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1. Wprowadzenie

Wspdiczesna turystyka charakteryzuje sie bardzo duzg masowoscig i dynamikag
zmian (Meyer, 2011). Szczegdlnie widoczny jest rozwdj turystyki miejskiej (Kowalczyk,
2005; Mika, 2011a; Novy, 2019; Zmyslony, 2015). Przybywajgca do miast duza liczba
turystéw i rosngcy popyt na ustugi noclegowe spowodowaty pojawienie sie alternatywy
dla tradycyjnej bazy noclegowej, ktérg stat sie krétkoterminowy najem turystyczny [ang.
short term rental (STR)], oferowany za posrednictwem platform internetowych, ktére
zajmujg sie udostepnianiem przestrzeni mieszkalnej dla turystow (Adamiak, 2022;
Pawlicz, 2019a; Pawlusiniski, 2017).

Funkcjonujgca od 2008 roku platforma Airbnb, ktérej poswiecona jest niniejsza
praca, szybko stata wiodgcym dostawcg zakwaterowania turystycznego w ramach
gospodarki wspotdzielenia [ang. sharing economy (SE)]. Ten model biznesowy
upowszechnit sie na poczatku XXI wieku, umozliwiajgc tatwiejszg wymiane posiadanych
ddbr i ustug (Guttentag, 2019). Zatozenia sharing economy eksponujg spoteczne korzysci
tej innowacji w turystyce, miedzy innymi wymiane doswiadczen, poznawanie innych
ludzi i kultur. Powstaty réwniez prace ujmujgce ten model biznesowy jako
zrownowazony (m.in. Geissinger i in., 2019). Jednak jak wskazuje szeroka dyskusja w
literaturze dotyczgca zwifaszcza miast zachodnich, konsekwencje dziatalnosci tej
platformy sg réznie oceniane. Funkcjonowanie Airbnb mocno wptyneto na miasta (Arias-
Sans, Quaglieri-Dominguez, 2016; Garcia-Hernandez i in., 2017; Goodwin, 2017; Milano
i in., 2018), na ich mieszkancow (Freytag, Bauder, 2018; Gurran, 2018; Kowalczyk-Aniof,
Zmyslony, 2017; Wachsmuth, Weisler, 2018) oraz na sektor hotelowy (Gutiérrez i in.,
2017; Zervas i in., 2017). Szybki i niekontrolowany rozwéj platformy Airbnb oraz state
rozprzestrzenianie sie obiektdw udostepnianych poprzez nieuregulowany prawnie
wynajem, bywajg wymieniane jako przyczyny powstawania wielu negatywnych zjawisk
w miastach, w tym w szczegdlnosci podkresla sie ich negatywny wptyw na rynek
nieruchomosci oraz mieszkalnictwo (Barroniin., 2021; Wegmann, Jiao, 2017).

Inspiracja do podjecia badan nad zjawiskiem turystycznego najmu
krétkoterminowego oferowanego przez platforme Airbnb byta duza dynamika jej
rozwoju i znaczacy wptyw na rdézne aspekty funkcjonowania miast (spoteczne,

przestrzenne, ekonomiczne) oraz na turystyke miejskg. Ponadto, pomimo kilkunastu lat



badan nad najmem krétkoterminowym i platforma Airbnb nadal brakuje w literaturze
opracowan dotyczgcych wielkosci i struktury tego zjawiska oraz analizy jego
rozmieszczenia przestrzennego w polskich miastach. Wyjatkiem sg Krakéw i Warszawa,
ktore badali miedzy innymi J. Kowalczyk-Aniot i R. Pawlusinski (2018), K. Gyddi (2017),
M. Derek i K. Dycht (2018), C. Adamiak (2022), R. Trojanek i in., (2021). To zdecydowato
o podjeciu badan obejmujgcych szerszy zbidr miast w Polsce, w tym przede wszystkim
tédz, ktéra wraz z Krakowem stanowi gtéwny obszar badan empirycznych. Decyzja o
wyborze dwéch tak réznych miast ksztattowanych w réznych epokach historycznych —
jednego z najwazniejszych miast w Polsce, bytej stolicy kraju, miasta dziedzictwa
historycznego, a takze jednego z najchetniej odwiedzanych srodkowoeuropejskich miast
turystycznych — Krakowa oraz relatywnie mtodego (mimo sredniowiecznego rodowodu)
miasta poprzemystowego, ktére od zaledwie dwdch dekad staje sie obszarem
eksploracji turystycznej — todzi, podyktowana byta checig sprawdzenia, czy i w jakim
stopniu zjawisko krétkookresowego najmu turystycznego, mimo znacznych réznic w
wielkosci, wykazuje te same prawidtowosci w obu miastach.

Wedtug typologii miast turystycznych J. Page (1995) Krakow to miasto historyczne
a wedtug S.S. Fainstein i D.R. Judd (1999) turystyczno-historyczne, £+6dz natomiast to
miasto postindustrialne, rebrandowane, okreslane tez jako przeksztatcone (Fainstein,
Judd, 1999). Krakow byt juz przedmiotem badan zwigzanych z turystykg i gospodarka
wspotdzielenia (Plichta, 2018; Zemtfa, 2022). Ponadto, wiadze miasta otwarcie wskazuja
Airbnb jako przyczyne probleméw z nadmiarem turystow. W todzi dotychczas nie
odnotowuje sie negatywnych skutkéw naptywu turystéw, co moze wigzac sie z wciaz
relatywnie niewielkg ich liczbg w stosunku do potencjatu, zaréwno ludnosciowego, jak i
turystycznego miasta. Co wiecej, do tej pory w tym miescie nie prowadzono zadnych
badan dotyczgcych najmu krétkoterminowego.

Wptyw zjawiska najmu krétkoterminowego i platformy Airbnb na lokalne obszary
oraz turystyczne destynacje stanowi wazny obszar zainteresowan badaczy na catym
Swiecie, co wigze sie z wcigz toczacy sie debatg na temat oddziatywania Airbnb na
miasta, lokalng turystyke, spotecznosci oraz rynek mieszkaniowy (np. Cheung, Yiu, 2022;
Ding i in., 2023; Nieuwland, van Melik, 2020). Tym samym badania dotyczace rozwoju
oraz struktury przestrzennego zjawiska krétkoterminowego najmu turystycznego w

polskich miastach na przyktadzie platformy Airbnb w Krakowie i todzi wpisujg sie w
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wazny i aktualny dyskurs naukowy. Ponadto wypetniajg istniejgcg luke badawczg,
oferujgc kompleksowe opracowanie na temat wielkosci zjawiska w polskich miastach, a
takze struktury i przestrzennego rozmieszczenia oferty platformy w Krakowie i todzi.

Zakres czasowy pracy obejmuje lata 2008-2024. Poczgtkowa date wyznacza
moment utworzenia platformy Airbnb. Z powodu ograniczen i trudnosci w pozyskiwaniu
danych, zakres czasowy badan empirycznych uzalezniony byt od charakteru
gromadzonych danych i przyjetej metody badan. Kwerenda danych z AirDNA —
dotyczaca aktywnych ofert najmu w najwiekszych polskich miastach zostata oparta na
danych obejmujacych okres od poczatku 2019 roku do potowy 2023 roku. Dane z
EUROSTAT objety lata 2018-2024. Rozszerzong kwerende zasobdéw Airbnb z
wykorzystaniem autorskiego narzedzia badawczego dla Krakowa i ‘todzi
przeprowadzono w 2022 roku. Pomiar wykorzystania oferty Airbnb w Krakowie i todzi
wykonywano w okresie 2022-2023. Do korica roku 2024 pozyskiwano inne dostepne
dane dotyczace zjawiska, poniewaz chciano pokaza¢ jego zmiane po momentach
kryzyséw, zwtaszcza po okresie pandemii.

Zakres przestrzenny badan empirycznych mozna rozpatrywac¢ w dwoch skalach,
ktore odpowiadajg dwém poziomom analizy przyjetym w pracy. W skali krajowej zakres
obejmuje najwieksze polskie miasta, majace status miast wojewddzkich, w ktérych
badana byta wielkos¢ i dynamika rozwoju zjawiska turystycznego najmu
krotkoterminowego realizowanego za posrednictwem platformy Airbnb. Natomiast w
skali lokalnej — Krakoéw i tédz, w ktorych szczegétowe] analizie poddano wielkosé,
dynamike rozwoju, przestrzenne rozmieszczenie, strukture rodzajowg oferty Airbnb
oraz strukture gospodarzy. Przyjeto, ze badania w skali krajowej stanowig tto dla
wtasciwych, bardziej szczegétowych badan, ktére prowadzono w Krakowie i todzi.
Poszczegdlne etapy postepowania badawczego prezentuje rys. 1.

Praca sktada sie z dwdch czesci: teoretycznej oraz badawczo-analitycznej i liczy
dziesie¢ rozdziatéw. W rozdziale pierwszym przedstawiono najwazniejsze kwestie
teoretyczne dotyczgce zagadnien poruszanych w pracy, przeprowadzono
konceptualizacje problemu badawczego, sformutowano cele pracy, pytania badawcze
oraz hipotezy. Nastepnie oméwione zostaty zastosowane metody badan oraz materiaty

zrodtowe, scharakteryzowano tez najwazniejsze pojecia stosowane w pracy. W drugim



rozdziale przedstawiono problem badawczy w literaturze, skupiajgc sie w nim przede

wszystkim na pracach geograféw i ekonomistdéw.

Przeglad literatury
Konceptualizacja problemu badawczego
Wybdér metod badan i zZrédet danych Opracowanie autorskich metod badan

. ¥

s N\ /7 N\
. Kwerenda Autorska kwerenda Dzienny pomiar
Kwerenda AIrDNA ][ EUROSTAT || oferty (AKO) ][ wielkosci oferty (PWO) |
Analiza danych
Whnioski

Rys. 1. Etapy postepowania badawczego
Zrédto: opracowanie wtasne

Trzeci rozdziat przedstawia geneze i ewolucje dziatalnosci platformy Airbnb w miastach
europejskich. Omowiono w nim rowniez funkcjonowanie platformy w czasach dwadch
kryzyséw — podczas pandemii COVID-19 i bezposrednio po agresji Rosji na Ukraine w
2022 roku. W rozdziale omoéwiono dziatalno$¢ Airbnb w polskich miastach.
Przedstawiono wielkos¢ oraz dynamike rozwoju zjawiska turystycznego najmu
krotkoterminowego realizowanego za posrednictwem Airbnb w 18 najwiekszych
polskich miastach —stolicach wojewddztw. W czwartym rozdziale opisano coraz bardziej
zaawansowane proby regulacji prawnych funkcjonowania platformy. Wskazano, jak
wtadze wybranych miast i krajéw europejskich radza sobie z tym wyzwaniem, a takze
jakie préby w tej kwestii podejmuje Komisja Europejska. Kolejny, pigty rozdziat
przedstawia Krakéw i tdédz jako kontekst przestrzenny szczegétowych badan
empirycznych. Oméwiono w nim historie oraz rozwdj przestrzenny, a takze wybrane
aspekty atrakcyjnosci turystycznej obu miast. W rozdziatach sze$é¢ — dziewiec

zaprezentowano wyniki wtasnych badan empirycznych przeprowadzonych w obu tych



miastach. W rozdziale széstym opisano wielko$é oferty Airbnb oraz przesledzono
dynamike jej rozwoju, a takze scharakteryzowano strukture przestrzenng. W siédmym
przedstawiono lokalizacje ofert w relacji do lotnisk, dworcéw i stacji kolejowych oraz
gtownych obszaréow i obiektdw atrakcyjnych turystycznie w badanych miastach. W
6smym oméwiono szczegdtowg strukture oferty Airbnb oraz charakterystyke
gospodarzy udostepniajgcych przestrzenie mieszkalne. Rozdziat dziewigty przedstawia
wykorzystanie oferty Airbnb. Prace konczy rozdziat dziesigty, ktéry stanowi

podsumowanie przeprowadzonych badan i analiz.

1.1. Problem badawczy i cele pracy

Jak wspomniano we wstepie, pomimo szerokiej literatury i licznych badan
dotyczacych najmu krétkoterminowego i platformy Airbnb, w literaturze przedmiotu
nadal brakuje opracowan dotyczgcych polskich miast. W niniejszej rozprawie podjeto sie
wypetnienia tej luki badawczej. Problem badawczy pracy koncentruje sie wokdt dwdch
pytan. Po pierwsze, jak rozwijato sie zjawisko krétkoterminowego najmu turystycznego
oferowanego za posrednictwem platformy Airbnb w najwiekszych polskich miastach. Po
drugie, jaka jest wielko$¢, dynamika rozwoju, struktura i przestrzenne rozmieszczenie
tego zjawiska w Krakowie i todzi a takze jakie podobienstwa i rznice charakteryzujg to
zjawisko w obu miastach.

Identyfikacja luki badawczej, a takie okreslenie problemu badawczego, w
kolejnym etapie pozwolito na sformutowanie celdw pracy, wsrdéd ktérych wyodrebnic
mozna cele poznawcze (deskryptywne i wyjasniajgce), metodyczne oraz aplikacyjne.
Celami poznawczymi pracy s3:

1. Przedstawienie genezy i rozwoju zjawiska turystycznego najmu
krotkoterminowego realizowanego za posrednictwem platform online,

2. Okredlenie skali i dynamiki rozwoju badanego zjawiska w najwiekszych polskich
miastach, a takze okreslenie faz jego rozwoju,

3. Okreslenie wptywu globalnych zdarzen zaktécajgcych ruch turystyczny
(pandemia COVID-19, agresja Rosji na Ukraine w 2022 roku) na rozwdj badanego
zjawiska,

4. Okreslenie wielkosci oferty platformy najmu krétkoterminowego Airbnb i

dynamiki jej rozwoju w Krakowie i todzi,



Okreslenie  przestrzennego rozmieszczenia ofert udostepnianych za
posrednictwem platformy Airbnb w Krakowie i todzi oraz identyfikacja jego
determinant,

Okreslenie struktury oferty Airbnb (rodzaj obiektu, dodatkowe ustugi) oraz cech
gospodarzy w Krakowie i todzi,

Okreslenie stopnia wykorzystania ofert Airbnb w Krakowie i todzi i identyfikacja
cech, ktoére je determinuija,

Identyfikacja podobienstw i réznic w wielkosci, dynamice rozwoju, strukturze i
przestrzennym rozmieszczeniu i wykorzystaniu oferty najmu

krétkoterminowego Airbnb w Krakowie i todzi.

Celem metodycznym pracy jest zaproponowanie autorskich metod badawczych wraz z

okresleniem ich zalet, wad oraz mozliwosci wykorzystania do badan wielkosci, dynamiki

rozwoju oraz struktury przestrzennej i rodzajowej zjawiska krotkoterminowego najmu

turystycznego, a takze poziomu wykorzystania ofert. Natomiast celem aplikacyjnym

pracy jest dostarczenie szczegdtowej wiedzy na temat dziatalnosci platformy najmu

krotkoterminowego Airbnb, ktéra moze by¢ wykorzystana przez wtadze badanych miast

do minimalizacji negatywnych skutkow tego zjawiska w polityce miejskiej.

Realizacja tak sformutowanych celéw pracy wymagata odpowiedzi na nastepujgce

pytania badawcze:

1.

Jak rozwijato sie zjawisko turystycznego najmu krétkoterminowego realizowane
za posrednictwem platform online?

Jakie fazy wyrdézni¢ mozna w rozwoju turystycznego najmu krétkoterminowego
w najwiekszych miastach polskich?

Jaki wptyw na rozwdj turystycznego najmu krétkoterminowego miaty pandemia
COVID-19 i agresja Rosji na Ukraine w 2022 roku?

Jaka jest wielkos¢ i dynamika rozwoju platformy najmu krétkoterminowego
Airbnb w Krakowie i todzi?

Gdzie zlokalizowane sg oferty udostepniane za posrednictwem platformy Airbnb
w Krakowie i todzi oraz co determinuje ich lokalizacje?

Jaka jest struktura oferty platformy Airbnb pod wzgledem rodzajéw obiektow i
dodatkowych ustug w Krakowie i todzi?

Jaka jest struktura gospodarzy Airbnb w Krakowie i todzi?

9



8. Jaki jest stopien wykorzystania oferty Airbnb w Krakowie i todzi i jakie s3 jego
determinanty?

9. Jakie s3 podobienstwa i rdéznice w wielkosci, dynamice rozwoju oraz
przestrzennym rozmieszczeniu, strukturze i wykorzystaniu oferty Airbnb w
Krakowie i todzi?

Po okresleniu problemu badawczego, celdw pracy oraz pytan badawczych
przystgpiono do sformufowania hipotez. Pierwsza hipoteza zaktada, ze zjawisko
turystycznego najmu krotkoterminowego za posrednictwem platformy Airbnb,
pomimo zaktdcen spowodowanych pandemia COVID-19 oraz agresjq Rosji na Ukraine,
rozwija sie dynamicznie w najwiekszych polskich miastach. W czasie pandemii
powstato wiele prac dotyczagcych wptywu COVID-19 na turystyke, najem
krotkoterminowy i platforme Airbnb. Zastanawiano sie jak branza turystyczna bedzie
funkcjonowa¢ po zakonczeniu pandemii. Niektérzy badacze (m.in. Bugalski, 2020;
Dolnicar, Zare, 2020) twierdzili, ze liczba nocujgcych nie wrdci do poziomu sprzed marca
2020 roku. Biorgc pod uwage rosngcg popularnos¢ platform wynajmu turystycznego, w
pracy zatozono, ze zaktécenia spowodowane pandemig i eskalacjg konfliktu w Ukrainie
miaty charakter tymczasowego zachwiania i nie wptynety na intensywny rozwéj tego
zjawiska.

Druga hipoteza zaktada, ze przestrzenne rozmieszczenie ofert udostepnianych za
posrednictwem platformy Airbnb, pomimo znacznych réznic w wielkosci, wykazuje te
same prawidiowosci w Krakowie i todzi. Naleza do nich koncentracja w centrum,
potozenie w sgsiedztwie obiektow i obszaréw atrakcyjnych turystycznie oraz dobra
dostepnos¢ komunikacyjna (blisko$¢ lotniska, dworcow i stacji kolejowych). Wydaje
sie, ze najwiecej ofert Airbnb rozmieszczonych jest w centrach miast, skad blisko do
obiektow i obszaréw turystycznych, a takze dworcéw kolejowych. Jednakze z drugiej
strony, wielu przewidywato, ze nastgpito juz nasycenie centréw miast i nowe oferty
Airbnb beda pojawiac sie w mniej zattoczonych turystycznie obszarach, np. na obrzezach
miast (Boros, Kovalcsik, 2021; Bresciani i in., 2021; Gerwe, 2021). Dlatego uznano za
wazne sprawdzenie, gdzie koncentruje sie badane zjawisko, czy jego rozmieszczenie
przesuwa sie w kierunku peryferii i czy obserwowane jest to w obu badanych miastach.

Kolejna hipoteza odnosi sie do struktury rodzajowej oferty Airbnb oraz cech

gospodarzy udostepniajgcych przestrzenie mieszkalne na platformie. W hipotezie tej
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zatozono, ze struktura oferty Airbnb w Krakowie i todzi, pomimo réznic w wielkosci,
wykazuje podobienstwa pod wzgledem rodzajéw obiektéw, ustug dodatkowych oraz
cech gospodarzy. Do tej pory, w literaturze, miedzy innymi ze wzgledu na brak dostepu
do danych, nie poswiecono zbyt wiele uwagi strukturze oferty Airbnb ani cechom
gospodarzy wynajmujgcych przestrzenie mieszkalne poprzez platforme. Dlatego tez
postanowiono zbadaé oraz poréwnaé strukture oferty i cechy gospodarzy w obu
miastach, zaktadajac, ze wykazujg one wiele podobieristw.

Jako hipoteze czwartg przyjeto zatozenie, ze wykorzystanie oferty Airbnb w
Krakowie i todzi, pomimo znacznych réinic w jej wielkosci, wykazuje te same
prawidtowosci, do ktérych nalezg sezonowo$¢, rytm tygodniowy i uzaleznienie od

wydarzen o zasiegu ponadlokalnym odbywajacych sie w miescie.

1.2. Metody badan i materiaty zrodtowe

Badanie zjawisko turystycznego najmu krétkoterminowego, a przede wszystkim
portalu Airbnb jest trudnym zadaniem (Adamiak, 2022; Pawlicz, 2019a). Jest to
spowodowane tym, ze platformy najmu krétkoterminowego jako firmy komercyjne nie
sg zobowigzane do publikowania danych zwigzanych ze swojg dziatalnoscig. Nie
udostepniajg rowniez szczegdtowych informacji dotyczgcych ofert —ich liczby, struktury,
lokalizaciji, itd. Jest to fundamentalna przeszkoda dla systematycznych badan i analiz tej
formy zakwaterowania. Ponadto, co podkresla C. Adamiak (2019) brakuje opracowanej
i powszechnie przyjetej metodologii badawczej.

Istnieje jednak kilka mozliwos$ci pozyskania danych o platformie. Pierwszg jest
korzystanie z  serwisu  AirDNA  (www.airdna.co) i/lub Inside Airbnb
(https://insideairbnb.com). AirDNA jest przedsiewzieciem, ktére zajmuje sie
dostarczaniem danych, a takie przygotowywaniem szczegdtowych analiz dla
gospodarzy, inwestoréw oraz firm na temat wynajmu krétkoterminowego. Jak wskazujg
A. Pawlicz i C. Prentice (2021) oraz C. Adamiak (2022) serwis jest najpopularniejszym
komercyjnym dostawcg danych o rynku najmu krétkoterminowego. Bazuje on na
informacjach pozyskanych z platform Airbnb i Vrbo (dawniej HomeAway), pozostajgcych
zwykle poza oficjalnymi statystykami. Natomiast Inside Airbnb jest strong internetowg
zatozong przez amerykanskiego aktywiste, ktéra zbiera dane dotyczace ofert dla

wybranych miast Swiata i udostepnia je bezptatnie. Jednakze nie sg tam dostepne dane
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dla zadnego polskiego miasta. Ponadto, jak zauwazyli K. Ding i in. (2023), wiarygodnos¢
danych z Inside Airbnb jest kwestig niepokojgca. A. Alsudais (2021) ujawnit pewne
problemy z jakoscig zbioru danych, ktére wynikajg najprawdopodobniej z bteddéw
systemowych juz podczas procesu ich gromadzenia, dlatego nalezy by¢ ostroznym
podczas korzystania z tego zrodta.

Druga mozliwoscig jest uzyskanie informacji bezposrednio ze strony platformy
Airbnb za pomocg zautomatyzowanych web-scraperéw (Adamiak, 2021). Web scraping
(tzw. skrobanie) jest to ,proces, w ktdrym bot (program) stale odwiedza strone
posredniczacy i tworzy zapytanie o rezerwacje, ktére musi zawierac¢ okreslong liczbe
podréznych, date przyjazdu i dtugosé pobytu w wybranym obszarze geograficznym”
(Pawlicz, Prentice, 2021, s. 577, ttumaczenie wtasne). Ta technika byta uzywana przez
badaczy zagranicznych (np. Jiao, Bai, 2020) oraz polskich (np. Adamiak, 2019, 2021;
Gyadi, 2018). Jednakze A. Pawlicz i C. Prentice (2021) uwazajg, ze dane uzyskane za
pomocy tej techniki nie sg tak doktadne jak dane otrzymane od posrednikéw (np.
InsideAirbnb lub AirDNA). Ponadto wykorzystywanie jej jest etycznie watpliwe oraz
wigze sie z dodatkowymi ograniczeniami, przede wszystkim ingerencjg w witryne.
Platformy (w tym Airbnb) zabraniajg ,maszynowego” przeszukiwania swoich stron.
Kolejng kwestig jest brak mozliwosci ustalenia rzeczywistej lokalizacji oferty, gdyz ta
wyswietlana na stronie internetowej jest lokalizacjg przyblizong (Pawlicz, Prentice,
2021).

Dynamika zjawiska najmu krétkoterminowego, ciggte zmiany uwarunkowan w
jakich funkcjonuje i rozpatrywanie go w wielu dyscyplinach nauki powoduje, ze
zaprojektowanie procesu badawczego, a przede wszystkim stworzenie metodyki badan
jest ogromnym wyzwaniem. Dlatego tez, w rozprawie doktorskiej zdecydowano sie
zastosowac kilka komplementarnych metod badawczych, ktére pozwolity na realizacje
jej celéw i weryfikacje przyjetych hipotez. Wazng role w pozyskiwaniu danych miaty
autorskie metody skonstruowane na potrzeby niniejszej pracy (tab. 1) . Wykorzystano
zarébwno metody ilosciowe, jak i jakosciowe. Taka procedura bywa okreslana w
literaturze mianem triangulacji (Denzin, 2012). Prace oparto na danych pierwotnych

oraz wtérnych.
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Tab. 1. Zastosowane w pracy metody badan i materiaty zrédtowe

Metoda badan Materiaty Zzrédtowe
B i I
Przeglad literatury aza czasoplsscmhoslt;cr)pus, Google
Desk research
Kwerenda danych www.airdna.co, EUROSTAT
Metody Autorska kwerenda oferty (AKO) www.airbnb.pl
opracowane na
uzytek pracy Pomiar wielkosci oferty (PWO) www.airbnb.pl

Zrédto: Opracowanie wtasne

W pierwszym etapie pracy zastosowano metode desk research, ktéra pozwolita
scharakteryzowac zjawisko turystycznego najmu krétkoterminowego realizowanego za
posrednictwem platform online w miastach europejskich oraz okresli¢ skale, dynamike i
fazy jego rozwoju zjawiska w polskich miastach. Metoda ta nazywana , badaniem zza
biurka, opiera sie na korzystaniu z danych zastanych (wtérnych)” (Bednarowska, 2015,
s. 18). W ramach tej metody wykonano kilka rodzajéw kwerend.

Pierwszg z nich byfa kwerenda literatury, ktéra pozwolita na sformutowanie
problemu badawczego, okreslenie celéw badawczych, postawienie pytan badawczych
oraz sformutowanie hipotez. Ze wzgledu na fakt, ze badania tego zjawiska majg
charakter interdyscyplinarny i sg prowadzane przez naukowcow reprezentujgcych wiele
dyscyplin naukowych, miedzy innymi geografie, ekonomie, socjologie, nauki o
zarzadzaniu, przeglad literatury wymagat siegniecia do bardzo szerokiego i
zréznicowanego pismiennictwa, totez poswiecono mu wiele czasu i uwagi.

Do okreslenia skali i dynamiki rozwoju badanego zjawiska w najwiekszych polskich
miastach postuzyta kwerenda danych ze strony AirDNA. Jak zauwaza C. Adamiak (2022,
s. 14) ,na podstawie zautomatyzowanego $ledzenia ofert na platformach (web-scraping)
oraz danych pozyskanych od partneréw — gtéwnie dostarczycieli oprogramowania
wspierajgcego wynajem — platforma [AirDNA] publikuje dos$¢ doktadne informacje
o liczbie icharakterystyce dostepnych ofert oraz liczbie dni, w ktérych byty one
zarezerwowane”. Podobnego zdania sg na przyktad takze L. Kwok i K. Xie (2019) oraz J.
Oskam (2019), ktoérzy sugerujg, ze AirDNA jest najlepszym dostepnym zrédtem badan
rynku Airbnb. Uwzgledniajac specyfike obu metod, w tym fakt, ze AirDNA raportowato

Airbnb z mozliwoscig wgladu do niektérych wczesniejszych danych, zdecydowano sie na
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skorzystanie z tego zrédta danych zastanych. Na stronie AirDNA, w okresie od stycznia
2019 do czerwca 2023 roku sprawdzano kwartalne (kw.) dane dotyczace active rentals
(aktywnych ofert wynajmu) dla osiemnastu miast wojewddzkich. Aktywne oferty
wynajmu to oferty, ktére miaty co najmniej jeden zarezerwowany dzien w ostatnim
miesigcu lub byty dostepne na wynajem. Zakonczenie kwerendy pierwotnie planowano
na ostatni kwartat 2023 roku. Jednakie po drugim kwartale 2023 roku AirDNA
zaprzestato darmowego udostepniania danych, a dostep do ptatnej wersji serwisu byt
bardzo kosztowny. Ponadto, charakter danych dostepnych w AirDNA sprawia, ze w
analizie uwzgledniono réwniez Vrbo, ktére w réznych osrodkach miato od 2 do 5%
udziatu. Portal Vbro nie miat dotychczas odrebnej analizy w polskim pismiennictwie.
Jednak uwzgledniajg go prace dotyczace pandemii bazujgce na danych AirDNA
(Adamiak, 2022) oraz badajgce dynamike rynku mieszkaniowego w Warszawie (Trojanek
iin., 2021).

Ponadto, wsrdd zrddet wtérnych korzystano z danych Europejskiego Urzedu
Statystycznego (EUROSTAT). W marcu 2020 roku Komisja Europejska wypracowata
porozumienie z czterema globalnymi platformami gospodarki wspétdzielenia — Airbnb,
Booking, Expedia Group i Tripadvisor w sprawie publikowania kluczowych danych na
temat zakwaterowania krotkoterminowego w Unii Europejskiej. Partnerstwo to
umozliwito publikowanie danych udostepnianych przez platformy dotyczgcych liczby
nocy spedzonych w obiektach, liczby pobytéw oraz dtugosci pobytéw. Dane sg
udostepniane co kwartat i agregowane dla catej Unii Europejskiej, z podziatem na kraje,
jednostki NUTS 1, NUTS 2, NUTS 3% oraz miasta (jednostki administracyjne LAU) 2. Duzym
mankamentem udostepnianych danych jest to, ze sg one zagregowane dla czterech
platform i nie ma mozliwosci ich rozdzielenia.

Uzupetniajgco, aby wzbogacaé materiat badawczy, wykonano kwerende publikacji

prasowych. Specyfika, rozwdj oraz charakter badanego zjawiska sprawiajg, ze

1 NUTS 1 to makroregiony, czyli pogrupowane wojewddztwa (w Polsce 7). NUTS 2 to regiony -
wojewoddztwa lub ich czesci (w Polsce jest ich 17, w skfad ktérych wchodzg wszystkie wojewddztwa.
Natomiast z wojewddztwa mazowieckiego zostat wyodrebniony region Warszawki Stoteczny, ktéry
obejmuje miasto stoteczne Warszawa wraz z dziewiecioma okolicznymi powiatami: legionowskim,
wotominskim, minskim, otwockim, piaseczynskim, pruszkowskim, grodziskim, warszawskim zachodnim i
nowodworskim). NUTS 3 to podregiony — zgrupowane powiaty (w Polsce 73).

2 Na potrzeby tych statystyk brane sg pod uwage tylko ,wybrane miasta”. S to miasta, ktére spetniajg co
najmniej jedno z nastepujgcych kryteriow: i. stolice; ii. miasta liczace co najmniej 200 000 mieszkancow;
iii. inne miasta w kraju, ktére tacznie odpowiadaja za 90% rocznych noclegdw w miastach tego kraju.

14



obserwacja biezgcych doniesiert medialnych byta rownie wazna, zwtfaszcza w kontekscie
zmieniajgcych sie warunkéw jej funkcjonowania w miastach. Systematyczny ich przeglad
byt réwniez prowadzony podczas trwania pandemii COVID-19, gdy w wielu miastach i
krajach wprowadzano restrykcje i ograniczenia, a takze po rozpoczeciu petnoskalowej
inwazji Rosji na Ukraine. Publikacje prasowe pozwalaty takze na analize informacji
dotyczacych Airbnb w kontekscie regulacji i zmian prawnych. Kwerenda doniesien
medialnych dostarczata réwniez informacji o protestach przeciwko masowe;j turystyce,
bardzo czesto opartej na krétkoterminowym najmie, ktére odbywaty sie w wielu
miastach Europy.

Wszystkie informacje oraz dane pozyskane za pomocg metody desk research,
pochodzace z literatury, ze strony AirDNA, z EUROSTAT oraz publikacji prasowych
pozwolity na realizacje celéw poznawczych od 1 do 3 i staty sie bazg dla szczegétowych
badan przeprowadzonych w Krakowie i todzi.

Dla przeprowadzania badan w Krakowie i todzi, pomimo wielu zalet techniki web
scraping (Pawlicz, Prentice, 2021), nie zdecydowano sie z niej skorzystac z kilku przyczyn.
Czeste jej uzywanie skutkowato podnoszeniem zabezpieczen strony internetowej
Airbnb, co wigzato sie z utrudnieniami. Jednak gtéwnym powodem rezygnacji byto to, o
czym wspominali A. Pawlicz i C. Prentice (2021). Jest to technika kontrowersyjna,
uwazana przez niektérych za nielegalng. Rodzi sie takze dyskusja o etycznym
pozyskiwaniu danych oraz zapowiedziach platform o dochodzeniu swoich praw na
drodze sgdowej. M. Kretschmer i in. (2024) wskazuja, ze wiele stron internetowych w
warunkach $wiadczenia ustug ma ograniczenia dotyczace gromadzenia i analizy ich
danych. Na stronie Airbnb réwniez s3 one ujete (zob. punkt 11. ,Zasady Platformy
Airbnb”, podpunkt 11.1 ,Zasady”). Podkreslane jest, aby nie ingerowac¢ w dziatanie
strony internetowej (nie kopiowa¢ danych poprzez scraping, nie odtwarza¢ kodu
zrédtowego, nie hakowad) i nie podejmowac zadnych dziatan mogacych szkodzi¢ lub
wptynac negatywnie na funkcjonowanie platformy. Oznacza to, ze tresci te nie moga by¢
wykorzystywane bez zgody wtasciciela (w tym przypadku Airbnb). Stuzg one wytacznie
do uzytkowania witryny przez gosci lub gospodarzy (Kretschmer i in., 2024).

Jednoczesnie, nie chcac rezygnowadé ze szczegdtowych badan platformy Airbnb w
Krakowie i todzi, zaproponowano inne rozwigzanie — rozszerzong kwerende zasobow

Airbnb z wykorzystaniem autorskiego narzedzia badawczego, okre$long jako autorska
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kwerenda ofert (AKO). Autorskie narzedzie zostato skonstruowane w taki sposéb, aby
uzyskac¢ wybrane informacje i bada¢ oferte wedtug samodzielnie przyjetych kryteridw.
Metoda ta pozwolita na siegniecie do pierwotnych danych, czyli pojedynczych ofert
portalu Airbnb. Jej uzycie pozwolito na zbadanie precyzyjnej lokalizacji ofert, poprzez
ustalenie ich adresdw, co nie bytoby mozliwe podczas stosowania techniki web scraping.
Zastosowanie tej metody pozwolito na realizacje celéw poznawczych 4, 5, 6 i 8 oraz celu
metodycznego i aplikacyjnego.

Nalezy zauwazyé, ze metoda ta oprdcz zalet, ma takze wady i ograniczenia. Przede
wszystkim jest bardzo czasochtonna i wymaga duzego naktadu pracy. Najtrudniejszym
zadaniem byto ustalenie rzeczywistych adreséw ofert. Lokalizacja podana na stronie
internetowej Airbnb jest przyblizona. Rézni sie od rzeczywistej o okoto 200 m, cho¢ jak
podajg niektére zrédta moze to by¢ 130 czy 150 metréw (Pawlicz, Prentice 2021).
Ustalanie rzeczywistych adreséw byto duzym wyzwaniem, o czym wspominaty w swoich
badaniach M. Derek i K. Dycht (2018). W niektérych przypadkach wystarczajgce byto
dokfadne sprawdzenie oferty, poniewaz adres byt podany w wybranych miejscach na
stronie (np. w jej tytule, opisie, bgdz na mapie zaznaczono faktyczng lokalizacje) lub w
zaktadce zdjecia (adres znajdowat sie w podpisie albo umieszczano fotografie budynku z
widoczng tablicg adresowg). W sytuacji, gdy adres nie znajdowat sie na stronie oferty,
korzystano z funkcji Google ,wyszukiwanie obrazem”. Dzieki tej technice czesto
okazywato sie, ze ta sama oferta jest rdwniez dostepna na portalu booking.com, na
ktorym podany byt adres. Kiedy wszystkie omdwione sposoby nie przynosity rezultatu,
korzystano z funkcji Google Maps — Street View lub aplikacji Google Earth.
Opublikowane zdjecia w ofertach, na ktérych widoczne byty cate budynki czy nawet
fragmenty ich fasad, dachow lub widoki z okna przy znajomosci przyblizonej okolicy
réwniez pozwalaty na ustalenie rzeczywistego adresu.

