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Ptaszczyzna ekonomiczna procesu urbanizacji
turystycznej na przyktadzie wybranych
miejscowosci strefy podmiejskiej Lodzi

Termin ,urbanizacja turystyczna” okresla specyficzny stan, zjawisko,
zespot procesow, albo stopien przeksztatcenia pod ich wpltywem prze-
strzeni geograficznej. Wedtug E. Dziegie¢ (1995), jest procesem ztozo-
nym, kilkufazowym, prowadzacym do wszechstronnych przeksztatcen
przestrzeni wiejskich w miejskie pod wptywem turystki. Przemiany funk-
cjonalne dokonujg sie gtdéwnie przez mieszkancow miast, ktérzy migruja
okresowo na tereny pozamiejskie w celach wypoczynkowych, przyczy-
niajgc sie przy tym do transferu kapitatu i wzoréw zachowan.

W znaczeniu formalnym urbanizacja turystyczna to cze$¢ urbanizaciji
ogolnie pojetej, jeden z jej etapow. Obejmuje przemiany dokonujgce sie
w roznych ptaszczyznach, ktére jednak sg wspotzalezne i Scisle ze sobg
powigzane w zakresie: przestrzenno-fizjonomicznym, demograficzno-za-
wodowym, kulturowym i ekonomicznym. Wymienione aspekty sg jedna-
kowe dla proceséw urbanizacyjnych zachodzgcych pod wptywem roz-
woju turystyki oraz spowodowanych uprzemystowieniem, mimo to wyra-
zajg sie poprzez rézne mierniki. Zasadnicze roznice polegajg zas na sile
sprawczej o odmiennym wektorze dziatania (sprawcg tych procesow sg
gtéwnie mieszkancy miast, a nie wsi) oraz kompleksowosci i gtebokosci
zachodzgcych zmian (urbanizacja turystyczna oddziatuje bardziej
wszechstronnie i catosciowo na przestrzen wiejskg, a efektem tego sg
trwate skutki w przestrzeni geograficznej, zwtaszcza w fizjonomiczno-
-przestrzennym krajobrazie tych terenow oraz w podstawach ekonomicz-
nych — funkcji — danych wsi).

W urbanizacji industrialnej zasadniczym nosnikiem przemian terenéw
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wiejskich byly dojazdy mieszkancéw wsi do pracy w miastach, dzieki kto-
rym dokonywat sie transfer pieniedzy i wzoréw zachowan. W urbanizacji
turystycznej natomiast ludzie (turysci) i kapitat, a wraz z nimi wzory spo-
teczne, kulturowe i ekonomiczne przemieszczajg sie w jednym i tym
samym kierunku, podobnie jak dyfuzja innowacji — z miast na tereny
wiejskie, powodujgc wiele zmian na terenach rolniczych i lesnych. Pod-
stawowe przeksztatcenia dotyczg przemian: osadnictwa letniskowego
w state, terendw wypoczynkowych w mieszkaniowe, przestrzeni koloni-
zacji w przestrzen urbanizaciji.

Procesy urbanizacyjne w ptaszczyznie ekonomicznej, albo inaczej:
urbanizacja ekonomiczna, sg w literaturze przedmiotu® utozsamiane za-
zwyczaj ze zmianami w strukturze zawodowej ludnosci, a konkretnie ze
wzrostem odsetka ludnosci zawodowo czynnej i zatrudnionej w zawo-
dach pozarolniczych, zwtaszcza w przemysle i ustugach (m.in. Zidtkowski
1965, Rakowski 1975, Kusinski 1978, Zborowski 1992). Z tego powodu
czesto aspekt ten bywa nazywany zawodowym (np. Rykiel 1977).

W wyniku proceséw urbanizacyjnych na wsi, podobnie jak w miescie,
nastepuje znaczne roznicowanie sie struktury zawodowej ludnosci.
Coraz wiecej osob odchodzi od pracy w rolnictwie, ale wcale nie oznacza
to dla nich jednoczesnej koniecznosci zmiany swego miejsca zamiesz-
kania. Ci, ktorzy utrzymujg sie z zawoddéw pozarolniczych, nie musza
przeciez mieszka¢ w miescie. W dzisiejszych czasach obserwuje sie
wrecz nasilenie zjawiska przenoszenia sie z miast na tereny wiejskie
ludzi wyksztatconych, posiadajgcych wysokie kwalifikacje zawodowe,
zatrudnionych w innych sektorach gospodarki. W zwigzku z tym sty-
mulowane sg dalsze przemiany ekonomiczne, np. dziatalno$¢ rozpoczy-
najg kolejne podmioty gospodarcze, realizowane sg réznorodne inwe-
stycje. W efekcie nastepuje wyrazna aktywizacja spoteczno-gospodarcza
obszaru w réznych jego aspektach’. Na terenach wypoczynkowych
okolic Lodzi rowniez sie to obserwuje, a dodatkowg presje na dokonujgce
sie tam przemiany wywiera ludnos¢ naptywajgca sezonowo.

! Przegladu polskiej literatury w tym zakresie dokonat m.in. J. Loboda (1994).

2E. Dziegie¢ (1987), na podstawie przegladu literatury poswieconej tej tematyce, do
konsekwencji ekonomicznych wynikajgcych z rozwoju turystyki i wypoczynku zalicza
m.in. poprawe infrastruktury komunalnej, tworzenie nowych miejsc pracy (zwtaszcza
w ustugach, rzemiosle i budownictwie), zmniejszanie sie powierzchni uzytkowanych rolni-
czo, wzrost cen ziemi, wzrost obrotéw w placowkach ustugowych (gtéwnie handlowych
i gastronomicznych), podnoszenie sie dochodéw ludnosci.
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Na obszarze strefy podmiejskiej todzi zajmowata sie tymi kwestiami
m.in. J. Jakébczyk-Gryszkiewicz (1998), jednakze w niniejszej pracy zde-
cydowano sie ekonomiczny aspekt urbanizacji na terenach turystyczno-
-wypoczynkowych opisaé za pomocg innych zmiennych®, przyjmujac za-
lozenie, ze stosowany dotad miernik nie wystarcza, by w petni wyrazic¢
wszystkie te procesy. Urbanizacje ekonomiczng utozsamiono wiec prze-
de wszystkim z przeptywem kapitatu®, jaki dokonuje sie miedzy miastami
a badanymi wsiami. Postuzono sie przy tym wytycznymi zapropono-
wanymi przez E. Dziegie¢ (1995): transfer pieniedzy zostat opisany na
podstawie informacji o handlu dziatkami, danych dotyczgcych inwestyc;ji
i ruchu budowlanego, a takze dziatalnosci indywidualnych podmiotow
gospodarczych. Pominieto w analizie m.in. obroty w placéwkach handlo-
wych i ustugowych oraz dochody z wynajmu kwater prywatnych z uwagi
na duzg ograniczonos¢ dostepu do danych, majagc jednak swiadomosé,
ze w literaturze poswieconej aktywizacji ekonomicznej wsi poprzez
turystyke byly one brane pod uwage. W ten sposéb scharakteryzowano
ekonomiczng ptaszczyzne urbanizacji terenébw wypoczynkowych, wska-
zujgc na zmiany zwigzane przede wszystkim z czynionymi inwestycjami,
gtéwnie przez osoby prywatne wywodzgce sie z miast.

Celem artykutu jest przedstawienie, na przyktadzie wybranych miej-
scowosci turystycznych potozonych w strefie podmiejskiej Lodzi, skutkow
ekonomicznych wywotanych procesem urbanizacji. Szczegétowymi ba-
daniami objeto w tym celu 24 podtédzkie miejscowosci, ktére — wedtug
klasyfikacji A. Matczaka (1982) — mialy silnie zaawansowang lub uksztat-
towang funkcje wypoczynkowsa, przyjmujgc zatozenie, ze najwyrazniej
procesy urbanizacyjne przebiegajg na obszarach turystycznych o zna-
cznym stopniu rozwoju funkcji wypoczynkowej.

