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WIEŒ I ROLNICTWO, NR 4 (141) 2008

ADAM CZARNECKI, KRYSTIAN HEFFNER1

„DRUGIE DOMY” A ZRÓWNOWA¯ONY ROZWÓJ
OBSZARÓW WIEJSKICH

Abstrakt. Intensywny rozwój zjawiska „drugich domów” oraz powstawanie rozleg³ych ob-
szarów ich koncentracji na obszarach wiejskich œwiadczy o postêpuj¹cej urbanizacji oraz
stopniowym urzeczywistnianiu siê  postindustrialnego paradygmatu rozwoju poprzez nowe
trendy konsumpcyjne i zaspokajanie nowoczesnego popytu na us³ugi turystyczne. Ró¿ne
formy realizacji potrzeby „drugich domów” materializuj¹ siê przede g³ównie na obszarach
wiejskich, silnie oddzia³uj¹c na strukturê ich przestrzeni, jej zagospodarowanie oraz na sto-
sunki spo³eczno-gospodarcze. W strefach koncentracji tej formy funkcjonowania mieszkañ-
ców miast na wsi dochodzi do istotnych zmian w krajobrazie, gospodarce i warstwie
spo³eczno-kulturowej. „Drugie domy” stanowi¹ niew¹tpliwie szansê rozwoju wsi (g³ównie
w aspekcie ekonomicznym), ale powodowaæ te¿ mog¹ niekorzystne zmiany w œrodowisku
przyrodniczym i krajobrazie wiejskim. W artykule przeœledzono ewolucjê pogl¹dów na te-
mat zjawiska „drugich domów” oraz znaczenia tego procesu dla rozwoju obszarów wiejskich
(w sferze ekonomicznej, spo³ecznej i przyrodniczej). Podjêto równie¿ próbê uporz¹dkowa-
nia podstawowych terminów i problematyki badawczej istotnej dla kszta³towania rozwoju
obszarów wiejskich w Polsce.

S³owa klucze: drugie domy, obszary wiejskie, rozwój lokalny, kontrurbanizacja, urbanizacja
sezonowa (turystyczna)

WPROWADZENIE

Obszary wiejskie coraz czêœciej staj¹ siê miejscem zamieszkania znacznej
czêœci ludnoœci miejskiej, szczególnie intensywny jest jej nap³yw w otocze-
niu du¿ych miast i metropolii. Proces ten rozszerza siê na coraz bardziej od-
dalone od miast wsie, wkraczaj¹c przede wszystkim na tereny dostêpne 
i atrakcyjne pod wzglêdem krajobrazowo-przyrodniczym, komunikacyjnym
i osadniczym, póŸniej równie¿ na pozosta³e obszary wiejskie [Clout 1974,
Buller i Hoggart 1994]. Zjawiska te tradycyjnie okreœla siê takimi termina-

1 Autorzy s¹ pracownikami naukowymi Instytutu Rozwoju Wsi i Rolnictwa PAN.
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mi, jak: urbanizacja, suburbanizacja, kontrurbanizacja (counterurbanisation)
czy semiurbanizacja. £¹cz¹ siê one generalnie z przesuniêciem (definity-
wnym) czêœci mieszkañców miast na obszary wiejskie, gdzie realizowana
jest w „rozgêszczonej” formie przede wszystkim funkcja mieszkaniowa 
i – w mniejszym stopniu –  us³ugowa. 

Obok tej grupy dawnych mieszkañców wiêkszych miast funkcjonuje powiêk-
szaj¹ca siê stale zbiorowoœæ miejska, która na obszarach wiejskich przebywa 
okresowo (weekendowo, wakacyjnie, okazyjnie), przejmuj¹c na w³asnoœæ zabu-
dowania zagród, dzia³ki zagrodowe, budowlane, tereny rolne i nieu¿ytki. Mie-
szkaj¹c w miastach, posiadaj¹ oni (w ró¿nej formie) tzw. drugie domy, które
najczêœciej spe³niaj¹ funkcje wypoczynkowe, rekreacyjne, turystyczne lub mie-
szkaniowe, g³ównie w okresie wejœcia w wiek poprodukcyjny. Proces powsta-
wania „drugich domów” na obszarach wiejskich, nazywany czasem urbanizacj¹
sezonow¹ (seasonal urbanisation), d³ugo ³¹czono z rekreacj¹ i turystyk¹, st¹d
intensywne zainteresowanie przede wszystkim tych dziedzin nauki, które zajmu-
j¹ siê spo³ecznymi, ekonomicznymi i przestrzennymi aspektami funkcji wypo-
czynkowej [Clout 1974]. PóŸniej zjawisko „drugich domów” zaczêto rozwa¿aæ
w kategoriach socjologicznych, psychologicznych, cyklów ¿ycia, a nawet etno-
logicznych (kwestie integracyjne, wiêzi spo³eczne, proliferacja zwyczajów i za-
chowañ itp.). W okresie lat dziewiêædziesi¹tych zainteresowano siê równie¿ go-
spodarczymi i spo³ecznymi skutkami ich powstawania dla mieszkañców wsi.

Intensyfikacja tego zjawiska ³¹czy siê z nowymi trendami konsumpcji i no-
woczesnym popytem na us³ugi turystyczne. Proces ten mo¿na traktowaæ jako
nowy sposób realizacji potrzeb ludnoœci (przede wszystkim wielkomiejskiej) 
w zakresie spêdzania czasu wolnego. Tak zwana turystyka „drugich domów”
tylko formalnie wi¹¿e siê z typowymi sferami funkcjonowania tej ga³êzi gospo-
darki, a w sensie przestrzennym realizuje siê g³ównie poza tradycyjnymi ob-
szarami turystyczno-wypoczynkowymi.

„Drugie domy” s¹ nie tylko odmiennym sposobem spêdzania czasu wolnego,
ale tak¿e umo¿liwiaj¹ realizacjê tych aktywnoœci rekreacyjnych, które w trady-
cyjnej turystyce s¹ trudne do osi¹gniêcia (m.in. korzystanie z otwartej przestrze-
ni i nieprzekszta³conego, czystego œrodowiska, niecodzienny charakter aktyw-
noœci fizycznej). Równoczeœnie poprzez wejœcie w posiadanie nieruchomoœci
mo¿liwa jest realizacja potrzeby znalezienia nowego miejsca do ¿ycia po osi¹g-
niêciu pewnego etapu w cyklu ¿yciowym (np. po zakoñczeniu okresu pracy za-
wodowej). Ró¿ne formy realizacji potrzeby „drugich domów” materializuj¹ siê
przede wszystkim na obszarach wiejskich, oddzia³uj¹c w coraz wiêkszym stop-
niu zarówno na ich zagospodarowanie przestrzenne, jak i na stosunki
ekonomiczno-spo³eczne. W rejonach koncentracji tej formy funkcjonowania
mieszkañców miast na wsi dochodzi do istotnych zmian w krajobrazie, struktu-
rze gospodarczej i warstwie spo³eczno-kulturowej.

W artykule przedstawiono ewolucjê pogl¹dów zwi¹zanych z kwesti¹
„drugich domów” oraz ich znaczenie dla rozwoju obszarów wiejskich, 
a tak¿e podjêto próbê uporz¹dkowania podstawowych terminów i proble-
matyki badawczej.   
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DETERMINANTY ROZWOJU ZJAWISKA „DRUGICH DOMÓW"

Potrzeba rekreacji i wypoczynku, ujawniaj¹ca siê wyraŸnie wœród ludnoœci
miejskiej, wyjaœniana jest zwykle przez tzw. hipotezê kompensacyjn¹, która ³¹-
czy wp³yw œrodowiska pierwszego miejsca zamieszkania i jego otoczenia na
kszta³towanie ludzkich zachowañ rekreacyjnych i turystycznych [Dijst i in.
2005]. Jeœli sta³e miejsce zamieszkania („pierwszy dom”) i jego s¹siedztwo nie
stwarza warunków do rozwijania aktywnoœci rekreacyjnej, to mo¿e ujawniæ siê
potrzeba posiadania „drugiego domu”, który kompensowaæ bêdzie brak tych
mo¿liwoœci. 

