Adamiak, C., 2013, Zagraniczne drugie domy — nowa forma migdzynarodowej mobilnosci w Europie,
w: P. Kraz, J. Hibner, J. Koj, J. Balon (red.), Wspoélczesne problemy i kierunki badawcze w geografii,
IGiGP UJ, Krakéw, s. 13-24.

Czestaw Adamiak”
Zagraniczne drugie domy — nowa forma miedzynarodowej mobilnosci w Europie

International second home ownership: a new form of international mobility in Europe

Zarys tresci

Coraz wigksza liczba Europejczykow posiada drugie domy poza granicami swojego kraju.
Zjawisko to jest jednak stabo opisane statystycznie i stosunkowo rzadko zajmuje uwage
badaczy turystyki i migracji. Celem opracowania jest charakterystyka zr6znicowania,
uwarunkowan, skutkéw i wspotczesnych tendencji w posiadaniu drugich doméw za granicg

przez Europejczykow na podstawie dostepnej literatury oraz danych statystycznych.

Abstract

An increasing number of individuals in Europe own a second home abroad. This trend is
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Wstep

Drugie domy, czyli prywatne domy zlokalizowane poza miejscem statego zamieszkania
wiascicieli, wykorzystywane przede wszystkim w celach rekreacyjnych, gtéwnie lub
wylacznie przez wiascicieli 1 ich rodziny, rozpowszechnity si¢ w krajach Europy od lat 60.
XX wieku. Od lat 90. dynamicznie wzrasta liczba drugich domow zlokalizowanych poza
granicami krajow zamieszkania wiascicieli (Go 1988, Hall, Miiller 2004, Gallent i in. 2005).

Problemem w badaniach i opisie zagranicznego posiadania drugich domow jest brak
poréwnywalnych danych na ich temat. Wynika to z niespojno$ci stosowanych definicji i
znacznego zroznicowania zjawiska (pod wzgledem form fizycznych, form wlasnosci i
sposobow uzytkowania). Wykorzystanie drugich domow stanowi form¢ przejsciowa migdzy
turystykg i migracjg, czesto pomijang zarowno w opisie ruchu turystycznego, jak i
migracyjnego, przez co uzytkownicy drugich domow stanowia ,,niewidzialng ludnos$¢”
obszaru (Miiller 2007). Ponadto zagraniczne posiadto$ci sa czgsto ukrywane przez wiascicieli
aby unikna¢ obcigzen podatkowych (Iglebaek 2007).

W sytuacji niedoboru danych statystycznych jedynym sposobem aby oszacowac i opisac¢
znaczenie drugich domow dla mobilnosci ludnosci w Europie jest przeglad studiow
przypadkéw: opracowan naukowych i analiz rynku nieruchomosci. Na podstawie tych
wtornych zZrodet informacji zrealizowany zostanie cel niniejszego artykutu: charakterystyka
przestrzennego zréznicowania posiadania zagranicznych drugich doméw w Europie, ocena
przyczyn, skutkow, oraz przysztych tendencji rozwoju tego zjawiska.

Geografia zagranicznych drugich domow w Europie

Najwiegcej zagranicznych drugich doméw w Europie posiadaja Brytyjczycy 1 Niemcy, czyli
mieszkancy duzych 1 zamoznych krajéw o niewielkiej wewngtrznej podazy drugich domow
(Gallent i in. 2005), a takze mieszkancy innych krajow Europy Zachodniej. W 2010 r. drugi
dom za granicg posiadato ok. 475 tys. Brytyjczykdw, najwigcej w Hiszpanii 1 Francji (Savills
Research 2011). W 2002 r. drugie domy za granicg posiadato 92 tys. Holendrow, gtoéwnie we
Francji i Hiszpanii (Reijden i in. 2003), w 2004 r. Irlandczycy mieli 60 tys. zagranicznych
posiadiosci, 2/3 z nich w Hiszpanii (Keena 2004), a Norwegowie w czasach boomu
nieruchomosci kupowali corocznie 9-10 tys. zagranicznych mieszkan, co trzecie z nich w
Hiszpanii (Iglebaek 2007).

