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An apartment with a view of an apartment with a view:
Contemporary development of accommodation facilities
in Tatra County from the perspective of the local community

Abstract: 'The rapid growth in the number of individual tourist trips to the towns and villages
of Podhale, observed nowadays in combination with changes in visitor preferences, in par-
ticular the growing share of short stays, higher expectations in terms of standards offered by
accommodation facilities and a greater interest in renting separate apartments, coincides with
the growing demand for properties to be purchased in tourist resorts in Poland for investment
purposes. These processes trigger the expansion of accommodation opportunities, particularly
by increasing the number of facilities that offer apartments: houses for rent, self-catering
apartment buildings, and aparthotels. Recognising the new trends in the development of
accommodation facilities in Tatra County that lead to spatial, social, and economic changes,
a study was carried out, aiming to: 1) verify the availability of accommodation facilities, in
particular including the scale of the phenomenon of apartment rental of apartments (the
data were obtained from available statistical and spatial databases, a field inventory and the
Booking.com website), and 2) examine the problems caused by the contemporary develop-
ment of the accommodation infrastructure in local communities (the data were obtained
during interviews with representatives of local communities, n = 74). The study demonstrated
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well-developed accommodation facilities in Tatra County, characterised by uneven spatial
distribution, a large share of informally operating facilities and a rich offer of apartments for
rent. The development of accommodation facilities, triggered by mechanisms of the free
market, helps to satisfy the fluctuating tourist demand, and consequently to maintain the
economic function of tourism in the region. However, on the other hand, it causes numerous
spatial and social conflicts. In particular, it leads to excessive intensification of development,
dwindling of landscape values, and destruction of cultural heritage (including the vanishing of
traditional architecture). Furthermore, it may result in reduced availability of accommodation
facilities operated by local residents, as well as in tourism gentrification of Zakopane and loss
of the traditional highland character of villages of the Podhale region.

Keywords: tourist accommodation, tourist apartments, tourist investments, social impact,
attitudes of residents, Podhale, Tatra County

Zarys tresci: Obserwowany wspétczesnie szybki wzrost liczby indywidualnych przyjazdéw
turystycznych do podhalariskich miejscowosci w polgczeniu ze zmianami preferencji odwie-
dzajacych, a w szczegélnosci rosngeym udziatem krétkotrwatych pobytéw, zwigkszaniem
wymagari dotyczgeych standardu obiektéw noclegowych oraz wzrostem zainteresowania
wynajmem oddzielnych mieszkad, zbiega si¢ z rosngcym w Polsce popytem na zakup nieru-
chomosci w miejscowosciach turystycznych w celach inwestycyjnych. Procesy te prowadzg
do rozbudowy bazy noclegowej, a zwlaszcza zwigkszania liczby obiektéw oferujacych aparta-
menty: doméw na wynajem, apartamentowcow turystycznych i aparthoteli. Dostrzegajac nowe
trendy w rozwoju bazy noclegowej w powiecie tatrzariskim, powodujgce zmiany o charakterze
przestrzennym, a takze spolecznym i ekonomicznym, przeprowadzono badania majgce na
celu: 1) rozpoznanie wielkosci bazy noclegowej, w tym zwlaszcza skali zjawiska wynajmu
apartamentéw (dane pozyskano z dostgpnych baz danych statystycznych i przestrzennych,
inwentaryzacji terenowej oraz serwisu Booking.com) oraz 2) probleméw, jakie wspétczesny
rozwdj infrastruktury noclegowej stwarza dla lokalnych spotecznosci (dane zgromadzono
w wyniku wywiadéw z przedstawicielami lokalnych spotecznosci, n = 74). W wyniku badari
ukazano dobrze rozwinig¢tg baz¢ noclegows w powiecie tatrzaniskim, ktérg cechuje bardzo
nier6wnomierne rozmieszczenie przestrzenne, duzy udzial obiektéw funkcjonujgcych
w sposéb nieformalny oraz bogata oferta wynajmu apartamentéw. Rozwéj nowych obiektéw
noclegowych, kierowany mechanizmami wolnego rynku, sprzyja zaspokajaniu zmieniajga-
cego si¢ popytu turystycznego, a tym samym utrzymaniu ekonomicznej funkcji turystyki
w regionie, lecz powoduje liczne konflikty przestrzenne i spoteczne. W szczegélnosci prowadzi
do nadmiernej intensyfikacji zabudowy, zmniejszania waloréw krajobrazowych i niszczenia
dziedzictwa kulturowego (w tym zaniku tradycyjnej architektury). Ponadto skutkowaé moze
wypieraniem tradycyjnych obiektéw noclegowych prowadzonych przez mieszkaricéw oraz
gentryfikacjg turystyczng Zakopanego i utratg géralskiego charakteru podhalaniskich wsi.

Stowa kluczowe: turystyczna baza noclegowa, apartamenty turystyczne, wplyw spoleczny,
postawy mieszkaricéw, Podhale, powiat tatrzariski
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Wprowadzenie

W wielu regionach turystycznych w Polsce obserwowane sg obecnie dynamiczne
przemiany w bazie noclegowej, wynikajace z jednej strony ze zmian w popycie
turystycznym, w tym zwickszajacej si¢ liczby przyjazdéw, ich krétkotrwalego cha-
rakteru, wzrostu oczekiwan gosci dotyczacych standardu obicktéw, wzrastajacego
zainteresowania wynajmem oddzielnych mieszkan, ale takze rosngcej popularnosci
inwestowania w nieruchomosci turystyczne. Nowe trendy w rozwoju bazy noclegowej
powodujg zmiany o charakterze przestrzennym, a takze spotecznym i ekonomicznym.

Przemiany zachodzace w miejscowosciach wynikajace z rozwoju funkcji turystycz-
nej i zwigzanego z nig zagospodarowania byly przedmiotem szczegétowych analiz
prowadzonych przez przedstawicieli wielu dyscyplin naukowych, ktérzy ukazywali
zar6wno pozytywne, jak i negatywne skutki rozwoju turystyki w aspektach spo-
tecznych (w tym kulturowych), ekonomicznych, przyrodniczych i krajobrazowych
(Alejziak 1999; Dziegieé¢ 1995; Kurek 1990, 2004; Liszewski 1995; Mika 2007,
Przectawski 1979). Rozwd6j bazy noclegowej, uznawanej za podstawowsg forme
zagospodarowania turystycznego, jest jednym z gléwnych wyznacznikéw stopnia
rozwoju funkcji turystycznej, a rozbudowa tej bazy i wzrost ruchu turystycznego
wskazuja na rosngcg ekonomiczng rol¢ turystyki na danym obszarze (Derek 2008;
Durydiwka 2012; Fischbach 1989; Warszyriska 1985). Nalezy jednak zauwazyd,
ze 10zwdj iloSciowy turystyki nie przektada si¢ wprost proporcjonalnie na wzrost
poziomu i jakosci zycia mieszkanicéw. Korzysci ekonomiczne czerpane przez lokalng
spotecznosé sg uzaleznione od wielu czynnikéw, wsréd ktérych istotne znaczenie ma
struktura wlasnosci obiektéw turystycznych. Z kolei jakos¢ zycia w miejscowosciach
uwarunkowana jest wieloma elementami zar6wno obiektywnymi, jak i subiektyw-
nymi (Zborowski 2004), maja na nig wptyw m.in. takie czynniki, jak zadowolenie
z relacji sgsiedzkich, poczucie bezpieczeristwa, poziom hatasu, dostgpnosé terenéw
rekreacyjnych czy ocena estetyki otoczenia.

Rozwdj ilosciowy zagospodarowania i ruchu turystycznego oraz narastajgca komer-
cjalizacja przestrzeni nasuwajg pytania o granice wzrostu. Zgodnie z modelem cyklu
ewolucji obszaru recepcji turystycznej Butlera (1980) rozwdj turystyki zmierza do
stanu nasycenia, wyznaczajacego hipotetyczng granice wzrostu. Rozwdj ten jest
modyfikowany przez oddzialtywanie progéw rozwojowych, interpretowanych jako
bariery lub ograniczenia naptywu wigkszej liczby turystéw, ktére mogg miec charakter
endogeniczny lub egzogeniczny (Mika 2014). Bariery endogeniczne wynikac¢ mogg
z czynnik6éw fizycznych (np. przestrzeni dla nowych inwestycji) lub funkcjonalnych
(np. konfliktéw przestrzennych). Wraz z ewolucjg obszaru recepcji turystycznej
i osigganiem kolejnych faz rozwoju nasilajg si¢ problemy o charakterze spolecznym,
przestrzennym i przyrodniczym, kontrolg nad dalszym rozwojem przejmujg czgsto
przedsi¢biorcy spoza danego obszaru, a dalszy rozwdj turystyki cz¢sto zaczyna budzié
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sprzeciw mieszkancéw. Gdy region zbliza si¢ do poziomu krytycznego, utrzymanie
dochodéw czerpanych z turystyki wymaga interwencji witadz lokalnych (Kowalczyk
2002; Kurek, Mika 2007).