Motywacje osobiste u¿ytkowników w zakresie potrzeb spêdzania czasu wol-
nego stanowi¹ istotn¹, choæ nie jedyn¹ determinantê powstawania „drugich do-
mów”. Czynników kszta³tuj¹cych, pobudzaj¹cych i wzmagaj¹cych ten proces
jest tak wiele, ¿e mo¿na je pogrupowaæ wed³ug kryterium podobieñstwa (wspó³-
zale¿noœci). Wi¹¿¹ siê one z poziomem zamo¿noœci ludnoœci, zasobami czasu
wolnego, dostêpnoœci¹ (jako pochodn¹ rozwoju transportu i komunikacji),
struktur¹ i sytuacj¹ spo³eczno-demograficzn¹ oraz innymi czynnikami o mniej-
szym znaczeniu (np. moda, wzorce konsumpcji itp.). 

Wzrost zamo¿noœci spo³eczeñstwa to jeden z najczêœciej wskazywanych
czynników przyczyniaj¹cych siê do upowszechnienia zjawiska „drugich do-
mów” [Kowalczyk 1993, Grzelak 1997]. S¹ one traktowane jako dobro luksuso-
we, a zatem jego dostêpnoœæ jest w znacznym stopniu uzale¿niona od zamo¿-
noœci w³aœciciela lub wprost od poziomu jego dochodów. Innymi s³owy, jest to
dobro charakteryzuj¹ce siê wysok¹ elastycznoœci¹ dochodow¹ popytu. Bez w¹t-
pienia zale¿noœæ ta jest modyfikowana przez inne czynniki skali makro, jak ten-
dencje i kondycja rynków finansowych i nieruchomoœci. Wzrost dochodów,
obni¿enie stóp procentowych (zmniejszenie kosztów kredytów i po¿yczek) 
i wzrost poda¿y na rynku „drugich domów” mo¿e w znacz¹cy sposób zdyna-
mizowaæ popyt na tego rodzaju nieruchomoœci [Di i in. 2001]. Koniunktura na
rynku finansowym powoduje wzrost zaufania, a ludnoœæ intensywniej inwestu-
je w nieruchomoœci (m.in. w „drugie domy”), daj¹ce szanse na stosunkowo
szybki i znaczny zwrot kapita³u [Gallent i in. 2003]. 

Wyd³u¿enie siê czasu wolnego nast¹pi³o g³ównie w wyniku postêpuj¹cej mo-
dernizacji (m.in. piêciodniowy tydzieñ pracy) i wyd³u¿enia okresu weekendo-
wego. W istotny sposób (symptomatyczny dla procesu kszta³towania siê spo³e-
czeñstwa postindustrialnego) zintensyfikowa³o zjawisko „drugich domów”. Nie
bez znaczenia by³ wzrost mobilnoœci przestrzennej ludnoœci zwi¹zany z rozwo-
jem komunikacji drogowej (przede wszystkim motoryzacji indywidualnej) i is-
totna poprawa poziomu dostêpnoœci przestrzennej wielu odleg³ych obszarów
[Dijst i in. 2005]. 

Spoœród bardziej dyskusyjnych czynników inicjuj¹cych rozwój zjawiska
„drugich domów” uwagê zwraca oddzia³ywanie ogólnej sytuacji demograficznej
[Tourism... 2004]. Postêpuj¹ce starzenie siê spo³eczeñstwa (wzrost o blisko po-
³owê liczby gospodarstw domowych, których g³owy liczy³y 45–54 lat w deka-
dzie lat dziewiêædziesi¹tych) z jednej strony rozbudzi³o popyt na „drugie domy”,
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jeœli za³o¿yæ, ¿e z tej grupy ludnoœci rekrutuj¹ siê ich w³aœciciele [Di i in.
2001]. Z drugiej strony, przemiany demograficzne postêpuj¹ce w zachodnich
spo³eczeñstwach (starzenie siê spo³eczeñstw i rozpad tradycyjnej struktury ro-
dziny) istotnie ograniczaj¹ liczbê gospodarstw domowych, maj¹cych mo¿liwo-
œci ich posiadania i utrzymania. Podobny efekt daj¹ zmiany zwi¹zane ze wzro-
stem udzia³u gospodarstw domowych cudzoziemców, wœród których brak jest
tradycji turystyki „drugich domów” [Müller 2002]. Do pozosta³ych czynników
kszta³tuj¹cych popyt na „drugie domy” zalicza siê czêsto m.in. upowszechnienie
siê mody na ich posiadanie, wzrost presti¿u spo³ecznego lub próby rozwi¹zania
problemów na rynku mieszkaniowym w du¿ych miastach [Kaltenborn 1998].

POJÊCIE, DEFINICJE „DRUGICH DOMÓW”

Termin „drugie domy” pochodzi od anglojêzycznego „second homes” [Mat-
czak 1986] i ma te¿ inne, choæ rzadziej u¿ywane okreœlenia (drugie mieszkanie,
dom letniskowy, dom wakacyjny). Najpopularniejsze jest ci¹gle okreœlenie
„dom (domek) letniskowy”, wywodz¹ce siê z nomenklatury urzêdowej2. „Drugi
dom” to termin od kilkudziesiêciu lat obecny w literaturze naukowej, którego
brzmienie w poszczególnych jêzykach wynika wprost z dos³ownego t³umacze-
nia anglojêzycznego sformu³owania „second homes”3. 

Nieco odmienna sytuacja charakteryzuje natomiast zawartoœæ merytoryczn¹
tego pojêcia, nie ma bowiem jednej, wspólnej definicji „drugich domów”, choæ
te wystêpuj¹ce w literaturze przedmiotu s¹ w wielu aspektach zbli¿one do sie-
bie. G³ówn¹ barier¹ sformu³owania uniwersalnej definicji zjawiska jest intensy-
wne przenikanie siê wzorów ¿ycia, pracy i spêdzania wolnego czasu w nowo-
czesnym spo³eczeñstwie [Gallent i in. 2003].  Dodatkowo badacze holenderscy
wskazuj¹ na bardziej szczegó³owe przyczyny – znacz¹ce ró¿nice w typach bu-
downictwa (letniskowego, turystycznego, wakacyjnego), charakterystycznego
dla „drugich domów” w ró¿nych krajach [Dijst i in. 2005]. W Polsce za „drugi
dom” uznaje siê „...miejsce pobytu w domu (poza sta³ym), który wykorzysty-
wany jest przez w³aœciciela i jego najbli¿szych w wybranych okresach, g³ównie
do spêdzania wypoczynku cotygodniowego, œwi¹tecznego i dorocznego” [Mat-
czak 1986, s. 138]. Spotyka siê te¿ definicje bardziej uszczegó³owione, w któ-
rych „drugie domy” to na przyk³ad: „...w³asnoœæ prywatna, dzier¿awiona w d³u-
gim okresie lub wynajêta, wykorzystywana rok lub d³u¿ej, jako czasowe miej-
sce zamieszkania, inne ni¿ pierwsze, g³ówne miejsce zamieszkania” [Dijst i in.
2005]. Dodatkowym elementem s¹ w tym wypadku ró¿ne formy w³asnoœci, nie-
ograniczaj¹ce u¿ytkowników „drugich domów” wy³¹cznie do ich w³aœcicieli lub
ich najbli¿szych oraz przynajmniej roczne jej wykorzystanie. Niektóre definicje
za kluczowe uwzglêdniaj¹ dok³adne miejsce lokalizacji „drugich domów” 

2 Podobnie jak w Czechach, gdzie znacznie czêœciej stosuje siê termin „chata” lub „chalupa” ni¿
„druhy byt” (drugi dom).
3 Przyk³adowo w piœmiennictwie francuskim spotykamy „residences secondaires”, we w³oskim
„case seconde”, w hiszpañskim „residencia secundaria”, w niemieckim „Zweitwohnsitze” lub
„Zweitwohnungen".
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oraz cel ich wykorzystania. Przy uwzglêdnieniu tych warunków jest to „...mie-
szkanie po³o¿one na wsi i wykorzystywane w celach rekreacyjnych tylko przez
pewn¹ czêœæ roku, którego w³aœciciel mieszka na sta³e w mieœcie” [Albarre
1977, s. 139].

