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1. Wstňp 

Drugie domy, czyli prywatne domy i mieszkania poğoŨone zwykle na wsi i uŨytkowane 

sezonowo w celach rekreacyjnych, stanowiŃ waŨny element zagospodarowania turystycznego 

w wielu rozwiniňtych krajach Ŝwiata, a ich rozw·j przyczynia siň do postňpu proces·w 

urbanizacji oraz przemian form ludzkiej mobilnoŜci. Posiadanie drugiego domu, wczeŜniej 

stanowiŃce luksus zarezerwowany dla najbogatszych, od poğowy XX wieku upowszechniğo siň 

wŜr·d klasy Ŝredniej Europy i Ameryki P·ğnocnej pod wpğywem wzrostu gospodarczego, 

rozwoju motoryzacji i depopulacji obszar·w wiejskich (Lºfgren 1999, Gallent i in. 2005). W 

Polsce powojenny rozw·j drugich dom·w zaczŃğ siň w latach 60. i 70. XX wieku (Kowalczyk 

1994), ale przemiany systemowe przeğomu lat 80. i 90., w tym uwolnienie rynku nieruchomoŜci 

wiejskich i zmiany struktury ekonomicznej spoğeczeŒstwa spowodowağy dalszy intensywny 

wzrost liczby drugich dom·w, kt·ry wciŃŨ trwa. 

Pojawianie siň drugich dom·w stanowi szansň i wyzwanie dla obszar·w wiejskich. 

Zakup nieruchomoŜci, budowa dom·w i korzystanie z nich zasila budŨety gmin i lokalnŃ 

gospodarkň (Heffner i Czarnecki 2011). W wyludniajŃcych siň regionach wiejskich drugie 

domy sŃ postrzegane jako szansa na uratowanie cağych wsi przed zanikiem (Wesoğowska 2011). 

Z drugiej strony, intensywny wzrost nowo budowanych drugich dom·w nastňpujŃcy w spos·b 

chaotyczny i bezplanowy powoduje problemy przestrzenne podobne do tych 

charakterystycznych dla podmiejskich obszar·w suburbanizacji (Kozğowski 2006, Kowalewski 

i in. 2013), ale dotykajŃce teren·w wiejskich najatrakcyjniejszych krajobrazowo i 

najcenniejszych przyrodniczo. Koncepcja przestrzennego zagospodarowania kraju wymienia 

nastňpujŃce ĂzagraŨajŃce ğadowi przestrzennemu procesy osadnicze wynikajŃce ze zmiany 

stylu Ũyciaò: ĂŨywioğowŃ suburbanizacjň, rozpraszanie zabudowy na obszarach wiejskichò oraz 

ĂrozwijajŃce siň kolonie drugich dom·w niezwiŃzanych funkcjonalnie ze strukturami 

zastanymiò, kt·re to procesy ĂwymagajŃ interwencji zintegrowanego planowania 

przestrzennegoò (Koncepcja przestrzennego zagospodarowania kraju 2030, s. 57). 

Zar·wno nauka, jak i praktyka planowania i polityki lokalnej nie przykğadajŃ do 

tematyki drugich dom·w wystarczajŃcej uwagi. Powod·w tego stanu rzeczy moŨna szukaĺ 

w przejŜciowym charakterze zjawiska. Drugie domy ze wzglňdu na indywidualny spos·b 

uŨytkowania nie sŃ uwaŨane za urzŃdzenia stricte turystyczne (Kowalczyk i Derek 2010), 

i dlatego nie znajdujŃ siň w centrum uwagi badaczy turystyki. UŨytkownicy drugich dom·w 

nie sŃ jednak r·wnieŨ stağymi mieszkaŒcami obszar·w wiejskich, zatem znajdujŃ siň poza 

zainteresowaniem badaczy wiejskiego osadnictwa, spoğeczeŒstwa i gospodarki. Drugim 
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problemem jest niedostatek danych statystycznych ograniczajŃcy zasiňg prowadzonych analiz 

do poziomu lokalnego i uniemoŨliwiajŃcy prowadzenie syntez og·lnopolskich, choĺ nie jest to 

problem typowy jedynie dla problematyki drugich dom·w, ale og·lnie badaŒ turystycznych 

(Bednarek-SzczepaŒska i Wiňckowski 2013). Brak danych i zainteresowania naukowego w 

czňŜci wyjaŜnia teŨ niewielkŃ uwagň poŜwiňcanŃ drugim domom w praktyce polityki lokalnej 

i planowania przestrzennego obszar·w wiejskich. 

Niniejsza praca ma wypeğniĺ lukň w wiedzy na temat uwarunkowaŒ i przebiegu procesu 

przestrzennego rozwoju zjawiska drugich dom·w w Polsce. Jak najpeğniejsza realizacja tego 

zamierzenia przy efektywnym wykorzystaniu dostňpnych Ŧr·değ danych wymaga 

wielowymiarowego podejŜcia przestrzennego, dlatego analizň empirycznŃ zorganizowano na 

trzech poziomach przestrzennych: og·lnopolskim, regionalnym (wojew·dztwo kujawsko-

pomorskie) oraz lokalnym (region turystyczny Bor·w Tucholskich). Na poszczeg·lnych 

poziomach przestrzennych analizy uŨyto r·Ũnych informacji i metod badawczych: analiza w 

skali krajowej oparta jest na danych statystycznych, w skali wojew·dzkiej ï na Ŧr·dğach 

statystycznych uzupeğnionych o zebrane dane urzňdowe, a najbardziej dogğňbna analiza lokalna 

bazuje na wynikach wğasnych badaŒ terenowych. 

1.1. Cel pracy i hipotezy badawcze 

Og·lnym celem pracy jest identyfikacja uwarunkowaŒ i opis przebiegu procesu rozwoju 

przestrzennego drugich dom·w we wsp·ğczesnej Polsce. Ten cel moŨna skonkretyzowaĺ przez 

zadanie nastňpujŃcych pytaŒ badawczych: 

 Ile jest drugich dom·w w Polsce, jak ich liczba zmieniağa siň w ostatnich latach 

i jak sŃ rozmieszczone regionalnie? 

 Jakie sŃ ekonomiczne, demograficzne i urbanizacyjne uwarunkowania posiadania 

drugich dom·w? 

 Jak na rozmieszczenie drugich dom·w wpğywa obecnoŜĺ walor·w krajobrazowych 

i odlegğoŜĺ od miast w skali regionalnej i lokalnej? 

 Jak motywowana jest i w jaki spos·b podejmowana jest decyzja o posiadaniu 

i wyborze lokalizacji drugiego domu? 

 Jak na rozprzestrzenianie siň drugich dom·w wpğywa planowanie przestrzenne, 

przepğyw informacji, instytucje i wsp·ğpraca miňdzy przyszğymi wğaŜcicielami? 

 Do jakiego rodzaju przemian przestrzeni regionu prowadzi rozprzestrzenianie siň 

drugich dom·w? Jakie sŃ skutki tego rozwoju przestrzennego dla ğadu 
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przestrzennego i ochrony walor·w atrakcyjnych krajobrazowo obszar·w 

wiejskich? 

Znaczenie badania dla rozwoju wiedzy geograficznej moŨna rozpatrywaĺ w piňciu aspektach: 

poznawczym, teoretycznym, metodycznym, prognostycznym, i aplikacyjnym. W aspekcie 

poznawczym praca ma na celu z jednej strony uzupeğniĺ wciŃŨ ubogŃ wiedzň na temat 

geografii, rozwoju, wykorzystania i znaczenia drugich dom·w w Polsce, w szczeg·lnoŜci w 

regionach pojeziernych kraju. Z drugiej strony, praca bňdzie nowym wkğadem w badania 

turystyczno-geograficzne obszaru Bor·w Tucholskich, prowadzone w r·Ũnych oŜrodkach od 

czterdziestu lat (Dysarz i in. 2005). Z punktu widzenia rozwoju teorii praca ma na celu 

weryfikacjň przydatnoŜci teorii i modeli ewolucji obszaru turystycznego do opisu rozwoju 

zjawiska drugich dom·w. Czňsto stosowana w polskiej geografii koncepcja ewolucji 

przestrzeni turystycznej (Liszewski 1995, Wğodarczyk 2006) z zağoŨenia uwzglňdnia drugie 

domy. Niniejsza praca ma sprawdziĺ, czy i w jaki spos·b przez rozw·j drugich dom·w 

ksztağtuje siň przestrzeŒ kolonizacji, urbanizacji i asymilacji turystycznej. Metodycznym celem 

pracy jest weryfikacja przydatnoŜci zastosowanych metod gromadzenia danych wt·rnych oraz 

pierwotnych w badaniach nad drugimi domami: identyfikacja i ocena jakoŜci dostňpnych 

danych statystycznych i urzňdowych oraz opis szans i problem·w wynikajŃcych 

z wykorzystania danych kartograficzno-teledetekcyjnych, inwentaryzacji terenowej, metod 

GIS i modelowania statystycznego oraz metody wywiad·w i ankiet do cağoŜciowego 

przedstawienia stanu i dynamiki zjawiska drugich dom·w w skali lokalnej. Celem 

prognostycznym jest okreŜlenie przewidywanych kierunk·w rozwoju iloŜciowego, 

jakoŜciowego i przestrzennego drugich dom·w w Polsce i w Borach Tucholskich. Aplikacyjne 

znaczenie pracy polega na moŨliwoŜci zastosowania wykorzystanej metodyki i ustaleŒ w 

planowaniu rozwoju lokalnego oraz planowaniu przestrzennym na obszarach cennych 

krajobrazowo tak, aby rozw·j drugich dom·w sğuŨyğ lokalnemu rozwojowi i nie powodowağ 

degradacji krajobrazu naturalnego i kulturowego. 

Aby skonkretyzowaĺ cel pracy i pytania badawcze, sformuğowano siedem hipotez 

badawczych, kt·re zostanŃ zweryfikowane w toku badaŒ. Hipotezy sformuğowano na 

podstawie literatury i analogii do zjawisk obserwowanych w innych krajach. 

 Hipoteza 1. Liczba drugich dom·w w Polsce szybko i stale wzrasta, co jest 

warunkowane uwolnieniem rynku nieruchomoŜci, rozwojem ekonomicznym, 

zmianami demograficznymi i urbanizacyjnymi. 

 Hipoteza 2. W ostatnich dekadach wzrosğo znaczenie czynnika ekonomicznego 

w ksztağtowaniu rozwoju zjawiska drugich dom·w: stağy siň one dobrem mniej 
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dostňpnym (pod wzglňdem ekonomicznym), a ich rozw·j jest warunkowany 

zmianami koniunktury gospodarczej. 

 Hipoteza 3. Otwarcie granic w ramach Unii Europejskiej doprowadziğo w ostatnich 

latach do pojawienia siň nowej grupy ksztağtujŃcej popyt na drugie domy w Polsce 

ï obcokrajowc·w. 

 Hipoteza 4. W skali Polski i region·w roŜnie znaczenie region·w peryferyjnych 

atrakcyjnych krajobrazowo w rozmieszczeniu drugich dom·w kosztem region·w 

podmiejskich, co moŨna uznaĺ za rozw·j przestrzeni kolonizacji turystycznej poza 

obszary podmiejskie. 

 Hipoteza 5. Rozw·j drugich dom·w tworzy w miejscach o szczeg·lnych walorach 

przyrodniczych, gğ·wnie nad jeziorami, nowe przestrzenie kolonizacji turystycznej 

(z nowymi elementami zagospodarowania, przeksztağcajŃcymi krajobraz), a na 

obszarach rolniczych o niskiej produktywnoŜci i wysokiej atrakcyjnoŜci 

krajobrazowej  ï przestrzenie asymilacji turystycznej (zintegrowane z istniejŃcym 

zagospodarowaniem, nieprzeksztağcajŃce krajobrazu). 

 Hipoteza 6. Proces rozwoju przestrzennego drugich dom·w ma cechy dyfuzji 

przestrzennej: decydujŃcŃ rolň w wyborze lokalizacji peğni przepğyw informacji, 

rozw·j zjawiska nastňpuje na og·ğ w miejscach, gdzie ono juŨ wystňpuje, 

a o pojawieniu siň nowych ognisk rozwoju decyduje aktywnoŜĺ kluczowych 

aktor·w. 

 Hipoteza 7. Rozw·j przestrzenny drugich dom·w jest zjawiskiem Ũywioğowym, nie 

poddajŃcym siň kontroli planistycznej. Powoduje to nadmierny wzrost 

i rozproszenie zabudowy na obszarach atrakcyjnych krajobrazowo. 

1.2. Zakres pracy, dane Ŧr·dğowe i metody badania 

W pracy termin Ădrugi domò jest definiowany funkcjonalnie, ze wzglňdu na spos·b 

uŨytkowania, a nie konkretnŃ formň technicznŃ, jako poğoŨony poza miejscem stağego 

zamieszkania wğaŜcicieli dom lub inna nieruchomoŜĺ uŨytkowana indywidualnie w celach 

dğuŨszych niŨ jednodniowe pobyt·w rekreacyjnych (Kowalczyk 1994, Hall i M¿ller 2004a). 

Taka definicja oznacza, Ũe drugim domem moŨe byĺ nie tylko tradycyjnie rozumiany dom 

letniskowy1, ale i dom jednorodzinny przystosowany do cağorocznego uŨytkowania, 

 
1 W rozdziağach 3ï4 pracy termin Ădom letniskowyò stosowany jest przy opisie posğugujŃcych siň nim Ŧr·değ 

danych wt·rnych (m.in. danych z urzňd·w gmin, z sondaŨy spoğecznych). W opisie wynik·w badaŒ terenowych 

(rozdziağy 5ï6) termin Ădomy letniskoweò stosowany jest w jego powszechnym rozumieniu ï jako domy celowo 



8 

 

mieszkanie, siedlisko wczeŜniej uŨytkowane jako gospodarstwo rolne lub prywatna dziağka 

wyposaŨona w obiekt sğuŨŃcy do nocowania w sezonie letnim nawet jeŜli formalnie nie jest to 

budynek, a np. przyczepa campingowa. Drugi dom nie jest stale zamieszkany, ale m·gğ byĺ tak 

uŨytkowany w przeszğoŜci lub moŨe uzyskaĺ takŃ funkcjň w przyszğoŜci, kiedy uŨytkownicy 

zechcŃ przeprowadziĺ siň do niego np. po przejŜciu na emeryturň. Drugi dom jest uŨytkowany 

przede wszystkim w celach rekreacyjnych przez samych wğaŜcicieli ï nie sŃ zatem drugimi 

domami mieszkania i domy, kt·rych gğ·wnym przeznaczeniem jest wynajem. Wynajem lub 

nieodpğatne udostňpnianie moŨe byĺ jednak uzupeğniajŃcŃ formŃ wykorzystania drugich 

dom·w. 

Dla realizacji zağoŨonego celu badaŒ przy wykorzystaniu dostňpnych danych i metod 

konieczne byğo zastosowanie trzech zakres·w przestrzennych: obszaru cağej Polski, 

wojew·dztwa kujawsko-pomorskiego oraz regionu badawczego Bor·w Tucholskich 

obejmujŃcego dziesiňĺ gmin w wojew·dztwie kujawsko-pomorskim na obszarze powiat·w 

tucholskiego i Ŝwieckiego (ryc. 1.1). W miarň uszczeg·ğawiania zakresu przestrzennego 

wzrasta znaczenie pierwotnych, kosztem wt·rnych, Ŧr·değ informacji. W skali Polski analizň 

przeprowadzono dla cağoŜci kraju oraz, gdzie byğo to moŨliwe, w podziale na wojew·dztwa 

i powiaty. W skali wojew·dztwa jednostkami przestrzennymi analizy byğy gminy. W skali 

obszaru badawczego analizy przestrzenne prowadzono z topograficznŃ dokğadnoŜciŃ nie 

stosujŃc ustalonego z g·ry podziağu obszaru badania na mniejsze jednostki przestrzenne. 

 

Ryc. 1.1. Trzy zakresy przestrzenne analizy 

 
wybudowane do uŨytku rekreacyjnego na wczeŜniej niezabudowanych dziağkach, r·ŨniŃce siň wielkoŜciŃ 

i wyposaŨeniem technicznym od dom·w cağorocznych. 

I. Polska w podziale
na wojew·dztwa i powiaty

II. Wojew·dztwo
kujawsko-pomorskie
w podziale na gminy

III. Bory Tucholskie
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Zakres czasowy badania obejmie stan wsp·ğczesny (badania terenowe prowadzono 

w latach 2012ï2013) oraz ewolucjň zjawiska w ostatnich dekadach. Dla obszaru badawczego 

Bor·w Tucholskich przeprowadzono rekonstrukcjň rozwoju drugich dom·w od momentu ich 

pojawienia siň na tym obszarze, czyli od p·Ŧnych lat 60. XX wieku. 

OsiŃgniňciu celu badania i zweryfikowaniu hipotez badawczych sğuŨyĺ bňdzie 

zgromadzenie i analiza r·Ũnorodnych wt·rnych i pierwotnych danych iloŜciowych, 

jakoŜciowych i kartograficznych. Dla krajowego poziomu analizy zastosowane bňdŃ dane 

pochodzŃce z GUS, og·lnopolskich sondaŨy spoğecznych i badaŒ Instytutu Turystyki. Na 

poziomie wojew·dztwa dane statystyczne uzupeğnione zostanŃ celowo zgromadzonymi 

danymi urzňdowymi oraz kartograficznymi. Bardziej szczeg·ğowe opisy danych uŨytych 

w analizie na poziomie kraju i wojew·dztwa zamieszczono przy prezentacji ich wynik·w. 

Na poziomie lokalnym obszaru Bor·w Tucholskich szczeg·ğowŃ analizň oparto na 

zgromadzonych pierwotnych danych r·Ũnego typu. NiŨej zaprezentowane zostanŃ cztery etapy 

gromadzenia i analizy tych danych: inwentaryzacja drugich dom·w, rekonstrukcja 

i modelowanie rozwoju przestrzennego celowo wybudowanych drugich dom·w, ankiety wŜr·d 

wğaŜcicieli drugich dom·w oraz wywiady i analizy dokument·w planistycznych. 

Podstawň do przeprowadzenia inwentaryzacji drugich dom·w na obszarze badawczym 

stanowiğy Ŧr·dğa kartograficzne (mapy topograficzne w skali 1:10 000, 1:25 000 i 1:100 000, 

mapy ewidencyjne grunt·w i budynk·w oraz ortofotomapy), a takŨe informacje ze wstňpnych 

wywiad·w z przedstawicielami wğadz gminnych. Inwentaryzacjň przeprowadzono w terenie, 

polegağa ona na weryfikacji i uzupeğnieniu informacji o obiektach faktycznie peğniŃcych 

funkcjň drugich dom·w. Inwentaryzacjň przeprowadzono z wykorzystaniem urzŃdzenia GPS i 

poğŃczono z tworzeniem dokumentacji fotograficznej. 

Na podstawie inwentaryzacji, a takŨe archiwalnych zdjňĺ lotniczych przeŜledzono 

przestrzenny rozw·j celowo wybudowanych drugich dom·w i przeprowadzono modelowanie 

tego rozwoju. Wykorzystano skany zdjňĺ lotniczych wykonanych w skali 1:26 000 w latach 

1984ï87 oraz 1996ï97, pozyskanych z Centralnego OŜrodka Dokumentacji Geodezyjnej 

i Kartograficznej (szczeg·ğowy opis zdjňĺ i sposobu ich analizy przedstawiono w rozdziale 

6.5). Dob·r dat wykonania zdjňĺ byğ podyktowany ich dostňpnoŜciŃ, jednak ten zakres czasowy 

pozwala przeŜledziĺ najbardziej dynamicznŃ czňŜĺ procesu rozwoju zjawiska. Modelowanie 

rozwoju przestrzennego celowo wybudowanych drugich dom·w przeprowadzono przy uŨyciu 

metod GIS i analizy statystycznej (szczeg·ğy postňpowania przedstawiono w rozdziale 6.6). 

Ankiety przeprowadzone z wğaŜcicielami drugich dom·w stanowiŃ gğ·wne Ŧr·dğo 

informacji o wğaŜcicielach drugich dom·w, charakterystyce technicznej obiekt·w, sposobach 
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ich wykorzystania, a takŨe procesie ich nabywania ï motywach ich posiadania i wyboru 

lokalizacji. Ankietň przeprowadzono bezpoŜrednio w drugich domach respondent·w lub na 

dziağkach. Populacjň badawczŃ stanowiğy gospodarstwa domowe korzystajŃce z drugich 

dom·w, w praktyce byli to wğaŜciciele dom·w. JednostkŃ analizy byğy gospodarstwa domowe. 

Ze wzglňdu na brak dostňpnego operatu populacji wğaŜcicieli drugich dom·w nie byğo moŨliwe 

dobranie pr·by losowej do ankietowania. Przeprowadzono zatem dob·r dostňpnoŜciowy, 

starajŃc siň zachowaĺ proporcje miňdzy domami w r·Ũnych typach lokalizacji. Ankiety 

przeprowadzili studenci, czğonkowie Studenckiego Koğa Naukowego Geograf·w UMK w 

sierpniu 2013 r. Mimo Ũe do ankietowania wybrany zostağ okres, w kt·rym spodziewano siň 

najwiňkszej frekwencji w drugich domach, okoğo poğowy respondent·w z kt·rymi zamierzano 

przeprowadziĺ ankietň nie byğo obecnych na miejscu, do tego okoğo 10ï20% respondent·w 

odmawiağo odpowiedzi. Mogğo to wpğynŃĺ na wyniki badania m.in. przez nie uwzglňdnienie 

wğaŜcicieli sporadycznie odwiedzajŃcych swoje drugie domy. Kwestionariusz ankiety skğadağ 

siň z 35 pytaŒ, a jego wypeğnienie trwağo zwykle 15ï30 minut. Przed zasadniczym badaniem 

przeprowadzono badanie pilotaŨowe. W analizie wykorzystano 255 kompletnie wypeğnionych 

ankiet. 

OstatniŃ metodŃ gromadzenia danych, wykorzystywanŃ na r·Ũnych etapach 

postňpowania badawczego, byğy wywiady z przedstawicielami wğadz lokalnych, mieszkaŒcami 

i wğaŜcicielami drugich dom·w. Miağy one na celu wstňpnŃ identyfikacjň lokalizacji drugich 

dom·w, zgromadzenie informacji o miejscu jakie drugie domy i problemy z nimi zwiŃzane 

zajmujŃ w polityce rozwoju i zagospodarowania przestrzennego gmin, rekonstrukcjň historii 

poszczeg·lnych skupisk drugich dom·w, poznanie r·Ũnych dr·g wchodzenia w posiadanie 

drugich dom·w oraz pomoc w sformuğowaniu ankiety skierowanej do wğaŜcicieli drugich 

dom·w. W sumie przeprowadzono kilkanaŜcie strukturalizowanych wywiad·w. Ponadto 

zgromadzono i zanalizowano treŜĺ dokument·w strategicznych i planistycznych gmin. 

Analizy statystyczne prowadzono w programie SPSS, a analizy GIS ï w programach 

Quantum GIS i GRASS GIS. Prezentacje geograficzne sporzŃdzano w programach Quantum 

GIS i Corel na podkğadach mapy podziağu administracyjnego oraz wektorowej mapy 

og·lnogeogaficznej w skali 1:250 000. 

Praca skğada siň z siedmiu rozdziağ·w. W drugim rozdziale om·wiono dotychczasowy 

dorobek literatury polskiej i zagranicznej dotyczŃcej przestrzennego rozwoju drugich dom·w. 

Trzeci i czwarty rozdziağ prezentuje rozmieszczenie drugich dom·w w Polsce i wojew·dztwie 

kujawsko-pomorskim oraz charakterystykň ich wğaŜcicieli, a w rozdziale piŃtym i sz·stym 

przedstawiona jest analiza na najniŨszym poziomie przestrzennym obszaru badawczego Bor·w 
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Tucholskich: najpierw zaprezentowane zostağo rozmieszczenie i charakterystyka drugich 

dom·w, a nastňpnie wyjaŜniono ich rozw·j przestrzenny analizujŃc motywy posiadania i 

lokalizacji domu, rolň organizacji i planowania przestrzennego oraz modelowanie przestrzenne 

lokalizacji nowych celowo wybudowanych drugich dom·w. Ostatni rozdziağ pracy zawiera 

wnioski z analizy wraz z weryfikacjŃ hipotez badawczych. 
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2. Dotychczasowy dorobek badaŒ nad drugimi domami i ich 

rozwojem przestrzennym 

Pierwsze badania geograficzne dotyczŃce drugich dom·w byğy prowadzone juŨ 

w pierwszej poğowie XX wieku (Ljungdahl 1938, Wolfe 1951), jednak szersze zainteresowanie 

naukowe ta tematyka wzbudziğa dopiero w latach 70., kiedy drugie domy rozpowszechniğy siň 

w krajach rozwiniňtych. NajwaŨniejszymi problemami badawczymi byğo wtedy wyjaŜnienie 

uwarunkowaŒ posiadania i rozmieszczenia drugich dom·w, a takŨe powodowanych przez ich 

rozw·j konflikt·w funkcjonalnych i spoğecznych. Podsumowanie ·wczesnych badaŒ stanowi 

tom Second homes: Curse or blessing pod redakcjŃ J.T. Coppocka (1977), a polskim 

czytelnikom ten miňdzynarodowy dorobek przybliŨyli Stachowski (1974), Dziegieĺ (1987) i 

Kowalczyk (1994). Po czasowym spadku, zainteresowanie badaczy problematykŃ drugich 

dom·w wzrosğo ponownie w latach 90., co byğo zwiŃzane z dalszym iloŜciowym rozwojem 

zjawiska, a takŨe z jego przemianami jakoŜciowymi wynikajŃcymi z pojawienia siň nowych 

form konsumpcji i mobilnoŜci (Hall i M¿ller 2004a). Obecnie najczňŜciej podejmowane tematy 

badawcze dotyczŃce drugich dom·w to m.in. konflikty i  integracja wğaŜcicieli drugich dom·w 

i lokalnych mieszkaŒc·w, osobiste znaczenie drugich dom·w dla ich wğaŜcicieli, drugie domy 

jako inwestycja, ekonomiczne skutki rozwoju drugich dom·w dla obszar·w turystycznych oraz 

umiňdzynarodowienie zjawiska ï posiadanie drugich dom·w za granicŃ. 