Wraz ze zwigkszaniem si¢ przyjazdowego ruchu turystycznego do miejscowosci
nast¢puje zmiana nastawienia mieszkaicéw do turystéw. Zgodnie z modelem
Doxey’a postawy mieszkaricé6w ewoluujg od stanu euforii przez apatig¢ i irytacj¢ do
niecheci. Negatywne postawy sg rezultatem osiggnigcia granic zdolnosci akceptaciji
zmian zachodzgcych pod wptywem turystyki przez mieszkanicéw, okreslonych jako
pojemnos¢ socjopsychologiczna (Mika 2007 za: Doxey 1976). Poziom akceptacji
zmian i postawy mieszkaric6w wobec turystéw sg uwarunkowane wieloma czynni-
kami, wsréd ktérych wymienia si¢ zar6wno aspekty ekonomiczne, jak i spoteczne
(Smith, Krannich 1998). Przy czym zdaniem Lindberga i Johnson (1997) korzysci
ekonomiczne w wigckszym stopniu wpltywajg na ksztaltowanie si¢ postaw niz inne
czynniki. Ekonomiczne uzaleznienie danej spolecznosci od turystyki oraz bezposred-
nie pozyskiwanie dochod6éw zwigzanych z przyjazdami gosci sprzyjajg utrzymywaniu
si¢ poparcia dla rozwoju turystyki (Kaspar 1984; Mika 2013). Poziom akceptacji jest
takze wyzszy w spotecznosciach, ktére wchodzg w bliski kontakt z turystami, co
sprzyja wzrostowi tolerancji. Z kolei brak bezposrednich kontaktéw z przyjezdnymi
(obserwowany zwlaszcza w sytuacji masowej turystyki), a takze rozwdj turystyki kon-
trolowany przez obce podmioty wywotujg niepokdj i poczucie zagrozenia (Mika 2007;
Przectawski 1979). W swietle powyzszych teorii wysoki poziom akceptacji dla roz-
woju turystyki obserwowany wsréd mieszkaricéw regionu polskich Karpat (Komo-
rowska 2003; Mika 2013; Zawiliriska 2016) ttumaczy¢é mozna dtugimi tradycjami
i duzg popularnoscig wynajmu kwater prywatnych, wysokim zaangazowaniem miesz-
karic6w w obstuge turystéw oraz wysokg Swiadomoscig ekonomicznego znaczenia
turystyki w miejscowosciach.

Obecnie zaréwno w Polsce, jak i innych krajach europejskich obserwowany jest w
turystyce wzrost popularnosci wynajmu domdéw i mieszkarni na wylgcznosé. Kluczowa
rolg¢ w rozwoju tego rodzaju ustug odgrywajg mi¢dzynarodowe platformy internetowe
umozliwiajgce rezerwacje noclegéw, zwlaszcza Booking, Airbnb, Expedia, Tripadvisor
(Adamiak 2022a; Kowalczyk-Aniol, Pawlusiriski 2018; Pawlicz 2019; Zeszyr metodo-
logiczny... 2020). Wyrazny wzrost zainteresowania tego rodzaju zakwaterowaniem
(na terenach poza duzymi miastami) nastgpil w wyniku pandemii COVID-19, kiedy
ch¢é zachowania dystansu spotecznego, mozliwosé pracy zdalnej, a takze czasowe
ograniczenia funkcjonowania lokali gastronomicznych nasility popyt na wynajmem
oddzielnych mieszkan z wlasng kuchnia (Adamiak 2022b; Bae, Chang 2021; Zawadka
i in. 2021). Obserwowana zmiana preferencji turystycznych zbiega si¢ w Polsce
z rosngcym zainteresowaniem zakupem nieruchomosci w miejscowosciach turystycz-
nych w celach inwestycyjnych i rozwojem nowych form bazy noclegowej: aparthoteli
(hoteli apartamentowych), condohoteli, apartamentéw wypoczynkowych. Inwestycje
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te powstajg przede wszystkim w duzych miastach oraz popularnych miejscowosciach
gérskich i nadmorskich, stawiajgc nowe wyzwania przed zarzadzajacymi rozwojem
lokalnym w tych jednostkach przestrzennych (Badura 2021; Kowalczyk-Aniot,
Zwoliriska 2019; Luchter 2015; Szreder 2014; Walas 2019).

Cel i metodyka badan

Dostrzegajac przemiany w bazie noclegowej miejscowosci podtatrzariskich, w tym
w szczegdlnosci dynamiczny wzrost liczby ,,domkéw” i ,,apartamentéw na wynajem”,
podjeto badania majgce na celu rozpoznanie wielkosci bazy noclegowej, w tym
zwlaszcza skali zjawiska wynajmu mieszkani (apartamentéw), a takze problemdéw,
jakie wspélczesny rozwdj infrastruktury noclegowej stwarza dla lokalnych spotecz-
nosci. Za obszar badan przyjgto powiat tatrzanski.

Dane ilosciowe dotyczgce liczby i rozkladu przestrzennego obiektéw noclegowych
pozyskane zostaty z Banku Danych Lokalnych GUS, Bazy Danych Obicktéw Topo-
graficznych (BDOT'10k) oraz w wyniku inwentaryzacji terenowej prowadzonej na
potrzeby projektu ,,Diagnoza ekonomicznego oddziatywania Tatrzariskiego Parku
Narodowego” (Diagnoza... 2023). Rozpoznania oferty mieszkari na wynajem (apar-
tamentéw) dokonano natomiast, opierajac si¢ na serwisie internetowym Booking.
com. Badania te przeprowadzono w lipcu 2022 r.

Dane jakosciowe dotyczgce obserwowanych probleméw zgromadzono w wyniku
wywiadéw z przedstawicielami lokalnych spotecznosci (74 osoby), ktére przepro-
wadzono w czerwcu 2022 r. Dobdér respondentéw miat charakter celowy, kierowano
si¢ w nim dgzeniem do rozpoznania zréznicowanych aspektéw badanego zjawiska,
postrzeganego z odmiennych perspektyw. W wywiadach wzigli udzial przedstawi-
ciele wladz i pracownicy urzgdéw wszystkich gmin powiatu tatrzariskicgo (Bialy
Dunajec, Bukowina Tatrzariska, Koscielisko, Poronin, Zakopane), pracownik Sta-
rostwa Powiatowego w Zakopanem, sottysi trzech wsi, troje architektéw, pracownik
biura nieruchomosci i menedzer kompleksu apartamentéw turystycznych (lgcznie
18 0séb). Respondenci reprezentujacy urzgdy gmin i starostwo powiatowe byli pra-
cownikami odpowiedzialnymi za kwestie planowania przestrzennego, budownictwa,
ewidencji ludnosci i turystyki. Architekci byli specjalistami majacymi doswiadczenie
w projektowaniu obiektéw noclegowych powstajacych aktualnie na terenie powiatu.

Ponadto w wywiadach wzigto udziat 56 os6b zamieszkatlych w 10 miejscowo-
Sciach powiatu tatrzariskiego. Badajac mieszkaricéw, dgzono do uzyskania nasycenia
informacjami. W tym celu wywiady prowadzono w miejscowosciach zréznicowanych
pod wzgledem uwarunkowar spoteczno-ekonomicznych (w tym rozwoju turystyki),
a respondentéw dobierano z uwzglgdnieniem réznych grup wiekowych i r6znych
Zrédetl utrzymania. Wsréd rozméweéw byli m.in. wlasciciele i pracownicy placéwek
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handlowych oraz obiektéw noclegowych (w tym pensjonatéw i kwater prywatnych)
i gastronomicznych, przewodnicy tatrzariscy, takséwkarze, rolnicy, pracownicy kul-
tury, a takze uczniowie i emeryci.