Pod wzgledem lokalizacji zagraniczne drugie domy w Europie mozna podzieli¢ na dwie
kategorie. Pierwsza to drugie domy oddalone od miejsca statego zamieszkania wiascicieli,
uzytkowane sezonowo (zwykle w sezonie letnim, ale w przypadku tych potozonych w

kurortach narciarskich — w zimowym), do ktérych dojazdy odbywaja si¢ najczesciej droga



lotniczg. Drugg kategorie stanowig drugie domy przygraniczne, potozone w niewielkim
oddaleniu od statego miejsca zamieszkania, ale poza granicg panstwowa.

Lokalizacja drugich doméw oddalonych od miejsca stalego zamieszkania jest
warunkowana czynnikami klimatycznymi. Najwiecej tego typu drugich domow skupiajg
regiony nadmorskie krajow §rédziemnomorskich. Hiszpania w p6znych latach 60. XX wieku
stata si¢ pierwszym krajem, w ktorym rozwinal si¢ sektor zwigzany ze sprzedaza i wynajmem
drugich domow obcokrajowcom, nazywany turystyka rezydencjalng (turismo residencial,
Hoggart, Buller 1994, Mazdn, Aledo 2005). Przez dekady Hiszpania byta gléwnym celem
zagranicznych nabywcow drugich domow, cho¢ ostatnio jej znaczenie spada, zwtaszcza po
2007 r. (Savills Research 2011). W 2001 r. byto w Hiszpanii 3,4 mln drugich mieszkan,
najwiecej w Europie (Instituto Nacional de Estadistica), a ok. 1/3 z nich byta wtasno$cig
obcokrajowcow, z czego po ok. 1/3 stanowili Brytyjczycy i Niemcy (Datzira-Masip, Julia-
Eggert 2008). W 2004 r. 21,1% zagranicznych turystoéw odwiedzajacych Hiszpanig, czyli 11,4
mln 0s6b, korzystato z prywatnych drugich domow (Mazon, Aledo 2005).

Posiadanie drugich domow przygranicznych bardziej niz motywami klimatycznymi
warunkowane jest czynnikami lokalnymi: r6znicami w cenach nieruchomosci, kosztach ustug,
dostepnosci gruntow budowlanych, czy regulacjach prawnych. Przyktadem zintegrowanego
ekonomicznie regionu o duzej 1 rosngcej liczbie zagranicznych drugich domow jest
Skandynawia. W Szwecji w 2009 1. 33 tys. drugich domoéw (5,9% ogotu) byto w posiadaniu
obcokrajowcow (Hedstrom 2010), przede wszystkim Niemcoéw (Miiller 2002), a w dalsze;j
kolejnosci Dunczykéw i Norwegow, ktorzy w Szwecji posiadaja domy w zasiegu
weekendowych dojazdéw z Kopenhagi i Oslo, i dla ktorych Szwecja jest drugim, po
Hiszpanii, najwazniejszym krajem nabywania zagranicznych drugich domow (Iglebaek
2007). Z kolei w Finlandii najwigksza grup¢ zagranicznych posiadaczy drugich domow
stanowig Rosjanie, posiadajacy 3.2 tys. doméw w potudniowo-wschodniej czgséci kraju, a
przyciagani nizszymi niz w okolicach Petersburga cenami, a takze pozytywnym obrazem
Finlandii jako kraju przyjaznego i bezpiecznego (Tuulentie i in. 2012). Sami Finowie coraz
czesciej kupuja drugie domy w Estonii ze wzgledu na blisko$¢ aglomeracji Helsinek. Ok.
tysigca Findw posiada drugie domy tylko na wyspie Sarema (Pitkdnen, Vepsildinen 2008).
Rozwdj zagranicznej wlasno$ci drugich doméw w krajach skandynawskich mozliwy byt
dzigki likwidacji ograniczen w nabywaniu nieruchomosci przez obcokrajowcow zwigzanej z
integracja europejska. Specyficzny jest przypadek Danii, ktora na mocy specjalnego
protokotu do traktatu akcesyjnego do EWG z 1972 r. zabrania cudzoziemcom kupowania

drugich domow na jej terenie (Damsgaard 2007). Jednak i w tym przypadku mozna mowic o



umigdzynarodowieniu zjawiska drugich domow, jako ze prawie potowa sposrod ok. 220 tys.

drugich doméw w Danii oprocz prywatnego uzytku jest wynajmowana, stanowiac

najliczniejsza kategori¢ miejsc noclegowych w kraju, a ok. 90% wynajmujacych stanowi
jliczniejszg kategorig miej legowych w kraju, a ok. 90% wynajmujacych ig

obcokrajowcy, w wiekszosci Niemcy (Tress 2002).