W ciŃgu ostatnich dwudziestu lat wydano przynajmniej kilkanaŜcie ksiŃŨek 

przeglŃdowych poŜwiňconych tematyce drugich dom·w w ujňciu miňdzynarodowym (Gallent 

i Tewdwr-Jones 2000, Hall i Williams 2002, Hall i M¿ller 2004b, Gallent i in. 2005, McIntyre 

i in. 2006, Paris 2010, Roca 2013, Janoschka i Haas, 2014) oraz krajowym (m.in. Buller 

i Hoggart 1994, Halseth 1998, M¿ller 1999, Lovell 2003, V§gner i Fialov§ 2004, Maz·n 

i Aledo 2005), a takŨe opublikowano kilkaset artykuğ·w naukowych na ten temat 

w miňdzynarodowych czasopismach. Najwiňcej uwagi drugim domom poŜwiňca siň w krajach 

gdzie sŃ one tradycyjnie najbardziej rozpowszechnione, m.in. w Skandynawii (M¿ller 2007), 

Czechach (V§gner i in. 2011), Francji (Zaninetti 2013), czy Kanadzie (Halseth 2004), a takŨe 

tam, gdzie upatruje siň w nich Ŧr·dğa problem·w i zagroŨeŒ spoğecznych i przestrzenno-

Ŝrodowiskowych, jak w krajach Ŝr·dziemnomorskich (Casado D²az 2004) i alpejskich (Stettler 

i Danielli 2008), i w Wielkiej Brytanii (Paris 2010). W miarň wzrostu popularnoŜci tematyki 

drugich dom·w obok geograf·w zainteresowali siň niŃ przedstawiciele innych nauk 

spoğecznych i ekonomicznych. Obecnie studia nad drugimi domami sŃ najczňŜciej prowadzone 

w ramach trzech interdyscyplinarnych dziedzin: studi·w turystyki i czasu wolnego (tourism 
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studies i leisure studies), studi·w obszar·w wiejskich (rural studies) oraz studi·w 

mieszkaniowych (housing studies, M¿ller 2011, Paris 2014). 

W Polsce zainteresowanie naukowe drugimi domami pojawiğo siň w latach 70. i 80. XX 

wieku, poczŃtkowo w aspektach geograficznego rozmieszczenia drugich dom·w (Rogalewska 

1980, Gorczyca 1983, Henclik 1983) oraz planowania przestrzennego i architektury osiedli 

letniskowych (Michalak 1978, Tylman 1980, śliwiŒska-ĞadziŒska 1981, Hağadaj 1987). Mimo 

dynamicznego wzrostu liczby drugich dom·w w kolejnych dekadach oba te waŨne kierunki 

badawcze zostağy zaniechane w wyniku ograniczenia dostňpu do odpowiednich danych oraz 

zaniedbania polityki planowania przestrzennego. Tematyka drugich dom·w podejmowana byğa 

najczňŜciej w ramach regionalnych opracowaŒ funkcji turystycznej, gdzie zwracano uwagň 

gğ·wnie na rozmieszczenie i morfologiň osadnictwa letniskowego, charakterystykň spoğeczno-

demograficznŃ wğaŜcicieli oraz sposoby uŨytkowania drugich dom·w (WiluŜ 1997, 

Wojciechowska 1998, Wğodarczyk 1999, Szkup 2003, Mika 2004, Faracik 2006, Spychağa 

2010), a badania dotyczŃce tylko drugich dom·w byğy prowadzone w mağych skalach 

przestrzennych miejscowoŜci i gmin (Groch 1977, Matczak 1986, Stachowski 1986, 1992, GaŜ 

1997, JaŨewicz 2011, Mika 1997, Krukowska 2011, Krukowska i in. 2005, Grucza i Grucza, 

2007, Krukowska 2009, BaŒski i Wesoğowska 2010, Tkocz 2010). Najpeğniej dotŃd tematyka 

drugich dom·w ï ich lokalizacji, uwarunkowaŒ, motywacji i satysfakcji ich uŨytkownik·w ï 

zostağa opisana przed dwoma dekadami na przykğadzie strefy podmiejskiej Warszawy przez 

Kowalczyka (1986, 1990, 1992, 1993, 1994, 2003). W ostatnich latach ukazağo siň kilka 

waŨnych publikacji rozszerzajŃcych wiedzň o drugich domach w Polsce: praca pod redakcjŃ 

Heffnera i Czarneckiego (2011) poŜwiňcona ekonomicznemu znaczeniu drugich dom·w 

zbadanemu na podstawie badaŒ ankietowych prowadzonych w r·Ũnych czňŜciach kraju, 

artykuğy Miki (2012, 2013) opisujŃce przebieg i problemy rozwoju drugich dom·w w polskich 

Karpatach oraz praca Makowskiej-Iskierki (2011) na temat przeksztağceŒ drugich dom·w w 

stağe mieszkania w strefie podmiejskiej Ğodzi. Jak na razie drugie domy w Polsce sŃ 

przedmiotem zainteresowania prawie wyğŃcznie geograf·w, prace na ten temat przedstawicieli 

innych nauk spoğecznych i ekonomicznych zdarzajŃ siň tylko sporadycznie (Sulima 2000, 

Klimczak 2009, Twardzik 2011), co nie sprzyja szerokiej i tw·rczej dyskusji naukowej nad  tŃ 

problematykŃ. 

W kolejnych podrozdziağach tej czňŜci pracy na podstawie miňdzynarodowej i polskiej 

literatury zaprezentowano Ŧr·dğa zapotrzebowania na drugie domy ï uwarunkowania i motywy 

ich posiadania oraz czynniki ksztağtujŃce ich geograficzne rozmieszczenie. Nastňpnie 

przedstawiony jest dorobek opisujŃcy proces przestrzennego rozwoju drugich dom·w ï 
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indywidualnŃ kolonizacjň turystycznŃ. W kolejnym podrozdziale om·wiono jak rozw·j 

drugich dom·w wpisuje siň w modele rozwoju obszaru turystycznego i przestrzeni 

turystycznej, i jest przez nie wyjaŜniany. Ostatnia czňŜĺ tego rozdziağu zawiera podsumowanie 

stanu badaŒ nad skutkami rozwoju drugich dom·w dla spoğeczeŒstwa, gospodarki i Ŝrodowiska 

obszaru recepcyjnego. 

2.1. Uwarunkowania i motywy posiadania drugich dom·w 

Kluczowa dla wyjaŜnienia rozwoju zjawiska drugich dom·w jest identyfikacja przyczyn 

ich posiadania, do kt·rej stosuje siň dwa podejŜcia badawcze. W pierwszym poszukuje siň 

obiektywnych uwarunkowaŒ sprzyjajŃcych posiadaniu drugich dom·w w charakterystykach 

spoğeczno-demograficznych ich wğaŜcicieli, a wzrost liczby drugich dom·w wyjaŜnia siň 

przemianami zachodzŃcymi w strukturach ludnoŜci w wyniku proces·w urbanizacji, wzrostu 

zamoŨnoŜci, czy przemian demograficznych. W tym podejŜciu stosuje siň gğ·wnie metody 

iloŜciowe, bazujŃc na danych statystycznych oraz badaniach ankietowych. W drugim podejŜciu 

stosuje siň wywiady i ankiety, aby zidentyfikowaĺ subiektywne motywy posiadania drugich 

dom·w. Dziňki temu do wyjaŜniania rozwoju zjawiska drugich dom·w moŨna wğŃczyĺ m.in. 

znaczenie emocjonalnych zwiŃzk·w z miejscem, postrzegania przyrody i krajobrazu, osobiste 

znaczenie wğasnoŜci, tradycji spňdzania wolnego czasu, przemian stylu Ũycia i form 

konsumpcji. Oba podejŜcia badawcze sŃ cenne dla peğnego wyjaŜnienia czynnik·w i kierunk·w 

rozwoju zjawiska drugich dom·w. 

WŜr·d obiektywnych czynnik·w warunkujŃcych posiadanie drugich dom·w wymienia 

siň przede wszystkim: czynnik demograficzny (wiek i strukturň gospodarstwa domowego), 

urbanizacyjny (wielkoŜĺ miejscowoŜci stağego zamieszkania) oraz ekonomiczny (zamoŨnoŜĺ). 

Posiadanie drugich dom·w jest domenŃ rodzin ï gospodarstwa przynajmniej dwuosobowe 

zdecydowanie czňŜciej majŃ drugie domy niŨ osoby samotne (Godbey i Bevins 1987, McHugh 

i in. 1995), szanse ich posiadania sŃ teŨ uwarunkowane cyklem Ũycia rodziny: nabycie i 

utrzymanie drugiego domu wymaga posiadania oszczňdnoŜci i ustabilizowanej pozycji 

zawodowej, w efekcie czego najczňŜciej wğaŜcicielami drugich dom·w sŃ mağŨeŒstwa w 

wyŨszym wieku Ŝrednim (40-64 lat, Godbey i Bevins 1987, McHugh i in. 1995, Di i in. 2001, 

Dijst i in. 2005, M·denes i in. 2007, Oxley i in. 2008, Paris 2008, Norris i Winston 2010). W 

Polsce zauwaŨono r·wnieŨ, Ũe wğaŜcicielami drugich dom·w sŃ zwykle rodziny z rodzicami w 

przedziağach wiekowych powyŨej 30 lat, choĺ na poszczeg·lnych obszarach struktury wieku 

wğaŜcicieli r·ŨniŃ siň, naŜladujŃc kolejne Ăfaleò kolonizacji turystycznej (Szkup 2003). 
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Posiadacze drugich dom·w to najczňŜciej mieszkaŒcy miast, zwğaszcza duŨych (Clout 

1971, 1977, Dijst i in. 2005). W krajach europejskich stosunkowo czňŜciej wğaŜcicielami 

drugich dom·w sŃ mieszkaŒcy gňstej zabudowy Ŝr·dmiejskiej niŨ przedmieŜĺ (M·denes 

i L·pez-Col§s 2007), a odwrotnie jest w krajach, gdzie zamieszkanie w domu jednorodzinnym 

jest wyznacznikiem wysokiego statusu ekonomicznego ï m.in. w P·ğnocnej Ameryce i w 

Irlandii (Jaakson 1986, Norris i Winston 2010). Na dominacjň mieszkaŒc·w duŨych miast 

wskazujŃ teŨ polskie badania, choĺ byğy one prowadzone gğ·wnie na obszarach otaczajŃcych 

te duŨe miasta (Kowalczyk 1994, GaŜ 1997, Wojciechowska 1998, Wğodarczyk 1999, Szkup 

2003, Mika 2004, Faracik 2006). Na przykğadzie Warszawy Kowalczyk (1986, 1994) wykazağ, 

Ũe drugie domy posiadajŃ najczňŜciej mieszkaŒcy centralnych czňŜci miasta o gňstej zabudowie 

i niekorzystnych warunkach ekologicznych ï zanieczyszczonym powietrzu, hağasie i 

niedoborze teren·w zielonych. 

Trzecim czynnikiem decydujŃcym o moŨliwoŜci posiadania drugiego domu jest pozycja 

spoğeczno-ekonomiczna gospodarstwa domowego: najwiňcej drugich dom·w naleŨy do rodzin 

specjalist·w i przedsiňbiorc·w, o wyŨszym wyksztağceniu i wysokich dochodach (Clout 1977, 

Struyk i Angelici 1996, Kremarik 2002, Halseth 2004, Dijst i in., 2005, M·denes i in. 2007, 

Norris i Winston 2010). Ekonomiczna dostňpnoŜĺ drugich dom·w jest zr·Ũnicowana miňdzy 

krajami, co wynika z odmiennych uwarunkowaŒ historycznych, charakteru rynk·w 

nieruchomoŜci i tradycji posiadania drugich dom·w. Na przykğad w krajach skandynawskich 

szeroki dostňp do drugich dom·w jest efektem nie tylko wysokiej zamoŨnoŜci spoğeczeŒstwa, 

ale i tradycji wspierania tej formy turystyki w ramach paŒstwa opiekuŒczego (M¿ller 2007), a 

bogata tradycja drugich dom·w w Czechach wywodzi siň z przedwojennego ruchu trampingu 

zrodzonego wŜr·d miejskich robotnik·w (V§gner 2001). Z drugiej strony w Wielkiej Brytanii 

wobec niewielkich zasob·w atrakcyjnych lokalizacji i restrykcyjnego prawa planowania 

przestrzennego na wsi drugie domy sŃ dobrem zarezerwowanym dla najzamoŨniejszych rodzin 

(Paris 2010). W Polsce nie badano rzeczywistej sytuacji materialnej wğaŜcicieli drugich 

dom·w, ale na podstawie struktur wyksztağcenia i zawod·w wielokrotnie potwierdzono, Ũe 

wŜr·d wğaŜcicieli dom·w letniskowych dominujŃ osoby usytuowane na wyŨszych szczeblach 

hierarchii spoğeczno-ekonomicznej (Kowalczyk 1994, Wojciechowska 1998, Szkup 2003). 

WyjaŜnienie przyczyn rozwoju drugich dom·w wymaga nie tylko rozpoznania 

obiektywnych uwarunkowaŒ, kt·re umoŨliwiajŃ lub uğatwiajŃ posiadanie drugiego domu, ale i 

osobistych motyw·w, kt·re do tego zachňcajŃ. Drugie domy uznawane sŃ za miejsce 

wypoczynku i inwestycjň, ale sğuŨŃ teŨ zaspokajaniu szeregu potrzeb psychologicznych 

zwiŃzanych z bezpieczeŒstwem, toŨsamoŜciŃ, samorealizacjŃ i Ũyciem rodzinnym. Og·lnie 
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motywy posiadania drugich dom·w moŨna usystematyzowaĺ w trzy gğ·wne grupy: motyw 

wypoczynku i odmiany od codziennego Ũycia, motyw toŨsamoŜciowo-rodzinny, oraz motywy 

pragmatyczne (Jaakson 1986, Kaltenborn 1998, Chaplin 2000, Quinn 2004). 

Drugie domy stanowiŃ dla wğaŜcicieli miejsce wypoczynku i odmiany od codziennoŜci 

zwiŃzanej z pracŃ i miejskim Ŝrodowiskiem. Pobyty w drugich domach umoŨliwiajŃ kontakt 

z przyrodŃ i nieskaŨonym Ŝrodowiskiem, rozumianym nie tylko jako Ŝrodowisko naturalne, ale 

i spoğeczne (Kowalczyk 1993). Oderwanie siň od miasta i technicznych udogodnieŒ stağego 

mieszkania uğatwia odpoczynek od codziennego poŜpiechu i stresu, a wiejskie Ŝrodowisko jest 

korzystne dla rozwoju dzieci (Quinn 2004). Posiadanie drugiego domu uğatwia podejmowanie 

aktywnoŜci rekreacyjnych w naturze: spacer·w, jazdy na rowerze, pğywania, wňdkowania czy 

zbierania grzyb·w i jag·d. W wielu krajach zauwaŨono przy tym, Ũe aktywnoŜĺ rekreacyjna 

wğaŜcicieli drugich dom·w ma ograniczony zasiňg przestrzenny i rzadko przybiera bardziej 

intensywne czy stechnicyzowane formy, jak polowanie, jazdň terenowŃ na motocyklach, czy 

pğywanie ğodziami motorowymi (Svenson 2004, Matarrita-Cascante i in. 2010, Pitkªnen i in. 

2013). R·wnie waŨny jak aktywne spňdzanie czasu w plenerze jest dla wğaŜcicieli drugich 

dom·w bierny odpoczynek. Kontrast wobec stağego miejsca zamieszkania buduje siň nie tylko 

na zmianie miejsca, ale i zmianie sposobu postrzegania czasu ï spňdzanie czasu na 

przygotowywaniu posiğk·w, czytaniu, spaniu, przebywaniu z rodzinŃ nie jest traktowane jako 

jego marnowanie (Jaakson 1986, Vittersß 2007, Huijbens 2012). Poza wypoczynkiem, 

wartoŜciowym dla wğaŜcicieli elementem pobytu w drugim domu jest praca zwiŃzana z 

budowŃ, urzŃdzeniem i konserwacjŃ domu i dziağki, czy uprawŃ roŜlin. Praca w drugim domu 

jakoŜciowo r·Ũni siň od pracy zawodowej, zwğaszcza dla wğaŜcicieli drugich dom·w 

pracujŃcych umysğowo, kt·rych jest wiňkszoŜĺ. Wedğug niekt·rych autor·w tw·rcze spňdzanie 

czasu w drugim domu stanowi formň ucieczki od wsp·ğczesnego Ŝwiata do przedindustrialnych 

czas·w, kiedy nie byğo jasnego podziağu na przestrzeŒ i czas pracy i odpoczynku, produkcji i 

konsumpcji (Jaakson 1986, Chaplin 1999, Clarke i in. 2000, Pitkªnen 2008). 

Druga grupa motyw·w posiadania drugiego domu zwiŃzana jest z toŨsamoŜciŃ 

i utrzymaniem zwiŃzk·w rodzinnych. W przeciwieŒstwie do typowych turyst·w wğaŜciciele 

drugich dom·w nie poszukujŃ nowoŜci, ale kierujŃ siň w stronň juŨ znanego (Cohen 1974). 

JednoczeŜnie z odmianŃ od codziennego Ũycia korzystajŃ z bezpieczeŒstwa i przewidywalnoŜci 

oswojonego Ŝrodowiska. Budowa i utrzymanie drugiego domu nie tylko umoŨliwia 

zaspokojenie potrzeb rekreacyjnych, ale stanowi Ăprojekt toŨsamoŜciowyò, spos·b na 

wykorzystanie tw·rczej energii. Posiadanie domu daje niezaleŨnoŜĺ i poczucie kontroli. 

W wielu wypadkach wğaŜciciele drugich dom·w czujŃ siň silniej zwiŃzani uczuciowo z nimi 
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niŨ ze stağymi miejscami zamieszkania, a drugie domy czňsto pozostajŃ wğasnoŜciŃ rodziny i sŃ 

przez niŃ uŨytkowane znacznie dğuŨej niŨ stağe miejsca zamieszkania, kt·re zmieniajŃ siň przy 

okazji zmiany miejsca pracy czy wielkoŜci rodziny (Jaakson 1986, Kaltenborn 1998). Wiejskie 

domy na stağe juŨ nie zamieszkane, ale pozostajŃce rodzinnŃ wğasnoŜciŃ, stanowiŃ w wielu 

krajach ogniska integrujŃce wielopokoleniowe rodziny mieszkajŃce w r·Ũnych miastach, ale 

spotykajŃce siň przy okazji ŜwiŃtecznego czy wakacyjnego wypoczynku (Hoggart i Paniagua 

2001, Padovani i Vettoretto 2002). 

Do posiadania drugiego domu skğaniajŃ teŨ motywy pragmatyczne: drugie domy mogŃ 

byĺ traktowane jako inwestycja kapitağu i stağe miejsce zamieszkania w przyszğoŜci. 

Ekonomiczne motywacje zakup·w i budowy drugich dom·w pojawiajŃ siň w r·Ũnych 

sytuacjach makroekonomicznych: zar·wno w czasie prosperity na rynku nieruchomoŜci, kiedy 

drugie domy sŃ nabywane z oczekiwaniem wzrostu ich wartoŜci (np. w Stanach 

Zjednoczonych, Hiszpanii i Irlandii do wybuchu kryzysu w 2007 r., (Ball 2005, Norris 

i Winston 2009, Mu¶oz i Barrado Tim·n 2011), jak i w sytuacji destabilizacji i kryzysu 

ekonomicznego, kiedy sğuŨŃ jako ochrona kapitağu przed inflacjŃ, a takŨe uzupeğniajŃce Ŧr·dğo 

ŨywnoŜci (jak w latach 80. i 90. w krajach Europy środkowej i Wschodniej (Kowalczyk 1994, 

Lad§nyi 1995, Zavisca 2003, Round i in. 2010). Drugie domy mogŃ byĺ budowane i kupowane 

z myŜlŃ o wynajmie jako uzupeğniajŃcej formie uŨytkowania, co najczňŜciej ma miejsce w 

kurortach turystycznych (Komppula i in. 2008). Posiadanie drugiego domu bywa teŨ wstňpem 

do migracji stağej, gğ·wnie na emeryturze (retirement migration), przede wszystkim z miast do 

strefy podmiejskiej i na atrakcyjne obszary wiejskie (M¿ller i Marjavaara, 2012). R·wnieŨ w 

Polsce czňsto drugie domy sŃ budowane z myŜlŃ o stağym zamieszkaniu w przyszğoŜci (Mika 

2004). Posiadanie wielu mieszkaŒ pozwala teŨ na dostosowanie siň do zmieniajŃcych siň 

modeli rodziny, bywajŃ one traktowane jako zabezpieczenie na wypadek rozpadu rodziny 

(Gonz§lez Revert® 2005). 
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2.2. Geograficzne rozmieszczenie drugich dom·w 

Om·wione wyŨej czynniki skğaniajŃce ludzi do posiadania drugich dom·w przekğadajŃ 

siň na przestrzennŃ strukturň osadnictwa drugich dom·w poprzez zğoŨone 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 ï rozmieszczenie drugich dom·w ï jest w duŨym stopniu wyjaŜniany 

wpğywem dw·ch gğ·wnych czynnik·w: zr·Ũnicowaniem dostňpnoŜci przestrzennej dla 

potencjalnych wğaŜcicieli oraz rozmieszczeniem walor·w przyrodniczych, a takŨe, w 

mniejszym stopniu strukturŃ i dynamika demograficznŃ obszaru, aktywnoŜciŃ przedsiňbiorc·w 

na rynku nieruchomoŜci, politykŃ paŒstwa i lokalnych wğadz. 

Drugie domy sŃ uŨytkowane gğ·wnie przez mieszkaŒc·w duŨych miast, stŃd bliskoŜĺ 

obszar·w zurbanizowanych jest jednym z gğ·wnych czynnik·w decydujŃcych o ich 

geograficznym rozmieszczeniu. Dominacja dojazd·w prywatnymi samochodami i wysoka 

czňstotliwoŜĺ przyjazd·w ogranicza zasiňg dogodnych lokalizacji drugich dom·w. W latach 

70. w Ameryce i Australii wiňkszoŜĺ drugich dom·w byğo poğoŨona w promieniu do ok. 200 

km od miejsc zamieszkania wğaŜcicieli (Clout 1972, Robertson 1977), we Francji wiňkszoŜĺ 

drugich dom·w paryŨan znajdowağa siň w promieniu 160 km od centrum, a w przypadku 

mniejszych miast ï do 70 km od centr·w miast (Clout 1977). Jeszcze silniejsze skupienie wok·ğ 

miast wykazujŃ drugie domy w krajach Europy środkowo-Wschodniej: Czechach (GardavskĨ 

1977, V§gner i Fialov§ 2004) czy Rosji (Nefedova i Pallot 2013). Drugie domy nie sŃ jednak 

skupione w bezpoŜrednich sŃsiedztwach miast, bo ich lokalizacja musi oferowaĺ odmianň od 

zurbanizowanego Ŝrodowiska, stŃd najczňŜciej wystňpujŃ w pewnych odlegğoŜciach od miast ï 

w Ăstrefie pobyt·w na nocò (Hall 2005), czy teŨ Ăweekendowej strefie rekreacjiò (M¿ller 1999, 

ryc. 2.1). 

Drugim gğ·wnym czynnikiem determinujŃcym rozmieszczenie drugich dom·w jest 

rozmieszczenie przyrodniczych walor·w rekreacyjnych, zwğaszcza brzegu morskiego, innych 

zbiornik·w wodnych oraz g·r. ObecnoŜĺ morza ma najwiňksze znaczenie w przypadku 

wiňkszoŜci kraj·w nadmorskich: np. w Hiszpanii i we Francji ponad poğowa drugich mieszkaŒ 

znajduje siň w powiatach (odpowiednio: comarcas i arrondisements) nadmorskich (ryc. 2.2, 

Adamiak 2012). Drugie domy skupiajŃ siň teŨ nad zbiornikami Ŝr·dlŃdowymi, np. na 

Pojezierzu FiŒskim (Hiltunen i Rehunen 2014), czy wok·ğ Jeziora Balaton na Wňgrzech 

(Csord§s 1999). W regionach g·rskich drugie domy wystňpujŃ zar·wno w rozproszeniu, jak 

i w skupieniu w kurortach narciarskich (Stettler i Danielli 2008, Flognfeldt i Tjßrve 2013). 
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Ryc. 2.1 Teoretyczne rozmieszczenie drugich dom·w 

w zaleŨnoŜci od odlegğoŜci od miejsca zamieszkania 

ťr·dğo: M¿ller 1999, s.  94. 

Znaczenie odlegğoŜci od miast i obecnoŜci walor·w turystycznych nachodzŃ siň na siebie tak, 

Ũe najsilniejsze koncentracje drugich dom·w sŃ zlokalizowane w miejscach o szczeg·lnej 

atrakcyjnoŜci przyrodniczej wewnŃtrz stref dogodnych dojazd·w do miast (Marjavaara 2007, 

Overv¬g 2009), ale w miarň rozwoju sieci transportowej roŜnie rola drugich dom·w 

posiadanych w oddaleniu od stağego miejsca zamieszkania, w tym za granicŃ. Coraz czňŜciej 

teŨ gospodarstwa domowe w krajach zachodnioeuropejskich dysponujŃ wiňcej niŨ jednym 

drugim domem, czňste sŃ w takim przypadku konfiguracje np. wykorzystywanego latem 

drugiego domu nad morzem lub jeziorem i trzeciego domu lub mieszkania w bardziej odlegğym 

kurorcie narciarskim (Pitkªnen i Vepsªlªinen 2008). Mimo wzrostu znaczenia roli drugich 

dom·w oddalonych od miejsca zamieszkania, w og·lnym przekroju, r·wnieŨ w krajach 

zamoŨnych, wciŃŨ dominujŃ domy poğoŨone w odlegğoŜci do kilkudziesiňciu kilometr·w od 

stağego miejsca zamieszkania wğaŜcicieli (Jansson i M¿ller 2003, Hiltunen i Rehunen 2014). 