Wszystkie rozmowy mialy charakter swobodnego wywiadu ukierunkowanego.
Zgodnie z tg technika prowadzgcy wywiad dysponowat listg probleméw oraz wzo-
rami pytad, z ktérych mégt skorzystad, zachowujac duzg swobod¢ w doborze szcze-
gétowych kwestii i formutowaniu pytari, dostosowujac je do wiedzy i mozliwosci
percepeyjno-werbalizacyjnych respondenta (Konecki 2000). Zastosowanie takiej
techniki byto uzasadnione wielowymiarowym charakterem zjawiska, a takze duzym
zréznicowaniem respondentéw, uniemozliwiajgcym sformutowanie identycznych
pytad, ktére bylyby skuteczne w odniesieniu do wszystkich rozméwcéw (Przyby-
towska 1978).

W celu potwierdzenia opinii mieszkaricéw zastosowano metodg triangulacji pole-
gajacg na zestawieniu informacji przekazanych przez mieszkaricéw z dostgpnymi
danymi statystycznymi (Banku Danych Lokalnych GUS i Tatrzariskiego Parku
Narodowego), opiniami ekspertéw (pracownikéw gmin, biura nieruchomosci, archi-
tektéw) oraz dokumentami Zrédtowymi.

Wielkosé i struktura bazy noclegowej oraz problemy
monitorowania jej rozwoju

Okreslenie wielkosci i struktury bazy noclegowej na badanym terenie jest zadaniem
nietatwym. Zgodnie z danymi GUS w lipcu 2021 r. w granicach powiatu tatrzani-
skiego funkcjonowato 476 turystycznych obiektéw noclegowych (co stawiato powiat
na pierwszym miejscu w Polsce pod wzgledem liczby podmiotéw udzielajacych
noclegéw), dysponujacych 27,4 tys. miejsc noclegowych. Ponad potowa podmiotéw
(51%) i miejsc noclegowych (53%) zarejestrowanych w powiecie znajdowala si¢
w Zakopanem. Inwentaryzacja terenowa przeprowadzona na przetomie lat 2021
2022 wykazatla istnienie znacznie bardziej rozwinigtej bazy noclegowej. W granicach
powiatu zanotowano 4824 obiekty, oferujace 107,6 tys. miejsc noclegowych'. Mniej
niz potowa obiektéw (48%) i 37% miejsc noclegowych znajdowalo si¢ w granicach
Zakopanego (Diagnoza... 2023).

Statystyki BDL. GUS zawierajg wigc informacje o zaledwie 10% obiektéw
i 1/4 miejsc noclegowych, co uniemozliwia dokonywanie analiz na ich podstawie.
Opierajgc si¢ na tych danych, niemozliwe jest okreslenie nie tylko wielkosci bazy,

! Inwentaryzacja obj¢ta tylko te obiekty, ktére mozna bylo zaliczy¢ do turystycznej bazy noclegowej na
podstawie wizji terenowej (dane nie obejmujg drugich doméw oraz kwater, na ktérych nie umieszczono
zadnego szyldu).
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ale takze jej struktury i dynamiki zmian. Zgodnie z danymi GUS $rednia pojemnosé
obicktu noclegowego wynosita 58 miejsc noclegowych, natomiast wedtug inwenta-
ryzacji terenowej 22 miejsca. Oznacza to, ze krajowe statystyki obejmujg bardzicj
kompletne dane dotyczace duzych obiektéw. Z kolei analizujac zmian¢ wielkosci
bazy noclegowej, zauwazy¢é mozna, ze wedlug danych GUS w ciggu ostatnich
pigciu lat (od 2017 do 2021 r.) liczba obiektéw noclegowych w powiecie zmalata
0 9%, a zmniejszenie liczby obiektéw zanotowano we wszystkich jego gminach. Stoi
to W oczywistej sprzecznosci z obserwacjami terenowymi oraz opiniami rozméw-
c6w, ktérzy dostrzegali dynamiczny rozwéj bazy noclegowej w ciggu ostatnich lat.
Na wzrost liczby obiektéw wskazujg takze dane BDL GUS dotyczace budownictwa,
zgodnie z ktérymi w latach 2017-2021 oddano do uzytku 108 nowych budynkéw
hoteli i pozostatych budynkéw zakwaterowania turystycznego, co oczywiscie stanowi
jedynie czesé ogdtu budynkéw, w ktérych udzielane sg turystom noclegi.

Rozbieznosci mi¢dzy liczbg obiektéw noclegowych podawang przez statystyke
publiczng i stanem faktycznym wynikajg z kilku przyczyn. Przede wszystkim BDL
GUS publikuje dla gmin jedynie statystyki dotyczace obiektéw oferujgcych 10
lub wigcej miejsc noclegowych, tymczasem inwentaryzacja terenowa ukazala, ze
w powiecie tatrzaiiskim obiekty ponizej 10 miejsc stanowig 30% (8% miejsc nocle-
gowych). Ponadto osoby udzielajace noclegéw w wielu przypadkach nie wywiagzujg
si¢ z obowigzku zgloszenia tego faktu w urzgdach gmin, a z kolei wéjtowie nie
aktualizujg centralnej Ewidencji Obiektéw Turystycznych, z ktérej czerpie dane
GUS?% Ukazana réznica jest wigc tylko czgsciowo obrazem ,,szarej strefy” w ustu-
gach noclegowych, na ktérej istnienie zwrdécili uwage bioracy udziat w wywiadach
pracownicy gmin i mieszkaricy.

Inne oficjalne Zrédto informacji dotyczacych obiektéw noclegowych stanowi
baza danych obiektéw topograficznych (BDOT10k), ktéra zawiera lokalizacje
przestrzenng budynkéw wraz z okreslong ich szczegétowg funkcjg. W bazie tej
w granicach powiatu zarejestrowano 1142 budynki, ktérym przypisano funkcj¢
turystycznego obiektu noclegowego, 1775 budynkéw mieszkalnych jednorodzin-
nych z dodatkowg funkcjg pensjonatu lub zajazdu oraz 347 doméw letniskowych.
Lacznie 3264 budynki w granicach powiatu petnig funkcje turystycznych obiektéw

2 Po zmianach metodyki gromadzenia danych przez Urzad do aktualizacji danych wykorzystuje si¢
Centralny Wykaz Obiektéw Hotelarskich ewidencjonujgcy obiekty skategoryzowane przez marszatk6w
wojewdédzew oraz Ewidencj¢ Obiektéw Turystycznych, ktéra powinna by¢ aktualizowana na biezaco przez
wojtéw, burmistrzéw i prezydentéw miast (Zeszyt metodologiczny. .. 2020). Z kolei kazdy swiadczacy ustugi
hotelarskie ma obowigzek uzyskania decyzji o zaszeregowaniu obiektu hotelarskiego do odpowiedniego
rodzaju i kategorii (decyzj¢ wydaje i wprowadza do rejestru marszalek wojewédztwa) lub zgloszenia
»innego obiektu §wiadczacego ustugi hotelarskie” do ewidencji prowadzonej przez wéjta gminy, burmi-
strza lub prezydenta miasta (Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ustugach hotelarskich oraz ustugach pilotéw
wycieczek i prrewodnikdw turystycznych, art. 38 i 39). Wéjtowie, burmistrzowie i prezydenci miast powinni
z kolei aktualizowa¢ Ewidencj¢ Obiektéw Turystycznych GUS.
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noclegowych — 44% z nich znajduje si¢ w Zakopanem (ryc. 1). Zestawiajac dane
BDOT10k z wynikami inwentaryzacji terenowej, podkresli¢ nalezy duzg roz-
bieznos¢ danych. Réznica wzrasta, gdy zauwazymy, ze inwentaryzacja obejmowata
liczb¢ podmiotéw swiadczacych funkcje noclegowe, a podmiot w wielu przypad-
kach sktadat si¢ z wigcej niz jednego budynku i tylko w pojedynczych sytuacjach
w danym budynku udzielaty noclegéw r6zne podmioty. Ponadto inwentaryzacja nie
obejmowata prywatnych doméw letniskowych, ktére nie sg wynajmowane turystom
w sposéb regularny. Zaobserwowang rozbieznos¢ zapewne tylko czgsciowo wyttuma-
czy¢ mozna powstaniem nowych obiektéw noclegowych, nieuwzglednionych jeszcze
w bazie, ktérej ostatnia aktualizacja dokonana zostata w 2018 r. Opisany problem nie-
petnosci danych statystycznych dotyczgcych bazy noclegowej jest zjawiskiem ogél-
noswiatowym, czg¢sto dyskutowanym w literaturze naukowej (De Cantis i in. 2015).
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Ryec. 1. Liczba obiektéw noclegowych w gminach powiatu tatrzariskiego

Fig. 1. Number of accommodation facilities in the communes of Tatra County

Zrddfo: opracowanie whasne na podstawie Banku Danych Lokalnych (BDL) GUS (stan w 2021 r.), Bazy
Danych Obiektéw Topograficznych (BDOT10k) (aktualizowanej w 2018 r.) i inwentaryzacji terenowe;j
przeprowadzonej na przetomie lat 2021 i 2022.

