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Czynniki lokalizacji ,,drugich doméw”
na przykladzie powiatu brodnickiego

Zarys tresci: W ostatnich dziesigcioleciach przemiany spoteczno-gospodarcze zapo-
czatkowaly ksztaltowanie si¢ sprzyjajacych warunkéw dla rozwoju stylu zycia opartego
na dwoéch domach. Wigksza ilo§¢ wolnego czasu i bogacenie si¢ ludnosci spowodowaly, ze
z czasem posiadanie drugiego domu stalo si¢ osiagalne dla coraz szerszej grupy spolecz-
nej. ,Drugie domy” znalez¢ mozna w najrozmaitszych miejscach, lecz o ich powstaniu
zawsze decydowaly pewne czynniki lokalizacji. Celem artykulu jest ich zidentyfikowa-
nie i utworzenie hierarchii wazno$ci. W pierwszej czeéci opracowania dokonano prze-
gladu zagranicznej i polskiej literatury przedmiotu na temat rozwoju ,,drugich doméw”.
Nastepnie przedstawiono wyniki badania ankietowego dotyczacego poznania motywow
wyboru na lokalizacje , drugiego domu” powiatu brodnickiego w wojewddztwie kujaw-
sko-pomorskim.
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Wprowadzenie

Termin ,, drugie domy” od kilkudziesieciu lat jest obecny w literaturze naukowej,
a pochodzi z doslownego ttumaczenia anglojezycznego sformulowania second ho-
mes. W Polsce najbardziej popularna definicja wywodzi si¢ z nomenklatury urze-
dowej, wedlug ktorej ,,drugi dom” to ,,... miejsce pobytu (poza domem stalym),
wykorzystywane przez wlasciciela i jego najblizszych w wybranych okresach,
gltéownie do spedzania wypoczynku cotygodniowego, $wigtecznego i dorocznego”
(Matczak 1986, Heffner, Czarnecki 2011).

Przeprowadzone w niniejszym opracowaniu badania nad zjawiskiem ,,drugich
doméw” sa zwigzane z okresleniem ich czynnikéw lokalizacji. Pojecie lokalizacji
(tac. locare — umiesci¢) oznacza umiejscowienie obiektu lub zespotu obiektow
na okres§lonym obszarze. Lokalizacja ogélna polega najczesciej na wyborze da-
nego regionu i nast¢pnie miejscowosci, w ktérych mozna by zlokalizowa¢ dany
obiekt. Lokalizacja szczegdlowa odnosi sie z kolei do wyboru konkretnego tere-
nu realizacji inwestycji (Budner 2003). Nalezy pamigtaé, ze atrakcyjnos$¢ danej
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lokalizacji nie jest warto$cig obiektywna. Jest bowiem uzalezniona od stopnia
zgodnosci cech okreslonego terenu z potrzebami i pragnieniami posiadacza ,,dru-
giego domu”. Poszukujac miejsca do ulokowania swojego domu, wybiera on to,
ktoére mozliwie najlepiej bedzie zaspokajac jego potrzeby. Tym samym, poszukuje
miejsc o najwyzszych walorach uzytkowych lokalizacji z punktu widzenia swoich
wymagan (Budner 2003).

Niniejsza praca posiada podwdjny cel. Pierwszy ma charakter teoretyczny
i zwiazany jest ze zidentyfikowaniem czynnikéw lokalizacji ,,drugich domow”
i utworzeniem ich hierarchii wazno$ci na podstawie przegladu zagranicznej
i krajowej literatury przedmiotu. Drugi ma charakter poznawczy i zwiazany jest
z okresleniem cech charakterystycznych ,,drugich doméw” potozonych w powie-
cie brodnickim. Dokonano rozpoznania motywéw wyboru i determinant lokali-
zacji ,drugich doméw” na badanym obszarze. W analizie uzyto danych pocho-
dzacych z badan ankietowych przeprowadzonych w okresie letnim w 2012 r.,
na prébie 130 oséb. Ankiety stanowia zasadnicze zrodio informacji o sposobie
uzytkowania ,,drugich doméw” oraz opiniach i postawach wtascicieli , drugich
doméw” i stalych mieszkancéw regionu.

,Drugie domy” w zagranicznej literaturze przedmiotu

Analizujac problematyke zjawiska ,drugich doméw” w literaturze przedmio-
tu, obserwuje sie pewnego rodzaju dychotomie — wyrazny podziat na literature
wczesng (zasadniczo od lat 50. XX w.), prezentujaca pierwsze badania i wnioski,
oraz literature wspodlczesng (od lat 90.), odnoszaca sie do wczesniejszej nieco
krytycznie, poprzez weryfikacje z perspektywy czasu niektérych uwarunkowan
lokalizacyjnych oraz wplywu rozwoju zjawiska ,drugich doméw” na otoczenie
zewnetrzne.