W celu zbadania wykorzystania oferty Airbnb w Krakowie i todzi przeprowadzono
autorski pomiar dziennej wielkosci oferty dostepnej w portalu Airbnb — nazywany dalej
jako pomiar wielkosci oferty (PWO). Wykonano go dla jednej i dwdch oséb w terminie
14.06.2022 — 31.10.2023. Przez niemal szesnascie miesiecy, kazdego dnia rano,
sprawdzano na stronie platformy, ile ofert na wynajem jest dostepnych w Krakowie i w
todzi w danym dniu. Uzycie tej metody pozwolito zrealizowaé cele 7 i 8 oraz cel
metodyczny i aplikacyjny.
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Zebrany materiat badawczy zostat opracowany i przedstawiony w rozprawie
doktorskiej w formie opisowej i graficznej — rysunki, wykresy i tabele. Ponadto,
wykorzystano kartograficzne metody prezentacji danych w formie map, ktére wykonano
w programie ArcMap 10.4.1. Do zbadania i zaprezentowania zjawiska wykorzystano
takze dwa narzedzia analiz przestrzennych. Pierwsza analize poprowadzono w
jednostkach geometrycznych, w siatce heksagondw o polu powierzchni 1 km?2. Druga
analiza zostata przygotowana z wykorzystaniem estymacji gestosci jadrowej (kernel

density estimation), ktéra oblicza gestos¢ obiektow w ich wzajemnym sasiedztwie.

1.3. Charakterystyka najwazniejszych poje¢ uzywanych w pracy

Gospodarka wspotdzielenia (ang. sharing economy) wytonita sie jako nowa
koncepcja biznesowa na poczgtku XXI wieku. Zakres pojeciowy tego terminu jest szeroki
i rozpatrywany przez rdézne dyscypliny nauki (m.in. ekonomie, socjologie, geografie,
nauki o zarzgdzaniu), co wptywa na niejednoznaczne definiowanie go i stosowanie
zamiennie wielu terminéw pokrewnych. Nalezg do nich na przyktad shareconomy
(gospodarka wspotdzielona), collaborative economy (gospodarka kolaboracyjna),
collaborative consumption (konsumpcja kolaboratywna), access economy (gospodarka
dostepu), access-based consumption (konsumpcja oparta na dostepie), on-demand
economy (gospodarka na zgdanie), gig economy (gospodarka pracy dorywczej), gift
economy (gospodarka daru), peer economy, peer-to-peer economy, peer-production
economy, itp. (Belk, 2014; Dredge, Gyimdthy, 2015; Jaremen i in., 2017; Krajewska-
Smardz i in., 2016). W literaturze pojecia collaborative consumption i sharing economy
czesto uzywane sg zamiennie, jednak nalezy pamietaé, ze gospodarka wspoétdzielenia
jest pojeciem wezszym niz konsumpcja kolaboratywna, poniewaz odnosi sie tylko do
jednego z trzech jej elementdéw — collaborative lifestyle, ktére polega na udostepnianiu
swoich niewykorzystanych zasobdéw (np. miejsce noclegowe w mieszkaniu) przez
aplikacje, najczesciej w zamian za otrzymanie srodkéw pienieznych (Krajewska-Smardz i
in., 2016). P. Bostman i R. Rogers (2010) definiujg gospodarke wspoétdzielenia jako
,model ekonomiczny oparty na wspdtdzieleniu niewykorzystanych zasobdéw, od
przestrzeni po umiejetnosci i przedmioty, w celu uzyskania korzysci finansowych lub
niefinansowych” (za: Lee, Kim, 2018, s. 1334, ttumaczenie witasne). Natomiast I.P.

Tussyadiah i J. Pesonen (2016) okreslajg SE jako nowy system spoteczno-gospodarczy,
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ktéry ,umozliwia wspdlne tworzenie, produkcje, dystrybucje i konsumpcje débr i
zasobow miedzy osobami fizycznymi” (s. 1022, ttumaczenie wiasne). Jednak
konsumpcja, wymiana i wspotdzielenie stato sie mozliwe na skutek pojawienia sie
internetowych platform cyfrowym, zwanych P2P (ang. peer-to-peer), czyli miedzy
indywidualnymi osobami (Mermet, 2021). Dzieki nim ludzie fatwo mogg dzieli¢ sie
dostepem do niewykorzystanych przez nich zasobdéw, takich jak zakwaterowanie,
transport czy zywnos¢ (Tussyadiah, Pesonen, 2016).

W polskim pismiennictwie pojawia sie rowniez termin ,ekonomia wspétdzielenia”
(Majchrzak, 2016; Pawlicz, 2019a; Pawlusinski, 2017; Wyrwinnska, Wyrwinski, 2018).
Czasami badacze zwracajg uwage na pewne rdznice pojeciowe (Pawlicz, 2019a). Brak
spdjnosci w literaturze czyni ten konstrukt teoretyczny bardzo ,rozmytym” (Czernek,
Wojcik, 2017), lecz niewatpliwie przydatnym w okresleniu genezy badanego zjawiska.

Wzrost zainteresowania tym modelem biznesowym spowodowat pojawianie sie
nowych firm (w réznych branzach) wykorzystujacych koncepcje dzielenia sie, miedzy
innymi Airbnb, Couchsurfing, Uber, BlaBlaCar, itd. Jak zauwaza R. Belk (2014)
wspotdzielenie i wspdlna konsumpcja majg wazng ceche wspdlng — tymczasowy dostep
do dobr i ustug bez posiadania ich, w przypadku Airbnb. Oznacza to, ze mozna czasowo
uzytkowacd przestrzen mieszkalng nie bedgc wtascicielem mieszkania. W rozwoju tego
modelu istotng role odegraty innowacje technologiczne, ktdore usprawnity proces
wejscia na rynek, utatwity wyszukiwanie ofert klientom, ale réwniez, co wazne dla
konsumentéw, pozwolity utrzymac niskie koszty transakcji. Ponadto, wazng cechg dla
platform gospodarki wspoétdzielenia jest elastycznosc podazy. W kazdej chwili za pomoca
aplikacji lub strony internetowej mozna dodac¢ oferte wynajmu przestrzeni mieszkalnej
przez Airbnb. Réwnie szybko mozna jg takze usung¢ (Zervas i in., 2017). Powszechne
korzystanie z urzadzen mobilnych, a takie wszechobecna tgcznos¢ internetowa
przyczynity sie do rozwoju platform ekonomii wspétdzielenia (Dingiin., 2023). Jednakze
wraz z rozwojem platform i rosngcg komercjalizacjg oraz profesjonalizacjg ich ustug
nastgpito zauwazalne odejscie od podstawowej idei ,wspodtdzielenia”. Globalne firmy
Uber czy Airbnb, opierajace sie na generowaniu przychoddéw, a w mniejszym stopniu na
dzieleniu sie (Roblek i in., 2016), zaczety wypiera¢ organizacje non-profit (jak
Couchsurfing) dziatajagce zgodnie z pierwotnym duchem i etosem gospodarki

wspotdzielenia (Kowalczyk-Aniot i in., 2021). Turystyka i hotelarstwo stato sie tak
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znaczacym sektorem w modelu sharing economy (Geissinger i in., 2020; Hossain, 2020;
Pizam, 2014), ze naukowcy opracowali osobne pojecie gospodarki wspdtdzielenia w
turystyce [ang. sharing economy in tourism (SET)], okreslane jako ,wszystkie inicjatywy
i ustugi zorientowane na turystéw, od transportu, przez zakwaterowanie, po atrakcje w
miejscu docelowym, ktdre wykorzystujg praktyki wspotdzielenia zasobdw przez osoby
fizyczne w oparciu o sieci internetowe” (Kowalczyk-Aniot i in., 2021, s. 1-2, ttumaczenie
wtasne).

Kolejnymi kluczowymi pojeciami stosowanymi w pracy sg najem krétkoterminowy
i wynajem krétkoterminowy. Zanim wyjasnione zostang te pojecia, nalezy rozrdéznié
stowa najem, wynajem. Stownik jezyka polskiego PWN (2012) podaje, ze najem jest to
,odstgpienie komus lub wziecie od kogos ruchomosci, nieruchomosci, sity robocze;j itp.
do czasowego uzytkowania za okreslonym wynagrodzeniem” (s. 479). Natomiast
wynajem to ,odstgpienie komus lub wziecie od kogo$ do czasowego uzytkowania
pewnej witasnosci za zaptatg” (s. 1206). Pomimo, ze definicje obu stow sg do siebie
bardzo zblizone, a okreslenia dotyczg czesto nieruchomosci, jedynie najem jest
pojeciem, ktére pojawia sie w przepisach polskiego prawa. Jezykoznawca J. Miodek w
programie ,Stownik polsko@polski” (2020) stwierdzit jednak, ze ,najem réwna sie
wynajecie”. Co oznacza, ze mozna traktowac te wyrazy jako synonimy, dlatego na
potrzeby niniejszej pracy przyjeto, ze oba stowa majg takie samo znaczenie. Pojecie
najmu (wynajmu) krétkoterminowego jest czesto uzywane w polskiej literaturze (np.
Adamiak, 2022; Kowalczyk-Aniot, Pawlusinski, 2018; Mrozinnska, 2022; Pawlicz, 2019a;
Walas, 2019), jednakze nie zostato do tej pory zdefiniowane. Ponadto, dotychczas zaden
akt prawny w Polsce nie definiuje dziatalnosci, ktdra jest prowadzona w ramach tego
pojecia (Rusek, Tarnawska, 2024). Na potrzeby pracy przyjeto, ze najem (wynajem)
krotkoterminowy rozumiany jest jako odptatne udostepnianie przestrzeni mieszkalnej
na doby, maksymalnie na okres 30 dni. Powyzej 30 dni najem okreslany jest jako
srednioterminowy  lub  diugoterminowy. W  autorskiej definicji  najmu
krétkoterminowego zastosowano okre$lenie przestrzen mieszkalna, zamiast
stosowanych przez innych (np. Adamiak, 2022; Derek, Dycht, 2018; Pawlicz, 2019a) -
apartament, mieszkanie, jednostka mieszkalna, itd., poniewaz nie zawsze jest to
wynajem catego obiektu, co zostato opisane w dalszej czesci pracy. Na potrzeby pracy

przyjeto, ze apartament, mieszkanie, jednostka mieszkalna, obiekt ma takie samo
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znaczenie i jest uzywane zamiennie. Natomiast przestrzen mieszkalna jest czescig
mieszkania. Ponadto, w pracy uzywane jest okreslenie oferta, a nie obiekt, poniewaz w
trakcie badan zaobserwowano, ze nie zawsze jedna oferta jest jedng przestrzenig na
wynajem lub jednostkg mieszkalng. Czes$¢ gospodarzy oferuje na wynajem jeden
obiekt/mieszkanie/apartament, ale udostepnia go w rdéznych ofertach. W publikacjach
anglojezycznych pojecie najmu krétkoterminowego nazywane jest short-term rental
(STR) i zostato zdefiniowane w 2020 roku przez Trybunat Sprawiedliwosci Unii
Europejskiej jako ,powtarzajace sie krétkoterminowe wynajmowanie (za optat3)
umeblowanych pomieszczen mieszkalnych osobom, przebywajgcym w nich tylko jakis
czas, a nie zamieszkujgcych na state. Bez znaczenia, czy ma to charakter zawodowy, czy
niezawodowy” (za: Colomb, Moreira de Souza, 2021, s.14, ttumaczenie wtasne).

Kolejnym waznym pojeciem stosowanym w pracy jest platforma (w kontekscie
informatycznym), uzywana jako platforma najmu, wynajmu, STR, Airbnb. Stownik jezyka
polskiego PWN podaje, ze to ,infrastruktura cyfrowa (np. strona internetowa, aplikacja),
ktdra umozliwia uzytkownikom Internetu komunikowanie sie, dzielenie informacjami,
dokonywanie transakcji i wspodtprace”. Natomiast platforma internetowa wedtug
jezykoznawcy A. Wolanskiego (2023) w jezyku polskim to ,serwis umozliwiajgcy
wzajemne interakcje uzytkownikow internetu, zazwyczaj w celu wymiany badz
sprzedazy ustug, tresci czy produktow”. Wedtug tego autora wyrdznia sie ,platformy
audio-wideo (np. Spotify czy Netflix), platformy oparte na ekonomii wspoétdzielenia
(np. BlaBlaCar), platformy dla graczy (np. Steam), platformy o charakterze spotecznym
(np. Wikipedia). Wyraz platforma uzyty w omawianym tu okresleniu terminologicznym
odwotuje sie wprost do swego przenosnego znaczenia, jakim jest ptaszczyzna wspdlnego
dziatania”. Dlatego tez, strona internetowa Airbnb jest w niniejszej pracy okreslana jako
platforma.

Przedmiotem pracy jest rozwdj i struktura przestrzenna omawianych zjawisk.
Rozwdj jest pojeciem wieloznacznym. Wedtug B. Domanskiego (2004, s. 8) ogdlnie
rozwdj ,,0znacza dtugotrwaty proces zmian majgcych pewien kierunek”. Stownik jezyka
polskiego PWN podaje natomiast, ze rozwdj to:

1. proces przechodzenia do standw lub form bardziej ztozonych lub pod pewnym
wzgledem doskonalszych,

2. sposOb rozwijania sie zdarzen w czasie.
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Struktura przestrzenna wedtug A. Runge i J. Runge (2008, s.311) to ,,0g6t réznego typu
form przyrodniczych jak i zagospodarowania materialnego, ktére znajdujg sie w
okreslonym obszarze”. F.E. Horton i D.R. Reynolds (1971) wskazujg, ze w geografii
stosuje sie ten termin do uproszczonego opisu zjawisk (np. ukfadu, dystansu,
morfologii), ktére wystepujg w przestrzeni. Ponadto czesto strukture przestrzenng
okresla sie zamiennie rozmieszczeniem lub lokalizacjg (za: Peliwo, 1989), i tak tez pojecia
te sq uzywane w pracy.

Kolejnymi pojeciami uzywanymi w pracy sg turystyka miejska i miasto turystyczne.
Definicje obu réwniez nie sg jednoznaczne. A. Kowalczyk (2005) zauwaza, ze turystyke
miejska mozna rozumiec jako:

— wszystkie formy turystyki istniejace na terenach miejskich;
— formy turystyki, ktére sg zwigzane z walorami turystycznymi oraz
zagospodarowaniem turystycznym wystepujgce na obszarach miejskich;
— turystyke, ktdra ma na celu odwiedzanie i poznawanie miasta w kontekscie
dziedzictwa kulturowego (zob. Mika, 2007).
Stownik poje¢ z geogrdfii spoteczno-ekonomicznej definiuje turystyke miejskg jako
,roznorodne formy aktywnosci turystycznej w przestrzeni miasta (poznawanie jego
przyrodniczych walorow turystycznych, zabytkow architektury, uczestnictwo w zyciu
kulturalnym itp.) (Runge, Runge, 2008, s. 339).

W najnowszym podreczniku World Tourism Cities. A systematic approach to urban
tourism A. Morrison i C. Maxim (2022, s.7, ttumaczenie wiasne) piszg, ze , wszystkie
obszary miejskie sg potencjalnie miastami turystycznymi”. Jednakze dalej wskazuja, ze
wspotczesne miasto turystyczne definiujg pewne cechy charakterystyczne (kryteria):

— priorytet dla turystyki - miasto posiada strategie rozwoju turystyki i/lub prowadzi
polityke turystyczng,

— specjalna organizacja turystyczna - miasto posiada oficjalng organizacje
turystyczng odpowiedzialng za zarzagdzanie destynacja,

— marketing terytorialny i branding - miasto podejmuje dziatania w zakresie
marketingu i promocji turystycznej,

— znaczacy poziom dochodéw z turystyki,
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— znaczacy poziom potencjatu turystycznego - miasto dysponuje znaczg oferta
hotelarskg (noclegowg), atrakcji turystycznych, lokali gastronomicznych i
rozrywkowych, obiektow konferencyjnych i Srodkéw transportu,

— znaczacy poziom zatrudnienia w sektorze turystycznym - miasto oferuje znaczng
liczbe miejsc pracy, ktére sg bezposrednio lub posrednio zwigzane z turystyka,

— znaczna liczba turystéw,

— wsparcie i zaangazowanie mieszkancéw miasta dla rozwoju turystyki.

Ostatnie kryterium, zdaniem autoréw, to podstawowy wymaog dla miasta turystycznego
odnoszgcego sukcesy. Miasta turystyczne muszg nadawacé wyziszy priorytet
mieszkanicom i ich jakosci zycia.

Inne wazne pojecia uzywane w pracy to turystyfikacja, gentryfikacja, overtourism
oraz finansjalizacja mieszkalnictwa. Turystyfikacja jest definiowana jako ,,sposdb, w jaki
dziatalnos$¢ turystyczna wptywa na ksztatt i funkcje miasta lub dzielnicy miejskiej, oraz
stopien, w jakim turystyka stopniowo przejmuje i zmienia pierwotne formy oraz
modyfikuje tradycyjny ukfad funkcji w miescie” (Jansen-Verbeke, 1998, s.741,
ttumaczenie wtasne). Gentryfikacja bywa okreslana jako ,proces transformacji
osadnictwa, gtéwnie wielkomiejskiego, polegajacy na wprowadzaniu sie bogatszych
ludzi do podupadtych dzielnic, ich odnawianiu i stopniowym wypieraniu
dotychczasowych ubozszych mieszkancow” (Grzeszczak 2010, s. 7). Jedng z form
gentryfikacji jest gentryfikacja turystyczna (Gotham, 2005; Kowalczyk-Aniot, 2018).
Opisywana w literaturze jako ,réwnoczesny ekonomiczny, fizyczny, spoteczny i
kulturowy wptyw wywierany przez rozwdj turystyki i sprzyjajacych jej proceséw
rewitalizacji (uruchamianych przez sity rynku i dziatania wtadz), nieroztgcznie zwigzany z
wyparciem mieszkancéw powodowanym przez dziatalnos¢ turystyczng i aktywnoscia
turystow. Jego skutkiem jest przeksztatcenie miejskiej przestrzeni spotecznej w
przestrzen konsumpcji turystyczno-rozrywkowej” (Kowalczyk-Aniot 2018, s.48).
Overtourism to ,,nadmierny wzrost liczby odwiedzajgcych prowadzacy do przeludnienia
w obszarach, w ktérych mieszkancy cierpig z powodu tymczasowych i sezonowych
szczytdw turystycznych, ktére wymusity state zmiany w ich stylu zycia, dostepie do
udogodnien i ogdélnym samopoczuciu (Milano, Novelli, Cheer, 2019, s.354, ttumaczenie
wtasne). Finansjalizacja jest ,procesem przeniesienia zarzadzania sprawami
gospodarczymi i spotecznymi do sfery rynkowej, w ktdrej poczesna role odgrywaja rynki
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finansowe” (Lewicki, 2014, s. 146). Natomiast finansjalizacja mieszkalnictwa jest

napedzana turystycznym najmem krdétkoterminowym przez globalnych graczy

(profesjonalnych gospodarzy). Wykorzystujg oni rosngcy popyt turystyczny w miastach,

inwestujgc ogromny kapitat w nieruchomosci, zwtaszcza mieszkaniowe. Konsekwencja

tych dziatan jest ograniczenie dostepnosci mieszkan na wynajem dtugoterminowy w

miastach na catym Swiecie. Ponadto, zauwazono intensyfikacje procesu okreslanego

jako ,kupno na wynajem” (buy-to-let investment), ktéry przyczynia sie do zmian

spoteczno-przestrzennych (Kowalczyk-Aniot, 2019).

Wyjasnienia wymagaja takze terminy uzywane na platformie Airbnb, stosowane w
czesci dotyczacej analizy badanych zjawisk. Zaproponowano w tym celu ponizszg
formute stownika terminéw.

Stownik termindw stosowanych w analizie oferty najmu krétkoterminowego

— aktywne oferty wynajmu (ang. active rentals) — oferty, ktére miaty co najmniej jeden
zarezerwowany dzien w ostatnim miesigcu lub byty dostepne na wynajem,

— oferta (ang. listing) — propozycja wynajmu przestrzeni mieszkalnej udostepniona
poprzez platforme Airbnb,

— caty dom lub mieszkanie (ang. entire home lub entire place) —to rodzaj obiektu, ktory
zostat udostepniony do wynajmu poprzez platforme Airbnb jako samodzielna i
kompletna jednostka mieszkalna,

— gospodarz (ang. host) — osoba wynajmujaca przestrzen mieszkalng na platformie
Airbnb. Wyrdznia sie rézne typy gospodarzy Airbnb:

— gospodarz indywidualny,

— gospodarz profesjonalny — to osoba, ktérej podstawowym zajeciem lub
zrédtem dochodu jest oferowanie zakwaterowania lub, ktéra dziata w
ramach firmy,

— wspotgospodarz — osoba, ktéra moze pomagaé witascicielowi oferty w
zarzadzaniu nig, odpowiadaniu na pytania, wysyfaniu gosciom
wiadomosci oraz zajmowaniu sie przyjezdnymi. Najczesciej taka funkcje
petni cztonek rodziny, zaufany znajomy, sgsiad lub osoba, ktéra zostata

do tego zatrudniona,
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— supergospodarz (ang. superhost)—to ,, wysoko oceniany gospodarz, ktéry
doktada wszelkich staran, by zapewni¢ gosciom niezapomniane

wrazenia” (Airbnb, b.r.),
optata serwisowa Airbnb — optata z ktérej platforma finansuje ,dziatalnos¢ portalu i
Swiadczone ustugi, np. pomoc 24/7 w trakcie podrdézy” (Airbnb, b.r.). Jest ona

uzalezniona od liczby zarezerwowanych dni.

W pracy uzywane sg takze nastepujace skroty i akronimy:

STR (ang. short term rental) — wynajem krotkoterminowy lokali mieszkalnych. W
polskim pismiennictwie naukowym okreslany réwniez jako turystyczny najem
krétkoterminowy komercjalizowany przez specjalistyczne platformy (rezerwacyjne),
w tym Airbnb (Walas, 2019),

SE (ang. sharing economy) — gospodarka wspotdzielenia,

AKO — autorska kwerenda ofert,

PWO — pomiar wielkosci oferty.

24



2. Problem badawczy w literaturze

Jak wspomniano we wstepie, szybki rozwdj zjawiska gospodarki wspoétdzielenia, a
w konsekwencji platformy najmu krotkoterminowego Airbnb oraz jego wptyw na rézne
aspekty funkcjonowania miast (spoteczne, przestrzenne, ekonomiczne) spowodowat
wzrost zainteresowania badaczy tym fenomenem oraz pojawieniem sie wielu publikacji
w literaturze swiatowej. Badania zagadnie zwigzanych ze zjawiskiem turystycznego
najmu krdtkoterminowego oferowanego za posrednictwem platformy Airbnb w
literaturze realizowane s przez autoréw reprezentujgcych rézne dyscypliny nauki.
Interdyscyplinarny charakter zjawiska i szeroki zakres tematyczny badan sprawiajg, ze
podjety w pracy problem badawczy znajduje sie w kregu zainteresowan osoéb
zajmujgcych sie geografig (geografig miast, geografig turyzmu), studiami miejskimi,
planowaniem przestrzennym, socjologig (socjologig miast), ekonomia, zarzagdzaniem,
marketingiem, prawem.

Poczatkowo wielu autoréow przedstawiato Airbnb jedynie jako przetomowg
innowacje, przyktad zjawiska gospodarki wspotdzielenia lub konsumpcji kolaboratywne;j
(Czernek, Waijcik, 2017; Krajewska-Smardz i in., 2016; Majchrzak, 2016; Pawlicz, 20193;
Pawlusinski, 2017; Quattrone i in., 2016; Skalska i in., 2016; Stephany, 2016). Jednakze
wraz z rozwojem platformy i obserwacjg skutkéw jej dziatalnosci zaczeto badac takze
inne aspekty. L. Andreu i in. (2020) wskazujg, ze z powodu krotkiej historii Airbnb,
publikacje na temat platformy pojawity sie dopiero w 2015 roku. Z analizy bazy Scopus
wynika, ze pierwszym opracowaniem opublikowanym w czasopismie poswieconym
turystyce i hotelarstwu, dotyczacym Airbnb (jako przedmiotu badan) byt artykut D.
Guttentaga z 2015 roku. Autor opisat w nim Airbnb jako nowatorski model biznesowy
oparty na nowoczesnych technologiach internetowych, jednakze juz wtedy wskazywat
na kwestie legalnosci tej formy najmu, problemoéw fiskalnych i koniecznosci zmian
regulacyjnych. Ponadto, zastanawiat sie, czy platforma ma taki potencjat, ktoéry
spowoduje zaktdcenia tradycyjnego sektora zakwaterowania oraz jaki jest jej wptyw na
miejsca docelowe. Wraz z rozwojem popularnosci platformy w miastach wskazywano na
korzysci wynikajgce z jej uzytkowania — interakcje z mieszkancami, wymiane
doswiadczen, poznawanie kultur w mysl idei live like a local (Liang i in., 2018;
Paulauskaite i in., 2017; Min, Lu, 2017). Znaczenie kontaktow personalnych z lokalnymi
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gospodarzami, a takze ,nieformalnos¢” zakwaterowania traktowane byto jako novum
oraz reakcja na ,standaryzacje” tradycyjnej oferty turystycznej, w szczegdlnosci
hotelowej (Arias-Sans, Quaglieri-Dominguez, 2016). Poszukiwano przestrzenii obszaréow
bardziej ,, autentycznych”, nieturystycznych, znajdujgcych sie off the beaten track, czyli
poza utartym szlakiem (Derek, 2013; Matoga, Pawtowska, 2018; Meyer, Niezgoda,
2018).

Rosngce zainteresowanie tematem sprawito, ze coraz wiecej publikacji odnosito
sie do Airbnb jako czesci gospodarki turystycznej miast. Ekonomisci wskazywali
platforme jako przyktad ustugi turystycznej, badali ceny noclegdéw i ich determinanty
(Gyddi, Nawaro, 2021; Perez-Sanchez i in., 2018; Wang, Nicolau, 2017) oraz wielkos¢
popytu turystycznego (Brauckmann, 2017). K. Ding i in. (2023) zauwazyli, ze
zakwaterowanie poprzez najem krotkoterminowy wptywa na wzrost czestotliwosci
podrézy i dtugosé pobytu, a takze ma znaczacy pozytywny wptyw w rozwoj turystyki. A.
Niezgoda i E. Markiewicz (2018) analizowaty wptyw i korzysci jakie niesie gospodarzom
wynajem swojej przestrzeni mieszkalnej poprzez platforme. Poczagtkowo geografowie
rowniez wskazywali na pozytywne aspekty, ktére platforma przynosi turystom i
gospodarzom (Guttentag, 2015; Guttentag i in., 2018). Wynajem przez platforme miat
by¢ mozliwoscia dodatkowego zarobkowania dla mieszkancow dysponujgcych
rezerwami zasobow mieszkaniowych i alternatywa dla tradycyjnej bazy noclegowej
(Gurran, Phibbs, 2017; Guttentag, 2015; Guttentag, Smith, 2017; Quattrone i in., 2016;
Zervas i in., 2017). W niektérych miejscach rozwigzywat problem niewystarczajgcego
rozwoju lub pojemnosci bazy noclegowej (Adamiak, 2018; Pawlusinski, 2017).

W kontekscie najmu krétkoterminowego oferowanego poprzez Airbnb w miastach
istotne byty badania wptywu platformy na branze hotelowg (Akbar, Tracogna, 2018;
Dogru i in., 2020; Zervas i in., 2017). Ekonomisci zwracali uwage, ze Airbnb negatywnie
wptywa na przychéd hoteli (Benitez-Aurioles, 2019; Farronato, Fradkin, 2018). Chog¢, jak
zauwazali inni (np. Benitez-Aurioles, 2018; Guttentag, 2019), moze to wynikac z faktu,
ze gospodarze udostepniajgcy na wynajem swoje przestrzenie majg swobode w
ustalaniu cen. Z drugiej strony, zaczety pojawia¢ sie badania wskazujgce, ze w niektérych
lokalizacjach, Airbnb nie wptywa negatywnie na tradycyjny sektor hotelowy (Blal i in.,
2018; Haywood i in., 2017; Mody i in., 2017). Cze$¢ badaczy twierdzita takze, ze wptyw
platformy na hotele zalezy od wielu czynnikéw, takich jak kategoria i lokalizacja hotelu.
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Wskazywano, ze Airbnb gtéwnie zastepuje hotele klasy Sredniej (Dingiin., 2023) i nizszej
oraz te nieobstugujgce klientdw biznesowych (Zervas i in., 2017), co oznaczato, ze nie
wszyscy hotelarze stracili na rozwoju platformy.

Badano takze preferencje klientow. Niektérzy autorzy sugerowali, ze Airbnb jest
chetniej wybierane niz hotele z kilku powoddw. Najwazniejszym czynnikiem wydaje sie
by¢ cena (Dann i in., 2019; Farronato, Fradkin, 2018; Guttentag i in., 2018; Lee, Kim,
2018; Paulauskaite i in., 2017). Wskazywano takze na réznorodno$é w wyborze rodzaju
zakwaterowania, a takze udogodnien (Guttentag, 2015; Guttentag i in., 2018; M. A.
Mody i in., 2023; Tafesse, Tariq, 2025). Hotele i inne obiekty noclegowe oferujg jedynie
zakwaterowanie w standaryzowanych pokojach lub apartamentach, podczas, gdy
Airbnb oferuje bardziej zréznicowany wybodr przestrzeni mieszkalnej. Jak zauwazajg M.
Mody i in. (2023) platforma daje takze mozliwos¢ rezerwacji noclegdw w nietypowych
obiektach. S. Lee i D. Kim (2018) wskazuja, ze szeroki wybér rodzaju zakwaterowania dla
wielu gosci jest wazny. D. Guttentag i in. (2018) zauwazajg, ze Airbnb jest chetnigj
wybierane niz hotele przy dtuzszych pobytach, takze ze wzgledu na rdéznorodnos¢
udogodnien (zwtaszcza dostep do kuchni lub aneksu kuchennego — Ding i in., 2023),
wiekszg przestrzen, domowgq atmosfere. Natomiast G. Zervas i in. (2017) sugerujg, ze
zdecydowang przewagg Airbnb nad hotelami jest to, ze platforma wykorzystuje
istniejgce zasoby mieszkaniowe i moze szybko zwieksza¢ podaz.

Wraz ze statym rozwojem zjawiska zaczeto zwraca¢ uwage na intensyfikacje
popularnosci turystyki w miastach i wzrost liczby turystéw. Cho¢ ich rosngca liczba w
przestrzeni miast byfa rdinie oceniania. Cze$¢ badaczy wskazywata, ze najem
krotkoterminowy oferowany przez Airbnb jest czynnikiem zwiekszajagcym wydatki
turystow i dochody ludnosci miejscowej (np. Belarmino i in., 2021; Farmaki, Kaniadakis,
2020; Levendis, Dicle, 2017; Negi, Tripathi, 2023). Pojawity sie jednak pierwsze
symptomy nasycenia turystyka w miastach, zwtaszcza w dzielnicach i obszarach
aktywnosci turystycznej. Wskazywano na silng koncentracje funkcji turystycznej w
dzielnicach centralnych i historycznych, ktéra miata negatywny wptyw na mieszkancéw
tych obszaréw (Cocola-Gant, 2016; Gyddi, 2019). Analiza prowadzona przez K. Gyddi
(2019) w Paryzu, Barcelonie, Berlinie i Warszawie wykazata, ze tylko matg czes¢ ofert
Airbnb mozna zaklasyfikowaé jako ustugi ekonomii wspétdzielenia, poniewaz wiekszg

czes$é ofert na platformie stanowig oferty komercyjne.
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Waznym kierunkiem badan byta réwniez analiza lokalizacji i rozmieszczenia
przestrzennego ofert Airbnb. J. Gutiérrez i in. (2017), D. loannides i in. (2019) oraz R.
Lagonigro i in. (2020) stwierdzili, ze oferta Airbnb jest silnie skoncentrowana w centrach
miast i obszarach turystycznych, czyli tam, gdzie przebywajg turysci. Cho¢ przewagg
platformy jest to, ze jej obiekty sg obecne w rézinych przestrzeniach — zaréwno w
centrach miast i centrach turystycznych, jak i dzielnicach mieszkalnych (Gil, Sequera,
2022), co moze by¢ znaczace, dla oséb przybywajacych do danego miejsca w celach
innych niz turystyczne.

Kontekst lokalizacji w badaniach nad platformg Airbnb badali zaréwno ekonomisci
(Benitez-Aurioles, 2018; Gyddi, 2017) jak i geografowie (Arias-Sans, Quaglieri-
Dominguez, 2016; Gutiérrez i in., 2017; Guttentag, 2019), ktérzy analizowali
przestrzenng koncentracje oferty i wzorce lokalizacji w relacji do centréw miast, hoteli,
atrakcji turystycznych, centréw biznesowych. F. Celata i in. (2020) zauwazajg, ze
odlegto$¢ od gtéwnego dworca kolejowego i bliskos¢ najwazniejszych atrakc;ji
turystycznych przewazajg nad innymi kwestiami dotyczgcymi przestrzeni mieszkalnej,
wyboru gospodarza, a nawet ceny. J. Wegmann i J. Jiao (2017) zaobserwowali, ze w
niektorych miastach oferty Airbnb koncentrujg sie wzdtuz linii transportu publicznego
(np. metra).

Badania lokalizacji i rozmieszczenia Airbnb w przestrzeni miast byty prowadzone
gtéwnie w miastach europejskich — Barcelona (Cocola-Gant, 2016; Lagonigro i in., 2020),
Lizbona (Lestegds i in., 2019), Londyn (Quattrone i in., 2016), Berlin (Schafer, Braun,
2016), Budapeszt (Boros i in.., 2018; Smith i in., 2018), Warszawa (Derek, Dycht, 2018;
Gyddi, 2017) i amerykanskich (Wegmann, Jiao, 2017) - Nowy Jork (Dudas i in., 2017), Los
Angeles (Zhang, Fu, 2022). Pojawiajg sie jednak réwniez prace odnoszace sie do innych
Swiatowych miast, np. Sydney (Gurran, Phibbs, 2017), Seul (Ki, Lee, 2019), Hong Kong
(Jiang i in., 2024), jednak tematyka ta wcigz zdominowana jest przez badaczy z
euroatlantyckiego kregu kulturowego.

Wraz z rozwojem platformy wielu naukowcdw koncentrowato sie na
negatywnym wptywie Airbnb na przestrzen i miejsca docelowe. Z powodu
rozprzestrzeniania sie ofert na inne, nieturystyczne dzielnice mieszkaniowe okazato sie,
ze platforma wywiera w niektérych miastach negatywny wptyw na rynek nieruchomosci

oraz mieszkalnictwo. Ekonomisci analizowali oddziatywanie platformy na wzrost cen

28



wynajmu, czynszOw oraz mieszkan (Barron i in., 2021; Wegmann, Jiao, 2017). Badacze
zauwazyli, ze Airbnb przede wszystkim przyczynia sie do wzrostu cen wynajmu w duzych
miastach (Ayouba i in., 2020; Chang, 2020; Horn, Merante, 2017; Schafer, Braun, 2016).
Zdaniem wielu autoréw atrakcyjnos¢ (zysk) wynajmu krétkoterminowego przez
platforme Airbnb pogtebit problem z dostepnoscig tanich mieszkan na wynajem
dtugoterminowy (Gurran, Phibbs, 2017; Jaremen i in., 2020; Kim i in., 2017; Mermet,
2021).

Geografowie badali problemy z rynkiem nieruchomosci w kontekscie gentryfikacji
turystycznej, wypierania mieszkancow z centréw miast i atrakcyjnych obszaréw, aby
znalez¢ przestrzen i zasdb mieszkaniowy dla turystow (Cocola-Gant, Gago, 2021). Duzy
udziat platformy w przestrzeni miasta, zwtaszcza niekorzystny wzrost liczby ofert catych
doméw/mieszkan, wigzat sie z nadmierng eksploatacjg dzielnic mieszkalnych (del
Romero Renau, 2018) i zmianami ich charakteru (Ding i in., 2023). Najpierw zaczeto
wskazywac Airbnb jako przyczyne wystepowania zjawiska overtourismu. Nastepnie jako
powdd turystyfikacji, finansjalizacji mieszkalnictwa i gentryfikacji takze we wczesniej
nieturystycznych dzielnicach (Freytag, Bauder, 2018; Kowalczyk-Aniot, 20193a;
Kowalczyk-Aniot i in., 2022; Wachsmuth, Weisler, 2018).