Source: own study based on the Local Data Bank of the Central Statistical Office (as of 2021), the Database

of Topographic Objects (updated in 2018), and the field inventory carried out in 2021/2022.
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Szanse na uzupelnienie luk w statystykach publicznych daje obecnie rozwdj inter-
netowych portali rezerwacji noclegéw. Wykorzystanie danych pozyskanych od
najwigkszych §wiatowych platform (Airbnb, Booking, Expedia Group i Tripadvisor)
jest obecnie testowane przez Eurostat (Experimantal statistics 2021).

Zaréwno zestawienie powyzszych danych, jak i wywiady przeprowadzone z pra-
cownikami urzedéw i mieszkaricami potwierdzajg funkcjonowanie nieformalnej
bazy noclegowej w powiecie tatrzariskim. W urzedach gmin przyznano, ze prywatni
wlasciciele czgsto wynajmujg pokoje, mieszkania i domki, nie zglaszajac tego
faktu do rejestru. Gminy nie majg wigc petnych informacji dotyczacych obicktéw
noclegowych funkcjonujacych w ich granicach. W czg¢sci przypadkéw niemozliwa
jest nawet identyfikacja obiektéw w terenie, gdyz rozwdéj internetowych platform
rezerwacyjnych oraz geolokalizacji z wykorzystaniem GPS sprawil, ze niekt6rzy
wtasciciele udostgpniajg obiekty (domy lub mieszkania) turystom, nie umieszczajac
na nich zadnych szyldéw. Réwniez w przypadku nowych budynkéw czesto nie jest
mozliwe okreslenie, ktére z nich beda petnity funkcje bazy noclegowej, gdyz wiele
doméw powstaje jako budynki mieszkalne, a petnione przez nie funkcje turystyczne
nie sg zglaszane i jedynie Sledzac strony internetowe, mozna okreslié, czy dany obiekt
jest wynajmowany gosciom.

7 perspektywy gmin sytuacja ta powoduje straty, gdyz wlasciciele takich obiektéw
unikajg ptacenia naleznych podatkéw. Nie uiszczajg oplat miejscowych, a podatki
od nieruchomosci ptacg zgodnie ze stawkg dla budynkéw mieszkalnych, podczas
gdy w rzeczywistosci prowadzona jest w nich dziatalno$é gospodarcza. Samorzady
lokalne nie czerpig takze korzysci z tytutu udziatu we wptywach z podatku PIT i CI'T
adekwatnych do skali wynajmu miejsc noclegowych. W przypadku mieszkaricéw
zjawisko czesciowo zwigzane jest ze zwolnieniem z podatku dochodowego wiascicieli,
ktérzy wynajmujg do 5 pokoi w gospodarstwach rolnych potozonych na terenach
wiejskich (Ustawa = dnia 26 lipca 1991 o podatku dochodowym od 0sdb fizycznych, art. 21,
ust. 1, pke43). W praktyce urzednicy nie majg mozliwosci skontrolowania liczby pokoi
w gospodarstwach udost¢pnianych turystom ani tez liczby przyjmowanych gosci.

W aspekcie wptywéw z podatkéw dochodowych zwrécono réwniez uwage na
problem narastajgcego zjawiska wynajmu obiektéw, ktérych wihascicielami sg osoby
spoza regionu. Jesli osoby te nie uiszczajg podatku od nieruchomosci zwigzanego
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, a jedynie podatek zgodnie ze stawka dla
budynkéw mieszkalnych, z perspektywy gminy rozwdéj tego rodzaju bazy noclegowej
jest bardzo negatywny. Obiekt taki stanowi konkurencj¢ dla kwater prywatnych
wynajmowanych przez mieszkaricéw, a korzysci z jego funkcjonowania mozna dopa-
trywac si¢ jedynie w zwigzku z rozwojem handlu oraz innych niz noclegowe ustug
turystycznych zwigzanych z przyjazdami gosci. Przedstawiciele jednego z urzedéw
gmin zwrdcili takze uwagg na problemy zwigzane z odbiorem $mieci z obicktéw,
z ktérych korzysta znacznie wigcej oséb, niz deklarujg whasciciele.
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7 informacji przekazanych przez rozméwceéw (w tym pracownikéw urz¢déw gmin,
biura nieruchomosci i architektéw) wynika, Ze baza noclegowa w powiecie tatrzaiiskim
rozwija si¢ intensywnie. Nowe obiekty realizowane sg zaréwno przez mieszkancéw,
jak i osoby lub firmy z zewnatrz, przy czym duzy udzial zewngtrznych inwestoréw,
a takze firm deweloperskich obserwowany jest gléwnie w najbardziej popularnych
miejscowosciach turystycznych (przede wszystkim w Zakopanem i Koscielisku).

Domy i apartamenty na wynajem

Analizujac trendy w rozwoju obiektéw noclegowych na caltym obszarze powiatu,
zauwazano nasilajgce si¢ zjawisko budowania doméw letniskowych przeznaczonych
na sprzedaz lub wynajem, a w cz¢sci miejscowosci takze apartamentowc6w i apart-
hoteli (gtéwnie w Zakopanem i Bialce Tatrzarniskiej). Rozwdj tych form zagospoda-
rowania mozna potwierdzi¢ zaréwno na podstawie danych pochodzgcych z inwenta-
ryzacji terenowej, jak i analizujac serwisy internetowe stuzgce rezerwacji noclegéw.
Wryniki badari inwentaryzacyjnych w terenie nie dajg precyzyjnej odpowiedzi
na pytanie, jaki udzial w bazie noclegowej majg domy i apartamenty na wynajem.
Inwentaryzacja dotyczyla bowiem calych podmiotéw, tymczasem wiele ,,domkéw”
dla turystéw budujg mieszkaricy, wynajmujac je czgsto oprécz pokoi goscinnych
w domach mieszkalnych i réwniez wiele apartamentéw udost¢pnia si¢ w obicktach
wynajmujgcych gléwnie pokoje. Prowadzac inwentaryzacjg, okreslano kategorie
obiektu i brano pod uwagg¢ dominujace w nim formy zakwaterowania. Na podstawie
tej bazy mozna jednak stwierdzi¢ wysoki udzialt doméw na wynajem i apartamentéw
w strukturze bazy. W co najmniej 11% obiektéw jednostkami wynajmowanymi sg
wylgcznie lub w wigkszosci apartamenty, natomiast ,,domki” do wynajecia lub ich
kompleksy oferuje co najmniej 8% podmiotéw (Diagnoza... 2023).
Szczegotowe badania przeprowadzone na podstawie serwisu Booking.com (ryc. 2)
wykazaty, ze w lipcu 2022 r. na terenie powiatu samodzielne mieszkania (domy
lub apartamenty w budynkach wielomieszkaniowych?®) byly wynajmowane w co
najmniej 2427 budynkach*. Oferta rozwinigta byta przede wszystkim w Zakopanem
(49%), Koscielisku (17%), Bialce Tatrzaniskiej (6%), Poroninie (5%) i Bukowinie