Historie wczesnych publikacji syntetycznie przyblizaja Hall i Miiller (2004,
s. 3-4), relacjonujac, ze ,prace badawcze nad zjawiskiem «drugich doméw» za-
poczatkowali Skandynawowie juz przed II wojna $wiatowa (Ljungdahl 1938), co
nastepnie kontynuowali w latach 60. i na poczatku lat 70. XX wieku tacy badacze,
jak Aldskogius (1968, 1969), Finnveden (1960) i Bielckus (1977). W kontekscie
Ameryki Péinocnej publikacje zapoczatkowane byly przez Wolfe’a (1951, 1952,
1962, 1965, 1977) w Kanadzie. Natomiast spos$roéd wazniejszych badan przepro-
wadzonych w Stanach Zjednoczonych nalezy wymieni¢: Ragatza (1970), Ragatza
i Gelba (1970), Burby’ego (1972), Clouta (1972), Geislera i Martinsona (1976)
oraz Tombaugh (1970). Wczesne badania w Europie zainicjowali Barbier (1965),
Cribier (1966, 1973), David (1966), David i Geoffroy (1966), Clout (1969, 1971,
1977) i Grault (1970)”. Jednakze dopiero publikacja Coppocka (1977) ,,Second
Homes: Curse or blessing?” stala sie punktem odniesienia dla dalszych badan
nad omawianym zjawiskiem, wywolujac szerokg debate, ktéra szczegdlnie silnie
zaznaczyla sie na gruncie brytyjskim — Coppock (1977), Rogers (1977), za Hall
i Miiller (2004). Jednak, jak wspominajg Hall i Miiller (2004, s. 4), ,pomimo
znaczenia publikacji Coppocka (1977), relatywnie mato pisano na temat zjawiska
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«drugich doméw» w pdznych latach 70. oraz we wczesnych latach 80. XX w. Nie
umkneto to uwagi uczonego, ktéry opublikowal artykut pod wiele méwigcym
tytutem: ,,Have second homes gone into hibernation?” (Whyte 1978). W istocie
dopiero pod koniec lat 80. oraz w latach 90. XX wieku ponownie zaczeta pojawiac
sie znaczaca liczba publikacji na ten temat”.

Obecnie omawiana problematyka podejmowana jest przez wielu badaczy
z calego $wiata, co przyczynia sie do wzbogacenia dyskursu o kontekst lokalny,
zaréwno czynnikéw lokalizacji ,, drugich doméw”, jak i ich oddziatywania na oto-
czenie. Dzieki temu mozna zauwazy¢, ze poza pewng pulg uniwersalng, deter-
minanty lokalizacji ,,drugich doméw” réznig si¢ w zaleznoséci od kontekstu prze-
strzennego, co umozliwia krytyczne spojrzenie na wczesniejsze publikacje, ktére
cechowaly sie zbytnia dozg ogoélnosci. Stad tez dla wielu uczonych pozostaja one
punktem odniesienia, tak jak praca Coppocka (1977) dla Halla i Miillera (2004),
piszacych wprowadzajacy rozdzial ,,Second Homes: Curse or Blessing? Revisited”
do jednej z najistotniejszych monografii ostatnich lat. Poza Hallem i Miillerem
wazniejszymi wspolczesnymi badaczami sa m.in. Gallent (2000, 2005), Visser
(2003), Halseth (2004), Marjavaara (2005, 2007, 2009) czy Oxley (2008).

Czynniki lokalizacji ,,drugich doméw” w §wietle
zagranicznej literatury przedmiotu

Przestrzenne rozmieszczenie ,drugich doméw” jest determinowane przez wiele

czynnikéw, wilaczajac w to odlegtos¢ od duzych skupisk ludnosci, jakos¢ i cha-

rakter przyrody oraz obecnos¢ specyficznych elementéw, takich jak morze, rze-
ki, jeziora czy géry (Coppock 1977). W niniejszym opracowaniu podjeto prébe
wskazania w sposéb usystematyzowany najistotniejszych czynnikow lokalizacji

»drugich doméw” wymienianych w literaturze.

Na wstepie nalezy zaznaczy¢, ze sposrod ,,drugich doméw” wyrdzni¢ mozna
domy weekendowe oraz wakacyjne (Miiller 2002, za Hall i Miiller 2004). Takie
rozroznienie pozwala zauwazy¢ zwiazek pomiedzy lokalizacja ,,drugiego domu”
a miejscem stalego zamieszkania. Lokalizacja domoéw wakacyjnych jest niezalez-
na od miejsca zamieszkania, w przeciwienstwie do lokalizacji doméw weeken-
dowych, co zwiazane jest z duza czestotliwo$cia wizyt i krotkim czasem pobytu.
Majac to za punkt wyjscia, Miiller i Marjavaara (2011) wyréznili cztery obszary
lokalizacji ,,drugich doméw” w zaleznosci od jego typu (przeksztalcone domy
stalego zamieszkania oraz celowo wybudowane domy letniskowe)oraz sposobu
uzytkowania (domy weekendowe i wakacyjne):

1. Atrakcyjne tereny zintegrowanych obszaréw wiejskich w sasiedztwie miast
metropolitalnych - gdzie dominuje typ wybudowany docelowo, jako dom
weekendowy, ktérego lokalizacja pozwala na codzienne dotarcie do centrum
miasta (migracje wahadlowe), stad czesto zdarza sie, ze dom ten przeksztalca
sie¢ w miejsce stalego zamieszkania (Marjavaara 2007).
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2. Typowe posrednie obszary wiejskie pomiedzy aglomeracjami miejskimi -
przeksztalcone tereny rolne dominujg wsérod lokalizacji wybieranych przez
wlascicieli o ograniczonym budzecie (Lindgren 2003). Miiller i in. (2004),
twierdzg, ze tu najczesciej lokowane sa domy weekendowe.

3. Obszary gtéwnych destynacji turystycznych oraz atrakcyjne obszary peryferyj-
ne - zazwyczaj gorskie lub nadmorskie miejscowosci wypoczynkowe, w kto-
rych lokowana jest duza liczba doméw wakacyjnych (Lundmark, Marjavaara
2005; Miiller 2005).

4. Ekstensywnie uzytkowane peryferyjne obszary wiejskie — tu ,,drugie domy”
- sg najczesciej dawnymi domami stalego zamieszkania, nierzadko tez odzie-
dziczonymi po rodzinie (Jaakson 1986), uzytkowanymi przewaznie jako domy
wakacyjne (Miiller i in. 2004).