Negatywny wptyw zjawiska na miasta sprawit, ze w koncu drugiej dekady XXI
wieku rozpoczeto dyskusje na temat potrzeby wprowadzenia regulacji prawnych i
opodatkowania dochodéw z najmu krotkoterminowego, a takie ograniczen w
funkcjonowaniu platform SE. A. Pawlicz (2019b) przeprowadzit analize literatury, by
oceni¢ argumenty za oraz przeciw wprowadzeniu regulacji dotyczacych zjawiska
gospodarki wspédtdzielenia. Wsrdéd argumentdw wspierajgcych potrzebe regulacji
wskazywano, ze konsekwencjg funkcjonowania SE jest rozwdj nieformalnego i
nieopodatkowanego sektora gospodarki. Ponadto, zdaniem autora, platformy sharing
economy nie wspoétpracuja z wtadzami lokalnymi, uniemozliwiajg opodatkowanie swoich
dochodoéw i nie udostepniajg statystyk dotyczacych dziatalnosci. Podkres$lano, ze ich
dziatalno$é zmniejsza podaz na rynku wynajmu dtugoterminowego, a w konsekwencji
powoduje wzrost cen wynajmu i wzrost cen mieszkan, ktéry odczuwany jest przez
mieszkancéw. Natomiast przeciwnicy wprowadzenia regulacji zwracali uwage na
potencjalny spadek zainteresowania nowymi innowacjami, z powodu wzrostu kosztow

lub zmniejszenia zyskdw. Sugerowano, ze natozenie na platformy obowigzku uzyskania
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licencji nie zapewni rzeczywistej ochrony konsumentéw, a moze jedynie chronié¢ obecne
podmioty na rynku. Ponadto, argumentowano, ze wprowadzenie regulacji jest
postrzegane przez niektorych jako ograniczenie praw wifasnosci zwigzanych z
mieszkaniem.

Intensyfikacja najmu krétkoterminowego i rozwoju Airbnb sprawita, ze analiza
naukowa objeto takze osoby wynajmujgce przestrzenie mieszkalne (gospodarzy). W
wielu miastach badania wykazaty rosngcy udziat gospodarzy profesjonalnych, a tym
samym rosngcg komercjalizacje dziatalnosci, z ktorej wypierani sg gospodarze
indywidualni (zwykli mieszkancy) (Ding i in., 2023). Podkreslano takze, ze rynek najmu
krétkoterminowego oferowanego przez Airbnb jest kontrolowany przez gospodarzy,
ktdrzy majg w swoim portfolio wiele ofert. J. Gil i J. Sequera (2022) nazywajg ich
profesjonalnymi aktorami specjalizujgcymi sie w branzy wynajmu krétkoterminowego.
K. Gyodi (2024) wskazuje, ze oferty gospodarzy profesjonalnych zazwyczaj koncentrujg
sie w bliskosci tradycyjnej bazy noclegowej, w centrach historycznych i biznesowych. Co
wazne, w niektérych miastach podejmowane sg proby obnizenia profesjonalizacji rynku
poprzez naktadanie ograniczen czasowych na wynajem. Gospodarze, ktérzy wynajmuja
swoje przestrzenie mieszkalne na pobyty krotkoterminowe (trwajgce w zaleznosci od
miasta do 30-120 dni w roku), sg traktowani jako nieprofesjonalni. W przypadku, gdy
przekroczg ten limit, sg klasyfikowani jako profesjonalni, od ktdorych wymaga sie
uzyskania licencji (Bei, Celata, 2023).

Waznym zagadnieniem w badaniach zjawiska stato sie okreslenie wielkosci i
struktury oferty Airbnb. C. Adamiak (2018, 2019, 2021) badat wielkos$¢, strukture,
wykorzystanie oraz dynamike rozwoju ofert udostepnionych na wynajem poprzez
platforme w kontekscie zaréwno miast, jak i krajéw. Przeprowadzit przestrzenng analize
ofert w Skandynawii (Adamiak, 2020) oraz w Hiszpanii (Adamiak i in., 2019). J. Gil i J.
Sequera (2022) badali oferte platformy w Madrycie. Oferte Airbnb w polskich miastach
badali C. Adamiak (2022); Kowalczyk-Aniot i in. (2022); Kowalczyk-Aniot i Pawlusinski
(2018) oraz Pawlicz (2019a). Strukture i wielkos¢ oferty w powiatach wojewddztwa
wielkopolskiego analizowata A. Mroziriska (2022).

Najnowsze badania dotyczgce najmu krétkoterminowego i Airbnb realizowane po
2020 roku, sg zroznicowane tematycznie. Wielowagtkowos$é nie pozwala na okreslenie

gtoéwnych kierunkdw badan, jednakze wskazywane sg nowe obszary badan, wsréd
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ktérych wyrdzni¢ mozna zaufanie do platformy (ang. trust in Airbnb) oraz analize
zawartosci strony internetowej serwisu (ang. Airbnb website content analysis). Ponadto,
za wazne i istotne uznaje sie tematy badan dotyczace uzytkownikéw platformy,
zwtaszcza w kontekscie: ,interakcje gospodarz-gos¢” (ang. host-guest interactions),
,postrzegane ryzyko” (ang. perceived risk), , preferencje uzytkownikéw dotyczace ustug”
(ang. service preferences of users), ,zachowania zakupowe” (ang. buying behavior),
,motywacje uzytkownikéw Airbnb” (ang. motivations of Airbnb users) oraz ,analiza
doswiadczen uzytkownikéw Airbnb” (ang. Airbnb user experience analysis) (Ding i in.,
2023).

Nalezy zauwazyé, ze omawiane zjawisko jest nie tylko przedmiotem badan
naukowych, ale ma znacznie szerszy zasieg, poniewaz oddziatuje na przestrzen zyciowg
wielu ludzi. Wynajem krétkoterminowy oferowany za posrednictwem platformy Airbnb
przeksztatcit sie w wazng kwestie polityczng i spoteczng w miastach na catym sSwiecie.
Dyskusja dotyczgca tego zjawiska nie znajduje sie juz w poczatkowej fazie, lecz staje sie
dojrzalsza. Zostata zakorzeniona w Swiadomosci spotecznej roznych interesariuszy oraz
decydentdéw, ktérzy muszg uwzgledni¢ jg w zarzagdzaniu miastami. To jednak wymaga
wprowadzenia adekwatnych rozwigzan (regulacji) prawnych, ktére umozliwig bardziej

kontrolowany rozwdj tej formy dziatalnosci turystyczne;j.
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3. Geneza i ewolucja dziatalnosci platformy Airbnb w miastach
europejskich

Niniejszy rozdziat przedstawia charakterystyke platformy Airbnb, poczatki jej
funkcjonowania oraz ewolucje dziatalnosci w miastach europejskich. Wazng cezurg w jej
rozwoju byty kryzysy, ktére nastgpity na skutek nieprzewidzianych zdarzen, takich jak
pandemia COVID-19 i agresja Rosji na Ukraine w 2022 roku, ktére nosity znamiona tzw.
Czarnych tabedzi (zob. Taleb, 2020). W dalszej czesci rozdziatu przedstawiona zostata
dziatalno$¢ platformy w najwiekszych polskich miastach opracowana na podstawie
danych zastanych pozyskanych ze strony AirDNA. Przedstawione zostaty rowniez wyniki
analizy danych publikowanych przez EUROSTAT dotyczacych liczby nocy spedzonych w
obiektach krétkoterminowego zakwaterowania turystycznego oferowanego za

posrednictwem platform online w Polsce.

3.1. Geneza platformy Airbnb

Jak podaje L. Gallagher (2017) historia Airbnb zaczeta sie w pazdzierniku 2007
roku, gdy Brian Chesky i Joe Gebbia mieszkali razem w trzypokojowym mieszkaniu w San
Francisco. Poszukiwania trzeciego wspodtiokatora do wolnego pokoju nie przynosity
skutku, jednoczesnie mieli oni problem z optaceniem czynszu. W miescie miata odby¢
sie duza konferencja naukowa, brakowato miejsc noclegowych w hotelach. Wtedy
postanowili wykorzysta¢ wolng przestrzen w swoim mieszkaniu i zaczeli oferowaé
miejsce na dmuchanych materacach oraz sniadanie w cenie 80 dolaréw za noc. W ten
sposéb zapoczatkowano formute ,,air bed and breakfast”. Szybko okazato sie, ze istnieje
zapotrzebowanie na taka ustuge. W lutym 2008 roku do przedsiewziecia dotgczyt Nathan
Blecharczyk. We tréjke stworzyli strone internetowg, ktérg uruchomiono w sierpniu
2008 roku.

Nastepnie podczas Narodowej Konwencji Demokratéw w 2008 roku zatozyciele
zapewnili alternatywne rozwigzanie w zakresie zakwaterowania uczestnikom, ktérzy
mieli trudnosci ze znalezieniem pokoju hotelowego i skorzystali z okazji, aby przedstawié
serwis szerszemu gronu potencjalnych odbiorcéw (Gallagher, 2017). Z czasem platforma
stawafa sie coraz bardziej popularna, przybywato chetnych, ktérzy chcieli wynajgé

przestrzen, lecz brakowato oséb, ktére oferowaty miejsce na wynajem. Stwierdzono, ze
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problemem jest obecno$¢ w domu gospodarzy, ktdrzy pierwotnie rano mogli
przygotowaé¢ swoim gosciom S$niadanie. Wtedy postanowiono zrezygnowac z
przygotowan porannego positku i AirBed & Breakfast przeformutowano w Airbnb
(Badowski, 2023).

W ciggu zaledwie kilku lat Airbnb z matego przedsiewziecia przerodzito sie w
globalng marke, ktéra oferuje zakwaterowanie na catym swiecie (Kowalczyk-Aniof,
Pawlusinski, 2018). T. Skalska i in. (2016) podkreslajg, ze zatozyciele Airbnb wzieli
przyktad z Couchsurfingu3, jednakze przenie$li te idee na poziom komercyjny. Obecnie
Airbnb jest najwiekszg platforma najmu krétkoterminowego. Ponadto, po wejsciu na
gietde w 2020 roku zostato najwyzej wyceniong firmg turystyczng $wiata (Adamiak,
2022). Na koniec 2022 roku w serwisie dostepnych byto na wynajem 6,6 miliona
aktywnych ofert (Airbnb, 2023a). Powstanie Airbnb jest uwazane za jedno z najbardziej
przetomowych, a nawet najwazniejszych wydarzen w sektorze turystycznym w ciggu

ostatnich lat (Guttentag, 2019).

3.2. Dziatalno$¢ platformy Airbnb w miastach europejskich

Intensyfikacja dziatalnosci platform najmu krotkoterminowego, w tym Airbnb
wydaje sie by¢ konsekwencjg gwattownego rozwoju turystyki miejskiej, zwtaszcza w
Europie, obserwowanego od kilku dekad. Réwnoczesnie, o czym pisano niejednokrotnie
w literaturze (np. Guttentag, 2019; Novy, 2019; Postma i in., 2017) przyczynia sie do jej
ciggtego wzrostu. W wielu miastach liczba turystow jest tak duza, ze znacznie przekracza
ich pojemnos¢ i chtonnos¢ turystyczng (Freytag, Bauder, 2018). Zbyt duza liczba
odwiedzajgcych miasta, szczegdlnie ich obszary centralne, a takie pojawianie sie
nowych miejsc na wynajem w dzielnicach mieszkalnych, nieturystycznych (Colomb,
Novy, 2017; Gurran, Phibbs, 2017) ma swoje skutki (poza opisanym wczesniej
zaktéceniem rynku mieszkalnictwa), w postaci miedzy innymi zattoczenia, zatoréw
komunikacyjnych, hatasu, problemoéw z parkowaniem, wzrostu cen, braku inwestycji w
dziatania rekreacyjne, z ktdérych mogliby korzysta¢ mieszkancy, obcigzenia ustug

publicznych, jak i zagrozenia utratg autentycznosci oraz zmian kulturowych (Petruzzi i

3 Couchsurfing jest uwazany za jedng z pierwszych platform najmu krétkoterminowego, ktéra przejawiata
cechy gospodarki wspétdzielenia w turystyce (Pawlusinski, 2017). Jednakze dziatata ona w systemie non-
profit. Osoby oferowaty bezptatne zakwaterowanie w swoich domach/mieszkaniach.
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in., 2020). W dzielnicach mieszkalnych rosto zaniepokojenie zachowaniem turystéw,
zwtaszcza, gdy gospodarze nieobecni na state, oferowali na wynajem cate mieszkania
(Gurran, Phibbs, 2017). Ponadto, wynajem przestrzeni mieszkalnej odbywat sie w
nierejestrowanych i nieopodatkowanych obiektach (Dalir i in., 2021). W nastepstwie
zaczety sie protesty i opor ludnosci miejscowej oraz konflikty z turystami (Colomb, Novy,
2017; Gurran, Phibbs, 2017; Sans, Dominguez, 2016). Zaczety one przybierac¢ rding
forme, réwniez cyfrowg poprzez media spotecznosciowe (Garay i in., 2020). Wsréd
czesci mieszkarnicdw narastata frustracja i poczucie niesprawiedliwosci, co mogto
wynika¢, jak zauwaza A. Mermet (2021), z faktu, ze platforma nie przynosi wszystkim
osobom jednakowych korzysci, co wiecej reprodukuje wzorce nieréwnosci w miastach
turystycznych. Autorka zwraca réwniez uwage, ze rzeczywisty wptyw spoteczny
platformy wcigz pozostaje nie do konca jasny, nie wiadomo komu wynajem poprzez

Airbnb przynosi najwieksze korzysci — chcgcym dorobi¢ czy zamoznym przedsiebiorcom.

3.2.1. Funkcjonowanie platformy Airbnb w okresie pandemii COVID-19

Pandemia COVID-19, ktéra rozpoczeta sie w listopadzie 2019 roku w chifnskim
miescie Wuhan, a do Europy dotarta w | kwartale 2020 roku, wptyneta na wszystkie
aspekty zycia spotecznego i gospodarczego, a takze przyniosta wyzwania dla organizacji
7ycia w miastach (Banai, 2020; Sharifi, Khavarian-Garmsir, 2020; Sleszyrski i in., 2022).
Wydarzenie to radykalnie wptyneto rowniez na dziatalno$¢ platform wynajmu
krotkoterminowego, w tym Airbnb (Gyddi, 2021; Hossain, 2021; Kadi i in., 2020). W
zaleznosci od lokalnej sytuacji epidemicznej, ograniczano lub czasem nawet zakazywano
najmu poprzez platforme, pomimo, ze dziatata ona bez przerwy (Gerwe, 2021; Kadiiiin.,
2020; Kostynets i in., 2021). Lokalne obostrzenia i ograniczenia w podrézowaniu
spowodowaty utrate zagranicznych odwiedzajgcych (Chen i in., 2021; Liang i in., 2021;
Muschteriin., 2021), spadek liczby nowych rezerwacji (Bang Nong, Ha, 2021; Borosii in.,
2020; Chen i in., 2021; Gyddi, 2021; Liang i in., 2021), a takze szybki spadek popytu na
noclegi turystyczne (Benitez-Aurioles, 2021; Buckle, Phibbs, 2021; Gyédi, 2021; Kadi i in.
2020; Minoia, Jokela, 2021).

Pierwsze oficjalnie udostepnione przez Komisje Europejska, na podstawie
porozumienia zawartego z platformami Airbnb, Booking, Expedia Group i Tripadvisor

(Airbnb, 2020), dane objety lata 2018-2020. Pokazaty, ze w 2020 r. liczba nocy
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spedzonych w obiektach wynajmu krétkoterminowego za posrednictwem powyzszych
platform rezerwacyjnych w Unii Europejskiej spadta o okoto 47% w poréwnaniu z 2019

rokiem (rys. 2).
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Rys. 2. Catkowita liczba nocy spedzona w obiektach zakwaterowania krétkoterminowego
(Airbnb, Booking, Expedia Group, TripAdvisor) w krajach Unii Europejskiej.
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie EUROSTAT

O ile wartos¢ ta nieznacznie wzrosta w styczniu i lutym 2020 r. w odniesieniu do
roku 2019, to obostrzenia zwigzane z pandemig w marcu 2020 r. spowodowaty spadek
wykorzystania oferty platform prawie do zera (o ponad 90% w kwietniu i o ponad 80%

w maju poréwnujgc do kwietnia i maja 2019 r.) (rys. 3).
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Rys. 3. Liczba nocy spedzona w obiektach zakwaterowania krétkoterminowego (Airbnb,
Booking, Expedia Group, TripAdvisor) w krajach Unii Europejskiej z podziatem na miesigce
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie EUROSTAT

35



Po tym, gdy wiele krajow ztagodzito latem 2020 roku ograniczenia w podrézowaniu,
liczba noclegdéw wzrosta, choé nadal byta znacznie nizsza niz w 2019 r. (o prawie 40% w
lipcu i 0 25% w sierpniu) (EUROSTAT, 2021).

Brak mozliwosci wynajmu przyczynit sie do znacznych strat finansowych dla
platformy z powodu anulowania lub utraty rezerwacji oraz braku przychoddéw z
dodatkowych optat i ustug (Boros, Kovalcsik, 2021; Chen i in., 2021; Gerwe, 2021).
Ucierpieli rdwniez wynajmujgcy, ktorzy stracili dochody (Gerwe, 2021; Yiu, Cheung,
2021; Zhu, Liu, 2021). C. Y. Yiu i K. S. Cheung (2021) oraz L. Boros i T. Kovalcsik (2021)
wskazywali, ze cze$¢ gospodarzy zmuszona byta obnizy¢ czynsze, by méc utrzymac sie
na rynku. Dodatkowo, brak perspektywy na odbudowe sektora turystycznego oraz
niepewna sytuacja, przyczynity sie do przejscia przez niektorych gospodarzy na rynek
wynajmu dtugoterminowego (Buckle, Phibbs, 2021; Gydédi, 2021; Kadi i in., 2020;
Trojanek i in., 2021). Jednym z gtéwnych zagrozen stato sie ryzyko zarazenia wirusem
przez kontakt osobisty (Sigala, 2020). Wskazywano, ze z tego powodu rezerwacje pokoi
byty odwotywane czesciej niz rezerwacje catych mieszkan (Hu, Lee, 2020; Limiin., 2021).
Ponadto, przewidywano, ze nastgpi spadek popularnosci udostepniania dzielonych
mieszkan (Benitez-Aurioles, 2021; Bresciani i in., 2021). Ponadto, jak zauwaza C.
Adamiak (2022) w wielu miastach znaczna czes¢ obiektow byta poza oficjalnymi
rejestrami, pozostajgc ,niewidzialnymi”. Dlatego tez wielu nieewidencjonowanych
gospodarzy, udostepniajacych swoje przestrzenie poprzez platformy nie otrzymali
wsparcia (np. rekompensaty finansowej) (Kowalczyk-Aniot i in., 2022).

Brak mozliwosci podrézowania i rezerwowania noclegdéw, zmusit wtascicieli Airbnb
do szybkiego dziatania i rozszerzania zakresu. Juz w kwietniu 2020 roku na platformie
pojawita sie nowa funkcja, ktéra zacheci¢ miata do korzystania z serwisu. Do czasu
pandemii, Airbnb, poza noclegami, proponowato gosciom réwniez mozliwosc
skorzystania z ,Atrakcji Airbnb”. Natomiast potem przedstawiono , Doswiadczenia
Online” (ang. Online Experiences). Byty to interaktywne sesje wideo na zywo (przez
platforme Zoom) prowadzone w bezpiecznym dystansie spotecznym. Wsrdd nich
dostepne byty wszelkiego rodzaju unikalne doswiadczenia, np. lekcje gotowania online,
sesje spa, zajecia z jogi i parzenia kawy, itp. (Cenni, Vasquez, 2021; Bechte, 2020).

Ponadto, w reakcji na pandemie, zarzadzajgcy platformg wprowadzili kilka

istotnych zmian organizacyjnych. Przede wszystkim mozliwos¢ bezptatnego anulowania
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rezerwacji (przez gosci, ale takze przez gospodarzy) oraz catkowity zwrot kosztow w razie
jej odwotania. Juz podczas pierwszej fali pandemii w maju 2020 roku, aby wrécié¢ na
rynek wynajmu, gospodarzy zobligowano do wprowadzenia i przestrzegania specjalnego
protokotu w zakresie higieny i czystosci. Przyjeto nowe zasady dla wynajmujacych, np.
stosowanie $Srodkdw ochrony osobistej (maseczki, rekawiczki, srodki dezynfekujace) czy
zachowanie 24-godzinnego okresu oczekiwania na wejscie do obiektu (Wood, 2020).

Chcac zredukowac negatywne skutki pandemii, wtasciciele Airbnb kontynuowali
wdrazanie nowych rozwigzan. Wprowadzono nowg funkcje ,,elastycznego wyszukiwania
lokalizacji”. Dzieki tej innowacji mozna bylto zarezerwowaé nocleg w nietypowych
obiektach podzielonych na rézine kategorie. Obejmujgce m.in. ryokany (tradycyjne
japonskie obiekty noclegowe), wyspy, dwory i patace, zamki, obiekty luksusowe, domki
na drzewie, szatasy, jurty, kampery, jaskinie, domy cykladowe, chaty pasterskie, czy
domy na wodzie. W koncu 2021 roku wprowadzono Airbnb 2021 Winter Release z ponad
50 ulepszeniami, ktore miaty na celu ufatwi¢ przyjmowanie gosci i wspieranie
zmieniajacych sie potrzeb podrdézujacych, a takie pozyskanie nowych grup
uzytkownikéw (oséb niepetnosprawnych, seniordow, podrdzujgcych ze zwierzetami).
Wsréd najpopularniejszych nowosci wyrdzni¢ mozna byto AirCover (nowg kompleksows,
bezptatng ochrone finansowg dla gospodarzy na wypadek kasowania/anulowania
rezerwacji), Translation Engine (zaawansowane ttumaczenia), Accessibility Review
(sprawdzanie, czy przestane przez gospodarzy utatwienia dostepu sg w petni zgodne z
opisem) oraz wyszukiwanie noclegédw nawet z 12-miesiecznym wyprzedzeniem (Airbnb,
2021).

W potowie 2022 roku przedstawiono kolejne udogodnienia i innowacje w ramach
,Letnia Edycja Airbnb 2022”, ktdéra byta, jak okreslili zatozyciele platformy, ,najwieksza
od dekady zmiang w Airbnb” (Airbnb, 2022a). Byt to catkowicie nowy ukfad serwisu,
ktory wyswietlat oferty wynajmu w 56 kategoriach podzielonych ,wedtug stylu,
lokalizacji lub atrakcji w okolicy”, ktére miato utatwié gosciom ,znalezienie
i zarezerwowanie miejsc, o ktérych istnieniu nie mieli pojecia” (Airbnb, 2022a). Pojawita
sie réwniez funkcja ,stylowe domy”, w ktérej dostepne byty domy wybrane ze wzgledu
na wyjatkowa architekture i wnetrza, a nawet te projektowane przez takich architektow

jak Frank Lloyd Wright czy Le Corbusier (Airbnb, 2022a). Ulepszono funkcje z
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poprzedniego roku , wieksza elastycznosc¢”, ktéra umozliwiata wyszukiwanie miejsc na
pobyt , bez podawania konkretnych termindw i lokalizacji” (Airbnb, 2022a).

W korcu 2022 roku wprowadzono kolejne udogodnienia w ramach ,Zimowa
Edycja Airbnb 2022”, w ktérej jednym z gtdéwnych celéw wiascicieli platformy byto
pozyskanie nowych gospodarzy, co reklamowano hastem ,Start z Airbnb: nowy tatwy
sposob na rozpoczecie” (Airbnb, 2022b). Nowi gospodarze mogli liczy¢ na indywidualne
wsparcie. Oferowano im wskazéwki od super gospodarzy (czyli najbardziej
doswiadczonych), wyspecjalizowang pomoc od platformy, a takze mozliwos¢ przyjecia
doswiadczonego pierwszego goscia (kogos takiego, kto przynajmniej trzy razy byt
gosciem oraz ma dobre recenzje) (Airbnb, 2022b).

Podsumowujgc, warto zauwazyé, ze pandemia nie tylko wywotata zaktécenia w
funkcjonowaniu platformy, ale jak opisano, zainicjowata rézne dziatania rozszerzajgce

zakres jej funkcjonowania, a tym samym konkurencyjnos¢ na rynku ustug noclegowych.

3.2.2. Reakcja Airbnb na konflikt w Ukrainie

Kiedy wydawato sie, ze sytuacja na swiecie spowodowana pandemig COVID-19
powoli sie stabilizuje i wraca do normalnosci, w Europie pojawit sie kolejny kryzys. 24
lutego 2022 roku rosyjskie wojska wkroczyty na kolejne tereny Ukrainy dokonujgc
eskalacji konfliktu trwajgcego od 2014 roku. Do Polski przybyty miliony imigrantéw
uciekajacych przed zagrozeniem (Sleszyriski, 2022). Pierwsze tygodnie i miesigce po
napasci Rosji na Ukraine byly niezwykle trudne dla rynku nieruchomosci oraz
mieszkalnictwa, szczegdlnie w Polsce. Wedtug ekspertdw z portali RynekPierwotny.pl i
GetHome.pl (2023) w ciggu dwdch miesiecy od rozpoczecia eskalacji konfliktu w
Ukrainie, oferta mieszkan na wynajem w szesciu duzych miastach Polski (Krakowie,
Gdansku, Wroctawiu, todzi, Poznaniu i Warszawie) skurczyta sie az o 60-80% (Wielgo,
2023). Liczba oferowanych mieszkan na wynajem w Krakowie spadta az o 74%, a we
Wroctawiu 78% (Gruszczynski, 2022). Ceny mieszkan réwniez drastycznie wzrosty. Wiele
z nich przeszto z rynku ,,na sprzedaz”, na rynek wynajmu. Podwyzki cen czynszu siegaty
$rednio 30%. W todzi byto to 18%, ale w Krakowie az 47% (Wielgo, 2023).

Pierwsze tygodnie eskalacji konfliktu na Ukrainie, przyczynity sie do gwattownej
intensyfikacji zainteresowania Airbnb. Z dnia na dzien zniknety wolne oferty, a ceny

wzrosty do nieznanego wczesniej poziomu (Gruszczynski, 2022). Zarzadzajacy platformg
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szybko zareagowali na sytuacje. Airbnb zapewnito bezptatne, tymczasowe
zakwaterowanie na catym swiecie dla 130 tys. uchodzcéw z Ukrainy. Wspodtpracowano z
wieloma organizacjami humanitarnymi i non-profit. Istotng role odegrali réwniez
gospodarze, cze$é z nich udostepniata swoje przestrzenie za darmo lub ze znizkami
(Airbnb, 2022¢).

Interesujacg akcje w obiektach Airbnb w Ukrainie zorganizowali internauci.
Pomimo zbrojnej agresji Rosji, platforma nie przestata funkcjonowaé na terytorium
Ukrainy. W ramach solidarnosci dziesigtki tysiecy uzytkownikéw platformy z catego
Swiata rezerwowato noclegi w ukraiiskich miastach, uiszczato optate i zostawiato
komentarz tylko po to, by pomdc miejscowej ludnosci (Duszczyk, 2022; Karimi, Kelly,
2022; Twitter 2022). Brian Chesky zakomunikowat, ze do marca wptyneto ponad 60 tys.
takich rezerwacji natgczng kwote ponad 1,9 miliona dolaréw (Cheng, 2023; Karimi, Kelly,
2022). Ta cyfrowa solidarnosc¢ zostata w duzej mierze rozpowszechniona dzieki mediom
spotecznosciowym, a wtasciwie platformie Twitter. Hasta #StandWithUkraine oraz
#AirBnbUkraine przyczynity sie do upowszechnienia innowacyjnego sposobu pomagania
(Cheng, 2023). Badania M. Cheng (2023) wskazujg, ze, dzieki tym hastom, o akcji na
Twitterze dowiedziato sie ponad 348 milionéw uzytkownikéw w 139 krajach.

We wrzesniu 2023 roku Nathan Blecharczyk w imieniu Airbnb i szefowa
Panstwowej Agencji Rozwoju Turystyki Ukrainy Mariana Oleksiv spotkali sie w
Monachium, w Konsulacie Generalnym Ukrainy, aby podpisac¢ ,wspélne memorandum
wspierajgce rozwdj turystyki po wojnie” (Rynek turystyczny, 2023). Innym gestem
solidarnosci ze strony wtascicieli platformy byto zawieszenie dziatalnosci Airbnb w Rosji
i na Biatorusi na poczatku kwietnia 2022 roku. Niemozliwe stato sie rezerwowanie
noclegdw oraz korzystanie z atrakcji, a rezerwacje dokonane po 4 kwietnia zostaty

anulowane (Airbnb, 2022d).

3.2.3. Dziatalno$¢ platformy Airbnb po 2022 roku

W maju 2023 roku Swiatowa Organizacja Zdrowia ogtosita koniec pandemii COVID-
19. Pomimo, ze okres ten wywart ogromny wptyw na najem krétkoterminowy, w tym na
Airbnb, okazato sig, ze po czasie ograniczen i lockdowndw, platformie szybko udato sie
wyj$é z kryzysu. W lutym 2023 roku wiasciciele platformy ogtosili, ze rok 2022 byt

rekordowym w historii serwisu. Przychody firmy wzrosty o0 40% w pordwnaniu z rokiem
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2021 i wyniosty prawie 8,5 miliarda dolaréw. Ponadto odnotowano najwyzszg w historii
liczbe aktywnych ofert wynajmu na catym swiecie (6,6 miliona) (Airbnb, 2023a).

Jak pokazano na rysunku 2 (s. 35) wedtug danych EUROSTAT w 2022 roku goscie
spedzili niemal 596 mIn nocy w obiektach zakwaterowania krétkoterminowego. Byt to
wzrost 0 64% w poréwnaniu z 2021 rokiem. Wyniki te byty lepsze niz przed 2020 rokiem
(okresem pandemii). Od tego momentu liczba korzystajgcych z wynajmu
krotkoterminowego sukcesywnie rosta. W 2023 roku catkowita liczba udzielonych na
platformach noclegéw wynosita 719 min. W porédwnaniu z 2022 rokiem odnotowano
wzrost 0 20,5%. W 2024 roku réwniez nastgpit spory — blisko 19% przyrost (EUROSTAT,
2024). Biorgc pod uwage sezonowos$¢ korzystania z obiektéw STR najwieksza ich
kulminacja, podobnie jak w tradycyjnej bazie noclegowej, nastepuje w miesigcach
letnich (czerwiec-sierpien) (zob. rys. 3 —s. 35).

Dane EUROSTAT (2024) pokazaty, ze w 2023 roku najpopularniejszymi regionami
w Europie odwiedzanymi przez turystow byfa Andaluzja w Hiszpanii (35,6 miliona
zarezerwowanych noclegéow), Jadranska Hrvatska w Chorwacji (32,6 miliona) oraz
Prowansja-Alpy-Lazurowe Wybrzeze we Francji (24,9 miliona). Wsrdd dwudziestu
najpopularniejszych regionach, sze$¢ znajdowato sie we Francji oraz Hiszpanii, pie¢ we
Witoszech, dwa w Portugalii i jeden w Chorwacji. W 2024 roku ponownie trzy pierwsze
miejsca zajmowaty te same regiony (EUROSTAT, 2025). Dane agregowane na poziomie
miast wskazujg, ze w 2024 roku w 69 miastach krajéw Unii Europejskiej i Europejskiego
Stowarzyszenia Wolnego Handlu (EFTA) odnotowano ponad milion noclegéw. W 2023
roku takich miast byto 60. W$réd miast, ktére przekroczyty dziesieé¢ milionéw noclegéw
zarezerwowanych przez platformy internetowe znalazty sie Paryz (23,5 min), Rzym (15,6
min), Barcelona (12,5 min), Madryt (11,8 miIn) i Lizbona (11,3 miln). Co ciekawe w
dwudziestu najpopularniejszych miastach pod wzgledem liczby noclegéw znalazty sie
dwa polskie miasta — Warszawa (4,9 min) oraz Krakéw (4,5 min) (EUROSTAT, 2024).

W 2023 roku zarzadzajacy Airbnb, w ramach edycji Lato 2023, wprowadzili na
stronie platformy kolejne zmiany. Przedstawiono Airbnb Pokoje — program zachecajgcy
do wynajmowania pokoi, ktéry miat przynies¢ gosciom podwdjne korzysci. Przede
wszystkim nizszg cene za nocleg, a takze po latach izolacji spowodowane] pandemig,
mozliwos¢ nawigzania kontaktu z ludimi oraz zdobywanie autentycznych,

bezposrednich doswiadczen. Jak powiedziat Brian Chesky na prezentacji nowej edycji:
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,Dzieki Airbnb Pokoje wracamy do idei, od ktdrej wszystko sie zaczeto — do naszego
zatozycielskiego etosu dzielenia sie. Pokoje Airbnb sg czesto taisze niz hotele i stanowig
najbardziej autentyczny sposéb na poznanie miasta. To jest dusza Airbnb.” (Airbnb,
2023b, ttumaczenie witasne). Kreowanie i promowanie ,nowego” pomystu wiascicieli
platformy to préba powrotu do pierwotnego zatozenia Airbnb, czyli do tego, co
przewidywali niektorzy badacze w pandemii (m.in. Dolnicar, Zare, 2020; Gerwe, 2021).
W ramach tej nowosci wprowadzono tak zwang wizytéwke gospodarza, czyli nowe
informacje o wynajmujgcym, by goscie mogli go poznac przed rezerwacja, a takze nowe
detale w ofercie zwigzane z prywatnoscig (np. informacja czy w drzwiach do pokoju jest
zamek, czy tazienka jest prywatna, kto moze przebywaé w mieszkaniu) (Airbnb, 2023b).
Nowosci w edycji Zima 2023 dotyczyty raczej pojawienia sie usprawnien dla gospodarzy.
Wprowadzono karte , oferty”, aby jeszcze fatwiej mogli oni prezentowac informacje o
udostepnianych przestrzeniach oraz zarzgdzac swojg ofertg (Airbnb, 2023c).

W edycji Lato 2024 zarzadzajacy ofertg wprowadzili kolejne udogodnienia dla
gospodarzy (np. wygodniejszy widok zarobkow, tatwiejsze wysytanie wiadomosci, itp.).
Zaprezentowano réwniez kolejng innowacje nazwang jako ikony. Jest to kategoria
atrakcji, ktére sg organizowane przez najwieksze osobistosci ze Swiata muzyki, filmu,
telewizji, sportu, itp. Opcja ta dziata na zasadzie loterii, specjalne odliczanie pokazuje
czas, w ktérym dana atrakcja sie aktywuje, wtedy goscie mogg poprosi¢ o rezerwacije.
Ci, ktérzy zostang wylosowani, otrzymajg symboliczny, cyfrowy ztoty bilet. Ponadto, z
powodu coraz liczniejszych podrézy w grupach, postanowiono doda¢ nowe funkcje —
kazda osoba z grupy moze dodac wtasng opinie, kazdy z grupy ma dostep do szczegdtow
podrdzy i rezerwacji oraz do wiadomosci (Airbnb, 2024).

Z analizy danych EUROSTAT (rys. 2 i rys. 3) wynika, ze noclegi za posrednictwem
platform STR stanowity w 2024 roku ok. 25% catosci noclegéw zrealizowanych w Unii
Europejskiej. Coraz wieksza liczba oséb podrdzujgcych i korzystajgcych z platform najmu
krotkoterminowego, ktéra wrécita do miast po pandemii COVID-19 ponownie zaczeta
by¢ postrzegana jako problem dla wielu miast i ich mieszkannicédw. Pierwsze pétrocze
2024 roku byto okresem wielu protestéw antyturystycznych oraz préb wprowadzania
kolejnych lokalnych ograniczen na wynajem krétkoterminowy w miastach europejskich.
Najwieksze protesty przeciwko masowej turystyce, platformie Airbnb, wysokim

czynszom i brakowi mieszkan na wynajem dtugoterminowy odbywaty sie w Hiszpanii.
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Manifestacje rozpoczety sie na Wyspach Kanaryjskich (Zatyka, 2024). Nastepnie dotarty
do Barcelony, Malagi, Madrytu, Kadyksu, Girony, wielu miast Andaluzji oraz na Majorke

i Baleary (Burgen, 2024; Cata Figuls, 2024; Huehnken, 2024) (fot. 1).
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Fot. 1. Antyturystyczne nakIeJkl w Gironie
Zrédto: Fotografie wiasne (2025)

W protestach wziety udziat tysigce ludzi, a w przestrzeni miast, w réznych formach,
pojawiaty sie hasta ,tourist go home” (turysci do domu), , tourist, you are not welcome”
(turysci, nie jestescie mile widziani), ,nie jesteSmy na sprzedaz”, ,,mass tourism kills the
city” (masowa turystyka zabija miasto), ,Barcelona to nie Disneyland”, ,Airbnb to nie
turystyka, to inwazja” czy ,,Malaga nie jest na sprzedaz”. Ozywienie protestow, w tym
haset wymierzanych przeciw Airbnb (juz wczesniej m.in. opisywanych przez Colomb,
Novy, 2017; Kowalczyk-Aniot, Zmyslony, 2017), wydaje sie by¢ spowodowane
zwiekszeniem ruchu turystycznego po pandemii, jak i niezadowoleniem spotecznosci
lokalnych z braku lub nieskutecznosci dziatan ograniczajgcych presje turystyki, w tym

Airbnb.