Handel nieruchomosciami

Proces handlu dziatkami na analizowanych terenach rozpoczat sie
wraz z rozwojem turystyki w strefie podmiejskiej todzi. Pierwsze par-

8 Zagadnienie struktury zawodowej ludnosci omoéwione zostato w ptaszczyznie demo-
graficzno-zawodowej urbanizacji turystycznej, zgodnie z zaleceniami E. Dziegie¢ (1995).

* Nie byly dotad w Polsce prowadzone badania przyjmujgce za miernik procesu
urbanizacji ekonomicznej ilos¢ zainwestowanych przez mieszkancéw miast Srodkow
pienieznych na terenach wiejskich.
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celacje gruntéw na duzg skale odbyly sie w okresie dwudziestolecia
miedzywojennego (przede wszystkim w Wisniowej Gorze, Sokolnikach,
rejonie Grotnik, a poza tym w Kolumnie i Tuszynie). Sprzyjata temu, jak
podaje S. Liszewski (1987), ustawa o reformie rolnej z 28 grudnia 1925 r.,
ktéra przewidywata pozostawienie w okregach przemystowych i podmiej-
skich majgtkdbw o powierzchni do 60 ha. Wiasciciele ziemscy dzielili
fragmenty swoich dobr (przede wszystkim laséw) i sprzedawali je za-
interesowanym osobom prywatnym lub organizacjom. Zachecano do
kupna dziatek nie tylko w celach rekreacyjnych, ale takze mieszkalnych,
co byto nawigzaniem do popularnej wtedy koncepcji Ebenezera Howarda
tworzenia miast-ogrodow.

Po zahamowaniu rozwoju terenéw wypoczynkowych w strefie pod-
miejskiej todzi w czasie Il wojny Swiatowej, ponowny rozkwit nastgpit
pod koniec lat 50. XX w. i wigzat sie z ich wiekszg dostepnoscig dla
wypoczynku zbiorowego, a wiec dla organizacji turystycznych, instytucji
i zaktadow pracy. W nastepnym dziesiecioleciu odnotowano szybki
wzrost liczby indywidualnych dziatek letniskowych, o czym swiadczy fakt,
ze w tym czasie powstata wiekszos¢ z istniejgcych do dzis. Obecnie,
z powodu braku dostepnosci wolnych terenéw wypoczynkowych, obser-
wuje sie wtdrny podziat posesji, a takze parcelacje gruntéw (przewaznie
typowo rolniczych) potozonych w sgsiedztwie istniejgcych miejscowosci
letniskowych. Poniewaz zainteresowanie kupnem dziatek jest ogromne,
osiggajg one bardzo wysokie ceny. Najwiekszy popyt majg budowlane,
ale te sg najdrozsze.

Z uwagi na brak aktualnych planéw zagospodarowania miejscowego
w wielu gminach, zdarzaty sie przypadki, ze nieruchomosci potozone
nawet niedaleko siebie moglty mie¢ ré6zng wartos¢, zaleznie od tego czy
obowigzywaly je przepisy Ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym®
z 1994 czy z 2003 r. Mimo nieustabilizowanej sytuacji prawnej, proces
handlu dziatkami jednak nie zatrzymat sie, poniewaz grunty w szybkim
czasie bardzo zyskujg na wartosci i sg postrzegane jako dobra lokata
kapitatu. Ziemia nie ma bowiem zadnych statych kosztow utrzymania,
poza stosunkowo niskim podatkiem od gruntu. Z tego rowniez powodu
duzym powodzeniem wsrod inwestorow cieszg sie dziatki rolne — wie-

> 0d 1 stycznia 2004 r. w Polsce ostatecznie stracity waznos¢ stare Miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego, a wiele gmin nie uchwalito nowych (funkcjonujg nato-
miast Studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania).
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ksze powierzchniowo i znacznie tansze od budowlanych; dotyczy to
zarowno momentu zakupu (réznica w cenie bywa nawet 10-krotna!), jak
i pozniejszej eksploatacji (sg nizej opodatkowane — mniej wiecej o poto-
we). Do tego istnieje mozliwos¢ nabycia ich na kredyt oraz przeksztat-
cenia w budowlane, dokonujgc odrolnienia ziemi i wylgczenia jej z pro-
dukgji rolnej.

Ceny dzialek na terenach turystycznych strefy podmiejskiej todzi
w duzym stopniu wigzg sie z ich atrakcyjnoscig, a wiec zalezg m.in. od
lokalizacji, wielkosci, ksztaltu, zagospodarowania i charakteru. Ze wzgle-
du na te cechy nie sposéb oszacowac ich przecietnej wartosci, gdyz sg
one bardzo zréznicowane nawet w obrebie poszczegdélnych miejsco-
wosci. Najdrozsze sg generalnie posesje 0 znacznych powierzchniach,
potozone w otoczeniu laséw, w nieduzej odlegtosci od miasta, tatwo
dostepne pod wzgledem komunikacyjnym, przeznaczone pod zabudowe
letniskowg z dopuszczeniem mieszkalnej jednorodzinnej, posiadajgce
tzw. uzbrojenie gruntu (tj. przytacza i media). Na wartos¢ dziatki wptywa
takze atrakcyjnos¢é miejscowosci, w ktorej sie ona znajduje, w tym jej wa-
lory krajobrazowe, popularnos¢ wynikajgca chociazby z dlugosci petnie-
nia funkcji wypoczynkowych, stopien rozwoju infrastruktury technicznej
oraz spofecznej i inne. Wymienione elementy sg najczes$ciej reklamo-
wane podczas sprzedazy nieruchomosci i w duzym stopniu wptywajg na
ich ostateczng cene.

Poczatkowo, tj. w miedzywojniu, ceny dziatek na terenach wypoczyn-
kowych byly przystepne dla niemal kazdego. Na przyktad w Sokolnikach
Lesie mozna je bylo naby¢ za rownowarto$¢ 3—4 pensji nauczycielskich
lub wykwalifikowanego robotnika, a wiec za ok. 600—800 zt. Cena 1 m?
wahata sie od 0,60 do 0,85 zl, w zaleznosci od potozenia, stopnia za-
drzewienia, jakoéci drzew i siedliska (Makowska 2002). Wspdtczesnie
ceny gruntéw, zwtaszcza uzbrojonych i przekwalifikowanych z rolnych,
osiggajg horrendalne wysokosci — rzedu 60 zI° za 1 m? czyli ok. 30
pensji nauczycielskich. Atrakcyjniejsze cenowo byly nieruchomosci sta-
nowigce wtasno$¢ gmin, na ktoére wojt ogtosit przetarg ustny nieograni-
czony, od ok. 30 zt za 1 m?® netto, do tego podatek VAT wedtug stawki
22% oraz wadium stanowigce ok. 5% wartosci poczatkowej ceny dziaiki.
Posesje z domami (znacznie czesciej mieszkalnymi niz letniskowymi)

® Wedtug artykutéw prasowych, pod koniec 2005 r. 1 m? nieuzbrojonej parceli rolnej
w okolicach todzi kosztowat minimum 40 zt.

35



Marzena Makowska-Iskierka

kosztowaly natomiast powyzej 300 zt za 1 m2. Mogg wiec sobie na nie
pozwoli¢ osoby zamozniejsze, zwazywszy jednak na rosngcg z kazdym
rokiem warto$¢ ziemi i ubywanie dobrych lokalizacji niedaleko od miasta,
zainteresowanie kupnem jest duze.

Pomijajgc ceny, nieruchomosci potozone w miejscowosciach wypo-
czynkowych sg wiasciwie dostepne dla kazdego; wejscie w ich posia-
danie nie wigze sie — jak to byto dawniej — z ,uktadami” lub koneksjami
przysztych wtascicieli, ani z ich pochodzeniem, wyznaniem, wykonywa-
nym zawodem czy statusem spotecznym.