Tabela 1. Zagraniczne drugie domy w wybranych krajach Europy
Table 1. International second home ownership in selected European countries

Wybrane kraje

o duzej liczbie drugich domow w posiadaniu obcokrajowcow

Selected countries with high number of second homes owned by foreigners

Hiszpania

Jeden z pierwszych rynkow zagranicznych d.d. od lat 60.

3359 tys. d.d. w 2001 r. — najwiecej w Europie.

1 na 4 zagranicznych turystow odwiedzajacych Hiszpani¢ nocuje w d.d.

40% nowych d.d. kupuja obcokrajowcy, w tym po ok. 1/3 Brytyjczycy i Niemcy.

Francja

2 802,2 tys. d.d. w 2007 r.

Wsrdd zagranicznych wiascicieli dominuja Brytyjczycy . Juz pod koniec lat 80. kupowali oni
rocznie 14 tys. d.d. we Francji motywowani dost¢pnoscia tanich wiejskich domow i
aktywno$cig agencji nieruchomosci.

Portugalia

930 tys. d.d. czyli 20% ogotu mieszkan w 2001 r.

Liczba d.d. w latach 19912001 wzrosta o 40%.

Najwigksze zainteresowanie zagranicznych kupcow d.d. w wiejskich regionach Algarve i
Alejtejo.

Szwajcaria

Ok. 500 tys. d.d., czyli 12% ogdtu mieszkan.

W marcu 2012 w federalnym referendum wprowadzono ograniczenie budowy d.d. do max 20%
mieszkan w gminie. W kampanii podnoszono argumenty ekologiczne oraz ekonomiczne —
wypieranie lokalnej ludno$ci przez zamozniejszych obcokrajowcoOw.

Chorwacja

183 tys. d.d. w2001 r.

Od 2009 r. obywatele UE moga swobodnie nabywa¢ d.d. w Chorwacji.

Wisrdd zagranicznych wlascicieli dominuja Niemcey (ok. polowy kupcow), Stowency i
Austriacy.

Cypr

Powstaja wioski d.d. uzupetniajace tradycyjng oferte turystyczna.
Pierwotnie d.d. na Cyprze posiadali Brytyjczycy, obecnie tez inne narodowosci.

Turcja

Obcokrajowcy kupujg d.d. w nadmorskich prowincjach od lat 80., kiedy wprowadzono
korzystne regulacje prawne. Dominujg Niemcy, mniej Holendrow i Anglikéw.

Szwecja

33 tys., czyli 5,9% ogotu d.d. jest w posiadaniu obcokrajowcdw (2009 1.), gtdwnie na potudniu
kraju. NajczesSciej zagraniczni wiasciciele to Niemcy, Dunczycy i Norwegowie.

Dania

Dania to jedyny kraj UE, ktory nie pozwala na kupowanie d.d. przez obcokrajowcow .
Istotne znaczenie dla turystyki ma za to wynajem d.d., a 2/3 wynajmujacych to Niemcy (2009).

Finlandia

D.d. w pd.-wsch. Finlandii nabywaja Rosjanie, w 2008 stanowili 70% zagranicznych kupcow.
D.d. w kurortach narciarskich Laponii nabywaja Norwegowie i Brytyjczycy.

Wybrane kraje

ktérych mieszkancy sa posiadaczami drugich doméw za granica

Selected countries with high number of international second homes owners

Wielka
Brytania

OKk. 475 tys. zagranicznych d.d. w 2010 r. — wigcej niz d.d. w kraju.
Pigciokrotny wzrost liczby zagranicznych d.d. od 1995 r. i dwuipotkrotny — od 2001 r.
Najpopularniejsze kierunki nabywania d.d.: Francja, Hiszpania, USA i Kanada, Portugalia.