Systematyzacji zjawiska „drugich domów” i zawartoœci merytorycznej tego
pojêcia podj¹³ siê A. Kowalczyk, który za najbardziej charakterystyczne i naj-
czêœciej wymieniane cechy „drugich domów” uzna³: wykorzystanie obiektu 
w celach rekreacyjnych, miejsce zamieszkania ich w³aœcicieli poza miejscowo-
œci¹, w której zlokalizowany jest obiekt, sezonowoœæ wykorzystywania, u¿ytko-
wanie obiektu przez w³aœciciela i jego rodzinê. Mniej znacz¹cymi cechami by-
³y wed³ug niego: po³o¿enie na obszarach wiejskich, lokalizacja zgodnie z pla-
nem zagospodarowania i po³o¿enie na terenach rekreacyjnych [Kowalczyk
1994, 1995]. 

Czêœæ badaczy uwa¿a, i¿ kategoria „drugich domów” powinna obejmowaæ te¿
budynki wielorodzinne, jeœli znajduj¹ce w nich mieszkania w rzeczywistoœci
s¹ czyimœ dodatkowym miejscem zamieszkania [Di i in. 2001]. W literaturze
holenderskiej i amerykañskiej postuluje siê te¿ w³¹czanie przyczep kempingo-
wych (mobile homes) do kategorii „drugich domów”, ze wzglêdu na znaczn¹ li-
czbê ich u¿ytkowników w obu krajach [Marcouiller 1996]. 

Brak uniwersalnej definicji jest powa¿n¹ barier¹ w przeprowadzeniu badañ
miêdzynarodowych nad zjawiskiem „drugich domów”, którego szczególne zna-
czenie w rozwoju obszarów wiejskich i turystyki wskazywane jest coraz czê-
œciej. Niekorzystne jest te¿ tworzenie definicji wywodz¹cych siê z nomenklatu-
ry prawnej, tak jak ma to miejsce w Polsce4. Mo¿na mieæ bowiem w¹tpliwoœci,
czy prawo opisuje obiekt zgodnie z rzeczywistoœci¹, co kilkakrotnie podnoszo-
ne by³o w literaturze przedmiotu [Kosiñski 1983, Kowalczyk 1994]. Funkcjono-
wanie „drugiego domu” opiera siê nie tylko na wypoczynku i rekreacji, do tego
niekoniecznie musi byæ zlokalizowany na wsi, ale i w granicach miast (w ma-
³ych miastach lub w strefie peryferyjnej du¿ych oœrodków), poza tym „drugi
dom” nie musi byæ postrzegany wy³¹cznie jako budynek, ale wraz z jego bez-
poœrednim otoczeniem, tj. infrastruktur¹ i ziemi¹ (dzia³ka). Taki sposób pojmo-
wania powoduje zarówno ograniczenia w dostêpie do danych statystyki ogól-
nej, a w efekcie trudnoœci w przeprowadzeniu badañ naukowych, jak i w pla-
nowaniu przestrzennym i dzia³aniach strategicznych.

Mnogoœæ definicji, treœci w nich zawartych oraz ró¿norodnoœæ samego zja-
wiska „drugich domów” umo¿liwia jednak przeprowadzenie ich systematyzacji
(typologii). Wed³ug klasyfikacji amerykañskiej Marsdena, wydzieliæ mo¿na 
4 typy „drugich domów”, z których pierwszy obejmuje prywatne domy czêsto
u¿ytkowane w weekendy i wakacje przez rodzinê i jej goœci (nieodp³atnie),
drugi jest sporadycznie u¿ywany przez w³aœciciela niemal wy³¹cznie poza sezo-
nem, gdy¿ w sezonie jest wynajmowany (odp³atnie) goœciom, aby pokryæ jego

4 Na przyk³ad na bazie prawa lokalowego dom letniskowy to budynek po³o¿ony na terenie wsi lub
w rejonie przeznaczonym na cele rekreacyjne, s³u¿¹cy w³aœcicielowi i jego bliskim do wypo-
czynku.
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ca³oroczne koszty utrzymania, trzeci typ to „drugi dom” nabywany czêsto dla
spêdzania tam emerytury, lecz tymczasowo wynajmowany jako dom wakacyjny
(odp³atnie) poza sporadycznym w³asnym u¿ytkowaniem, i czwarty, jako dom
wakacyjny (inwestycja zarabiaj¹ca na siebie), bêd¹cy w³asnoœci¹ inwestycyjn¹ 
i zwykle zarz¹dzany przez agencjê (zarz¹dcê) [Marsden 1977, za: Hoogendoorn
i in. 2005]. Za Kowalczykiem przytoczyæ mo¿na, i¿ kolejne aspekty funkcjono-
wania „drugich domów” mog¹ przyczyniæ siê do powstawania ró¿norodnych ty-
pologii, w których mo¿na by uwzglêdniæ cechy spo³eczne (np. aktualne i wcze-
œniejsze przeznaczenie obiektu lub cechy spo³eczno-demograficzne w³aœciciela,
u¿ytkownika), przestrzenne (np. miejsce lokalizacji w stosunku do g³ównego
miejsca zamieszkania, po³o¿enie topograficzne), techniczne i technologiczne
(np. materia³y budowlane, z których skonstruowany jest obiekt, styl architekto-
niczny, wielkoœæ, wyposa¿enie) i inne (np. wartoœæ obiektu) [Kowalczyk 1994].

CZYNNIKI LOKALIZACYJNE „DRUGICH DOMÓW”

Rozmieszczenie „drugich domów”, podobnie jak ka¿dej innej przestrzennej
formy zagospodarowania turystycznego, w decyduj¹cy sposób zdeterminowane
jest przez 3  kluczowe czynniki lokalizacyjne: wystêpowanie wysokich walorów
przyrodniczych, krajobrazowych, a rzadziej kulturowych, bliskoœæ sta³ego
(pierwszego) miejsca zamieszkania oraz poziom dostêpnoœci przestrzennej (ko-
munikacyjnej) lub inaczej dobrze rozbudowany system komunikacyjny5. Loka-
lizacja zale¿y przede wszystkim od celu (wypoczynek, rekreacja, emerytura) 
i charakteru u¿ytkowania (ca³oroczne, sezonowe lub sporadyczne).

Wed³ug badaczy amerykañskich [Marcouiller 1996, Cho i in. 2003], przede
wszystkim kombinacja dwóch czynników lokalizacyjnych, tj. wysokich walo-
rów turystycznych i bliskoœci miejsca zamieszkania (zazwyczaj du¿ego miasta)
decyduje w najwiêkszym stopniu o rozk³adzie przestrzennym zjawiska. Za
szczególnie wartoœciowe w oczach w³aœcicieli i u¿ytkowników „drugich do-
mów” uwa¿ana jest te¿ bliskoœæ: wybrze¿a morskiego [Müller 2002, Gallent 
i in. 2003], skupisk leœnych [Matczak 1986] oraz jezior i innych akwenów (tak-
¿e rzek) [Priemus 2005]. Nie mniej istotn¹ determinant¹ jest wysoki stopieñ za-
gospodarowania turystycznego, zaawansowany g³ównie tam, gdzie wysoko wa-
loryzowana jest przestrzeñ geograficzna [Mika 1997]. Czynnikiem stymuluj¹-
cym powstawanie „drugich domów” mo¿e te¿ byæ wystêpowanie obszarów de-
populacyjnych, które charakteryzuj¹ siê spadkiem cen ziemi i nieruchomoœci,
co z kolei jest atrakcyjnym czynnikiem propopytowym dla przysz³ych w³aœci-
cieli. Nie bez znaczenia pozostaje te¿ stopieñ przekszta³ceñ œrodowiska natural-
nego pod wp³ywem dzia³alnoœci cz³owieka. Znaczna degradacja zasobów 
i przeobra¿ony krajobraz wyraŸnie obni¿a jakoœæ przestrzeni geograficznej 

5 Oko³o 20% „drugich domów” w USA w 1990 roku koncentrowa³o siê jedynie w 20 hrab-
stwach zlokalizowanych przede wszystkim na Florydzie i w obszarach metropolitalnych Bosto-
nu, Los Angeles, Nowego Jorku, Filadelfii i Phoenix. Ponadto po³owa ogólnej liczby „drugich do-
mów” w USA po³o¿ona by³a zaledwie w 150 hrabstwach  (spoœród  ponad 3000) [Di i in. 2001].
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z punktu widzenia lokalizacji jakichkolwiek form zagospodarowania turysty-
cznego. W promieniu 20 km od Brna (Republika Czeska) na pocz¹tku lat 
osiemdziesi¹tych ubieg³ego stulecia koncentrowa³o siê oko³o 80% „drugich do-
mów” ludnoœci tego miasta, natomiast w wiejskim otoczeniu przemys³owej 
Ostrawy by³o ich jedynie 12% [Vystoupil 1981]. Potwierdza to, ¿e przy wybo-
rze lokalizacji „drugich domów” wyraŸne s¹ preferencje dla terenów ekologi-
cznie wartoœciowych.