Przestrzenne wystňpowanie drugich dom·w nie ogranicza siň do obszar·w szczeg·lnie 

atrakcyjnych przyrodniczo. WystňpujŃ one teŨ na obszarach wiejskich, na kt·re ich wğaŜcicieli 

przyciŃga cisza, spok·j, wyobraŨenie wiejskiej idylli i emocjonalne zwiŃzki z rodzinnym 

regionem (Hoggart i Buller 1995). Drugie domy powstağe z adaptacji gospodarstw rolnych 

wystňpujŃ licznie w peryferyjnych, wyludniajŃcych siň regionach wiejskich (Clout 1977, 

Delgado Vi¶as i in. 2005, Garc²a Gonz§lez i in. 2008, Steinicke i in. 2012). W poğudniowej 

Europie na obszarach szczeg·lnie dotkniňtych dwudziestowiecznŃ emigracjŃ ze wsi liczba 

drugich dom·w, uŨytkowanych obecnie w ten spos·b przez spadkobierc·w dawnych 
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mieszkaŒc·w, czasem przekracza liczbň stale zamieszkanych mieszkaŒ (jak w wielu czňŜciach 

hiszpaŒskiego interioru ï ryc. 2.2). 

 

Ryc. 2.2. Rozmieszczenie i zagňszczenie drugich dom·w w powiatach (comarcas) 

Hiszpanii wedğug spisu powszechnego z 2001 r. 

ťr·dğo: opracowanie wğasne na podstawie danych Instituto Nacional de Estad²stica. 

Rozw·j przestrzenny zjawiska drugich dom·w moŨe teŨ byĺ ksztağtowany przez 

sytuacjň na rynku nieruchomoŜci i przez agent·w nieruchomoŜci (Hoggart i Buller 1994, 

¡kerlund 2012), a takŨe postňpowanie wğadz paŒstwowych i lokalnych, kt·re mogŃ celowo lub 

nie wpğywaĺ na popularnoŜĺ posiadania drugich dom·w przez prowadzonŃ politykň 

mieszkaniowŃ, przestrzennŃ, rolnŃ i podatkowŃ (Gallent 1997, M¿ller i Hall 2003, Hidle i in. 

2010, Brida i in. 2011). Czynniki rynkowe i prawno-polityczne majŃ szczeg·lne znaczenie 

w przypadku transgranicznych drugich dom·w, kt·rych liczba w Europie roŜnie (Adamiak 

2013), a kt·rych zagraniczna lokalizacja jest czňsto warunkowana nie tylko poszukiwaniem 

atrakcyjnych walor·w przyrodniczych, ale i r·Ũnicami w cenach nieruchomoŜci lub regulacjach 

budowlanych czy wyobraŨeniami na temat sŃsiedniego kraju (Buller i Hoggart 1994, M¿ller 

1999, Lipkina 2013). 

Drugie domy wystňpujŃ wiňc w r·Ũnych lokalizacjach regionalnych; r·Ũnice dotyczŃ 

wystňpowania zasob·w rekreacyjnych, dostňpnoŜci komunikacyjnej z miast, dominujŃcego 

charakterem drugich dom·w i wpğywu, jaki obecnoŜĺ drugich dom·w wywiera na lokalnŃ 

gospodarkň i Ŝrodowisko. M¿ller (2004) wyr·Ũniğ dwa charakterystyczne typy regionalnej 

lokalizacji drugich dom·w: ĂgorŃce punktyò (hot spots) i ĂzanikajŃce regionyò (disappearing 
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regions). Te pierwsze to obszary o najwiňkszej atrakcyjnoŜci (obszary nadmorskie bliskie 

duŨych miast, kurorty narciarskie), w kt·rych popyt na drugie domy przewyŨsza ich podaŨ, w 

wyniku czego liczba budowanych nowych dom·w czňsto zagraŨa Ŝrodowisku i atrakcyjnoŜci 

obszaru, wysokie ceny nieruchomoŜci czyniŃ z drugich dom·w dobro coraz mniej dostňpne, a 

wŜr·d motyw·w ich posiadania wğaŜnie tam istotne znaczenie ma cel inwestycyjny. Z kolei 

ĂzanikajŃce regionyò to wiejskie regiony depopulacyjne, gdzie podaŨ opuszczonych dom·w i 

gospodarstw, a takŨe grunt·w pod zabudowň letniskowŃ przewyŨsza popyt, wŜr·d motyw·w 

lokalizacji drugich dom·w motywy sentymentalne przewaŨajŃ nad inwestycyjnymi, a wzrost 

ich liczby jest oceniany jako szansa na powstrzymanie marginalizacji regionu. WiňkszoŜĺ 

region·w lokalizacji drugich dom·w stanowi formy poŜrednie pomiňdzy tymi skrajnymi 

charakterystykami. Tak jest w Polsce, gdzie nie ma jeszcze wyksztağconych ani ĂgorŃcych 

punkt·wò, w kt·rych sektor nieruchomoŜci byğby wyraŦnie nastawiony na stymulowanie i 

zaspokajanie popytu na drugie domy, ani typowych ĂzanikajŃcych region·wò, w kt·rych drugie 

domy odgrywağyby gğ·wnŃ rolň w powstrzymaniu ich zapaŜci (temat rozmieszczenia drugich 

dom·w w Polsce zostağ szerzej opisany w rozdziale 3). 

2.3. Rozw·j drugich dom·w jako forma kolonizacji turystycznej 

WyjaŜnianiu rozmieszczenia drugich dom·w w skalach regionalnych na tle 

uwarunkowaŒ takich jak walory przyrodnicze i koncentracja ludnoŜci sğuŨy zwykle analiza 

danych statystycznych. Jednak aby przeŜledziĺ i zrozumieĺ proces rozprzestrzeniania siň 

drugich dom·w w konkretnych warunkach lokalnych, trzeba wziŃĺ pod uwagň r·wnieŨ 

czynniki takie jak rozmieszczenie element·w krajobrazu naturalnego, strukturň sieci 

osadniczej, form uŨytkowania terenu i wğasnoŜci grunt·w, system planowania przestrzennego 

bazujŃc na mapach topograficznych i katastralnych, rejestrach nieruchomoŜci, planach 

zagospodarowania przestrzennego czy zdjňciach satelitarnych. 

Problematyka opisu i wyjaŜniania procesu rozszerzania siň teren·w zajňtych pod 

osadnictwo drugich dom·w (osadnictwo turystyczne), czyli kolonizacji turystycznej 

(Liszewski 2009) zajmowağa od poczŃtku waŨnŃ rolň w badaniach nad drugimi domami. 

Pierwotnie prowadzono gğ·wnie badania opisowe (Ljungdahl 1938, Clout 1971), p·Ŧniej 

stosowano r·wnieŨ metody analizy iloŜciowej w celu wykrycia uwarunkowaŒ decydujŃcych 

o lokalizacji drugich dom·w i modelowania przyszğego rozwoju zjawiska (Aldskogius 1967, 

Tombaugh 1970, Burby i in. 1972, Bell 1977). To podejŜcie zostağo zastosowane w Polsce 

przez Stachowskiego (1986) i Kowalczyka (1994). W kolejnych dekadach analizy lokalizacji i 
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rozprzestrzenienia siň drugich dom·w wzbogacono o nowe metody, stosujŃc m.in. modele 

regresji logistycznej (Schnaiberg i in. 2002, Bidwell 2004, Scribner i in. 2005, Kondo i in. 

2012), metodň wyceny walor·w przyrodniczych (hedonic pricing method, Gartner i in. 1996) i 

metodň sieci neuronowych (Shellito i Pijanowski 2003). Coraz czňŜciej stosuje siň do tego 

r·wnieŨ metody GIS bazujŃce m.in. na georeferencjonowanych danych statystycznych 

(Marjavaara i M¿ller 2007, Kauppila i Rusanen 2009). 

CzňŜĺ badaŒ nad drugimi domami w Polsce skupiona byğa na identyfikacji 

przestrzennych form kolonizacji turystycznej ï przeksztağceŒ struktur morfologicznych osiedli 

(ksztağtu siedliska, ukğadu dziağek i dr·g) pod wpğywem zwiňkszania siň liczby dziağek 

rekreacyjnych i dom·w letniskowych, szczeg·lnie na obszarach podmiejskich. Matczak (1984) 

na podstawie badaŒ prowadzonych w strefie podmiejskiej Ğodzi wyr·Ũniğ ukğady przestrzenne 

osiedli letniskowych o peğnym przeksztağceniu siedliska i rozğog·w wiejskich, gdzie cağa wieŜ 

zostağa rozdzielona na dziağki rekreacyjne, w tym planowe ukğady parkowe i osiowe, oraz 

czňŜciej wystňpujŃce ukğady o czňŜciowym przeksztağceniu siedliska i rozğog·w wiejskich o 

r·Ũnej lokalizacji zgrupowaŒ dziağek letniskowych w obrňbie wsi (ryc. 2.3). Kowalczyk (1992, 

1994) zidentyfikowağ szeŜĺ typ·w morfologicznych osiedli rekreacyjnych w strefie 

podmiejskiej Warszawy (ryc. 2.4), z kt·rych najczňŜciej wystňpujŃce typy D i E to osiedla 

rozwijajŃce siň w spos·b bezplanowy na wczeŜniej niezabudowanych obszarach rolnych, a 

pozostağe typy reprezentujŃ osiedla powstağe planowo i podlegajŃce przeksztağceniom 

urbanizacyjnym (typy: A i B), oraz osiedla letniskowe powstağe w ramach lub sŃsiedztwie 

istniejŃcych siedlisk wiejskich (typy: C i F). Z kolei Mika (2004, 2012) analizujŃc lokalizacjň 

dom·w letniskowych w obszarach g·rskich Beskid·w wskazağ, Ũe nowe osiedla drugich 

dom·w powstajŃ najczňŜciej w sŃsiedztwie lasu i w·d, w sŃsiedztwie lub w izolacji od 

istniejŃcych siedlisk, czňsto na terenach nienadajŃcych siň do stağej zabudowy ï na stromych 

stokach, miejscach oddalonych od wsi, bez utwardzonych dr·g (ryc. 2.5). 

Szkup (2003) opisağ przestrzennŃ dynamikň rozwoju drugich dom·w w strefie 

podmiejskiej Ğodzi jako proces dyfuzji innowacji (Ğoboda 1983, DomaŒski 2004). Wskazağ na 

fazy penetracji (pojawienia siň mağych liczbowo skupisk dziağek letniskowych), ekspansji 

(rozprzestrzeniania siň dziağek letniskowych) i konsolidacji (zagňszczania). Stwierdziğ, Ũe 

rozw·j dziağek letniskowych jest dyfuzjŃ relokacyjnŃ (w przestrzeni tworzŃ siň nowe centra 

dyfuzji) i kontaktowŃ (od izolowanych centr·w zjawisko rozprzestrzenia siň na sŃsiednie 

obszary w formie fal). 
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Ryc. 2.3. Modele rozplanowania przestrzennego osiedli wiejskich 

z dziağkami i domami letniskowymi w strefie podmiejskiej Ğodzi 

ťr·dğo: Matczak 1984, za: Liszewski 2009, s.  126. 

 

 

Ryc. 2.4. Typy morfologiczne osiedli drugich dom·w w strefie podmiejskiej Warszawy 

ťr·dğo: Kowalczyk 1994, s.  117. 
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Ryc. 2.5. Typowe lokalizacje drugich dom·w w polskich Karpatach 

A ï z dala od stağej zabudowy, na stokach w bezpoŜrednim sŃsiedztwie lasu, B ï przy drogach prowadzŃcych po 

stokach i wzdğuŨ dolin bocznych, C ï na uŨytkowanych rolniczo polanach Ŝr·dleŜnych, do kt·rych prowadzŃ 

utwardzone drogi, D ï w bezpoŜrednim sŃsiedztwie ciek·w wodnych, E ï bezpoŜrednio przy brzegach 

zbiornik·w wodnych, F ï nad zbiornikami wodnymi, H ï na terenie przysi·ğk·w, I ï pomiňdzy wsiami lub 

miňdzy wsiŃ a jej przysi·ğkiem, J ï na styku zwartej zabudowy wsi, K ï na trudno dostňpnych i odizolowanych 

polanach poğoŨonych w wyŨszych partiach g·rskich. 

ťr·dğo: Mika 2012, s.  70ï71. 

2.4. Drugie domy w modelach ewolucji obszaru turystycznego i przestrzeni 

turystycznej 

OpisujŃc dynamikň zjawiska drugich dom·w nie moŨna braĺ pod uwagň tylko wzrostu 

liczby drugich dom·w przez budowň nowych obiekt·w w nowych miejscach, czy adaptacjň 

istniejŃcych dom·w cağorocznych na drugie domy. Na niekt·rych obszarach liczba drugich 

dom·w zmniejsza siň, co wynika gğ·wnie z ich przeksztağcania w stağe miejsca zamieszkania, 

najczňŜciej, choĺ nie tylko, przez przeprowadzajŃcych siň na stağe do swoich drugich dom·w 

emeryt·w (McHugh 1990, M¿ller i Marjavaara 2012). Badacze turyzmu wypracowali kilka 

teoretycznych modeli ewolucyjnych opisujŃcych w spos·b syntetyczny zmiennoŜĺ kierunku 

i tempa zmian liczby drugich dom·w na obszarze turystycznym. 

Jednym z najczňŜciej stosowanych modelowych ujňĺ dynamiki obszaru turystycznego 

jest koncepcja ewolucji obszaru turystycznego sformuğowana przez Butlera (Tourist Area Life 

Cycle, ryc. 2.6, Butler 1980) na gruncie teorii cyklu Ũycia produktu i teorii dyfuzji innowacji. 

Autor wyr·Ũniğ cztery fazy wzrostu funkcji turystycznej (mierzonej liczbŃ przyjeŨdŨajŃcych na 

dany obszar turyst·w): fazň eksploracji, wprowadzenia, rozwoju i konsolidacji, po kt·rej 

natňŨenie ruchu turystycznego osiŃga poziom krytyczny pojemnoŜci turystycznej i po fazie 

stagnacji, w zaleŨnoŜci od dziağaŒ lokalnych wğadz i przedsiňbiorc·w, moŨe nastŃpiĺ upadek 

Drugie domy 

Domy stağe 

Rzeki 

Drogi 
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lub odmğodzenie funkcji turystycznej obszaru, warunkowane pojawieniem siň nowych atrakcji, 

form zagospodarowania turystycznego i marketingu. 

Model TALC odnosi siň bezpoŜrednio do turystyki zwiŃzanej z przedsiňbiorstwami 

noclegowymi, a nie z drugimi domami, jednak poczyniono kilka pr·b zaadaptowania tej 

koncepcji do wyjaŜnienia dynamiki rozwoju drugich dom·w. W oryginalnym modelu Butlera 

oŜ pionowa reprezentuje liczbň turyst·w, kt·ra jednak nie jest jedynŃ moŨliwŃ miarŃ rozwoju 

funkcji turystycznej (Butler 2006), a r·Ũne sposoby jej pomiaru mogŃ prowadziĺ do r·Ũnych 

wniosk·w dotyczŃcych ostatnich faz cyklu rozwojowego. Aledo i Maz·n (2004) zauwaŨajŃ, Ũe 

rozw·j drugich dom·w (Ăturystyki rezydencjalnejò) w hiszpaŒskich kurortach po osiŃgniňciu 

poziomu krytycznego prowadzi do upadku funkcji turystycznej, przez wyczerpanie zasob·w 

atrakcyjnych grunt·w budowlanych przy kr·tkotrwağym bezpoŜrednim efekcie ekonomicznym 

dla obszaru. Z kolei Strapp (1988) na przykğadzie kanadyjskiego kurortu nadmorskiego 

zauwaŨa, Ũe po osiŃgniňciu poziomu krytycznego, a wiňc zatrzymaniu procesu powstawania 

nowych drugich dom·w, czňŜĺ z tych juŨ istniejŃcych jest stopniowo przeksztağcana w stağe 

miejsca zamieszkania, prowadzŃc do stabilizacji funkcji turystycznej, bo choĺ liczba 

przyjeŨdŨajŃcych turyst·w spada, to roŜnie dğugoŜĺ czasu spňdzanego przez wğaŜcicieli drugich 

dom·w w kurorcie. 

 

Ryc. 2.6. Cykl Ũycia obszaru turystycznego 

ťr·dğo: Butler 1980, s.  7. 
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WadŃ koncepcji ewolucji obszaru turystycznego w odniesieniu do wyjaŜniania 

dynamiki wzrostu drugich dom·w jest to, Ũe stosuje siň jŃ do opisu miejscowoŜci i obszar·w 

typowo turystycznych, podczas gdy drugie domy wystňpujŃ w r·Ũnej formie i natňŨeniu 

r·wnieŨ na obszarach wiejskich nie posiadajŃcych innej funkcji turystycznej. Hall (2005) 

proponuje dodaĺ do TALC element przestrzenny ï analizujŃc ewolucjň obszaru turystycznego 

braĺ pod uwagň nie tylko destynacjň, ale i miejsca generujŃce ruch turystyczny. W miarň 

wzrostu mobilnoŜci i przeksztağceŒ uŨytkowania terenu obszary r·Ũnych form turystyki 

przemieszczajŃ siň w spos·b falowy, tak Ũe w skali pojedynczego obszaru przyjmujŃ zbliŨonŃ 

do TALC trajektoriň rozwoju. Takie ujňcie pozwala poğŃczyĺ cykl rozwoju obszaru 

turystycznego z modelem ewolucji miejskiego otoczenia rekreacyjnego Lundgrena (1974), 

kt·ry na podstawie obserwacji z Kanady z lat 60. i 70. XX wieku pokazuje, jak w miarň wzrostu 

ludnoŜci miasta, rozwoju sieci komunikacyjnej i stağej suburbanizacji dawne osiedla 

podmiejskie sŃ przeksztağcane w obszary stale zamieszkane, a nowe obszary osadnictwa 

letniskowego powstajŃ w koncentrycznej strefie bardziej oddalonej od miasta (ryc. 2.7). Model 

Lundgrena jest bardzo og·lny, rzeczywista dynamika podmiejskich stref koncentracji drugich 

dom·w zaleŨy od lokalnych uwarunkowaŒ, tak Ũe w tym samym momencie r·Ũne fragmenty 

otoczenia miasta mogŃ znajdowaĺ siň na r·Ũnych etapach ewolucji (Overv¬g 2009, Nouza i in. 

2013). 

 

Ryc. 2.7. Fazy ekspansji miasta na obszary rekreacyjne 

ťr·dğo: Lundgren 1974, s.  129. 

Miasto Drugie domy Oddalone obszary o potencjale rekreacyjnym 

Przeksztağcane 
drugie domy 

Metropolia Przeksztağcone 
drugie domy 

Nowe 
 drugie domy 
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ZbliŨonŃ do cyklu Ũycia obszaru turystycznego perspektywň proponuje koncepcja 

ewolucji przestrzeni turystycznej. PrzestrzeŒ turystyczna rozumiana jest jako czňŜĺ przestrzeni 

geograficznej, w kt·rej ma miejsce ruch turystyczny i jest obecne zagospodarowanie 

turystyczne (WarszyŒska i Jackowski 1978, Liszewski 1995, Wğodarczyk 2009). Ewolucyjne 

modele przeksztağceŒ przestrzeni turystycznej budowali m.in. Miossec (1977) i Oppermann 

(1993). Wğodarczyk (2006) nadağ typologii przestrzeni turystycznej Liszewskiego (1995) 

dynamiczny charakter przez sformuğowanie modelu przejŜcia przestrzeni turystycznej. 

Liszewski (1995) wyr·Ũnia piňĺ typ·w przestrzeni turystycznej zr·Ũnicowanych ze wzglňdu na 

natňŨenie ruchu i zagospodarowania turystycznego, motywy przyjazd·w turystycznych 

i wpğyw turystyki na Ŝrodowisko (tab. 2.1). Przestrzenie eksploracji i penetracji turystycznej sŃ 

sğabo lub w og·le niezagospodarowane turystycznie. PrzestrzeŒ asymilacji obejmuje np. 

obszary turystyki wiejskiej (wyjazdy na letnisko, agroturystyka), w kt·rej turystyka wpisuje siň 

w lokalne Ŝrodowisko i Ũycie spoğecznoŜci. W przestrzeni kolonizacji turystyka tworzy trwağe 

zagospodarowanie turystyczne, zwykle obce otoczeniu. W przestrzeni urbanizacji turystycznej 

obszary wczeŜniej skolonizowane turystycznie zostajŃ stale zamieszkane. Wedğug 

Wğodarczyka (2006) podprzestrzenie turystyczne mogŃ byĺ w rzeczywistoŜci etapami ewolucji 

przestrzeni turystycznej, przy czym cykl tej ewolucji nie musi obejmowaĺ wszystkich piňciu 

faz (ryc. 2.8). W szczeg·lnoŜci kwestionowana jest uniwersalnoŜĺ przeksztağcenia przestrzeni 

kolonizacji turystycznej w przestrzeŒ urbanizacji turystycznej, poniewaŨ na obszarach stricte 

turystycznych czňsto ostatniŃ fazŃ ewolucji przestrzeni turystycznej jest dominacja, a nie zanik 

funkcji turystycznej (przestrzeŒ tň moŨna wiňc nazwaĺ przestrzeniŃ dominacji turystycznej, 

Kowalczyk 2011). 

Rozw·j drugich dom·w na obszarach wiejskich prowadzi do powstania przestrzeni 

kolonizacji turystycznej, natomiast ich ewentualne p·Ŧniejsze przeksztağcanie w mieszkania 

cağoroczne oznacza przejŜcie z przestrzeni kolonizacji turystycznej w przestrzeŒ urbanizacji 

turystycznej, co moŨna zaobserwowaĺ gğ·wnie na obszarach podmiejskich (Liszewski 2005, 

Wğodarczyk 2009, Makowska-Iskierka 2011). Obszary wiejskie, gdzie wŜr·d drugich dom·w 

dominujŃ adaptowane gospodarstwa rolne, czňsto odziedziczone, nie stanowiŃce zatem nowego 

elementu w krajobrazie i Ŝrodowisku spoğecznym, moŨna zaklasyfikowaĺ jako przestrzeŒ 

asymilacji turystycznej. NajwaŨniejszymi problemami badawczymi wynikajŃcymi z 

odniesienia modelu ewolucji przestrzeni turystycznej do rozwoju drugich dom·w sŃ 

uwarunkowania i drogi transformacji przestrzeni turystycznej pomiňdzy poszczeg·lnymi 

typami ï w jakich warunkach i w jaki spos·b rozw·j drugich dom·w powoduje powstanie 
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przestrzeni kolonizacji i asymilacji turystycznej oraz jak przestrzeŒ kolonizacji przeksztağca siň 

w przestrzeŒ urbanizacji turystycznej. 

Tabela 2.1. Typy przestrzeni turystycznej 

Typ 

przestrzeni 
NatňŨenie ruchu 

turystycznego 
Zagospodarowanie 

turystyczne 
Gğ·wna funkcja 

turystyczna 
Wpğyw dziağalnoŜci 

turystycznej na 

Ŝrodowisko naturalne 

eksploracji minimalne brak poznawcza nieszkodliwa 

penetracji zr·Ũnicowane od 

mağego do masowego 
niewielkie poznawczo-

wypoczynkowa 
uciŃŨliwa 

asymilacji Ŝrednie Ŝrednie wypoczynkowo

-poznawcza 
obojňtna 

kolonizacji duŨe duŨe wypoczynkowa przeksztağcajŃca 

(szkodliwa) 

urbanizacji Ŝrednie duŨe mieszkaniowa degradujŃca 

ťr·dğo: Liszewski 1995, s.  99. 

 

 

Ryc. 2.8. Model przejŜcia przestrzeni turystycznej 

ťr·dğo: Wğodarczyk 2006, s.  51. 

 



29 

 

2.5. Wpğyw drugich dom·w na obszary recepcyjne 

Rozw·j i istnienie drugich dom·w wywiera wpğyw na spoğeczeŒstwo, gospodarkň i 

Ŝrodowisko obszar·w recepcyjnych. Zasiňg skutk·w uŨytkowania drugich dom·w nie 

ogranicza siň jednak do obszar·w ich lokalizacji, ale obejmuje teŨ miejsca zamieszkania 

wğaŜcicieli (miasta), ponadto podr·Ũe do drugich dom·w wywierajŃ wpğyw na tereny 

tranzytowe pomiňdzy obszarami lokalizacji drugich dom·w, a miejscami zamieszkania ich 

wğaŜcicieli. Najwiňksze zainteresowanie badaczy budzi jednak wpğyw drugich dom·w na 

obszary recepcyjne, i to on zostanie szerzej om·wiony w niniejszym rozdziale. 

Badania wpğywu zjawiska drugich dom·w na spoğecznoŜci obszar·w recepcyjnych 

ujmowane sŃ czňsto w ramy koncepcji przemiany obszar·w wiejskich w kierunku wsi 

postprodukcyjnej (post-productivist countryside), w kt·rej produkcja rolna traci dominujŃcŃ 

rolň w organizacji obszar·w wiejskich na rzecz ich konsumpcyjnego wykorzystania (Mather 

i in. 2006, Hoogendoorn i in. 2009). Zjawisko drugich dom·w jest ğŃczone z migracjami 

zwiŃzanymi z jakoŜciŃ Ũycia (amenity migration), kt·re, niezaleŨnie od tego czy sŃ to migracje 

stağe, czy sezonowe, wprowadzajŃ nowe miejskie elementy do wiejskich krajobraz·w i 

spoğecznoŜci (McCarthy 2008, Halfacree 2012). StŃd czňstym przedmiotem badaŒ sŃ relacje 

miňdzy wğaŜcicielami drugich dom·w i stağymi mieszkaŒcami obszar·w wiejskich oraz proces 

ich integracji (Girard i Gartner 1993, Halseth 1998), w tym podobieŒstwa i r·Ũnice w 

zachowaniach i konsumpcji przestrzeni wiejskiej (Jordan 1980, Pitkªnen i in. 2013), udziale w 

organizacjach (V§gner i Fialov§ 2011, Nordin i Marjavaara 2012), opiniach dotyczŃcych 

rozwoju obszaru (Smith i Krannich 2000, Overv¬g i Berg 2011, Farstad i Rye 2013). Wiele 

badaŒ wskazağo, Ũe traktowanie wğaŜcicieli drugich dom·w w opozycji do stağych 

mieszkaŒc·w jest zbyt uproszczone, bo wykazujŃ oni podobny poziom identyfikacji z 

miejscem (Kaltenborn 1997, Clendenning i Field 2005, Kelly i Hosking 2008, Matarrita-

Cascante i in. 2010), choĺ jest ona inaczej ukierunkowana ï wğaŜciciele drugich dom·w 

identyfikujŃ siň bardziej z krajobrazem i przyrodŃ, a stali mieszkaŒcy ï z lokalnŃ spoğecznoŜciŃ 

(Stedman 2006). Relacje spoğeczne wğaŜcicieli drugich dom·w ze stağymi mieszkaŒcami 

rzadko sŃ przedmiotem badaŒ w Polsce (ŧek 2010). 