Powyzsza klasyfikacja pokazuje, ze zjawisko ,drugich doméw” nie musi by¢
jednoznacznie kojarzone z lokalizacja wiejska. W przesziosci bowiem dyskurs
naukowy nad zjawiskiem ,drugich doméw” wylonit specyficzne, lecz nietrafne
przeswiadczenie o ich przestrzennym rozmieszczeniu. Czesto sugerowano, ze
domy letniskowe sa lokowane na terenach wiejskich albo przynajmniej nie w cen-
trach obszaréw zurbanizowanych. Ta przestrzenna charakterystyka byta jednakze
zupelnie nietrafiona, gdyz w rzeczywistosci okazato sie, ze ,,drugie domy” sg tak
samo chetnie lokowane na obszarach metropolitalnych (Visser 2003).

Mnogo$¢ i zréznicowanie czynnikéw lokalizacji doméw rekreacyjnych sklonity
niektérych badaczy do ich pogrupowania i przedstawienia w postaci klasyfikacji.
Tak tez uczynili Vagner i in. (2011), ktorzy piszac o rozwoju ,,drugich domoéw”
w Czechach i Szwecji, wyrdznili pie¢ gtéwnych grup czynnikéw ich lokalizacji,
tworzac klasyfikacje, ktéra postuzono sie w dalszej czesci niniejszej pracy:

— czynniki urbanizacyjne - zwiazane z takimi procesami, jak urbanizacja, sub-
urbanizacja oraz dezurbanizacja;

— czynniki srodowiskowe — jako$¢ krajobrazu i $rodowiska naturalnego, poten-
cjal dla rekreacji;

— czynniki infrastrukturalne — dostepno$¢ transportowa, wyposazenie w infra-
strukture techniczng oraz sklepy;

— czynniki instytucjonalne — polityka lokalna, planowanie przestrzenne;

— czynniki subiektywne - indywidualne, psychologiczne, determinowane np.
stosunkami rodzinnymi, pochodzeniem czy dziecinstwem posiadacza domu.
Zatem dla rozwoju ,drugich domoéw” najwieksze znaczenie majg czynniki

urbanizacyjne, a w szczegdlnosci proces urbanizacji i depopulacji obszaréw wiej-

skich (Bunce 2004, za Végner i in. 2011) oraz obecnoé¢ klasy s$redniej, ktéra
charakteryzuje sie tendencja do idealizowania wiejskiego zycia (Visser 2003). To
wlasnie miraz idylli wiejskiego zycia, ktéry zdazyl juz zakorzeni¢ si¢ w kultu-
rze, stal sie jedng z przyczyn gentryfikacji obszaréw wiejskich — zjawiska, ktére
pewni badacze zaczeli traktowaé jako skutek kolonizacji turystycznej (Phillips

1993, 2005, Smith, Phillips 2001, Smith 2002, za Nelson i in. 2010). Gentry-

fikacja, utozsamiana zazwyczaj z rewitalizowanymi dzielnicami $§rédmiejskimi,

wystepuje réwniez na obszarach podmiejskich i wiejskich (Nelson i in. 2010).

Jedna z jej przyczyn jest wiasnie popularna wsrdd klasy $redniej moda na posia-
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danie domu na wsi jako cze$¢ pewnego stylu zycia, co w konsekwencji przyczynia
si¢ do zmian na lokalnym rynku nieruchomosci oraz w strukturze mieszkancow
(Costello 2005).

Podczas gdy Vagner i in. (2011) uznali grupe czynnikéw srodowiskowych za
drugg w hierarchii waznosci, inni uczeni sklaniaja sie do przyznania im niekwe-
stionowanego pierwszenstwa. Shellito (2006) przeprowadzil badania nad roz-
mieszczeniem i czynnikami lokalizacji ,,drugich doméw” w stanach USA potozo-
nych nad Wielkimi Jeziorami. Doszedl do wniosku, ze rozmieszczenie ,drugich
doméw” determinowane jest przez kilka najwazniejszych czynnikéw:

- wystepowanie terendéw naturalnych,
— sgsiedztwo akwenow,

— odlegtos$¢ od duzych miast,

— odlegtos¢ od matych miast,

— dostepnos¢ lokalnymi drogami,

— zrdznicowanie krajobrazu.

Tym samym nieprzeksztalcone przez czlowieka srodowisko naturalne uznaje
sie za najwazniejszy czynnik lokalizacji doméw letniskowych (Coppock 1977, Ja-
akson 1986, Shellito 2006). W szczegolnosci chodzi o wystepowanie lasow, ktére
zapewniajg mozliwo$¢ uprawiania rekreacji na $wiezym powietrzu, takiej jak we-
dréwki piesze, rowerowe czy nordic walking, a pasjonatom towiectwa daja moz-
liwo$¢ polowania (Shellito 2006). Niemniej istotna jest blisko$¢ akwenow, dzieki
ktérym istnieje sposobno$¢ do ptywania, towienia ryb, zeglugi i innych aktyw-
nosci z wykorzystaniem sprzetu wodnego (Shellito 2006). Dlatego wiasnie tak
wiele ,,drugich doméw” usytuowanych jest w poblizu wody (Kaltenborn 1997, za
Perkins i Thorns 2006, Suffron 1998), ktéra pozostaje bardzo silnym magnesem
przyciagajacym chetnych do posiadania ,, drugiego domu” (Coppock 1977). Burby
iin. (1972) zwracajg uwage, ze idealna dziatka pod dom rekreacyjny oprécz swo-
jego potozenia w sasiedztwie linii brzegowej akwenu, lezy na wzgérzu, a przynaj-
mniej jej teren jest lekko pochyty, dzigki czemu mozna podziwia¢ widok na wode.