Intensyfikacja procesu powstawania „drugich domów”  w latach siedemdzie-
si¹tych ubieg³ego wieku w Polsce ujawni³a zmianê preferencji nowych ich u¿y-
tkowników, dla których pierwszoplanowym czynnikiem wyboru lokalizacji sta-
³a siê bliskoœæ miasta – sta³ego miejsca zamieszkania (rysunek 1). Dlatego
„drugie domy” coraz czêœciej budowano na terenach typowo rolniczych, a na-
wet na terenach o znikomych walorach rekreacyjnych w strefach podmiejskich
du¿ych miast [Gaœ 1999]. Jak twierdz¹ badacze, sytuacja taka by³a i jest w dal-
szym ci¹gu bardzo niekorzystna ze wzglêdu na niski stopieñ satysfakcji z wy-
poczynku i rekreacji, a przede wszystkim z punktu widzenia zwiêkszaj¹cej siê
antropopresji na œrodowisko przyrodnicze, nieprzygotowane do pe³nienia ró¿no-
rodnych funkcji [Kowalczyk 1990]. 

Interesuj¹ce wyniki ujawni³y badania fiñskich naukowców, wed³ug których
g³ównymi determinantami lokalizacji „drugich domów” (wysoka korelacja roz-
mieszczenia obiektów ze zmiennymi) by³y: odsetek aktywnych zawodowo za-
trudnionych w us³ugach, liczba samochodów na 1000 osób, odsetek ludnoœci

RYSUNEK 1. Liczba „drugich domów” wed³ug miejsca lokalizacji w 2002 roku
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miejskiej, œredni dochód na 1 mieszkañca, zatrudnienie w przemyœle oraz licz-
ba mieszkañców w miejscowoœci [Hautamaki i Siirlia 1968/1969], co wed³ug
Kowalczyka [1995] œwiadczy o tym, i¿ „drugie domy” s¹ przede wszystkim
funkcj¹ urbanizacji (jej form¹ przejœciow¹). Podkreœlaj¹ to równie¿ badania po-
³udniowoafrykañskie, z których wynika, ¿e turystyka „drugich domów” jest
przejawem kontrurbanizacji [Visser 2003] i stanowi charakterystyczny wyzna-
cznik przemian spo³eczno-gospodarczych w kierunku fazy postindustrialnej.

„Drugie domy”, jako forma zagospodarowania turystycznego, znalaz³y te¿
miejsce w prostym w za³o¿eniach modelu lokalizacji wypoczynku F. Rajot-
te’a [1975], bazuj¹cym na wyznaczaniu strefy uzale¿nionej od czasu dojaz-
du do miejsca wypoczynku i czasu pobytu w odwiedzanym regionie. A za-
tem strefa III zdominowana jest w tej klasyfikacji przez wyjazdy weekendo-
we, zw³aszcza do „drugich domów”, zlokalizowanych zwykle na obszarach
wiejskich wiêcej ni¿ 1,5 km jazdy samochodem od miasta – miejsca sta³ego
zamieszkania, jest to strefa poœrednia, której po³o¿enie jest g³ównie zdeter-
minowane bliskoœci¹ miasta, a w mniejszym stopniu wielkoœci¹ i ró¿noro-
dnoœci¹ zasobów przyrodniczych6. 

„DRUGIE DOMY” A LOKALNA GOSPODARKA

Dla rozwoju obszarów wiejskich – szczególnie w Polsce, kluczowe znaczenie
ma poszukiwanie pozarolniczych Ÿróde³ dochodu mieszkañców wsi przy stosun-
kowo wysokim poziomie bezrobocia (tak¿e ukrytego w rolnictwie) i ograniczo-
nej ch³onnoœci lokalnych rynków pracy. Równoczeœnie w³aœciciele i u¿ytkownicy
„drugich domów” staj¹ siê coraz bardziej istotnym elementem lokalnego rynku
handlu i us³ug oraz bud¿etów gmin wiejskich. Du¿e znaczenie ma stopieñ i za-
kres ich integracji ze œrodowiskiem wiejskim, internalizacja potrzeb i mo¿liwoœci
spo³ecznoœci lokalnej oraz intensywnoœæ uczestnictwa w ¿yciu wsi. 

Jednym z czêœciej proponowanych kierunków rozwoju gospodarczego gmin
wiejskich jest turystyka, jednak wymiernych efektów ekonomicznych mo¿na spo-
dziewaæ siê na obszarach o wysokich walorach przyrodniczych lub strefach wiej-
skich s¹siaduj¹cych z du¿ymi miastami. „Drugie domy”, jako specyficzna forma
indywidualnego zagospodarowania turystycznego (i postêpuj¹cej urbanizacji tu-
rystycznej), koncentruj¹ siê przede wszystkim w strefach podmiejskich aglome-
racji. Zdecydowana przewaga indywidualnych form wypoczynku i relatywnie
wysoki stopieñ nasycenia „drugimi domami” mo¿e oddzia³ywaæ korzystnie na
kszta³t zasobów kapita³owych gminy i jej mieszkañców (wzrost dochodów). 

Rozwój otoczenia us³ugowego „drugich domów” mo¿e stanowiæ potencjaln¹
alternatywn¹ drogê aktywizacji spo³eczno-gospodarczej nie tylko dla gmin dys-
ponuj¹cych wybitnymi walorami przyrodniczymi. Jak bowiem wynika z badañ,
g³ównym czynnikiem decyduj¹cym o ich lokalizacji jest bliskoœæ du¿ego mia-
6 Ponadto: strefa I po³o¿ona jest zazwyczaj w granicach miasta i s³u¿y wypoczynkowi codzien-
nemu w ci¹gu tygodnia pracy, strefa II – intensywnej rekreacji, odwiedzana jest zarówno w ci¹-
gu tygodnia, jak i w weekendy i œwiêta, strefa IV – ekstensywnej rekreacji, opiera siê na zaso-
bach œrodowiska przyrodniczego, i strefa V – wypoczynku wakacyjnego.
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sta i dostêpnoœæ komunikacyjna. Innymi s³owy, mo¿liwoœci kreowania nowych
miejsc pracy poza rolnictwem (przede wszystkim w handlu i us³ugach) na po-
trzeby mieszkañców „drugich domów”, a w efekcie szanse o¿ywienia
spo³eczno-gospodarczego nie s¹ wy³¹cznie ograniczone do gmin po³o¿onych 
w regionach turystycznych [Jenkins i in. 1998].