Ekonomiczne znaczenie drugich dom·w dla obszar·w recepcyjnych jest czňstym 

przedmiotem badaŒ w odniesieniu do kurort·w i obszar·w duŨego popytu na drugie domy przy 

ograniczonej podaŨy nieruchomoŜci. Na takich obszarach wğaŜciciele drugich dom·w tworzŃ 

popyt na lokalne usğugi (Mottiar 2006, Hoogendoorn i Visser 2011), jednak jednoczeŜnie 

niesprawiedliwie konkurujŃ na tym samym rynku nieruchomoŜci ze stağymi mieszkaŒcami oraz 
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przedsiňbiorcami turystycznymi. Powodowany przez popyt na drugie domy wzrost cen 

nieruchomoŜci uderza w lokalnych mieszkaŒc·w, a nawet zmusza ich do emigracji (Fritz 1982, 

Casado D²az 1999, Gallent i in. 2003, Marjavaara 2009), wzrost koszt·w utrzymania 

infrastruktury i wydatk·w komunalnych nie zawsze jest pokrywany ze zwiňkszonych 

dochod·w podatkowych (Deller i in.1997), a deweloperzy budujŃcy wakacyjne apartamenty 

wygrywajŃ nier·wnŃ konkurencjň o grunty budowlane i turyst·w z sektorem hotelarskim, kt·ry 

jednak w przeciwieŒstwie do drugich dom·w przynosi stağe korzyŜci lokalnej gospodarce przy 

mniejszym negatywnym wpğywie na Ŝrodowisko (Maz·n i Aledo 2005, Maz·n 2006, Stettler i 

Danielli 2008). 

Rozw·j drugich dom·w w wiňkszoŜci peryferyjnych region·w Europy ma jednak 

Ăendemicznyò, a nie Ăepidemicznyò charakter, czyli nie przeszkadza innym funkcjom 

turystycznym, a wğaŜciciele drugich dom·w nie konkurujŃ  ze stağymi mieszkaŒcami na tym 

samym rynku mieszkaniowym (Gallent i Tewdwr-Jones 2001). W takich warunkach 

najbardziej zauwaŨalne ekonomiczne skutki rozwoju i istnienia drugich dom·w to wzrost 

popytu na lokalne usğugi r·Ũnego rodzaju, nie tylko typowo turystyczne (Marcouiller i in. 1996, 

M¿ller 2002a). Przy niewielkiej koncentracji drugich dom·w popyt ten jest na tyle mağy, Ũe nie 

moŨna oprzeĺ na nim lokalnego rozwoju gospodarczego, ale moŨe on powstrzymaĺ zapaŜĺ  

gospodarczŃ peryferyjnych region·w wynikajŃcŃ z ich depopulacji (M¿ller 2002b). 

W Polsce wpğyw ekonomiczny drugich dom·w na gospodarkň lokalnŃ badali Heffner 

i Czarnecki (2011). Wedğug nich najczňstsze kontakty ekonomiczne wğaŜcicieli drugich dom·w 

z lokalnŃ ludnoŜciŃ zwiŃzane sŃ ze sprzedaŨŃ ŨywnoŜci oraz pracami remontowo-

budowlanymi, natomiast u lokalnych przedsiňbiorc·w wğaŜciciele drugich dom·w kupujŃ 

gğ·wnie ŨywnoŜĺ w sklepach, materiağy budowlane oraz paliwo na stacjach benzynowych. 

Istotne znaczenie ekonomiczne dla mieszkaŒc·w ma sprzedaŨ dziağek i dom·w na drugie 

domy. Z kolei Derek i Kowalczyk (2008) wykazali, Ũe istnienie drugich dom·w pozytywnie 

wpğywa na wielkoŜĺ i strukturň dochod·w gmin przez wzrost wielkoŜci dochod·w wğasnych 

z podatk·w od nieruchomoŜci, kt·rych stawki sŃ wyŨsze dla dom·w letniskowych niŨ dla 

mieszkalnych. 

W aspekcie Ŝrodowiskowym drugie domy sŃ postrzegane zwykle negatywnie, jako 

czynnik degradacji krajobrazu, roŜlinnoŜci i ekosystem·w, Ŧr·dğo zanieczyszczenia wody 

i powietrza, odpad·w stağych oraz hağasu, a takŨe wzmoŨonego ruchu samochodowego 

(Albarre 1977, Mathieson i Wall 1982). Charakter i siğa negatywnego wpğywu drugich dom·w 

na Ŝrodowisko sŃ warunkowane m.in. stopniem ich koncentracji, ich topograficznym 

rozmieszczeniem, obowiŃzujŃcŃ politykŃ planowania przestrzennego, obecnoŜciŃ i stanem 
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infrastruktury technicznej (Gartner 1987, Gallent 1997, Kaltenborn i in. 2007). Z drugiej strony 

zauwaŨa siň jednak, Ũe wğaŜciciele drugich dom·w czňsto sŃ zainteresowani ochronŃ walor·w 

przyrodniczych i krajobrazowych otocznia, a adaptacja budynk·w na drugie domy bywa  

szansŃ na  powstrzymanie technicznej degradacji zabudowy, infrastruktury i krajobrazu 

wyludniajŃcych siň region·w wiejskich (Girard i Gartner 1993, Marcouiller i in. 1996, Nielsen 

i in. 2009, Overv¬g 2010). Wysoka ŜwiadomoŜĺ ekologiczna wğaŜcicieli drugich dom·w moŨe 

sprzyjaĺ podejmowaniu przez nich dziağaŒ majŃcych na celu lepsze zachowanie walor·w 

przyrodniczych tych obszar·w (Smith i Krannich 2000). 

Wpğyw drugich dom·w na Ŝrodowisko przyrodnicze i krajobraz jest jednym z czňŜciej 

podejmowanych temat·w badawczych zwiŃzanych z drugimi domami w Polsce (Dysarz 1993, 

Mika 2004, 2012, Krukowska i in. 2005, Krysiak 2009, 2010, BaŒski i Wesoğowska 2010). 

Badacze wymieniajŃ zagroŨenia dla Ŝrodowiska i krajobrazu wynikajŃce z nadmiernego i 

niekontrolowanego wzrostu liczby drugich dom·w w atrakcyjnych przyrodniczo lokalizacjach: 

degradacjň estetycznŃ krajobrazu, trudnoŜĺ w doprowadzeniu odpowiedniej infrastruktury, 

zaburzenie ekosystem·w leŜnych i wodnych, niebezpieczeŒstwo zanieczyszczenia w·d 

powierzchniowych i gruntowych, ograniczenie dostňpu do zbiornik·w i ciek·w wodnych. 

Przyczyny i skutki tego bezplanowego rozprzestrzeniania siň drugich dom·w sŃ zbliŨone do 

dobrze opisanych w polskiej literaturze przyczyn i skutk·w niekontrolowanego rozwoju 

zabudowy podmiejskiej w okolicach duŨych polskich miast, kt·ry stanowi obecnie jeden z 

najwaŨniejszych problem·w przestrzennych Polski. ťr·dğa tego nieracjonalnego z punktu 

widzenia zagospodarowania przestrzeni modelu rozwoju obszar·w zurbanizowanych tkwiŃ w 

wadliwym systemie i praktyce planowania przestrzennego, kt·re nadmiernie chroniŃ interesy 

prywatnych wğaŜcicieli kosztem interesu spoğecznoŜci, ograniczajŃ realne uprawnienia 

planistyczne do szczebla wğadz gminnych, zniechňcajŃ gminy do ustalania kosztownych 

miejscowych plan·w zagospodarowania przestrzennego nie dajŃc jednoczeŜnie moŨliwoŜci 

prowadzenia polityki przestrzennej przy uŨyciu innych narzňdzi (plan·w og·lnych), a takŨe nie 

promujŃ wsp·ğpracy gmin w integracji planowania w skali region·w miejskich. Niesprawny 

system planowania przestrzennego na urbanizujŃcych siň obszarach podmiejskich prowadzi do 

nieracjonalnego gospodarowania przestrzeniŃ, skutkujŃcego m.in. zabudowŃ rezerw 

terenowych pod inwestycje, przeciŃŨeniem systemu transportowego, wzrostem koszt·w 

infrastruktury technicznej, ograniczeniem przestrzeni rolniczej, degradacjŃ krajobrazu i 

ekosystem·w (Gutry-Korycka 2005, Lorens 2005, Kozğowski 2006, Mantey 2011, Kowalewski 

i in. 2013).  
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3. Drugie domy w Polsce 

W tej czňŜci pracy zostanŃ zaprezentowane dostňpne Ŧr·dğa danych o liczbie drugich 

dom·w w Polsce, szacunek wzrostu ich liczebnoŜci w okresie ostatnich dwudziestu lat, 

charakterystyka spoğeczno-demograficzna wğaŜcicieli drugich dom·w oraz rozmieszczenie 

drugich dom·w w kraju. Przedstawione informacje pozwolŃ zidentyfikowaĺ czynniki 

spoğeczno-ekonomiczne warunkujŃce posiadanie drugich dom·w w Polsce oraz regionalne 

zr·Ũnicowanie ich zagňszczenia. 

3.1. Liczba drugich dom·w w Polsce i dynamika jej wzrostu 

Brak peğnych i wiarygodnych danych statystycznych na temat drugich dom·w w Polsce 

znacznie utrudnia dokonywanie analiz przestrzennych w skali kraju. Ostatnie cağoŜciowe dane 

na temat liczby drugich dom·w w cağym kraju pochodzŃ z inwentaryzacji rzŃdowej 

przeprowadzonej w 1980 r., w czasie kt·rej naliczono 44 tys. dom·w letniskowych 

(Budownictwo letniskowe w Ŝwietle lustracjié 1981). W p·Ŧniejszym czasie liczne studia 

lokalne i regionalne wskazywağy na szybki wzrost liczby drugich dom·w w wielu czňŜciach 

kraju (m.in. Mika 2004, Krukowska 2011), jednak rozmiary wzrostu liczby drugich dom·w 

w cağym kraju moŨna jedynie szacowaĺ na podstawie r·Ũnych niepeğnych i rozbieŨnych Ŧr·değ 

danych. Niekt·re z nich wymieniono w tabeli 3.1. 

Podczas Narodowego Spisu Powszechnego (NSP) w 2002 r. wyr·Ũniono wprawdzie 

kategoriň Ădrugich mieszkaŒ (przeznaczonych do czasowego lub sezonowego zamieszkania)ò, 

kt·rych naliczono 258,3 tys., jednak nie wliczano do tej liczby Ătypowych domk·w 

letniskowychò, nie bňdŃcych w og·le mieszkaniami w Ŝwietle definicji statystycznej. Na 

podstawie innych szczŃtkowych danych moŨna domyŜlaĺ siň, Ũe te Ătypowe domki letniskoweò 

stanowiŃ wiňkszoŜĺ drugich dom·w w Polsce, wiňc NSP znacznie zaniŨyğ liczbň drugich 

dom·w. Z drugiej strony do drugich mieszkaŒ zaliczono zapewne znacznŃ liczbň mieszkaŒ nie 

uŨywanych jako drugie domy, a np. przeznaczonych na wynajem czy czasowo nieuŨywanych 

(Ŝwiadczy o tym fakt, Ũe aŨ 42,7% drugich mieszkaŒ byğo zlokalizowanych w miastach). 

Wyniki kolejnego spisu powszechnego z 2011 r. w og·le nie zawierajŃ juŨ informacji o drugich 

mieszkaniach. 

W inny spos·b liczbň drugich dom·w w Polsce oszacowağ w 2009 r. Instytut Turystyki 

przy okazji prowadzenia badaŒ na temat turystyki wiejskiej. Na podstawie ankiet skierowanych 

do urzňd·w gmin, na kt·re odpowiedziağo 47% z nich, oszacowano liczbň Ădom·w 

letniskowych na indywidualnych dziağkach rekreacyjnychò na 140 tys., z czego 130 tys. na 
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obszarach wiejskich (Jagusiewicz i Byszewska-Dawidek 2010). R·wnieŨ te dane nie obejmujŃ 

na pewno cağej liczby drugich dom·w w Polsce. PomijajŃ domy budowane poza terenami 

przeznaczonymi na cele rekreacyjne, rejestrowane jako mieszkalne, oraz w og·le nie 

rejestrowane. Ponadto wiele gmin nie dysponuje nawet danymi o liczbie dom·w letniskowych 

na indywidualnych dziağkach rekreacyjnych na ich terenie. 

Tabela 3.1. Szacunki liczby drugich dom·w w Polsce 

ťr·dğo Rok Zmierzona wartoŜĺ Zmierzona lub 

szacowana liczba 

drugich dom·w  

Narodowy Spis Powszechny 

2002  
2002 258 tys. Ădrugich mieszkaŒ 

(przeznaczonych do czasowego 

lub sezonowego zamieszkania)ò 

bez Ătypowych domk·w 

letniskowychò 

258 tys. 

Badanie Instytutu Turystyki 

ĂTurystyka wiejska w 2010 

roku i zağoŨenia jej rozwojuò 

2009 73 tys. Ădom·w letniskowych na 

indywidualnych dziağkach 

rekreacyjnychò wskazanych przez 

przedstawicieli 47% gmin Polski 

140 tys. 

SondaŨ GUS ĂTurystyka i 

wypoczynek w 

gospodarstwach domowych w 

2009 r.ò 

2009 1,8% gospodarstw domowych jest 

wyposaŨonych w Ădrugi domò 
193ï297 tys. 

Diagnoza Spoğeczna 2013 4,9% gospodarstw domowych 

posiada Ădom letniskowyò 
606ï709 tys. 

Polski Generalny SondaŨ 

Spoğeczny 
2010 5,9% gospodarstw domowych 

posiada Ădomek letniskowyò 
630ï984 tys. 

SondaŨ CBOS ĂWarunki Ũycia 

spoğeczeŒstwa polskiego ï 

problemy i strategieò 

2007 8,1% gospodarstw domowych ma 

Ădziağkň rekreacyjnŃ z domkiem 

letniskowymò 

1 067ï1 141 tys. 

Szacunki liczb drugich dom·w podano jako przedziağy przy Ŭ=5%. 

ťr·dğo: opracowanie wğasne na podstawie: Warunki Ũycia spoğeczeŒstwa polskiegoé 2011, Turystyka i 

wypoczyneké 2010, Diagnoza spoğecznaé 2013, Jagusiewicz i Byszewska-Dawidek 2010, Cichomski i in. 

2013, oraz BDL GUS. 

Wobec braku peğnych Ŧr·değ statystycznych na temat drugich dom·w w Polsce ich 

liczbň moŨna szacowaĺ na podstawie sondaŨy spoğecznych prowadzonych na duŨych 

reprezentatywnych pr·bach gospodarstw domowych. Pytanie o posiadanie domu letniskowego 

zadawane jest m.in. w cyklicznym badaniu ĂDiagnoza spoğeczna: Warunki i jakoŜĺ Ũycia 

Polak·wò prowadzonym co 2ï3 lata od 2000 r.2, ostatnio w 2013 r., na pr·bach liczŃcych 3ï12 

tys. respondent·w, kt·rych pytano miňdzy innymi o posiadanie domu letniskowego (Panek i 

 
2 W latach 1991ï97 prowadzono por·wnywalne pod wzglňdem metodycznym badanie ĂJakoŜĺ Ũycia Polak·w 

w czasie zmiany spoğecznej 1991ï1997ò. Pytanie o posiadanie domu letniskowego zadano tylko w edycji z 1995 r. 

(CzapiŒski 1998a). 
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in. 2013a, 2013b). Podobne pytania zadawane sŃ w cyklicznym ĂPolskim Generalnym SondaŨu 

Spoğecznymò ostatnio prowadzonym w 2010 r. (Cichomski i in. 2013), sondaŨu ĂWarunki Ũycia 

spoğeczeŒstwa polskiego ï problemy i strategieò przeprowadzony przez CBOS w 2007 r. 

(Warunki Ũycia spoğeczeŒstwa polskiegoé 2011) oraz okresowych badaniach ĂTurystyka i 

wypoczynek w gospodarstwach domowychò prowadzonych przez GUS, ostatnio w 2009 r. Ze 

wzglňdu na r·Ũnice w dokğadnym sformuğowaniu pytaŒ szacunki dotyczŃce odsetka wğaŜcicieli 

drugich dom·w na podstawie tych sondaŨy znacznie siň miňdzy sobŃ r·ŨniŃ3. 

OdnoszŃc dane z sondaŨy Diagnozy Spoğecznej do szacowanej liczby gospodarstw 

domowych w Polsce4 moŨna stwierdziĺ, Ũe w 2013 r. drugie domy posiadağo miňdzy 606 a 709 

tys. polskich gospodarstw domowych, stanowiŃcych niemal 5% wszystkich gospodarstw. 

Liczba wğaŜcicieli drugich dom·w szybko wzrasta, od 1995 roku ulegğa podwojeniu, a w 

ostatnich latach wcale nie widaĺ spowolnienia tego wzrostu, kt·re mogğoby wskazywaĺ na 

zaspokojenie zapotrzebowania na posiadanie drugich dom·w (tab. 3.2). 

Tabela 3.2. Odsetek i szacowana liczba gospodarstw domowych posiadajŃcych 

domy letniskowe w latach 1995ï2013 na podstawie wynik·w Diagnozy Spoğecznej 

Rok LiczebnoŜĺ 

pr·by w tys. 
Odsetek gospodarstw 

domowych w pr·bie 

posiadajŃcych drugi dom 

Szacowana liczba gospodarstw 

domowych posiadajŃcych drugi 

dom w Polsce, w tys. 

1995 2,9 2,5 244ï384 

2000 3,0 3,3 354ï523 

2003 3,9 4,0 450ï613 

2005 3,9 4,2 485ï658 

2007 5,5 4,2 493ï636 

2009 12,2 4,5 565ï665 

2011 12,3 4,6 578ï679 

2013 12,4 4,9 606ï709 

Szacunki liczb drugich dom·w podano jako przedziağy przy Ŭ=5%. 

ťr·dğo: opracowanie wğasne na podstawie: CzapiŒski 1998b, Diagnoza spoğecznaé 2013. 

 
3 Te r·Ũnice mogŃ wynikaĺ z r·Ũnego rozumienia przez respondent·w okreŜleŒ Ădom letniskowyò i Ădrugi domò. 

ĂDrugi domò jest czňsto rozumiany jako jedynie w peğni wyposaŨony dom jednorodzinny peğniŃcy funkcjň 

drugiego domu, ale juŨ nie typowy dom letni. Dlatego w sondaŨu GUS, gdzie zadano pytanie o posiadanie 

Ădrugiego domuò, a nie, jak w innych sondaŨach ï Ădomu/domku letniskowegoò, wskaŦnik pozytywnych 

odpowiedzi byğ znacznie niŨszy. Poza tym r·Ũnice mogŃ byĺ skutkiem r·Ũnego uŨycia w pytaniach sformuğowaŒ 

Ăczy majŃ paŒstwoéò (w sondaŨu CBOS) i Ăczy posiadajŃ paŒstwoò (w pozostağych sondaŨach). W praktyce 

dostňp do drugich dom·w ma znacznie wiňcej os·b, niŨ tylko ich posiadacze ï gğ·wnie poprzez moŨliwoŜĺ 

korzystania z dom·w bňdŃcych wğasnoŜciŃ bliskiej rodziny. To moŨe po czňŜci wyjaŜniaĺ wysoki szacunek liczby 

drugich dom·w wedğug sondaŨu CBOS. Z drugiej strony moŨe to byĺ teŨ efekt zadania w tym sondaŨu dw·ch 

pytaŒ jednoczeŜnie ï o domek letniskowy i dziağkň rekreacyjnŃ. 
4 Liczbň gospodarstw domowych w Polsce oszacowano dla poszczeg·lnych lat na podstawie spis·w 

powszechnych i prognoz GUS (Prognoza gospodarstw domowyché 2010, Gospodarstwa domoweé 2013). 
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Mimo dynamicznego wzrostu liczby drugich dom·w w ostatnich dziesiňcioleciach 

por·wnanie do innych kraj·w pokazuje wciŃŨ stosunkowo mağe rozpowszechnienie drugich 

dom·w w Polsce (tab. 3.3). Jedynym duŨym europejskim krajem, w kt·rym wskaŦniki 

posiadania drugich dom·w sŃ wyraŦnie niŨsze jest Wielka Brytania, kt·rej mieszkaŒcy poza 

ograniczonŃ liczbŃ drugich dom·w w kraju posiadajŃ jednak niemal p·ğ miliona drugich 

dom·w za granicŃ (UK second homes abroadé 2011). Stale i szybko rosnŃca w ciŃgu ostatnich 

dwudziestu lat liczba drugich dom·w oraz wciŃŨ mağe nimi nasycenie w stosunku do sŃsiednich 

kraj·w europejskich uzasadniajŃ oczekiwanie dalszego dynamicznego wzrostu liczby drugich 

dom·w w Polsce w najbliŨszych dekadach. 

Tabela 3.3. Liczba drugich dom·w w wybranych krajach Europy i Ŝwiata 

Kraj Liczba drugich 

dom·w (tys.) 
Liczba drugich dom·w 

na tys. mieszkaŒc·w 
Rok ťr·dğo 

     

Hiszpania 4 328 96 2008 Mar²a i Mart²nez 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 V§gner i in. 2011 

Rosja 4 484 31 2003 Southworth 2006*  

Stany Zjednoczone 7 340 24 2007 US Census Bureau 

Holandia 362 23 2000 Reijden i in. 2003 

Polska 657 17 2013 Diagnoza spoğecznaé 

2013 

Anglia 241 4 2007 Housing in Englandé 

2008 

KursywŃ oznaczono liczby szacowane. 

Dane z poszczeg·lnych kraj·w nie sŃ miňdzy sobŃ por·wnywalne ze wzglňdu na r·Ũne statystyczne definicje 

drugich dom·w. 

3.2. Charakterystyka spoğeczno-demograficzna wğaŜcicieli drugich dom·w 

Charakterystykň wğaŜcicieli drugich dom·w na tle polskiego spoğeczeŒstwa pod 

wzglňdem typ·w gospodarstw domowych, wielkoŜci miejscowoŜci zamieszkania, 

przynaleŨnoŜci do grupy spoğeczno-zawodowej i zamoŨnoŜci zaprezentowano na podstawie 

danych pochodzŃcych z Diagnozy Spoğecznej z 2013 roku (Diagnoza spoğecznaé 2013). 

W analizie wziňto pod uwagň 10 818 odpowiedzi (po wykluczeniu 12,4% niepeğnych). Dla 

kaŨdej grupy gospodarstw domowych obliczono odsetek gospodarstw posiadajŃcych drugie 

domy. Dla zbadania niezaleŨnego wpğywu przynaleŨnoŜci do poszczeg·lnych grup 

gospodarstw na fakt posiadania drugiego domu zastosowano metodň regresji logistycznej, kt·ra 
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lepiej od metody regresji liniowej wyjaŜnia zwiŃzki miňdzy dychotomicznŃ zmiennŃ zaleŨnŃ 

(faktem posiadania drugiego domu) a zestawem zmiennych wyjaŜniajŃcych (podziağy 

gospodarstw na grupy spoğeczno-demograficzne)5, i byğa stosowana w innych badaniach 

wyjaŜniajŃcych czynniki warunkujŃce posiadanie drugich dom·w (Struyk i Angelici 1996, 

M·denes i L·pez-Col§s 2007, Hui i Yu 2009, Norris i Winston 2010, Adamiak i Sokoğowski 

20126). 

Por·wnanie wskaŦnik·w posiadania dom·w letniskowych wŜr·d r·Ũnych grup 

demograficznych wskazuje, Ũe stosunkowo najczňŜciej wğaŜcicielami drugich dom·w sŃ 

mağŨeŒstwa bez dzieci, rzadziej ï rodziny z dzieckiem, a najrzadziej ï rodziny z wiňkszŃ liczbŃ 

dzieci, niepeğne oraz jednoosobowe gospodarstwa domowe (tab. 3.3). Eliminacja wpğywu 

innych czynnik·w, zwğaszcza ekonomicznego (w rodzinach z wiňkszŃ liczbŃ dzieci moŨna 

spodziewaĺ siň niŨszych dochod·w na czğonka rodziny), w modelu regresji logistycznej 

ujawnia, Ũe szanse rodzin r·Ũnej wielkoŜci na posiadanie domu letniskowego sŃ podobne, a 

r·Ũnica istnieje tylko miňdzy mağŨeŒstwami (wiňksza szansa) a samotnymi osobami, 

gospodarstwami niepeğnymi i nierodzinnymi (mniejsza szansa). MoŨna spodziewaĺ siň (choĺ 

wobec braku odpowiednich pytaŒ w sondaŨu dane nie mogŃ tego potwierdziĺ), Ũe wğaŜcicielami 

drugich dom·w najczňŜciej sŃ mağŨeŒstwa w wyŨszych przedziağach wieku Ŝredniego. Obok 

statusu rodzinnego szansň na posiadanie drugiego domu warunkuje miejsce zamieszkania ï 

znacznie czňŜciej posiadaczami drugich dom·w sŃ mieszkaŒcy miast niŨ wsi. MieszkaŒcy 

 
5 R·wnanie regresji logistycznej nie okreŜla przewidywanej wartoŜci zmiennej wyjaŜnianej, a wartoŜĺ funkcji 

logitowej, czyli logarytmu naturalnego ilorazu szans, stanowiŃcego stosunek prawdopodobieŒstwa (P) przyjňcia 

przez wyjaŜnianŃ zmiennŃ dychotomicznŃ wartoŜci pozytywnej (posiadania drugiego domu przez gospodarstwo 

domowe) do prawdopodobieŒstwa przyjňcia przez niŃ wartoŜci negatywnej (nie posiadania drugiego domu). 