Inne / Others

Chec¢ lokaty pieniedzy / Investment

Przypadek / Coincidence

Spadek, darowizna
Inheritance, gift

Namowa znajomych
Friend's advice

Niska cena ziemi / Low land cost

Dogodne potgczenia komunikacyjne
Easy access by means of transportation

Zwigzki rodzinne / Family relations

Walory przyrodnicze / Natural features

Potrzeba wypoczynku
Need to rest

Blisko$¢ miejsca zamieszkania
Proximity of the place of residence
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Rys. 1. Motywy zakupu przez dziatkowcow nieruchomosci na terenach wypoczynkowych
strefy podmiejskiej Lodzi (opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych
z lat 2004-2005)

Fig. 1. Allotment owners’ motives of real estate purchases in the recreational areas
of L6dZ’s suburban zone (author’s own evaluation based on survey studies,
conducted in years 2004—2005)

Dzieki przeprowadzonym badaniom ankietowym udato sie ustali¢
gtéwne motywy zakupu nieruchomosci na terenach wypoczynkowych
strefy podmiejskiej Lodzi (rys. 1). Sposréd 109 uzytkownikéw dziatek
wielu udzielito co najmniej dwdch odpowiedzi (tgcznie 228). Najczesciej
deklarowano, ze zadecydowata o tym bliskos¢ miejsca zamieszkania
(28,51% ogotu), potrzeba wypoczynku (21,05%) oraz walory przyro-
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dnicze obszaru (20,18%). W dalszej kolejnosci respondenci, posiadajacy
tu dziatki od przecietnie 22 lat, wskazywali na zwigzki rodzinne, dogodne
pofagczenia komunikacyjne, a takze na stosunkowo niskg wtedy cene
ziemi (po 5-6% odpowiedzi). W pozostatych przypadkach na decyzje
o nabyciu nieruchomosci wptyneta namowa znajomych (3,95%), spadek
lub darowizna (3,51%), przypadek (2,63%), cheé lokaty pieniedzy (tylko
1,32%). Taka struktura udzielonych odpowiedzi wyraznie wskazuje prze-
de wszystkim na motyw rekreacyjny zakupu dziatki, potozonej w poblizu
domu, ale w terenach atrakcyjnych przyrodniczo i gwarantujgcych wypo-
czynek. Podobne argumenty przytaczali mieszkancy badanych miejsco-
wosci turystycznych zapytani o motywy osiedlenia sie w nich na state.

Ustalono takze, ze kupujacy dziatki rzadko korzystali przy tym z ustug
posrednikow. Prawie potowa dziatkowcow i niemal 1/3 mieszkancéw na-
byta swojg posesje od poprzedniego wtasciciela, a tylko odpowiednio
13,76% i 20,80% ankietowanych w obu grupach — od gminy. Od pry-
watnych gospodarzy odkupito ziemie az 32,11% uzytkownikéw dziatek
i 0 potowe mniej miejscowej ludnosci. Ponad 8% respondentow weszio
w posiadanie gruntu w inny sposob, przewaznie w drodze spadku lub
darowizny, rzadziej dzierzawy.

Ruch budowlany (inwestycje)

W celu uchwycenia tempa i skali przyrostu liczby nowych budynkéw
mieszkalnych i letniskowych na terenach turystyczno-wypoczynkowych
strefy podmiejskiej todzi, analizie poddano dane dotyczgce liczby po-
zwolen na budowe doméw’ wydanych w latach 1999-2003.

W ciggu 5 lat na badanych terenach odnotowano tgcznie 1227 wpiséw
do ,Rejestréw pozwolen na budowe”, z czego az 1003 dotyczyto domow
mieszkalnych, a niemal 4-krotnie mniej (czyli pozostate 21,46% ogoétu)
domoéw letniskowych. Taka sytuacja potwierdza duze zainteresowanie
w ostatnich latach budowg domow, szczegolnie catorocznych, na tere-
nach wypoczynkowych potozonych w strefie podmiejskiej todzi, a tym

! Alternatywnie mozna wzig¢ po uwage liczbe budynkéw oddanych do uzytku, gdyz
stopien wspoizaleznosci miedzy pozwoleniami na budowe byt bardzo wysoki i wynosit az
r = 0,946. O skali ruchu budowlanego i jego intensywnosci $wiadczy¢ moze tez po-
réwnanie liczby doméw oddanych do uzytku z ogdlng liczbg istniejgcych.

37



Marzena Makowska-Iskierka

samym przemawia za dokonujgcymi sie tam procesami urbanizacyjnymi.

Najwiecej pozwolen na budowe domoéw wydano w roku 1999 r., po
czym w kolejnych latach, az do konca 2002 r., obserwowano tendencje
spadkowg (rys. 2).

Liczba pozwolen na budowe / Number of building permits
300 I I
Domy mieszkalne

250 \ Residential houses

______ Domy letniskowe
\ Allotment houses

N
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.
LI

50 TP ———
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Rys. 2. Liczba pozwolen na budowe doméw wydanych na badanym obszarze w latach
1999-2003 (opracowanie wiasne na podstawie ,Rejestréw pozwolen na budowe”)

Fig. 2. Number of building permits issued within the studied area in years 1999-2003
(author's own elaboration based on ,Building Permits’ Registry”)

Dopiero 2003 r. przyniost wzrost, ale nie osiggnat poziomu zadnego
z wczesniejszych. Zapewne bezposrednig przyczyng takiej sytuacji na
koncu opisywanego okresu byta chec rozpoczecia budowy przez wielu
inwestorow na zasadach zgodnych z wytycznymi starych miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, gdyz z dniem 1 stycznia
2004 r. wchodzity w zycie restrykcyjne przepisy nowej Ustawy o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ruch na rynku nieruchomosci
na przetomie 2003 i 2004 r. zwigzany byt tez z przystgpieniem Polski do
Unii Europejskiej; wywotaty go zmiany stawki VAT na materiaty budo-
wlane — z poziomu 7% na 22% oraz przeswiadczenie, ze ceny gwatto-
wnie wzrosng.

Miedzy 1999 a 2003 r. na badanych obszarach turystyczno-wypo-
czynkowych wydano od 42 do 69 pozwolen na budowe domoéw letni-
skowych, czyli przecietnie 54 w roku ($rednia geometryczna). Srednie
tempo dynamiki zmian przypadajgcych na jednostke czasu wynosito
94,26, co oznacza spadek zjawiska. Wyliczony dla domow letniskowych
przyrost absolutny (tab. 1) pokazat, Zze w ciggu analizowanego piecio-
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letniego okresu liczba wydawanych decyzji budowlanych utrzymywata sie
prawie na jednakowym poziomie (4-5), z wyjatkiem 2001 r., kiedy odno-
towano o 27 mniej wpiséw w stosunku do roku poprzedniego.

Tabela 1. Przyrost pozwolen na budowe doméw letniskowych w badanych miejscowosciach
turystyczno-wypoczynkowych wydanych w latach 1999-2003

Table 1. The growth of allotment houses building permits in the studied tourist-
-recreational municipalities (issued 1999-2003)

Indfk*sy_/ Indeksy
Liczba Przyrost Przyrost Tempo pgdssta,‘a\?vjie 0 zmiennej
wydanych | absolutny | wzgledny | wzrostu (%) ind podstawie
Rok pozwolen | Absolute Relative Pace of nw?tﬁes Indexes with
Year | Number growth growth growth (%) constant variable
of_ permits | A=z, (Zn — Zn-1) (Zn—2zn1) | base base
Issued - Zn-]_ / Zn-]_ Zn-l 100% I =z / |n = Zn/
n— &n . 0,
2100% | Zra100%
1999 65 X X X X X
2000 69 4 0,06 6,15 106 106,2
2001 42 -27 -0,39 -39,13 65 60,9
2002 47 5 0,12 11,90 72 1119
2003 51 4 0,09 8,51 78 108,5

Zrodio: obliczenia wiasne.
Source: author’s own elaboration.