Powszechny pogl¹d badaczy podejmuj¹cych tê tematykê, i¿ „drugie domy” sta-
nowi¹ istotny bodziec rozwojowy dla ekonomiki gminy, opiera siê na znacznym,
choæ zró¿nicowanym wp³ywie w poszczególnych etapach ich powstawania i fun-
kcjonowania. Relacje ekonomiczne miêdzy w³aœcicielem „drugiego domu” 
a miejscow¹ ludnoœci¹ i w³adzami lokalnymi nawi¹zuj¹ siê ju¿ w pocz¹tkowej
fazie zakupu ziemi i nieruchomoœci, dzier¿awy lub budowy „drugiego domu”.
Nowi w³aœciciele p³ac¹ wówczas za jego nabycie lub wybudowanie. Kolejne
zwi¹zki ujawniaj¹ siê na etapie jego wyposa¿enia, nastêpnie wnoszenia odpowie-
dnich op³at (podatku itp.) do bud¿etu gminy oraz obs³ugi jego u¿ytkowników 
(us³ugi handlowe, transportowe, rekreacyjne, gastronomiczne, bezpieczeñstwa)
[Hoogendoorn i in. 2005]. Dodatkowo badania amerykañskie wykaza³y, ¿e przede
wszystkim we wstêpnej fazie rozwoju „drugich domów” generuj¹ one znacz¹ce
prywatne wydatki, które zazwyczaj realizowane s¹ na miejscu, wspieraj¹c w efek-
cie lokalny biznes (g³ównie wydatki dotycz¹ce nabycia, budowy, urz¹dzenia). 
W nastêpnym etapie zmienia siê charakter, a co za tym idzie – wielkoœæ wydat-
ków przeznaczonych na obs³ugê u¿ytkowników „drugich domów” (handel, ga-
stronomia, inne us³ugi) [Powers i Cooper 1976].

Najczêœciej wœród pozytywnych aspektów wp³ywu „drugich domów” wymie-
nia siê kreowanie nowych miejsc pracy wœród miejscowej ludnoœci (g³ównie 
w us³ugach i w handlu), dynamiczniejszy proces rozbudowy sieci i urz¹dzeñ
infrastrukturalnych (technicznej i spo³ecznej), a tak¿e wzrost dochodów lokal-
nych przedsiêbiorców, ich rodzin i pracowników. „Drugie domy” przedstawia-
ne czêsto jako wa¿na alternatywa rozwoju (a dok³adniej poprawy warunków ¿y-
cia mieszkañców), szczególnie na obszarach o wysokich walorach turysty-
cznych i w strefach podmiejskich, stanowi¹ istotny kierunek dzia³alnoœci go-
spodarczej postulowany (podobnie jak agroturystyka) w dokumentach strategi-
cznych.

Niew¹tpliwie turystyka z jednej strony stanowi istotny kierunek ró¿nicowa-
nia lokalnej gospodarki, stwarzaj¹c dodatkowe mo¿liwoœci stabilizacji jej bazy
ekonomicznej [Berck i in. 1992, Siegel i in. 1995]. Z drugiej strony (wraz 
z turystyk¹ „drugich domów”) powinna staæ siê pierwszoplanowym czynnikiem
dzia³añ dywersyfikuj¹cych gospodarkê gminn¹ tam, gdzie wystêpuj¹ odpowied-
nie ku temu warunki (wysokie walory przyrodnicze i kulturowe). Ponadto, pro-
muj¹c rozwój turystyki jako g³ównej si³y sprawczej zmian gospodarczych, nara-
¿a siê lokaln¹ ekonomiê na destabilizacjê, nadaj¹c jej ponownie (tak jak w okre-
sie dominacji rolnictwa i leœnictwa) charakter monofunkcyjny, co obecnie ma
miejsce na przyk³ad na Florydzie [Marcouiller 1996].

Poza tym, ¿e „drugie domy” odbierane s¹ zwykle jako pozytywny czynnik
prorozwojowy dla ludnoœci i obszarów wiejskich, niekiedy wskazuje siê te¿ na
jego negatywne efekty lub dok³adniej – na przecenianie ich roli w poprawie wa-
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runków ¿ycia miejscowej ludnoœci. Istotnym problemem dla sta³ych mieszkañ-
ców jest dynamiczny wzrost cen ziemi i nieruchomoœci w strefach silnej kon-
centracji „drugich domów” [Shucksmith 1983,  Pacione 1984, Seong-Hoon i in.
2003] oraz wymiar podatku od nieruchomoœci [Torres i Dominguez-Menchero
2006]. Wzrost cen nieruchomoœci daje efekt mno¿nikowy, bowiem koncentracja
„drugich domów” oznacza najczêœciej wzrost sfery ich obs³ugi, 
a to podwy¿sza atrakcyjnoœæ takich lokalizacji, przyczyniaj¹c siê do dalszej
koncentracji „drugich domów” i wzrostu ich cen.  

Dosyæ powszechny pogl¹d o pozytywnym wp³ywie „drugich domów” na
tworzenie nowych miejsc pracy w budownictwie i us³ugach równie czêsto jest
podwa¿any. Wskazuje siê g³ównie na przecenianie ich znaczenia oraz nierówno-
mierny rozk³ad dochodów p³yn¹cych z turystyki „drugich domów”. Ujawnia siê
on w dynamicznym, sezonowym wzroœcie wp³ywów wœród ludnoœci obs³uguj¹-
cej turystów (szczególnie w³aœcicieli podmiotów i ich rodzin) przy niezmien-
nych dochodach wœród pozosta³ych sta³ych mieszkañców. Postulowane rozwi¹-
zania sprowadzaj¹ siê do inicjowania przez w³adze lokalne i biznes dzia³añ mar-
ketingowych, promuj¹cych wyd³u¿anie sezonu turystycznego. W USA dziêki
takim dzia³aniom „sezon” trwa 3/4 roku [Marcouiller 1996].

Wed³ug badaczy szwedzkich, „drugie domy” ze wzglêdu na swoj¹ specyfikê
stymuluj¹ rozwój jedynie niektórych dzia³alnoœci gospodarczych, innych od
tych, które modelowane s¹ przez tradycyjne ga³êzie turystyki, tj. us³ugi noclego-
we, transport, gastronomiê, rekreacjê itp. W wypadku „drugich domów” pod-
mioty, które w najwiêkszym stopniu korzystaj¹ z ich funkcjonowania, to firmy
zaopatruj¹ce w meble, wyposa¿enie domu, materia³y budowlane, artyku³y ¿y-
wnoœciowe i codziennego u¿ytku. Zdaniem Müllera, u¿ytkownicy „drugich do-
mów” w Szwecji i Niemczech wydaj¹ tyle samo na zakupy co miejscowi, pro-
wadz¹c w ten sposób nie tyle do tworzenia nowych, ale do utrzymania ju¿ ist-
niej¹cych miejsc pracy [Müller 2002]. 

Charakter i si³a relacji ekonomicznych miêdzy w³aœcicielami, u¿ytkowni-
kami „drugich domów” a miejscowymi przedsiêbiorcami nie s¹ jednak oce-
niane jednoznacznie, sprzeda¿ artyku³ów ¿ywnoœciowych jest jednym ze
Ÿróde³ dochodu miejscowej ludnoœci (84% u¿ytkowników „drugich domów”
w strefie podmiejskiej Krakowa deklaruje, ¿e zaopatruje siê na miejscu)
[Gaœ 1999]. Z kolei w s¹siedztwie £odzi ujawniono niski poziom powi¹zañ
w tym zakresie (stosunkowo wysoki odsetek zaopatruj¹cych siê w artyku³y
codziennego u¿ytku przed wyjazdem, w mieœcie – miejscowoœci sta³ego za-
mieszkania) [Szkup 2003], czego przyczyn nale¿y upatrywaæ albo w lokali-
zacji „drugiego domu” na wiejskich roz³ogach, z dala od centrum wsi (gdzie
koncentruje siê wiêkszoœæ placówek handlowych), albo w korzystniejszej
cenie i zró¿nicowanym asortymencie produktów oferowanych w mieœcie.
Dodatkowo zaobserwowano zale¿noœci miêdzy wielkoœci¹ wydatków na
miejscu (lokalizacji „drugiego domu”) a odleg³oœci¹ od sta³ego miejsca za-
mieszkania. W zwi¹zku z tym, i¿ niektórych produktów nie mo¿na zabraæ
ze sob¹ z „pierwszego domu”, dokonuje siê ich zakupu na miejscu, a zatem
wraz ze wzrostem odleg³oœci (czasu podró¿y) wzrasta poziom wydatków
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w³aœcicieli i u¿ytkowników „drugich domów” w miejscowoœci ich lokaliza-
cji [Bohlin 1982].