ÌÏÇÉÔὖ ÌÎ 
ὖ

ρ ὖ
 

Ta metoda jest lepsza do wyjaŜniania zmiennych dychotomicznych niŨ klasyczna regresja liniowa, poniewaŨ 

w przeciwieŒstwie do prawdopodobieŒstwa, mogŃcego przyjmowaĺ tylko wartoŜci od 0 do 1, funkcja logitowa 

moŨe przyjmowaĺ dowolne rzeczywiste wartoŜci. 

Wsp·ğczynniki B w r·wnaniu regresji logistycznej oznaczajŃ przewidywanŃ zmianň logitu prawdopodobieŒstwa 

przyjňcia przez zmiennŃ wyjaŜnianŃ pozytywnej wartoŜci i moŨna je przeksztağciĺ w ilorazy szans (eB) oznaczajŃce 

krotnoŜĺ wzrostu lub spadku szansy przyjňcia przez zmiennŃ wyjaŜnianŃ wartoŜci pozytywnej przy wzroŜcie 

wartoŜci liczbowej zmiennej wyjaŜniajŃcej o jeden lub przyjňciu przez dychotomicznŃ zmiennŃ wyjaŜniajŃcŃ 

wartoŜci pozytywnej. 

W modelach uŨyto jakoŜciowych zmiennych wyjaŜniajŃcych (podziağy gospodarstw domowych na grupy wedğug 

czterech kryteri·w), kt·re, aby dostosowaĺ je do wymagaŒ modelu liniowego, zakodowano w formň zestaw·w 

zmiennych dychotomicznych tak, Ũe wsp·ğczynniki w r·wnaniu regresji przy poszczeg·lnych wartoŜciach 

zmiennej wyjaŜniajŃcej oznaczajŃ zmianň wartoŜci funkcji logitowej w sytuacji przyjňcia przez zmiennŃ 

wyjaŜniajŃcŃ danej wartoŜci w stosunku do sytuacji, gdy ta zmienna przyjmuje wartoŜĺ odniesienia (Hosmer 

i Lemeshow 2000). 
6 W pracy Adamiaka i Sokoğowskiego (2012) do wyjaŜnienia czynnik·w wpğywajŃcych na posiadanie drugiego 

domu uŨyto innego, wiňkszego zestawu danych (z sondaŨu CBOS ĂWarunki Ũycia spoğeczeŒstwa polskiego ï 

problemy i strategieò z 2007 r.) oraz wiňkszej liczby zmiennych, dochodzŃc na podstawie zbliŨonej metodycznie 

analizy do tych samych wniosk·w. 
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duŨych miast posiadajŃ domy letniskowe dziewiňciokrotnie czňŜciej niŨ mieszkaŒcy wsi i 

ponad dwuip·ğkrotnie czňŜciej niŨ mieszkaŒcy mağych miast. R·Ũnice te w niewielkiej czňŜci 

wynikajŃ z r·Ũnic przeciňtnej zamoŨnoŜci mieszkaŒc·w r·Ũnej kategorii miejscowoŜci (w 

modelu regresji logistycznej, uwzglňdniajŃcym oba te czynniki, wsp·ğczynniki dla rozmiaru 

miejscowoŜci sŃ istotne statystycznie), a zatem mieszkanie w duŨym mieŜcie jest czynnikiem 

zachňcajŃcym do posiadania drugiego domu. 

Status spoğeczno-zawodowy r·wnieŨ r·Ũnicuje gospodarstwa domowe pod wzglňdem 

szansy posiadania drugiego domu ï gospodarstwa os·b pracujŃcych, zwğaszcza na wğasny 

rachunek, posiadajŃ drugi dom nieco czňŜciej niŨ gospodarstwa emeryt·w i znacznie czňŜciej 

niŨ gospodarstwa rolnik·w oraz pozostağe gospodarstwa. Model wskazuje jednak, Ũe to 

zr·Ũnicowanie jest wynikiem korelacji statusu spoğeczno-zawodowego z zamoŨnoŜciŃ, 

strukturŃ gospodarstwa domowego oraz miejscem zamieszkania, a sama przynaleŨnoŜĺ 

gospodarstwa domowego do danej grupy spoğeczno-zawodowej nie wpğywa w spos·b istotny 

na szansň posiadania drugiego domu. WyraŦnie na tň szansň wpğywa zamoŨnoŜĺ gospodarstwa 

domowego mierzona przynaleŨnoŜciŃ do kwintyla dochod·w na osobň. Iloraz szansy dla jednej 

piŃtej najbogatszych gospodarstw jest dwuip·ğkrotnie wyŨszy niŨ dla Ŝrodkowego kwintyla i 

ponad piňciokrotnie wyŨszy niŨ dla najniŨszego kwintyla. Jednak przynaleŨnoŜĺ gospodarstwa 

domowego do kt·regokolwiek ze Ŝrodkowych kwintyli dochod·w nie wpğywa istotnie na 

szansň posiadania drugiego domu. 

WartoŜci R2 Nagelkerkego okreŜlajŃce stopieŒ dopasowania modelu do danych 

pokazujŃ, Ũe najwaŨniejszym z analizowanych czynnik·w wyjaŜniajŃcych zr·Ũnicowanie 

posiadania drugich dom·w jest kategoria miejscowoŜci zamieszkania, a po niej ï dochody 

gospodarstwa domowego oraz jego status demograficzny. Na tej podstawie moŨna twierdziĺ, 

Ũe w miarň wzrostu zamoŨnoŜci liczba posiadaczy, a przez to i samych drugich dom·w powinna 

rosnŃĺ. Z drugiej strony zmiany demograficzne skutkujŃce wzrostem liczby gospodarstw 

jednoosobowych mogŃ oddziağywaĺ w przeciwnym kierunku. Trudno przewidzieĺ za to, jak w 

przyszğoŜci na rozw·j drugich dom·w bňdŃ wpğywaĺ zmiany urbanizacyjne w kraju. 

WğaŜcicielami drugich dom·w najczňŜciej sŃ mieszkaŒcy duŨych miast, kt·rych, w miarň 

postňp·w procesu suburbanizacji, powoli ubywa. Motywy stağych migracji z miast do stref 

podmiejskich sŃ podobne do motyw·w posiadania drugich dom·w, rozw·j drugich dom·w 

moŨe wiňc byĺ postrzegany jako proces konkurencyjny wobec suburbanizacji rozumianej jako 

stağe migracje ze wsi na obszary podmiejskie.  
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Tabela 3.4. Model regresji logistycznej wyjaŜniajŃcy posiadanie domu letniskowego wŜr·d 

gospodarstw domowych w Polsce na podstawie wynik·w Diagnozy Spoğecznej 2013 

Zmienna i wartoŜci Odsetek 

gosp. dom. 

posiadajŃ-

cych drugi 

dom 

Wsp·ğ-

czynnik 

(B) 

Iloraz 

szans 

(eB) 

IstotnoŜĺ 
(p) 

R2 

Nagelkerkego 

po dodaniu 

zmiennej do 

modelu 

Typ biologiczny gospodarstwa 

domowego 
   <0,001 0,029 

mağŨeŒstwo bez dzieci 

(wartoŜĺ odniesienia) 
7,7     

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

mağŨeŒstwo z 2 i wiňcej dzieci 3,7 -0,037 0,963   

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

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

gospodarstwo wielorodzinne 

lub nierodzinne wieloosobowe 
2,7 -0,218 0,804   

Rodzaj miejscowoŜci 

zamieszkania 
   <0,001 0,092 

wieŜ (wartoŜĺ odniesienia) 1,3     

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

Ŝrednie miasto (20ï99 tys.)  4,8 1,135 3,110 <0,001  

duŨe miasto (100ï500 tys.) 6,2 1,343 3,832 <0,001  

bardzo duŨe miasto (pow. 500 

tys.) 
10,3 1,770 5,870 <0,001  

Grupa spoğeczno-zawodowa     0,095 

pracownicy (wartoŜĺ 

odniesienia) 
5,1     

rolnicy 1,2 -0,264 0,768   

pracujŃcy na wğasny rachunek 6,8 0,265 1,304   

emeryci 4,7 0,188 1,207   

pozostali  2,0 -0,029 0,905   

PrzynaleŨnoŜĺ do kwintyla 

wysokoŜci dochod·w na osobň w 

gospodarstwie domowym 

   <0,001 0,123 

najniŨszy kwintyl 1,1 -0,828 0,437 <0,01  

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

Ŝrodkowy kwintyl (wartoŜĺ 

odniesienia) 
3,5     

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

najwyŨszy kwintyl 9,7 0,853 2,346 <0,001  

Stağa  -4,126 0,016 <0,001  

Liczba obserwacji: N=10 818. 

ťr·dğo: opracowanie wğasne na podstawie danych: Diagnoza spoğecznaé 2013. 
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3.3. Rozmieszczenie drugich dom·w w Polsce 

ŧadne ze Ŧr·değ danych o liczbie drugich dom·w opisywanych w podrozdziale 3.1 

indywidualnie nie jest wystarczajŃce aby w peğny i wiarygodny spos·b przedstawiĺ 

rozmieszczenie tego zjawiska w Polsce. MoŨliwe jest jedynie zbliŨenie siň do tego celu przy 

wykorzystaniu r·Ũnych Ŧr·değ danych: liczby drugich mieszkaŒ wedğug 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 2005ï2012 oraz 

wynik·w Diagnozy Spoğecznej z 2013 r. 

WŜr·d 258,3 tys. drugich mieszkaŒ zliczonych w czasie spisu powszechnego w 2002 r. 

110,3 tys. byğo zlokalizowanych w miastach, gdzie stanowiğy 1,4% og·ğu mieszkaŒ (wiňkszoŜĺ 

z nich zapewne nie peğniğa funkcji drugich dom·w, ale byğy to mieszkania m.in. tymczasowo 

nieuŨywane, przeznaczone na wynajem itp.), a 148,0 tys. byğo poğoŨonych na obszarach 

wiejskich, gdzie udziağ ten wynosiğ 3,8%. Najwiňcej drugich mieszkaŒ znajdowağo siň w 

wojew·dztwie mazowieckim (18,6% og·ğu w Polsce), dalej: w ğ·dzkim, mağopolskim 

i ŜlŃskim, a najmniej ï w lubuskim i opolskim. Najwiňksze wzglňdne zagňszczenie drugich 

mieszkaŒ wystŃpiğo w wojew·dztwie podlaskim (3,4% og·ğu mieszkaŒ), a takŨe w lubelskim i 

Ŝwiňtokrzyskim, a najmniejsze ï w opolskim i kujawsko-pomorskim (Frenkel 2011). 

Drugie mieszkania wystňpujŃ na obszarach wiejskich we wszystkich czňŜciach kraju, 

choĺ ich zagňszczenie jest wyraŦnie zr·Ũnicowane (ryc. 3.1). NajwyraŦniejsze koncentracje 

obserwowane sŃ wok·ğ najwiňkszych miast, zwğaszcza Warszawy, Ğodzi, konurbacji 

g·rnoŜlŃskiej i Krakowa, a w mniejszym stopniu r·wnieŨ Tr·jmiasta, Poznania, Lublina 

i Rzeszowa. Znacznie mniej wyraŦne sŃ za to koncentracje zwiŃzane z obecnoŜciŃ walor·w 

przyrodniczych: zaledwie lekkie wzrosty zagňszczenia drugich mieszkaŒ cechujŃ pas wybrzeŨa 

i niekt·re pojezierza, w strefie g·r i pog·rzy drugie mieszkania koncentrujŃ siň w Sudetach, 

Tatrach i zachodnich Beskidach z pog·rzem. 

CharakterystycznŃ cechŃ regionalnego rozmieszczenia drugich mieszkaŒ jest ich 

wyraŦnie wiňksze zagňszczenie w centralnej i wschodniej czňŜci Polski niŨ na zachodzie kraju. 

Takiego zr·Ũnicowania nie wyjaŜniajŃ ani r·Ũnice w gňstoŜci zaludnienia i poziomach 

urbanizacji, ani w atrakcyjnoŜci turystycznej. Przyczyn naleŨy szukaĺ raczej w dynamice 

przemian funkcjonalnych i demograficznych obszar·w wiejskich: we wschodniej Polsce 

znacznie silniejsze sŃ procesy zaniku funkcji rolniczej i depopulacji obszar·w wiejskich, 
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wskutek czego opuszczone gospodarstwa rolne mogŃ byĺ adaptowane na drugie domy7, 

wiňksza jest teŨ dostňpnoŜĺ grunt·w pod dziağki letniskowe. W zachodniej Polsce z kolei 

rozwojowi drugich dom·w nie sprzyja rozwiniňte rolnictwo towarowe, mniejsza podaŨ 

wolnych grunt·w oraz rozpowszechniona dwuzawodowoŜĺ, kt·ra powstrzymuje odpğyw stağej 

ludnoŜci ze wsi (Heffner 2011). 

 

Ryc. 3.1. Liczba Ădrugich mieszkaŒò wedğug NSP 2002 w powiatach na 100 km2 

ťr·dğo: opracowanie wğasne na podstawie raport·w wojew·dzkich urzňd·w statystycznych. 

Dane o domach letniskowych zebrane na podstawie ankiet z wğadzami gmin przez 

Instytut Turystyki (Jagusiewicz i Byszewska-Dawidek 2010) przedstawiajŃ zupeğnie odmienny 

obraz rozmieszczenia drugich dom·w niŨ NSP. ObejmujŃ one tylko domy wybudowane celowo 

jako domy letniskowe na indywidualnych dziağkach rekreacyjnych i do pewnego stopnia 

uzupeğniajŃ siň z danymi o drugich mieszkaniach, obejmujŃcych adaptowane domy wiejskie i 

mieszkania wykorzystywane w charakterze drugich dom·w. Znaczna liczba drugich dom·w 

nie zostağa jednak zapewne uwzglňdniona w Ũadnym z tych badaŒ (por. rozdziağ 4 i podrozdziağ 

6.4). 

 

 
7 Wesoğowska (2011) szacuje, Ũe tylko na obszarach wiejskich wojew·dztwa lubelskiego 20 tys. opuszczonych 

mieszkaŒ moŨe zostaĺ zaadaptowanych do funkcji drugich dom·w. 
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Podobnie jak w przypadku drugich mieszkaŒ najwiňcej dom·w letniskowych 

zarejestrowano w wojew·dztwie mazowieckim ï 34,1% wszystkich w Polsce (ryc. 3.2). 

W dalszej kolejnoŜci znalazğy siň wojew·dztwa: pomorskie (11,1%), warmiŒsko-mazurskie 

(8,1%), ŜlŃskie (7,9%) i wielkopolskie (7,2%). Najmniej drugich dom·w znalazğo siň 

w wojew·dztwach Polski poğudniowo-zachodniej: opolskim (0,2% og·ğu w Polsce), 

dolnoŜlŃskim (0,8%) i lubuskim (1,0%), a takŨe w podkarpackim (1,2%). Domy letniskowe sŃ 

wiňc skoncentrowane przede wszystkim w centralnej Polsce oraz w strefie pojezierzy na 

p·ğnocy kraju.  

 

Ryc. 3.2. Szacowana liczba dom·w letniskowych w wojew·dztwach 

wedğug danych z 47% urzňd·w gmin w 2009 r. 

ťr·dğo: opracowanie wğasne na podstawie: Jagusiewicz i Byszewska-Dawidek 2010. 

Dokğadniejszy obraz rozmieszczenia dom·w letniskowych w kraju moŨna uzyskaĺ 

z danych o liczbie nowych Ăbudynk·w mieszkalnych jednorodzinnych nieprzystosowanych do 

stağego zamieszkaniaò (czyli w praktyce gğ·wnie dom·w letniskowych wybudowanych na 

dziağkach przeznaczonych pod zabudowň rekreacyjnŃ) wybudowanych w latach 2005ï2012 

(tylko za ten okres takie dane udostňpnia GUS) przy zağoŨeniu, Ũe nowe domy letniskowe 

budowane sŃ najczňŜciej w regionach, gdzie juŨ sŃ rozpowszechnione. Og·ğem takich dom·w 

byğo 15,8 tys., i tak niska liczba Ŝwiadczy o tym, Ũe tylko czňŜĺ wybudowanych w tym okresie 

drugich dom·w zostağa zakwalifikowana do tej kategorii (pozostağe powstağy miňdzy innymi 

jako domy mieszkalne). W ujňciu wojew·dzkim rozmieszczenie nowych dom·w letniskowych 

wedğug GUS jest zbliŨone do rozmieszczenia istniejŃcych dom·w letniskowych wedğug 

szacunku Instytutu Turystyki: najwiňcej w wojew·dztwie mazowieckim (18,1% og·ğu w 

Polsce), a dalej: w pomorskim, warmiŒsko-mazurskim i wielkopolskim; najmniej ï w 

regionach Polski poğudniowej (Ŝwiňtokrzyskie, opolskie, dolnoŜlŃskie). 

Rozmieszczenie nowych dom·w letniskowych wykazuje koncentracjň wok·ğ duŨych 

miast: Warszawy, Ğodzi, Tr·jmiasta, Poznania i na p·ğnoc od konurbacji g·rnoŜlŃskiej (ryc. 

0,3 - 1,0 tys.
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3.3). Nowe domy letniskowe znacznie wyraŦniej niŨ drugie mieszkania skupiajŃ siň 

w regionach o wysokich walorach turystycznych: wzdğuŨ wybrzeŨa Bağtyku, na Pojezierzu 

Kaszubskim, Mazurskim, GnieŦnieŒskim, Sğawskim i ĞňczyŒsko-Wğodawskim, w zachodnich 

Beskidach i Bieszczadach. Z drugiej strony w wielu typowo rolniczych powiatach 

pozbawionych szczeg·lnych walor·w turystycznych w og·le nie zarejestrowano nowych 

dom·w letniskowych. Wyniki badaŒ ankietowych prowadzonych wŜr·d wğaŜcicieli drugich 

dom·w w gminach w r·Ũnych czňŜciach Polski (Jak·bczyk-Gryszkiewicz 2011) potwierdzajŃ 

istnienie r·Ũnicy miňdzy rozmieszczeniem dom·w letniskowych, kt·re dominujŃ w regionach 

pojeziernych w p·ğnocnej Polski, i adaptowanych gospodarstw rolnych (zaliczanych do drugich 

mieszkaŒ), przewaŨajŃcych na wschodzie kraju. 

 

Ryc. 3.3. Liczba budynk·w mieszkalnych jednorodzinnych nieprzystosowanych do stağego 

zamieszkania wybudowanych w latach 2005ï2012 w powiatach na 100 km2 

ťr·dğo: opracowanie wğasne na podstawie danych z BDL GUS. 

W sytuacji braku peğnych danych statystycznych wnioski o geograficznym 

rozmieszczeniu drugich dom·w moŨna wyciŃgaĺ r·wnieŨ z informacji o rozmieszczeniu miejsc 

zamieszkania ich wğaŜcicieli, zakğadajŃc, Ũe odlegğoŜci miňdzy miejscami stağego zamieszkania 

a drugimi domami sŃ zwykle niewielkie, wiňc najczňŜciej obu dom·w nie dzieli granica 

wojew·dztw. Aby przedstawiĺ r·Ũnice w rozpowszechnieniu posiadania drugich dom·w przez 

gospodarstwa domowe  w wojew·dztwach, uŨyto wynik·w Diagnozy Spoğecznej z 2013 r. 
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Stosunkowo najczňŜciej drugie domy posiadajŃ mieszkaŒcy wojew·dztw: 

mazowieckiego (8,2% gospodarstw domowych ma drugi dom) i ğ·dzkiego (7,2%), dalej ï 

wojew·dztw Polski p·ğnocnej i zachodniej (ryc. 3.4). Rzadziej wğaŜcicielami drugich dom·w 

sŃ mieszkaŒcy poğudniowej czňŜci kraju, zwğaszcza woj. opolskiego (0,6% gospodarstw 

domowych) i Ŝwiňtokrzyskiego (2,6%). Takie regionalne zr·Ũnicowanie wynika w duŨym 

stopniu z r·Ũnicy w poziomie urbanizacji miňdzy p·ğnocno-zachodniŃ i poğudniowo-wschodniŃ 

PolskŃ. BiorŃc pod uwagň tylko mieszkaŒc·w miast, najczňŜciej wğaŜcicielami drugich dom·w 

sŃ mieszkaŒcy centralnej Polski, nastňpnie wojew·dztw p·ğnocnych i wschodnich, a 

najrzadziej ï zachodnich i poğudniowych region·w kraju (ryc. 3.5). 

 

Ryc. 3.4. Udziağ gospodarstw domowych posiadajŃcych domy letniskowe 

w wojew·dztwach wedğug wynik·w Diagnozy Spoğecznej 2013 

ťr·dğo: opracowanie wğasne na podstawie: Diagnoza spoğecznaé 2013. 

 

Ryc. 3.5. Udziağ gospodarstw domowych zamieszkağych w miastach posiadajŃcych domy 

letniskowe w wojew·dztwach wedğug wynik·w Diagnozy Spoğecznej 2013 

ťr·dğo: opracowanie wğasne na podstawie: Diagnoza spoğecznaé 2013. 

Regionalne zr·Ũnicowanie rozpowszechnienia posiadania drugich dom·w jest w duŨym 

stopniu zgodne z rozmieszczeniem drugich dom·w: w centralnej Polsce (wojew·dztwa: 

mazowieckie i ğ·dzkie), gdzie jest najwiňcej wğaŜcicieli drugich dom·w, najbardziej skupione 
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sŃ zar·wno drugie mieszkania, jak i domy letniskowe. Rozpowszechnienie posiadania drugich 

dom·w w p·ğnocnych regionach kraju (pomorskie, kujawsko-pomorskie) jest skorelowane z 

duŨŃ liczbŃ dom·w letniskowych, na wschodzie Polski (podlaskie, lubelskie, podkarpackie) ï 

z duŨŃ liczbŃ drugich mieszkaŒ, gğ·wnie adaptowanych gospodarstw rolnych. W 

wojew·dztwie warmiŒsko-mazurskim, gdzie wskaŦniki posiadania drugich dom·w sŃ niskie, 

zapewne znaczna czňŜĺ licznych tu dom·w letniskowych naleŨy do mieszkaŒc·w innych 

region·w. Odwrotnie jest w przypadku m.in. wojew·dztw: dolnoŜlŃskiego i ŜlŃskiego o 

nadmiarze wğaŜcicieli wzglňdem liczby drugich dom·w. 

Por·wnujŃc dane o regionalnym rozmieszczeniu drugich dom·w i miejsc zamieszkania 

ich wğaŜcicieli moŨna wysnuĺ nastňpujŃce wnioski: 

1. Rozpowszechnienie posiadania drugich dom·w jest zr·Ũnicowane regionalnie, co wynika 

z r·Ũnic w poziomie urbanizacji, dostňpnoŜci drugich dom·w i tradycji korzystania z 

nich. Stosunkowo najczňŜciej posiadaczami drugich dom·w sŃ mieszkaŒcy Polski 

centralnej (wojew·dztw mazowieckiego i ğ·dzkiego), rzadziej ï Polski p·ğnocnej i 

wschodniej, najrzadziej ï zachodnich i poğudniowych region·w kraju. 

2. Regionalne zr·Ũnicowanie rozmieszczenia drugich dom·w jest zwiŃzane ze 

zr·Ũnicowaniem powszechnoŜci ich posiadania, potencjağu demograficznego 

i atrakcyjnoŜci turystycznej region·w. Najwiňcej drugich dom·w znajduje siň 

w centralnej Polsce, mniej ï w p·ğnocnej i poğudniowej czňŜci kraju. Najmniej drugich 

dom·w jest zlokalizowanych w poğudniowo-zachodnich regionach Polski. 

3. Drugie domy koncentrujŃ siň w okolicach najwiňkszych miast, zwğaszcza Warszawy, 

Ğodzi, Tr·jmiasta, Poznania, konurbacji g·rnoŜlŃskiej i Krakowa. 

4. Drugie domy koncentrujŃ siň teŨ na obszarach o najwiňkszej atrakcyjnoŜci turystycznej: 

wybrzeŨu morskim, niekt·rych regionach pojeziernych (Pojezierze Kaszubskie, 

Mazurskie, ĞňczyŒsko-Wğodawskie), i g·rskich (zachodnie Beskidy, Sudety). 

5. Drugie domy powstağe z adaptacji gospodarstw rolnych sŃ najbardziej rozpowszechnione 

w depopulacyjnych regionach wiejskich wschodniej czňŜci kraju (zwğaszcza w woj. 

podlaskim, mazowieckim i lubelskim). 

6. Domy letniskowe sŃ bardziej skupione na obszarach podmiejskich i atrakcyjnych 

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

drugie domy sŃ bardziej rozproszone w wiejskich regionach kraju. 

7. Domy letniskowe dominujŃ nad drugimi mieszkaniami w strefie wybrzeŨa i na 

pojezierzach, a takŨe w Bieszczadach. Obie grupy dom·w wystňpujŃ w strefach 

podmiejskich duŨych miast oraz w Beskidach. Drugie mieszkania (w tym domy wiejskie 
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adaptowane na drugie domy) przewaŨajŃ nad domami letniskowymi w Sudetach i na 

obszarach wiejskich wschodniej Polski. 

3.4. Drugie domy w Polsce naleŨŃce do cudzoziemc·w 

Posiadanie drugich dom·w za granicŃ, jeden z najbardziej aktualnych trend·w zmian 

geografii drugich dom·w w Europie, pojawiğ siň juŨ w krajach Europy środkowej, m.in. w 

Czechach i Sğowenii (V§gner i Fialov§ 2011, Lampiļ i Mrak 2012). W Polsce na razie jest to 

temat sğabo rozpoznany. Do 2004 r. nabywanie nieruchomoŜci przez obcokrajowc·w byğo 

w Polsce bardzo ograniczone. Od przystŃpienia Polski do Unii Europejskiej mieszkaŒcy 

Wsp·lnoty mogŃ bez ograniczeŒ kupowaĺ u nas nieruchomoŜci, z wyjŃtkiem nieruchomoŜci 

rolnych i leŜnych, kt·re chronione sŃ okresem przejŜciowym trwajŃcym do 1 maja 2016 r. 