petl

> W kryteriach wyszukiwania ustawiono opcj¢ ,,domy i apartamenty na wylgcznosé
*Na podstawie serwisu Booking.com nie jest mozliwe precyzyjne okreslenie liczby budynkéw, w keérych
udzielane sg noclegi ani tez liczby obiektéw (podmiotéw) noclegowych. Oferty zamieszczone w serwisie
w czesci sytuaciji obejmujg cate kompleksy domkéw lub apartamentéw, a w innych do jednego budynku
przypisana jest wigcej niz jedna oferta (poszczegélne apartamenty w budynku stanowig odr¢bne oferty,
przy czym nie zawsze mozliwe jest ustalenie, czy sg one czg¢Sciami jednego podmiotu, czy nalezg do
réznych wynajmujgcych). W drugiej sytuacji oferty redukowano do jednej. Uwzgledniajac ponadto fake,
ze czgsci mieszkan oferowanych na wynajem nie umieszczono w serwisie, przytaczane liczby obiektéw
uznaé nalezy za minimalne.
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Tatrzaniskiej (4%). Biorgc pod uwage powierzchnie poszczegélnych miejscowosci
(z wylgczeniem terenéw TPN), na 1 km? w Zakopanem przypada co najmniej
35 budynkéw, w ktérych oferowane sg samodzielne mieszkania, a w Koscielisku — 31.
Domy na wynajem lub ich zespoty stanowity 28% ofert. 'Ta forma zakwaterowania naj-
bardziej rozpowszechnita si¢ w Koscielisku, gdzie zidentyfikowano 217 takich obiek-
téw. Pozostale rodzaje apartamentéw (inne niz samodzielne domy) koncentrowaly si¢
gléwnie w Zakopanem (1005 obiektéw) (ryc. 3). Wielkos¢ i standard obiektéw oraz
ich forma architektoniczna byly bardzo zréznicowane. Wsréd doméw na wynajem
oferowano zaréwno mate (cz¢sto drewniane) obiekty, jak i luksusowe wille. Aparta-
menty w budynkach wielomieszkaniowych udostepniano nie tylko w aparthotelach
iapartamentowcach. W szczegdlnosci zaobserwowaé mozna czgste zjawisko wydzie-
lania odrgbnych mieszkan (z wlasng tazienks i kuchnig) w kwaterach prywatnych.
7 kolei w Zakopanem liczne byly oferty apartamentéw w wielorodzinnych budyn-
kach mieszkalnych. Warto réwniez zauwazy¢, ze okreslenie ,apartament” nie
dotyczyto wytacznie obicktéw o podwyzszonym standardzie, lecz kazdej formy
zakwaterowania z wtasng kuchnig (lub aneksem kuchennym) i tazienka.

Pozostate miejscowosci / Other villages
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Ryc. 2. Liczba ofert wynajmu mieszkari w serwisie Booking.com
Fig. 2. Number of apartment rental offers on the Booking.com website
Zrddio: opracowanie whasne na podstawie serwisu Booking.com, stan w lipcu 2022 .

Source: own study based on the Booking.com website, as of July 2022.
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Ryc. 3. Zaggszezenie obiektéw wynajmujgcych mieszkania
Fig. 3. Density of facilities renting flats
Zrédfo: opracowanie whasne na podstawie serwisu Booking.com, stan w lipcu 2022 r.

Source: own study based on the Booking.com website, as of July 2022.

Wywiady przeprowadzone z urz¢gdnikami gmin i starostwa powiatowego, a takze
architektami i menedzerem apartamentowca ukazaly duzg ztozonos¢ problemdéw,
ktére generuje rozwéj doméw na wynajem, apartamentowcéw wypoczynkowych
oraz aparthoteli i condohoteli. Jako najwazniejsze pozytywne aspekty rozwoju
aparthoteli lub condohoteli wskazano wplywy podatkowe do budzetéw gmin (pod-
kreslano, ze podmioty te dziatajg legalnie), rozwdj rynku pracy (zatrudniajg licznych
pracownik6w) oraz podnoszenie standardu bazy noclegowej (oferujg mieszkania
o wysokim standardzie), a tym samym przycigganie klientéw o wyzszych zasobach
finansowych. Poza tym urzednicy i architekci podkreslali negatywne skutki dla
krajobrazu i zachowania tradycyjnych waloréw architektonicznych miejscowosci oraz
rozwoju przestrzennego jednostek osadniczych. Urzednicy przedstawiali ponadto
liczne problemy o charakterze administracyjno-prawnym i ekonomicznym, ktére
generuje rozwéj nowych form bazy noclegowej. Wsréd probleméw wymieniano
gléwnie: rozpraszanie i nadmierne zaggszczanie zabudowy oraz niewlasciwe formy
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architektoniczne (zwlaszcza zbyt duzg kubatur¢ obiektéw, ktére dominujg nad
zabudowg w otoczeniu i stanowig dominanty w krajobrazie, ponadto powstajg bez
poszanowania tradycji architektonicznych regionu). Zwrécono uwage, ze dewelope-
rzy dazg do wykorzystania maksymalnych dopuszczonych w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego wskaznikéw powierzchni, intensywnosci zabu-
dowy i kubatury budynkéw. Jednoczesnie — w odniesieniu do inwestycji realizowa-
nych przez deweloperéw — podkreslano, ze powstaja one legalnie, choé¢ niekiedy
z wykorzystaniem luk prawnych.

7 kolei w odniesieniu do domkéw letniskowych, zwrécono uwage na niekorzystne
w aspekcie ksztaltowania tadu przestrzennego regulacje (brak wymogu uzyska-
nia pozwolenia na budowg dla parterowych budynkéw rekreacji indywidualnej
o powierzchni do 70 m?)’, ktdre sprzyjajg powstawaniu tej formy zagospodarowania
i utrudniajg jej kontrolowany rozwdj. Najbardziej krytyczny stosunek do rozwoju
nowych form bazy noclegowej wyrazali pracownicy Urzedu Gminy Koscielisko,
w ktérym czworo rozméwcéw, bedacych pracownikami réznych jednostek, uwa-
zalo obecny kierunek rozwoju bazy noclegowej na terenie gminy za niekorzystny
zaréwno z punktu widzenia interes6w mieszkaricéw, waloréw krajobrazowych, jak
i zarzadzania rozwojem gminy.

Rozwdéj bazy noclegowej w opinii mieszkancow

Rozmowy z mieszkaricami jednoznacznie wskazywaty na bardzo wysokie poparcie
wsréd lokalnej spotecznosci dla rozwoju turystyki w regionie. Podkreslano przede
wszystkim ekonomiczne znacznie turystyki, jej wptyw na rynek pracy, rozwéj han-
dlu i ustug, ozywienie wydarzeni kulturalnych i sportowych. Poza ogélng aprobatg
dla turystyki, w kwestiach szczegétowych opinie mieszkaricéw réznicowaly si¢
i rozméwcey zwracali uwage na liczne problemy o charakterze przestrzennym, spo-
tecznym i ekonomicznym, wynikajace z intensyfikacji zabudowy, rozwoju nowych
form zagospodarowania czy wkraczania inwestor6w z zewngtrz.

Powigkszanie bazy noclegowej oraz podnoszenie jej standardu mieszkaricy
zazwyczaj postrzegali jako dziatania pozytywne, uwazajgc je za konieczne do utrzy-
mania i dalszego rozwoju turystyki. W miejscowosciach o stabiej rozwinigtym zago-
spodarowaniu, gdzie nowe obickty realizowane sg wylgcznie lub w zdecydowanej
wigkszosci przez lokalng spotecznosé, rozbudowa bazy noclegowej oceniana byta

> Wolnostojgce parterowe budynki rekreacji indywidualnej o powierzchni do 70 m? nie wymagaja uzyskania
pozwolenia na budowg, lecz jedynie zgloszenia budowy; w przypadku obiektéw powyzej 35 m?, ale nie
wigcej niz 70 m?, wprowadzono tylko ograniczenie do nie wigcej niz jednego budynku na kazde 500 m?
(Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, art. 29, pkt 1.16).
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bardzo pozytywnie. Negatywne aspekty podkreslano gléwnie w miejscowosciach,
w ktérych intensywnos¢ zagospodarowania jest najwigksza.

Niezaleznie od miejscowosci negatywne aspekty rozbudowy bazy noclegowej
wigzano najczg¢sciej z nasileniem ruchu samochodowego, ktéry byt wskazywany jako
ucigzliwy w aspekcie hatasu i bezpieczeristwa w miejscowosciach (,,nie mozna przejsé
na drugg strong ulicy, jezdzg jak szalericy”), a takze zatoréw na drogach dojazdowych.
Biorac pod uwage wyniki badan przeprowadzonych wsréd turystéw odwiedzajgcych
"TPN (zgodnie z ktérymi 73% o0s6b przyjezdza wlasnym samochodem, a na jeden samo-
chéd przypada 2,5 osoby) i pojemnosé recepceyjng bazy noclegowej (Diagnoza... 2023),
oszacowaé mozna, ze tylko turysci nocujacy (nie liczgc odwiedzajacych jednodnio-
wych i przejazdéw tranzytowych) w sytuacji petnego obtozenia miejsc noclegowych
mogg generowac¢ w jednym dniu ruch nawet 11,6 tys. samochodéw w Zakopanem
i 3,6 tys. w Koscielisku. Intensyfikacja ruchu samochodowego, na kt6rg narzekali
mieszkaricy, znajduje takze potwierdzenie w statystykach wejs¢ do TPN, zgodnie
z ktérymi w ostatnim dziesig¢cioleciu niemal kazdego roku notowano wzrost ruchu
turystycznego, a liczba turystéw odwiedzajacych Park wzrosta z 3,1 mln w 2012 r.
do 4,8 mln w 2021 r. (TPN 2022).