Wœród pozytywnych efektów zjawiska „drugich domów” wymienia siê tak¿e
poprawê wyposa¿enia w infrastrukturê komunaln¹. Wzrost liczby „drugich do-
mów” i ich koncentracja przek³ada siê wprost na wzrost zapotrzebowania na
podstawowe media i udogodnienia, co pozytywnie przek³ada siê na dostêp do
nich miejscowej ludnoœci. Proces ten powoduje jednak istotne zagro¿enia dla 
równowagi gminnego bud¿etu, poniewa¿ (co wielokrotnie podnoszone by³o 
w literaturze) im wiêksza koncentracja „drugich domów”, tym wiêksze wydat-
ki lokalnych samorz¹dów na utrzymanie us³ug publicznych (wodoci¹g, kanali-
zacja, drogi, komunikacja, energia elektryczna, ochrona zdrowia, bezpieczeñ-
stwo), na które popyt b³yskawicznie wzrasta w sezonie turystycznym. Jak twier-
dz¹ badacze, u¿ytkownicy „drugich domów” przyczyniaj¹ siê do wytworzenia
wysokich kosztów publicznych zwi¹zanych z zapewnieniem dostêpu do us³ug
publicznych, jednoczeœnie nie konsumuj¹c dwóch kluczowych rodzajów produ-
ktu turystycznego (a wiêc us³ug noclegowych i us³ug gastronomicznych). To
one s¹ opodatkowane i tworz¹ bud¿et gminy [Torres i Domínguez-Menchero
2006]. Postuluje siê zatem opodatkowanie u¿ytkowników „drugich domów”
[Marcouiller 1996]. Istotnym problemem z tym zwi¹zanym jest te¿ utrzymanie
dochodów gminy poza sezonem, kiedy wp³ywy do bud¿etu spadaj¹, a utrzymaæ
nale¿y na przyk³ad dotychczasow¹ sprawnoœæ sieci infrastrukturalnych.

Niekorzystnym dla gospodarki i œrodowiska naturalnego procesem jest te¿
ci¹g³e ograniczanie zasobów ziemi rolniczej na cele budownictwa „drugich do-
mów”, co mo¿na zahamowaæ g³ównie stosownymi przepisami prawnymi, 
a przede wszystkim urzeczywistnianiem celów zintegrowanej strategii rozwojo-
wej, uwzglêdniaj¹cej ró¿ne kierunki i wspólne dobro interesariuszy.

„DRUGIE DOMY” A KWESTIE SPO£ECZNO-DEMOGRAFICZNE

Generalnie przewa¿a pogl¹d o pozytywnym wp³ywie zjawiska „drugich do-
mów” na strukturê i wielkoœæ potencja³u demograficznego wsi. Jest to g³ównie
skutek wzrostu (sezonowego w przypadku tego rodzaju turystyki) liczby ludno-
œci. Mo¿e to byæ czynnik szczególnie korzystny, jeœli dokonuje siê w wiejskich
obszarach depopulacyjnych [Mika 1997, Tourism... 2004, Gonda-Seroczyñska
2006]. W rejonach silnej koncentracji „drugich domów”, liczba ludnoœci miej-
scowoœci turystycznych w sezonie wakacyjnym mo¿e nawet kilkakrotnie prze-
wy¿szyæ sta³¹ liczbê mieszkañców m.in. za spraw¹ w³aœcicieli, u¿ytkowników
„drugich domów” oraz ich rodzin. 

Wraz z nap³ywem znacznej liczby migrantów (w wiêkszoœci mieszkañców
miast) przekszta³ceniu ulegaj¹ struktury demograficzne osiedli wiejskich. Zmia-
ny nastêpuj¹ przede wszystkim w obrêbie struktury wiekowej, poniewa¿ domi-
nuj¹ nap³ywowi z grupy poprodukcyjnej i produkcyjnej niemobilnej (w kra-
jach wysoko rozwiniêtych Ameryki Pó³nocnej i Europy s¹ to g³ównie emeryci).
Pocz¹tkowo sezonowe przekszta³cenia mog¹ z czasem na sta³e zmieniæ pier-
wotne struktury demograficzne, jeœli „drugi dom” staje siê pierwszym miejscem
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zamieszkania7, co jest zjawiskiem bardzo powszechnym w krajach Europy Za-
chodniej (Wielkiej Brytanii, Szwecji) i w USA [Stynes i in. 1995]. Przekszta³-
ceniom ulega te¿ struktura wykszta³cenia obszarów wiejskich, bowiem wiêk-
szoœæ u¿ytkowników „drugich domów” to zamo¿ni i wykszta³ceni mieszkañcy
miast. Podobne zmiany nastêpuj¹ w strukturze zawodowej ludnoœci, bowiem ze
wzglêdu na nap³yw znacznej grupy osób w wieku emerytalnym wzrasta udzia³
utrzymuj¹cych siê ze Ÿróde³ niezarobkowych. 

Niejednoznaczny w œwietle dotychczasowych badañ jest natomiast charak-
ter wp³ywu turystyki „drugich domów” na kwestie spo³eczne. Jakkolwiek pod-
kreœla siê korzystne aspekty [Soulier 1974, za: Kowalczyk 1994], a nowi mie-
szkañcy niekiedy silniej kultywuj¹ lokalne tradycje ni¿ ludnoœæ miejscowa
(bowiem realizuj¹ w ten sposób idealny obraz wsi i ³atwiej adaptuj¹ lokalne
zwyczaje, zachowania), to pogl¹dy te coraz bardziej trac¹ na popularnoœci. 
Obecnie znacznie czêœciej traktuje siê turystykê „drugich domów” jako istot-
ne Ÿród³o zagro¿enia dla funkcjonowania lokalnej spo³ecznoœci na dotychcza-
sowych zasadach. Wed³ug badaczy amerykañskich [Marcouiller 1997], spo-
sób, w jaki oddzia³uj¹ na siebie obie grupy (miejscowi i nap³ywowi), stanowi
najistotniejszy czynnik determinuj¹cy przysz³y „sukces” lub „pora¿kê” tury-
styki „drugich domów”. Relacje te ze strony w³aœcicieli i u¿ytkowników
„drugich domów” s¹ wynikiem rozpowszechniania wœród mieszkañców miej-
skiego stylu ¿ycia, a ze strony ludnoœci miejscowej prób utrzymania tradycyj-
nych wartoœci i sposobów zachowania. Kszta³towanie tych powi¹zañ jest pro-
cesem niezwykle z³o¿onym, skomplikowanym i d³ugotrwa³ym, bowiem ró¿-
nice miêdzy obu grupami dotyczyæ mog¹ ró¿norodnych kwestii: wartoœci pod-
stawowych, systemu myœlenia, wiary i religii, stylu ¿ycia, zwyczajów, trady-
cji, wzorów zachowañ, sposobów spêdzania wolnego czasu, stosunku do ob-
cych itp. [Inskeep 1991]. Za istotne zagro¿enie dla optymalnego rozwoju spo-
³ecznoœci lokalnych uznaje siê ograniczanie jej mo¿liwoœci dostêpu do ró¿no-
rodnych form spêdzania czasu wolnego, korzystania z przestrzeni i infra-
struktury rekreacyjnej, które w pierwszej kolejnoœci realizuj¹ popyt turystów
(m.in. u¿ytkowników „drugich domów”). 

Znacznie powa¿niejszym i wieloaspektowym problemem jest proces emigracji
(„ucieczki”) miejscowej ludnoœci na skutek uprzedniego wzrostu koncentracji
„drugich domów”, a w rezultacie wzrostu cen ziemi, nieruchomoœci i w efekcie
wzrostu kosztów ¿ycia (których poziom jest niebezpiecznie wysoki, g³ównie dla
miejscowych) [Müller 2002]. Ró¿nice w stopniu zamo¿noœci miêdzy miejsco-
wymi a w³aœcicielami „drugich domów” ujawniaj¹ najczêœciej znacz¹ce dys-
proporcje w ich zdolnoœci nabywczej, kszta³tuj¹ce tendencje wykupu najatrak-
cyjniejszych terenów w okolicy [Kowalczyk 1994]. Problem ten, maj¹c genezê
natury ekonomicznej, jednoczeœnie znacznie szerzej i wielop³aszczyznowo im-
plikuje zmiany sytuacji spo³ecznej i demograficznej [Müller 1999]. 