Niemcy

Obok Brytyjczykow Niemcy posiadaja najwigcej zagranicznych d.d.
W 2001/02 na samej Teneryfie mieszkato 54-60 tys. niemieckich emerytow, z czego 69%
stanowili okresowi migranci.

Holandia

Holendrzy w 2002 posiadali 54-66 tys. d.d. za granica, najwiecej we Francji i Hiszpanii.

Belgia

Za granicg jest 40% d.d. posiadanych przez Belgow, najwigcej we Francji i Hiszpanii.

Norwegia

W czasie boomu nieruchomosci Norwegowie kupowali 9-10 tys. zagranicznych d.d. rocznie, z
tego 1/3 w Hiszpanii, reszte w Szwecji, Francji, Wloszech, Grecji, Portugalii i innych krajach.

Irlandia

W 2004 r. mieszkancy Irlandii posiadali 60 tys. zagranicznych d.d., w tym 40 tys. w Hiszpanii.
Od 2000 do 2004 liczba posiadaczy zagranicznych d.d. wzrosta trzykrotnie.

Zrodla: Breuer

2005, Datzira-Masip i Julia-Eggert 2008, Hedstrom 2010, Hoggart i Buller 1994, INE, Inglebaek

2007, INSEE, Keena 2004, Nazaré Roca i in. 2009, Opaci¢ 2009, Paris 2010, Reijden i in. 2003, Savills 2011,
Simonian 2012, Steineke 2007, swissinfo.ch 2012, Tamer i in. 2006, Warner 1999.




Uwarunkowania wzrostu liczby zagranicznych drugich domow

Wsrédd przyczyn wzrostu liczby drugich domoéw posiadanych przez obcokrajowcow w
Europie mozna wyrdzni¢ czynniki demograficzno-ekonomiczne, spoteczno-kulturowe,
komunikacyjne, polityczno-prawne i zwigzane z funkcjonowaniem rynku nieruchomosci.

Do grupy czynnikéw demograficzno-ekonomicznych zalicza si¢: wzrost liczebnosci grup
wiekowych tworzacych najwickszy popyt na drugie domy, wzrost liczby 0s6b zamoznych
oraz zmiany w organizacji pracy. Posiadaczami drugich domdéw zostaja najczgsciej
przedstawiciele rosngcych w ostatnich dziesigcioleciach grup wiekowych: ludno$¢ w wieku
srednim niemobilnym (powyzej 45 lat), a takze emeryci. Wynika to z cyklu zycia rodziny
(usamodzielnienie dzieci) i cyklu akumulacji kapitatu (osiggnigcie wysokiego poziomu w
hierarchii zawodowej, sptacenie kredytu mieszkaniowego, Price i in. 1997, Mddenes
Cabrerizo i in. 2007, Norris, Winston 2010). Ostatnie dekady w krajach Europy Zachodniej
przyniosty wzrost przecig¢tnej zamoznos$ci spoteczenstw, przy jednoczesnej postepujacej
polaryzacji dochodow, wskutek czego rosnie liczba oséb bogatych, mogacych sobie pozwolié
na posiadanie drugiego mieszkania za granicg (Paris 2010). Czynnikiem sprzyjajacym
rozwojowi zagranicznych drugich domow jest tez coraz wigksza elastyczno$¢ czasowa i
przestrzenna pracy (dtuzsze weekendy, praca na odlegtos¢).

Czynnikiem spoteczno-kulturowym popularyzacji zagranicznych drugich domoéw jest
wzrastajgca mobilnos¢ migdzynarodowa spoteczenstw. Rosngca liczba mieszkancéw Europy
ma do$wiadczenie we wezesniejszych podrozach turystycznych lub mieszkaniu za granica.
Dla migrantow, ktdrzy przyjechali do krajow Europy Zachodniej do pracy, posiadanie
drugiego domu w kraju pochodzenia to substytut migracji powrotnej (Williams, Hall 2000).