W przypadku grupy czynnikéw infrastrukturalnych w literaturze najczesciej
porusza sie kwestie dostepnosci komunikacyjnej. Gallent i in. (2005, za Oxley
i in. 2008) w kontekscie Wielkiej Brytanii podkreslili role autostrad w podno-
szeniu atrakcyjnosci terenéw wiejskich dla lokalizacji ,, drugich domoéw” poprzez
zwiekszanie ich dostepnosci komunikacyjnej. Ponadto zauwazyli, ze miejsca
lokalizacji ,,drugich doméw” nie moga by¢ rozpatrywane w oderwaniu od ob-
szaréw stalego zamieszkania ich wtiascicieli, gdyz istnieje silny ekonomiczny
zwigzek pomiedzy tymi, czesto sgsiednimi, obszarami. Wobec tego powrdcié
mozna do czynnikéw wymienionych przez Shellito (2006), ktoéry stwierdzii,
ze odleglo$¢ od duzych i matych miast oraz dostepnos$¢ drogowa przedstawiajg
poréwnywalna waznos¢.

Odlegtos¢ od duzego miasta zwigzana jest zazwyczaj z odlegtoscia od stalego
miejsca zamieszkania — i w zaleznoéci od badan granica ta jest umowna. Wedtug
analiz przeprowadzonych przez Tombaugh (1970, za Shellito 2006) 70% ,,drugich
doméw” znajduje sie w odlegtosci do 200 mil (ok. 320 km) od domu statego poby-
tu. Z kolei Perkins i Thorns (2006) za rozsadna granice uwazaja odlegto$¢, ktéra da
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si¢ pokona¢ w ciagu dwoch godzin jazdy samochodem. Jeszcze mniej precyzyjnie
okresla to Timothy (2004, s. 144) w kontekscie amerykanskim, uznajac, ze ,tra-
dycyjnie idealna lokalizacja «drugiego domu» znajdowala sie wystarczajaco daleko
od statego miejsca zamieszkania, aby by¢ od niego psychologicznie oderwana, oraz
na tyle blisko, aby byta dostepna samochodem w relatywnie krétkim czasie”. Nie-
mniej jednak jednoznaczne okreslenie odlegtosci dzielacej oba domy jest niemozli-
we, gdyz oprécz sposobu uzytkowania (domy weekendowe i wakacyjne) wplywajg
na nig takze indywidualne preferencje wtascicieli. Podkresla si¢ natomiast wzra-
stajace znaczenie dostepnosci stalego miejsca zamieszkania w miescie, w opozycji
do wczesnej literatury przedmiotu, gdzie kladziono nacisk na lokalizacje wiejskie
z dala od siedlisk ludzkich (Wallace i in. 2005, za Oxley i in. 2008).

Niewatpliwie dystans od malego miasta jest zdecydowanie mniejszy, réwniez
dlatego, ze musi dawa¢ mozliwoé¢ zrobienia codziennych zakupéw, korzystania
z punktéw ustugowych takich, jak restauracja czy stacja benzynowa (Page, Getz
1997, za Shellito 2006).

W kontekscie czynnikéw instytucjonalnych jako decydujacy czynnik lokali-
zacji wymienia sie przede wszystkim dostepno$¢ terenu, determinowana przez
polityke przestrzenng wtadz lokalnych (Hall, Miiller 2004). Dopuszczanie mozli-
wosci lokowania domoéw rekreacyjnych moze stac sie strategia zwiekszania réz-
norodnosci i podwyzszania atrakcyjnosci terenéw wiejskich, co przyczynitoby sie
do przyciagniecia nowych mieszkancéw, a to z kolei przyniosioby realny przychéd
do budzetu lokalnego (Hidle i in. 2010).

Ostatnia grupe czynnikéw lokalizacji ,,drugich doméw” stanowia czynniki su-
biektywne, ktére wynikajq z indywidualnych preferencji przestrzennych poszcze-
golnych wiascicieli, co jest uktonem w strone orientacji behawioralnej. Nurt ten
jest w literaturze przedmiotu silnie eksponowany poprzez doglebna analize moty-
wagji, ktore decyduja o posiadaniu domu rekreacyjnego. Przede wszystkim posia-
dacze , drugiego domu” poszukuja stabilnosci w zmieniajacym sie $wiecie, szansy
na stworzenie , prawdziwego domu” oraz poczucia przynaleznosci do lokalnej
spolecznosci, co okazalo sie trudne do osiggniecia w duzym miescie (Green i in.
1996, Kaltenborn 1997, Chaplin 1999, Jarlov 1999, Williams, Kaltenborn 1999,
Svenson 2002, za Perkins, Thorns 2006). Niektoérzy traktujg takze ,drugi dom”
jako symbol wysokiego statusu (Jaakson 1986, Suffron 1998). Zawsze jednak
posiadanie ,drugiego domu” jest realizacja pewnych potrzeb (Rossman, Uleka
1977, za Perkins, Thorns 2006), np.:

- emocjonalnych i duchowych,

- wyzwania i przygody,

- estetycznych, wynikajacych z obcowania z naturalnym krajobrazem,
— ucieczki od stresu miejskiego,

— ucieczki od rutyny.

Czesto poruszanym aspektem motywacji posiadania ,drugiego domu” jest
ucieczka od nowoczesnosci poprzez szukanie ostoi w naturze. W takim podejsciu
lokalizacja jest zdeterminowana przez dostep do $rodowiska naturalnego i duzej
ilosci przestrzeni, co mozliwe jest zazwyczaj tylko na obszarach wiejskich (Wil-
liams, Van Patten 2006). Innym aspektem ucieczki od nowoczesnosci jest idea
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prowadzenia prostszego zycia, cofnigcia si¢ w czasie. W tym przypadku idealna
lokalizacja to potozenie z dala od skupisk ludzkich, cywilizacji, w bajkowym, nie-
tknietym krajobrazie (Williams, Van Patten 2006).