7 Badacze amerykañscy nazwali etapy przekszta³cenia „drugich domów” w „pierwsze”. Proces
inicjuje zmiana domów wakacyjnych lub noclegowych (vacation homes) w rekreacyjne, sezono-
we (recreational homes), czyli „drugie domy”, a póŸniej staj¹ siê one domami dla emerytów (re-
tirement homes) [Marcouiller 1997].

WiR 4-2008.qxd  1/9/09  3:29 PM  Page 40



41

Wielu w³aœcicieli „drugich domów”, nabywaj¹c je od miejscowej ludnoœci, 
idealizuje obraz ich i ca³ej wsi, zgodnie z pewnym wyobra¿eniem ludycznym
(nawi¹zuj¹cym do strategii „muzealnej”, polegaj¹cej na ochronie i utrzymaniu
obrazu wsi w zgodzie ze swoim idealnym wyobra¿eniem), chc¹c utrzymaæ jej
tradycyjny charakter. Sytuacja taka mo¿e jednak spotkaæ siê ze sprzeciwem lo-
kalnej spo³ecznoœci, d¹¿¹cej do dalszego rozwoju i modernizacji wsi (rozbu-
dowy sieci i urz¹dzeñ infrastruktury technicznej, wzrostu dostêpu do us³ug
publicznych), a w efekcie namacalnej poprawy warunków ¿ycia sta³ych mie-
szkañców. 

Zagro¿eniem dla lokalnej kultury, tradycji, sposobu ¿ycia i w niektórych
wypadkach jêzyka (dialektu) mo¿e byæ turystyka „drugich domów”, jeœli ich
w³aœcicielami i u¿ytkownikami s¹ cudzoziemcy [Gallent i in. 2003], czego
przyk³adem jest zjawisko angielskich „drugich domów” w Walii. Postulowane
w tym kontekœcie restrykcje w planowaniu przestrzennym (m.in. obowi¹zek lo-
kalizowania „drugich domów” w œciœle wyznaczonych strefach) zosta³y z cza-
sem odrzucone ze wzglêdu na zarzut wprowadzania swoistej segregacji narodo-
wej, kulturowej, nie do przyjêcia w spo³eczeñstwie demokratycznym. Na podo-
bny problem (segregacji rasowej) zwrócono uwagê w kontekœcie wzrostu licz-
by „drugich domów” w RPA [Visser 2003]. 

Niekorzystnym procesem jest równie¿ utrata przez ludnoœæ miejscow¹ poczu-
cia zwi¹zku z miejscem zamieszkania, ¿yciem w spo³ecznoœci czy wyobra¿e-
niem miejsca, w którym mieszka, co mo¿e siê ujawniæ w sytuacji, kiedy miej-
scowe zasoby kulturowe pomijane s¹ w imiê rozwoju bardziej popularnych kie-
runków turystyki [Marcouiller 1997]. Innym powa¿nym problemem jest te¿
wzrost przestêpczoœci w popularnych miejscowoœciach turystycznych i osied-
lach ze znaczn¹ koncentracj¹ „drugich domów”.

„DRUGIE DOMY” A ŒRODOWISKO PRZYRODNICZE 
(KRAJOBRAZ)

Do najistotniejszych czynników lokalizacyjnych dla ró¿norodnych form za-
gospodarowania turystycznego zalicza siê zawsze wysokie walory przyrodnicze
i krajobrazowe regionów i uk³adów lokalnych. Obszary wiejskie, charaktery-
zuj¹ce siê takimi zasobami œrodowiskowymi, staj¹ siê atrakcyjnym miejscem lo-
kalizacji inwestycji typu „drugi dom” [Kowalczyk 1995]. Intensywny i niepla-
nowy rozwój zjawiska „drugich domów” mo¿e jednak stanowiæ istotne zagro¿e-
nie dla œrodowiska przyrodniczego i wiejskiego krajobrazu, w którym siê kon-
centruje. Bez³adny, pozbawiony restrykcji proces powstawania „drugich do-
mów” ma bez w¹tpienia negatywny wp³yw ujawniaj¹cy siê w przeobra¿aniu
ró¿nych komponentów œrodowiska naturalnego. A zatem mo¿e prowadziæ do
wyraŸnego ograniczania zasobów przestrzeni niezabudowanej, zmieniaj¹c 
w niekorzystnym kierunku tradycyjny krajobraz wiejski. Budowa nowych
„drugich domów” – czêsto na obrze¿ach skupisk leœnych, mo¿e natomiast pro-
wadziæ do wydatnego zmniejszania siê ich powierzchni. „Nadmierna koncentra-
cja budownictwa drugich domów powoduje znaczne przekszta³cenia uk³adów 

WiR 4-2008.qxd  1/9/09  3:29 PM  Page 41



42

ekologicznych, doprowadzaj¹c do obni¿enia siê zwierciad³a wód gruntowych,
zmian w szacie roœlinnej, zanieczyszczenia atmosfery (wskutek lokalnych sys-
temów grzewczych), erozji gleby, zwiêkszonego ha³asu itp.” [Kowalczyk 1990,
s. 120]. Sformu³owano tezê, ¿e zagro¿enie dla œrodowiska jest najwiêksze wów-
czas, gdy dotyczy tych zasobów, które s¹ najsilniejszym impulsem
„przyci¹gaj¹cym” ludzi. Oznacza to, ¿e „drugie domy” wydatnie wzmagaj¹ ten
stan [Cater 1987]. 

Rzeczywiste i potencjalne zagro¿enia dla œrodowiska ze strony turystyki
„drugich domów” mo¿na jednak skutecznie eliminowaæ lub przynajmniej zna-
cznie z³agodziæ. Istotnym narzêdziem ochrony zasobów jest uwzglêdnianie kwe-
stii œrodowiskowych w planowaniu i programowaniu rozwoju gospodarczego
(lokalne i regionalne strategie rozwoju). Postulowany przez badaczy amerykañ-
skich [Marcouiller 1997] Integrative Tourism Planning, realizowany na obsza-
rach wiejskich (obejmuj¹cy tak¿e turystykê „drugich domów”), opiera siê na 
równym traktowaniu potrzeb ró¿nych interesariuszy (w³aœcicieli i u¿ytkowni-
ków „drugich domów”, miejscowej ludnoœci, rolników, w³adz, lokalnych przed-
siêbiorców, innych turystów) i stworzyæ mo¿e trwa³e ramy dla efektywnej 
ochrony zasobów naturalnych. Pozytywne skutki dla œrodowiska mo¿e równie¿
mieæ ³¹czenie  turystyki jako wa¿nego czynnika prorozwojowego z koncepcj¹
rozwoju zrównowa¿onego (czyli wspieranie lokalnej gospodarki, ochrona zaso-
bów spo³eczno-kulturowych i œrodowiska naturalnego obszarów wiejskich). Po-
dobne znaczenie maj¹ wa¿ne kwestie spo³eczne (utrzymanie miejsc pracy, 
ochrona tradycji, zapewnienie godnych warunków ¿ycia itp.). Formu³owanie ce-
lów planowania strategicznego, obejmuj¹cych problematykê „drugich domów”,
musi ³¹czyæ siê ze zmianami prawnymi ograniczaj¹cymi ich wp³yw na œrodowis-
ko przyrodnicze. W Szwecji ju¿ od lat siedemdziesi¹tych prawnie zabroniona
zosta³a budowa „drugich domów” w promieniu do 100 m od brzegu jezior 
i wybrze¿a morskiego [Müller 2002], a zatem w strefach o najwy¿szych wa-
lorach krajobrazowych.