3.3. Dziatalnos¢ platformy Airbnb w polskich miastach

Wedtug J. Kowalczyk-Aniot i R. Pawlusinskiego (2018) Airbnb pojawito sie w Polsce
w 2012 roku wraz z Mistrzostwami Europy w Pitce Noznej (UEFA Euro 2012). Jednak
przeprowadzona na uzytek niniejszej pracy autorska kwerenda zasobéw Airbnb (AKO)
ujawnita, ze pierwsze oferty w Krakowie pojawity sie juz w 2009 roku. Natomiast w roku
mistrzostw, ktére odbywaty sie w Polsce i Ukrainie nastgpito zwiekszenie popularnosci
serwisu. Z czasem Airbnb stato sie jedng z najpopularniejszych internetowych platform
rezerwacyjnych w kraju (Adamiak, 2022).

W pierwszym okresie funkcjonowania platformy na polskim rynku, jej oferta
skupiata sie gtéwnie w duzych miastach, szczegdlnie dobrze rozpoznawalnych

turystycznie (Adamiak, 2022, 2023; Kowalczyk-Aniot, Pawlusinski, 2018; Pawlicz, 2019a).
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Badania z tego etapu funkcjonowania Airbnb w Polsce pokazywaty, podobng do
obserwowanej w innych krajach, wyrazng dominacje w ofercie catych mieszka nad
pokojami prywatnymi i dzielonymi. Zwracano tez uwage na proces profesjonalizacji
gospodarzy (zob. Adamiak, 2018, 2019; Gyddi, 2019; Kowalczyk-Aniot, Pawlusinski,
2018).

We wrzesniu 2019 roku pojawity sie symptomy nasycenia rynku mieszkaniami na
wynajem krdtkoterminowy w pieciu miastach turystycznych - Warszawie, Krakowie,
Gdansku, Sopocie i Wroctawiu. Zaobserwowano spadek $redniego poziomu obtozenia i
stawek za dobe, jak i poczgtek migracji pojedynczych apartamentéw z wynajmu
krétkoterminowego, ponownie na rynek wynajmu dtugoterminowego

(InwestycjewKurortach.pl, 2019).
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Rys. 4. Liczba aktywnych ofert wynajmu w miastach wojewddzkich w pierwszym kwartale 2019
roku oraz drugim kwartale 2023 roku
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie AirDNA

W celu zobrazowania skali badanego zjawiska i dynamiki jego rozwoju w polskich
miastach w latach 2019-2023, skorzystano z danych wtdrnych udostepnianych przez
portal AirDNA (jak opisano w podrozdziale 1.2. jest to serwis, ktéry zajmuje sie

dostarczaniem danych na temat wynajmu krétkoterminowego) dla 18 miast
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wojewddzkich. Przeprowadzona analiza aktywnych ofert wynajmu pokazata istotne
réznice w ich liczbie w poszczegdlnych miastach w catym badanym okresie (rys. 4).

Analizie poddano dynamike zmian jakie nastgpity w liczbie obiektéw Airbnb
oferowanych na wynajem oraz kierunek tych zmian. W tym celu obliczono wzgledne
przyrosty/spadki badanych wartosci w analizowanym okresie. Postuzono sie dwoma
rodzajami indeksow — o statej podstawie (za date wyjsciowa analizy przyjmujgc | kw.
2019 roku) oraz indeksami tancuchowymi pokazujgcymi zmiany w poszczegdlnych
badanych podokresach (kwartatach) rok do roku. Jako waing cezure czasowg
wyodrebniono w analizie poczatek pandemii COVID-19 w Polsce (I kw. 2020 roku), a
takze poczatek agresji Rosji na Ukraine (I kw. 2022 roku). Poniewaz liczba aktywnych
ofert wynajmu w najwiekszych polskich miastach byfa bardzo zréinicowana, do
prezentacji wielkosSci zjawiska na wykresach, zdecydowano sie podzieli¢ badane miasta
na trzy grupy, ze wzgledu na wielkos$¢ ich ofert.

W pierwszej grupie znalazty sie miasta, w ktorych liczba aktywnych ofert wynajmu
byta najwieksza. Do nich nalezaty Warszawa i Krakdw (powyzej 8 tys. ofert) oraz Gdansk

(powyzej 5 tys. ofert) (rys. 5).
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Rys. 5. Liczba aktywnych ofert wynajmu wedtug kwartatéw (kw.) (w miastach powyzej 3000
wynajmow).
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie AirDNA
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Drugg grupe tworzyty miasta, w ktdrych liczba aktywnych ofert wynajmu wahata sie
miedzy 500 a 3000. Do tych miast nalezaty Wroctaw, Poznan, tédz, Katowice, Torun i

Szczecin (rys. 6).
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Biatystok, Olsztyn, Bydgoszcz, Gorzéw

Rys. 6. Liczba aktywnych ofert wynajmu wedtug kwartatéw (kw.) (w miastach miedzy 500-
3000 wynajmoéw).
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie AirDNA
Ostatnig grupe tworzyly miasta, w ktdrych liczba aktywnych ofert wynajmu byta
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Wielkopolski, Kielce, Opole, Rzeszéw i Zielona Géra (rys. 7).
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Rys. 7. Liczba aktywnych ofert wynajmu wedtug kwartatéw (kw.) (w miastach pon



Analiza dynamiki zjawiska obejmujgca dane z lat 2019-2023 pozwolita wyodrebni¢
trzy grupy miast. Jako kryterium podziatu przyjeto réiny przebieg zmian w wielkosci
oferty Airbnb w tych miastach. W pierwszej grupie znalazty sie Warszawa, Krakow,
Gdansk, Wroctaw oraz Poznan. Analiza aktywnych ofert wynajmu w tych miastach, w
badanym czasie, pozwolita wyrdznic¢ trzy okresy w rozwoju oferty Airbnb:

— okres wzrostu —do Il kw. 2019 lub | kw. 2020 roku,

— okres spadku — od poczatku pandemii do konca 2021 roku,

— okres ponownego ozywienia — od IV kw. 2021 lub | kw. 2022 roku do

momentu zakoriczenia badania (Il kw. 2023).

Okres wzrostu trwat do poczatku pandemii, gdy korzystanie z platformy osiggneto swéj
szczyt. Nastepujgcy po nim okres spadku wynikat z wprowadzania pandemicznych
obostrzen, w tym petnych lub czesciowych izolacji, ktére uniemozliwiaty swobodne
podrézowanie oraz zakwaterowanie (Gabryjonczyk, Gabryjoriczyk, 2021), a takzie z
ograniczania przez turystow podrozy typy city breaks (krétki, zazwyczaj weekendowy
wyjazd) ze wzgledu na obawy przed zattoczonymi centrami miast, gdzie tradycyjnie
koncentruje sie wielkomiejska oferta Airbnb. Obejmowato to takze turystéw
zagranicznych, ktorzy w duzych miastach stanowig wazny segment turystyki. Poza
wspomnianymi wczesniej preferencjami i obawami turystow, sytuacja ta mogta by¢
rowniez zwigzana ze znacznie zredukowang przez pandemie siatkg potgczen lotniczych
(zwtaszcza tanich linii lotniczych) (Kugi i in., 2021) oraz ciggtymi zmianami przepiséw
regulujacych ograniczenia w podrézach miedzynarodowych (Seyfi i in., 2020). Na
odwrécenie trendu spadkowego nie miaty wptywu nawet okresy luzowania obostrzen w
miesigcach letnich 2020 roku i 2021 roku, ani wzrost liczby podrézy krajowych, do
ktorych przyczynito sie wprowadzenie bonu turystycznego. Byta to inicjatywa polskich
wtadz, ktéra umozliwiata optacenie réznych ustug turystycznych, w tym noclegowych, w
obiektach krajowych ujetych w odpowiednich rejestrach. Sezonowe wzrosty aktywnych
ofert wynajmu odnotowane w miesigcach letnich w Gdansku takze nie odwrdcity tego
trendu, a tylko ztagodzity jego przebieg. Trzeci wyrdzniony okres ponownego ozywienia
byt prébg powrotu do poziomu sprzed pandemii, co przewidywali niektérzy badacze (np.
Gassmanniin., 2021). Pomimo, ze oficjalnie w Polsce az do maja 2022 roku obowigzywat
stan epidemii, wirus COVID-19 zaczeto traktowac jako grype sezonowgy. Warto
zauwazyc, ze najwiekszy spadek liczby wynajmowanych obiektéw odnotowano wéwczas
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w Krakowie, ktéry w poczatkowym okresie badania charakteryzowat sie najwiekszg
liczbg aktywnych ofert wynajmu w kraju, co sprawito, ze od pierwszego kwartatu 2021
r. nowym liderem pod wzgledem wielkosci oferty Airbnb w Polsce zostata Warszawa.
Poczatkowo wskazywano, ze szczyt popularnosci platformy Airbnb w Krakowie i
Warszawie przypadat na Il kw. 2019 roku (zob. InwestycjewKurortach.pl, 2019;
Kowalczyk-Aniot i in., 2022). Jednakze okazato sie, ze serwis AirDNA co jakis czas
doszacowuje dane dotyczgce aktywnych ofert wynajmu. Aktualizacja danych, ktdéra
nastgpita w kwietniu 2023 roku pokazata przesuniecie szczytu popularnosci platformy
na | kw. 2020 roku, czyli okres bezposrednio poprzedzajacy ogtoszenie w Polsce
pandemii.

Druga grupa objeta miasta, ktére odnotowywaty niemalze staty wzrost liczby
aktywnych ofert wynajmu w czasie badania, w tym réwniez w okresie pandemii. Do tych
miast nalezaty £t6dz oraz Torun. Co ciekawe, tddz, w ktérej niewielka jak na duze miasto
liczba ofert (zaledwie 573 oferty w | kw. 2020 roku) nie tylko nie skurczyta sie podczas
pandemii, ale nawet wzrosta osiggajgc w Il kw. 2023 roku liczbe 1078 ofert. W Toruniu
w poczatkowej fazie pandemii liczba aktywnych ofert wynajmu rosta do momentu
spadku w IV kw. 2020 roku oraz | kw. 2021 roku. Nastepnie utrzymywata przyblizony
poziom, by od IV kw. 2021 roku notowa¢ rekordowe jak dla tego miasta liczby w
wielkosci oferty Airbnb rzedu 600 ofert. Wydaje sie, ze oba te przypadki uzasadnic¢
mozna raczej niskim wczesniejszym poziomem rozwoju platformy w stosunku do
potencjatu ludnosciowego oraz turystycznego obu tych miast. Pomimo, ze charakter
ruchu turystycznego jest inny w obu miastach, okazato sie, ze pandemia nie miata w nich
wptywu na rozwdéj Airbnb.

Trzecig grupe tworzyty Biatystok, Bydgoszcz, Gorzéw, Kielce, Lublin, Olsztyn,
Opole, Szczecin, Rzeszéw i Zielona Géra. W tych miastach, w badanym okresie, liczba
aktywnych ofert wynajmu oscylowata na zblizonym, statym poziomie. Oznacza to, ze
pandemia raczej nie miata wptywu na wielkos¢ oferty STR, ktéra pozostawata wtasciwie
bez zmian. Do$¢ wazng kwestig wydaje sie by¢ réwniez margines btedu i/lub btedne
oszacowanie AirDNA, ktéry w miastach z niskim lub statym poziomem wielkosci oferty
STR moze wynosié czasami kilka lub kilkanascie ofert.

Miastem, ktérego nie mozna zakwalifikowaé do zadnej grupy sg Katowice, ktére

odnotowaty szczyt w | kw. 2019 r i niemalze od tamtej pory, az do IV kw. 2021 roku
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notowaty spadek wielkosci oferty. Od | kw. 2022 roku liczba aktywnych ofert wynajmu
rosta (z wyjatkiem IV kw. 2022 r.), jednakze nie osiggneta stanu sprzed pandemii.
Blizsza analiza dynamiki badanego zjawiska wyrazona w indeksach zmian (rys. 8)
pokazata, ze biorgc pod uwage caty badany okres (tj. | kw. 2019 do Il kw. 2023) spadek
zanotowano tylko w trzech miastach — Biatymstoku (12%), Katowicach (27%) i Krakowie
(8,4%). Najwiekszy zas przyrost odnotowano w Rzeszowie (az 0 150%), Toruniu (124%),

todzi (114%), Olsztynie (79%) i Gdansku (79%) (rys. 8).
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Rys. 8. Indeks dynamiki zmian w okresie | kwartat 2019 — Il kwartat 2023 r.
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie AirDNA

Doktadniejsza analiza uwzgledniajgca sezonowos¢ zjawiska i przedstawiajaca jego
dynamike, wskazuje na silny negatywny wptyw pandemii na liczbe aktywnych ofert
wynajmu. Poréwnujgc pierwsze kwartaty 2020 roku do 2019 roku w niemal wszystkich
badanych miastach (poza Kielcami i Katowicami) odnotowano przyrost na poziomie od

kilku do prawie 60% (Rzeszéw) (rys. 9).
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Rys. 9. Indeksy dynamiki zmian w okresie pomiedzy | kw. 2020 do | kw. 2019, | kw. 2021 do |
kw. 2020, | kw. 2022 do | kw. 2021 i | kw. 2023 do | kw. 2022.
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie AirDNA

Badajac pierwsze kwartaty 2021 roku i 2020 roku spodziewano sie spadkéw,
spowodowanych pandemicznym zatamaniem sie turystyki, zwtaszcza w duzych
miastach. W wiekszosci badanych miast spadek ten nastgpit, ale poza todzig, Olsztynem
i Zielong Gorg. Natomiast Torun byt miastem, w ktorym w badanym okresie liczba
aktywnych ofert wynajmu nie zmienita sie. W kolejnych latach nastgpita poprawa.
Poréwnanie pierwszych kwartatéw 2022 roku do 2021 wskazuje, ze w mniej niz potowie
badanych miast zanotowano niewielki spadek siegajacy od kilku (Zielona Goéra,
Katowice, Poznan) do kilkunastu procent (Biatystok, Bydgoszcz, Kielce, Krakdéw).
Poréwnanie | kwartatu 2022 roku do | kwartatu 2021 wskazuje, ze tak jak zauwazono juz
wczesniej nastgpito odbudowywanie sektora turystyki, co oznaczato wzrost wielkosci
STR w Polsce. W badanym okresie w zaledwie trzech miastach odnotowano niewielkie
spadki — Gorzéow Wielkopolski (8,3%), Olsztyn (1,2%) i Lublin (0,3%). Natomiast widoczne
byty ogromne wzrosty siegajgce az o 84,3% (Katowice).

Wptyw pandemii na liczbe aktywnych ofert wynajmu bardzo widoczny byt takze
w analizie indekséw dynamiki dla pozostatych kwartatow. Poréwnanie drugiego
kwartatu 2020 roku do drugiego kwartatu 2019 wskazuje, ze w wiekszosci miast
odnotowano spodziewane spadki (rys. 10), cho¢ nie byly one tak znaczace jak sie

spodziewano.
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Rys. 10. Indeksy dynamiki zmian w okresie pomiedzy Il kw. 2020 do Il kw. 2019, Il kw. 2021 do
Il kw. 2020, Il kw. 2022 do Il kw. 2021 i Il kw. 2023 do Il kw. 2022.
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie AirDNA

Najwiekszy spadek nastgpit w Katowicach, az o 46%. Natomiast najmniejszy we
Wroctawiu (0,3%). Jednakze w kilku miastach zanotowano wzrost ofert Airbnb nawet o
niemal 23% (Gorzéw Wielkopolski). Wzrost ofert nastgpit gtéwnie w miastach ze
stosunkowo niskim poziomem oferty Airbnb — Bydgoszcz, Lublin, Rzeszéw, Torun,
Zielona Goéra. Poréwnanie drugich kwartatéw 2021 roku do 2020 roku ponownie
pokazato, ze w miastach z wiekszym wolumenem Airbnb nastepowat spadek. Natomiast
w tych osrodkach, gdzie byto mniej ofert platformy odnotowano spadki. W drugim
kwartale 2022 roku nastgpit wzrost w niemal wszystkich badanych miastach, poza
Kielcami (-13%), Krakowem (-3%) i Zielong Goéra (-3%), w poréwnaniu z drugim
kwartatem 2021 roku. Poréwnanie drugiego kwartatu 2023 roku z drugim kwartatem
2022 roku réwniez wskazato na zauwazalny wzrost ofert w badanych miastach, poza
Gorzowem Wielkopolskim (-7%) i Olsztynem (-9%).

Poréwnanie trzeciego kwartatu 2020 roku z trzecim kwartatem 2019 roku

wskazywato ponownie na spadek ofert Airbnb w wiekszosci badanych miast (rys. 11).
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Rys. 11. Indeksy dynamiki zmian w okresie pomiedzy Ill kw. 2020 do Il kw. 2019, 11l kw. 2021
do Il kw. 2020, 11l kw. 2022 do IIl kw. 2021 i Il kw. 2023 do Il kw. 2022.
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie AirDNA

Wzrost oferty nastgpit w Gorzowie Wielkopolskim (29%), todzi (2%), Rzeszowie (24%),
Szczecinie (10%) i Toruniu (13%). Porodwnanie trzecich kwartatéw 2021 roku do 2020
roku rowniez pokazywato spadek wolumenu w wiekszosci miast, poza todzig (12%),
Olsztynem (19%), Opolem (29%) i Zielong Goérg (3%). Natomiast w porodwnaniu trzecich
kwartatow 2022 roku i 2021 roku odnotowano wzrost we wszystkich miastach. W
czwartym kwartale 2020 roku w porownaniu do 2019 roku w wiekszosci miast

odnotowano spodziewane spadki (rys. 12).
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Rys. 12. Indeksy dynamiki zmian w okresie pomiedzy IV kw. 2020 do IV kw. 2019, IV kw. 2021
do IV kw. 2020, IV kw. 2022 do IV kw. 2021 i IV kw. 2023 do IV kw. 2022.
Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie AirDNA
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Wzrosty nastgpity w miastach z mniejszym poziomem wielkosci oferty — Gorzowie
Wielkopolskim (14%), todzi (8%), Olsztynie (9%), Rzeszowie (5%), Szczecinie (22%),
Toruniu (8%) oraz Zielonej Gérze (1%). Pordwnujac czwarty kwartat 2021 do 2020
zanotowano spadki w wiekszosci miast poza todzig (19%), Olsztynem (11%) i Opolem
(32%). Natomiast porownanie czwartych kwartatow 2022 roku i 2021 roku pokazuje, ze
we wszystkich miastach oprdocz Gorzowa Wielkopolskiego (-16%) nastgpit wzrost ofert
STR.

Wykorzystujgc dostepne dane EUROSTAT zagregowane z czterech platform STR,
przedstawiono je z rozbicia na turystéw krajowych i zagranicznych (rys. 13). W okresie
od 2018 do 2024 roku liczba nocy spedzonych w obiektach krétkoterminowego
zakwaterowania turystycznego oferowanego za posrednictwem platform cyfrowych w
Polsce wykazuje trend wzrostowy. Wyjatek stanowig lata 2020-2021, czyli okres
pandemii COVID-19.
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Rys. 13. Liczba nocy spedzonych w obiektach krétkoterminowego zakwaterowania
turystycznego oferowanego za posrednictwem platform cyfrowych w Polsce wedtug rodzaju
turystow.

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych EUROSTAT

Najbardziej zauwazalny w tym czasie byt spadek liczby noclegdw turystow
zagranicznych. Natomiast w przypadku turystéw krajowych, nastgpito jedynie
nieznaczne zmniejszenie sie liczby zrealizowanych noclegéw w 2020 roku. W roku 2021

odnotowano ponowny wzrost liczby nocy spedzonych w obiektach STR. Wydaje sie to
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mie¢ zwigzek z ograniczeniem podrézy zagranicznych (w tym redukcjg potaczen
lotniczych) i wzrostem ruchu turystycznego krajowego. Rok 2022 byt rekordowym w
analizowanym horyzoncie czasowym od poczatku udostepniania danych (tj. od 2018
roku). Tury$ci spedzili ponad 26,3 miliona nocy w obiektach zakwaterowania
krétkoterminowego w Polsce, w tym ponad 15,6 miliondw nocy zrealizowali turysci
krajowi. Od tego momentu liczba nocujgcych stale rosnie. Przybywa zaréwno turystéw
krajowych, jak i zza granicy.

Dane udostepniane przez EUROSTAT dla Polski mozna takze analizowaé w ukfadzie
jednostek NUTS2. Na tej podstawie mozna wskazaé, ze najwiecej nocy zarezerwowanych
przez platformy STR spedzono w wojewddztwach matopolskim i pomorskim oraz w
regionie warszawskim stotecznym. Ponadto, duzg popularnoscia cieszyty sie noclegi w

wojewodztwach zachodniopomorskim i dolnoslagskim (rys. 14).
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Rys. 14. Liczba nocy spedzonych w obiektach zakwaterowania turystycznego oferowanego za posrednictwem platform cyfrowych w Polsce z podziatem
jednostki NUTS 2
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych EUROSTAT



EUROSTAT udostepnia rowniez dane dla wybranych miast. W Polsce jest to 15
osrodkéw miejskich, do ktorych nalezg Warszawa, tddz, Krakéw, Wroctaw, Poznan,
Gdansk, Szczecin, Bydgoszcz, Lublin, Katowice, Biatystok, Torun, Czestochowa, Radom
oraz Gdynia. Najwiecej nocujacych za posrednictwem platform STR od 2018 roku

odnotowano w Warszawie, Krakowie i Gdansku (rys. 15).
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Rys. 15. Liczba nocy spedzonych w obiektach zakwaterowania turystycznego oferowanego za
posrednictwem platform cyfrowych w Polsce z podziatem na miasta
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych EUROSTAT

Kwerenda zasobéw AirDNA réwniez wskazywata te trzy miasta jako gtéwne
osrodki, w ktoérych koncertuje sie najwieksza liczba aktywnych ofert wynajmu poprzez
platformy Airbnb i Vrbo. Ponadto, analiza danych z AirDNA pokazata, ze od 2021 roku
miastem z najwiekszg wielkoscig oferty Airbnb w Polsce jest Warszawa. Dane EUROSTAT
wskazujg, ze juz w 2020 roku Warszawa wyprzedzita Krakéw. Jednakze nalezy wzigé pod
uwage margines btedu w pozyskiwaniu danych, a takze jak zaznaczono wczesniej, ze
statystyki Komisji Europejskiej agreguja dane dla czterech platform.

Podsumowujgc, na podstawie analizy zgromadzonego materiatu uznano, ze
mozna wyrézni¢ pieé faz rozwoju funkcjonowania Airbnb w polskich miastach:

— faza wstepna —do 2012 roku,
— faza pierwszego wzrostu — lata 2012 — 2019,
— faza nasycenia/konsolidacji — koniec 2019 r., poczatek 2020 roku,

— fazaregresu —od marca 2020 r., do konca Ill kw. 2021 r.,
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— faza ponownego ozywienia — od korica 2021 r.

Przeprowadzona analiza danych kwartalnych z portalu AirDNA obejmujgca liczbe
aktywnych ofert wynajmu dla 18 miast wojewddzkich, a takze dane z czterech platform
STR dotyczgce liczby nocy spedzonych w obiektach krétkoterminowego zakwaterowania
turystycznego publikowane przez EUROSTAT pokazaty, ze zjawisko turystycznego najmu
krotkoterminowego za posrednictwem platformy Airbnb pomimo zakiécerd (m.in.
pandemia COVID-19, eskalacja konfliktu w Ukrainie) rozwijato sie dynamicznie w
badanych miastach. Uzyskane wyniki pozwalajg na stwierdzenie, ze pierwsza hipoteza

przyjeta w pracy zostata potwierdzona.

57



4.Prawne uregulowania najmu krdotkoterminowego i dziatalnosci
platformy Airbnb

Celem tego rozdziatu jest omdwienie préb regulacji zjawiska turystycznego najmu
krotkoterminowego oraz funkcjonowania platformy Airbnb na poziomach lokalnym,
krajowym oraz europejskim.

Jak podkreslano wczesniej, szybki i niekontrolowany rozwdj, a przede wszystkim
duzy wptyw platformy zwtaszcza na mieszkalnictwo i rynek nieruchomosci byty waznymi
czynnikami powodujgcymi potrzebe uregulowania najmu krétkoterminowego oraz
Airbnb (Guttentag, 2019). N. Gurran (2018) zwraca uwage na fakt, ze obiekty noclegowe
dziatajgce bezprawnie mogg powodowac zagrozenie w innych aspektach, na przyktad
zwigzanych z bezpieczenstwem. Nielicencjonowane jednostki mieszkalne mogg nie
spetniaé lub nie przestrzega¢ obowigzujgcych zasad i norm bezpieczenstwa. Ponadto,
mogg by¢ w nich naruszane przepisy sanitarne i przeciwpozarowe.

Platformy STR wypracowaly wiasne zasady rozwigzywania sporow, jednakze
przepisy dotyczgce ochrony konsumentow mogg by¢ trudne do zastosowania. Co wiecej,
G. Parker i in. (2016) zauwazajg, ze platformy wynajmu kréotkoterminowego dziatajg
globalnie, co oznacza, ze podlegajg one jednoczesnie réznym ramom prawnym -—
lokalnym, krajowym oraz miedzynarodowym. Wsrdéd gtéwnych motywoéw regulacji
platform najmu krétkoterminowego wymieniane jest zapobieganie nieuczciwej
konkurencji, wyréwnywanie szans w stosunku do tradycyjnej bazy noclegowe;j,
opodatkowanie dziatalnosci platform, a takze che¢ unikniecia negatywnych skutkéw dla
mieszkancow oraz miast (Guttentag, 2017; Nieuwland, van Melik, 2020; Wessel i in.,

2024).

Regulacje wprowadzane na poziomie krajowym i lokalnym

Presja ze strony przedsiebiorcéw i mieszkaricow wielu miast sktonita wiadze do
poszukiwania mozliwosci wprowadzenia formalnych regulacji funkcjonowania
platformy Airbnb. Surowe restrykcje dotyczace dziatalnosci platform STR wprowadzono
we Francji, Niemczech i Hiszpanii, natomiast tagodniejsze w Portugalii (Kazmierczyk,

2019). Ponadto, nastgpity rowniez lokalne regulacje prawne w niektérych miastach
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europejskich (Falk, Yang, 2021; Kazmierczyk, 2019; Marques Pereira, 2022; Rutkowska-
Gurak, Adamska, 2019). W Polsce takie proby réwniez byty dyskutowane (Kazmierczyk,
2019; Kosiura, 2021).

Dotychczas odnotowano cztery rodzaje dziatan dotyczacych legalizacji najmu
krétkoterminowego. Nalezg do nich opodatkowanie i uregulowanie prawne, okreslenie
zasad rejestracji, modyfikacja i udoskonalenie istniejgcych przepiséw prawa lokalnego,
a takze inne inicjatywy wtadz publicznych i podmiotéw odpowiedzialnych za
funkcjonowanie platformy (von Briel, Dolnicar, 2021). Jak zauwazajg autorzy takie
miasta europejskie jak Wieden czy Londyn wprowadzity surowe przepisy dotyczace tej
formy zakwaterowania zanim to zjawisko stato sie masowe. Jednakze istniejgce prawo
niejednoznacznie odnosi sie do innowacji, dlatego tez podmioty prébujg je obejsé
szukajgc luk prawnych. Taka sytuacja przez prawnikdw nazywana jest ,end-run”.
Wiasciciele platform najmu krétkoterminowego twierdzg, ze ich funkcjonowanie jest
legalne, poniewaz to nowa dziatalno$¢ i powinna by¢ traktowana jako innowacja, ktorej
nie obowigzujg przepisy. W zwigzku z tym, wiadze miast zazwyczaj z opdznieniem
wprowadzajg regulacje, dopiero pod naciskiem mieszkancéw, a poczgtkowo surowe
regulacje zastepowane sg bardziej elastycznymi przepisami.

Jednym z pierwszych miast, w ktérym wtadze dostrzegty problem z najmem
krotkoterminowym i podjety préby jego regulacji byta Barcelona. Obiekty na wynajem
koncentrowaty sie w obszarach centralnych, szczegdlnie w dzielnicy Ciutat Vella, obok
gtéwnych atrakcji turystycznych (Arias-Sans, Quaglieri-Dominguez, 2016; Cocola-Gant,
2016). Wynajem na tym obszarze stawat sie coraz bardziej skomercjalizowany i
kontrolowany przez niewielkg grupe gospodarzy (Wilson i in., 2022). Wptyneto to
negatywnie na dostepnos¢ mieszkan, spowodowato wzrost kosztéw wynajmu
dtugoterminowego i wypieranie mieszkanicéw z historycznego centrum (Bei, 2025;
Cocola-Gant, 2023; Segu, 2018). Te negatywne skutki wywotaty gtosne protesty
miejskich ruchéw spotecznych, ktére znaczaco wptynety na debate publiczng i
polityczng. Juz w 2002 roku ustanowiono ramy prawne dla krétkoterminowego
wynajmu mieszkan (HUT), ktére wymagaty uzyskania licencji na rozpoczecie dziatalnosci
(Arias-Sans, Quaglieri-Dominguez, 2016; Bei, 2025). Od 2010 roku na mocy prawa
lokalnego wymagane jest, ze dla krétkoterminowego na cele turystyczne nalezy

posiada¢ odpowiednie zezwolenie na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej, jak i
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certyfikat uzytkowania. Zatem, gdy w miescie zaczeto funkcjonowac Airbnb, wynajem
bez pozwolenia byt traktowany jako nielegalny (Segu, 2018). Nastepnie, w 2012 roku
znowelizowano éwczesne przepisy, wyraznie odrdzniajgc najem krétkoterminowy od
wynajmu na cele mieszkaniowe (Arias-Sans, Quaglieri-Dominguez, 2016; Bei, 2025). W
2014 roku wprowadzono kolejne ograniczenia, zamrazajgc wydawanie nowych licencji
oraz pozwolen na prowadzenie dziatalnosci (Arias-Sans, Quaglieri-Dominguez, 2016; Bei,
2025; Segu, 2018). W maju 2015 roku w wyborach samorzgdowych alkadem (burmistrz,
prezydent miasta) Barcelony zostata aktywistka Ada Colau, ktéra obiecata uregulowanie
zjawiska STR. Nowa burmistrz utworzyta jednostke miejska ,,obserwatoréw mieszkan”,
ktora miata na celu kontrole i wykrywanie nielegalnych obiektéw Airbnb, dziatajgcych
bez licencji (Bei, 2025; Segu, 2018). Skutkiem tego byto szes¢ tysiecy spraw sgdowych
dotyczacych nielegalnego wynajmu mieszkan w 2016 roku. W ich wyniku potowa oséb
wynajmujgcych zostata ukarana, ponad dwa tysigce gospodarzy wezwano do
zaprzestania dziaftalnosci, a szes$¢set jednostek mieszkalnych zostato skutecznie
zamknietych. Ponadto, Colau rozpoczeta medialng ,wojne” z platformg Airbnb.
Najpierw natozono na portal grzywne w wysokosci trzydziestu tysiecy euro za, zdaniem
wifadz Barcelony, nielegalne dziatanie, a nastepnie kare szesciuset tysiecy euro za
powtdrne naruszanie przepisow (Segu, 2018).

W 2017 roku wtadze Barcelony przyjety Specjalny Plan Urbanistyczny
Zakwaterowania Turystycznego (PEUAT — Plan Especial Urbanistico de Alojamientos
Turisticos), ktéry miat na celu zréwnowazenie terytorialnego rozktadu nie tylko najmu
krotkoterminowego, ale rdéwniez innych obiektéw noclegowych dla turystéw,
akademikéw, schronisk mtodziezowych, hosteli, itp. (Bei, 2025; Urquiaga i in., 2019).
Zgodnie z tym dekretem (dekret nr 159/2012), w Barcelonie obiekt noclegowy dla
turystow to obiekt ,wynajmowany przez wiasciciela, bezposrednio lub posrednio,
osobom trzecim, wielokrotnie (na dwa lub wiecej miesiecy w okresie jednego roku) i w
zamian za rekompensate finansowg, na pobyt sezonowy (na ciggty okres pobytu réwny
lub krétszy niz 31 dni)” (Urquiaga i in., 2019, s. 13, ttumaczenie wtasne). Wedtug planu,
miasto podzielone zostato na cztery strefy, w ktérych kazda podlega innym przepisom
dotyczacym krdtkoterminowego wynajmu mieszkan, przy czym strefa 1 i 2 obejmuje

najbardziej turystyczne dzielnice w miescie i zabronione jest tam powstawanie nowych
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obiektow na wynajem, jak i zwiekszenie pojemnosci turystycznej juz istniejgcych (Gyodi
iin., 2025).

W czerwcu 2018 roku wtadze Barcelony osiggnety precedensowe w skali Europy
porozumienie z wtascicielami Airbnb i podpisana zostata umowa o wymianie danych.
Urzednicy otrzymali informacje na temat gospodarzy i ofert, co przyczynito sie do
skuteczniejszego egzekwowania przepiséw. Ponadto, na platformie nalezato wskazywac
numer licencji oraz informowaé, czy oferta wymaga rejestracji (Gyodi i in., 2025).
Pomimo, ze od czerwca 2023 roku nowym alkadem Barcelony jest Jaume Collboni
(Ajuntament de Barcelona, 2023), kontynuuje on droge jakg obrata Colau w stosunku do
Airbnb. W czerwcu 2024 roku wtadze miasta podjety decyzje, ze w 2028 roku najem
krotkoterminowy zostanie zdelegalizowany, a w miescie nie bedzie juz Zzadnych
mieszkan na wynajem turystyczny. W 2025 roku ok. 10 tys. oséb miato licencje i
udostepniato swoje przestrzenie zgodnie z prawem. Jednakze do listopada 2028 roku
majg one wygasnac i nie bedg juz przedtuzone. Po wprowadzeniu w zycie zakazu maja
by¢ prowadzone $ciste kontrole, by identyfikowac osoby dziatajgce niezgodnie z prawem
(Faus, 2024).