Wymieniajac przyczyny wzrostu popularnoséci ,,drugich doméw” w ostatnich
latach, wskaza¢ mozna m.in.: wzrastajaca mobilno$é¢, wieksza ilo$¢ wolnych $rod-
kéw do zainwestowania, wiekszg ilo$¢ wolnego czasu, rosnacg popularnosc re-
kreacji na $wiezym powietrzu czy wzrastajaca $wiadomos¢ ekologiczna (Gallent,
Tewdwr-Jones 2000). W przypadku spoleczenstwa amerykanskiego to wilasnie
jego wysoka mobilno$¢ sprawita, ze posiadanie ,drugiego domu” jest tam tak
popularne. ,State” miejsce zamieszkania, zmieniane nawet dziesiec razy w zyciu,
nie pozwala na zakorzenienie sie¢ w zadnym z nich. Stad wynika potrzeba posiada-
nia ,,drugiego domu”, nierzadko dziedziczonego po rodzicach i dziadkach, ktéry
umozliwia emocjonalne przywiazanie, identyfikacje z miejscem oraz zaspokoje-
nie potrzeby afiliacji, jedli zawigzala si¢ tam mala spolecznos¢ lokalna, do kté-
rej wilasciciele domu mogliby dotaczy¢ (Williams, Van Patten 2006). Niezaleznie
od dziedziczenia, czesto wybierang lokalizacjq jest takze miejsce pochodzenia czy
dziecinstwa (Hall, Miiller 2004).

Czynniki lokalizacji ,,drugich doméw” w polskiej
literaturze przedmiotu

Rozmieszczenie ,,drugich doméw” w decydujacy sposdb zdeterminowane jest

przez trzy zasadnicze czynniki lokalizacyjne (Heffner, Czarnecki 2011):

- wystepowanie wysokich waloréw przyrodniczych, krajobrazowych, a rzadziej
kulturowych;

— blisko$¢ statego (pierwszego) miejsca zamieszkania;

— poziom dostgpnosci przestrzennej (komunikacyjnej) lub inaczej — dobrze roz-
budowany system komunikacyjny.

W ostatnim czasie zaznacza si¢ spadek znaczenia blisko$ci miejsca zamieszka-
nia jako waznej determinanty powstawania ,,drugich doméw”. Zwiazane jest to
przede wszystkim z dynamicznie rozwijajacg sie komunikacja lotnicza, co powo-
duje wzrost dostepnosci czasowej i przestrzennej.

Powstawanie ,,drugich domoéw” w Polsce po II wojnie §wiatowej determino-
Waly nastepujace czynmkl g akobczyk Gryszkiewicz 2011):

walory turystyczne miejscowosci,

— dostepnos¢ gruntu, czyli mozliwo$¢ nabycia dziatki,

— odlegtos$¢ od miejsca statego zamieszkania wtascicieli ,,drugich doméw”,
— dostepnos¢ komunikacyjna oraz wyposazenie miejscowosci,

- wzgledy ekonomiczne,

— struktury demograficzne ludnosci,

— poziom zamoznosci.

Intensyfikacja procesu powstawania ,drugich doméw” w latach 70. ubieglego
wieku pokazala zmiane preferencji ich nowych uzytkownikéw, dla ktérych pierw-
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szoplanowym czynnikiem stala si¢ blisko$¢ miasta (stalego miejsca zamieszkania).
W latach 80. zywiolowo powstawaly osiedla domkéw letniskowych w najblizszej
okolicy duzych miast, np. Lodzi (Bezkowska 2004) czy aglomeracji tréjmiejskiej
(Grucza, Grucza 2007). Podstawa ich lokalizacji bylo polozenie blisko stalego miej-
sca zamieszkania, dostgpno$¢ komunikacyjna i kompleksy le$ne, przewaznie boro-
we. Z kolei jako czynnik lokalizacyjny nie miaty tak duzego znaczenia urozmaicenia
krajobrazowe zwigzane z rzezbg terenu. Podkresla si¢ fakt, ze z elementéw przy-
rodniczych, uwazanych powszechnie za atrakcyjne dla turystyki, rzezba nigdy nie
stanowila waznego czynnika lokalizacji osiedli wypoczynkowych.

Obecnie mata odleglo$¢ od duzych miast nie stanowi istotnego czynnika loka-
lizacji osiedli wypoczynkowych. Rozwoj drég, srodkéw transportu i komunikacji
masowej spowodowal, ze czynnik ten stracil na znaczeniu na rzecz elementow
przyrodniczych oraz pozostatych czynnikéw spoleczno-ekonomicznych. Wielu
badaczy twierdzi, ze bardzo wazny jest stopien satysfakcji z wypoczynku i rekre-
acji, a przede wszystkim aspekt zwiekszajacej sie antropopresji na srodowisko
przyrodnicze (Kowalczyk 1994). Z kolei Pawlikowska-Piechotka (2001) poza wa-
lorami skladajacymi sie na podstawy atrakcyjnosci turystycznej danego obszaru
jako nowy czynnik lokalizacji ,,drugich doméw” wymienia stopieni bezpieczen-
stwa w danej okolicy.

W opozycji do sytuacji z przesziosci obecnie lokalizacja w odosobnieniu nie
jest postrzegana jako zaleta, lecz mankament. Jednakze pewnym impulsem do
powstawania ,drugich doméw” jest takze wystepowanie obszaréw depopula-
cyjnych, ktére charakteryzuja sie spadkiem cen ziemi i nieruchomosci. Innymi
czynnikami, przyciagajacymi niezaleznie od odleglosci od miejsca zamieszkania,
sg powrd6t do korzeni, przywiazanie emocjonalne, pokrewienstwo i dziedziczenie
nieruchomosci rolnych.