W czgsci miejscowosci zwracano uwage na zbyt duzg liczbe obiektéw turystycz-
nych, duze zagegszczenie zabudowy oraz tlok i halas (,,we wsi robi si¢ juz za ciasno” —
Murzasichle, Koscielisko; ,,miasto jest za mate na te wszystkie inwestycje; za duzo
tego wszystkiego” — Zakopane). Zestawiajac opinie mieszkaricéw z danymi staty-
stycznymi mozna zauwazy¢, ze wsréd miejscowosci powiatu tatrzariskiego najlepiej
rozwini¢tg baza noclegows dysponujg Zakopane (2315 obiektéw i 39,6 tys. miejsc
noclegowych), Koscielisko (501 obiektéw i 12,2 tys. miejsc), Biatka Tatrzariska
(318 obiektéw i 10,9 tys. miejsc) i Bukowina Tatrzariska (308 obiektéw i 8,2 tys.
miejsc). Oznacza to, ze w przeliczeniu na 1 km2 w Zakopanem przypada 27 obick-
téw noclegowych, w Bialce Tatrzaniskiej i Bukowinie Tatrzariskiej po 21 obiektéw,
a w Koscielisku 9 obiektéw (Diagnoza... 2023). Podkresli¢ jednak nalezy, Ze znaczna
powierzchnia czesci z tych miejscowosci potozona jest w granicach TPN, gdzie
funkcjonuja tylko nieliczne obiekty udzielajgce noclegéw turystom. Uwzgledniajgc
tylko obszary miejscowosci lezace poza parkiem narodowym na 1 km2 przypada
w Zakopanem az 69 obiektéw noclegowych, w Murzasichlu —41, a w Koscielisku — 37.
7 kolei biorgc pod uwage mozliwosci recepcyjne, na 1 km2 miejscowosci (poza
terenem TPN) przypada 1,5 tys. miejsc noclegowych w Murzasichlu, 1,2 tys. —
w Zakopanem i 911 — w Koscielisku. Oznacza to, ze przy pelnym obtozeniu miejsc
noclegowych i petnej frekwencji os6b zameldowanych w poszczegélnych miejsco-
wosciach gestosé zaludnienia (z wylgczeniem obszaru parku narodowego i nie liczac
0s6b przyjezdzajacych na dzien) moze wynies¢ 2 tys. os6b na 1 km? w Zakopanem,
1,9 tys. —w Murzasichlu i 1,2 tys. — w Koscielisku. Dla poréwnania ggstosé zaludnienia
w Krakowie wynosi 2,3 tys. os6b/km?. Zastanawiajac si¢ nad ucigzliwoscig obiektéw
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noclegowych i odwiedzajacych je turystéw dla mieszkaricéw, warto takze zauwazyd,
ze w 10 miejscowosciach powiatu tatrzariskiego liczba miejsc noclegowych przewyz-
sza liczb¢ mieszkaric6w (stan z korica 2021 r.). W Murzasichlu na 100 mieszkaricéw
przypada 488 miejsc, Bialce Tatrzaniskiej — 483 miejsca, Matym Cichym —466 miejsc,
Koscielisku — 273 miejsca, a w Bukowinie Tatrzariskiej — 261 miejsc.

Cz¢sé mieszkaricéw zwrdcita takze uwage na kwestie wizualne — zmiany
w krajobrazie wsi i architekturze budynkéw. Negatywnie oceniano narastajgce
zaggszczenie obicktéw w terenach zabudowanych, pojawianie si¢ obicktéw o zbyt
duzej kubaturze, niedostosowanych pod wzgledem skali i estetyki do otaczajacych
budynkéw, panujgcy w miejscowosci chaos, a takze zagospodarowywanie dawnych
terenéw rolnych (,,szkoda tej wsi, bo to kiedys pigkna wies byta (...), same chatupy
z drzewa pigkne, no ale teraz to si¢ porobito; za duze te chalupy budujg; jeszcze
troch¢ i nie bedzie tych gér widac¢”). Dostrzezono takze zmiang zagospodarowania
wokoét obiektéw noclegowych. Problemem dla rozméwceéw byly przede wszystkim
ogrodzenia uniemozliwiajgce swobodne przejscie (,,w innym $wiecie si¢ urodzitam,
teraz wszystko pogrodzone”) oraz mato zieleni wokét nowo powstajgcych obiektéw.

Zmiany w architekturze i zagospodarowaniu otoczenia budynkdéw, a takze zanik
starej zabudowy skutkujg utratg waloréw kulturowych miejscowosci. Rozmdéwey,
godzac si¢ z rozwojem nowych obiektéw noclegowych, czgsto byli zdania, ze powinny
one by¢ dostosowane pod wzgledem skali i wyglgdu budynkéw do tradycji architek-
tonicznych miejscowosci (,,2eby cho¢ takie wrazenie ogélne bylo tej wsi, ze to jest
wie$ géralska”). Wyrazano takze obawe, czy zanik dawnego charakteru géralskich
wsi i degradacja waloré6w krajobrazowych nie spowodujg spadku zainteresowania
turystéw regionem (,,nie bedzie atrakcjg przyjechad, jak bedzie wszystko zabeto-
nowane; przysztos¢ tu bedzie straszna, bo po co tu przyjezdzaé, jak nic nie widaé,
(...) wybudujemy wiez¢ widokowg na dachu, zeby ludzie mogli ogladaé géry”).
Na kwesti¢ niszczenia waloréw krajobrazowych, kulturowych oraz unikalnej atmos-
fery miejsca, ktére tworzyly atrakeyjnosé turystyczng Podhala, zwrécono uwagg takze
w pracach naukowych (Myga-Pigtek 2011).

W aspekcie zaniku waloréw architektonicznych w Zakopanem rozméwcey w szcze-
gélnosci podkreslali problem wypierania tradycyjnej zabudowy (w tym zabytkowych
willi) przez nowe obiekty noclegowe, ktérych zaréwno gabaryty, jak i forma archi-
tektoniczna nie sg dostosowane do otoczenia. Istnienie tego problemu potwierdzili
zaréwno architekci, biorgcy udzial w wywiadach, pracownik biura nieruchomosci,
jak i urz¢dnicy. Zagadnienie takze szeroko omawiajg Gurgul (2022), Murzyn (2015),
Rupiewicz (2021), wykazujgc celowe niszczenie zabytkowych willi z zamiarem
wybudowania w ich miejscu nowoczesnych obiekté6w o wigkszych kubaturach.
Szczegstowe kwestie dotyczace konkretnych inwestycji byly takze obecne w licz-
nych doniesieniach prasowych. Wing za niszczenie tradycyjnej zabudowy Rupiewicz
(2021) przypisuje wadliwemu systemowi planowania przestrzennego, w tym brakom
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miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz wadliwym zapisom
tych planéw, ktére umozliwiajg budowe obiektéw o znacznie wickszych gabarytach
i innej formie architektonicznej w miejscu zniszczonych willi.

Na kwesti¢ powstawania duzych inwestycji w sasiedztwie obiektéw mieszkanio-
wych lub tradycyjnych, prowadzonych przez mieszkaric6w pensjonatéw zwracano
uwagge gléwnie w Zakopanem, ale problem ten pojawil si¢ takze w Bialce Tatrzan-
skiej i Bukowinie Tatrzariskiej. Mieszkaricy, krytycznie odnoszacy si¢ do takich
inwestycji, oprécz negatywnych odczué wizualnych zwracali takze uwage na hatas
i niszczenie drég dojazdowych powodowanych przez cigzkie maszyny dojezdzajace
do miejsca budowy. Uwazali, ze powstawanie takich obiektéw obniza atrakcyjnosé
potozonych w ich poblizu pensjonatéw i powoduje zanik atmosfery miejscowosci.

"Trzeba jednak zauwazy¢, ze opinie mieszkaric6w na temat powstawania nowo-
czesnych hoteli i apartamentowc6éw byly podzielone. Abstrahujac od szczegétéw
dotyczgcych lokalizacji tych obiektéw i powodujacych ucigzliwosé ich funkcjo-
nowania, sam fakt rozbudowy takiej bazy noclegowej byt przez czgs¢ rozméweéw
oceniany bardzo pozytywnie. Wsréd zalet podkreslano gtéwnie r6znicowanie oferty
noclegowej oraz podnoszenie jej standardu, ktére z jednej strony spowoduje naptyw
bogatszych turystéw (co z kolei bgdzie korzystne dla rozwoju handlu i ustug),
az drugiej — stanowigc konkurencj¢ — wymusi podnoszenie poziomu ustug w obiek-
tach prowadzonych przez mieszkaicéw.