Liczba wydanych pozwolen na budowe domow mieszkalnych byta
znacznie wyzsza niz dla letniskowych w tym samym czasie; w latach
1999-2003 wahata sie¢ od 117 do 276 i Srednio rocznie wynosita 193
(tab. 2). Réwniez tempo wzrostu decyzji budowlanych byto wieksze,
a najsilniejszg dynamike odnotowano w 2002 i 2003 r. Jednak w przy-
padku obiektéw catorocznych wartoéci indekséw o statej podstawie
w zadnym roku nie przekroczyty 100, a zatem mozna méwiC generalnie
o spadku zjawiska.

Jak wynika z obliczen (tab. 1-2), wiekszg dynamikg zmian odznaczata
sie liczba decyzji dotyczgcych domoéw mieszkalnych — na przemian
rejestrowano spadki i wzrosty, z maksimum przypadajgcym na 1999 r.
i minimum w 2002 r. Mimo Ze liczba pozwolen na nie w catym okresie sie
zmniejszata, to i tak wydano ich wiecej niz dla domkow letniskowych.
Z kolei w przypadku budynkow rekreacyjnych, generalnie liczba decyzji

39



Marzena Makowska-Iskierka

spokojnie rosta, z wyjgtkiem 2001 r., kiedy odnotowano dosc¢ istotny
spadek. Oba rodzaje wydanych pozwoleh budowlanych cechowat zna-
czny stopieh wspoizaleznosci, ti. w momencie kiedy zwyzke notowaty
budynki mieszkalne, letniskowych byto mniej, i odwrotnie; wyjatkiem od
tej reguty byt 2003 r., w ktdorym wzrosta liczba pozwoleh na wszystkie
domy.

Tabela 2. Przyrost pozwolen na budowe doméw mieszkalnych w badanych miejscowosciach

turystyczno-wypoczynkowych wydanych w latach 1999-2003

Table 2. The growth of residential houses building permits in the studied tourist-
-recreational municipalities (issued 1999-2003)

T Indeksy Indeksy
Liczba Przyrost Przyrost wzerrg[s)t% o statej 0 zmiennej
Wydanycf) absolutny | wzgledny (%) podstawi.e podstawi.e
Rok | pozwolen | Apsolute | Relative pace of | Indexes with | Indexes with
Year Number growth growth growth (%) cobnstant v?)riable
of permit: = - ase ase
ispsureoll i (Zn/ zr) @n=ze) 11y Ih=12zn/z
o I e T A
1999 276 X X X X X
2000 216 -60 -0,22 -21,74 78 78,3
2001 224 8 0,04 3,70 81 103,7
2002 117 -107 -0,48 -47,77 42 52,2
2003 170 53 0,45 45,30 62 145,3

Zrodto: obliczenia whasne.
Source: author’'s own elaboration.

Trudno jednoznacznie stwierdziC przyczyne wiekszej atrakcyjnosci
budowlanej jednych miejscowosci nad innymi. Prawdopodobnie wynika
to z tempa dokonujgcych sie w nich przemian, takze zachodzgcych pod
wptywem urbanizacji. Zauwazono wysoki dodatni stopien wspétzalezno-
Sci miedzy liczbg pozwolen na budowe wydanych w latach 1999-2003
a liczba istniejgcych juz domoéw (r = 0,884), a takze umiarkowany z od-
setkiem terenéw zabudowanych i komunikacyjnych (r = 0,497). Dotyczyto
to w wiekszym stopniu decyzji na budowe domoéw mieszkalnych niz letni-
skowych (odpowiednio: r = 0,854 i r = 0,573). Pozwolenia budowlane na
domy rekreacyjne wydawano najczesciej w miejscach, gdzie juz byto
takie budownictwo (r = 0,755), natomiast na catoroczne raczej tam, gdzie
juz byty skupiska domoéw tego typu (r = 0,606).

40



Ptaszczyzna ekonomiczna procesu urbanizacji turystycznej...

W matym stopniu liczba pozwolen zalezata od potozenia terenu, cho-
ciaz w blizszym sgsiedztwie miasta wydano ich wiecej na domy miesz-
kalne. Biorgc pod uwage czas petnienia funkcji wypoczynkowych przez
badane miejscowosci, to wykazywat on umiarkowany dodatni stopien
wspotzaleznosci z liczbg pozwolen budowlanych (r = 0,328), a w odnie-
sieniu tylko do domow rekreacyjnych — znaczny (r = 0,524). Oznacza to,
ze wiecej decyzji, szczegoblnie na budynki letniskowe, wydano na obsza-
rach o dtuzszych tradycjach turystycznych.

Sokolniki
Las

Anielin
Swedowski

Sweddéw
Cesarka

o Tworzyjanki

Domy mieszkalne
Residential houses

Domy letniskowe
Allotment houses

Rys. 3. Struktura liczby pozwolen na budowe domoéw wydanych w latach 1999-2003
w badanych miejscowosciach turystyczno-wypoczynkowych strefy podmiejskiej Lodzi
(opracowanie wtasne na podstawie ,Rejestréw pozwolen na budowe”)

Fig. 3. Structure of building permits issued in years 1999—-2003 in the studied tourist-
recreational municipalities of £6dZ’s suburban zone (author’s own elaboration
based on Building Permits’ Registry)
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Taka sytuacja, ze zdecydowanie wiecej zezwoleh wydano na tere-
nach wypoczynkowych na budowe domow catorocznych niz rekreacyj-
nych (ponad 75% wszystkich decyzji dotyczyto budynkéw mieszkalnych
w az 3/4 badanych sotectw, a w dalszych trzech ponad 55% — rys. 3),
wynika przede wszystkim z przestanek ekonomicznych i funkcjonalnych.
Inwestycje tego rodzaju to pewna lokata kapitatu, poniewaz ceny nie-
ruchomosci, tak jak i gruntéw, rosng w szybkim tempie. Koszty budowy
obu typow budynkéw nie réznig sie od siebie w sposdb znaczgcy. Domy
mieszkalne sg jednak na badanym obszarze az 10-krotnie nizej opo-
datkowane niz letniskowe. Przy tym zapewniajg zwykle duzo wyzszy
standard uzytkowy (np. majg ogrzewanie, tazienke, sg przestronniejsze),
a takze umozliwiajg spedzanie w nich czasu we wszystkich porach roku.
Co wazne, nie ma koniecznosci meldowania sie w tych domach na pobyt
staty; moga wiec one by¢é zamieszkiwane przez caty rok lub petnic¢
funkcje ,drugich domoéw”.

Duze zainteresowanie kupnem dziatki i budowg domu (przejawiajgce
sie m.in. znaczng liczbg wydawanych ostatnio pozwolen) na terenach
podmiejskich ma Scisty zwigzek z gwattownie rosngcymi cenami nieru-
chomos$ci w miastach®, a takze kosztami ustug zwigzanych z mieszka-
niem, m.in. optatami za wode, energie. Z tych wzgledow nie dziwi fakt, ze
wiele os6b nabywa atrakcyjne nieruchomosci poza todzig (tansze co
najmniej o 20-30% od mieszkania w miescie) i przenosi sie do strefy
podmiejskiej.

Najwieksze korzysci mozna bowiem osiggng¢ na kupnie lub budowie
domu, finansujgc go ze sprzedazy mieszkania, a nawet zachowujgc
jeszcze czes$¢ pieniedzy przy opcji skorzystania z ulg. Zamiana mieszkan
na jednorodzinne domy na wsi wigze sie tez z realizacjg marzen wielu
0s0b (zwtaszcza dotychczasowych lokatorow blokéw) o posiadaniu wias-
nej przestrzeni zyciowej, z dala od wielkomiejskiego zgietku. Jednocze$-
nie potrzebe bliskosci kontaktu z naturg gwarantuje wybor na miejsce
zamieszkania miejscowosci wypoczynkowej. Posiadanie nieruchomosci
na takim obszarze jest do tego prestizowe i Swiadczy o statusie i pozycji
wiasciciela.