Coraz istotniejsza staje sie infrastruktura techniczna. Widoczng w wielu re-
gionach Polski przestanka jest fakt, ze zabudowa letniskowa od lat rozwija sie
dowolnie w sensie lokalizacyjnym, cze$ciowo na obszarach nieodpowiednich pod
zabudowe, pochodzacych ze sprzedazy bezposredniej od prywatnych wiascicieli
gruntéw, co zauwazyla juz Lapinska (1999).

Ocena funkcjonowania ,,drugich doméw” w powiecie
brodnickim

Powiat brodnicki potozony jest w pétnocno-wschodniej czesci wojewddztwa ku-
jawsko-pomorskiego. Na tle wojewddztwa wyrdznia si¢ urozmaicong rzezbg te-
renu oraz wystepowaniem waloréow $rodowiska przyrodniczego i kulturowego.
W granicach powiatu znajduje sie¢ dobrze zagospodarowane turystycznie Poje-
zierze Brodnickie z jeziorami rynnowymi oraz duzymi kompleksami lesnymi.
Obok powiatéw tucholskiego, aleksandrowskiego oraz bydgoskiego jest jednym
z najchetniej odwiedzanych przez turystéw w celach wypoczynkowych i rekre-
acyjnych.
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Badanie ankietowe z wykorzystaniem kwestionariusza ankiety przeprowadzo-
no w okresie letnim 2012 r. na grupie 130 oséb posiadajacych na terenie powiatu
brodnickiego ,,drugi dom”. W badaniach przyjeto nastepujace cele:

— poznanie opinii i pogladéow co do motywéw wyboru powiatu brodnickiego
na lokalizacje ,,drugiego domu”;
— ustalenie cech charakterystycznych lokalizacji i uzytkowania , drugich doméw”.

Ankieta zawierala pig¢ pytan o charakterze zamknietym z kafeterig wybo-
ru. Kafeteria jest zestawem proponowanych odpowiedzi w pytaniu zamknietym
ankiety. Respondent, odpowiadajac na pytanie ankiety, wskazywal odpowiedz,
z jaka si¢ zgadza, jaka jest zgodna z jego pogladami, jak réwniez mial mozliwo$¢
wskazania innej z uzasadnieniem. Ankieta zawierala tez metryczke ankietowanej
osoby (piec pytan raportu spoleczno-ekonomicznego respondenta).

Dla realizacji celéw na podstawie opinii respondentéw ustalono:

- motywy decydujace o lokalizacji ,,drugich domoéw”;

— charakter i dlugo$¢ pobytéw w ,,drugich domach”;

— czynniki wplywajace na komfort uzytkowania;

— lokalizacje ,,drugiego domu” w granicach badanego obszaru;
- miejsce zamieszkania wtacicieli ,, drugich domoéow”.

Wyniki badan przedstawiono w postaci prezentacji, omoéwienia i analizy
struktur procentowych odpowiedzi ankietowanej proéby oraz w wybranych przy-
padkach — w postaci préby uogoélnienia uzyskanych wynikéw badan.

Na wszystkie pytania ankiety odpowiedzialo 108 oséb (83% respondentow
badanej proby), posiadajacych na badanym obszarze ,,drugi dom”. Wéréd respon-
dentéw przewazaly osoby z wyzszym wyksztalceniem - 48%, 35% miato wy-
ksztalcenie $rednie oraz 18% — zawodowe. Z kolei analizujac przedzial wiekowy,
stwierdzono, ze najwiecej byto oséb w grupie 46-55 lat oraz 5665 lat (facznie
68%).

Rozmieszczenie ,drugich doméw”, podobnie jak kazdej innej przestrzennej
formy zagospodarowania turystycznego, w decydujacy sposob zdeterminowane
jest przez trzy kluczowe czynniki lokalizacyjne: wystepowanie wysokich waloréw
przyrodniczych, a rzadziej kulturowych, blisko$¢ statego miejsca zamieszkania
oraz poziom dostepno$ci komunikacyjnej. Lokalizacja zalezna jest przede wszyst-
kim od celu i charakteru uzytkowania (Heffner, Czarnecki 2011).

Na podstawie przeprowadzonych badan mozna stwierdzié, ze gtéwnym moty-
wem wyboru sa walory przyrodnicze i kulturowe obszaru (76%). Okolice Brod-
nicy charakteryzuja si¢ bogactwem form rzezby, licznie wystepujacymi jeziorami
i rozlegltymi kompleksami lesnymi. Uzupelnieniem jest fakt, ze respondenci cenig
sobie blisko$¢ jezior (30% odpowiedzi) i laséw (27%) oraz czystos¢ wod (20%).
Te elementy uzasadniajg popularno$¢ powiatu brodnickiego jako miejsca lokali-
zacji ,,drugich domoéw”. Badania wykazaly, Ze istotnym czynnikiem branym pod
uwage przy wyborze miejsca lokalizacji jest stopien przeksztalcenia §rodowiska
geograficznego w wyniku antropopresji. W regionie brodnickim wyrazne sg pre-
ferencje dla terenéw ekologicznie warto$ciowych. Ponad 68% badanych wska-
zalo, ze istotnym motywem wyboru jest blisko$¢ stalego miejsca zamieszkania.
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Ryc. 1. Czynniki lokalizacji ,,drugich doméw” w powiecie brodnickim
Zrédlo: opracowanie wiasne.