Zmniejszenie presji na przestrzeñ naturaln¹ (niezabudowan¹) mo¿na uzyskaæ
poprzez przekszta³canie w „drugie domy” budynków (gospodarstw) opuszczo-
nych wczeœniej przez miejscow¹ ludnoœæ, przy zachowaniu ich tradycyjnego, re-
gionalnego charakteru (styl architektoniczny, fizjonomia, uk³ad zagrody). Wyko-
rzystywane s¹ w ten sposób ju¿ istniej¹ce zasoby nale¿¹ce wczeœniej do miej-
scowej ludnoœci, przez co zapobiega siê ich stopniowej degradacji (proces ten
nazywany jest gentryfikacj¹ osiedli wiejskich). W krajach Europy Zachodniej
zmiany tego typu s¹ bardzo powszechne8. Inaczej w Polsce, gdzie w wiêkszo-
œci przypadków „drugie domy” to budynki nowo wybudowane9, zwykle niena-
wi¹zuj¹ce do lokalnego stylu architektonicznego i niekorzystnie przeobra¿aj¹ce

8 W Wielkiej Brytanii, Francji i Szwecji pocz¹wszy od lat osiemdziesi¹tych znacznie zmniejszy-
³a siê liczba nowo wybudowanych „drugich domów” jako sprzeciw wobec przekszta³ceñ œrodo-
wiskowych.
9 W Polsce coraz czêœciej zwraca siê uwagê na wykorzystanie ju¿ istniej¹cych, opuszczonych za-
budowañ jako przysz³ych „drugich domów”. Na przyk³ad inicjatywa pozarz¹dowa „Drugie do-
my”, skierowana do w³adz gminy Czemierniki (woj. lubelskie) ma wspieraæ rozwój turystyki wiej-
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krajobraz kulturowy. Powstaj¹ w nowo utworzonych siedliskach wiejskich (czê-
sto na skraju starych), w pobli¿u skupisk leœnych, na oddalonych od skupionej
zabudowy wiejskiej roz³ogach. Tworz¹ niejednokrotnie zwarte (o znacznej gê-
stoœci zabudowy) osiedla typu mieszkaniowego, stanowi¹ce nowy, sztuczny ele-
ment wiejskiej przestrzeni. Koszty œrodowiskowe próbuje siê te¿ eliminowaæ 
w zakresie dojazdów do i z „drugich domów”, bowiem zmniejszanie odleg³o-
œci miêdzy drugim a pierwszym miejscem zamieszkania wydatnie zmniejszyæ
mo¿e zu¿ycie paliwa, a tak¿e ha³as. Postulat ten realizuje siê od lat z powodze-
niem w krajach skandynawskich, gdzie taki model lokalizacji „drugiego domu”
jest coraz powszechniejszy, stawiaj¹c krok w kierunku urzeczywistnienia kon-
cepcji rozwoju zrównowa¿onego [Kaltenborn 1998, Müller 2002]. 

Kluczowe znaczenie ma w tym kontekœcie pobudzanie œwiadomoœci ekologi-
cznej zarówno wœród turystów, jak i wœród mieszkañców, bez czego rozwój
„drugich domów” przyjmuje charakter ¿ywio³owy (nieplanowany). Badania
przeprowadzone na pocz¹tku lat dziewiêædziesi¹tych w strefie podmiejskiej
Warszawy ujawni³y s³ab¹ œwiadomoœæ zagro¿eñ zwi¹zanych z turystyk¹
„drugich domów” [Kowalczyk 1990]. Zjawisko to wydaje siê jednak bardziej
z³o¿one, poniewa¿ badania amerykañskie prowadzone w tym samym okresie 
ujawni³y, ¿e turyœci postrzegaj¹ miejscow¹ ludnoœæ (w tym lokalnych przedsiê-
biorców) za g³ówn¹ grupê odpowiedzialn¹ za negatywny wp³yw na œrodowisko.
W ich opinii lokalne spo³ecznoœci akceptuj¹ rozwój „drugich domów” bez
wzglêdu na koszty œrodowiskowe, skupiaj¹c siê wy³¹cznie na poprawie w³asnej
sytuacji materialnej. Starzy mieszkañcy wsi uwa¿aj¹, ¿e negatywny wp³yw tego
zjawiska na zasoby naturalne nie jest a¿ tak powa¿ny. 

Generalnie uzasadnione jest stwierdzenie, ¿e negatywny wp³yw turystyki
„drugich domów” na struktury wiejskie, œrodowisko przyrodnicze oraz krajob-
raz powinien byæ ograniczony wszystkimi mo¿liwymi œrodkami. Kluczowe zna-
czenie ma w tej kwestii planowanie strategiczne i planowanie przestrzenne na
poziomie lokalnym i regionalnym, szczególnie w odniesieniu do obszarów
wiejskich. Trudno przeceniæ równie¿ w kontekœcie intensyfikacji powstawania
„drugich domów” na wsi d¹¿enie do uspo³ecznienia procesu tworzenia polityki
rozwoju obszarów wiejskich przy udziale wszystkich zainteresowanych.

PODSUMOWANIE

Rozszerzanie siê zjawiska „drugich domów” na obszary wiejskie, pozostaj¹-
ce dot¹d poza g³ównym nurtem zainteresowania mieszkañców du¿ych miast 
i uczestników turystyki i wypoczynku, sprawia, ¿e staje siê ono istotn¹ kwesti¹
oddzia³uj¹c¹ na rozwój ekonomiczny, spo³eczny i przestrzenny wsi. Szczegól-
nego znaczenia nabiera ono w Polsce w okresie wejœcia w system gospodarki
rynkowej oraz po akcesji do Unii Europejskiej. Jednym ze skutków otwarcia

skiej (czy szerzej politykê ekorozwoju) i polega na sporz¹dzeniu oferty promuj¹cej wykorzysta-
nie terenów gminy ze znaczn¹ liczb¹ opuszczonych gospodarstw, jako miejsca lokalizacji „drugich
domów”. Za istotn¹ przes³ankê realizacji programu uwa¿a siê ujemne saldo migracji oraz ogóln¹
tendencjê w turystyce.

WiR 4-2008.qxd  1/9/09  3:29 PM  Page 43



44

mo¿e byæ znacz¹cy wzrost zainteresowania inwestowaniem w „drugie domy”
obcokrajowców, lokuj¹cych siê w wielu peryferyjnych, czêsto uwa¿anych za
ma³o atrakcyjne regionach wiejskich. W kontekœcie demograficznym,
spo³eczno-kulturowym i urbanizacyjnym istotnej wagi nabiera stopniowa ewo-
lucja „drugich domów” w miejsca sta³ego zamieszkania (suburbanizacja, kontr-
urbanizacja).  

Do g³ównych zagadnieñ nale¿¹ czynniki determinuj¹ce zmieniaj¹cy siê roz-
k³ad przestrzenny zjawiska, a szczególnie inicjuj¹ce powstawanie obszarów
koncentracji i warunkuj¹ce ich rozszerzanie. Wa¿ne jest równie¿ rozpoznanie
przyczyn i warunków ekspansji „drugich domów” na dot¹d nieobjête tym pro-
cesem obszary wiejskie oraz utrzymanie warunków dla ich zrównowa¿onego
rozwoju. 

Istotne znaczenie dla polityki i strategii rozwoju obszarów wiejskich ma od-
dzia³ywanie „drugich domów” na lokaln¹ gospodarkê, szczególnie w kontekœ-
cie wp³ywów i wydatków bud¿etowych oraz stymulowania wiejskiej przedsiê-
biorczoœci, us³ug i lokalnych rynków pracy. 
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„SECOND HOMES” AND SUSTAINABLE DEVELOPMENT 
OF RURAL AREAS 

Abstract. The idea to possess a „second home” is becoming increasingly popular and 
leads to the emergence of vast zones of concentration of such second homes in rural 
areas. This phenomenon attests to progressing urbanisation and gradual materialisation
of the post-industrial paradigm of development through new trends in consumption and
satisfaction of modern demand for tourist services. Various forms of realisation of the
„second home” need materialise chiefly in rural areas, impacting strongly on the struc-
ture of their space and its arrangement, as well as on social and economic relations. 
In the zones of concentration of this form of the urban population’s operation in rural
areas significant changes become observable in the landscape, economic and social-cu-
ltural activity. „Second homes” undoubtedly constitute a development opportunity for
rural areas (mainly in respect of economic activity) but they also can impact negatively
on the natural environment and rural landscape. The article presents an analysis of the
evolution of views on the phenomenon of „second homes” and discusses its meaning for
the development of rural areas (in respect of economy, social relations and natural envi-
ronment). The article marks also an attempt at arranging the principal definitions and 
research problems essential for the shaping of rural development in Poland. 

Key words: second homes, rural areas, local development, counter-urbanisation, seasonal
(tourist) urbanization
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