W atrakcyjnych przyrodniczo terenach podmiejskich ceny dziatek i do-

8 W todzi pod koniec 2006 r. $rednia cena 1m? mieszkania wynosita ok. 4 tys. zt, co
oznacza, ze byta o prawie 100% wyzsza niz na poczgtku roku. Ceny domoéw byty
natomiast ponad dwukrotnie nizsze.

42



Ptaszczyzna ekonomiczna procesu urbanizacji turystycznej...

mow szybko rosng, bo popyt jest wiekszy od podazy. Ale zaintereso-
wanych nie brakuje, gdyz inwestycje w nieruchomosci dajg najwiekszy
zysk przy najmniejszym ryzyku i sg zdecydowanie bardziej optacalne, niz
np. najlepsze lokaty bankowe. Odsprzedajg grunty nie tylko osoby pry-
watne, ale takze samorzady lokalne. Gminy wrecz zachecajg do ich
kupna nowych inwestoréw, upatrujgc w tym dtugofalowy zysk dla siebie.
Im wiecej bowiem dobrze sytuowanych os6b nabedzie nieruchomo$é,
a do tego wprowadzi sie na ich teren, tym wieksze osiggng korzysci
z tytutu podatkéw: od dochodéw osobistych — prawie potowe stawki, od
nieruchomosci, a w przysztosci moze tez z podatku katastralnego.
Dodatkowg przyczyng wzrostu cen dziatek sg wiasnie optaty, ktore
ponoszg wiasciciele gruntow na rzecz gminy. Kiedy przekwalifikujg oni
grunt rolny na budowlany i chcg go sprzedaé¢ przed uptywem 5 lat od
tego momentu, gmina moze natozy¢ tzw. rente planistyczng (wynoszacg
do 30% wzrostu wartoéci gruntu). Jezeli dodatkowo dziatka zostata
podzielona na mniejsze, a gmina zainwestowata np. w budowe nowej
drogi lub wodociggu, to znaczy, ze warto$¢ nieruchomosci jeszcze
wzrosfa i w ciggu trzech lat moze zosta¢ natozona optata specjalna —
tzw. adiacencka (nie wyzsza niz 50% réznicy wartosci nieruchomosci).

Tabela 3. Maksymalne roczne stawki podatku od nieruchomosci (za m?) w zt

Table 3. Maximum annual real estate tax rates (per m2) in PLN

Wyszczegolnienie Rok / Year
Specification 1991 2001 2004 2006

Budynki mieszkalne

Residential buildings 0,57 0,28 0,52 0,51
Budynki pod dziatalnos¢é gospodarcza
Commercial buildings 18,60 10,34 17,42 17,31
Budynki pozostate
Other buildings 6,23 3,44 5,82 5,78
Wartos¢ budowli

2% 2% 2% 2%

Building’s value
Grunty / Land 0,34 0,01-0,04 0,31 0,30

Grunty pod dziatalnos¢ gospodarcza
Lands for business activities

0,69 0,34 0,63 0,62

Zrédto: ustawy o podatkach i optatach lokalnych, obwieszczenie marszatka Sejmu
z 2004 .

Source: legal acts on taxes and local fees, promulgation of Marshal of the Parliament
(2004).
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Goérne granice stawek podatkéw (tab. 3) i opfat lokalnych (w tym po-
datku od nieruchomosci) sg ustalane przez Sejm RP zgodnie z Ustawg
z 12 stycznia 1991 r. Rada Gminy moze jednak, w drodze uchwaty,
réznicowacé ich wysokos¢ dla poszczegdélnych rodzajéw przedmiotow
opodatkowania, uwzgledniajgc np. lokalizacje, rodzaj prowadzonej dzia-
talnosci, rodzaj zabudowy, stan techniczny oraz wiek budynkéw, prze-
znaczenie i sposob wykorzystywania gruntu.

Przyktadowo, w potozonej na terenie badan gminie Zgierz, na terenie
ktérej znajdowato sie 6 sposrdéd 24 analizowanych miejscowosci wypo-
czynkowych, optaty za kazdy m? w potowie 2004 r. ksztattowaly sie
nastepujgco: za grunty — 0,16 zt, za grunty pod dziatalno$¢ gospodarcza
— 0,56 z; za budynkig: mieszkalne — 0,46 zl, letniskowe — 5,60 z,
zwigzane z dziatalnoscig gospodarczg — 16,10 zl, pozostate — 4 zt; za
komérki, garaze — 4 zt. W przypadku dziatek lesnych stawka za 1 ha
wynosita 23,69 zt. Do tego dochodzit jeszcze podatek rolny, ktérego wiel-
kos¢ uzalezniona byta od powierzchni dziatki (75 lub 150 zt od 1 ha prze-
liczeniowego). Wzigwszy pod uwage jedno tylko sotectwo, tj. Grotniki,
gmina Zgierz uzyskiwata w ciggu roku co najmniej 22 647 650 zt. Zwa-
zywszy na fakt, ze stawki podatkowe na tym terenie co roku rosng, zyski
z ich tytutu réwniez.

W obliczu tak przedstawionej sytuacji finansowej nie dziwi okreslenie,
ze miejscowosci wypoczynkowe sg dla gmin ,kurami znoszgcymi ztote
jaja”. Oczywiscie czes¢ z uzyskanych pieniedzy samorzady lokalne prze-
znaczajg na inwestycje w tych jednostkach, m.in. na poprawe i rozwoj
infrastruktury. Sprawia to, ze miejscowosci wiejskie stajg coraz atrakcyj-
niejsze i przyciggajg kolejnych inwestoréw zainteresowanych kupnem
nieruchomosci, w tym potencjalnych nowych mieszkancéw. Opisane zja-
wiska sg dobitnym wyrazem szybko postepujgcych proceséw urbaniza-
cyjnych w ptaszczyznie ekonomicznej. Wigzg sie bowiem $cisle z prze-
ptywem kapitatu (i to w duzej skali!) na tereny podmiejskie.

° Dla poréwnania: w Starowej Gérze (gmina Rzgéw) i w Zabiczkach (miasto
Konstantynéw todzki) optaty wynosity odpowiednio: za dom mieszkalny — 0,40 i 0,44 z,
za letniskowy — 5,80 i 5,82 zt.
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Dziatalno$¢ indywidualnych
podmiotéw gospodarczych

W zwigzku z postepujgcymi procesami urbanizacyjnymi badany
obszar strefy podmiejskiej todzi coraz czesciej, oprocz wypoczynko-
wych, zaczyna pefni¢ nowe funkcje, nietypowe dla wsi. Wraz z ludnoscia,
na tereny wiejskie przenoszg sie bowiem réwniez firmy*°. Spowodowane
jest to nizszg ceng gruntéw niz w miescie, a takze dogodng lokalizacja,
stwarza tez mozliwosci pozyskania pracownikow oraz uzyskania nowych
rynkéw zbytu na towary i ustugi.

Z ekonomicznego punktu widzenia takie zjawisko jest korzystne nie
tylko dla przedsiebiorstw, ale rowniez dla konkretnych miejscowosci i ich
mieszkahncow. Lokalizacja zaktadéw przyczynia sie do aktywizacji spo-
teczno-gospodarczej obszaru, m.in. poprzez poprawe infrastruktury te-
chnicznej i ograniczenie bezrobocia. O intensywnosci tych proceséw
moze Swiadczyé rosngca liczba rejestrowanych podmiotéw gospodar-
czych oraz zwiekszajgce sie dochody gmin (pochodzace z tytutu po-
datkow).