Omawiany rejon jest tradycyjnym terenem wypoczynku i rekreacji zwlaszcza
dla mieszkancow Torunia i samej Brodnicy. Dojazd z Torunia zajmuje okoto 60-70
minut, co kwalifikuje ten obszar jako strefe wypoczynku cotygodniowego. Duzy
udzial przyjazdéw osob mieszkajacych w wojewodztwie mazowieckim uwarunko-
wany jest atrakcyjnoscia przyrodnicza okolic Brodnicy. Jest to obszar pojezierny
zlokalizowany najblizej aglomeracji warszawskiej. Rozmieszczenie osadnictwa re-
kreacyjnego wydaje si¢ wskazywac, ze lokalizacja ,,drugich domoéw” jest zalezna
od czynnikéw $rodowiska przyrodniczego oraz zwiazanych ze spoleczno-gospodar-
czym charakterem regionu. Ponad 30% ankietowanych wskazuje, Ze istotne jest
wyposazenie w infrastrukture techniczna (wodociagi, kanalizacja, gaz, media).
Poza tym wiezi emocjonalne, pokrewienistwo i korzenie rodzinne (24%) przycia-
gaja ludzi do nabywania ,, drugich doméw” niezaleznie od odlegtosci od gtéwnego
miejsca zamieszkania, a takze dziedziczenie gospodarstw rolnych i przeksztalcanie
ich w domy o charakterze rekreacyjnym (18%). Atrakcyjnym czynnikiem propopy-
towym dla 18% wtascicieli byta niska cena ziemi i nieruchomoéci.

Interesujacym aspektem zagadnienia ,drugich doméw” jest ich dostosowa-
nie do calorocznego wykorzystania. Badania wykazaly, ze ponad 80% obiektow
jest dostosowanych do uzytkowania przez caly rok. Potwierdza to stuszno$¢ po-
stugiwania si¢ terminem ,,drugi dom”. Pomimo tak duzej liczby doméw przy-
stosowanych réwniez do wypoczynku zimowego, zaledwie 21% ich wtascicieli
korzysta z nich przez caly rok. Wiekszo$¢ przebywa w okresie wakacyjnym (33%)
i weekendowo (27%) (ryc. 2). Takie wyniki badan potwierdzajg znaczng sezono-
wo$c¢ rekreacyjna omawianego obszaru.

Analizujac kierunki naptywu wtascicieli doméw letniskowych, oparto si¢ na
badaniach ankietowych. Z badan wynika, ze struktura posiadaczy ,,drugich do-
méw” jest zréznicowana. Wigkszo$é osob stanowig mieszkancy Brodnicy, To-
runia i okolic, aglomeracji warszawskiej, Lodzi oraz konurbacji $laskiej. Wérod
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wiascicieli z innych miast mozna wymieni¢ m.in. mieszkancéw Bydgoszczy, Rypi-
na, Poznania, Wioctawka, Grudzigdza, Watbrzycha, Gdanska.

Innym badanym zagadnieniem byl cel lokalizacji ,drugiego domu”. Wiele
os6b ankietowanych deklarowato jako cel wypoczynek (48%). Z kolei dla 24% ce-
lem lokalizacji ,,drugiego domu” jest emerytura, a dla 11% rekreacja. Wiele oséb
wybralo ten obszar ze wzgledu na mozliwo$¢ uprawiania réznych form turystyki
(kajakowa, piesza, rowerowa, konna, ornitologiczna, wedkarstwo).

Waznym aspektem jest uzytkowanie ,,drugiego domu”. Problem ten jest inte-
resujacy ze wzgledu na fakt, ze badany obszar jest zréznicowany pod wzgledem
wystepujacych atrakcji oraz wyposazenia w podstawowe media. 37% ankietowa-
nych deklarowato, ze jednym z gléwnych probleméw powiatu brodnickiego jest
dostepno$¢ komunikacyjna. Poza tym 36% oséb zauwaza niedostatki wyposaze-
nia terendw w podstawowg infrastrukture wodno-kanalizacyjng. Najwiecej atrak-
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Ryc. 4. Elementy wptywajace na poprawe uzytkowania ,,drugich doméw”
Zrédlo: opracowanie wlasne.
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Tabela 1. Lokalizacje ,,drugich doméw” w powiecie brodnickim

Gmina Miejscowos¢ Charakterystyka

Zbiczno Zbiczno Potudniowo-wschodnia czes¢ jez. Sosno,
zachodnia czeé¢ jez. Zbiczno

Zbiczno Gaj, Grzmieca Okolice jez. Strzemiuszczek,
jez. Strazym

Zbiczno Sumoéwko, Godziszka Blisko$¢ laséw w okolicach jez. Sosno
ijez. Mieliwo

Zbiczno Pokrzydowo Na skraju lasu, przy péinocno-
wschodniej czesci jez. Bachotek

Zbiczno Ciche Przy poludniowo-wschodniej cz¢sci
jez. Ciche

Zbiczno Zmijewko, Wysokie Brodno Wschodnia cze$¢ jez. Wysokie Brodno

Bobrowo Wadzyn Przy zachodniej czesci jez. Wadzyn

Bobrowo Bobrowo Kolonia Przy péinocnej czgéci jez. Chojno

Brodnica Wybudowania Michatowskie, Nowy Dwér Dolina rzeki Drwecy

Brodnica Szczuka Przy jez. Cieleta, jez. Szczuka

Brodnica Kominy Dolina rzeki Drwecy

Goérzno Fiatki, Gorzno, Miasto Gérzno,
wschodnia cze$¢ jez. Gérzno

Gorzno Wierzchownia, Szynkéwko Jez. Wierzchownia

Swiedziebnia Ksiete, Okalewko Jez. Ksiete, blisko$¢ lasow

Brzozie Gleboczek, Janéwko, Maty Gieboczek Okolice jez. Sopien, jez. Forbin,

jez. Gleboczek

Zrédlo: opracowanie wlasne.

gji turystycznych, w gléwnej mierze zwigzanych ze §rodowiskiem przyrodniczym,
majg gminy Zbiczno oraz Gérzno. Sg to gminy typowo turystyczne z zapleczem
sportowo-rekreacyjnym. Pomimo to ponad 23% os6b wskazalo, ze wiele urza-
dzen zagospodarowania turystycznego wymaga modernizacji lub lepszego doste-
pu. Dotyczy to zwlaszcza kapielisk, wypozyczalni sprzetu turystycznego, oznako-
wania szlakow czy tez lepszej informacji turystycznej.