Kolejnym zagadnieniem podejmowanym przez rozméwceéw bylo rozwijajace si¢
w calym regionie zjawisko budowania ,,domkéw” na wynajem oraz drugich doméw.
Zjawiska te analizowano wieloaspektowo, a opinie mieszkaic6w na ich temat byly
bardzo zréznicowane. Czg¢s$¢ os6b wyrazata silne poparcie dla swobody gospodarowa-
nia ,,na swoim” lub sprzedazy gruntéw i bardzo negatywne nastawienie do ograniczeri
dotyczacych mozliwosci zabudowy wlasnych dziatek, w pelni akceptujgc powstajace
zagospodarowanie. W opozycji pojawily si¢ glosy wskazujgce na zbyt duzg liczbe
domkéw letniskowych oraz zbyt duzg swobod¢ w umiejscawianiu tych obiektéw
(,,jakby si¢ dato, to i na Giewoncie postawiliby domki”). Negatywnie odnoszono
si¢ przede wszystkim do inwestycji deweloperskich obejmujacych cate kompleksy
doméw, zauwazajac, ze sg one elementem obcym w krajobrazie Podhala, niszczg cha-
rakter wsi i stanowig konkurencj¢ dla obiektéw prowadzonych przez mieszkaricow.
7 drugiej strony zauwazono, ze turysci przyjezdzajacy do takich obicktéw réwniez
przynoszg korzysci ekonomiczne dla miejscowosci, wprawdzie nie korzystajg oni
z bazy noclegowej prowadzonej przez mieszkaricéw, ale odwiedzajg obiekty gastro-
nomiczne, robig zakupy w sklepach i korzystajg z innych ustug.

W Zakopanem i Koscielisku podkreslano, ze rosngce zainteresowanie zewngtrz-
nych inwestoréw zakupem nieruchomosci powoduje wzrost ich cen, co z kolei
sprawia, ze mieszkaric6w nie sta¢ na zakup mieszkan, w efekcie sq zmuszeni do
wyprowadzania si¢ z miejscowosci. Opini¢ dotyczgcg wysokich cen potwierdza ana-
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liza danych GUS —w 2020 r. $Srednia cena za 1 m? lokali mieszkalnych sprzedanych
w ramach transakcji rynkowych wyniosta w powiecie tatrzariskim 10,6 tys. z1, co sta-
wiato powiat na drugim miejscu w Polsce (po Sopocie) pod wzglgdem wysokosci cen
mieszkari. Dla poréwnania ceny te w Warszawie i Krakowie wyniosty odpowiednio
9,9 tys. i 8,3 tys. zL., a Srednia dla Polski to 5,7 tys. zt (BDL GUS 2020).

Z kolei z perspektywy wiascicieli nieruchomosci wzrost cen oraz wzmozone zain-
teresowanie ze strony inwestor6w i posrednikéw zakupem gruntéw i mieszkari sg
czynnikami zachg¢cajacymi do sprzedazy. Poglady rozméwceéw dotyczace sprzedawania
nieruchomosci osobom z zewnatrz byly zréznicowane. Czgs$¢ oséb wyrazata aprobatg,
uwazajac, ze kazdy ma prawo czerpaé dochody ze swojej wlasnosci, a z naptywem
inwestoréw wigzali nadzieje ozywienia gospodarczego. Zdecydowana wigkszosé
podkreslata jednak negatywne aspekty zjawiska (,,to jest straszne, co si¢ tu dzieje,
sprzedalismy si¢ catkowicie”). Przede wszystkim przejawiano niech¢é wobec dewe-
loperéw (,,deweloperzy wchodzg z butami w ten region”; ,,weszta deweloperka taka,
ze to w glowie si¢ nie miesci”; ,,my jako wilasciciele i mieszkaicy mamy wigksze
problemy z dostaniem pozwolenia, a oni wszystko majg od r¢ki”; ,,ludzie, ktérzy cheg
dom wybudowaé, majg problem, a deweloperzy nie majg absolutnie probleméw z tym,
zeby budowad hotele w r6znych miejscach”), wskazywano na konflikty z inwestorami
spoza miejscowosci, w tym konflikt z funkcjg rolniczg (,,ci, co si¢ buduja, majg wigk-
sze prawa niz tutejsi”’; ,,nie chcg puscié ludzi w pola (...), przeszkadza im, jak traktor
jedzie”). Zwrécono takze uwage na postawy deweloperéw, ktérzy realizujgc inwe-
stycje nie dbajg o budowanie dobrych relacji z okolicznymi mieszkaricami. Ponadto
zauwazano ostabienie relacji sgsiedzkich i wzrost anonimowosci oraz stopniowy zanik
dawnego charakteru miejscowosci (,,ludzie sprzedaja swoje dzialki obcym ludziom
i za chwile tu nie bedzie gdrali”).

Wyrazano takze obawe, czy nowe obiekty noclegowe realizowane przez inwestoré6w
z zewngtrz nie b¢dg wypieraly pensjonatéw prowadzonych przez mieszkaricéw, co
bedzie prowadzito do ekonomicznego podporzadkowania obszaru wlascicielom spoza
regionu (,,jak bedg sprzedawaé dziatki obcym, to bg¢dg potem bidoki u nich robié
i garnki my¢”). Z wywiadu przeprowadzonego z osoba odpowiedzialng w Urzgdzie
Gminy Koscielisko za prowadzenie ewidencji bazy noclegowej wynika, Ze w miejsco-
wosci Koscielisko obiekty, ktérych wlascicielami sg osoby lub podmioty z zewngtrz,
stanowig juz wickszos¢. W miejscowosciach, w ktérych nie nastgpit jeszcze inten-
sywny rozwaj zagospodarowania turystycznego, cz¢$é respondentéw podkreslata fake,
ze w ich wsi inwestycje realizowane sg wylgcznie lub gléwnie przez mieszkaricéw.
"Ta sytuacja postrzegana byta bardzo pozytywnie, w przeciwieristwie do przytaczanego
jako negatywny przyktadu Koscieliska, gdzie ,,wyprzedaje si¢ wszystko”.

W Zakopanem i Koscielisku pojawily si¢ takze opinie, Swiadczgce o tym, ze ucigzli-
wos¢ turystyki i zwigzanego z nig zagospodarowania jest na tyle duza, ze miejscowosci
te nie sg juz atrakcyjne do zamieszkania (,,wiele oséb sprzedaje swoje mieszkania
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i wyprowadza sig¢, bo jest tu nie do zniesienia”). W przypadku Zakopanego opinie
te potwierdzajg dane GUS, zgodnie z ktérymi wspélczynnik odplywu migracyj-
nego w dziesigcioleciu 2012-2021 byl wyzszy niz w wigkszosci gmin wojewdédztwa
malopolskiego, a wspétczynnik salda migracji byl w tym okresie ujemny (—16%o).
Natomiast w przypadku gminy Koscielisko na podstawie danych GUS nie mozna
potwierdzi¢ tych opinii, gdyz odplyw migracyjny z gminy byt nizszy niz w wigkszosci
gmin wojewdédztwa, a gming cechowato dodatnie saldo migracji (27%o). Przy czym
warto zwréci¢ uwage, ze wsréd ludnosci naptywajacej przewazali mieszkaricy miast
(66% ogétu zameldowari w latach 2012-2021). Réwniez wywiad przeprowadzony
w urzedzie gminy z osobg odpowiedzialng za ewidencj¢ ludnosci potwierdzil, ze
we wsi Koscielisko nie obserwuje si¢ nasilonego odptywu mieszkaricéw, wystepuje
natomiast naplyw ludnosci (gléwnie miejskiej) z réznych regionéw Polski, a takze
zza granicy. Naplyw ludnosci miejskiej w polgczeniu z intensywng zabudowg wsi
turystycznymi obiektami noclegowymi powoduje stopniowg urbanizacj¢ i zanik
goéralskiego charakteru miejscowosci.