Kolejnym miastem, w ktdrym wtadze podjety préby regulacji zjawiska, byt Berlin.
Ograniczenia na wynajem krotkoterminowy, ktore zostaty w nim wprowadzone
okreslono jako surowe. W maju 2016 roku wprowadzono zakaz wynajmu poprzez Airbnb
oraz inne platformy STR catych mieszkan bez odpowiedniego zezwolenia, a takie
wydawane byty niechetnie. Mozliwe pozostawato wynajmowanie tylko pokoi, o ile
wtasciciele bedg wykorzystywac dla siebie co najmniej potowe mieszkania. Kara grzywny
dla oséb naruszajacych ten zakaz wynosita do 100 tys. euro (Crowe, 2021). W 2018 roku
znowelizowane przepisy wprowadzity obowigzek rejestracji oraz podwyzszenie kary za
naruszenie przepiséw do 500 tys. euro. Osoby, ktére wynajmuja tylko jeden lub wiecej
pokoi w swoim mieszkaniu, nie potrzebujg oficjalnego pozwolenia, pod warunkiem, ze
taczna powierzchnia wynajmowanych pokoi jest mniejsza niz 50% catej powierzchni
mieszkania. Jednakze wtasciciele muszg zgtosi¢ dziatalnos¢ do lokalnego urzedu w
dzielnicy, by uzyska¢ numer rejestracyjny. Natomiast osoby wynajmujace ponad 50%
powierzchni mieszkania rowniez muszg uzyska¢ w dzielnicy numer, ale ponadto musza
ztozy¢ wniosek o pozwolenie na powadzenie tego rodzaju dziatalnosci. Berlinskie prawo

mieszkaniowe nie okresla ile dni w roku mozna wynajmowac swoje mieszkanie. Jednak
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prawo wskazuje, ze wynajem krétkoterminowy jest dozwolony w sytuacji, gdy nie ma
on wptywu na charakter mieszkania (Busch, 2019; Cassell, Deutsch, 2023). Naukowcy
wskazujg, ze nie do korica wiadomo, co to oznacza. Interpretuje sie, ze wynajem przez
maksymalnie 182 dni w roku bytby legalny. W przypadku drugich domoéw przepisy sa
bardziej rygorystyczne. Potrzebne sg réwniez zezwolenia oraz numer rejestracyjny,
jednakze pozwolenia wydawane sg maksymalnie na 90 dni w roku. W przypadku, gdy
gospodarz ma mieszkanie lub inny drugi dom w Berlinie, pozwolenie nie zostanie
wydane (Busch, 2019; Cassell, Deutsch, 2023). Gospodarze wynajmujacy swoje
przestrzenie na platformie Airbnb w Berlinie sg zobowigzani do zaptaty podatku VAT.
Jednakze wielu gospodarzy korzysta z tak zwanej zasady mtodych przedsiebiorstw, ktéra
polega na tym, ze mate przedsiebiorstwa sg zwolnione z obowigzku pfacenia podatku
VAT, w sytuacji, gdy ich obroty nie przekraczajg 17 500 euro. Mimo tego, R. Brautigam i
in. (2019) szacujg, ze ponad 40% z nich osigga obroty, ktére przekraczajg ten prég. W
dalszym ciggu identyfikowanie gospodarzy, ktérzy nie przestrzegajg przepisow jest
kluczowe dla wtadz miasta. Do tego stopnia, ze zdecydowano sie na bardzo
kontrowersyjny krok. Na stronie internetowej wtadz Berlina uruchomiono specjalng
zaktadke, na ktorej mozina sktada¢ anonimowe donosy. Wtiadze uwazajg, ze w tej
sprawie mogg polega¢ na obywatelach, ktérzy zgtaszajg podejrzane mieszkania
naruszajgce przepisy (Oltermann, Burgen, 2018).

Préby regulacji najmu krétkoterminowego miaty miejsce réwniez w miastach
francuskich, w ktérych juz w 2005 roku prawo krajowe wymagato od oséb prowadzgcych
dziatalno$¢ wynajmu nieruchomosci, oficjalnego zgtoszenia zmiany przeznaczenia z
mieszkalnego na komercyjne. Pomimo, ze takie zasady istniaty przed pojawieniem sie
platform STR, byty rzadko stosowane. W 2014 roku we Francji przegtosowano Ustawe o
dostepie do mieszkan i odnowie urbanistycznej (ALUR) (Bei, 2025; Kazmierczyk, 2019).
Naktadata ona ograniczenia czasowe na wynajem krétkoterminowy. W Paryzu, na
poczatku, stabo egzekwowano przepisy, poniewaz wtadze miasta traktowaty
udostepnianie przestrzeni mieszkalnych jako Zrédto dodatkowego dochodu dla
mieszkancOw oraz szanse na powiekszenie bazy noclegowej w miescie (Aguilera i in.,
2021; Bei, 2025). Istotne znaczenie dla Paryza miata Ustawa o Republice Cyfrowej
wprowadzona w 2016 roku. Data ona witadzom miast liczacym ponad 200 tys.

mieszkancéw, prawo do ustalania procedur i zasad dotyczacych rejestracji jednostek
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mieszkalnych udostepnianych na wynajem krétkoterminowy (Bei, 2025; Kazmierczyk,
2019). Zasady wynajmu krotkoterminowego zalezaty od klasyfikacji mieszkania jako
gtéwnego miejsca zamieszkania (fr. résidence principal), drugiego miejsca zamieszkania
(résidence sécondaire) oraz mieszkania turystycznego (meublés de tourisme). Przede
wszystkim kazdy lokal musi mieé swdj numer rejestracyjny, ktéry nastepnie nalezy
umiesci¢ w ogfoszeniu na stronie Airbnb. W przypadku nieruchomosci bedacej gtdwnym
miejscem zamieszkania, wynajem krotkoterminowy jest dozwolony do 120 dni w roku.
Przez pozostate 8 miesiecy w roku nieruchomos¢ musi by¢ zamieszkana przez
wiasciciela. Takie mieszkania (od 1 grudnia 2017 roku) muszg by¢ zarejestrowane jako
mieszkania wynajmowane krétkoterminowo. Za przekroczenie limitu 120 dni w roku
wiascicielowi grozi grzywna w wysokosci do 5000 euro. W przypadku, gdy wynajmujgcy
mieszkat w mieszkaniu krocej niz 8 miesiecy, lokal traci status rezydencji i jest
traktowany jako tzw. drugi dom, do ktdrego stosuje sie inne zasady. W takich
przypadkach rejestracja takiego mieszkania w ramach najmu krétkoterminowego
obejmuje uzyskanie zgody na przeksztatcenie powierzchni mieszkalnej w powierzchnie
gospodarczg. Wynajem drugiego mieszkania bez takiej zgody podlega karze grzywny w
wysokosci 50 000 euro. Najsurowsze przepisy dotyczg wynajmu mieszkan turystycznych
zwanych meublés de tourisme, ktére sg apartamentami przeznaczonymi wytgcznie do
wynajmu krotkoterminowego. W przypadku takich lokali, oprdocz zarejestrowania,
obowigzkowe jest uzyskanie pozwolenia na przeksztatcenie powierzchni mieszkalnej w
powierzchnie gospodarczg. Aby je uzyskaé, nalezy zaptaci¢ 1500-2000 euro za metr
kwadratowy. Tego rodzaju pozwolenia majg charakter tymczasowy (Kazmierczyk, 2019).
Ponadto, wtadze Paryza zobowigzaty platformy STR do usuwania niezarejestrowanych
ofert (Bei, 2025) i podpisaty porozumienie z Airbnb odnosnie pobierania od gosci
podatkéw (Aguileraiin., 2021). W listopadzie 2018 r. rzad francuski wprowadzit ustawe
(nr 2018-1021) w sprawie ewolucji mieszkalnictwa, planowania urbanistycznego i
technologii cyfrowe]j (ELAN), zaostrzajaca kary dla platform STR, ktére nie usuwajg ofert
niezarejestrowanych jednostek mieszkalnych (Bei, 2025). Juz w 2019 roku burmistrz
Paryza Anne Hidalgo pozwata Airbnb na kwote 12,5 miliona euro za tysigce nielegalnych
mieszkan, ktére nie przestrzegajg przepiséw o dozwolonej liczbie dni na wynajem oraz
nie udostepniajg w ofertach numeru rejestracyjnego. W odpowiedzi, zarzgdzajacy
platforma stwierdzili, ze , przepisy sg sprzeczne z unijnym prawem, nieefektywne,
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nieproporcjonalne oraz uderzajg finansowo w mieszkancéw Paryza” (Amiel, 2019). W
2020 roku Trybunat Sprawiedliwosci Unii Europejskiej w Luksemburgu wydat orzeczenie,
w ktorym potwierdzit, ze Paryz oraz Francja mialy prawo natozy¢ ograniczenia na
wynajem krotkoterminowy (Tribot Laspiére, 2020, Fedoruk, 2020). Byt to bardzo wazny
wyrok, poniewaz potwierdzat, ze mozliwe jest wprowadzanie regulacji na poziomie
lokalnym.

Prawne uregulowania na poziomie europejskim sg o tyle istotne, zeby unikng¢
sytuacji, jaka miata miejsce we Florencji. W pazdzierniku 2023 roku éwczesne wtadze
miasta zakazaty najmu krétkoterminowego turystycznego w historycznym centrum,
ktdre jest wpisane na liste Swiatowego dziedzictwa UNESCO. Dodatkowo zaoferowano
gospodarzom trzyletnie ulgi podatkowe w przypadku, gdy przejda oni na rynek zwyktego
wynajmu dtugoterminowego (The Guardian, 2023). Po 9 miesigcach Regionalny Sad
Administracyjny Toskanii (Tar) stwierdzit nieaktualnos¢ tego przepisu. Nowa burmistrz
Florencji Sara Funaro w odpowiedzi na uchylenie rozporzadzenia przez Tar,
natychmiastowo zwofata Rade Miasta, ktora ponownie przyjeta uchwate (Ansa, 2024).
Taka sytuacja powoduje chaos nie tylko dla gospodarzy, ale réwniez samych turystéw.

Ponadto, posrednio cierpi rowniez wizerunek miasta.

Regulacje wprowadzane na poziomie europejskim

Problem egzekwowania przepiséw lokalnych spowodowat, ze wtadze niektérych
miast europejskich postanowity zwrdci¢ sie o pomoc do organédw Unii Europejskiej.
Zaczeto skfada¢ oficjalne skargi na dziatalnos¢ Airbnb do Komisji Europejskiej,
jednoczesnie proponujgc uregulowanie wynajmu krétkoterminowego na poziomie
europejskim. Skargi ztozone do Komisji Europejskiej dotyczyty dwdch problemoéw. Po
pierwsze, wskazywano, ze rozwdj zjawiska budzi sprzeciw innych podmiotow
gospodarczych, ktére chca utrzymaé swojg pozycje rynkowa. Drugg kwestig jest
zapewnienie ochrony praw konsumentéw na rynku ustug gospodarki wspétdzielenia. W
tym samym czasie, w poszczegdlnych panstwach cztonkowskich wprowadzono regulacje
na poziomie krajowym, jednakie z rdinym skutkiem. Dlatego tez apelowano o
ustanowienie jednolitych przepiséw i regulacji dla wszystkich panstw Unii Europejskiej

(Kazmierczyk, 2019).
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Poczatkowo, zjawisko gospodarki wspotdzielenia opartej na wspodtpracy byto
pozytywnie ocenione przez Unie Europejska w Europejskiej agendzie na rzecz gospodarki
kolaboratywnej* przyjetej przez Komisje Europejska w czerwcu 2016 roku. Podkres$lano,
ze jest to obiecujacy sektor, ktéry pozytywnie moze wptywac na wzrost gospodarczy i
tworzy¢ nowe miejsca pracy. Nie wprowadzono zadnych jednolitych przepiséow dla
krajow cztonkowskich, a jedynie opublikowano wytyczne dotyczgce uregulowania
wynajmu krétkoterminowego. Cho¢ zaznaczono w nich, ze ,catkowite zakazy i
ograniczenia iloSciowe dziatalnosci stanowig zazwyczaj Srodek ostateczny. Powinny one
by¢ stosowane wyfacznie w przypadku, gdy nie ma mozliwosci zastosowania mniej
restrykcyjnych wymogoéw pozwalajgcych osiggnac uzasadniony cel lezgcy w interesie
publicznym” (Kazmierczyk, 2019, s. 183, ttumaczenie wtasne).

Pozytywnie na temat gospodarki wspoétdzielenia réowniez wypowiadat sie
Europejski Komitet Regiondw w dokumencie - ,,Gospodarka kolaboratywna i platformy
internetowe” z dnia 7 grudnia 2016 r (Kazmierczyk, 2019). Jednakze w tym przypadku
podkreslano, ze wytyczne udostepniane przez Komisje Europejskg nie sg wystarczajgce
i potrzebne sg wspadlne regulacje europejskie, ktore jednoczesnie wyznaczatyby kierunek
dziatan panstwom oraz wtadzom regionalnym i lokalnym. Nastepnie, w 2017 roku
Parlament Europejski wydat rezolucje w sprawie europejskiego programu na rzecz
gospodarki wspotdzielenia. Podkreslano miedzy innymi, ze zjawisko jest korzystne dla
obywateli UE, oferuje dostep do rynku pracy wielu grupom spotecznym. Apelowano o
niepostrzeganie zjawiska jako zagrozenia dla gospodarki. Ponadto, wskazywano, ze
nalezy uregulowac gospodarke dzielenia sie tak, by nie ograniczata, a utatwiata i
stwarzata mozliwosci. Parlament wezwat takie Komisje Europejska do ustalenia
przepiséw, ktére stanowityby wsparcie dla panstw cztonkowskich (Parlament
Europejski, 2017).

Sytuacja zmienita sie w 2018 roku, kiedy rozpatrzono skargi dotyczgce
nieprzestrzegania prawa konsumenckiego przez Airbnb. Komisja Europejska narzucita
wiascicielom platformy szereg zmian, do ktérych musieli sie zastosowaé. Przede

wszystkim zobowigzano ich do przedstawiania catkowitej, ostatecznej kwoty rezerwacji,

4 Organy Unii Europejskiej stosuja nomenklature gospodarka kolaboratywna (ang. collaborative
economy), ktérg rowniez mozna ttumaczy¢ jako gospodarka wspodtdzielenia lub gospodarka oparta na
wspotpracy, a nie sharing economy.

65



wraz z optatami dodatkowymi (koszty sprzatania, optata serwisowa). Nakazano
informowanie w ofercie, czy osoba wynajmujaca jest gospodarzem indywidualnym czy
profesjonalnym, poniewaz od tego zalezy jakie konsumentowi przystugujg prawa.
Ponadto, zarzgdzajgcy platformg musieli przygotowac zmiany w warunkach swiadczenia
ustug. Umowy najmu nie mogty wprowadzac klientéw w btad (Kazmierczyk 2019). W
marcu 2020 roku osiggnieto porozumienie miedzy Komisjg Europejska a czterema
platformami gospodarki wspétdzielenia w sprawie publikowania danych na temat STRw
Unii Europejskiej (zob. rozdz. 1.2.). Miato to na celu przyczynienie sie do uzyskania
petniejszych statystyk dotyczgcych zakwaterowania turystycznego w Europie, a takze
umozliwienie wfadzom publicznym lepszego zrozumienia rozwoju gospodarki
wspotdzielenia (Airbnb, 2020; EUROSTAT, 2020; Komisja Europejska, 2020). Wydaje sieg,
ze zawarcie takiej umowy to dobry krok w kierunku przysztej wspotpracy.

Niedostateczny poziom konkretnych dziatan ze strony Komisji Europejskiej
dotyczacych regulacji wynajmu krétkoterminowego spowodowat zawigzanie w 2020
roku sojuszu dwudziestu dwdch europejskich miast, do ktérych nalezg Amsterdam,
Ateny, Barcelona, Berlin, Bolonia, Bordeaux, Bruksela, Kolonia, Florencja, Frankfurt,
Helsinki, Krakow, Londyn, Mediolan, Monachium, Paryz, Porto, Praga, Utrecht,
Walencja, Warszawa i Wieden. Wfadze tych miast wezwaty Komisje Europejskg do
podjecia dziatan dotyczgcych wynajmu krétkoterminowego, zwtaszcza stworzenia ram
prawnych i regulacji na poziomie europejskim oraz zobligowania platform do
udostepniania danych wtadzom miast (Eurocities, 2020).

Naciski te spowodowaty kolejng prébe regulacji platform cyfrowych. W 2021 roku
przyjeto Dyrektywe Rady UE 2021/514 (,,DAC7”), ktdra naktada na firmy internetowe, w
tym platformy jak Airbnb, obowigzek gromadzenia i zgtaszania informacji podatkowych
na temat gospodarzy lub wspoétgospodarzy, ktérzy uzyskujg dochody z wynajmu.
Dyrektywa ma zastosowanie dla gospodarzy lub wspotgospodarzy, ktérzy sa
rezydentami panstw cztonkowskich UE lub uzyskujg dochody z wynajmu obiektéw na
terenie UE. Airbnb ma obowigzek zbiera¢ dane podatnikdéw i zgtaszaé je organom
podatkowym w przypadku wszystkich ofert w UE oraz w przypadku gospodarzy
bedacych rezydentami UE. DAC7 obowigzuje od stycznia 2023 r. W przypadku, gdy
gospodarz nie bedzie chciat podaé wymaganych informacji, Airbnb zamrozi wyptaty

pieniedzy. Zostang one odmrozone dopiero po przekazaniu danych (Airbnb, 2023d).
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W Polsce w 2024 roku weszfa w zycie ustawa implementujgca przepisy dyrektywy
DAC7, ktdra udostepnita Krajowej Administracji Skarbowej odpowiednie narzedzia, by
mac skontrolowaé gospodarzy wynajmujacych przestrzenie na platformach, czy ptaca
oni podatki za wynajem, wliczajac 5-letni okres wstecz. W bazie urzedu podatkowego,
jako osoba podejrzana o nieptacenie odpowiednich podatkéw od takiej dziatalnosci,
automatycznie znajdowata sie kazda osoba prywatna, ktdra przynajmniej raz wynajeta
swojg przestrzen mieszkalng przez internetowg platforme (np. Airbnb). Wazng kwestig
jest to, ze ,ustugi najmu krétkoterminowego nie sg bowiem ustugami najmu
prywatnego, ale ustugami hotelarskimi® i w zwigzku z tym muszg by¢ rozliczane jak
przychody z dziatalnosci gospodarczej, a nie jako najem prywatny”
(Krupa-Dabrowska 2024). Przewidywane sg kontrole z urzedu, a jesli wykazg one
nieprawidtowosci, gospodarze bedg musieli uregulowac zalegte optaty.

Od potowy maja 2024 roku obowigzuje rozporzgdzenie Parlamentu Europejskiego
i Rady (UE) 2024/1028 z dnia 11 kwietnia 2024 r. w sprawie gromadzenia i udostepniania
danych dotyczgcych ustug krotkoterminowego najmu lokali mieszkalnych i zmieniajgce
rozporzadzenie (UE) 2018/1724 (Parlament Europejski, 2024). Naktada to na panstwa
cztonkowskie obowigzek stworzenia specjalnej centralnej bazy danych o obiektach
noclegowych. Gospodarze bedg musieli sie w niej zarejestrowac, a kazdy z nich otrzyma
swéj indywidualny numer, bez ktérego niemozliwe bedzie opublikowanie oferty na
platformie. Kraje cztonkowskie otrzymaty dwa lata na wdrozenie tych przepiséw (Krupa-
Dabrowska, 2024). W Polsce za wprowadzenie bazy odpowiadaé bedzie Ministerstwo
Sportu i Turystyki. Jej uruchomienie planowano na styczen 2025 roku. Jednakze do chwili
obecnej (grudzien 2025) taka baza nie powstata. Kraje cztonkowskie, zgodnie z
rozporzgdzeniem, majg czas na jej utworzenie do maja 2026 roku.

W regulacjach wynajmu krétkoterminowego trudng kwestig jest egzekwowanie
przepiséw. W szczegdlnosci kontrola wielkosci zjawiska, a przede wszystkim
identyfikacja nielegalnie dziatajgcych obiektéw (Bei,2025). Wynika to z braku informacji,
zwtaszcza, ze platformy STR nie chcg udostepnia¢ danych (Bei, 2025; Pawlicz, 2019b).
Wydaje sie, ze taka sytuacje moze poprawi¢ nawigzanie wspétpracy z witascicielami

platformy przez wtadze miasta. Na taki krok, w ostatnich latach, zdecydowaty sie miedzy

> Potwierdza to art. 3 ust. 1 pkt 8 ustawy o ustugach hotelarskich oraz ustugach pilotéw wycieczek i
przewodnikow turystycznych.
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innymi wtadze Barcelony czy Paryza, pomimo poczatkowych napiec (Bei, Celata, 2023;
von Briel, Dolnicar, 2021).

Ponadto, brak wspdlnych regulacji, w praktyce powoduje luke prawng i mozliwos¢
dziatalnos$ci na granicy prawa (Wessel i in., 2024). D. von Briel i S. Dolnicar (2021)
zwracajg uwage na fakt, ze w miastach, w ktérych prébuje sie obejs¢ przepisy prawa, na
poczatku stosowane sg surowe ograniczenia, jednakze z czasem sg one w kilku etapach
tagodzone. Natomiast te miasta, w ktérych nie istniato prawo regulujgce najem
krétkoterminowy, z czasem stopniowo zaostrzajg swoje przepisy. Widoczna jest w tym
przypadku réznorodnos¢ podejsé i brak wspdlnego stanowiska.

Brak skutecznych dziatan ze strony Unii Europejskiej i przedtuzajgcy sie czas na
wdrozenie juz przegtosowanych regulacji powoduje podejmowanie dziatan przez wtadze
krajowe. Przyktadem takim sg dziatania greckiego rzadu, ktéry chce ograniczy¢ dalszy
rozwaj rynku najmu krétkoterminowego. Planowane jest wprowadzenie zmian i limitow
przede wszystkim w liczbie obiektéw dostepnych na wynajem w az stu miastach i
strefach, ktére do wrzesnia 2024 roku byly przedmiotem konsultacji spotecznych
(Frydrykiewicz, 2024).

W dyskusji nad uregulowaniem zasad funkcjonowania najmu krétkoterminowego,
pojawiaty sie rédwniez gtosy sprzeciwu, ktére wskazywaty, ze regulacje mogg ograniczaé
prawa osobiste (np. prawo wtasnosci), co moze powodowac pozwy sgdowe (Jefferson-
Jones, 2015). Jednakze, wydaje sie, ze wprowadzenie regulacji dziatalnosci portali jest
bardzo potrzebne. Szczegdlnie w sytuacjach, gdy turystyka wywiera rosngca presje na

mieszkancow miast i powoduje niezadowolenie spoteczne.
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5.Krakéw i £ddz jako kontekst przestrzenny badan

Celem ponizszego rozdziatu jest przedstawienie charakterystyki Krakowa oraz
todzi uwzgledniajgc ich potozenie, historie i rozwdj przestrzenny oraz wybrane aspekty
atrakcyjnosci turystycznej. Uznano, ze informacje te sg niezbedne, aby prawidtowo
zinterpretowaé wyniki analiz wykonanych w pracy oraz okresli¢ najwazniejsze
determinanty rozwoju i struktury przestrzennej zjawiska najmu krétkoterminowego w

badanych miastach.

5.1. Historia i rozwaj przestrzenny badanych miast

Krakow

Krakow jest miastem wojewddzkim zlokalizowanym w potudniowej Polsce,
w pétnocno-zachodniej czesci wojewddztwa matopolskiego, nad Wistg. Wedtug
podziatu J. Kondrackiego (2002) miasto lezy na terenie makroregionow Brama
Krakowska, Kotlina Oswiecimska, Kotlina Sandomierska i Pogdrze Zachodniobeskidzkie.
Graniczy z powiatami krakowskim, proszowickim i wielickim. Wspodtczesnie jest drugim
co do wielkosci miastem w kraju pod wzgledem liczby ludnosci (806,2 tys. w 2023 roku)
oraz trzecim o$rodkiem miejskim pod wzgledem powierzchni (327 km?) (GUS, 2024a).

Archeologowie i historycy uwazajg, ze na wzgérzu Wawel, juz w IX wieku,
znajdowat sie gréd ksigzecy. W jego sgsiedztwie zlokalizowane byty osady rzemieslniczo-
handlowe (Kossowski, 1986). Wzgdrze Wawelskie znajdowato sie na szlaku handlowym
prowadzgcym znad Morza Battyckiego, ktory rozwidlat sie w kierunkach zachodnim (do
Niemiec i Czech) oraz wschodnim (na Rus). W XI wieku Krakow stat sie stolicg Polski oraz
siedzibg biskupa.

W 1257 roku odbyta sie lokacja miasta na prawie magdeburskim, ktdra okreslita
nowy ukfad urbanistyczny. Wytyczono 4-hektarowy, centralnie potozony, kwadratowy
rynek gtéwny (o boku okoto 200 m) wraz z Sukiennicami (dom handlowy) i innymi
obiektami petnigcymi funkcje handlowa. Na placu zbudowano ratusz oraz Kosciot
archiprezbiterialny Wniebowziecia Najswietszej Marii Panny (kosciét Mariacki). W
potnocnej czesSci miasta staneta zabudowa w ksztatcie kwadratowych blokéw,

rozdzielona regularng szachownica rozchodzacych sie ulic (Kossowski, 1986). Ponadto,
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utworzony zostat nowy system umocnien. Wzniesiono mury obronne, baszty strzelnicze
i ufortyfikowane bramy wjazdowe. Uktad przestrzenny Krakowa okreslony po lokacji,
pomimo licznych przemian zabudowy, utrzymywat sie przez kilkaset lat i do dzisiaj jest
widoczny w centralnej cze$ci miasta.

Od | pot. XIV wieku w miescie odbywaty sie koronacje krélow polskich. W 1364
roku zatozona zostata Akademia Krakowska, dzisiejszy Uniwersytet Jagiellonski. Rozwoj
Krakowa, jako stolicy Polski, osrodka kultury i handlu miedzynarodowego, spowodowat
rozbudowe przedmiesé, a takze powstanie dwoch nowych miast — Kazimierza oraz
Kleparza. W poétnocnej czesci Kazimierza powstata dzielnica zydowska, do ktoérej
przeprowadzili sie Zydzi mieszkajacy w Krakowie. Ponadto, miasto wcigz byto w etapie
przemian. Powstawaty renesansowe kamienice oraz patace. Katedra i zamek na Wawelu
zostaty przebudowane, podobnie jak Sukiennice (Goérka, 2011).

Krakow stracit na swoim znaczeniu przez przeniesienie stolicy do Warszawy pod
koniec XVI wieku. Nastepnie ludnos¢ miasta zostata zdziesigtkowana przez epidemie
czarnej ospy, najazdy szwedzkie i rozbiory Polski. W XVIII wieku zniszczono fortyfikacje
i zaprzestano budowy nowych obiektéw. Nastgpit kryzys w gospodarce i kulturze,
a przede wszystkim odnotowano gwattowny spadek liczby ludnosci (Gérka, 2011).

W koncu XVIII wieku, gdy potudniowo zachodnia czes¢ Polski zajeta byta przez
Austriakow, Krakéw stat sie miastem nadgranicznym. Po drugiej stronie Kazimierza
rozpoczeta sie budowa nowego, konkurencyjnego miasta, Podgorza. Po kilku latach, do
Krakowa zostaty dotgczone przedmiescia i sasiednie miasta, co spowodowato
zwiekszenie zaréwno obszaru, jak i liczby ludnosci (Kossowski, 1986).

Przetom XVIII i XIX wieku byt czasem przemian dokonywanych przez zaborce,
miedzy innymi rozbierano koscioty i pozostatosci muréw obronnych. Do potowy XIX
wieku Krakéw byt stolicg Rzeczypospolitej Krakowskiej. Wéwczas nastgpito ozywienie
rozwdéj miasta, szczegdlnie budownictwa i handlu. Zdecydowano sie poszerzyé granice
miasta. W miejscu wyburzonych muréw obronnych zatozony zostat park, ktéry nazwano
Plantami oraz wytyczano nowe place (Gérka, 2011).

Drugi zabdr austriacki Krakowa spowodowat czasowe zablokowanie
przestrzennego rozwoju miasta. Podjeto decyzje o ufortyfikowaniu miasta wraz z
Wawelem (w promieniu 1-1,5 km od rynku). Jednakze z czasem miasto otrzymato

autonomie i odzyskato samorzad, co skutkowato ponownym rozwojem i zwiekszeniem
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liczby mieszkancéw (Purchla, 2001; Kossowski, 1986). Zmieniat sie réwniez uktad
przestrzenny miasta. W Srédmieéciu i jego obrzezach, w centrum Podgdrza oraz na
znacznym obszarze Kazimierza dominowata miejska zabudowa kamieniczna. Natomiast
na pozostatych obszarach zabudowa podmiejska i wiejska.

W koncu XIX wieku dotychczasowe Stare Miasto zaczeto przeksztatca¢ sie w
centrum miejskie, w ktorym otwierano nowe sklepy, powstawaty nowe budynki (hotele,
banki, teatry), doprowadzono réwniez linie tramwajowga. Natomiast na potudniowo-
wschodnim obszarze Kazimierza utworzono maty rejon przemystowy (Gérka, 2004).

Po odzyskaniu przez Polske niepodlegtosci w 1918 roku miasto stato sie istotnym
osrodkiem administracji, kultury i sztuki. Ponadto, zaczat rozwijac sie przemyst. Zmiany
nastgpity réwniez w uktadzie przestrzennym Krakowa. Powstata nowa dzielnica
uniwersytecka na zachdd od s$rodmiescia. Rozbudowano linie autobusowe i
tramwajowe. Wyznaczono Aleje Trzech Wieszczow, ktora stanowi obecnie fragment I
obwodnicy Krakowa (Kossowski, 1986).

Il wojna swiatowa nie zniszczyta historycznej zabudowy, jednak przyczynita sie do
ogromnych strat w innych aspektach. Wawel stat sie miejscem urzedowania
niemieckiego gubernatora. Krakdw stracit niemal catg mniejszos¢ zydowska, ktéra przed
wojng stanowita 1/3 ludnosci miasta. Z zachodnich terendw miasta wysiedlono ludnos¢
polska, aby zrobi¢ miejsce dla niemieckie]. Jednoczesnie poszerzono terytorium miasta
(Gorka, 2011).

Po wojnie intencjg éwczesnych wtadz byto ograniczenie roli inteligencji, stad
budowa Nowej Huty i naptyw robotnikéw. Po dwdch latach zdecydowano sie dotgczy¢
Nowa Hute do Krakowa, ktdra stata sie najwiekszg i najnowszg dzielnicg miasta.
Spowodowato to szybki wzrost ludnosci oraz powiekszenie obszaru miasta. Ponadto, jak
zauwazyt Z. Gérka (2011), przytgczenie Nowej Huty do Krakowa zmienito kierunek
rozwoju przestrzennego miasta, z koncentrycznego na réwnoleznikowy. Uktad
urbanistyczny Nowej Huty byt zblizony do idei miasta modernistycznego, czyli idealnego
miejsca do pracy, odpoczynku oraz mieszkania petnego Swiatta i zieleni. Przejawem tego
byto stworzenie miejsc pracy, a obok budynkéw mieszkalnych, punktéw handlowo-
ustugowych, szkét i wszystkich potrzebnych miejsc do funkcjonowania. Zatozenia te
wpisano w zielen i przestrzen, co nawigzywato do idei anglosaskiej miast-ogrodéw (M.

Wtodarczyk, 2013).
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Po 1989 roku, w okresie transformacji ustrojowej, spadto znaczenie przemystu w
miedcie. Natomiast nastgpit znaczny rozwdj funkcji ustugowych, kulturalnych,
naukowych oraz turystycznych. Jak zauwaza Z. Gérka (2011) stan zaniedbanych
obszaréw miasta (np. Podgdrze, Zabtocie, Kazimierz) poprawit sie dzieki dotacjom
rzgdowym, unijnym, prywatyzacji oraz wzroscie naktadéw na rewaloryzacje. Ponadto,
zainwestowano w rozwdj transportu — poprawiono dostepnos¢ miasta, rozbudowano
lotnisko, ktére potgczono kolejg z centrum miasta, zbudowano nowe mosty,
wyremontowano dworzec kolejowy i autobusowy (Mika, Kurek, 2011; Gérka, 2011).

Rynek Gtéwny stanowi centrum Starego Miasta, czyli Sredniowiecznego uktadu
urbanistycznego. Jest najwiekszym w Europie tego typu placem. Wraz ze znajdujgcymi
sie na nim budowlami — kosciotem Mariackim, wiezg ratuszowg, Sukiennicami, tworzy
symbol Krakowa. Ponadto, stanowi miejsce spotkan mieszkancow oraz turystéw
(Faracik, 2011).

Stare Miasto (dzielnica staromiejska, sSrdodmiejska) to zabytkowa dzielnica
centralna, ktéra tworzy historyczng czes$é miasta (Mika, 2011a; Purchla, 2001). Na
potrzeby pracy doktorskiej przyjeto za R. Faracikiem (2011), ze Stare Miasto w Krakowie
to obszar otoczony dawnymi fortyfikacjami (obecnie Plantami), w ktdorym zachowany
zostat sredniowieczny uktad urbanistyczny z XIll wieku wraz z Wawelem. W literaturze
wystepujg rowniez inne podejscia, np. A. Szromek i in. (2020) uznajg, ze Stare Miasto
stanowi obszar historycznej przestrzeni miejskiej obejmujgcej Sredniowieczne miasto
lokacyjne Krakédw razem z zamkiem krélewskim (Wawelem) i dawng dzielnicg zydowska
(Kazimierzem).

Pod wzgledem administracyjnym od 1991 roku Krakéw podzielony jest na

osiemnascie dzielnic, ktére sg oznaczone cyframi rzymskimi (rys. 16).
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Zabierzow

Liszki Niepotomice

Dzielnice Krakowa X - Swoszowice
I - Stare Miasto XI - Podgorze Duchackie
11 - Grzegorzki XII - Biezandw -

Fopanks IIT - Pradnik Czerwony Prokocim
Skawina IV - Pradnik Biaty XIII - Podgdrze
V - Krowodrza XIV - Czyzyny
VI - Bronowice XV - Mistrzejowice
VII - Zwierzyniec XVI - Biefczyce
Mogilany VIII - Debniki XVII - Wzgdrza
0 3 Sl atniki IX - Lagiewniki - Krzestawickie
[ — Gorne Borek Fatecki XVIII - Nowa Huta

Rys. 16. Podziat Krakowa na dzielnice
Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie Miejskiego Systemu Informacji Przestrzennej
Krakowa, na podktadzie Esri, TomTom, OpenStreetMap

Uwzgledniajgc typologie miast turystycznych zaproponowang przez J. Page (1995)
Krakow jest miastem historycznym. Natomiast wedtug podziatu S.S. Fainsteini D.R. Judd
(1999) jest miastem turystyczno-historycznym. Pojecie miasta historycznego jest czesto
uzywane zarowno w jezyku naukowym, jak i potocznym, cho¢ jak zauwaza R. Faracik
(2013) trudno sprecyzowac jego definicje. G.J. Ashworth i J.E. Tunbridge (2000) zwracajg
uwage, ze to pojecie jest stosowane na dwa sposoby. Moze odnosi¢ sie do miasta jako
catosci, w ktérym zestawiane s3g elementy historyczne z nowoczesnymi, przy
jednoczesnym istnieniu waznej funkcji historycznej. Z drugiej strony, moze opisywac
konkretng dzielnice w miescie, ktéra odrdznia sie od innych, ,nowoczesniejszych”.

W kontekscie Krakowa jako miasta historycznego mozna moéwic¢ o catym miescie
w granicach administracyjnych, ale réwniez tylko o zabytkowym centrum, ktérego
granice zewnetrzne sg ptynnie okreslane (Faracik, 2017). Historyczny charakter Krakowa
zachowat sie do czaséw obecnych. Pomimo zniszczen Il wojny swiatowej, ocalat uktad
urbanistyczny oraz unikatowa tkanka miejska (Faracik, 2013). Znaczenie Krakowa jako
historycznego miasta zostato podkre$lone wpisem na Liste Swiatowego Dziedzictwa
UNESCO w 1978 roku. Zakres przestrzenny wpisu obejmuje Stare Miasto w obrebie
dzisiejszych Plant, Wawel, Stradom oraz Kazimierz (tacznie 150 ha). Ponadto, w 1994
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roku zarzadzeniem Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej, historyczny zespét miasta
uznano za pomnik historii. Jego obszar jest wiekszy i poza czescig z listy UNESCO
obejmuje réwniez Kleparz, Nowy Swiat, Piasek, Podgérze i Wesotg (Faracik, 2011) (rys.

17).
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Rys. 17. Obszar zespotu zabytkowego wpisany na Liste Swiatowego Dziedzictwa UNESCO i
obszar zespotu zabytkowego uznany za pomnik historii
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie R. Faracik (2011), na podkfadzie OpenStreetMap

W 1995 roku Krakéw wraz z innymi o§mioma miastami europejskimi otrzymat tytut
Europejskiej Stolicy Kultury 2000 (jako pierwsze miasto w Polsce). W zwigzku z tym
wydarzeniem, przez pie¢ lat w miescie odbywaty sie rézne imprezy kulturalne, zwigzane
z filmem, poezjg, muzyka, teatrem i literaturg (np. Festiwal Andrzeja Wajdy w 1996 roku,
Spotkania Poetéw Wschodu i Zachodu w 1997 roku, Wielkanocny Festiwal Ludwika van
Beethovena w 1998 roku) (Pawlusinski, Kubal, 2011). Status Europejskiej Stolicy Kultury
w roku milenijnym przyczynit sie do wzmocnienia wizerunku Krakowa jako kulturalnej
stolicy Polski (Wiectaw-Michniewska, 2011), ale réowniez stymulowat dalszy rozwdj

turystyki (Kowalczyk-Aniot, 2023).
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tédz

tédz jest miastem wojewddzkim zlokalizowanym w centralnej Polsce i niemal
centralnej czesci wojewddztwa tédzkiego. Wedtug podziatu J. Kondrackiego (2002) lezy
na terenie makroregionu Wozniesienia Pofudniowomazowieckie (mezoregion
Wzniesienia tédzkie i Wysoczyzna Rawska). Graniczy z powiatami pabianickim, zgierskim
oraz tédzkim wschodnim. Obecnie, zajmuje czwarte miejsce w kraju pod wzgledem
liczby ludnosci (652 tys. w 2023 roku) oraz pigte miejsce pod wzgledem powierzchni (293
km?) (GUS, 2024a). Liczba mieszkaricow todzi od 1985 roku stale spada, co sprawia, ze
miasto to jest najszybciej wyludniajagcym sie miastem w kraju, ktére w ostatnich 40
latach stracito ponad 200 tys. mieszkancow (Szafranskaiin., 2019).