Na obszarze badan domy letniskowe wystepuja czesto w wyraznych skupi-
skach, w pewnym oddaleniu od zabudowan wsi, co nie stanowi problemu dla
wczasowiczéw zmotoryzowanych. Najwieksze skupiska ,,drugich doméw” znaj-
duja sie w poblizu zbiornikéw wodnych oraz laséw (tab. 1).

W analizie lokalizacji ,,drugich doméw” brano pod uwage fakt ich usytuowa-
niaw stosunku do terenéw osadnictwa stalego wsi badZ miasta. Na badanym ob-
szarze wyrdznia sie nastepujace sposoby lokalizacji, ktére wymienia Jakobczyk-
-Gryszkiewicz (2011):

- ,drugie domy” zostaly wkomponowane w stata zabudowe;
- ,drugie domy” stanowig osobne enklawy (kolonie);
- ,drugie domy” polozone sg na uboczu, nie tworzac zwartych skupisk.

Polozenie w osobnej kolonii z pewnoscia sprzyja izolacji w stosunku do lo-
kalnej spotecznosci, ale wplywa tez na poczucie bezpieczenstwa nowych przy-
byszéw. Przykladem takiego skupiska sa osiedla domoéw letniskowych przy je-
ziorach: Sosno, Sopien,, Gérzno czy Zbiczno. Na terenie Gérzna widoczne jest
wkomponowanie si¢ ,,drugich doméw” w zabudowe miasta.
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Podsumowanie

Analizujac czynniki lokalizacji ,drugich doméw” wymieniane w zagranicznej
i polskiej literaturze przedmiotu, zauwaza si¢ zgodno$¢ wigkszosci autorow
co do faktu, ze za najwazniejsze uznaje si¢ wystepowanie waloréw przyrodni-
czych i krajobrazowych, wyposazenie terenu w infrastrukture techniczna oraz
dostepno$¢ komunikacyjna. W przeciwienstwie do dyskursu miedzynarodowego
na gruncie polskim moéwi sie o spadku znaczenia bliskosci lokalizacji ,, drugiego
domu” w stosunku do stalego miejsca zamieszkania. Nie potwierdzaja tego jed-
nak badania empiryczne, ktére dowiodly, ze blisko$¢ stalego miejsca zamieszka-
nia jest jedna z trzech kluczowych determinant lokalizacji.

Powiat brodnicki jest jednym z najchetniej odwiedzanych terenéw w woje-
wodztwie kujawsko-pomorskim. Szczegdlnymi walorami §rodowiska geograficz-
nego sa urozmaicona rzezba, sie¢ hydrograficzna i zabytki kulturowe. Badania
pozwolily okresli¢, ze o wyborze powiatu brodnickiego na lokalizacje ,,drugiego
domu” w duzej mierze decydujg przyrodnicze walory turystyczne, a takze rozwi-
nieta infrastruktura techniczna i dobra dostepno$¢ komunikacyjna, co pozosta-
je w zgodzie z czynnikami lokalizacji wymienianymi w literaturze przedmiotu.
Takie warunki stwarzaja korzystng sytuacje do budowy ,drugich doméw”. Naj-
wiecej skupisk ,,drugich doméw” znajduje sie w okolicach miejscowosci Zbicz-
no, Goérzno, Gaj-Grzmieca oraz Maly Gleboczek. Preferowanymi miejscami pod
lokalizacje sa okolice jezior i rzek oraz skraj lasu. Stwierdzono réwniez domi-
nujacy udzial mieszkancéw regionu (Brodnica, Torun i okolice, Bydgoszcz) oraz
aglomeracji t6dzkiej i warszawskiej w procesie kolonizacji turystycznej Pojezierza
Brodnickiego.
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Location factors of “second homes” — the case of Brodnica District

Abstract: In recent decades social and economic changes initiated the creation of favorable condi-
tions for the development of a lifestyle based on two houses. The purpose of this article is to identify
and classify the location factors that attract people to buy or build a “second home” in a particular
place. The paper is divided into two sections. The first part presents a brief overview of international
and national academic literature. As we found out, there are at least five groups of factors that affect
the location of “second homes”. However, the two most important are the quality of the environment
and landscape, including the potential for recreation, and efficient technical and road infrastructure
that ensure transport accessibility. Moreover, it is important to recognize that there is a distinction
between weekend homes, often located close to primary residence, and vacation homes situated in-
dependently of homeowner’s place of residence. The second part of the article describes the results
of research conducted in 2012, in summer season. The main aim of this study was to recognize peo-
ple’s opinions and identify the motives that led them to choose Brodnica District for the location of
“second home”. The research allowed determining the spatial distribution of “second homes” and
the way they are used. As we showed, the tourist attractiveness of the investigated area depends
mainly on natural tourist attractions, developed technical infrastructure and a high level of transport
accessibility. The majority of “second homes” clusters are situated near the towns Zbiczno, Gérzno
and Gaj-Grzmieca.

Keywords: location factors, second homes, Brodnica District