Podsumowanie

Przeprowadzone badania ukazaly wieloaspektowy charakter zagadnienia wspélczes-
nego rozwoju bazy noclegowej w powiecie tatrzariskim oraz duze zréznicowanie
pogladéw i ocen wyrazanych przez przedstawicieli lokalnych spotecznosci. Baza
noclegowa na badanym terenie jest bardzo dobrze rozwinigta i zréznicowana, lecz
cechuje ja nieréwnomierny rozktad przestrzenny, z silng koncentracjg obiektéw
w Zakopanem. Ponadto duza rozbieznos¢ mi¢dzy liczbg obiektéw noclegowych
wykazywang w statystykach publicznych a stanem faktycznym, wskazuje na znaczng
skal¢ funkcjonowania nieformalnej bazy noclegowej. Badany teren charakteryzuje
bogata oferta wynajmu samodzielnych mieszkar, a obickty te réwniez koncentrujg
si¢ gtéwnie w Zakopanem; przewazajg wsréd nich apartamenty w budynkach wiclo-
mieszkaniowych i aparthotelach. Oferta rozwija si¢ takze intensywnie w Koscielisku,
gdzie z kolei dominuje wynajem domdéw.

Problem rozwoju nieformalnej bazy noclegowej nie dotyczy tylko powiatu tatrzari-
skiego, zar6wno w Polsce, jak i za granicg jest zjawiskiem powszechnym, ktérego
nasileniu sprzyja rozwéj platform rezerwacji noclegéw i stymulowany przez nie
wzrost podazy mieszkan turystycznych. W celu skutecznego zarzadzania turystyka
w regionie nieodzowne jest wlaczenie monitoringu ofert zamieszczanych w serwisach
rezerwacyjnych do zadari urzedéw gmin w zakresie ewidencji obiektéw noclegowych.
Natomiast na poziomie statystyki krajowej istniejacy system gromadzenia danych
dotyczacych bazy noclegowej i udzielanych noclegéw powinien zosta¢ uzupetniony
o dane pozyskiwane od gtéwnych serwiséw rezerwacji zakwaterowania.
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Wywiady z mieszkaricami prowadza do wniosku, ze rozwéj turystyki w powie-
cie tatrzanskim cieszy si¢ wysoka aprobatg spoteczng, wynikajgca z przekonania
o istotnym ekonomicznym wplywie przyjazdéw turystycznych, ich znaczacej roli
w rozwoju rynku pracy, handlu i ustug, ozywieniu wydarzen kulturalnych i spor-
towych, a takze przekonania o braku innych niz turystyka mozliwosci rozwoju
regionu. W miejscowosciach, w ktérych nie nastgpil jeszcze intensywny rozwdj
turystyki, a nowe inwestycje byly realizowane gléwnie przez mieszkaicéw, rozwdj
bazy noclegowej postrzegano pozytywnie. Negatywnych aspektéw niemal nie
dostrzegano i nie wyrazano obaw w odniesieniu do przyszlego zagospodarowania
turystycznego wsi. Zdania r6znicowaty si¢ w miejscowosciach o intensywnym ruchu
i zagospodarowaniu turystycznym, zwlaszcza tych, w ktérych nowe inwestycje sg
w duzej mierze realizowane przez deweloperéw.

Inwestycje deweloperskie — obejmujace w szczegdélnosci aparthotele, apartamen-
towce turystyczne i kompleksy doméw na wynajem — powstajg gléwnie w najbardziej
popularnych miejscowosciach turystycznych (przede wszystkim w Zakopanem).
Rozwdéj nowych obiektéw noclegowych, kierowany mechanizmami wolnego rynku,
jest wyrazem dostosowywania oferty do zmieniajgcego si¢ popytu turystycznego,
a takze odpowiedzig na popyt ze strony inwestoréw, dla ktérych rosngca popularnosé
Tatr jest gwarantem korzystnej lokaty kapitatlu. Silna presja inwestoréw, wsréd kté-
rych rosngcy udzial majg deweloperzy, w warunkach utomnosci systemu planowania
przestrzennego powoduje nasilenie chaosu przestrzennego w miejscowosciach oraz
liczne konflikty przestrzenne i spoteczne. W szczegélnosci prowadzi do nadmierne;j
intensyfikacji zabudowy przejawiajacej si¢ zar6wno zbyt duzym zageszczeniem
obiektéw, jak i za wielkg kubaturg. Powoduje niszczenie dziedzictwa kulturowego
(w tym tradycyjnej architektury) i utrat¢ waloréw krajobrazowych miejscowosci. Jest
czynnikiem potggujgcym nasilony ruch samochodowy i problemy komunikacyjne,
ucigzliwy dla mieszkaricéw halas oraz poczucie zattoczenia. Powoduje takze osta-
bienie wie¢zi sgsiedzkich i wzrost anonimowosci zycia w miejscowosciach. Wzrost
udziatu bazy noclegowej prowadzonej przez osoby i podmioty spoza regionu, a takze
rozw6j doméw na wynajem i apartamentéw turystycznych powoduje ostabienie
kontaktéw mieszkanicéw z turystami, co w przysztosci prowadzi¢ moze do nasilenia
ich negatywnych postaw wobec turystéw.

Nowe obiekty turystyczne, ktérych wiascicielami sg osoby spoza regionu, sta-
nowig konkurencj¢ dla tradycyjnych form zakwaterowania prowadzonych przez
mieszkaricéw, co skutkowaé¢ moze stopniowym ich wypieraniem. Z kolei wzrost
zainteresowania zakupem nieruchomosci ze strony inwestoréw oraz wysokie ceny
gruntéw i mieszkai w polgczeniu z narastajagcymi ucigzliwosciami powodowanymi
przez rozwéj masowej turystyki w przypadku Zakopanego prowadzg do stopniowej
gentryfikacji turystycznej miasta, natomiast na terenach wiejskich powoduja urba-
nizacj¢ turystyczng i utrate géralskiego charakteru podhalariskich wsi.
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Problemy wskazywane przez mieszkacéw sg w duzej mierze wynikiem wadli-
wego systemu planowania przestrzennego w gminach powiatu. Nalezy zauwazyd,
7e znaczna cz¢$¢ terenéw w ogdle nie ma miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, a inwestycje sg realizowane na podstawie indywidualnie wydawa-
nych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Ponadto Zuziak
(2009) zwraca uwagg na praktyke uchwalania czgstkowych planéw zagospodarowa-
nia przestrzennego, ktére nie tworzg wizji rozwoju regionu, a przyjmowane w nich
rozwigzania §wiadczg o silnej presji mechanizméw wolnorynkowych w procesach
planistycznych i ograniczonych mozliwosciach przeciwstawiania si¢ tym tendencjom.

Obserwowane obecnie w Zakopanem, a takze cz¢sci wsi powiatu tatrzariskiego
procesy zwigzane z rozwojem zagospodarowania i ruchu turystycznego sg charak-
terystyczne dla miejscowosci, w ktérych wystepuje zjawisko przerostu funkcji
turystycznych, okreslane wspétczesnie jako hipertrofia turystyki (Kowalczyk-Aniot
2019) lub z jezyka angielskiego overtourism (Kruczek 2019; Michalic 2020). Sposoby
przeciwdziatania temu zjawisku — prowadzgcemu przede wszystkim do obnizenia
jakosci zycia mieszkaricéw, zaklécenia tadu przestrzennego, niszczenia wartosci
kulturowych i przyrodniczych, uzaleznienia od zewngtrznych interesariuszy, wzro-
stu negatywnych ekonomicznych efektéw zewngtrznych oraz niosgcemu ryzyko
zastoju spoteczno-gospodarczego — sg obecnie szeroko dyskutowane w literaturze
naukowej i w srodowiskach odpowiedzialnych za rozwdj lokalny (Kowalczyk-Aniot
2019; Overtourism... 2018). Przyktady miejscowosci i regionéw dotknigtych tym zja-
wiskiem pokazuja, iz leseferystyczne podejscie do rozwoju turystyki, kierowanego
wylacznie mechanizmami rynkowymi prowadzi do narastana probleméw spolecznych
i ekonomicznych. Wprowadzenie polityki interwencjonizmu przez wladze lokalne
jest w takich przypadkach nicodzowne.

Polityka taka powinna zosta¢ wdrozona w skali calego powiatu tatrzariskiego, we
wspétpracy wszystkich gmin. Konieczne jest przede wszystkim opracowanie spéjnej
strategii rozwoju turystyki dla calego powiatu tatrzariskiego wraz z zestawem narzedzi
umozliwiajacych przeciwdzialanie negatywnym zjawiskom i tagodzenie konfliktéw
spotecznych, a takze zapewnienie pelnego pokrycia obszar6w gmin miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego. Dokumenty te powinny podporzadko-
wywacé rozwdj turystyki nadrzednym celom, za ktére nalezy uznaé wzrost dobrobytu
i jakos$ci zycia mieszkaric6w, wprowadzenie tadu przestrzennego oraz zachowanie
waloréw kulturowych i przyrodniczych.
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