Poczatkiem todzi byta wies todzia potozona nad strumykiem wpadajgcym do rzeki
tédki (6wcezesnie nazwanej Ostrogg). Wzmianka o wsi pojawita sie w zrédtach w XIV
wieku. Staby rozwdj gospodarczy wsi sprawit, ze pod koniec XIV wieku zdecydowano sie
przenies¢ wies z prawa polskiego na prawo niemieckie (Badziak, 2009). Formalna lokacja
miasta zostata dokonana na prosbe biskupéw w 1423 roku przez kréla Witadystawa
Jagiette. W tym przywileju widniata nazwa miasto tédz. Ukfad przestrzenny éwczesnego
miasta charakteryzowat sie niejednorodnoscig i duzg nieregularnoscig (zwtaszcza
wschodnia czes$¢) (Koter, 2009a). Wydaje sie, ze lokacja kréla wytyczyta jedynie
potudniowsg i zachodnig czes¢ miasta, a jego centrum stanowit regularny, zblizony do
ksztattu rombu rynek (o wymiarach 85x100 metréow), oddzielony od placu koscielnego.
Owczesny obszar miasta wynosit 20 ha (Koter i in., 2002). Zabudowa byta skromna i
drewniana, dlatego tez z tamtego okresu, nie zachowaty sie zadne obiekty
architektoniczne (Koter, 2009a; Liszewski, 2005).

Na poczatku XIX wieku w ramach zaboru rosyjskiego utworzone zostato
autonomiczne Krélestwo Polskie, ktdre zapoczgtkowato szanse na rozwdj todzi (przede
wszystkim gospodarczy i urbanistyczny) (Jewtuchowicz, Suliborski, 2009a). Owczesny
burmistrz miasta zwrdcit sie do wtadz Krélestwa z prosbg o stworzenie w miescie
,rekodzielniczych fabryk” (Badziak, 2009). Jednakze za twodrce przemystowej todzi
uznaje sie Rajmunda Rembielinskiego. Decyzja o lokacji w miescie osady sukienniczej
zostata podjeta podczas jego wizytacji w 1820 roku. Wydat wtedy zarzadzenie, ktére

okreslato zasady regulujgce zabudowe miasta. W zwigzku z tym rynek oraz plac Koscielny
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otrzymaty bardziej foremny ksztatt, zas trakt piotrkowski przeniesiono na zachodnia
strone miasta (Koter, 2009a).

Osada sukiennicza zostata nazwana Nowym Miastem. Nowa osada sktadata sie z
dwoéch czesci. Zostata wytyczona na osi traktu piotrkowskiego, na potudnie od
Sredniowiecznego miasta. Miata geometryczny ksztatt i zajmowata obszar w prostokgcie
ulic Pétnocnej, Potudniowej, Wschodniej i Zachodniej (Koter, 2002). Jej centralng czescia
byt rynek nazwany Nowym Rynkiem (wspdtczesnie to Plac Wolnosci). Wyznaczono mu
unikatowy, oryginalny osmiokatny ksztatt. Na nim zlokalizowane byty dwie gtéwne
budowle — ratusz, ktéry stanowit siedzibe wiadz todzi, a takze kosciét ewangelicki.
Zgodnie z zasadami klasycystycznej urbanistyki oba budynki nie zostaty wzniesione na
$rodku placu, ale po obu stronach wylotu traktu piotrkowskiego (Sobczyniski, Wolaniuk,
2010). Zabudowa mieszkalna Nowego Miasta byta skromna i jednolita. Na rynku domy
byty jednopietrowe, proste i murowane. Poza rynkiem parterowe, murowane, ale i
drewniane. tgczyty funkcje mieszkalne z produkcyjnymi (Koter, 2002). Budowa Nowego
Miasta zostata zakonczona w 1823 roku. Jego powierzchnia obejmowata 1540 ha.
Regularnos¢ obszaru rozplanowania Nowego Miasta, prostokatna siatka ulic, oryginalny
ksztatt rynku, symetria i jednolita kompozycja sprawity, ze uktad przestrzenny Nowego
Miasta do dzi$ stanowi cenny zabytek urbanistyczny (Koter, 2009a).

W 1824 roku w sasiedztwie todzi, utworzono osade Iniano-bawetniang todka.
Miata ona zupetnie inne zatozenia przestrzenno-funkcjonalne niz Nowe Miasto.
Woynikato to z faktu, ze przemyst Iniany i bawetniany wymagat urzagdzen, ktére poruszane
byty energig wodna. Dlatego tez zdecydowano o ulokowaniu drugiej osady wiékienniczej
nad rzekg Jasien (Sobczynski, Wolaniuk, 2010). Byta ona przeznaczona dla tkaczy Inu i
bawetny. Rok pdzniej zostata potgczona z Nowym Miastem, co oznaczato wydtuzenie
uktadu pasmowego wzdtuz traktu piotrkowskiego. Dzieki rozwojowi osady todki i
przytgczaniu do niej nowych terendw, powierzchnia todzi éwczesnie wynosita 2205 ha.
Uksztattowat sie rowniez plan todzi. Osig uktadu przestrzennego miasta stafa sie ulica
Piotrkowska, ktéra faczyta wszystkie cztony miasta — Stare Miasto, Nowe Miasto i osade
tédka (Sobczynski, Wolaniuk, 2010).

Lata 30. XIX wieku to okres znaczgcego rozwoju miasta. Po upadku powstania
listopadowego, kryzys dotknat szczegélnie produkcje opartg na wetnie i Inie. Jednakze
rozwdj rekodzieta bawetnianego sprawit, ze £tddz stata sie najwazniejszym os$rodkiem
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wtdkienniczym w kraju (Liszewski, 1994). Nad rzekg Jasien powstawaty nowe
manufaktury bawetniane. Najwiekszg i najbardziej znang fabrykg byta manufaktura
Ludwika Geyera, w ktérej w 1838 roku uruchomiono pierwszg maszyne parowg w
miescie (Koter, 2002). Rozwdj przemystu spowodowat znaczny przyrost ludnosci. W
zwigzku z tym utworzono tzw. Nowg Dzielnice, ktdra zapetnita przestrzen miedzy
zagospodarowanymi strefami w dolinach rzek Jasien oraz tédka. Powierzchnia todzi
wynosita dwczesnie 2739 ha (Sobczyniski, Wolaniuk, 2010)

W XIX wieku struktura ludnosciowa w miescie stanowita mieszanine
narodowosciowg, przenikata sie ludno$s¢ pochodzenia niemieckiego, polskiego,
zydowskiego i rosyjskiego (Dzieciuchowicz, 2009). Pomimo wzrostu liczby mieszkancow
powierzchnia miasta az do poczatkdw XX wieku nie ulegta zmianie. £t6dz w dalszym ciggu
nie miata typowego charakteru miejskiego. Jedynymi eleganckimi budowlami w miescie
byty patace fabrykantéw oraz kamienice zlokalizowane przy ulicy Piotrkowskiej.
Ponadto, rozproszenie zaktadow fabrycznych na obszary innych dzielnic, zaburzyto
dotychczasowy plan podziatu miasta i wprowadzito przestrzenny chaos. Obok siebie
znajdowaty sie pozostatosci domow rekodzielniczych, wysokie kamienice i fabryki z
dymigcymi kominami. Nowy krajobraz miasta byt zupetnie odmienny od harmonijnego i
uporzgdkowanego krajobrazu todzi wczesnoprzemystowe] (Koter, 2009a).

Pod koniec XIX wieku Karol Scheibler wykupit obszar posiadet wodno-fabrycznych
w dolinie rzeki Jasien (500 ha) i wznidst wielofunkcyjny, imponujgcy kompleks fabryczno-
mieszkaniowo-rezydencjonalny. Na obszarze tak zwanego krélestwa Scheiblera
znajdowaty sie liczne obiekty fabryczne — przedzalnia bawetny przy ul. Emilii (obecnie
lofty przy ul. Tymienieckiego), bielnik, farbiarnia i nowa tkalnia, kompleks kilkudziesieciu
wielorodzinnych doméw dla robotnikéw (Ksiezy Mtyn) z dostepem do ustug, takich jak
sklep, szkota, szpital. W sktad kompleksu Scheiblera wchodzity réwniez dwie
neorenesansowe jego rezydencje (patace przy ul. Piotrkowskiej i Wodnym Rynku), a
takze willa ziecia Scheiblera — Edwarda Herbsta, z zespotem ogrodowo-parkowym
(obecnie Muzeum Patac Herbsta). Kompleks dawnej jurydyki Karola Scheiblera stanowi
najcenniejszy zabytek miasta z okresu todzi przemystowej, ale réwniez jest unikalnym
wielofunkcyjnym zespotem architektury przemystowej w skali $wiata (Koter, 2009a).

W dolinie rzeki Jasien, kryzys przetrwaty i rozwinety sie dynamicznie dwa inne

kompleksy przemystowe. Pierwszym byty fabryki Ludwika Geyera, ze stynng biata
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fabrykg (wspotczesnie Muzeum Wtdkiennictwa). Drugi kompleks, zlokalizowany przy
ulicy Targowej i Tylnej, nalezat do Ludwika Grohmana. Natomiast w dolinie rzeki tédki,
w poblizu Starego Miasta, przy ulicy Ogrodowej, zlokalizowany byt zespét fabryczny wraz
z rezydencja lzraela Poznanskiego (obecnie kompleks handlowo-ustugowo-rozrywkowy
Manufaktura oraz Muzeum Miasta todzi) (Sobczynski, Wolaniuk, 2010). Ponadto,
powstawaty, w rdéznych lokalizacjach todzi, mniejsze zespoty fabryczne, na przyktad
zespot fabryczno-rezydencjonalny rodziny Biedermanndw, browar rodziny Anstadtéw,
zespot przemystowy Juliusza Heinzla wraz z patacem (obecnie siedziba Urzedu Miasta).
Obiekty te wyrdzniaty sie neorenesansowa, a pézniej secesyjna architekturg. Owczesnie
stanowity dominante w krajobrazie miasta, a obecnie sg cennymi zabytkami (Koter,
2009a).

Na poczatku XX wieku zdecydowano sie na rozszerzenie granic miasta. Przytgczone
zostaty do todzi okoliczne miejscowosci — Brus, Dabrowka, Dgbréwka Mata, Doty,
Karolew, Kolonia Chojny, Rokicie Nowe, Rokicie Stare, Widzew oraz Zubardz.
Powierzchnia miasta zwiekszyta sie do 3811 ha. Jednakze zmiany te nie zaspokajaty
potrzeb mieszkancow i miasta. Po kilku latach zdecydowano o dotgczeniu najwiekszych
przedmies¢ — wsi Batuty oraz Chojny (Sobczynski, Wolaniuk, 2010). Tereny te byty juz
silnie zurbanizowane, lecz ich zabudowa byta chaotyczna, ciasna, pozbawiona urzadzen
komunalnych oraz socjalno-ustugowych (Koter, 2009a).

Poczatek XX wieku to rowniez czas | wojny Swiatowej oraz rewolucji bolszewickiej
w wyniku ktorych tddz poniosta znaczne straty. Uszkodzonych i/lub zniszczonych zostato
okoto 300 budynkdéw w dzielnicach i osiedlach podmiejskich. Niemal caty tédzki przemyst
zostat unieruchomiony przez rekwizycje m.in. maszyn, silnikow, srodkéw transportu i
surowcow. Fabrykanci i przemystowcy stracili lokaty pieniezne i papiery wartosciowe
trzymane w rosyjskich bankach, utracono rynek wschodni (Liszewski, 1994).

Po odzyskaniu przez Polske niepodlegtosci, utworzono wojewddztwo tédzkie,
garnizon tédzki Wojska Polskiego oraz powotano diecezje tédzka Kosciota
rzymskokatolickiego (Nartonowicz-Kot, 2009). Oznaczato to dla miasta petnienie
nowych funkcji miastotwdrczych, zwtaszcza waznych funkcji administracyjnych. Nastgpit
wtedy rozwdj miasta w nowych sferach - budownictwa (mieszkaniowego, publicznego,

ustugowego), oswiaty, kultury, stuzby zdrowia (Liszewski, 1994).

78



W czasie Il wojny Swiatowej £6dz zostata nazwana Litzmannstadt (Nartonowicz-
Kot 2009). Jej obszar powiekszono niemal czterokrotnie, przez wigcznie do granic miasta
okolicznych wsi i osiedli (Sobczynski, Wolaniuk, 2010). Dokonano réwniez pierwszego
podziatu miasta na dzielnice administracyjne. Mimo, ze £6dz nie zostata zniszczona w
wyniku dziatan wojennych, wtadze hitlerowskie celowo przeksztatcaty miasto.
Zdecydowano o zburzeniu waznych dla Polakédw obiektow, m.in. pomnika Kosciuszki na
placu Wolnosci i pomnika ksiedza Skorupki na placu Katedralnym. Zniszczono takze
wszystkie swigtynie zydowskie, nawet te o najwiekszej wartosci historycznej (Koter,
2009b). Na obszarze Starego Miasta i Batut, w lutym 1940 roku, wydzielono getto
zydowskie (Getto Litzmannstadt), a przy ulicy Przemystowej getto dla dzieci i mtodziezy
(Wesotowski, 2002). Tkanka urbanistyczna miasta przetrwata okres wojny bez wiekszych
zniszczen, jednak catkowicie zmienita sie spotecznos¢ miasta. Eksterminacja ludnosci
zydowskiej, ktéra przed Il wojng $wiatowg stanowita prawie 1/3 mieszkaricéw todzi oraz
opuszczenie miasta przez ludnos¢ niemiecky, bezpowrotnie zmienity wielokulturowy
charakter miasta.

Okres PRLu byt jednym z istotnych okreséw w rozwoju urbanistycznym miasta.
Zaraz po zakonczeniu Il wojny Swiatowej znacznie powiekszono terytorium miasta.
Postanowiono przytaczy¢ do todzi 90 rdznego typu osiedli - wsi, osad, folwarkdw,
kolonii, osiedli wiejskich. Obszar todzi wynosit ponad 211 km?2. Podtrzymano podziat na
dzielnice, jednakze w nastepnych kilkunastu latach dokonywano w nim zmian.
Utworzono uczelnie wyzsze, w tym Uniwersytet tddzki oraz uczelnie artystyczne. W
kolejnych latach wnoszono nowe budynki mieszkalne i tworzono nowe osiedla blokowe.
Budowano obiekty uzytecznosci publicznej takie jak szkoty, przedszkola, kina, biblioteki,
domy kultury, obiekty handlowe, szpitale (Koter, 2009b).

W koncu lat 80. XX wieku zdecydowano o kolejnym przytgczeniu do todzi
okolicznych terenéw. Dzieki temu powierzchnia miasta powiekszyfa sie do ponad 294
km?, a zmiany spowodowaty, ze obszar miasta zyskat nowy, ,pekaty” ksztatt (Koter,
2009b).

Po transformacji politycznej w Polsce, a takze zmiany kierunku gospodarki na
rynkowa, w todzi nastgpit kryzys (Nartonowicz-Kot, 2009a). Przestaty funkcjonowac
zaktady przemystowe (Jakdbczyk-Gryszkiewicz, 2011), zlikwidowano ponad 80 tys.

miejsc pracy, co spowodowato ogromny wzrost bezrobocia. Ktopoty ze znalezieniem
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pracy, bliskos¢ Warszawy (Cudny, 2012), spadajgca jako$¢ zycia przyspieszyty starzenie
sie spofeczeristwa oraz spadek ludnosci (Jewtuchowicz, Suliborski, 2009b,
Dzieciuchowicz, 2009a). W ciggu niemal 30 lat (miedzy 1989 a 2018 rokiem) miasto
stracito ponad 19% populacji (Zasina i in., 2020). £6dz, wczesniej preznie rozwijajgce sie
miasto przemystowe, zostata poddana dezindustrializacji i z czasem stata sie miastem
postindustrialnym (Jewtuchowicz, Suliborski, 2009b; Jakdbczyk-Gryszkiewicz, 2011;
Cudny, 2012).

Pierwsza dekada XXI wieku przyniosta ponowny rozwdj miasta. Przystgpienie
Polski do Unii Europejskiej przyniosto ozywienie gospodarki (Cudny, 2012), a fundusze
europejskie przeznaczono na poprawe infrastruktury i budowe autostrad, ktére
poprawity dostepnos¢ komunikacyjng miasta (Jakdbczyk-Gryszkiewicz, 2011;
Nowakowska i in., 2025). Oferta tédzkich uczelni wyzszych przyciggneta duzg liczbe
studentow do miasta (Wisniewska, 2009). W todzi i okolicach pojawity sie nowoczesne
zaktady zajmujgce sie dziatalnoscig produkcyjng (Jakdbczyk-Gryszkiewicz, 2021;
Nowakowska, Walczak, 2016), rozwingt sie réwniez sektor ustug (Gorina, 2024;
Jewtuchowicz, Suliborski, 2009b).

Skutkiem transformacji gospodarczej byty takze zmiany przestrzenne. Czes¢ tkanki
miejskiej ulegta degradacji, zwtaszcza obszary dawnych terendéw przemystowych oraz
stara zabudowa w centralnej czesci miasta (Cudny, 2012), co stato sie powaznym
wyzwaniem dla wtadz. Zaniedbane centrum todzi nie zachecato do odwiedzin i
inwestycji. Czes¢ budynkéw zostato zniszczonych, jednakze stopniowo zaczeto
wykorzystywa¢ opuszczone tereny do innych celéw. Na poczatku przeksztatcano
budynki pofabryczne w mate zaktady produkcyjne, biura lub przestrzenie ustugowe
(Zasina i in., 2020). W rewitalizacje komplekséw przemystowych i zabytkowych
budynkéw wtgczyty sie takze uczelnie wyzsze (Jakdbczyk-Gryszkiewicz, 2011; Wolaniuk,
2010). Jednakze najbardziej imponujgce rewitalizacje w todzi zostaty dokonane przez
prywatnych inwestoréw zagranicznych na poczatku XXI wieku (Cudny, 2008; Jakdbczyk-
Gryszkiewicz, 2021a). Takim przyktadem jest centrum handlowo-ustugowo-rozrywkowe
Manufaktura, ktére powstato w miejscu dawnych zaktadéw lzraela Poznaniskiego, a
takze lofty u Scheiblera, czyli kompleks luksusowych apartamentéw w zaadaptowanej
XIX wiecznej przedzalni (Jakdbczyk-Gryszkiewicz, 2011; Liszewski, 2006; Masierek, 2018;

Sobczynski, Wolaniuk, 2010). Ponadto, skupiono sie na intensywnej promocji miasta, co
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dato pozadane efekty. W 2014 roku kompleks OFF Piotrkowska (dawna fabryka
Franciszka Ramischa) zajgt pierwsze miejsce w plebiscycie organizowanym przez
magazyn National Geographic Traveler na siedem nowych cudéw Polski (National
Geographic, 2014). Zaczeto tworzyé réwniez nowe, publiczne przestrzenie petnigce
rozne funkcje - rozrywkowe, ustugowe, kulturalne oraz edukacyjne, np. EC1 (zabytkowy
kompleks pierwszej tédzkiej elektrocieptowni), Nowe Centrum todzi (Jakébczyk-
Gryszkiewicz, 2021b; Mokras-Grabowska, 2017). Ponadto, nastapity duze zmiany w
zakresie organizacji wydarzen w miescie, zwtaszcza masowych. Wybudowano hale
sportowo-widowiskowg Atlas Arena, ktdra stata sie miejscem organizacji koncertéw, ale
rowniez wydarzen sportowych, szczegélnie zwigzanych z siatkdéwkg (Rzernca, Sokotowicz,
2018; B. Wtodarczyk, 2016).

Imponujgce  przyktady rewitalizacji zmienity postrzeganie dziedzictwa
przemystowego todzi. Z brzydkiego i problematycznego stato sie atutem miasta, réwniez
dla spotecznosci lokalnej (Nowakowska, Walczak, 2016; Rzerica, Sokotowicz, 2018;
Zasina i in., 2020). Mieszkancy todzi wskazywali, ze rewitalizacja obszarow
przemystowych, a zwtaszcza przeksztatcenie i zmiana przeznaczenia obiektow jest
bardzo potrzebna (Szafranska, 2010). Z perspektywy mieszkanncow nie mniej waznym
jest trwajgca w todzi rewitalizacja centrum miasta, zwtaszcza zdekapitalizowanej
historycznej zabudowy mieszkaniowej (Bojanowska, 2016; KuZma, Sowinska-Heim,
2016). Poprawa estetyki przestrzeni i jakosci zycia w centrum miasta byfa (od lat 90. XX
wieku) i jest waznym aspektem dziatan strategicznych miasta.

Przebudowywane postindustrialne obiekty, zespoty fabryczno-rezydencjonalne
(jurydyki), patace, wille i wszystkie elementy, ktére skfadajg sie na dziedzictwo
przemystowe todzi w XXI wieku staly sie wizytéwkg miasta i jego znakiem
rozpoznawalnym (Jaskiewicz, 2017; Kaczmarek i in., 2006). Ponadto, zaczety przyczyniaé
sie do ksztattowania nowego wizerunku miasta (Nowakowska, Walczak, 2016;
Wisniewska, 2009; Wajcik, 2009). Z brudnego, szarego miasta przemystowego, petnego
negatywnych stereotypdéw (Cudny, Rouba, 2011; Jakdbczyk-Gryszkiewicz, 2021b; Young,
Kaczmarek, 2008), zaczeto postrzega¢ tédz jako miasto aktywne, nowoczesne,
kreatywne (Cudny i in., 2020; Nowakowska, Walczak, 2016; Tobiasz-Lis, 2016). Przetom
XX i XXI wieku byt réwniez czasem, w ktérym tédz zaczeta odkrywac swoje dziedzictwo,

zarébwno materialne jak i niematerialne, ale réwniez poszukiwa¢ ponownie swojej
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tozsamosci. Na poczatku probowano odwotywac sie do todzi jako ziemi obiecanej w
nawigzaniu do przedsiebiorczej i przemystowej todzi z wieku XIX (Jakdébczyk-
Gryszkiewicz, 2021b; Young, Kaczmarek, 2008). Jednakze starania lokalnych
interesariuszy o tytut Europejskiej Stolicy Kultury, zmienity kierunek dziatan na
rewitalizacje miasta zwigzang z kulturg, stad koncepcja todzi jako kreatywnego miasta
(Cudny i in., 2020) oraz rozwdj réznych festiwali i wydarzen, ktére miaty znaczaco
wptynac na rozwoj turystyki w miescie (Cudny, 2016; Kaczmarek i in., 2006). Ponadto,
rewitalizacja zostata witgczona do polityki rozwoju miasta przez wtadze lokalne, co
oznaczato rozpoczecie finansowania projektéw ze srodkéw publicznych (Zasina i in.,
2020).

Jak wskazuje J. Kronenberg (2012) charakter rozwoju todzi sprawit, ze dziedzictwo
przemystowe zlokalizowane jest w catym miescie, ale szczegdlnie w centrum. W todzi
jednakze pojecie to nie jest jednoznaczne. Szybki rozwdéj miasta w XIX wieku jako
osrodka przemystowego sprawit, ze w strukturze przestrzennej miasta brak jest
wyraznego centrum. Jak podajg M. Sobczyniski i A. Wolaniuk (2011) funkcje centrum
todzi, od lat 20. XIX w. do przetomu XX i XXI wieku petnita ulica Piotrkowska. Dwa
historyczne tédzkie rynki: Starego Miasta (obecnie Stary Rynek potozony w dzielnicy
Batuty) i Nowego Miasta (obecnie Plac Wolnosci), nie wytworzyty przestrzeni, ktéra
petnitaby funkcje tradycyjnie utozsamiane z wielkomiejskim centrum. W odpowiedzi na
ten stan na poczatku XXI wieku powstat pomyst na budowe Nowego Centrum todzi (NCt)
realizowanego w ramach ,Uproszczonego lokalnego programu rewitalizacji wybranych
terenéw srodmiejskich oraz pofabrycznych todzi na lata 2004-2013” (przyjetego przez
Rade Miasta 14 lipca 2004 r.). Obszar ten obejmujacy ponad 90 ha, zamkniety ulicami:
Tuwima, Narutowicza, Sienkiewicza i Kopcinskiego, zlokalizowany wewnatrz kolei
obwodowej, w obszarze Srédmieécia, na wschéd od ul. Piotrkowskiej, w bezpoérednim
sgsiedztwie nowego Dworca Fabrycznego obecnie schowanego pod ziemig, Filharmonii
tédzkiej i Teatru Wielkiego, w zamysle petnié¢ miat liczne funkcje kulturalne i ustugowe.
Miat by¢ miejscem spotkan, wizytowka todzi (poprzez miedzy innymi planowany
budynek Bramy Miasta) oraz tworzy¢ dostepng, bezpieczng i atrakcyjng dla
mieszkancow i turystéw przestrzen publiczng funkcjonujaca przez cata dobe (Sobczynski,
Wolaniuk, 2011). Obecnie jednak, po uptywie dwéch dekad, ze wzgledu na liczne korekty

tego ambitnego projektu i zaniechanie niektérych inwestycji przez wiadze miasta, jak
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wynika z obserwacji, teren NCt dzieki swojemu atrakcyjnemu potozeniu jest obszarem
wielu deweloperskich inwestycji mieszkaniowych i biurowych, jednak nie stat sie
obszarem rozpoznawanym przez mieszkaicow i turystow jako centrum miasta.
Planowane pierwotnie ozywienie tego obszaru nie nastgpito réowniez ze wzgledu na
opdznienia w budowie tunelu $rednicowego pod todzig, ktéry z Dworca Fabrycznego
miat uczynic jedno z najwazniejszych centrow przesiadkowych kolei duzych predkosci w
Polsce i generowac duzy ruch pieszy w okolicy (w tym takze odwiedzajgcych miasto).

Wsréd badaczy, ktorzy zajmujg sie tematykag delimitacji centrum todzi wyrdznia
sie opracowanie A. Wolaniuk (2006), w ktérym autorka wyznacza centrum miasta w
oparciu o kryteria funkcjonalne. Jest to obszar ograniczony ulicami Ogrodowg, P6tnocng,
Kilinskiego, Wigury, Zwirki, Koéciuszki, Mickiewicza, Zeromskiego i Gdariskg, w ktérym
kumulujg sie metropolitalne funkcje todzi.

Inng przestrzenig, ktora morfologicznie obejmuje szeroko rozumiang strefe
centralng todzi jest wyodrebniany planistycznie obszar okreslony jako strefa
wielkomiejska, ktéra zostata zdefiniowana na potrzeby dokumentu ,Strategia
przestrzennego rozwoju todzi 2020+”. Wedtug tego dokumentu jest ona ,najstarszg
strukturg miejska todzi, najlepiej uksztattowang urbanistycznie, zawierajgcg najwiecej
okazatych budynkow mieszkalnych i fabrycznych oraz regularnie i najpetniej
zabudowanych kwartatéw” (,,Strategia przestrzennego rozwoju todzi 2020+", 2012, s.
16). Strefa obejmuje obszar zabudowy wielkomiejskiej, przylegte do niej zespoty
fabryczne, a takze parki i ogrody. Na jej obszarze znajdujg sie wszystkie najwazniejsze
obiekty historyczne dla miasta, ktére sg réwniez najchetniej odwiedzane przez turystéw,
czyli ulica Piotrkowska, Manufaktura, stary cmentarz przy ulicy Ogrodowej, Stare
Miasto, okolica dawnej fabryki Karola Scheiblera (wraz z Ksiezym Mtynem), obszar
Nowego Centrum todzi. Na potrzeby tego opracowania przyjeto obszar strefy
wielkomiejskiej za centrum todzi. Jest to dos¢ duzy obszar (ok. 1400 ha), jednakze w
aktualnych, oficjalnych dokumentach miasta traktowany jest jako historyczne centrum.

Nalezy dodad, ze strefa wielkomiejska niemal w catosci pokrywa sie z obszarem
wyznaczonym do rewitalizacji w ramach miejskiego programu. Dla tego obszaru
charakterystyczna jest zabudowa kamieniczna (Bernt, Ogrodowczyk, 2025). W latach 90.
XX wieku rozpoczeto prywatyzacje oraz sprzedaz mieszkan komunalnych z duzymi

rabatami, ich dotychczasowym lokatorom. Jednakze z powodu ograniczonych
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mozliwosci finansowych mieszkarnicéw, nie wszyscy zdecydowali sie na taki krok. Stad w
obszarze tym wystepuje znaczny udziat lokali zajmowanych przez witascicieli, duzy
odsetek mieszkan komunalnych oraz prywatne lokale na wynajem (Bernt, Ogrodowczyk,
2025; Ogrodowczyk, Marcinczak, 2021). Ponadto w obszarze strefy, jak wynika z
obserwacji, powstaje wiele nowych inwestycji  mieszkaniowych  (tzw.
apartamentowcéw) tworzacych enklawy nowej zabudowy wplecionej w XIX-wieczng
tkanke urbanistyczng miasta.

Pod wzgledem administracyjnym do 1992 roku miasto byto podzielone na pieé
dzielnic administracyjnych: Batuty, Widzew, Gdrna, Polesie i Srédmiescie. Od 1993 roku
t&dz stata sie jednolita gming miejska, co spowodowato zniesienie podziatu na dzielnice.
Jednak dawny podziat wcigz uzywany jest agregacji danych statystycznych oraz

utrzymuje sie on w swiadomosci todzian (rys. 18).

Srédmiescie

Polesie

Rys. 18. Mapa todzi z podziatem na dzielnice
Zrédto: Opracowanie wiasne na podktadzie Esri, TomTom, OpenStreetMap

Obecnie na obszarze miasta funkcjonuje natomiast 36 osiedli administracyjnych, ktére

sg jedynie jednostkami pomocniczymi gminy £ddzZ i nie majg prawnej osobowosci).

84



5.2. Wybrane aspekty atrakcyjnosci turystycznej badanych miast

Atrakcyjnos¢ turystyczng mozna rozumie¢ jako ,wtasciwos¢ obszaru lub
miejscowosci wynikajgca z zespotu cech przyrodniczych lub pozaprzyrodniczych, ktére
wzbudzajg zainteresowanie i przyciggajg turystow” (Kurek, Mika, 2007, s. 24). Na
atrakcyjnosc turystyczng wedtug J. Warszyniskiej (1981) sktadaja sie walory turystyczne,
zagospodarowanie turystyczne i dostepnos$¢ komunikacyjna. Na potrzeby tej pracy

omowione zostaty wybrane elementy atrakcyjnosci turystycznej badanych miast.

Krakow

Krakow jest jednym z najchetniej odwiedzanych miast w Polsce (Borkowski i in.,
2023; Faracik i in., 2015). Szybki rozwdj turystyki w Krakowie obserwowany jest od
potowy lat 90. XX wieku. Doszto wtedy do istotnej rozbudowy infrastruktury
turystycznej, a szczegdlnie zagospodarowania noclegowego. M. Mika (2011a) zauwaza,
ze od poczatku XXI wieku zmienia sie charakter funkcji turystycznej miasta, ktdra
ukierunkowana jest na turystow zagranicznych. Wejscie Polski do UE, przystapienie do
strefy Schengen oraz rozwdj lotniska w Balicach sprawity, ze miasto urosto do rangi
miedzynarodowego osrodka turystycznego. Do czynnikéw, ktdore ksztattujg
konkurencyjnos¢ miasta na miedzynarodowym rynku turystycznym nalezg
réznorodnosé waloréw kulturowych, potencjat osrodka akademickiego, szeroka oferta
wydarzen kulturalnych, a takze dobrze rozwinieta infrastruktura turystyczna
(Pawlusinski, Kubal, 2011; Walas i in., 2021).

Rozwdj turystyki w miescie, postepujagca komercjalizacja przestrzeni i
turystyfikacja spowodowat podjecie préby ochrony historycznej tkanki miejskiej poprzez
utworzenie na mocy prawa lokalnego parkéw kulturowych. Ich celem jest ,ochrona
krajobrazu kulturowego oraz zachowanie wyrdzniajacych sie krajobrazowo terendéw
z zabytkami nieruchomymi charakterystycznymi dla miejscowej tradycji budowlanej
i osadniczej” (Parki Kulturowe w Krakowie, b.r.). Jako pierwszy w 2010 roku utworzono
Park Kulturowy Stare Miasto, ktéry umozliwit ,oczyszczenie” przestrzeni historycznej
dzielnicy z wielkoformatowych reklam, szyldéw, informacji handlowych, itp. (Zmyslony,
Kowalczyk-Aniot, 2019). Jednak zdaniem A. Porebskiej i in. (2021) ta forma ochrony nie
jest w stanie sprostac rosngcej presji turystyki. Nastepnie, w 2019 roku stworzono Park

Kulturowy Nowa Huta, a w 2022 roku Park Kulturowy Kazimierz ze Stradomiem. Obecnie
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trwajg przygotowania do utworzenia czwartego parku kulturowego na obszarze
Krakowa - Park Kulturowy Stare Podgérze z Krzemionkami (Parki Kulturowe w Krakowie,
b.r.).

Od 2003 roku Urzad Miasta Krakowa nieprzerwanie zleca badania ruchu
turystycznego, co pozwala obserwowac jak zmienia sie to zjawisko od ponad dwudziestu
lat. Badania te dowodzg, ze przez caty badany okres rosnie liczba turystéw w miescie.
Wyjatkami byty lata 2008-2009, czyli lata globalnego kryzysu finansowego, a takze lata
2020-2021 zwigzane z pandemig COVID-19 i restrykcjami podrézowania (rys. 19).
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Rys. 19. Liczba turystéw w Krakowie w latach 2003-2024
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie raportu Borkowski i in. (2025)

Wedtug raportu ,,Ruch turystyczny w Krakowie w 2024 roku” opracowanego przez
J. Borkowskiego i in. (2025) w 2024 roku miasto odwiedzito 14,72 miln osdéb, z czego
niemal 6,5 min to turysci krajowi, a 1,5 min to turysci zagraniczni. Natomiast 6 min
stanowili odwiedzajgcy jednodniowi krajowi, a 800 tys. zagraniczni. Ruch turystyczny
wzrést w stosunku do roku 2023 o 20,8%. Odwiedzajgcy krajowi najchetniej przyjezdzali
z wojewodztwa mazowieckiego (17,7%) i $lgskiego (17,1%), a blisko 15% to mieszkancy
wojewoddztwa matopolskiego. Turysci krajowi najczesciej zostawali w Krakowie jedng
noc (35,5%), a nocowali w hotelach (31,6%), apartamentach (25,3%) i pensjonatach
(19,8%). Gtéwnymi celami ich przyjazdu byt wypoczynek (53,3%), zwiedzanie zabytkéw
(13,5%), motyw religijny (7,5%), odwiedziny krewnych (3,7%). Najwiecej turystow
zagranicznych przybyto z Wielkiej Brytanii (20,6%), Niemiec (9,7%), Wtoch (7,6%) i

Stanéw Zjednoczonych (6,7%). Najchetniej spedzali w Krakowie 2-3 noce (44,4%).
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Nocowali w hotelach (53,7%), apartamentach (23,5%) oraz hostelach (7,1%).
Najczesciej, celem ich przyjazdu byt wypoczynek (32,4%) i zwiedzanie zabytkéw (31,8%),
znacznie rzadziej odwiedziny znajomych (4,8%) oraz sprawy stuzbowe (4,5%).

Warto zauwazy¢, ze 2024 rok byt rekordowym pod wzgledem liczby turystéw
przybytych do miasta. Do tego czasu najwiecej oséb odwiedzito Krakéow w
przedpandemicznym 2019 roku. Poréwnujgc dane za 2024 rok z danymi z 2019 roku
wynika, ze nastgpit wzrost liczby turystow o 4,8%.