Trzecim czynnikiem warunkujagcym wzrost liczby zagranicznych drugich domow jest
rozw0j transportu i komunikacji elektronicznej. Rozbudowa systemoéw autostrad zwigkszyta
zasiegi weekendowych dojazdow z duzych miast rozszerzajac je czesto poza granice
panstwowe. Rozw¢j transportu lotniczego, zwtaszcza tanich linii lotniczych, oferujacych
bezposrednie potaczenia migdzy regionalnymi portami lotniczymi pdinocnej 1 potudniowej
Europy, pozwala na szybkie i wzglednie tanie dojazdy do §rédziemnomorskich drugich
mieszkan. Z kolei rozwdj telekomunikacji i pojawienie si¢ Internetu umozliwia zdalng prace
oraz utrzymywanie kontaktow z rodzing i znajomymi w kraju przez sezonowych migrantow.

Do czwartej grupy czynnikdéw nalezg czynniki polityczne 1 prawne, zwigzane z integracja
europejska. Swoboda przeptywu 0s6b wewnatrz Unii Europejskiej pozwala na sezonowe
migracje bez obowigzku zmiany obywatelstwa, meldunku i ryzyka utraty przywilejow, np.

dostepu do opieki zdrowotnej czy emerytury. Z kolei swoboda przeptywu kapitalu umozliwia



nabywanie i posiadanie nieruchomosci przez obcokrajowcow, jeszcze w latach 80. XX wieku
znacznie trudniejsze (Go 1988). Niektore rzady i samorzady terytorialne prowadza ponadto
aktywng polityke sprzyjajaca rozwojowi turystyki rezydencjalnej (Mazon, Aledo 2005).

Sposoéb funkcjonowania runku nieruchomosci stanowi kolejny czynnik, ktory odgrywa
wazng role w kreowaniu popytu na zagraniczne drugie domy. Mimo otwartych granic r6znice
migdzy krajami w cenach i dostepnosci nieruchomosci, krajowych regulacjach dotyczacych
budownictwa i kosztach utrzymania zwigkszaja zainteresowanie posiadaniem drugich domow
za granicami. Deweloperzy i1 posrednicy nieruchomosci aktywnie stymulujg popyt na drugie
domy wsrod obcokrajowcow, a wyspecjalizowane agencje oprocz sprzedazy nieruchomosci
oferuja rowniez ustugi zwigzane z ich utrzymaniem, ochrong i wynajmem (Hoggart, Buller
1994, Tamer i in. 2006, Datzira-Masip, Julia-Eggert 2008). W latach koniunktury na rynku
nieruchomosci przed kryzysem tatwa dostgpnos$¢ kredytéw hipotecznych utatwiata, a szybko
rosnace ceny nieruchomosci zachecaty do zakupu drugich doméw za granicami w charakterze
inwestycji.

Skutki wzrostu liczby zagranicznych drugich domow

Skutki wzrostu liczby drugich doméw mozna podzieli¢ na: demograficzne, ekonomiczne
(dla sektora turystycznego i dla sektora nieruchomosci) spoleczne i Srodowiskowe.

Do skutkéw demograficznych zaliczy¢ mozna bezposrednie 1 posrednie stymulowanie
stalej migracji. Bezposrednie, kiedy posiadanie drugiego domu jest wstepnym etapem statej
migracji, zwykle migracji emeryckiej (retirement migration, King i in. 2000, Breuer 2005).
Posrednie, kiedy rynek turystyki rezydencjalnej stymulujac rozwoj sektora budowlanego i
tworzac popyt na ustugi wywotuje migracje zarobkowe (Williams, Hall 2000).

Drugie domy jako zjawisko gospodarcze funkcjonuja na pograniczu sektora turystycznego
1 nieruchomosci. Sektor turystyki rezydencjalnej konkuruje (o atrakcyjne tereny budowlane) 1
wspotpracuje (w zakresie uzupetniajacej infrastruktury i1 ushug) z tradycyjnym sektorem
turystycznym. W wielu krajach budowa i sprzedaz drugich doméw obcokrajowcom jest
waznym zrodtem dochodéw. Jednak duza zmiennos¢ popytu na drugie domy 1 zaleznos$¢ od
sytuacji gospodarczej w innych krajach czyni turystyke rezydencjalng szczegdlnie podatng na
zmiany koniunktury cze¢$cig i tak wrazliwego sektora budowlanego, o czym przekonata si¢ w
czasie kryzysu cho¢by Hiszpania (Ball 2005, Mufioz, Barrado Timoén 2011).