W 24 badanych miejscowosciach wypoczynkowych w 2004 r. zareje-
strowanych byto 895 podmiotéw gospodarczych™, czyli przecietnie po 37
w kazdej z nich. Wiecej od Sredniej posiadato ich 8 sotectw: Starowa
Géra, Justynéw, Wisniowa Gora, Sokolniki Las, Grotniki, Jandwka,
Wrzgca, Zabiczki. W Starowej Gérze znajdowato sie az 21,79% ogodine;
liczby przedsiebiorstw, co mozna wyttumaczyC jej dobrg lokalizacja,
w bezposrednim sgsiedztwie granic miasta i drogi E75 — gtéwnej trasy
wyjazdowej z Lodzi w kierunku potudniowym.

Generalnie liczba przedsiebiorstw byta umiarkowanie ujemnie skorelo-
wana z potozeniem miejscowosci (r = -0,410), tzn. najwiecej firm zloka-
lizowano najblizej miasta, co jest zrozumiate z uwagi na czynnik korzysci
aglomeraciji. Istniat rowniez wysoki dodatni stopien wspoétzaleznosci
miedzy liczbg podmiotéw gospodarczych a liczbg statych mieszkahcow
(r = 0,864) i gestoscig zaludnienia (r = 0,753). Przemawia to wyraznie za

19 Zdaniem J. Jakdbczyk-Gryszkiewicz (1995), taki proces jest typowy dla stref pod-
mieEkich rozwinietych aglomeraciji.
S3 to wszystkie podmioty gospodarcze, ktérym wydano na tym terenie zezwolenie
na prowadzenie dziatalnosci (majgce siedzibe na badanym terenie).
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teza, ze wraz z przemieszczaniem sie ludnosci na tereny wypoczynkowe,
przenoszg sie tez przedsiebiorstwa.

Biorgc pod uwage specyfike prowadzonej dziatalnosci gospodar-
czej na badanych terenach, wyraznie uwidacznia sie jej ustugowy cha-
rakter (rys. 4) — ponad 3/4 wszystkich zarejestrowanych firm dziatato
w tym, najbardziej zroznicowanym wewnetrznie, sektorze. We wszystkich
badanych miejscowosciach, z wyjgtkiem Dagbrowy, ich udziat przekraczat
50%. Najwiecej ustugowych podmiotéw byto w Starowej Gérze i Justyno-
wie (odpowiednio: 160 i 106), ale to w Sokolnikach Lesie, Jandéwce
i Ustroniach miaty one dominujacy, ponad 90% udziat. Liczba firm ustu-
gowych wykazywata umiarkowany dodatni stopien wspotzaleznosci z ich
lokalizacjg (wspotczynnik korelacji Pearsona r = 0,410), tzn. wraz ze
zwiekszajgcg sie odlegtoscig od centrum todzi, ich liczba rosta. Wydaje
sie to zaskakujace, jednakze zwazywszy na obserwowany proces prze-
prowadzania sie ludnosci z miast na tereny wiejskie, mozna z nim potg-
czyé przenoszenie sie réwniez ustug.

Charakterystyczne dla terendw turystyczno-wypoczynkowych strefy
podmiejskiej todzi bylo prowadzenie przez wiekszos¢ firm ustugowych
(tacznie 293) dziatalnosci handlowej i naprawczej (rys. 5). Drugg pod
wzgledem liczebnos$ci pozycje zajmowata dziatalnosé ustugowa komu-
nalna, spofeczna i indywidualna oraz pozostata'®; $wiadczyty jg az 284
podmioty (stanowigce 31,73% ogétu), najwiecej w Starowej Gorze oraz
Justynowie. Ustugi transportowe, gospodarke magazynowg i tgcznosc
stanowito 5,81% ogétu zewidencjonowanych w 2004 r. podmiotéw gos-
podarczych. Dopiero w dalszej kolejnosci znalazly sie ustugi zwigzane
z hotelarstwem i gastronomig (udziat 2,91%), z ktérych wiekszos¢ zare-
jestrowana byta w Sokolnikach Lesie.

Zaobserwowano, ze w miejscowosciach duzych funkcjonowato naj-
wiecej przedsiebiorstw zwigzanych z finansami, ubezpieczeniami, obstu-
ga nieruchomosci i firm, a takze edukacjg i ochrong zdrowia (wspot-
czynnik korelacji byty w kazdym z tych przypadkow umiarkowanie
dodatnie). Dwa ostatnie rodzaje dziatalno$ci, podobnie zresztg jak ustugi
handlowe i pozostate, wystepowaty na obszarach o duzej liczbie miesz-

12 Sekcja ta zajmowata sie réznymi rodzajami dziatalnosci, gdzie indziej niesklasy-
fikowanymi, w tym: kulturalng, artystyczna, rozrywkowa, rekreacyjng i sportowg, komu-
nalng, dotyczacy pielegnacji urody i zdrowia, a takze ustugi porzgdkowe, sanitarne i po-
krewne.
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kancow, przeciwnie np. do podmiotéw transportowych czy zajmujgcych
sie magazynowaniem. Te byty zlokalizowane w wiekszej odlegtosci od
todzi, zapewne z uwagi na potrzebe uzytkowania duzych powierzchni.
Réwniez w oddaleniu od miasta prowadzity dziatalnos¢ hotele i restaura-
cie (r = 0,540). W miejscowosciach wyrdzniajgcych sie znaczng gesto-
Scig zaludnienia najwiecej byto pozostatych podmiotéw ustugowych,
ktére w duzej mierze wskazujg na aktywnos¢ spoteczng mieszkancow.

isniowa zje|ona
Gora  “Gora

Sektory gospodarki:
Sectors of economy:

rolnictwo
agriculture
rzemyst
ustugi
services

Drogi / Roads

Rys. 4. Podmioty gospodarcze dziatajgce na badanych terenach turystyczno-
-wypoczynkowych strefy podmiejskiej todzi wedtug liczby i rodzaju (stan na 2004 r.)
(opracowanie wtasne na podstawie danych z Ewidencji Dziatalno$ci Gospodarczej)

Fig. 4. Business entities operating within the studied, tourist-recreational areas
of L6dZ’s suburban zone, according to their number and type (as per 2004)
(author’s own elaboration based on Business Activity Registry)
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Drugim, po ustugach, pod wzgledem liczby zarejestrowanych podmio-
tébw gospodarczych sektorem dziatalnoéci byt przemyst i budownictwo.
Na grupe te zlozyto sie 175 firm, z ktérych wiekszos¢ przypadata znéw
na Starowg Gore (33) i Justyndw (21), a zaledwie po jednej w Rydzyn-
kach, Kwiatkowicach Lesie i Cesarce. Jak z tego wynika, miejscowosci
potozone w wiekszej odlegtosci od centrum todzi posiadaty mniej
przedsiebiorstw przemystowych i budowlanych — wspoétczynnik korelacji
byt w tym przypadku umiarkowany ujemny (r = -0,496). Jest zrozumiate
funkcjonowanie tego rodzaju firm w poblizu duzego miasta, na jego
zapleczu, gdyz gwarantuje blisko$¢ znaczgcego rynku zbytu. Natomiast
prawdopodobnie przyczyng ich lokalizacji poza duzymi i zurbanizowa-
nymi sotectwami mogta byC ucigzliwos¢ zwigzana z dziatalnoscig pro-
dukcyjna. Wykazano tez bardzo wysokg ujemng korelacje pomiedzy
liczbg przedsiebiorstw przemystowych i ustugowych (r = -0,975), co su-
geruje ich wzajemne wykluczanie sie.
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Rys. 5. Struktura dziatalnosci gospodarczej prowadzonej przez podmioty zarejestrowane
w badanych miejscowosciach turystyczno-wypoczynkowych strefy podmiejskiej todzi
w 2004 r. (opracowanie witasne na podstawie danych z Ewidencji Dziatalnosci
Gospodarczej)