Krakow jest miastem bardzo dobrze skomunikowanym. Wazny w kontekscie
turystyki zagranicznej, zwtaszcza wyjazdoéw city breaks, jest transport lotniczy. Gtdwnym
lotniskiem Krakowa jest Port Lotniczy im. Jana Pawta Il Krakow-Balice, zlokalizowany w
miejscowosci Balice, ok 11 km na zachdéd od centrum Krakowa. W 2024 roku lotnisko
obstuzyto rekordowe ponad 11 miliona pasazeréw. Oferowato ponad 160 regularnych
potgczen. Istotny dla miasta jest rowniez transport kolejowy. Gtéwnym dworcem w
miescie jest Dworzec Kolejowy Krakow Gtéwny PKP, ktéry oferuje potgczenia kolejowe
z wszystkimi wiekszymi miastami w Polsce.

Miasto ma réwniez bardzo dobrze rozbudowang baze noclegowg. Obiekty sg
zroznicowane pod wzgledem poziomu oraz zakresu Swiadczonych ustug, a takzie
organizacji procesow ustugowych (Rotter-Jarzebinska, 2011). Wedtug danych
Centralnego Wykazu Obiektow Hotelarskich (stan na grudzien 2024), w miescie
funkcjonujg 182 obiekty hotelarskie skategoryzowane. Sg one sklasyfikowane jako —
hotele, pensjonaty, kempingi, dom wycieczkowy oraz schronisko mtodziezowe (tab. 2).
Dysponujg one nieco ponad 20 tys. miejsc noclegowych w ponad 11 tys. pokoi (CWOH,
b.r.).

Tab. 2. Struktura obiektéw hotelarskich w Krakowie (stan na grudzien 2024)

Liczba miejsc

Rodzaj obiektu Liczba obiektéw Liczba pokoi noclegowych
Hotel 168 10 880 19 905
Pensjonat 8 81 158
Kemping 4 70 100
Dom wycieczkowy 1 26 63
Schronisko mtodziezowe 1 15 32
Ogodtem 182 11 072 20 258

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie Centralnego Wykazu Obiektéw Hotelarskich
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W Krakowie funkcjonuje 168 hoteli, ktdre oferujg niemal 20 tys. miejsc
noclegowych w 10,9 tys. pokoi. Pierwszym hotelem w miescie, ktéry otrzymat kategorie
pieciu gwiazdek, byt w 2004 roku hotel Grand. Hotele o wysokim standardzie (kategorii
czterech i pieciu gwiazdek) dysponujg az 56% ogdtu miejsc noclegowych w hotelach w
catym miescie. Jest to, znaczacy jak na polskie warunki udziat, gdyz w 2008 roku wynosit
30% (Rotter-Jarzebinska, 2011). Najwiecej hoteli jest klasy $redniej (kategorii trzech
gwiazdek) (tab. 3). Spada natomiast liczba hoteli ekonomicznych oraz ich pojemnosc.
Pojemnosc¢ hoteli kategorii dwéch gwiazdek obecnie stanowi 7,8%, a jednej gwiazdki

zaledwie 2,5% facznej pojemnosci bazy hotelowe;.

Tab. 3. Struktura bazy hotelowej w Krakowie (stan na grudzien 2024)

Rodzaj Liczba obiektéow Liczba pokoi Liczba miejsc
noclegowych
Kategoria ***** 17 1382 2 588
Kategoria **** 52 4651 8502
Kategoria *** 80 3776 6 755
Kategoria ** 15 794 1562
Kategoria * 4 277 498
Razem 168 10 880 19 905

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie Centralnego Wykazu Obiektéw Hotelarskich

Ponadto, Prezydent Krakowa prowadzi ewidencje obiektéw

niekategoryzowanych, niebedgcych obiektami hotelarskimi, w sktad ktérych wchodza
apartamenty, aparthotele, hostele, pokoje goscinne i inne (Krakow.pl, 2023). Takich
obiektow w miescie znajduje sie ponad 2 tys., a liczba ich miejsc noclegowych wynosi

blisko 32 tys. (tab. 4).

Tab. 4. Struktura obiektdw niebedacych obiektami hotelarskimi w Krakowie (stan na grudzien
2024)

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie ewidencji Krakowskich Obiektéw Noclegowych

Rodzaj obiektu

Liczba obiektow

Liczba miejsc

noclegowych
Apartament 1289 12 846
Aparthotel 56 3235
Hostel 81 5162
Pokéj goscinny 70 1558
Inny 601 9105
Ogoétem 2 097 31870
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Wedtug art. 39 Ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ustugach hotelarskich oraz ustugach
pilotow wycieczek i przewodnikdw turystycznych, zgtoszenie obiektu swiadczacego
ustugi noclegowe do ewidencji jest w Krakowie obowigzkowe. Jednakze pomimo
obowigzku rejestracji w miescie funkcjonujg obiekty $wiadczace ustugi
krétkoterminowego najmu turystycznego, w tym Airbnb, ktére nie sg nig objete
(Kowalczyk-Aniot, 2019b).

Ogétem, bioragc pod uwage powyzisze dane w Krakowie w 2024 roku ustugi
noclegowe byty Swiadczone tgcznie w blisko 2,3 tys. obiektow, ktore oferowaty ponad
52 tys. miejsc noclegowych. W Krakowie zauwazalne jest znaczne nasycenie zasobow
mieszkaniowych obiektami oferowanymi na wynajem krétkoterminowy poprzez
platformy internetowe, zwtaszcza w historycznym centrum. J. Kowalczyk-Aniot (2019b)
zauwaza, ze zasoby mieszkaniowe, ktére najczesciej sg wykorzystywane w STR to
mieszkania w budynkach wielorodzinnych, zwtaszcza w kamienicach lub nowo
wybudowane obiekty mieszkalne, w ktérych dopiero co, wprowadza sie oferty wynajmu
przestrzeni mieszkalnej. G. Plichta (2018) wskazuje, ze wielu inwestorow kupuje nowe
mieszkania, a nawet cate budynki, ktére nastepnie przeznacza na wynajem, stagd rosngca
liczba nowych inwestycji i zwiekszenie zasobdw mieszkaniowych, ktdre jednak nie stuzg
mieszkancom, lecz turystom.

Krakéw jest jednym z najwiekszych w Europie Srodkowej zespotdw
architektoniczno-urbanistycznych pod wzgledem liczebnosci obiektéw zabytkowych. Ich
liczba przekracza 5 000, z czego ponad 1 000 znajduje sie w rejestrze zabytkéw i podlega
ochronie (stan na marzec 2025 r.). Ze wzgledu na role jakg petnito miasto w historii Polski
oraz Europy zabytki reprezentujg rézne style i epoki architektoniczne. Wsrdd wszystkich
zabytkéw Krakowa najwiekszg atrakcyjnoscig wyrdzniajg sie te zwigzane z walorami
historycznymi i artystycznymi (Faracik, 2011).

Badania ruchu turystycznego w Krakowie przeprowadzone na zlecenie Urzedu
Miasta w 2022 roku (Borkowski i in., 2023) pokazujg, ze wséréd obiektdw i obszaréw

turystycznych uznawanych przez turystow za najbardziej atrakcyjne w miescie
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wskazywano Rynek Gtéwny, Wawel, Sukiennice, Koscidét Mariacki, Stare Miasto, Smok
Wawelski, Planty, Bulwary Wislane, Kazimierz, Ratusz® i Brame Floriariska.

Najwiecej z tych obiektéw rozmieszczonych jest na obszarze Starego Miasta.
Rynek Gtéwny ma regularny, kwadratowy ksztatt o wymiarach 200x200 metréw. We
wschodnim narozu Rynku zlokalizowany jest gotycki Kosciét Mariacki, w czesci
zachodniej XV-wieczna gotycka wieza ratuszowa, ktora ocalata z ratusza zburzonego w
XIX wieku oraz Sukiennice zlokalizowane centralnie. Jest to dawny XIV-wieczny budynek
o funkcji handlowej, w ktérym znajdowaty sie kramy z suknem. Obecnie, poza stoiskami
handlowymi, miesci sie w nim Galeria Sztuki Polskiej XIX wieku (oddziat Muzeum
Narodowego w Krakowie) oraz oddziat Muzeum Historycznego Miasta Krakowa.
Ponadto, w obrebie Starego Miasta znajduje sie Brama Florianiska, czyli zachowana
Sredniowieczna brama miejska wiodgca do miasta od strony pdétnocnej. Wspodtczesnie
Stare Miasto otoczone jest Plantami zlokalizowanymi na miejscu $redniowiecznych
muréw obronnych. Obecnie jest to zabytkowy park miejski rozciggajgcy sie na dtugosci
4 km.

Wawel to wapienne wzgdrze, zlokalizowane przy lewym brzegu Wisty, na ktérym
znajdujg sie m.in. Zamek Krélewski — najstarsza siedziba wtadcow polskich, obecnie
muzeum oraz Bazylika Archikatedralna sw. Stanistawa i sw. Wactawa. Bazylika byta
miejscem koronacji kroldw Polski oraz pochéwku najwazniejszych wtadcéw i ich rodzin,
przywddcédw, bohaterdw narodowych, wieszczy. U podndza Wzgdrza Wawelskiego, nad
Wistg stoi rzezba ziejgcego ogniem Smoka Wawelskiego.

Kazimierz to dawna enklawa zydowska. Wspodtczesnie jest czescig Dzielnicy | Stare
Miasto. Od potowy XIV do poczatku XIX wieku tworzyt oddzielng jednostke osadniczg -
miasto Kazimierz. Po Il wojnie $Swiatowe] Kazimierz zaczat podupadaé, synagogi
zamieniono na magazyny, a wiele mieszkan ulegto dekapitalizacji. W latach 90. XX wieku
nastgpit gwattowny rozwdj tej czesci miasta. Wyremontowano kamienice i synagogi,
otwierano restauracje i kawiarnie. Wydaje sie, ze ponowny rozkwit i popularnos¢

miejsca przynidst nakrecony na tym obszarze film Stevena Spielberga ,Lista Schindlera”.

® Krakowski Ratusz zostat wyburzony w XIX wieku. Wydaje sie, ze ankietowani turysci wskazujac Ratusz,

mieli na mysli ocalatg Wieze Ratuszowg zlokalizowang na Rynku Gtéwnym.
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Kazimierz w literaturze przedstawiany jest jako obszar podlegajacy gentryfikacji (Kruczek
iin., 2019; Murzyn-Kupisz, 2012).

Bulwary Wislane stanowig obramowanie Wisty w centrum Krakowa.
Wybudowano je na poczatku XX wieku jako umocnienia przeciwpowodziowe
(zachariasz, 2009). Obecnie sg popularnym wsrdd Krakowian i turystdw miejscem
rekreacyjno-wypoczynkowym, z licznymi alejami spacerowymi oraz $ciezkami
rowerowymi. Klasyfikuje sie je do kategorii parkéw miejskich (Ptaszycka-Jackowska,
Maciejowski 2011).

Analizujac przestrzen turystyczng Krakowa M. Mika (2011b) wyrdznit w niej cztery
obszary (dzielnice) aktywnosci turystycznej (rys. 20). Pierwszym wyodrebnionym przez
tego autora obszarem aktywnosci turystycznej jest Stare Miasto z Plantami i Wzgdorzem
Wawelskim. Drugi obszar terytorialnie odpowiada historycznej dzielnicy Kazimierz.
Pozostate obszary aktywnosci turystycznej obejmujg Stare Podgodrze, a takze najstarsza

cze$é Nowej Huty

A Dzielnice wzrostu aktywnosci turystyczney Il rzedu
|

@ Przewidywane obszary wezlowe ruchu turystycznego

©  Grwne wealy komunikacyine

: ——— Korylarze tranzytowe | i Il rzedu
| % Migjskie centra wielofunkcyjne
e |
Wi ierzchniowe obiekty handk
$ ~s= q 0 randze regionainej
Sy, S _. A Cenra targowo-wystawiennicze

Rys. 20. Obszary aktywnosci turystycznej w Krakowie
Zrédto: Mika (2011b), s. 243

Podsumowujac, Krakdw stanowi wazny osrodek turystyki i kultury w Polsce, jak i
Europie Srodkowo-Wschodniej. Zachowany historyczny ukfad oraz dziedzictwo

kulturowe doceniane jest w kraju i za granicg, co doprowadzito do wpisu na liste
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Swiatowego dziedzictwa UNESCO, uzyskania statusu pomnika historii, czy petnienia
funkcji Europejskiej Stolicy Kultury. Najpopularniejsze atrakcje miasta skupione sg w
historycznym centrum, jak pokazano, na tym obszarze wystepuje takze najwieksza
koncentracja zagospodarowania turystycznego (obiektdw hotelarskich) oraz ruchu

turystycznego.

tédz

tédz jest miastem, ktore z powodu swojej genezy, nie bylo zaliczane do
atrakcyjnych turystycznie (Cudny, 2016; Liszewski, 1999). Istniejgce zabytki pochodza
gtownie z XIX wieku, brakuje wczesniejszych obiektéw historycznych (Liszewski, 2005).
Jednakze opinie o miescie przemystowym zaczety sie zmienia¢ na przetomie XX i XXI
wieku. Odkryto na nowo piekno XIX-wiecznej architektury przemystowej. Doceniono
zatozenia urbanistyczne z XIX wieku, unikatowe w skali kraju (Kronenberg, 2006;
Liszewski, 1999). W 2015 roku wielokulturowy krajobraz miasta przemystowego,
rozporzgdzeniem Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej, zostat uznany za pomnik historii
(Rozporzgdzenie, 2015). Obszar objety wpisem skfada sie z pieciu fragmentéw i ze

wzgledu na liczbe obiektéw na tym terenie, stanowi ewenement na skale Polski (rys. 21).

Pomnik historii w todzi obejmuje:

1. Uktady urbanistyczne placu Wolnosci, ulicy Moniuszki oraz ulicy Piotrkowskiej wraz z
zespotem fabryczno-rezydencjonalnym Ludwika Geyera;

Czesci zespotu fabryczno-rezydencjalno-mieszkalnego Karola Scheiblera;

Czesc¢ zespotu fabryczno- rezydencjalnego Izraela Poznanskiego;

Stary Cmentarz (chrzescijanski) wraz z czescig katolicka, ewangelickg i prawostawng;

ok N

Nowy Cmentarz Zydowski.
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Rys. 21. Obszar uznany za pomnik historii w todzi
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Rozporzqdzenie (2015), na podktadzie
OpenStreetMap

Powyzsze procesy sprawiajg, ze tdédz jest opisywana wspotczesnie jako miasto
postindustrialne/przemystowe. t6dZ mozna tez sklasyfikowaé jako miasto
rebrandowane (ang. rebranded city), badz jako ,,miasto ze zmieniong marka”, w ktérym
dazy sie do zmiany funkcji oraz podejmuje dziatania marketingowe, ktdre stuzg zmianie
wizerunku (Spirou, 2011 za: Zmyslony, 2015). Natomiast wedfug typologii miast
turystycznych Fainstein i Judd (1999) jest miastem przeksztatconym (ang. converted
city), czyli takim, ktére przebudowuje swojg infrastrukture, aby przyciggnad turystéw.

Badania ruchu turystycznego na zlecenie publiczne byly prowadzone w todzi i
wojewddztwie todzkim latach 2009-2016 przez ekspertdéw z Instytutu Geografii Miast,
Turyzmu i Geoinformacji Uniwersytetu tédzkiego (m.in. Liszewski, 2010; B. Wtodarczyk,
2012b, 2017). Ostatnie przeprowadzone, ktérych wyniki opublikowano, pochodzg z
2018 roku (Nitkiewicz-Jankowska, 2019).

Wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego (GUS) dynamika ruchu
turystycznego w miescie w latach 2000-2023 pokazywata systematyczny wzrost liczby

0s06b, ktére korzystaty z obiektéw zakwaterowania zbiorowego. Wyjatkami byty lata
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2002-2003 oraz 2016 rok. Spadek liczby turystéw w 2020 roku spowodowany byt
pandemig COVID-19 (rys. 22).
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Rys. 22. Liczba korzystajacych z noclegédw w todzi w latach 2000-2023
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Gorina (2024), GUS (2002, 2004, 2024b)

Rekordowym rokiem pod wzgledem korzystajgcych z noclegdw byt przedpandemiczny
2019 rok. Po pandemii liczba nocujgcych zaczeta rosngé. W 2022 roku byto ich niemal
535,3 tys., a w 2023 ponad 575,6 tys.

Obecnie trudno jest okresli¢ wielkos¢ ruchu turystycznego w todzi, poniewaz jak
zauwaza statystyki dotyczgce turystyki, udostepniane przez GUS, sg niepetne. Opierajg
sie na liczbie noclegéw w zarejestrowanych obiektach noclegowych oraz liczbie oséb z
nich korzystajgcych. Natomiast pomijajg istotng grupe odwiedzajgcych jednodniowych,
a takze o czym byto juz wielokrotnie wspominane, nocujgcych w nierejestrowanej bazie
noclegowej, do ktérej nalezg platformy STR (Kowalczyk-Aniot, 2015).

Informacje o liczbie turystéw publikuje Urzad Miasta todzi na oficjalnej stronie
internetowej, jednakze w formie krétkiej notatki prasowej. Wedtug udostepnionych
informacji w 2022 roku £édz odwiedzito 2,5 min turystéw, a w 2024 roku rekordowe 4,7
min, w tym 1,03 mIn oséb zdecydowato sie na nocleg (Lddz.pl, 2022, 2025). Zdaniem
prezesa tddzkiej Organizacji Turystycznej, w 2025 roku do miasta przybyto 5 min oséb
(Wyrzykowska, 2026), jednak dane te sg szacunkowe, oparte o odmienne
(nieporéwnywalne z wczesdniejszymi) zrédta pozyskane od operatorow telefonii

komoérkowej.
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Dotychczasowe, bardziej szczegétowe badania (np. Kowalczyk-Aniot, 2015;
Nitkiewicz-Jankowska, 2019; B. Wiodarczyk, 2012b, 2017) wskazujg, ze w ogdlnej
strukturze ruchu turystycznego w todzi dominujg turysci krajowi. Celem ich przyjazdu
najczesciej sg sprawy stuzbowe, udziat w wydarzeniach kulturalnych, odwiedziny
znajomych i rodziny, wypoczynek oraz zwiedzanie. Wydaje sie, ze na rosngcg liczbe
przybywajacych do miasta wptyw majg wydarzenia, zwtfaszcza kulturalne i sportowe oraz
powiekszajgca sie oferta turystyczna (Kowalczyk-Aniot, 2015; B. Wtodarczyk, 2016).

Potozenie todzi w centrum kraju, w poblizu skrzyzowania autostrad sprawia, ze
mozna do niej tatwo dojecha¢ samochodem. tédz ma wzglednie dobrze rozwiniety
transport kolejowy. Dostepnych jest wiele bezposrednich potfgczen z najwiekszymi
miastami w Polsce, jednak wcigz do miasta nie docierajg pociggi miedzynarodowe.
Gtéwnym dworcem kolejowym jest Dworzec t6dz Fabryczna, otwarty po gruntownej
przebudowie w 2016 roku. Dodatkowo wiele potgczerh odbywa sie takze z/do dworca
t6dz Widzew oraz t6dz Kaliska. Transport lotniczy nie ma duzego znaczenia dla miasta,
co jest spowodowane bliskoscig lotnisk warszawskich. Port lotniczy im. Wfadystawa
Reymonta (zwany jako Lublinek) zlokalizowany jest ok. 6 km od centrum miasta.
Jednakze oferuje on zaledwie kilka regularnych potaczen.

Baza noclegowa w todzi nie jest tak dobrze rozwinieta, ani pod wzgledem
wielkosci ani poziomu i zakresu oferowanych ustug, jak w Krakowie. Wedtug danych
Centralnego Wykazu Obiektow Hotelarskich, w todzi znajduje sie zaledwie 39
skategoryzowanych obiektéw hotelarskich, w skfad ktérych wchodzg hotele, schroniska
miodziezowe oraz jeden dom wycieczkowy. Oferujg one 4,7 tys. miejsc noclegowych w

ponad 4,4 tys. pokoi (CWOH, b.r.) (tab. 5).

Tab. 5. Struktura obiektow hotelarskich w todzi (stan na grudzien 2024)

L . L . . Liczba miejsc
Rodzaj obiektu Liczba obiektéow Liczba pokoi
noclegowych
Hotel 36 4 295 4525
Dom wycieczkowy 1 70 148
Schronisko mfodziezowe 2 121 47
Ogotem 39 4486 4720

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie Centralnego Wykazu Obiektéw Hotelarskich
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W miescie funkcjonuje 36 hoteli udostepniajgcych nieco ponad 4,5 tys. miejsc
noclegowych w blisko 4,3 tys. pokoi. W todzi odmiennie niz w Krakowie, mniej jest hoteli
o wysokim standardzie (kategorii czterech i pieciu gwiazdek) i przewazajg hotele
ekonomiczne (kategorii dwéch i jednej gwiazdki). Hotele o wysokim standardzie
stanowig 22% catej oferty. Chociaz w ostatnich latach zauwazalny jest wzrost ich
segmentu, w 2010 roku ten odsetek wynosit zaledwie 8,7% (B. Wtodarczyk, 2012a).
Hoteli klasy ekonomicznej w 2024 roku byto 31% (w 2010 roku az 48% catej bazy).
Wydaje sie, ze zmiana proporcji moze wynika¢ z faktu, ze zmienia sie profil
odwiedzajgcych tddz, na bardziej biznesowy. W miescie podobnie, jak w Krakowie,
najwiecej jest hoteli klasy sredniej (kategorii trzech gwiazdek). Jednakze w todzi to

wiasnie one stanowig niemal potowe tacznej bazy hotelowej (47%) (tab. 6).

Tab. 6. Struktura bazy hotelowej w todzi (stan na grudzien 2024)

Liczba miejsc
Rodzaj Liczba obiektéow Liczba pokoi !
noclegowych
Kategoria ***** 1 104 208
Kategoria **** 7 1851 1805
Kategoria *** 17 1445 1455
Kategoria ** 9 725 959
Kategoria * 2 170 98
Razem 36 4295 4525

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie Centralnego Wykazu Obiektéw Hotelarskich

W todzi az do 2024 roku nie byto zadnego hotelu kategorii pieciu gwiazdek,
pomimo, ze niektdre hotele kategorii czterech gwiazdek (np. Vienna House by Wyndham
Andel’s Lodz) spetniajg warunki przypisane hotelom z wyzszej kategorii. Pierwszym i
jedynym do tej pory hotelem o najwyzszej kategorii, od lipca 2024 roku jest Grand Hotel
zlokalizowany przy ul. Piotrkowskiej 72. Witadze todzi nie udostepniajg danych
dotyczacych obiektéw niekategoryzowanych niebedgcych obiektami hotelarskimi.

Kolejnym aspektem charakterystyki atrakcyjnosci turystycznej todzi sg walory
miejsca oraz wydarzen. Jak juz wspomniano £édz, pomimo swoich $redniowiecznych
korzeni, ze wzgledu na osobliwg historie (Liszewski, 2009) posiada nietypowy dla miast
europejskich i polskich ukfad przestrzenny (blizszy miastom amerykanskim — Koter,

2009a) oraz dziedzictwo materialne (Kaczmarek i in., 2006; Kronenberg, 2012; Liszewski,
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1992). Jest ono w duzej mierze wynikiem opisanego wczesniej przemystowego etapu
rozwoju miasta w drugiej potowie XIX wieku, o czym $wiadczg m.in. zlokalizowane na
obszarze catego miasta zrewitalizowane obiekty poprzemystowe, rezydencje
fabrykanckie wraz z towarzyszacymi im zabytkowymi parkami.

W Swietle ostatnich dostepnych badan ruchu turystycznego (Nitkiewicz-
Jankowska, 2019) do najpopularniejszych w opinii respondentéw obiektéw i obszarow
turystycznych todzi nalezaty w 2018 roku (zachowujac ranking popularnosci)
Manufaktura, ulica Piotrkowska, Aquapark Fala, EC1, Palmiarnia, Ksiezy Mtyn, Miejski
Ogréd Zoologiczny (Orientarium ZOO), Atlas Arena i Stare Miasto.

Manufaktura jest jednym z najwiekszych w Polsce centréw handlowo-ustugowo-
rozrywkowych. Zostata otwarta w maju 2006 roku na terenie kompleksu dawnej fabryki
Izraela Poznanskiego. Stanowi jeden z najbardziej imponujgcych przyktadow
rewitalizacji w todzi. Przy kompleksie znajdujg sie Muzeum Fabryki, ms2 (jeden z
oddziatéw Muzeum Sztuki), Muzeum Miasta todzi (w dawnym patacu Poznanskiego).
Ponadto, stanowi te czes¢ miasta, ktéra kazdego dnia jest odwiedzana przez tysigce
mieszkancow todzi i regionu (Wdjcik, 2009). W ostatnich latach podjeto dziatania
rewitalizacyjne XIX-wiecznych domow robotniczych przylegajgcych od potudnia do
Manufaktury.

Ulica Piotrkowska jest najbardziej reprezentacyjng ulicg w miescie. Ciggnie sie od
Placu Wolnosci, az do Placu Niepodlegtosci, jej dtugos¢ wynosi ok. 4,2 km, co czyni jg
jedng z najdtuzszych ulic handlowych w Europie. Piotrkowska stanowi ,historyczny
kregostup miasta”. Ulica ta byta zaréwno przestrzenig handlu, ale takze ,salonem
artystycznym i mekka kulturalng todzi” (Machlanski, 2010). Obok gmachéw fabrycznych,
wznoszono na niej okazate kamienice i patace wielkomiejskie, a takze zaktadano kina,
teatry, hotele, restauracje, kawiarnie, itp. Obecnie, ulica Piotrkowska jest rowniez
miejscem wielu wydarzen kulturalno-rozrywkowych. Odbywajg sie na niej, m.in.
Swigteczne jarmarki, urodziny todzi, parady, Songwriter Festiwal, Great September,
Summer Festival, Light Move Festival i inne wydarzenia o ponadlokalnym charakterze.

EC1, nazwany EC1 tédz — Miasto Kultury, to nowoczesny osrodek edukacji, sztuki
i nauki udostepniony dla odwiedzajgcych w roku 2016 roku mieszczacy sie w budynkach

najstarszej elektrowni w todzi pochodzacej z XIX wieku. W skfad catego kompleksu
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wchodzg Planetarium, Centrum Nauki i Techniki, Ulica Zywiotéw, Centrum Komiksu i
Narracji Interaktywnej oraz Narodowe Centrum Kultury Filmowej (EC1, b.r.)

Ksiezy Miyn jest zespotem fabryczno-mieszkalnym zbudowanym przez Karola
Scheiblera w XIX wieku. Byta to samowystarczalna jurydyka, na terenie ktérej
znajdowaty sie obiekty przemystowe, w tym przedzalnia, domy robotnicze (famuty),
szpital, szkofa, sklepy, bocznica kolejowa itp. Jak juz wczesdniej pisano, kompleks ten
wspottworzg rezydencje Scheiblera i Herbsta.

Zamykajgce liste najbardziej popularnych atrakcji turystycznych todzi wedtug A.
Nitkiewicz-Jankowska (2019) jest Stare Miasto. Jest to obszar sredniowiecznego miasta
lokacyjnego, ktdry podczas Il wojny swiatowej wchodzit w sktad getta zydowskiego. W
ostatnich latach zostat objety dziataniami rewitalizacyjnymi. Przez odnowiony Park
Staromiejski potgczony jest z obszarem Manufaktury.

Wsrdd najpopularniejszych obiektow i obszaréw turystycznych w miescie znajduja
sie réwniez takie, ktére mozina zaklasyfikowa¢ do obiektow rekreacyjnych, czyli
Aquapark Fala, Palmiarnia, Miejski Ogrdd Zoologiczny (od 2022 roku funkcjonujacy jako
Orientarium ZOO) oraz Atlas Arena (otwarta w 2009 roku hala sportowo-widowiskowa,
w ktérej odbywajg sie koncerty, wydarzenia kulturalne i sportowe).

Badania ruchu turystycznego pokazaty rowniez, ze dla blisko 1/5 odwiedzajgcych
tédz, celem przyjazdu do miasta byto uczestnictwo w wydarzeniach o randze
miedzynarodowe;j i krajowej, zaréwno sportowych (np. odbywajgcych sie m.in. w Atlas
Arenie), jak i kulturalnych (np. Miedzynarodowy Festiwal Komiksu i Gier, todz Design
Festival) (Kowalczyk-Aniot, 2015; Nitkiewicz-Jankowska, 2019; B. Wtodarczyk, 2016).
Znaczenie wydarzen w portfolio todzi widocznie wzrosto w ostatniej dekadzie. Swiadczy
o tym m.in. coraz wieksza liczba ich uczestnikéw, jak i coraz intensywniej wypetniony
kalendarz wydarzenn odbywajgcych sie w miescie. Od 2011 roku szczegdlng
popularnoscia wyrdznia sie Light Move Festival, czyli najwiekszy w kraju festiwal
kinetycznej sztuki Swiatta. Od kilku lat cyklicznie odbywajg sie muzyczne wydarzenia —w
tym tédz Summer Festival, Audioriver, Great September (Cudny, 2016). Popularnym
miejscem organizacji wielu koncertéw oraz zawodow sportowych stata sie Atlas Arena.
W roku 2023, gdy w todzi obchodzono 600-lecie nadania praw miejskich, caty rok
zorganizowano duzg liczbe réznorodnych wydarzen, w ktérych udziat brali mieszkancy,
jak rowniez turysci (Lessman i in., 2024).
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W todzi rozwija sie rowniez turystyka biznesowa i rynek spotkan. Wedtug raportu
Poland Convention Bureau Polskiej Organizacji Turystycznej (2025) w 2024 roku w todzi
odbyto sie 785 zgtoszonych wydarzen dla grup liczacych 50 i wiecej osdb, co stanowito
wzrost o 4% w stosunku do roku poprzedniego. We wszystkich wydarzeniach wzieto
udziat ponad 400 tys. oséb. Niemal potowe wydarzen stanowity konferencje i kongresy,
a 43% to wydarzenia korporacyjne i motywacyjne. Co trzecie wydarzenie trwato 2-3 dni.
Najczesciej byty one organizowane w hotelach oraz centrach wystawienniczych i
kongresowych.

Podsumowujac, tddz jest unikalnym osrodkiem miejskim ze wzgledu na swoje
dziedzictwo przemystowe oraz zatozenia urbanistyczne z XIX wieku. Zostaty one
docenione w kraju i wyrdznione statusem pomnika historii. Poddawane procesowi
rewitalizacji obszary poprzemystowe wptywajg na atrakcyjnos¢ miasta i zmiane jego
wizerunku wsréd turystéw, ale tez mieszkancow. Z roku na rok liczba odwiedzajgcych
t6dz rosnie, na co wptywa m.in. stale powiekszajgca sie oferta turystyczna miasta, w tym

wydarzenia kulturalne, sportowe i rozrywkowe.
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6.Rozwdj wielkoSciowy i przestrzenny oferty Airbnb w Krakowie i

todzi

Niniejszy rozdziat przedstawia wyniki analizy wielkosci oferty platformy Airbnb
oraz jej rozmieszczenie (lokalizacja obiektéw Airbnb) w Krakowie i todzi na podstawie
materiatow pierwotnych pozyskanych drogg autorskiej metody —rozszerzonej kwerendy
zasobdw Airbnb (AKO). Objeta ona obiekty funkcjonujgce w 2022 roku. Zastosowanie tej
metody pozwolito na przeprowadzenie analizy retrospektywnej, siegajgcej poczgtkow
rozwoju zjawiska w obu miastach — rozszerzajgc zakres analizy nominalnej
(wielko$ciowej) mozliwej na podstawie materiatdw zastanych pozyskanych z AirDNA,
omowionych w podrozdziale 1.2., o aspekty przestrzenne (metoda sygnaturowa, analiza
w siatce heksagonow i analiza estymac;ji gestosci jagdrowej) z wykorzystaniem programu
ArcMap 10.4.1.). Jak opisano w podrozdziale 1.2. kazda oferta Airbnb zidentyfikowana
podczas tego pomiaru obok lokalizacji zyskata takze wieloelementowg charakterystyke.
Dla przedstawienia struktury przestrzennej zjawiska zastosowano centroidy (Srodki
ciezkosci) obiektow Airbnb wyznaczone dla kazdego badanego roku oraz dla réznych
rodzajow obiektow zidentyfikowanych w badaniu. Uzyskane wyniki pozwolity na
weryfikacje hipotezy badawczej sformutowanej we wstepie pracy.

Materiat Zrédtowy poddany analizie w tej czesci pracy obejmuje 5200 ofert w
Krakowie oraz 822 oferty w todzi zidentyfikowane bezposrednio na platformie Airbnb w
2022 roku. Roznica ta pokazuje dysproporcje zjawiska w obu badanych miastach.
Roéwnoczesnie nalezy dodag, ze liczby te nie sg tozsame z liczbg miejsc noclegowych,

poniewaz kazda z ofert moze zawierac od jednej do kilku miejsc noclegowych.

6.1. Dynamika zmian w wielkosci oferty Airbnb w badanych miastach

Krakow
Analiza zebranego materiatu pozwolita stwierdzié, ze pierwsze oferty Airbnb w
Krakowie pojawity sie juz w 2009 roku. Przetomem w nominalnym wzroscie zjawiska

okazat sie rok 2012, w ktérym odbyty sie w Polsce i Ukrainie Mistrzostwa Europy w Pitce
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Noznej UEFA EURO 2012’. Spodziewany woéwczas wzrost liczby turystow stworzyt
sytuacje luki podazowej, a w konsekwencji zwiekszenie bazy noclegowej (Pawlusinski,
2017). Do 2015 roku liczba ofert Airbnb sukcesywnie rosta. Najwieksza wzgledna
dynamike przyrost ten osiggnat w pierwszej dekadzie funkcjonowania platformy, a jego

gwaftowne zatamanie nastgpito w wyniku pandemii COVID-19 (tab. 7).

Tab. 7. Tempo przyrostu ofert Airbnb w Krakowie w latach 2009-2022

Ogoétem Dzielnica | Pozostate dzielnice
Rok Liczba Pr:(\)/lt;o:; % Liczba Pr:zlr(o:(t) % Liczba Pr:zlr(o:; %
ofert roku ofert roku ofert roku
2009 2 - 1 - 1 -
2010 27 1250% 24 2300% 3 200%
2011 115 326% 93 288% 22 633%
2012 344 199% 252 171% 92 318%
2013 742 116% 577 129% 165 79%
2014 1210 63% 850 47% 360 118%
2015 1957 62% 1341 58% 616 71%
2016 2673 37% 1755 31% 918 49%
2017 3301 23% 2096 19% 1205 31%
2018 3691 12% 2309 10% 1382 15%
2019 4412 20% 2783 21% 1629 18%
2020 4564 3% 2870 3% 1694 4%
2021 4826 6% 3031 6% 1795 6%
2022 5200 8% 3197 5% 2003 12%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie AKO

W liczbach bezwzglednych najwiekszy przyrost miat miejsce w latach 2014-2015, kiedy
przybyto az 747 ofert. Przez kolejne trzy lata odnotowano spadek liczby nowych ofert, a
w 2019 roku ich liczba wzrosta o ponad 700, podobnie jak w rekordowym 2015 roku.
Przedpandemiczny rok 2019, byt to rok, w ktérym odnotowano réwniez symptomy
nasycenia rynku ofertami platform STR (zob. rozdz. 3.3.). Lata 2021-2022 to czas, w
ktorym pojawiaty sie nowe oferty, jednakze przez niepewng sytuacje na S$wiecie

spowodowang pandemig COVID-19 ich przyrost nie byt duzy. Warto jednak odnotowag,

7 Wedtug danych Ministerstwa Sportu i Turystyki, do Polski w czasie EURO 2012 przyjechato ponad
677 tys. zagranicznych turystéw i kibicoéw ze 123 krajow (Ministerstwo Sportu i Turystyki 2012).
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ze ich catkowita liczba nie spadta, mimo globalnego zatamania sie turystyki w tym
okresie. Sukcesywny wzrost wielkosci zjawiska notowany byt w catym badanym okresie.