Podobny okres ochronny obowiŃzywağ w przypadku drugich dom·w8 w piňcioletnim okresie 

od 1 maja 2004 do 1 maja 2009 r. Zakup drugich dom·w przez obcokrajowc·w wymagağ wtedy 

uzyskania pozwolenia MSWiA, a informacji o liczbie tych transakcji w okresie przejŜciowym 

dostarczajŃ sprawozdania MSWiA o realizacji ustawy o nabywaniu nieruchomoŜci w Polsce 

przez cudzoziemc·w. 

W piňcioletnim okresie przejŜciowym obcokrajowcom wydano 589 zezwoleŒ na zakup 

drugich dom·w. Najwiňcej ï 289 ï obywatelom Niemiec, dalej ï Wielkiej Brytanii, Austrii, 

Szwecji i innych kraj·w, przy czym znacznŃ czňŜĺ nabywc·w stanowili Polacy mieszkajŃcy na 

stağe za granicŃ. Ponadto zarejestrowano 434 sprzedaŨe drugich dom·w, kt·re nie wymagağy 

pozwolenia (cudzoziemcom zamieszkağym na stağe w Polsce lub chcŃcym prowadziĺ w drugim 

domu dziağalnoŜĺ gospodarczŃ)9. NajczňŜciej cudzoziemcy nabywali drugie domy w 

wojew·dztwach zachodniej Polski (dolnoŜlŃskim, zachodniopomorskim, wielkopolskim, 

lubuskim), a takŨe w wojew·dztwie mazowieckim i ŜlŃskim, a najrzadziej ï na wschodzie kraju 

(Sprawozdania Ministra Spraw Wewnňtrznych i Administracjié 2005ï2012). 

Nie wiadomo, ile drugich dom·w w Polsce zostağo kupionych przez obcokrajowc·w od 

zakoŒczenia okresu przejŜciowego, jednak prawdopodobnie dalej nie jest to znaczna liczba. 

Polska nie jest dla obcokrajowc·w zbyt atrakcyjna jako kraj posiadania drugich dom·w, a 

 
8 Ustawa definiuje Ădrugie domyò jako ĂnieruchomoŜĺ przeznaczonŃ pod zabudowň mieszkaniowŃ lub na cele 

rekreacyjno-wypoczynkowe, kt·ra nie bňdzie stanowiĺ stağego miejsca zamieszkania (é). Nie dotyczy to (é) 

samodzielnego lokalu mieszkalnegoò (Ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomoŜci przez 

cudzoziemc·w). 
9 W tym samym czasie uniewaŨniono aŨ 111 transakcji sprzedaŨy drugich dom·w cudzoziemcom z powodu braku 

wymaganego zezwolenia. Te przypadki najczňŜciej wynikağy z nie wystŃpienia o wydanie zezwolenia wskutek 

niezrozumienia ustawowej definicji drugiego domu (Sprawozdania Ministra Spraw Wewnňtrznych 

i Administracjié, 2005ï2012). 
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wŜr·d cudzoziemc·w je kupujŃcych dominujŃ prawdopodobnie osoby polskiego pochodzenia, 

dla kt·rych jest to forma powrotnej migracji. Kolejnym interesujŃcym zagadnieniem jest 

posiadanie przez Polak·w drugich dom·w za granicŃ. BiorŃc pod uwagň powszechnoŜĺ tego 

trendu w Europie moŨna sŃdziĺ, Ũe r·wnieŨ Polacy posiadajŃ coraz wiňcej nieruchomoŜci 

wakacyjnych w innych krajach, zwğaszcza Ŝr·dziemnomorskich, jednak dostňpnoŜĺ danych na 

ten temat jest jeszcze mniejsza niŨ na temat zagranicznych wğaŜcicieli drugich dom·w w Polsce.  
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4. Drugie domy w wojew·dztwie kujawsko-pomorskim 

Wojew·dztwo kujawsko-pomorskie charakteryzuje siň przeciňtnym na tle Polski 

poziomem rozpowszechnienia posiadania drugich dom·w i ich zagňszczeniem. Stosunkowo 

mağo zarejestrowano tu drugich mieszkaŒ, wiňcej moŨna spodziewaĺ siň dom·w letniskowych. 

W tej czňŜci pracy zaprezentowane zostanie rozmieszczenie drugich dom·w w gminach 

wiejskich regionu na podstawie danych statystycznych i urzňdowych, uwarunkowania 

ksztağtujŃce to rozmieszczenie, topograficzne formy lokalizacji osiedli drugich dom·w i 

miejsca pochodzenia wğaŜcicieli drugich dom·w zlokalizowanych w regionie. Na koniec 

przedstawiona zostanie klasyfikacja gmin wiejskich wojew·dztwa ze wzglňdu na 

charakterystykň zjawiska drugich dom·w. 

4.1. ťr·dğa danych 

W analizie rozmieszczenia drugich dom·w w wojew·dztwie kujawsko-pomorskim za 

przestrzenne jednostki analizy przyjňto 127 gmin wiejskich i wiejsko-miejskich wojew·dztwa. 

Do analizy wğŃczono wiňc poza obszarami wiejskimi r·wnieŨ mağe miasta stanowiŃce czňŜci 

gmin miejsko-wiejskich10. Wykorzystano dane ze spisu powszechnego (NSP) z 2002, z 

rejestr·w nieruchomoŜci w urzňdach gmin, oraz map topograficznych i ortofotomap. 

Dane o drugich mieszkaniach uzyskano z bazy wynik·w NSP udostňpnionej przez 

UrzŃd Statystyczny w Bydgoszczy. Informacje o domach letniskowych (nie ujňtych w NSP) 

pochodzŃ z ewidencji nieruchomoŜci prowadzonych przez urzňdy gmin dla cel·w podatkowych 

(informacje te gromadzono w 2011 r., tab. 4.1). Gminy majŃ prawo wyznaczyĺ odrňbnŃ stawkň 

podatku od nieruchomoŜci za domy letniskowe, wyŨszŃ od tej za budynki mieszkalne (Ustawa 

z dn. 12 stycznia 1991 o podatkach i opğatach lokalnych). Budynki sŃ kwalifikowane jako 

letniskowe na podstawie pozwolenia na budowň lub usytuowania na gruntach oznaczonych w 

ewidencji jako rekreacyjne. TŃ samŃ stawkŃ podatku sŃ obğoŨone r·wnieŨ budynki znajdujŃce 

siň na terenie Rodzinnych Ogrod·w Dziağkowych (ROD), a przekraczajŃce dopuszczalne 

ustawowe limity powierzchni zabudowy (czyli 35 m2 na obszarach wiejskich i 25 m2 w 

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

 
10 Miasta poğoŨone w gminach miejsko-wiejskich wğŃczono do analizy ze wzglňdu na brak dostňpu do niekt·rych 

danych w podziale na czňŜci miejskie i wiejskie gmin. Dotyczy to 35 miast w gminach miejsko-wiejskich (w tym 

jednego ï świecia ï liczŃcego powyŨej 20 tys. mieszkaŒc·w). WyğŃczono natomiast z analizy 17 miast 

stanowiŃcych gminy miejskie. 
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Tabela 4.1. Kategorie drugich dom·w wedğug Ŧr·değ danych uŨytych 

w analizie rozmieszczenia drugich dom·w w wojew·dztwie kujawsko-pomorskim 

Kategoria Status prawno-planistyczny i forma 

fizyczna 
ťr·dğo danych AktualnoŜĺ 

danych 

Drugie 

mieszkania 
Domy mieszkalne lub mieszkania. 

Zwykle adaptowane gospodarstwa rolne 

lub domy celowo wybudowane jako 

drugie, o standardzie dom·w 

cağorocznych lub na terenach 

przeznaczonych w MPZP pod zabudowň 

mieszkalnŃ 

NSP 2002 2002 

Domy 

letniskowe 
Domy letniskowe (rekreacyjne) 

zbudowane wedğug pozwoleŒ na 

budowň dom·w letniskowych lub na 

terenach przeznaczonych w MPZP pod 

zabudowň rekreacyjnŃ. 
 
R·wnieŨ altany na terenach ROD 

przekraczajŃce dopuszczalne normy 

wielkoŜci 

Ewidencja podatkowa 

nieruchomoŜci w 

urzňdach gmin. 

W przypadku braku 

wyr·Ũnienia dom·w 

letniskowych w rejestrze 

nieruchomoŜci ï 

szacunek na podstawie 

Ŧr·değ kartograficznych 

i teledetekcyjnych 

(identyfikacja kolonii 

dom·w letniskowych) 

2011 

Drugie domy 

prowizoryczne 

i p·ğmobilne 

Domki kempingowe nie zwiŃzane trwale 

z gruntem, przyczepy kempingowe, 

domy letniskowe zgğaszane jako 

budynki gospodarcze, budynki 

niezgğaszane (nielegalne), altany na 

terenach ROD nieprzekraczajŃce 

dopuszczalnych norm wielkoŜci. 

Nie uwzglňdnione w 

analizie dla 

wojew·dztwa kujawsko-

pomorskiego 

 

ťr·dğo: opracowanie wğasne. 

ZağoŨono, Ũe rady wiňkszoŜci gmin, na kt·rych terenie znajdujŃ siň liczne domy letniskowe, 

wyznaczyğy za nie osobnŃ stawkň podatkowŃ. W rzeczywistoŜci takie stawki byğy ustalone 

w 52 spoŜr·d 127 badanych gmin wojew·dztwa. Liczbň dom·w letniskowych w pozostağych 

gminach oszacowano przy uŨyciu map kartograficznych i ortofotomapy (Geoportal) co uğatwiağ 

fakt, Ũe domy letniskowe w regionie kujawsko-pomorskim wystňpujŃ zwykle w skupieniach, 

najczňŜciej zlokalizowanych w pobliŨu jezior. Szacunku dokonano przez pomiar powierzchni 

zidentyfikowanych osiedli dom·w letniskowych i pomnoŨenie ich przez przeciňtne 

zagňszczenie dom·w na osiedlach w gminach, dla kt·rych dysponowano danymi z ewidencji 

nieruchomoŜci. Okazağo siň, Ũe 41% gmin stosujŃcych odrňbnŃ stawkň podatku skupia aŨ 80% 

dom·w letniskowych, co potwierdza uŨytecznoŜĺ danych z ewidencji podatkowej 

nieruchomoŜci dla cel·w analizy iloŜciowej zjawiska w skali regionalnej. NajwiňkszŃ czňŜĺ 

gmin ze znacznymi liczbami dom·w letniskowych, jednak bez ustalonej odrňbnej stawki 
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podatku od nieruchomoŜci, stanowiğy gminy podmiejskie (m.in. Biağe Bğota i Niemcz pod 

BydgoszczŃ, Obrowo i Wielka Nieszawka pod Toruniem). 

Dane z gminnych ewidencji nieruchomoŜci umoŨliwiğy okreŜlenie liczby dom·w 

letniskowych w poszczeg·lnych gminach, opisanie ich rozmieszczenia w podziale na obrňby 

ewidencyjne oraz struktury miejsc zamieszkania ich wğaŜcicieli (dziňki informacjom o adresach 

korespondencyjnych wğaŜcicieli). Te dodatkowe informacje stanowiŃ podstawň bardziej 

szczeg·ğowych analiz przestrzennych przedstawionych w podrozdziale 4.4. Dla gmin nie 

stosujŃcych odrňbnej stawki podatkowej od dom·w letniskowych oszacowano jedynie ich 

og·lne liczby. 

Dane z ewidencji podatkowych gmin nie pozwalajŃ na identyfikacjň drugich dom·w 

prawnie i technicznie stanowiŃcych cağoroczne domy mieszkalne (a wiňc tych, kt·re 

przynajmniej w czňŜci byğy traktowane w NSP jako drugie mieszkania), a takŨe licznych 

obiekt·w prowizorycznych i p·ğmobilnych, nie bňdŃcych w Ŝwietle prawa budynkami (tab. 

4.1). Do tych ostatnich naleŨŃ obiekty pozbawione trwağego fundamentu, stale umiejscowione 

przyczepy kempingowe, budynki zgğaszane jako gospodarcze lub wcale nie zgğaszane 

(nielegalne) oraz altany na terenach ROD nieprzekraczajŃce ustawowych norm wielkoŜci. Te 

prowizoryczne obiekty nie sŃ brane pod uwagň w niniejszej analizie. 

4.2. Rozmieszczenie drugich dom·w w gminach wojew·dztwa kujawsko-

pomorskiego i ich rola w bazie noclegowej 

Wedğug NSP w 2002 r. na terenie gmin wiejskich i miejsko-wiejskich wojew·dztwa 

kujawsko-pomorskiego zlokalizowane byğy 4 402 drugie mieszkania. Z kolei dane urzňd·w 52 

gmin, w kt·rych wyr·Ũniono odrňbne stawki podatku od nieruchomoŜci za domy letniskowe, 

m·wiŃ o 8 625 domach letniskowych na ich terenie (w 2011 r.). Wedğug szacunku w 

pozostağych 75 gminach jest jeszcze ok. 2,2 tys. dom·w letniskowych, co oznacza, Ũe ğŃczna 

ich liczba w wojew·dztwie wynosi ok. 10,8 tys. Aby uzyskaĺ peğnŃ faktycznŃ liczbň drugich 

dom·w, poza sumŃ liczb dom·w letniskowych i drugich mieszkaŒ ï 15,2 tys. ï naleŨağoby 

uwzglňdniĺ wzrost liczby drugich mieszkaŒ od 2002 r. oraz trzeciŃ kategoriň drugich dom·w ï 

prowizoryczne drugie domy (tab. 4.2). 

Drugie domy sŃ nier·wnomiernie rozmieszczone na terenie wojew·dztwa (ryc. 4.1). 

Najliczniej wystňpujŃ w gminach strefy podmiejskiej Bydgoszczy, Pojezierza Kujawskiego 

i GnieŦnieŒskiego w poğudniowej czňŜci regionu, w Borach Tucholskich w p·ğnocno-

zachodniej czňŜci wojew·dztwa oraz w niekt·rych gminach Pojezierza Brodnickiego 
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(Zbiczno), DobrzyŒskiego (Skňpe), CheğmiŒskiego (WŃbrzeŦno) oraz strefy podmiejskiej 

Torunia. Najwiňksza liczba drugich dom·w (785) jest zlokalizowana w gminie Top·lka 

w powiecie radziejowskim. Najmniej (po kilka-kilkanaŜcie) znajduje siň w typowo rolniczych 

gminach centralnej czňŜci wojew·dztwa ï Pojezierza CheğmiŒsko-DobrzyŒskiego (powiaty 

cheğmiŒski, grudziŃdzki, wŃbrzeski) oraz R·wniny Inowrocğawskiej (powiaty aleksandrowski, 

inowrocğawski, czňŜciowo radziejowski i wğocğawski). 

Wzglňdne zagňszczenie drugich dom·w w jednostce przestrzennej moŨna mierzyĺ przy 

uŨyciu wskaŦnika liczby drugich dom·w przypadajŃcych na 100 mieszkaŒ stale zamieszkanych 

(Cribier 1973, Kowalczyk 1994). WartoŜĺ tego wskaŦnika dla wszystkich gmin wiejskich i 

miejsko-wiejskich wojew·dztwa wynosi 5,0, a dla poszczeg·lnych gmin zmienia siň w zakresie 

od 0,5 (Unisğaw w powiecie cheğmiŒskim) do 58,9 (Top·lka). NajwyŨsze wartoŜci wskaŦnika 

ï przekraczajŃce 20 ï cechujŃ piňĺ gmin poğoŨonych na Pojezierzu Kujawskim i GnieŦnieŒskim 

(Ryc.). Nieco niŨszymi wartoŜciami charakteryzuje siň wiňkszoŜĺ gmin Bor·w Tucholskich, 

strefy podmiejskiej Bydgoszczy oraz pojedyncze gminy w innych czňŜciach wojew·dztwa. 

NajniŨszy poziom wzglňdnego zagňszczenia drugich dom·w ï wartoŜĺ wskaŦnika poniŨej 2 ï 

cechuje wiňkszoŜĺ gmin typowo rolniczych, a takŨe gmin miejsko-wiejskich. 

Rozmieszczenie drugich mieszkaŒ znacznie r·Ũni siň od rozmieszczenia dom·w 

letniskowych. Te pierwsze koncentrujŃ siň w peryferyjnych czňŜciach wojew·dztwa: w Borach 

Tucholskich (powiaty tucholski i Ŝwiecki skupiajŃ ich niemal tysiŃc, co stanowi ok. 22% 

wszystkich drugich mieszkaŒ w wojew·dztwie), na Pojezierzu Brodnickim (gmina Zbiczno w 

powiecie brodnickim) i GnieŦnieŒskim (gmina GŃsawa w powiecie ŨniŒskim). Z kolei dwie 

strefy najwiňkszej koncentracji dom·w letniskowych to: strefa podmiejska Bydgoszczy (powiat 

bydgoski oraz czňŜĺ powiat·w: nakielskiego i ŨniŒskiego) oraz Pojezierze Kujawskie 

(poğudniowe czňŜci powiat·w: inowrocğawskiego, radziejowskiego i wğocğawskiego). Oba te 

regiony skupiajŃ po ok. 3 tys. dom·w letniskowych, czyli po 28ï29% wszystkich w 

wojew·dztwie. Sğabsza jest koncentracja dom·w letniskowych w regionie Bor·w Tucholskich 

ï jest ich tam ok. 1,3 tys., czyli ok. 12% liczby w cağym wojew·dztwie. Podobna liczba 

przypada na Pojezierze GnieŦnieŒskie (powiaty ŨniŒski i mogileŒski). Obszary mniejszych 

skupieŒ dom·w letniskowych to: wschodnia czňŜĺ Pojezierza CheğmiŒsko-DobrzyŒskiego 

(powiaty brodnicki, rypiŒski, lipnowski) oraz strefa podmiejska Torunia (powiat toruŒski, 

czňŜci powiat·w: wŃbrzeskiego i golubsko-dobrzyŒskiego) ï odpowiednio ok. 0,9 i 0,8 tys. 

(9% i 7%). 
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Ryc. 4.1. Rozmieszczenie drugich dom·w w gminach wiejskich 

wojew·dztwa kujawsko-pomorskiego 

ťr·dğo: opracowanie wğasne na podstawie danych US w Bydgoszczy, danych z gminnych ewidencji 

podatkowych nieruchomoŜci oraz Geoportalu. 

Aby sprawdziĺ, jakŃ rolň odgrywajŃ drugie domy w bazie turystycznej wojew·dztwa, 

por·wnano ich pojemnoŜĺ do pojemnoŜci wszystkich obiekt·w zbiorowego i indywidualnego 

zakwaterowania, kt·re nazwano formalnŃ bazŃ noclegowŃ. Informacje o niej pochodzŃ 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 pojemnoŜci recepcyjnej drugich dom·w przyjňto, Ũe ich przeciňtna 

pojemnoŜĺ wynosi 3 osoby. Taka wartoŜĺ jest czňsto przyjmowana w studiach nad drugimi 

domami (M¿ller i Hall 2003). 

W drugich domach w gminach wiejskich i miejsko-wiejskich wojew·dztwa kujawsko-

pomorskiego jest 2,7 razy wiňcej miejsc noclegowych niŨ w formalnej bazie noclegowej (tab. 

4.2). Przy por·wnywaniu pojemnoŜci drugich dom·w i formalnej bazy noclegowej trzeba 

jednak pamiňtaĺ, Ũe miejsca noclegowe w drugich domach prawdopodobnie sŃ 

wykorzystywane przez kr·tszy okres czasu w ciŃgu roku niŨ miejsca w formalnej bazie 

noclegowej, zatem przewaga liczby miejsc w drugich domach nie musi oznaczaĺ wiňkszego 

ruchu turystycznego z nimi zwiŃzanego. 

Tabela 4.2. Liczba miejsc noclegowych w drugich domach i w formalnej bazie noclegowej 

w gminach wojew·dztwa kujawsko-pomorskiego 

Kategoria Liczba 

obiekt·w 
Liczba miejsc 

noclegowych 
Odsetek miejsc 

noclegowych 

Formalna baza noclegowa, w tym: 542 16 948 27,1 

hotele, schroniska, domy wycieczkowe, 

zakğady uzdrowiskowe itp. 
76 3 495 5,6 

oŜrodki wypoczynkowe, zespoğy 

domk·w turystycznych, kempingi itp. 
99 8 891 14,2 

kwatery agroturystyczne i pokoje 

goŜcinne 
367 4 562 7,3 

Drugie domy, w tym: 15 230 45 690 72,9 

drugie mieszkania 4 402 13 206 21,1 

domy letniskowe 10 828 32 484 51,9 

Razem formalna baza noclegowa i drugie 

domy 
15 772 62 638 100,0 

ťr·dğo: opracowanie wğasne na podstawie danych US w Bydgoszczy, danych z gminnych ewidencji 

podatkowych nieruchomoŜci, Geoportalu, BDL GUS i Instytutu Turystyki. 

Rozmieszczenie miejsc w drugich domach jest tylko sğabo powiŃzane 

z rozmieszczeniem miejsc w formalnej bazie noclegowej. Tych drugich jest stosunkowo 

niewiele w strefie podmiejskiej Bydgoszczy i Torunia oraz na Pojezierzu Kujawskim, gdzie 

wystňpujŃ koncentracje drugich dom·w, zwğaszcza dom·w letniskowych. Komercyjne obiekty 

noclegowe wsp·ğwystňpujŃ za to z drugimi domami na peryferyjnych obszarach atrakcyjnych 

przyrodniczo: w Borach Tucholskich, na Pojezierzu Brodnickim i GnieŦnieŒskim. 
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4.3. Uwarunkowania rozmieszczenia drugich dom·w w gminach 

wojew·dztwa kujawsko-pomorskiego 

W celu wyjaŜnienia, jakie czynniki decydujŃ o zr·Ũnicowaniu rozmieszczenia drugich 

dom·w w gminach regionu, skonstruowano trzy modele regresji liniowej, w kt·rych 

zmiennymi wyjaŜnianymi sŃ: liczba drugich dom·w ğŃcznie oraz oddzielnie liczba drugich 

mieszkaŒ wedğug NSP 2002 i liczba dom·w letniskowych (tab. 4.3). ZağoŨono, Ũe na 

rozmieszczenie drugich dom·w wpğyw mogŃ mieĺ: 

 powierzchnia gminy, 

 obecnoŜĺ walor·w przyrodniczych mierzona przez wskaŦnik lesistoŜci gminy (%), 

odsetek obszar·w chronionych (% powierzchni gminy) oraz powierzchniň jezior 

przydatnych do cel·w rekreacyjnych (km2),  

 dostňpnoŜĺ z duŨych miast okreŜlona poğoŨeniem w granicach aglomeracji bydgosko-

toruŒskiej11 oraz liczbŃ ludnoŜci zamieszkujŃcej obszar w promieniu 150 km od gminy 

(pierwsza z tych zmiennych ma zweryfikowaĺ znaczenie poğoŨenia w zasiňgu 

dogodnych dojazd·w z najwiňkszych miast regionu ï Bydgoszczy i Torunia, druga ï 

wpğyw poğoŨenia wzglňdem duŨych aglomeracji poza wojew·dztwem ï Warszawy, 

Ğodzi, Tr·jmiasta i Poznania). 

WiňkszoŜĺ danych do analizy uzyskano z Banku Danych Lokalnych GUS, dane o powierzchni 

jezior przydatnych do cel·w rekreacyjnych pobrano z bazy danych Gmina Instytutu Turystyki. 

Pierwszy model regresji wyjaŜnia ponad jednŃ czwartŃ wariancji rozmieszczenia dw·ch 

grup drugich dom·w ğŃcznie (R2=0,281). Na rozmieszczenie drugich dom·w najsilniej 

pozytywnie wpğywajŃ: powierzchnia jezior oraz poziom lesistoŜci, co potwierdza zağoŨenia 

o znaczeniu atrakcyjnoŜci przyrodniczej. Nie ma istotnego znaczenia powierzchnia gmin ani 

odsetek obszar·w chronionych. Pozytywnie na liczbň drugich dom·w wpğywa poğoŨenie gminy 

w granicach aglomeracji bydgosko-toruŒskiej, a takŨe wiňksza liczba mieszkaŒc·w obszaru w 

promieniu 150 km od gminy. WyraŦna jest wiňc koncentracja drugich dom·w zar·wno w 

strefie podmiejskiej Bydgoszczy i Torunia, jak i w strefie weekendowych dojazd·w z innych 

duŨych miast poğoŨonych poza granicami wojew·dztwa. 

 
11 Przyjňto granice aglomeracji wedğug planu zagospodarowania przestrzennego wojew·dztwa (Plan 

zagospodarowania przestrzennego wojew·dztwaé 2003). Tak zdefiniowany obszar aglomeracji obejmuje miasta: 

Bydgoszcz i ToruŒ, powiaty bydgoski i toruŒski oraz gminy: Aleksandr·w Kujawski (miasto i gminň), 

Ciechocinek, RaciŃŨek, Ğabiszyn, Szubin, Nakğo nad NoteciŃ i Unisğaw. Obszar ten zajmuje 21,5% powierzchni i 

skupia 42,3% ludnoŜci wojew·dztwa (w 2012 r.). 