Fig. 5. Structure of business activity of the entities registered in the studied, tourist-
-recreational municipalities of £6dZ’s suburban zone in 2004 (author’s own
elaboration based on Business Activity Registry)
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Marginalne znacznie w strukturze podmiotéw gospodarczych dziata-
jacych na terenach turystyczno-wypoczynkowych strefy podmiejskiej L.o-
dzi miaty te zwigzane z rolnictwem, lesnictwem, towiectwem i rybactwem
(tacznie 0,90% ogotu). Najwiecej z nich zlokalizowano w duzym oddale-
niu od miasta, co zapewne wigzato sie z potrzebg znacznych wolnych
terenéw do prowadzenia dziatalnoéci. Jednakze zdecydowanie bardziej
charakterystyczng, a jednoczesnie nietypowg cechg badanych obszaréw
wiejskich, byto to, ze az w 18 z 24 badanych miejscowosci nie odno-
towano funkcjonowania ani jednego podmiotu zwigzanego z rolnictwem,
lesnictwem, towiectwem czy rybactwem. Do tego w sotectwach diuzej
petniacych funkcje wypoczynkowe byto ich najmniej (r = -0,359). Dowo-
dzi to dokonujgcych sie zmian funkcjonalnych i ekonomicznych badanych
obszaréw oraz wskazuje na ich nietypowy, bo nierolniczy charakter.

Biorgc pod uwage miejsce wykonywania dziatalnosci gospodar-
czej, okazato sie, ze czes¢ firm, mimo ze zostata zarejestrowana w danej
miejscowosci wypoczynkowej, to dziatata poza nig. W 2004 r. w Jandw-
ce, Wisniowej Gérze i Lagiewnikach Nowych zewidencjonowanych byto
nawet o ponad potowe wiecej podmiotdéw gospodarczych niz faktycznie
tam funkcjonowato; w pozostatych przypadkach udziat ten byt mniejszy,
rzedu 14—40%. Przedsiebiorcy z terendbw wypoczynkowych przewaznie
prowadzili dziatalnos¢ w swoim miejscu zamieszkania, jednak 38,78%
majacych tu siedzibe firm miato zasieg wiekszy niz lokalny (prawie 16%
z nich dziatato w todzi, niecate 10% na terenie wojewddztwa — zwykle
w sgsiednich miejscowosciach, a reszta na terenie catego kraju). Mozna
to powigza¢ ze specyfikg prowadzonej przez nie dziatalnosci; wiekszos¢
z analizowanych podmiotéw miato charakter ustugowy, zajmowato sie
zwlaszcza handlem (48,65%). Wykonywanie pracy w miejscach najwie-
kszego popytu jest bowiem najbardziej optymalne i zapewnia firmie
wysokie zyski. Jednakze sam fakt rozdzielania miejsca pracy od miejsca
zamieszkania oraz dojezdzanie do nich to przejaw postepujgcych proce-
sOw urbanizacyjnych.

Wydaje sie, ze mimo tej zapewne ucigzliwosci, przedsiebiorcy prefe-
rowali osiedlenie sie na obszarach atrakcyjnych przyrodniczo, petnigcych
funkcje wypoczynkowe, i tam rejestrowali swoje firmy. Dzieki temu gmi-
ny, na terenie ktérych zameldowani byli wtasciciele, uzyskiwaty wymierne
korzysci ekonomiczne, chociazby z tytutu podatkéw (niestety, z uwagi na
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brak petnych danych w tym zakresie, nie sposdb oceni¢ skali zjawiska).
Prawdopodobnie jednak uktad ten byt korzystny dla obu stron — przedsie-
biorcy ptacili nizsze stawki za prowadzenie swojej dziatalnosci w gminach
wiejskich niz w miescie. By¢ moze z tego powodu czes¢ przedsiebiorcow
celowo rejestrowato swoje firmy poza miastem, chociaz funkcjonowaty
one w miescie.

Urzedy gmin nie majg obowigzku prowadzenia ewidencji podmiotéw
gospodarczych dziatajgcych na ich obszarze, ale posiadajgcych siedziby
gdzie indziej. Udato sie jednak zebra¢ informacje na ten temat dla 14 z
24 badanych miejscowosci wypoczynkowych. Wynika z nich, ze zdecy-
dowana wigkszos¢ wiascicieli takich firm zameldowanych bylo w todzi
(56,49%) lub w miejscowosciach sgsiadujgcych z miejscem wykonywa-
nia dziatalnosci (36,36%). Pozostate siedziby znajdowaty sie w nieco
dalszej odlegtosci, ale wszystkie zlokalizowane byly w wojewodztwie
todzkim.

Liczby podmiotéw gospodarczych / Number of business entities
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Rys. 6. Trend zmian liczby podmiotéw gospodarczych zarejestrowanych na terenach
turystyczno-wypoczynkowych strefy podmiejskiej todzi w latach 1971-2004
(opracowanie wtasne na podstawie wypisow z Rejestréw dziatalnosci gospodarczej)

Fig. 6. Trend of changes in the number of business entities registered in tourist-
recreational areas of £6dz’s suburban zone in years 1971-2004 (author’s own
elaboration based on Business Activity Registry)

Charakterystyczne byto, iz w zdecydowanej wiekszosci analizowanych
przypadkéw (81,17%) przedsiebiorcy zamieszkiwali w miastach. Prowa-
dzili oni dziatalno$¢ gospodarczg na terenach wypoczynkowych strefy
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podmiejskiej, co wynikato z kalkulacji ekonomicznych oraz specyfiki
podmiotéw; firmy ustugowe stanowity az 78,57% ogotu (z tego handlowe
37,01%), pozostata czes¢ przypadta na firmy produkcyjne, przewaznie
odziezowe i budowlane. Tego rodzaju prace nie wymagajg szczegolnej
lokalizacji i mogg by¢ wykonywane z powodzeniem na obszarach poza-
miejskich. Mozliwe tez, ze czesSC przedsigbiorcow, mimo formalnego
zameldowania w miescie, faktycznie mieszkato na terenach wypoczynko-
wych i dlatego tam prowadzili dziatalno$¢ gospodarcza.

Analiza czasu powstania podmiotow gospodarczych zarejestrowa-
nych na terenach turystyczno-wypoczynkowych strefy podmiejskiej L.odzi
wskazata, ze od lat 70. i 80. XX w. na badanym obszarze dziatajg
nieprzerwanie tylko pojedyncze firmy. Ich udziat wahat sie miedzy 5
a 10%, a wiec miat marginalne znaczenie w ogolnej strukturze. Najwie-
kszy odsetek przedsiebiorstw o dtugich tradycjach posiadaty Grotniki
(12,24%), a najmniejszy Sokolniki Las (3,03%). Wszystkie dziataty lokal-
nie, tj. w miejscu swojej siedziby. Mata ich liczba jest zrozumiata z uwagi
na fakt, ze w przesziosci mozliwo$¢ prowadzenia prywatnej dziatalnosci
gospodarczej byta ograniczona przez wtadze do minimum.

Dopiero od 1989 r. nastgpit gwattowny przyrost liczby firm, co wigzato
sie $cisle z przemianami ustrojowymi, jakie nastapity w Polsce. W przy-
padku 7 sotectw w tym czasie powstaly wszystkie obecnie dziatajace
przedsiebiorstwa. Do 2004 r. tgcznie przybyly 572 podmioty gospodar-
cze, z czego najwiecej (tj. 12,76%) w 2001 r. Od tego czasu tendencja
wzrostu liczby prywatnych inicjatyw gospodarczych postepuje dalej, z nie-
wielkimi wahaniami np. w potowie lat 90. (rys. 6). Mozliwe, ze przyczyng
tych fluktuacji byty m.in. zmiany prawne zwigzane z podatkami®®. Naj-
miodsze podmioty sg najliczniejsze, dlatego majg obecnie dominujgce
znaczenie, ksztattujgc specyficzny charakter ekonomiczny terenéw wy-
poczynkowych.