Wsrod skutkéw spotecznych rozpowszechnienia zagranicznej wtasnosci drugich doméw z
jednej strony mozna wskaza¢ na migdzynarodowg integracje i upowszechnianie tozsamosci
transnarodowych (Halfacree 2012), z drugiej strony ujawnianie si¢ kontrastow, konfliktow i

przestrzennej segregacji. Popyt na drugie domy ze strony bogatych przybyszow powoduje



wzrost cen nieruchomosci w atrakcyjnych peryferyjnych lokalizacjach, co moze prowadzi¢ do
wyparcia miejscowej ludno$ci (Marjavaara 2007). Moga pojawi¢ si¢ konflikty miedzy lokalng
ludnoscia a wtascicielami drugich domoéw na tle narodowym, etnicznym, czy kulturowym
(Gallent i in. 2005), a takze na tle r6znic w postawach dotyczacych rozwoju obszaru:
wiasciciele drugich domow sg niechetni nowym inwestycjom stuzagcym rozwojowi
miejscowej gospodarki, ale zagrazajacych jakosci walorow krajobrazowych (Miiller 2002).
Koncentracja drugich mieszkan nalezacych do obcokrajowcdéw w kurortach moze z kolei
prowadzi¢ do powstania odizolowanych od otoczenia kolonii narodowych (Haug 1 in. 2007).

Ostatnig grupe efektow upowszechniania si¢ drugich domow stanowia skutki
srodowiskowe. Rozwdj sektora turystyki rezydencjalnej przyczynia si¢ do nadmierne;j
zabudowy terendéw atrakcyjnych turystycznie, zwtaszcza nadmorskich. Jednoczesnie
sezonowo$¢ wykorzystania drugich domow zwigksza koszty budowy i utrzymania
infrastruktury technicznej. Problem moze stanowi¢ np. zaopatrzenie w wodg, zwlaszcza w
suchym klimacie, jaki panuje na $§rodziemnomorskich wybrzezach Hiszpanii (Mazoén, Aledo
2005). Duze koszty dla srodowiska powoduje tez transport, szczegdlnie lotniczy. Pozytywny
wptyw na §rodowisko drugie domy moga przynosi¢ na peryferyjnych, wyludniajacych si¢
obszarach wiejskich, gdzie przeksztatcanie istniejacej zabudowy na drugie domy zapobiega
degradacji technicznej zabudowy i infrastruktury (Hall, Miiller 2004).
Przyszle trendy

Liczbe Europejczykow posiadajacych obecnie drugie domy poza granicami swojego kraju
mozna szacowac na ponad 1,5 miliona i liczba ta bedzie wzrasta¢. Coraz wigcej bedzie
drugich doméw o wysokim standardzie, typowym dla statych mieszkan. Postepowac bedzie
zréznicowanie form mobilno$ci zwigzanej z drugimi domami: wzrosnie liczba sezonowych
migrantéw, nie tylko wérdd emerytow, ale coraz czgsciej 1 pracujacych (Flognfeldt 2006,
Paris 2010). Posiadanie zagranicznych drugich doméw rozpowszechni si¢ wérod
mieszkancow kolejnych europejskich krajow, m.in. Rosji i krajow Europy Srodkowe;.
Zyskaja na znaczeniu nowe kraje docelowe, takie jak Chorwacja i Butgaria, czy kraje
pozaeuropejskie: Tailandia, Maroko, czy USA, a relatywnie stracg na znaczeniu tradycyjne
kierunki, przede wszystkim Hiszpania. Drugie domy beda coraz czg$ciej pojawiaty sie w
mniej atrakcyjnych regionach w oddaleniu od wybrzezy i gérskich kurortow. Rosta bedzie
liczba drugich domow przygranicznych, a takze miejskich drugich domow (pied-a-terre)
lokalizowanych w duzych metropoliach (Iglebaek 2007, Savills Research 2011, Datzira-
Masip, Julia-Eggert 2008, Pitkdnen, Vepsdldinen 2008).
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