 

5
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Tabela 4.3. Modele regresji liniowej wyjaŜniajŃce liczbň drugich mieszkaŒ, dom·w letniskowych i drugich dom·w ğŃcznie 

w gminach wiejskich wojew·dztwa kujawsko-pomorskiego 

Zmienne  
wyjaŜniajŃce 

Zmienna wyjaŜniana: 
Drugie domy ğŃcznie 

Zmienna wyjaŜniana: 
Drugie mieszkania 

Zmienna wyjaŜniana: 
Domy letniskowe 

B ɓ p B ɓ p B ɓ p 

Powierzchnia (km2) 0,003 0,106  0,002 0,373 <0,001 0,001 0,049  

LesistoŜĺ (%) 2,130 0,244 <0,05 0,545 0,388 <0,001 1,586 0,192  

Odsetek obszar·w 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 

PoğoŨenie w aglomeracji bydgosko-toruŒskiej 79,714 0,190 <0,05 -10,432 -0,155 <0,05 90,146 0,227 <0,01 

LudnoŜĺ w promieniu 150 km 0,029 0,195 <0,05 -0,001 -0,053  0,030 0,216 <0,05 

Stağa modelu -218,635   10,649   -229,283  <0,05 

R2  0,281   0,448   0,243  

Wsp·ğczynniki B sŃ zr·Ũnicowane ze wzglňdu na r·Ũne skale zmiennoŜci poszczeg·lnych zmiennych wyjaŜniajŃcych, dlatego dla por·wnania siğy wpğywu poszczeg·lnych 

zmiennych podano r·wnieŨ wartoŜci wsp·ğczynnik·w standaryzowanych ɓ, otrzymanych przez zastŃpienie w modelu surowych wartoŜci zmiennych wyjaŜniajŃcych 

zestandaryzowanymi wskaŦnikami. WartoŜci p oznaczajŃ poziom istotnoŜci, przy kt·rych zmienna wyjaŜniajŃca jest istotna statystycznie. Wsp·ğczynnik R2 jest miarŃ 

dopasowania modelu i m·wi, jaka czňŜĺ zmiennoŜci zmiennej objaŜnianej jest wyjaŜniona przez model. 

ťr·dğo: opracowanie wğasne na podstawie danych US w Bydgoszczy, danych z gminnych ewidencji podatkowych nieruchomoŜci, Geoportalu, BDL GUS i Instytutu 

Turystyki.
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Drugi model regresji znacznie trafniej przewiduje rozmieszczenie w gminach drugich 

mieszkaŒ (R2=0,448) niŨ trzeci ï dom·w letniskowych (R2=0,243). R·Ũny jest wpğyw 

poszczeg·lnych czynnik·w na rozmieszczenie tych dw·ch grup drugich dom·w: powierzchnia 

oraz lesistoŜĺ gmin majŃ istotny wpğyw na rozmieszczenie drugich mieszkaŒ. Z kolei 

powierzchnia jezior oraz poğoŨenie w zasiňgu dojazd·w z duŨych miast ï zar·wno w strefie 

podmiejskiej stolic wojew·dztwa, jak i w strefie weekendowych dojazd·w z miast poza 

wojew·dztwem ï wpğywa na rozmieszczenie dom·w letniskowych. Rozmieszczenie drugich 

mieszkaŒ, w przeciwieŒstwie do dom·w letniskowych, nie ma pozytywnego zwiŃzku z 

koncentracjŃ ludnoŜci, poğoŨenie w aglomeracji bydgosko-toruŒskiej wrňcz negatywnie 

wpğywa na liczbň tych dom·w. Lokalizacja drugich mieszkaŒ w wojew·dztwie jest wiňc 

bardziej r·wnomierna, zwiŃzana z rozmieszczeniem rozproszonych walor·w przyrodniczych 

i niezwiŃzana z potencjağem demograficznym, podczas gdy domy letniskowe skupiajŃ siň 

w okolicach jezior, w strefie dostňpnoŜci z duŨych miast. 

4.4. Charakterystyka skupisk dom·w letniskowych w wojew·dztwie 

kujawsko-pomorskim 

Szczeg·ğowe informacje o lokalizacji dom·w letniskowych w ukğadzie obrňb·w 

ewidencyjnych uzyskane z gminnych ewidencji nieruchomoŜci umoŨliwiğy dokonanie bardziej 

szczeg·ğowej charakterystyki rozmieszczenia tej kategorii drugich dom·w w odniesieniu do 

rozmieszczenia walor·w turystycznych, stağych osiedli i granic administracyjnych. 

Domy letniskowe najczňŜciej wystňpujŃ w skupiskach liczŃcych od kilku do kilkuset 

dom·w. Najwiňkszy udziağ w og·lnej liczbie dom·w letniskowych majŃ duŨe osiedla liczŃce 

ponad 100 dom·w. SkupiajŃ ponad poğowň dom·w letniskowych w wojew·dztwie, choĺ 

stanowiŃ tylko jednŃ dziewiŃtŃ wszystkich skupisk (tab. 4.4). Tak duŨe zespoğy sŃ najczňstsze 

w strefach podmiejskich Bydgoszczy i Torunia oraz na Pojezierzu Kujawskim. Mağe kolonie 

i rozproszone drugie domy najczňŜciej spotykane sŃ w peryferyjnych czňŜciach wojew·dztwa: 

w Borach Tucholskich, na Pojezierzu Brodnickim, DobrzyŒskim i GnieŦnieŒskim. Poğowa 

najmniejszych kolonii (poniŨej 20 dom·w) skupia jedynie poniŨej 8,5% dom·w letniskowych, 

dwukrotnie niŨszy jest udziağ dom·w letniskowych wystňpujŃcych w rozproszeniu. 

Struktura typ·w topograficznej lokalizacji skupisk dom·w letniskowych potwierdza 

decydujŃce znaczenie atrakcyjnoŜci przyrodniczej: obecnoŜci las·w i jezior. Dwie trzecie 

osiedli dom·w letniskowych skupiajŃcych 86% dom·w zlokalizowanych jest nad lub w pobliŨu 

jezior. Poğowa skupisk z 64% dom·w poğoŨonych jest w lesie lub na jego granicy. Mniej niŨ 
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4% wszystkich dom·w letniskowych znajduje siň w miejscach bez bliskiego dostňpu do 

Ũadnego z tych walor·w przyrodniczych. Kolonie drugich dom·w czňŜciej lokalizowane sŃ na 

granicach kompleks·w leŜnych, a nie w ich wnňtrzu (tab. 4.4). 

Tabela 4.4. Struktura osiedli dom·w letniskowych w wojew·dztwie kujawsko-pomorskim 

ze wzglňdu na wielkoŜĺ i poğoŨenie topograficzne 

Cecha WartoŜĺ Odsetek osiedli Odsetek dom·w 

letniskowych 

WielkoŜĺ kolonii 100 i wiňcej dom·w 11,3 51,4 

 50ï99 dom·w 14,4 20,7 

 20ï49 dom·w 23,9 15,8 

 poniŨej 20 dom·w 50,5 8,2 

 domy w rozproszeniu 0,0 3,9 

PoğoŨenie 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 

 pozostağe lokalizacje 5,9 3,1 

 b.d. 13,8 0,5 

ťr·dğo: opracowanie wğasne na podstawie danych z gminnych ewidencji podatkowych nieruchomoŜci oraz 

Geoportalu. 

Skupiska dom·w letniskowych zwykle nie sŃ lokalizowane w obrňbie siedlisk 

istniejŃcych wsi, ale zajmujŃ lokalizacje peryferyjne wzglňdem stağych osiedli. Wskutek tego 

czňsto sŃ poğoŨone na granicy jednostek administracyjnych ï soğectw i gmin. Takie 

transgraniczne poğoŨenie nie tylko utrudnia koordynacjň planowania przestrzennego czy 

zarzŃdzania infrastrukturŃ, ale takŨe podwaŨa zasadnoŜĺ uŨycia jednostek administracyjnych ï 

gmin ï przy opisie przestrzennej lokalizacji tych osiedli. Jako Ũe wiňkszoŜĺ osiedli dom·w 

letniskowych koncentruje siň wok·ğ jezior, to z punktu widzenia uŨytkownik·w to jeziora 

definiujŃ ich lokalizacjň w wiňkszym stopniu niŨ pobliskie miejscowoŜci. Na ryc. 4.2 

przedstawiono rozmieszczenie dom·w letniskowych na terenie wojew·dztwa w otoczeniu 

jezior. Najwiňksze skupisko tych obiekt·w wystňpuje w otoczeniu Jeziora GğuszyŒskiego 

(1 144) oraz innych jezior Pojezierza Kujawskiego i GnieŦnieŒskiego (Ostrowskie, 

Szczytnowskie, Kromszewickie, GoreŒskie i Skrzyneckie), a takŨe strefy podmiejskiej 

Bydgoszczy (Koronowskie, TryszczyŒskie, Jezuinckie, WierzchuciŒskie, Bor·wno i Kusowo) 

i Torunia (Wieczno, Kamionkowskie). Bardziej rozproszone sŃ domy letniskowe na obszarach 

Bor·w Tucholskich, Pojezierza GnieŦnieŒskiego, Brodnickiego i DobrzyŒskiego, gdzie 

czňstsze sŃ skupienia po kilkanaŜcie-kilkadziesiŃt dom·w nad mniejszymi jeziorami. 
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Ryc. 4.2. Liczba dom·w letniskowych zlokalizowanych nad jeziorami 

wojew·dztwa kujawsko-pomorskiego 

ťr·dğo: opracowanie wğasne na podstawie danych z gminnych ewidencji podatkowych nieruchomoŜci 

oraz Geoportalu. 
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4.5. Miejsca zamieszkania wğaŜcicieli dom·w letniskowych poğoŨonych 

w wojew·dztwie kujawsko-pomorskim 

Dla wyjaŜnienia regionalnego rozmieszczenia drugich dom·w naleŨy wziŃĺ pod uwagň, 

poza rozmieszczeniem czynnik·w przyrodniczych i demograficznych, takŨe geograficzne 

pochodzenie ich wğaŜcicieli. W tym podrozdziale om·wione zostanŃ miejsca stağego 

zamieszkania wğaŜcicieli dom·w letniskowych zlokalizowanych w wojew·dztwie, przy 

wykorzystaniu danych z ewidencji podatkowej nieruchomoŜci gmin (adresy pocztowe 

wğaŜcicieli). 

WŜr·d wğaŜcicieli dom·w letniskowych poğoŨonych w wojew·dztwie kujawsko-

pomorskim 91% stanowiŃ mieszkaŒcy miast. WiňkszoŜĺ (61%) wğaŜcicieli to osoby 

zamieszkağe w wojew·dztwie kujawsko-pomorskim (ryc. 4.3). WŜr·d nich najwiňcej jest 

mieszkaŒc·w Bydgoszczy (29% og·ğu wğaŜcicieli), znacznie mniej ï mieszkaŒc·w Torunia 

i Inowrocğawia (odpowiednio: 8% i 7%) oraz pozostağych miast i gmin wojew·dztwa (17%). 

Rozkğad liczby wğaŜcicieli dom·w letniskowych nie jest proporcjonalny do liczby ludnoŜci 

poszczeg·lnych miast. Stosunkowo czňŜciej reprezentowani wŜr·d wğaŜcicieli sŃ m.in. 

mieszkaŒcy Bydgoszczy, Inowrocğawia i świecia, za to rzadziej ï mieszkaŒcy Torunia, 

Wğocğawka i GrudziŃdza. MoŨe to wynikaĺ z trojakich przyczyn: pierwsza to dostňpnoŜĺ 

dogodnych teren·w w strefach podmiejskich (m.in. wiňksza w okolicach Bydgoszczy niŨ 

Torunia), druga ï lokalizacja dom·w letniskowych poza granicami wojew·dztwa, np. jednym 

z popularniejszych pod tym wzglňdem wŜr·d torunian region·w jest Pojezierze Iğawskie 

poğoŨone w wiňkszoŜci w wojew·dztwie warmiŒsko-mazurskim (Brudnicki 2006), a trzecia to 

r·Ũnice w tradycjach posiadania dom·w letniskowych miňdzy miastami. 

SpoŜr·d os·b spoza regionu najwiňcej wğaŜcicieli mieszka w wojew·dztwie ğ·dzkim 

(24%) i mazowieckim (7%). Gğ·wnie sŃ to mieszkaŒcy aglomeracji Ğodzi (20%) oraz 

aglomeracji Warszawy (6%). Osoby pochodzŃce z pozostağych wojew·dztw majŃ niewielki 

udziağ we wğasnoŜci dom·w letniskowych w regionie. Znikomy odsetek dom·w (0,3%) 

znajduje siň w posiadaniu os·b zamieszkujŃcych poza PolskŃ. Wojew·dztwo kujawsko-

pomorskie okazuje siň waŨnym obszarem kolonizacji turystycznej dokonywanej przez 

mieszkaŒc·w aglomeracji ğ·dzkiej i warszawskiej, kt·re cechujŃ siň wysokimi odsetkami 

posiadaczy drugich dom·w i ograniczonym wystňpowaniem walor·w przyrodniczych 

(zwğaszcza jezior) w swoich bezpoŜrednich sŃsiedztwach. MieszkaŒcy zbliŨonych pod 

wzglňdem odlegğoŜci aglomeracji Poznania i Tr·jmiasta rzadko sŃ posiadaczami dom·w 

letniskowych na terenie wojew·dztwa kujawsko-pomorskiego ze wzglňdu na obfitoŜĺ 

podobnych walor·w przyrodniczych w bliŨszych lokalizacjach. 
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Ryc. 4.3. Gminy zamieszkania wğaŜcicieli i odlegğoŜci miňdzy gminami zamieszkania 

wğaŜcicieli a gminami lokalizacji dom·w letniskowych zlokalizowanych 

w wojew·dztwie kujawsko-pomorskim 

Oznaczenia na wykresie: M ï Ŝrednia odlegğoŜĺ, Q2 ï mediana, Q1 i Q3 ï pierwszy i trzeci kwartyl. 

ťr·dğo: opracowanie wğasne na podstawie danych z gminnych ewidencji podatkowych nieruchomoŜci. 

średnia odlegğoŜĺ miňdzy domami letniskowych a miejscami zamieszkania ich 

wğaŜcicieli, mierzona jako odlegğoŜĺ w linii prostej miňdzy Ŝrodkami gmin, wynosi 56 km (jeŜli 

dom zlokalizowany jest w tej samej gminie, w kt·rej mieszka wğaŜciciel, za odlegğoŜĺ przyjňto 

p·ğ promienia koğa o powierzchni gminy). Mediana wynosi 31 km, zatem wiňkszoŜĺ dom·w 

letniskowych znajduje siň w zasiňgu godzinnego dojazdu samochodem z miejsca stağego 

zamieszkania. Tylko co czwarty dom letniskowy poğoŨony jest w odlegğoŜci wiňkszej niŨ 80 

km od miejsca stağego zamieszkania wğaŜcicieli. 
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Struktury miejsc zamieszkania wğaŜcicieli dom·w letniskowych zlokalizowanych w 

poszczeg·lnych gminach r·ŨniŃ siň pod wzglňdem przeciňtnego oddalenia oraz stopnia 

terytorialnego rozproszenia (ryc. 4.4). WyraŦnie widaĺ podziağ wojew·dztwa na kilka 

obszar·w o specyficznej charakterystyce przestrzennej wğaŜcicieli dom·w letniskowych. 

W strefie podmiejskiej Bydgoszczy, a takŨe Torunia struktury wğasnoŜci zdominowane sŃ przez 

mieszkaŒc·w stolic wojew·dztwa, zatem gminy te cechujŃ siň niewielkimi przeciňtnymi 

odlegğoŜciami i silnym skupieniem miejsc stağego zamieszkania wğaŜcicieli dom·w 

letniskowych. Obszar Pojezierza Kujawskiego na poğudniu wojew·dztwa cechuje siň r·wnieŨ 

skupieniem, ale teŨ znacznym oddaleniem miejsc zamieszkania wğaŜcicieli, wŜr·d kt·rych 

dominujŃ mieszkaŒcy aglomeracji Ğ·dzkiej ï jest to najbliŨsza Ğodzi czňŜĺ pasa 

krajobrazowego pojezierzy, kt·rej dostňpnoŜĺ komunikacyjna z tego miasta juŨ wczeŜniej byğa 

dobra, a po otwarciu odcinka autostrady A1 w 2012 r. ulegğa dalszej poprawie. Obszar 

Pojezierza DobrzyŒskiego na wschodzie wojew·dztwa cechuje bardziej zr·Ũnicowana 

struktura przestrzenna wğaŜcicieli dom·w letniskowych (duŨe rozproszenie miejsc 

zamieszkania), jednak wektory wskazujŃ na dominacjň wğaŜcicieli pochodzŃcych z Warszawy 

i Ğodzi nad mieszkaŒcami miast wojew·dztwa kujawsko-pomorskiego. Zr·Ũnicowana 

struktura wğasnoŜci dom·w letniskowych cechuje teŨ obszar Bor·w Tucholskich, na kt·rym 

znaczny, ale nie dominujŃcy udziağ majŃ mieszkaŒcy Bydgoszczy oraz Pojezierza 

Brodnickiego, gdzie domy letniskowe posiadajŃ mieszkaŒcy Torunia, aglomeracji Ğodzi 

i Warszawy. W przypadku gmin Pojezierza GnieŦnieŒskiego na poğudniowym wschodzie 

wojew·dztwa zr·Ũnicowane kierunki wektor·w wskazujŃcych Ŝrodki ciňŨkoŜci miejsc 

zamieszkania wğaŜcicieli, a takŨe niewielkie przeciňtne odlegğoŜci wynikajŃ z wğasnoŜci 

podzielonej miňdzy mieszkaŒc·w Bydgoszczy, Inowrocğawia oraz licznych na tym terenie 

mağych miast (m.in. ŧnina, Mogilna, Strzelna). 
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Ryc. 4.4. Kierunki do Ŝrodk·w ciňŨkoŜci, Ŝrednie odlegğoŜci i rozproszenie gmin 

zamieszkania wğaŜcicieli dom·w letniskowych zlokalizowanych 

w gminach wojew·dztwa kujawsko-pomorskiego 

ťr·dğo: opracowanie wğasne na podstawie danych z gminnych ewidencji podatkowych nieruchomoŜci 

oraz Geoportalu. 
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4.6. Klasyfikacja  gmin wojew·dztwa kujawsko-pomorskiego pod wzglňdem 

charakterystyki drugich dom·w  

PodsumowujŃc wyŨej przedstawione informacje moŨna stwierdziĺ, Ũe drugie domy 

odgrywajŃ znaczŃcŃ rolň w zagospodarowaniu turystycznym obszar·w wiejskich wojew·dztwa 

kujawsko-pomorskiego. Ich rozmieszczenie jest warunkowane przede wszystkim 

rozmieszczeniem walor·w przyrodniczych, zwğaszcza jezior, a takŨe poğoŨeniem wzglňdem 

duŨych miast, wŜr·d kt·rych najwiňksze znaczenie ma Bydgoszcz i aglomeracja Ğodzi. 

Rozmieszczenie drugich dom·w r·Ũni siň od rozmieszczenia formalnej bazy noclegowej ï sŃ 

na terenie wojew·dztwa obszary o intensywnym ruchu turystycznym zwiŃzanym z drugimi 

domami, jednak praktycznie pozbawione formalnej bazy noclegowej. 

W celu syntetycznego ujňcia zr·Ũnicowania charakterystyki drugich dom·w 

w wojew·dztwie, a takŨe wskazania na gğ·wne problemy, jakie przed samorzŃdami lokalnymi 

stawia to zjawisko, przeprowadzono klasyfikacjň12 gmin ze wzglňdu na stopieŒ zagňszczenia 

drugich dom·w, ich rolň w zagospodarowaniu turystycznym oraz strukturň geograficznŃ 

wğaŜcicieli dom·w. Sklasyfikowano gminy na podstawie wartoŜci piňciu zmiennych: 

zagňszczenia drugich dom·w wzglňdem powierzchni gminy i liczby mieszkaŒ stale 

zamieszkanych, odsetka miejsc noclegowych w drugich domach, Ŝredniej wielkoŜci osiedla 

dom·w oraz Ŝredniej odlegğoŜci od miejsc zamieszkania wğaŜcicieli dom·w13. Przy uŨyciu 

metody grupowania k-Ŝrednich14 wyr·Ũniono piňĺ klas gmin (tab. 4.5, ryc. 4.5). 

  

 
12 Klasyfikacja to typologia (przyporzŃdkowanie obiekt·w do typ·w na podstawie okreŜlonych kryteri·w) 

speğniajŃca warunki zupeğnoŜci (wszystkie obiekty naleŨŃ do kt·rejŜ z klas) i rozğŃcznoŜci (kaŨdy obiekt naleŨy 

tylko do jednej klasy, Runge 2006). 
13 W analizie uŨyto pierwiastk·w wartoŜci dw·ch zmiennych: gňstoŜĺ drugich dom·w i liczbň drugich dom·w na 

100 mieszkaŒ stale zamieszkanych. W tabeli 4.5 podano ich pierwotne wartoŜci. średnie odlegğoŜci od miejsc 

zamieszkania wğaŜcicieli dom·w letniskowych dla gmin, z kt·rych nie uzyskano tych danych z ewidencji 

nieruchomoŜci, oszacowano jako Ŝrednie z wartoŜci dla sŃsiednich gmin. 
14 Metoda grupowania k-Ŝrednich polega na losowym przyporzŃdkowaniu obserwacji do klas, a nastňpnie 

iteracyjnego poprawiania grupowania aŨ do osiŃgniňcia stopnia zbieŨnoŜci, a wiňc minimalnej wariancji wewnŃtrz 

klas (MacQueen 1967). W metodzie k-Ŝrednich liczbň klas ustala siň z g·ry. Zastosowany tu podziağ na piňĺ klas 

okazağ siň optymalny z punktu widzenia interpretacji wynik·w grupowania. 
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Tabela 4.5. Klasyfikacja gmin wojew·dztwa kujawsko-pomorskiego pod wzglňdem 

charakterystyk drugich dom·w ï Ŝrednie wartoŜci zmiennych klasyfikujŃcych dla klas  

(centra skupieŒ wyznaczonych metodŃ k-Ŝrednich) 

Cecha Typ 1 Typ 2 Typ 3 Typ 4 Typ 5 

Drugie domy na km2 1,6 4,9 1,0 0,4 0,3 

Drugie domy na 100 mieszkaŒ 

stale zamieszkanych 
9,0 38,7 9,3 1,9 1,8 

Odsetek miejsc noclegowych 

w drugich domach 
90 83 66 57 95 

średnia wielkoŜĺ osiedli 

dom·w letniskowych 
86 88 20 6 2 

średnia odlegğoŜĺ od miejsc 

zamieszkania wğaŜcicieli 

dom·w letniskowych (km) 

30 75 97 36 54 

Liczba gmin 19 6 17 35 50 

Oznaczenie na Ryc.      

ťr·dğo: opracowanie wğasne na podstawie danych BDL GUS i Instytutu Turystyki oraz jak w ryc. 5.1. 

 

 

Ryc. 4.5. Klasyfikacja gmin wojew·dztwa kujawsko-pomorskiego 

pod wzglňdem charakterystyki drugich dom·w 

ťr·dğo: opracowanie wğasne na podstawie danych Urzňdu Statystycznego w Bydgoszczy, danych z gminnych 

ewidencji podatkowych nieruchomoŜci, Geoportalu, BDL GUS i Instytutu Turystyki. 
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Do pierwszych trzech klas naleŨŃ gminy o ponadprzeciňtnym zagňszczeniu drugich 

dom·w wzglňdem zar·wno powierzchni, jak i og·lnej liczby mieszkaŒ. Gminy pierwszego 

typu charakteryzujŃ siň ponadto wysokim udziağem drugich dom·w w og·le miejsc 

noclegowych, niewielkimi przeciňtnymi odlegğoŜciami do miejsc zamieszkania wğaŜcicieli 

drugich dom·w oraz dominacjŃ duŨych skupieŒ dom·w letniskowych. SŃ to najczňŜciej gminy 

podmiejskie zdominowane przez wğaŜcicieli drugich dom·w pochodzŃcych z najbliŨszego 

duŨego miasta. Gminy tego typu wyraŦnŃ strefŃ otaczajŃ Bydgoszcz, wystňpujŃ teŨ w pobliŨu 

Torunia i Inowrocğawia. Gğ·wnym czynnikiem decydujŃcym o koncentracji drugich dom·w w 

tych gminach jest bliskoŜĺ duŨego miasta, choĺ warunkiem koniecznym powstania osiedli 

dom·w letniskowych jest teŨ istnienie zasob·w przyrodniczych ï gğ·wnie jezior ï kt·re zwykle 

sŃ niewielkie i stosunkowo intensywnie uŨytkowane przez korzystajŃcych z osiedli 

letniskowych. NajwaŨniejszym problemem planistycznym dla tych teren·w jest konkurencja 

miňdzy r·Ũnymi formami uŨytkowania terenu: ze wzglňdu na bliskoŜĺ miast osiedla letniskowe 

muszŃ dzieliĺ zasoby rekreacyjne z uŨytkownikami jednodniowymi, stanowiŃ teŨ atrakcyjne 

tereny dla stağego zamieszkania. 

Gminy naleŨŃce do drugiej klasy cechujŃ siň wysokimi wskaŦnikami zagňszczenia 

drugich dom·w, dominujŃcym udziağem drugich dom·w w strukturze miejsc noclegowych 

i przewagŃ duŨych osiedli dom·w letniskowych, jednak odlegğoŜci do miejsc zamieszkania 

wğaŜcicieli drugich dom·w sŃ znacznie wiňksze niŨ w przypadku gmin pierwszego typu. Typ 

ten grupuje najmniejszŃ grupň gmin zlokalizowanych gğ·wnie w poğudniowej czňŜci 

wojew·dztwa, na Pojezierzu Kujawskim, gdzie gğ·wnymi czynnikami koncentracji drugich 

dom·w jest obecnoŜĺ duŨych jezior, dostňpnoŜĺ teren·w budowlanych nad ich brzegami 

i wzglňdnie ğatwy dostňp z aglomeracji Ğodzi przy niedoborze por·wnywalnie atrakcyjnych 

teren·w w jej bliŨszym sŃsiedztwie. Przy sğabym rozwiniňciu formalnej bazy noclegowej 

gğ·wnym problemem dla polityki lokalnej zdaje siň wykorzystanie budowy i uŨytkowania 

drugich dom·w do rozwoju funkcji turystycznej lub innych gağňzi lokalnej gospodarki 

przynoszŃcych trwağe korzyŜci dla lokalnych spoğecznoŜci tych obecnie typowo rolniczych 

gmin. 