Przeprowadzona analiza liczby™ i struktury podmiotéw gospodarczych
oraz rodzaju prowadzonej przez nie dziatalnosci pozwolita wykazac nie-

13 Ustawa z 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, Ustawa z 29
sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa i Ustawa z 20 listopada 1998 r. o zryczattowa-
nym f)odatku dochodowym od niektorych przychodow osigganych przez osoby fizyczne.

* Dane dotyczace podmiotéw gospodarczych mozna tez zaprezentowac np. w prze-
liczeniu na 1000 mieszkancow; utatwitoby to dokonywanie poréwnan w czasie.
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typowy, bo nierolniczy charakter badanych obszaréw, a takze wewne-
trzne zréznicowanie poszczegdlnych miejscowosci pod wzgledem ich
aktywizacji gospodarczej. Udowodniono roéwniez liczne wspétzaleznosci
miedzy liczbg zarejestrowanych firm a np. ich rodzajem, lokalizacja, czy
gestoscig zaludnienia; okazato sie m.in., ze na liczbe przedsigbiorstw nie
miata istotnego wptywu dlugos¢ petnienia przez miejscowos¢ funkciji
wypoczynkowych.

Podsumowanie

Zastosowane zmienne, dotyczgce podmiotodw gospodarczych, handlu
nieruchomosciami i pozwoleh na budowe, zdajg sie dobrze prezentowac
Zjawiska zachodzgce w ekonomicznej ptaszczyznie urbanizacji na tere-
nach wypoczynkowych strefy podmiejskiej todzi. Obrazujg one skale
i kierunki dokonujgcych sie przemian na catym badanym obszarze, jak
i w poszczegolnych sotectwach. Wyraznie wskazaty, ze dawne tendencje
aktywizacji gospodarczej terenow wypoczynkowych poprzez turystyke
zostaly zastgpione nowymi, generowanym nie tylko przez dziatkowcéw,
ale w duzej mierze przez spotecznosci lokalne, gtdwnie wywodzgce sie
z miast. Juz nie na potrzeby turystow, ale wiasne, inwestujg oni w po-
prawe warunkow zycia, co pocigga za sobg takze rozwdj infrastruktury.
To mieszkancy wykazujg obecnie wiekszg site oddziatywania inwestycyj-
nego. Wyprowadzajgc sie z miast, wykupujg najpierw atrakcyjne grunty
na terenach podmiejskich, budujg tam okazate domy, a z czasem prze-
noszg tez swoje dotychczasowe miejsca pracy (nie zajmujg sie wiec
rolnictwem, ale przede wszystkim szeroko pojetymi ustugami, wsrod
ktérych turystyka wcale nie zajmuje czotowego miejsca). W kazdym
z tych etapéw dokonuje sie istotny transfer kapitatu.

Na przyktadzie podatkow od nieruchomosci zostata oszacowana wiel-
kos¢ zyskow, jakie osiggajg lokalne samorzady. Aby wskaza¢ na catosc
przeptywajgcych pieniedzy, nalezatoby jeszcze doliczy¢é dochody miej-
scowych przedsiebiorcow oraz zyski ze sprzedazy dziatek i domow. Nie
sposob dokfadnie okreslic, ile korzysci czerpig z tego poszczegolne
miejscowosci, gdyz od przychoddow trzeba odjgé koszty wszystkich
czynionych na ich terenie inwestycji. Przeprowadzona analiza miata
jednak na celu wskazanie tendencji dokonujgcych sie przemian ekono-
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micznych na terenach wypoczynkowych pod wptywem postepujgcych
proceséw urbanizacyjnych, a nie doktadne okreslenie ich skali.

Przy okazji udato sie jednak potwierdzi¢ teze, ze dtugotrwate kontakty
miedzy miastem a jego zapleczem, przejawiajgce sie m.in. przeptywem
kapitatu, prowadzg do trwatych przeksztatcen na wzoér zagospodaro-
wania miejskiego, w efekcie ktérych strefa podmiejska przejmuje nowe
funkcje. W przypadku analizowanych obszaréw turystycznych, procesy
urbanizacyjne w aspekcie ekonomicznym, przyczyniajg sie do zmiany ich
pierwotnych funkcji — wypoczynkowych, na nowe — mieszkaniowe.
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Economic dimension of the tourist urbanization process at the example
of selected municipalities of L6dz’s suburban zone

Summary

The article presents one of the aspects of tourist urbanization, leading to
versatile transformations of rural space into urban space, under the influence of
tourism. A number of processes existing in the economic dimension have been
described at the example of 24 municipalities, located in £.6dZ’s suburban zones,
with significantly developed recreational function. The described economic con-
sequences of tourist urbanization have been identified with the transfer of capital
between cities and studied villages, mainly due to cities’ inhabitants’ recreational
migrations. Guidelines presented by E. Dziegie¢ (1995) have been applied.

In the economic speculations, the issues related to people’s professional
structure were deliberately omitted, with the assumption that the measure used
so far is not sufficient to express all the observed processes. Other phenomena
not taken into account include, among other things: revenue in commercial and
service institutions as well as revenue from private accommodation rental, due
to a limited access to data. The focus was set on the analysis of real estate
commerce, construction industry and construction investments as well as
activities of individual commercial entities in the selected tourist-recreational
municipalities of £L6dZ’s suburban zone.

In order to do that, the offers of plot and real estate sales have been
compared, taking price changes into account. Based on the survey studies, the
main motives and sources of land plot sales were determined. The number and
type of building permits for holiday houses and all-year houses, issued in years
1999-2004, as well as the number of establishments commissioned during that
time was analysed. An attempt at estimation of economic benefits for this area
(profits for the communes) from real estate taxes was made. The activities of
individual economic entities was also described through their comparative study,
according to their number, time of creation, specificity (type of activity) and the
place of their occurrence as well as the location of company’s headquarters
(identified with owner’s address).

Economic urbanization of suburban zones is determined by their location in
relation to cities and communication trails — the closer they are located, the
quicker the transformation of villages (Jakdbczyk-Gryszkiewicz 1998). In L6dz’'s
suburban zone, as well as in case of other large Polish cities (such as Warsaw,
Wroctaw or Tri-City), an intensified real estate market activity is observed,
including construction industry market and land plot sales. It is a classic example
of progressing urbanization processes in the rural areas. This phenomenon is
spatial, social and economic in its nature. The emerging buildings, mostly
residential, are different from the usual rural constructions in terms of their
architecture and size. They are mainly erected and populated by the wealthy city
inhabitants. Together with them, numerous companies (mostly service industry)
also move to the suburban zone. New commercial entities are also beginning to
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emerge. All these investmens mirror the volume of the funds installed and stand
for the economic dimension of the urbanization process.

The number of existing buildings, as well as the level of technical
infrastructure’s development show the rank of a municipality and can affect its
popularity, which results in higher land value. Suburban lands will gain more
value, considering the decrease in the amount of good locations, with an
increasing tendency of wealthy people’s migration outside city limits. Many
people consider buying a plot of land now, even without having financial
capability of constructing a new house. At the same time, a large number of
building permits, issued in recent years, confirms the huge interest in the
construction of new houses, especially all-year houses. It also confirms the
trends, connected with the need of migration of people from the cities towards
suburban areas. The most frequently selected municipalities include those,
which allow close contact with nature, but at the same time are moderately
developed. Such requirements are met by the tourist-recreational municipalities
near £odz. That is why the number of building permits and thus the number of
newly-built establishments and inhabitants increase rapidly. Their presence will
probably exert more and more pressure on the surrounding environment, for
example on the type and volume of building development or the condition of
infrastructure, which would be reflected in a financial dimension. Therefore, the
urbanization processes will be developing even more intensively in the suburban
area, not only in an economic aspect.

Translated by Patryk Marczuk
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