W gminach naleŨŃcych do trzeciej klasy, inaczej niŨ w przypadku poprzednich dw·ch 

grup, obok znacznej liczby drugich dom·w istnieje rozwiniňta og·lnodostňpna baza 

turystyczna. Drugie domy rzadziej wystňpujŃ w duŨych skupieniach, stosunkowo znaczny jest 

udziağ drugich mieszkaŒ. Przeciňtne odlegğoŜci od miejsc zamieszkania wğaŜcicieli dom·w 

letniskowych sŃ tu najwyŨsze wŜr·d wszystkich grup gmin. Gminy naleŨŃce do trzeciej klasy 

sŃ zlokalizowane peryferyjnie wzglňdem najwiňkszych miast wojew·dztwa, cechujŃ siň 
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wysokŃ jakoŜciŃ walor·w przyrodniczych (r·wnieŨ duŨŃ liczbŃ obszar·w chronionych), kt·re 

sŃ gğ·wnym czynnikiem przyciŃgajŃcym wğaŜcicieli drugich dom·w nawet z doŜĺ oddalonych 

miast. Do tego typu naleŨŃ gminy regionu Bor·w Tucholskich, Pojezierza Brodnickiego 

i DobrzyŒskiego. Gğ·wnym wyzwaniem polityki lokalnej zwiŃzanym z drugimi domami jest 

odpowiednia ochrona cennych walor·w przyrodniczych przed degradacjŃ przez nadmiernŃ 

zabudowň oraz pogodzenie interes·w przedsiňbiorstw turystycznych i wğaŜcicieli drugich 

dom·w dla realizacji cel·w rozwoju turystyki, stanowiŃcej czňsto gğ·wny kierunek rozwoju 

tych gmin. 

Najliczniejsze klasy gmin ï czwarta i piŃta ï cechujŃ siň stosunkowo niewielkimi 

liczbami drugich dom·w i dominujŃ w wojew·dztwie. W wiňkszoŜci stanowiŃ typowo rolnicze 

gminy pozbawione przyrodniczych walor·w turystycznych, zwğaszcza w postaci jezior. 

Niekt·re gminy z grupy czwartej peğniŃ funkcje turystyczne, jednak w mağym stopniu 

realizowane przez drugie domy (gminy strefy podmiejskiej Torunia, dolnej Wisğy, niekt·re 

gminy Pojezierza GnieŦnieŒskiego). NaleŨy siň spodziewaĺ, Ũe w czňŜci z tych gmin wiňksze 

skupiska drugich dom·w pojawiŃ siň w przyszğoŜci.  
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5. Drugie domy w Borach Tucholskich 

Jak wskazano w poprzednich rozdziağach pracy, niedob·r i niska wiarygodnoŜĺ danych 

statystycznych na temat drugich dom·w powoduje, Ũe dogğňbnego opisu i wyjaŜnienia rozwoju 

tego zjawiska moŨna dokonaĺ jedynie w mağej skali przestrzennej na podstawie danych 

pochodzŃcych z urzňd·w gmin, materiağ·w kartograficznych i teledetekcyjnych oraz badaŒ 

terenowych. 

 

Ryc. 5.1. Lokalizacja obszaru badaŒ 

ťr·dğo opracowanie wğasne na podstawie BDO. 

W niniejszej pracy do szczeg·ğowego opisu rozwoju drugich dom·w w skali lokalnej 

wybrano region Bor·w Tucholskich. Obszar badawczy zdefiniowano jako teren dziesiňciu 

gmin poğoŨonych w wojew·dztwie kujawsko-pomorskim, w powiatach: tucholskim (gminy: 

Cekcyn, Gostycyn, Lubiewo i śliwice oraz czňŜĺ wiejska gminy miejsko-wiejskiej Tuchola) 

i Ŝwieckim (gminy: Bukowiec, Drzycim, Lniano, Osie i świekatowo, ryc. 5.1). W kolejnych 

podrozdziağach tej czňŜci pracy zaprezentowano przesğanki wyboru tego obszaru badawczego, 

scharakteryzowano obszar badawczy pod wzglňdem fizycznogeograficznym, spoğeczno-

ekonomicznym i turystycznym, przedstawiono rozmieszczenie drugich dom·w na podstawie 

granice obszaru badawczego

granice powiat·w

granice gmin i miast

autostrada

drogi gğ·wne

rzeki

lasy

jeziora

0 10 kmmiasta
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inwentaryzacji terenowej oraz charakterystykň dom·w, ich wğaŜcicieli i sposob·w 

wykorzystania na podstawie wynik·w badaŒ ankietowych. 

5.1. Przesğanki wyboru obszaru badaŒ 

O wyborze Bor·w Tucholskich jako obszaru badawczego do szczeg·ğowej analizy 

przestrzennego rozwoju zjawiska drugich dom·w zadecydowağy cztery czynniki: znaczna 

liczba drugich dom·w i zr·Ũnicowanie ich typ·w i lokalizacji, cenny przyrodniczo charakter 

obszaru turystycznego, dotychczasowy dorobek badawczy w tematyce drugich dom·w 

w Polsce oraz wzglňdy utylitarne obejmujŃce doŜwiadczenia zwiŃzane z badaniem turystyki w 

tym regionie i jego bliskie poğoŨenie. 

Na podstawie danych przedstawionych w rozdziağach 3 i 4 moŨna stwierdziĺ, Ũe drugie 

domy w Borach Tucholskich wystňpujŃ w doŜĺ duŨej liczbie i wzglňdnym zagňszczeniu. Bory 

Tucholskie nie sŃ najwiňkszym skupieniem drugich dom·w na terenie wojew·dztwa, wiňcej 

jest ich w strefie podmiejskiej Bydgoszczy i na Pojezierzu Kujawskim w poğudniowej czňŜci 

regionu, jednak w por·wnaniu do tych obszar·w zjawisko drugich dom·w jest w Borach 

Tucholskich duŨo bardziej zr·Ũnicowane ï wystňpujŃ tu w duŨych liczbach zar·wno domy 

letniskowe, jak i drugie mieszkania, drugie domy sŃ zlokalizowane w osiedlach r·Ũnej 

wielkoŜci oraz w izolacji. Skupienia drugich dom·w wystňpujŃ w r·Ũnych lokalizacjach 

wzglňdem walor·w naturalnych (jezior, rzek, las·w), jak i wzglňdem istniejŃcych wsi. R·wnieŨ 

przestrzenne pochodzenie wğaŜcicieli jest niejednorodne ï najwiňkszŃ ich grupň stanowiŃ 

mieszkaŒcy Bydgoszczy, ale sŃ wŜr·d nich r·wnieŨ osoby z Tr·jmiasta, Warszawy czy Ğodzi, 

a takŨe z mniejszych okolicznych miast (m.in. świecia, Tucholi, GrudziŃdza). Taka 

r·ŨnorodnoŜĺ pozwala na szerszŃ analizň zr·Ũnicowania form wystňpowania i uŨytkowania 

drugich dom·w. 

Wyborowi regionu Bor·w Tucholskich jako obszaru badawczego sprzyjağa teŨ jego 

charakterystyka geograficzna i gospodarcza. Obszar cechuje siň mağym zanieczyszczeniem 

w·d i powietrza, wystňpowaniem duŨej zwartej powierzchni leŜnej i cennych zbiorowisk 

roŜlinnych. WiňkszoŜĺ jego terenu znajduje siň w granicach obszar·w chronionych, na bazie 

kt·rych w 2010 r. utworzono najwiňkszy w Polsce rezerwat biosfery UNESCO. W gospodarce 

obszaru badawczego znacznŃ rolň odgrywa turystyka, kt·rej rozw·j traktowany jest jako 

najwaŨniejszy kierunek polityki rozwoju lokalnego. Z tych powod·w wybrany obszar nadaje 

siň do badania przyrodniczych uwarunkowaŒ i skutk·w rozwoju i uŨytkowania drugich 
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dom·w, a takŨe zaleŨnoŜci miňdzy rozwojem ruchu turystycznego zwiŃzanego z drugimi 

domami a lokalnŃ gospodarkŃ. 

Trzeci czynnik decydujŃcy o wyborze obszaru badawczego to charakter 

dotychczasowego dorobku badaŒ dotyczŃcych drugich dom·w prowadzonych w Polsce. 

Najwiňksza czňŜĺ tych badaŒ skupiağa siň na badaniu obszar·w podmiejskich najwiňkszych 

miast, co jest efektem koncentracji drugich dom·w na tych obszarach, a takŨe dynamiki 

zachodzŃcych tam przemian urbanizacyjnych (Dňbski 1980, Matczak 1986, GaŜ 1997, 

Wğodarczyk 1999, Szkup 2003, Faracik 2006, Makowska-Iskierka 2011). Badania drugich 

dom·w w regionach poğoŨonych poza bezpoŜrednimi strefami podmiejskimi sŃ mniej liczne 

i skupiajŃ siň na obszarach poğudniowej i Ŝrodkowej Polski (WiluŜ 1997, Wojciechowska 1998, 

Mika 2004, 2012, Krukowska i in. 2005, Spychağa 2010). W regionach pojeziernych p·ğnocnej 

Polski zjawisko drugich dom·w stosunkowo rzadko byğo przedmiotem badaŒ (Stachowski 

1986, 1992, Grucza i Grucza 2007, JaŨewicz 2011), mimo, Ũe wiele z tych obszar·w cechuje 

siň jego duŨym natňŨeniem i dynamikŃ. 

Ostatnim czynnikiem wpğywajŃcym na wyb·r obszaru badawczego byğy wzglňdy 

utylitarne, w tym bliskoŜĺ geograficzna obszaru wzglňdem Torunia, a takŨe bogata tradycja 

badaŒ geograficznych obszaru zar·wno pod wzglňdem turystyki (Drzewiecki 1980, Iwicki 

1990), jak i w innych aspektach (Dysarz i in. 2005, Nienartowicz i in. 2010). WieŜ Charzykowy 

poğoŨona w regionie Bor·w Tucholskich, jednak poza obszarem badania, byğa przedmiotem 

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

5.2. Charakterystyka obszaru badaŒ 

Bory Tucholskie to jedna z najwiňkszych puszcz w kraju porastajŃca powierzchniň 

2 610 tys. km2 (Sikorska 2006). Nazwa kompleksu leŜnego okreŜla r·wnieŨ region 

geograficzny, ŜciŜle zwiŃzany z lasem pod wzglňdem cech fizycznogeograficznych 

i spoğeczno-ekonomicznych. Bory Tucholskie jako region fizycznogeograficzny definiuje 

kryterium biogeograficzne ï wystňpowanie kompleksu bor·w sosnowych ï i genetyczno-

litologiczne ï pokrywa sandrowa (Giňtkowski 2008). Trudna dostňpnoŜĺ i mağa urodzajnoŜĺ 

gleb decydowağy o utrzymujŃcym siň przez wieki peryferyjnym charakterze regionu, w kt·rym 

uksztağtowağa siň lokalna kultura Borowiak·w15 ï ubogiej miejscowej ludnoŜci ğŃczŃcej pracň 

 
15 Poza Borowiakami Tucholskimi (Borusami) obszar Bor·w Tucholskich zamieszkujŃ Kaszubi (na p·ğnocy), 

Zaboracy (na p·ğnocnym zachodzie), Kociewiacy (na wschodzie) i Krajniacy (na poğudniowym zachodzie ). Jňzyk 

i kultura ludnoŜci Bor·w Tucholskich wyksztağciğa siň ze zmieszania pierwotnych cech pomorskich (kaszubskich) 

i wpğyw·w wielkopolskich (UmiŒski 1988). 
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na roli z gospodarkŃ leŜnŃ, ğowieckŃ i rybackŃ (Sychta 1998). Bory Tucholskie nie stanowiŃ 

odrňbnej jednostki administracyjnej, obszar ten jest podzielony miňdzy wojew·dztwa 

pomorskie i kujawsko-pomorskie, w zwiŃzku z czym w geografii spoğeczno-ekonomicznej 

funkcjonuje gğ·wnie jako region turystyczny z dominujŃcŃ rolŃ turystyki wypoczynkowej 

zwiŃzanej z jeziorami (gğ·wne regiony koncentracji ruchu turystycznego to: okolice Jeziora 

Charzykowskiego, Zbiornika ŧur oraz Zbiornika Koronowskiego), a takŨe innych form 

turystyki opartej na z miejscowych walorach przyrodniczych (turystyki kajakowej gğ·wnie na 

szlaku Brdy, przyjazd·w na grzybobrania itp., Lijewski i in. 2008). 

Mimo ugruntowanej toŨsamoŜci region Bor·w Tucholskich nie ma jednoznacznie 

okreŜlonych granic. Przypisywana mu powierzchnia waha siň miňdzy 1 170 a 5 000 km2 

(Kowalewski 2002). Wedğug regionalizacji fizycznogeograficznej Kondrackiego kompleks 

leŜny Bor·w Tucholskich poğoŨony jest na obszarze dw·ch mezoregion·w wchodzŃcych 

w skğad makroregionu Pojezierzy Poğudniowopomorskich: Bor·w Tucholskich (R·wniny 

Tucholskiej16) i R·wniny Charzykowskiej (Kondracki 2011). Od Bor·w Tucholskich nazwano 

teŨ kilka obszar·w chronionych o r·Ũnych granicach. Tylko niewielki fragment p·ğnocno-

zachodniej czňŜci Bor·w Tucholskich leŨy w parku narodowym o tej nazwie. WiňkszoŜĺ 

regionu (poza jego p·ğnocno-wschodniŃ czňŜciŃ) obejmuje za to zasiňgiem utworzony w 2010 

r. Rezerwat Biosfery Bory Tucholskie (o powierzchni 3 195 km2), kt·ry ma sğuŨyĺ integracji 

dziağaŒ ochrony przyrody i rozwoju lokalnego (ryc. 5.2). Z kolei tylko poğudniowo-wschodniŃ 

czňŜci las·w regionu obejmuje zorganizowany na terenie Regionalnej Dyrekcji Las·w 

PaŒstwowych w Toruniu (nadleŜnictwa: DŃbrowa, Osie, Trzebcina, Tuchola i Woziwoda o 

ğŃcznej powierzchni 841 km2) LeŜny Kompleks Promocyjny ĂBory Tucholskieò, utworzony dla 

realizacji cel·w m.in. promocji  ekologicznej gospodarki leŜnej, edukacji przyrodniczo-leŜnej i 

promowania wsp·ğpracy leŜnik·w z lokalnŃ spoğecznoŜciŃ. 

Obszar badawczy jest okreŜlony granicami administracyjnymi gmin, wiňc jego zasiňg 

r·Ũni siň od zasiňg·w region·w fizycznogeograficznych oraz obszar·w chronionych. Teren 

dziesiňciu badanych gmin zajmuje poğudniowŃ czňŜĺ mezoregionu Bor·w Tucholskich 

(R·wniny Tucholskiej), p·ğnocne fragmenty mezoregion·w: Wysoczyzny świeckiej i Doliny 

Brdy oraz p·ğnocno-wschodni skraj Pojezierza KrajeŒskiego. Obszar badaŒ, poza fragmentami 

na poğudniu i poğudniowym zachodzie, zajmuje cağŃ poğudniowo-wschodniŃ czňŜĺ Rezerwatu 

 
16 Kowalewski (2002) uwaŨa, Ũe w odniesieniu do mezoregionu naleŨy stosowaĺ nazwň R·wniny Tucholskiej, 

a nazwň Bor·w Tucholskich zarezerwowaĺ dla okreŜlenia cağego, jednorodnego kompleksu leŜnego 

pokrywajŃcego obszar R·wniny Tucholskiej i R·wniny Charzykowskiej. 
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Biosfery Bory Tucholskie (ryc. 5.2) oraz wiňkszoŜĺ obszaru LeŜnego Kompleksu 

Promocyjnego Bory Tucholskie. 

 

Ryc. 5.2. Lokalizacja obszaru badaŒ (niebieski obrys) 

na tle Rezerwatu Biosfery Bory Tucholskie 

ťr·dğo: Rezerwat Biosfery Bory Tucholskie. 

Obszar badaŒ jest poğoŨony w wiňkszoŜci na wysokoŜci 100-150 m n.p.m. i jest 

nachylony z p·ğnocnego zachodu na poğudniowy wsch·d. Najwiňksze deniwelacje zwiŃzane sŃ 

z obniŨeniami dolin rzecznych oraz rynien polodowcowych. Uksztağtowanie terenu 

urozmaicajŃ ponadto obniŨenia wytopiskowe, wzniesienia morenowe oraz wydmy. 

Zr·Ũnicowanie genetyczne, litologiczne i glebowe obszaru na sandr pokryty glebami 

bielicoziemnymi o sğabej przydatnoŜci rolnej (V-VI klasa bonitacyjna) na p·ğnocy oraz 

wysoczyznň morenowŃ z glebami brunatnoziemnymi (III-IV klasa bonitacyjna) na poğudniu, 

skutkuje zr·Ũnicowaniem uŨytkowania terenu miňdzy zalesionŃ p·ğnocnŃ i rolniczŃ 

poğudniowŃ czňŜciŃ obszaru. Ostra granica miňdzy tymi dwoma formami uŨytkowania jest 

widoczna jedynie w zachodniej czňŜci obszaru na terenie gmin Gostycyn i Tuchola, miňdzy 

zalesionŃ dolinŃ Brdy, a uŨytkowanŃ rolniczo wysoczyznŃ Pojezierza KrajeŒskiego. 
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W centralnej i wschodniej czňŜci obszaru granica ta jest nieostra: z jednej strony w wysoczyznň 

wcinajŃ siň szlaki sandrowe Brdy i Wdy, a z drugiej strony na sandrze wystňpujŃ wyspy 

morenowe (Giňtkowski 2008). Skutkuje to mozaikowym rolno-leŜnym charakterem 

uŨytkowania terenu w poğudniowej i Ŝrodkowej czňŜci obszaru badawczego. 

Lasy stanowiŃ prawie 48% powierzchni obszaru (tab. 5.1), w ich strukturze siedliskowej 

dominujŃ bory (94%), gğ·wnie bory ŜwieŨe, mieszane ŜwieŨe i suche. W strukturze gatunkowej 

drzew dominujŃ sosny (95%) z domieszkŃ brzozy, dňbu, olszy czarnej i Ŝwierka. Dominacja 

monokultur sosny jest efektem prowadzonej gospodarki leŜnej i tylko w niekt·rych miejscach 

Bor·w zachowağy siň niewielkie, obecnie chronione siedliska leŜne zbliŨone skğadem 

gatunkowym do pierwotnie porastajŃcych ten teren las·w mieszanych (Fronczak 2007). 

Wody powierzchniowe zajmujŃ ok. 2% powierzchni obszaru badawczego. Dwie 

najwiňksze rzeki wraz z dopğywami przepğywajŃ z p·ğnocy na poğudnie obszaru: Brda przez 

jego zachodniŃ czňŜĺ i Wda przez czňŜĺ wschodniŃ. Na obu tych rzekach istniejŃ zbiorniki 

zaporowe stanowiŃce najwiňksze zbiorniki wodne obszaru badawczego: Zbiornik Koronowski 

(Jezioro Koronowskie) na Brdzie, kt·rego p·ğnocny kraniec siňga granic obszaru badawczego 

oraz Zbiornik ŧur (Jezioro ŧurskie) na Wdzie. MajŃ one powierzchnie odpowiednio: 15,6 i 3,0 

km2 (Raport o stanie Ŝrodowiskaé 2013). Jeziora naturalne sŃ liczne (na cağym obszarze 

badawczym sŃ 132 jeziora o powierzchni wiňkszej niŨ 1 ha) i doŜĺ r·wnomiernie 

rozmieszczone, ale na og·ğ niewielkie. Najwiňksze jeziora to: Wielkie Jezioro CekcyŒskie (135 

ha), Jezioro śpierewnik (125 ha), OkrŃgğe/ślepe (104 ha), Stobno (101 ha) i OkoniŒskie (95 ha, 

ChoiŒski 2006). Wiňksze jeziora majŃ zwykle genezň rynnowŃ, co powoduje, Ũe ksztağty ich 

mis sŃ wydğuŨone na linii p·ğnoc-poğudnie, a jeziora wystňpujŃ w ciŃgnŃcych siň poğudnikowo 

zespoğach. MoŨna rozpoznaĺ trzy takie ğaŒcuchy jezior: jeden zlokalizowany na p·ğnocno-

zachodnim skraju obszaru badawczego, w okolicach wsi RaciŃŨ (m.in. jeziora: śpierewnik, i 

Stobno). Drugi, najbardziej rozwiniňty ğaŒcuch, ciŃgnie siň od p·ğnocnej granicy obszaru w 

gminie śliwice (m.in. jeziora: OkrŃgğe i OkoniŒskie), przez gminň Cekcyn i Lubiewo (m.in. 

Jezioro Wielkie CekcyŒskie i Bysğawskie) i uchodzi do Zbiornika Koronowskiego. Trzeci 

ğaŒcuch zlokalizowany jest w poğudniowo-wschodniej czňŜci obszaru, naleŨŃ do niego m.in. 

jeziora: BğŃdzimskie i Ostrowite, Zaleskie, świekatowskie i Branickie DuŨe. Poza jeziorami 

rynnowymi na obszarze badawczym czňsto wystňpujŃ mağe, Ŝr·dleŜne oczka ï jeziora 

dystroficzne i lobeliowe ï wypeğniajŃce zagğňbienia wytopiskowe. WiňkszoŜĺ w·d 

powierzchniowych (duŨych jezior i rzek) na obszarze badawczym charakteryzuje siň 

zadowalajŃcŃ jakoŜciŃ w·d (III klasa jakoŜci, Raport o stanie Ŝrodowiskaé 2013). 
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Tabela 5.1. UŨytkowanie terenu gmin obszaru badawczego 

Gmina Powierz-

chnia 

(km2) (a) 

LesistoŜĺ 

(%) (a) 
Liczba 

jezior 

powyŨej 1 

ha (b) 

Odsetek 

obszar·w 

chronio-

nych (a) 

Liczba 

rezer-

wat·w 

przyrody (c) 

Odsetek 

obszar·w 

wiejskich 

z MPZP (a) 

Bukowiec 111 13,3 4 0,3 0 5,9 

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 

świekatowo 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 

śliwice 175 66,9 15 95,3 0 1,4 

Tuchola 

(czňŜĺ wiejska) 
222 48,6 27 57,2 4 2,9 

10 gmin ğŃcznie 1 529 47,8 132 54,3 15 1,7 

wojew·dztwo 

kuj.-pom. 
17 971 23,4 b.d. 31,8 96 3,5 

Polska 312 680 29,3 7 081 32,5 1 481 9,0 

ťr·dğa: (a) BDL GUS, dane za 2012 r., (b) ChoiŒski 2006, (c) dane dla gmin i wojew·dztwa kujawsko-

pomorskiego: Nasze Kujawsko-Pomorskie, dane z 2013 r., dane dla Polski: GUS, dane z 2012 r. 

Ponad poğowň powierzchni wybranych do analizy dziesiňciu gmin stanowiŃ obszary 

chronione (ryc. 5.3). Prawie cağy obszar znajduje siň w granicach Rezerwatu Biosfery 

UNESCO Bory Tucholskie, a wiňkszoŜĺ las·w wchodzi w skğad LeŜnego Kompleksu 

Promocyjnego ĂBory Tucholskieò. Rezerwaty przyrody, kt·rych jest 15, najczňŜciej chroniŃ 

Ŝr·dleŜne jeziora i torfowiska, doliny rzek oraz zespoğy drzew, jak m.in. najbardziej znany 

w regionie i jeden z najstarszych rezerwat·w przyrody Europy ï rezerwat Cisy Staropolskie 

im. Leona Wycz·ğkowskiego w gminie Cekcyn. P·ğnocno-zachodniŃ i p·ğnocno-wschodniŃ 

czňŜci obszaru badawczego obejmujŃ zasiňgiem dwa parki krajobrazowe: odpowiednio 

Tucholski i Wdecki, a tereny leŜne poğoŨone pomiňdzy nimi oraz sandr Brdy majŃ status 

obszar·w chronionego krajobrazu. W ramach sieci Natura 2000 wiňkszoŜĺ obszaru 

badawczego znajduje siň w granicach obszaru specjalnej ochrony ptak·w Bory Tucholskie, 

a doliny Brdy i Wdy oraz koŜci·ğ w śliwicach to specjalne obszary ochrony siedlisk. Tylko 

1,7% powierzchni gmin - czyli bardzo niewiele na tle kraju i wojew·dztwa ï jest pokryty 

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

ťr·dğo opracowanie wğasne na podstawie: BDO, Geoserwisu GDOś, 

mapy Rezerwatu Biosfery Bory Tucholskie oraz mapy RDLP w Toruniu. 

Dziesiňĺ gmin naleŨŃcych do obszaru badawczego zamieszkuje nieco ponad 53 tys. 

mieszkaŒc·w, czyli ok. 35 os. na km2, co oznacza, Ũe jest to na tle obszar·w wiejskich 

wojew·dztwa i Polski teren sğabo zaludniony. W ciŃgu ostatnich dekad cechowağ siň wzrostem 

ludnoŜci, kt·ry zawdziňczağ stosunkowo wysokiemu przyrostowi naturalnemu, 

przewaŨajŃcemu negatywne saldo migracji wystňpujŃce w prawie wszystkich z dziesiňciu gmin 

(tab. 5.2). 

Obszar badawczy jest sğabo zurbanizowany ï jedynym miastem w jego obrňbie 

(wyğŃczonym z niego na potrzeby analizy) jest Tuchola, kt·ra mimo mağej wielkoŜci (14 tys. 

mieszkaŒc·w), z uwagi na oddalenie od wiňkszych miast speğnia rolň oŜrodka subregionalnego 

dla cağej p·ğnocno-zachodniej czňŜci wojew·dztwa kujawsko-pomorskiego (Strategia rozwoju 

wojew·dztwa kujawskoïpomorskiegoé 2005). Wschodnia czňŜĺ regionu badawczego zar·wno 

administracyjnie, jak i funkcjonalnie jest bardziej zwiŃzana ze świeciem (26 tys. 

mieszkaŒc·w). JeŜli chodzi o duŨe miasta, obszar znajduje siň w strefie oddziağywania, ale poza 

strefŃ podmiejskŃ Bydgoszczy (odlegğoŜĺ drogowa 40ï90 km), a mniejszego oddziağywania na 

obszar badawczy moŨna siň spodziewaĺ po Toruniu (60ï110 km), GrudziŃdzu (35ï85 km), 

Tr·jmieŜcie (odlegğoŜci z GdaŒska: 90ï150 km), Poznaniu (160ï210 km), Ğodzi (250ï300 km) 

i Warszawie (265ï315 km). 