Biorac pod uwage dynamike rozwoju Airbnb tylko w Dzielnicy |, jest ona zblizona
do tej w catym miescie. W centralnej dzielnicy najwiecej nowych ofert (491) réwniez
przybyto w 2015 roku. Przez nastepne lata liczba nowych ofert pojawiajgcych sie na
platformie malata. Tendencja odwrdcita sie w 2019 roku, kiedy wzrost ten byt bliski
wartosciom z 2015 roku. Jednak w 2020 roku, ograniczenia korzystania z serwisu
sprawity, ze przyrost liczby nowych ofert byt tak niski, jak w poczatkowych latach
funkcjonowania platformy, a przyrost wzgledny spadt do poziomu kilku procent rocznie.
Zarowno w roku 2021, jak i 2022 liczba nowych ofert byta dwa razy wieksza niz w roku
pandemicznym, co mogto wynika¢ poczagtkowo ze wzrostu krajowego ruchu
turystycznego, a nastepnie otwarcia granic i mozliwosci podrézy miedzynarodowych, a
w 2022 roku z naptywem uchodzcéw z Ukrainy. Mimo tych wahan liczba ofert
dostepnych w Dzielnicy | stale rosta, podobnie jak w catym miescie siegajgc poziomu
przekraczajgcego 3000 ogtoszen.

Natomiast analizujgc przyrost i dynamike rozwoju platformy w pozostatych
dzielnicach Krakowa (bez Dzielnicy |I) zauwazalne jest, ze najwiecej nowych ofert (302)
pojawito sie tam w 2016 roku. W latach 2017-2018 dynamika ich przyrostu byta
mniejsza, ale w 2019 roku, podobnie jak w catym miescie, nastgpit jej duzy progres, ktory
zostat przerwany pandemig COVID-19 w 2020 roku. Zaréwno w 2021 roku, jak i 2022
roku liczba nowych ofert udostepnianych na wynajem rosta, w tempie nawet wiekszym
niz w Dzielnicy .

Rozmieszczenie ofert Airbnb w Krakowie (mapy punktowe) i dynamika ich

przyrostu zostatfa dla kazdego roku objetego badaniem przedstawiona na rys. 23.
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Rys. 23. Zmiany w liczbie i rozmieszczeniu ofert Airbnb w Krakowie (jedna kropka ma wage
jednej oferty)
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie AKO

Analiza rozmieszczenia pokazuje, ze juz w drugim roku funkcjonowania Airbnb w
Krakowie uwidocznifa sie tendencja do koncentracji ofert w Dzielnicy | (2010 rok — 88,9%
ogotu). Poza widoczng intensyfikacjg w tej dzielnicy, zauwazy¢ mozna pojawianie sie
wiekszej liczby ofert w dzielnicach sgsiednich, zwtaszcza w Dzielnicy Il i Dzielnicy V. Poza
tym nastgpit przyrost ofert w Dzielnicy VII, Dzielnicy VIII i Dzielnicy XIlI, jednak tuz przy
granicy z Dzielnicg I. W pozostatych dzielnicach Krakowa, liczba ofert wahata sie od kilku
do kilkunastu. Widoczne byly réwniez dzielnice bez ofert. W latach 2014-2018

odnotowano spadek liczby nowych ofert pojawiajgcych sie w Dzielnicy |, a najwiekszy
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ich przyrost poza centralng dzielnicg. Dane dla kolejnych lat pokazaty state rozszerzenie
zasiegu i ekspansje ofert do nowych dzielnic, coraz dalej od centrum. W roku 2022 nowe
oferty pojawity sie gtownie poza Dzielnicg |, co moze byé powodem nasycenia
historycznego centrum oraz zwiekszeniem popytu na wynajem przez ludnos¢ z Ukrainy
po rozpoczeciu agresji Rosji na Ukraine. W efekcie tej ekspansji w 2022 roku, w Krakowie
nie byto juz ani jednej dzielnicy bez ofert Airbnb. Najmniejsze ich nasycenie byto we
wschodniej czesci miasta, co wigze sie z duzg odlegtoscig tych terenéw od centrum.
Niewielka ich liczba wystepowata takze w czesci potudniowo-wschodniej (Dzielnica X i
Dzielnica XII).

Dla petniejszego zobrazowania charakteru zmian w rozmieszczeniu ofert Airbnb w
przestrzeni Krakowa w badanym okresie skorzystano z jednej z miar centrograficznych,
jaka jest srodek ciezkosci, okreslany rowniez centroidem (Jazdzewska, 2006). Centroid
to miara pokazujgca srednig wspotrzednych x i y wszystkich obiektdw danej grupy, w
tym przypadku pojedynczych ofert w kolejnych badanych latach, znajdujacych sie na
badanym obszarze. Jej obliczenie pozwala na pordwnanie przestrzennego rozktadu
obiektéw nalezgcych do réznych grup lub na Sledzenie zmian w czasie. Jest to miara
czesto stosowana w analizie rozmieszczenia obiektow bazy turystycznej (Latosinska,
Witodarczyk, 2019; Matczak, 2004; Nalej, 2014; B. Wtodarczyk, 2015). Wyznaczone
srodki ciezkosci pokazaty lokalizacje w przestrzeni Krakowa ofert Airbnb w latach 2010-
20228. Analiza potozenia centroidéw, ktére wyznaczono dla kazdego roku (poza 2009
rokiem) pokazata, ze dla wszystkich lat zlokalizowane one byty w obrebie Dzielnicy I, a
wiekszos¢ z nich, gtéwnie z pierwszych lat funkcjonowania platformy Airbnb, miescita sie
na Starym MieScie, czyli obszarze w obrebie Plant, i wzdtuz Plant (rys. 24).

Centroid ofert dla roku 2010 zlokalizowany byt na wschéd od granic Starego
Miasta, ok. 550 metréw od Rynku, a 145 metréw od granicy z Dzielnicg Il. Dla roku 2011
usytuowany byt w gtebi Dzielnicy I, na Starym Miescie, 150 metréw na potudnie od
Rynku Gtéwnego. Centroidy dla lat 2012 i 2013 usytuowane byty przy pétnocnej granicy
Rynku. W roku 2014 centroid przesunat sie w kierunku wschodnim, poza obszar Starego
Miasta, w 2015 roku ponownie znalazt sie w obszarze Starego Miasta, a w roku 2016

poza jego obszarem, ale w niedalekiej odlegtosci, 65 metrow na wschdod od Plant.

8 Program nie wyznaczyt centroidu dla ofert, ktére pojawity sie w Krakowie w 2009 roku, poniewaz byto
ich zbyt mato.
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Rys. 24. Rozmieszczenie srodkéw ciezkosci (centroidéw) ofert Airbnb w Krakowie w latach
2010-2022
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie AKO, na podktadzie OpenStreetMap

Dla ofert z 2017 roku srodek ciezkosci pokrywat sie niemal z srodkiem ciezko$ci ofert z
2014 roku. Centroid ofert w 2018 roku zlokalizowany byt tuz przy Plantach i wschodniej
granicy obszaru Starego Miasta, ok. 420 metréw na potudnie od Rynku. W 2019 roku
przesunat sie na obszar Starego Miasta, 270 metréw na wschéd od Rynku. W roku 2020
byt poza Starym Miastem, 185 metréw na zachdd od Dzielnicy Il. W roku 2021 przesunat
sie w kierunku potudniowym i znajdowat sie najdalej na potudnie od Rynku, na obszarze
Stradomia, przy granicy ze Wzgdérzem Wawelskim. W 2022 roku natomiast znajdowat sie
najdalej na wschod. Oméwione zmiany potozenia centroidéw odnotowane w latach
2009-2022 pokazaty, ze oile poczatkowo znajdowaty sie one w bardzo bliskiej odlegtosci
od Rynku Gtéwnego, to w kolejnych latach zaczety oddala¢ sie w kierunku wschodnim

oraz potudniowym, jednak wcigz pozostawaty w jego relatywnie bliskim sgsiedztwie.
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Swiadczy to o niewielkich zmianach w koncentracji badanego zjawiska w centrum

Krakowa w badanym okresie.

tédz

Analogiczna analiza oferty udostepnianej przez portal Airbnb w todzi pokazata, ze
w tym miescie pierwsze oferty pojawity sie w 2012 roku, czyli nieco pdzniej niz w
Krakowie. Rowniez wydaje sie miec¢ to zwigzek z trwajacymi wtedy Mistrzostwami
Europy w pifce noznej w Polsce i Ukrainie. Jednym z miast, w ktérym odbywaty sie
rozgrywki pitkarskie byta Warszawa. Niewielka odlegto$é, a takze bardzo dobre
potgczenia komunikacyjne pomiedzy tymi dwoma miastami byty waznym atutem todzi,
poniewaz stolice odwiedzity w tym czasie dziesigtki tysiecy kibicéw, a jej mozliwosci
recepcyjne byty ograniczone.

Na podstawie danych uzyskanych przy uzyciu metody AKO mozna stwierdzi¢, ze w
catym badanym okresie liczba ofert Airbnb w todzi stale rosta, siegajac ponad 820 w

ostatnim roku badania (tab. 8).

Tab. 8. Tempo przyrostu ofert Airbnb w todzi w latach 2012-2022

Ogétem Strefa wielkomiejska Obszar poza strefy
0, 0, 0,

Rok Liczba ofert Przyrost % Liczba ofert Przyrost % Liczba ofert Przyrost %

rok do roku rok do roku rok do roku
2012 11 - 8 - 3 -
2013 22 100% 15 88% 7 133%
2014 51 132% 36 140% 15 114%
2015 99 94% 77 114% 22 47%
2016 190 92% 146 90% 44 100%
2017 293 54% 211 45% 82 86%
2018 366 25% 266 26% 100 22%
2019 477 30% 355 33% 122 22%
2020 528 11% 401 13% 127 4%
2021 642 22% 495 23% 147 16%
2022 822 28% 638 29% 184 25%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie AKO

Dynamika jej przyrostu byfa najwieksza do 2017 roku. W kolejnym roku przyrost
nowych ofert byt mniejszy. W 2019 roku odnotowano ponowny wzrost, ktéry zostat

przerwany przez pandemie w 2020 roku. Od 2021 roku liczba nowych ofert znowu rosta,
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w 2022 roku osiggajgc rekordowy przyrost o 180. Wzrost ten, jak sie wydaje, miat
zwigzek nie tylko z rosnaca liczbg turystédw przybywajgcych do miasta, ale takze ze
zwiekszonym popytem na wynajem mieszkan w wyniku masowego naptywu uchodzcéw
z Ukrainy.

Analizujgc dynamike rozwoju ofert platformy jedynie w strefie wielkomiejskiej
zauwazy¢ mozna, ze w poczatkowej fazie (lata 2012-2016) liczba pojawiajacych sie
nowych ofert byta bardzo niewielka, ale co roku ulegata niemal podwojeniu. W latach
2017-2018 jej przyrost nieco zwolnit, ale w 2019 roku juz przyspieszyt. Po spowolnieniu
w roku pandemii (2020), najszybszy nominalny wzrost liczby ofert pojawiajgcych sie na
wynajem wystapit w latach 2021 i 2022, czyli w tym samym okresie co w catym miescie.

Przyrost liczby ofert w obszarze poza strefg wielkomiejskg w latach 2012-2017
wynosit po kilka rocznie, cho¢ jego dynamika byta duza. W latach 2018-2019
odnotowano spowolnienie nominalnych i wzglednych wartosci przyrostu, pogtebione w
pandemicznym roku 2020. Od 2021 roku, podobnie jak w strefie wielkomiejskiej,
odnotowano powrdét do wiekszej dynamiki rozwoju. W wiekszosci analizowanych
okreséw, przyrost w strefie wielkomiejskiej byt nizszy niz poza nig.

Zmiany w rozmieszczeniu ofert Airbnb w todzi, a takze dynamike jego przyrostu w
poszczegdlnych latach przedstawiono na mapach, ktdre pokazujg szczegdtowsq ich
lokalizacje (rys. 25). Z ich analizy wynika, ze pierwsze oferty pojawity sie przede
wszystkim w strefie wielkomiejskiej. Od roku 2015 odnotowano ich pojawienie sie takze
w pétnocnej czesci miasta (dzielnica Batuty), w do$¢ duzej odlegtosci od centrum. W
2016 i 2017 roku przybyto ich réwniez w czesci potudniowej (dzielnica Gérna). Jednak
przede wszystkim nastepowato state nasycanie sie strefy wielkomiejskiej. Oferty
pojawiajgce sie w kolejnych latach poza tg strefg w wiekszosci lokowaty sie w jej
sgsiedztwie. Najmniejszg ekspansje ofert Airbnb odnotowano w kierunku wschodnim
(dzielnica Widzew). Ich uktad przestrzenny miat charakter potudnikowy — najdalej
wysuniete znajdowaty sie na pétnoc i potudnie od centrum miasta, w osi wyznaczone;j

przez ulice Piotrkowskg oraz jej przedtuzenia.
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Rys. 25. Zmiany w liczbie i rozmieszczeniu ofert Airbnb w todzi (jedna kropka ma wage jednej
oferty)
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie AKO

110



Mozna zatem stwierdzié, ze od poczatku funkcjonowania platformy Airbnb w
mieécie, rozmieszczenie ofert wykazywato tendencje do koncentracji w strefie
wielkomiejskiej (73% ofert w 2012 roku). Warto zauwazyé, ze ta tendencja utrzymywata
sie w catym badanym okresie. Najwiekszy odsetek nowych ofert w strefie
wielkomiejskiej, w relacji do innych obszaréw w miescie, odnotowano w 2020 roku,
kiedy stanowity one az 90% catego przyrostu. Tak jak powiedziano, byto to zjawisko
nietypowe, poniewaz byt to rok pandemii. Uzasadnieniem tego wzrostu moze by¢ jednak
niewielki wolumen oferty, ktéry podlega wiekszym wahaniom, na przykfad na skutek
oddania do uzytku nowego apartamentowca budowanego z myslag o mieszkaniach
przeznaczonych na wynajem.

Do zbadania zmian w rozmieszczeniu ofert Airbnb w przestrzeni todzi w badanym
okresie wykorzystano, podobnie jak w Krakowie, $rodek ciezkosci (centroid).
Wyznaczone centroidy pokazaty lokalizacje ofert Airbnb w przestrzeni todzi w latach
2012-2022. Analiza wykazata potozenie srodkéw ciezkosci dla wszystkich lat w strefie
wielkomiejskiej, przy najbardziej reprezentacyjnej ulicy todzi, ktdra jest, jak opisano
wczesniej, gtdwng osig wyznaczajgcg centrum miasta lub w jej bliskim sgsiedztwie (rys.
26).

Centroid ofert z 2012 roku potozony byt 590 metréw na wschdd od potnocnej
czesci ul. Piotrkowskiej, w 2013 roku tuz przy ulicy Piotrkowskiej, na potudnie od Alei
Mickiewicza, a w 2014 ponownie znalazt sie na wschéd od pdtnocnej czesci ulicy
Piotrkowskiej. W 2015 roku centroid zlokalizowany byt tuz przy ulicy Piotrkowskiej, a w
2016 roku przesunat sie do zachodniej czesci strefy wielkomiejskiej, na Polesie, 720

metréw od ulicy Piotrkowskiej.
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Srédmietie

Stary Widzew

Goérniak

Rys. 26. Rozmieszczenie srodkéw ciezkosci (centroiddw) ofert Airbnb w strefie wielkomiejskiej
todzi w latach 2012-2022
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie AKO, na podktadzie Esri, TomTom, OpenStreetMap

W 2017 roku centroid znalazt sie w sSrodkowej czesci ulicy Piotrkowskiej. Dla ofert z 2018
roku Srodek ciezkosci pokrywat sie niemal z srodkiem ciezkosci ofert z 2014 roku.
Podobnie byto dla lat 2019 i 2022, kiedy usytuowane byty w odlegtosci kilkudziesieciu
metréw od siebie.

Analiza pokazata, ze oferta Airbnb w todzi w catym badanym okresie byta silnie
skoncentrowana w strefie wielkomiejskiej, gtéwnie wzdtuz ulicy Piotrkowskiej i w jej
okolicach. Najwieksze przesuniecia centroidéw odnotowano w latach 2012-2013 oraz
2013-2014. Wciaz jednak nie przekroczyty one dwdch kilometréw w linii prostej, co
oznacza niewielkie zmiany w rozmieszczeniu przestrzennym zjawiska.

Podsumowujac, przeprowadzone analizy wielkoSci oferty platformy Airbnb oraz jej
rozmieszczenia w Krakowie i todzi z wykorzystaniem AKO pozwolity stwierdzi¢, ze
pierwsze oferty w Krakowie pojawity sie w 2009 roku, o trzy lata wczesniej niz w todzi.

Znaczacg réznice odnotowano w ich liczbie —w 2022 roku w Krakowie zidentyfikowano
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ich 5200, a w todzi 822. W obu miastach, w catym badanym okresie widoczna byta
tendencja do koncentracji ofert w centralnych obszarach — w Krakowie w Dzielnicy |, w
todzi w strefie wielkomiejskiej, co potwierdzita rowniez analiza potozenia $rodkow
ciezkosci ofert przeprowadzonych dla wszystkich badanych lat.

Ponadto, etapy rozwoju platformy w obu miastach sg do siebie podobne. Zaréwno
w Krakowie, jak i todzi w catym badanym okresie nastepuje staty przyrost, rdéznigcy sie
jedynie wielkoscig i dtugoscig trwania. W Krakowie gwattowne zatamanie dynamiki
przyrostu nastgpito w wyniku pandemii COVID-19, jednakze catkowita liczba ofert nie
spadta, zauwazalny byt nawet niewielki ich wzrost. Natomiast w todzi odnotowano staty
przyrost nowych ofert, ktéry zostat tylko nieznacznie skorygowany przez zaktécenia

spowodowane pandemig.

6.2. Przestrzenne rozmieszczenie oferty Airbnb w badanych miastach

Krakow

Dotychczasowa analiza pokazata intensywny nominalny rozwadj Airbnb w Krakowie
oraz obserwowang od poczatku rozwoju tendencje do koncentracji obiektéw w
historycznym centrum. Zebrane dane wskazujg, ze w 2022 roku az 61,5% ofert platformy
w Krakowie byta skumulowana w jednostce administracyjnej Dzielnica |. Natomiast 25%
ofert zlokalizowanych bylo w obszarze objetym wpisem na Liste Swiatowego
Dziedzictwa UNESCO, szczegdlnie w obszarze historycznych jednostek morfologicznych
Stare Miasto oraz Kazimierz (rys. 27). Jest to przewaznie historyczna zabudowa
mieszkaniowa, czesto objeta ochrong konserwatorsky, a przestrzen obu jednostek
podlega regulacjom wprowadzonym przez wtadze miasta w drodze powofania parku
kulturowego (Porebska i in., 2021).

Dla pogtebienia analizy zebranych danych zastosowano réwniez dwie inne metody
analiz przestrzennych. Pierwsza z nich przedstawia zgromadzone dane w jednostkach
geometrycznych, w siatce heksagondw o polu powierzchni 1 km?. Zastosowane ujecie
potwierdza, ze najwieksza koncentracja obliczona jako najwiekszy odsetek ofert Airbnb

na kilometr kwadratowy znajduje sie w oczkach siatki analitycznej w Dzielnicy | (rys. 28).
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Rys. 27. Rozmieszczenie ofert Airbnb w Krakowie (stan na koniec 2022 r.), n=5200
Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie AKO, na podktadzie Esri, TomTom, OpenStreetMap

Odsetek ofert w heksagonach
/R 12.35% - 18.61%
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Rys. 28. Odsetek ofert Airbnb w Krakowie w siatce heksagondw (stan na koniec 2022 r.), n=
5200
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie AKO

Najbardziej nasycony (dogeszczony) ofertg Airbnb jest heksagon zawierajgcy sie w

granicach jednostki morfologicznej Stare Miasto obejmujgcy blisko 1/5 ogdtu ofert
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platformy. W tym heksagonie, jak i heksagonach zgrupowanych w pierscieniu wokét
niego znalazfo sie tgcznie prawie 70% zidentyfikowanych ofert. Nieco mniejszg, ale tez
wysokg koncentracjg charakteryzuje sie obszar potozony na wschéd od Starego Miasta,
zwtaszcza Dzielnica Il. Wyzszy odsetek jest rowniez widoczny na granicy Dzielnicy | z
Dzielnicg V, Dzielnicg VII, Dzielnicg VIl i Dzielnicg XIII.

Drugg analize przygotowano z wykorzystaniem estymacji gestosci jadrowej (kernel
density estimation). Narzedzie to oblicza gestos¢ obiektéw w ich wzajemnym
sgsiedztwie (Jazdzewska, 2011). Estymacje gestosci jagdrowej wykorzystuje sie do

pomiaru intensywnosci (gestosci, skupienia) zjawisk (Correia i in., 2021).

Oferty Airbnb na km kw.
I 530.61 - 1236.57
W 230.22 - 5306
102.4 - 230.21
48.01 - 102.39
24.87 - 48
15.02 - 24.86
W 10.83 - 15.01
I 9.05 - 10.82
I 4.86 - 9.04

Granica Starego
- Miasta

[ Granice dzielnic

Rys. 29. Zageszczenie ofert Airbnb w Krakowie (stan na koniec 2022 r.), n=5200
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie AKO

Zastosowana analiza pokazata, ze najwyzszg gestoscig jadrowa, czyli najwiekszg liczbg
ofert Airbnb na 1 km? (czerwony kolor) przekraczajgcg 1200 wyrdzniata sie Dzielnica |
(rys. 29). Potwierdza to wczesniejsze obserwacje, ale pokazuje tez jak znaczaca jest ta
gestos$é. Znaczne skupiska ofert wystepowaty takze w niemal catym obszarze Dzielnicy V
i Dzielnicy Il. Mniejszymi gesto$ciami jadrowymi charakteryzowaty sie Dzielnica XllI,

Dzielnica VIII, Dzielnica VIl i Dzielnica lll. W ich przypadku skupiska ofert ulokowane byty
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gtéwnie przy granicy z Dzielnicg I. Dodatkowo uwage zwracaty duze zageszczenia ofert
w nowej zabudowie (np. w Dzielnicy Il, Dzielnicy XIII).

Silna koncentracja oferty Airbnb w historycznym centrum, zwtaszcza w istniejgcej,
starej zabudowie mieszkaniowej przyczynia sie do zjawiska okreslonego airbnbizacja.
Airbnbizacja jest traktowana jako jedna z form gentryfikacji turystycznej (Nofre i in.,
2018; Richards, 2014). Zasieg przestrzenny zmian w historycznych zasobach
mieszkaniowych Krakowa ro$nie zarowno w wymiarze wertykalnym, jak i horyzontalnym
(Kowalczyk-Aniot, 2019b). Poza wyraznym, najwiekszym nasyceniem przestrzeni
Dzielnicy I, analiza ujawnita rozmyty, perforowany (nieciggty) charakter rozmieszczenia
analizowanych ofert w dzielnicach sgsiadujgcych z Dzielnicg |. Mozna to stwierdzié dzieki
wiekszej doktadnosci analizy niz w przypadku prowadzenia jej w siatce heksagonow. Jest
to mozliwe dlatego, ze metoda estymacji gestosci jadrowej oblicza gestosé na 1 km?,
dzieki czemu pokazuje wystepowanie skupisk (tzw. hotspotéw) ofert.

Mozna zatem podsumowaé, ze rozmieszczenie przestrzenne ofert Airbnb w
Krakowie ma charakter monocentryczny. Jego jadro koncentracji jest wyraznie
zakorzenione w administracyjnej Dzielnicy |, jednak wspotczesnie nieznacznie wkracza
na sasiadujagcg od wschodu Dzielnice Il. Dominacja lokalizacji ofert Airbnb w
historycznym centrum Krakowa wspierana jest przez wcigz postepujgcg intensyfikacje
zjawiska (staty wzrost liczby ofert wykazany w analizie dynamiki) obserwowang w tym
obszarze w badanym okresie. Mozna tez zauwazy¢ potencjalne kierunki ekspansji,
widoczne w analizie wyznaczone skupiska (rastry) gestosci jadrowe;.

Tak okreslony monocentryczny wzorzec lokalizacji obiektéw Airbnb w przestrzeni
Krakowa wyraznie nawigzuje do delimitacji obszaréw aktywnosci turystycznej
zaproponowany dla tego miasta przez M. Mike (2011). Jadro (rdzen) koncentracji
obiektow Airbnb zidentyfikowane réznymi miarami w morfologicznej jednostce Stare
Miasto (zamknietej w granicach Plant) odpowiada centralnej dzielnicy (obszarowi)
aktywnosci turystycznej zdefiniowanej przez M. Mike. Ponadto, uzupetnia tez dzielnice
aktywnosci turystycznej pierwszego rzedu, ktéra terytorialnie zajmuje obszar
Kazimierza. Zauwazalne rozszerzenie zasiegu Airbnb na inne dzielnice sgsiadujgce z
Dzielnicg |, zwtaszcza na Podgdrze pokrywa sie z jedng z dzielnic aktywnosci turystycznej
drugiego rzedu (Stare Podgérze). W przypadku drugiej dzielnicy aktywnosci turystycznej
Il rzedu wedtug M. Miki, czyli najstarszej czesci Nowej Huty, nie odnotowano duzych
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skupisk ofert Airbnb. Do zblizonych wnioskédw doszedt M. Zemta (2022), ktéry wskazuje,
ze Krakow dzieli sie na dwie rézne strefy. Mieszkancy, wsrdd ktorych prowadzit badania
zauwazyli, ze duzo osdb korzysta z wynajmu mieszkan na Starym Miescie i réwniez tam
kumuluje swoje aktywnosci. Natomiast pozostate dzielnice Krakowa sg ich zdaniem

wolne od duzego ruchu turystycznego.

tédz

Przeprowadzona analiza wskazata na staty rozwéj platformy w todzi. W 2022 roku
oferty wynajmu jednostek mieszkalnych rozmieszczone byty na obszarze kazdej dzielnicy
miasta. Od poczatku, podobnie jak w Krakowie, zauwazalna byta jednak silna tendencja
do koncentracji ofert w centralnej czesci miasta. W todzi Airbnb skupia sie w strefie
wielkomiejskiej, wzdtuz gtownej osi tego obszaru przebiegajgcej potudnikowo ulicy
Piotrkowskiej oraz na zachdd od niej (rys. 30). Zebrane dane pokazujg, ze w 2022 roku

niemal 78% ofert Airbnb w todzi zlokalizowanych byto w tej strefie.

Zgierz

Las tagiewnicki
drow

ki

Ksawel

ynstantynow
todzki

Apdrespol

® Oferta Airbnb
— Granica strefy

) wielkomiejskiej
a 3 Ksawerow

= [ Granice dzielnic
Pabianice Rzgow

Rys. 30. Rozmieszczenie ofert Airbnb w todzi (stan na koniec 2022 r.) wedtug dawnych dzielnic,
z zaznaczonym obszarem strefy wielkomiejskiej, n=822
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie AKO, na podktadzie Esri, TomTom, OpenStreetMap
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Analiza przeprowadzona w jednostkach geometrycznych, w siatce heksagonéw o
polu powierzchni 1 km? potwierdzita, ze najwieksza koncentracja (najwiekszy odsetek)
ofert platformy w todzi znajduje sie w obszarze strefy wielkomiejskiej, w pdétnocnej
czeéci administracyjnej dzielnicy Srédmiescie (rys. 31). Najciemniejszy heksagon, ktory
jest najbardziej nasycony ofertg Airbnb obejmuje pdétnocny (poczatkowy) odcinek ulicy
Piotrkowskiej (od placu Wolnosci do ulicy Narutowicza). Skupia on az 20% wszystkich
ofert w miescie. Natomiast tgcznie, ponad 30% ofert rozmieszczonych jest w
sSrodkowym, najbardziej reprezentacyjnym odcinku ulicy Piotrkowskiej oraz w okolicach
Manufaktura. Podkresla to znaczenie pdtnocnego odcinka Piotrkowskiej, a takze
kompleksu Manufaktury wspédtczesnie uwazanych za obszary najbardziej atrakcyjne

turystycznie, ktére sg rownoczesnie kluczowymi obszarami koncentracji ofert Airbnb.

N /_/—\ Odsetek ofert w heksagonach
A —{ A . W 12 78% - 2007%
/ ! B 6.46% - 12.77%
[ 2.32% - 6.45%

VAN Y [ 0.62%- 2.31%
. / [ 10.12%-061%

J— \\ I: Brak ofert
\> // [ Granice dzielnic

/_E Granica strefy wielkomiejskiej

Rys. 31. Odsetek ofert Airbnb w todzi w siatce heksagondw (stan na koniec 2022 r.), n=822
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie AKO
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Koncentracja ofert w strefie wielkomiejskiej sugeruje ich rozmieszczenie w starej i w
wiekszosci przedwojennej zabudowie kamienicznej, ktéra w ostatnich latach
poddawana byta procesowi rewitalizacji, a w okolicy Manufaktury takze w nowej
zabudowie (apartamentowej). Zauwazalne sg takze skupiska ofert poza obszarem strefy
wielkomiejskiej, przy jej zachodniej i wschodniej granicy. Znaczacy ich odsetek widoczny
jest takze w heksagonie zlokalizowanym na potudniowy zachéd od strefy w dzielnicy
Gdrna, zwtaszcza w okolicy Politechniki tddzkiej, przy ktérej na miejscu zdegradowanych
(i wyburzonych) obiektow poprzemystowych powstato nowe budownictwo
mieszkaniowe.

Druga analiza przeprowadzona z wykorzystaniem estymacji gestosci jadrowej
potwierdzita wczesniejsze obserwacje. Najwieksze zageszczenie ofert Airbnb siegajace
ponad 330 na 1 km?, znajduje sie w strefie wielkomiejskiej (rys. 32). Obszary z najwiekszg
gestoscig jadrowa ofert na 1 km? pokazaty koncentracje przy ulicy Piotrkowskiej, w

nowej zabudowie obok kompleksu Manufaktury, a takze na obszarze Starego Polesia.

Oferty Airbnb na
km. kw.

- 141.91 - 330.68

61.57-141.9
27.39 - 61.56
12.85- 27.38
6.66 - 12.84
4.02 - 6.65
- 2.9-4.01

243 -2.89
1.31-242

[ Granica strefy
wielkomiejskiej

Granice dzielnic

Rys. 32. Zageszczenie ofert Airbnb w todzi (stan na koniec 2022 r.), n=822
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie AKO
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Ponadto, duze skupiska gestosci ofert zaobserwowano w wymienionym juz
obszarze, w sgsiedztwie Politechniki todzkiej, na potudniowy zachdd od obszaru strefy
wielkomiejskiej. Skupiska te zostaty juz zidentyfikowane w analizie dokonanej przy
uzyciu heksagondw. Jednakze analiza gestosci jagdrowej, ktdra jest doktadniejsza,
pokazata tez inne obszary koncentracji ofert. Sg to obszary starej zabudowy, potozone
poza strefg wielkomiejska, w ktérych stopniowo, podobnie jak w centrum miasta
zaobserwowano pojawiajgce sie symptomy procesu airbnbizacji.

Podsumowujgc analizy rozmieszczenia przestrzennego ofert Airbnb w todzi i
Krakowie mozna stwierdzi¢, ze ich charakter jest monocentryczny. Jednoczesnie, zasieg
zjawiska najmu krétkoterminowego w przestrzeni obu miast stale sie rozszerza.
Koncentracja oferty Airbnb w centrach historycznych miast wskazywana jest w wielu
pracach dotyczgcych duzych i sSrednich miast europejskich (np. Gyddi, 2021; loannides i
in., 2019; Smith i in., 2018). W Krakowie i todzi ujawnita sie znaczna dysproporcja w
rozmieszczeniu ofert Airbnb miedzy centrum, a pozostatymi dzielnicami. J. Gil i J.
Sequera (2022) okreslajg taki stan jako nierdwnowage w rozmieszczeniu przestrzennym
ofert wynajmu krotkoterminowego miedzy centrum a obszarami peryferyjnymi. Jest to
zjawisko typowe, takze dla lokalizacji tradycyjnej bazy noclegowej. Wprawdzie, pod
koniec badanego okresu oferty Airbnb zlokalizowane byly we wszystkich dzielnicach
Krakowa i todzi, to przeprowadzone analizy zageszczenia pozwalajg stwierdzi¢, ze

wieksze powierzchnie obu miast (zwtaszcza todzi) to przestrzenie , bez Airbnb”.
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7.Struktura przestrzenna oferty Airbnb w Krakowie i todzi

Celem niniejszego rozdziatu byto sprawdzenie czy omawiane w literaturze wzorce
lokalizacji — wedtug ktdrych obiekty Airbnb koncentrujg sie w centrum, w sgsiedztwie
obiektow i obszarow turystycznych oraz blisko lotnisk, dworcéw i stacji kolejowych —
znajdujg potwierdzenie w Krakowie i todzi. Uzyskane wyniki pozwolity na weryfikacje

hipotezy badawczej sformutowanej we wstepie pracy.

7.1. Lokalizacja oferty Airbnb w relacji do lotnisk, dworcéw i stacji

kolejowych

W tej czesci pracy przeprowadzono analize rozmieszczenia ofert Airbnb w roku
2022 w relacji do lotnisk, dworcow i stacji kolejowych. Do przeprowadzenia analiz,
podobnie jak poprzednio, wykorzystano program ArcMap 10.4.1. W pierwszej kolejnosci
uzyto narzedzia Multiple Ring Buffer, ktory tworzy bufory w okreslonych odlegtosciach
dookota obiektéw wejsciowych. Wokadt wybranych punktéow — weztdw komunikacyjnych
(lotniska, dworce i stacje kolejowe) wyznaczono ekwidystanty teoretyczne — bufory o
promieniu 150, 300, 500 oraz 1000 metréw. Nastepnie skorzystano z narzedzia Generate
Near Table, ktore oblicza odlegtosci miedzy obiektami. Dzieki zastosowaniu tego
narzedzia obliczono, ile ofert znajdowato sie w promieniu do 150, do 300, do 500 i do

1000 metréw od wybranego punktu.

Krakow

Dotychczasowa analiza przeprowadzona w Krakowie pokazata tendencje do
koncentracji ofert platformy Airbnb w Dzielnicy I. Do analizy bliskosci ofert w stosunku
do lotniska, dworca i stacji kolejowych wybrano Port Lotniczy Krakdw-Balice, Dworzec
Kolejowy Krakéw Gtéwny oraz stacje kolejowe Batowice, Biezandéw, Biezanéw
Drozdzownia, Bonarka, Bronowice, Lotnisko, tagiewniki, tobzéw, Mtynéwka, MydlIniki,
MydIniki Wapiennik, Nowa Huta, Olsza, Olszanica, Opatkowice, Ptaszow, Podgérze,
Prokocim, Sanktuarium, Sidzina, Swoszowice, Zabtocie, Zakliki, Ztocien, dla ktérych

wyznaczono bufory (rys. 33).
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Rys. 33. Odlegtosci ofert Airbnb od lotniska, dworca i stacji kolejowych w Krakowie, stan na
koniec 2022 roku
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie AKO, na podktadzie Esri, TomTom, OpenStreetMap

Analiza pokazata, ze w 2022 roku 1/4 ofert Airbnb w Krakowie znajdowata sie w
ekwidystancie teoretycznej do 1 km od Dworca Gtéwnego i wiekszosci stacji kolejowych
(tab. 9). W odlegtosci do 500 metréw od tych punktow zlokalizowanych byto niecate

10%, do 300 metréw ok. 2%, a do 150 metrow ponizej 1% ofert.

Tab. 9. Liczba ofert Airbnb zlokalizowanych w promieniu do 150, do 300, do 500 oraz do 1000
metréw od lotniska, dworca kolejowego oraz stacji kolejowych w Krakowie.

Promien
Punkt odniesienia
do 150 m do 300 m do 500 m do 1000 m

Port Lotniczy Krakéw-Balice 0 0 0 0
Dworzec Kolejowy Krakdw Gtéwny 0 84 473 1375
Krakéw Batowice 0 0 0 0
Krakéw Biezandéw 0 0 2 7
Krakéw Biezanéw Drozdzownia 0 0 0 2
Krakéw Bonarka 1 1 2 14
Krakéw Bronowice 0 2 14 33
Krakéw Lotnisko 0 0 0 0
Krakéw tagiewniki 0 2 2 14
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Krakéw tobzéw 0 4 14 70
Krakéw Miynéwka 0 0 1 5
Krakéw MydIniki 0 0 1 6
Krakéw MydIniki Wapiennik 0 0 0 3
Krakéw Nowa Huta 0 0 0 0
Krakéw Olsza 8 9 15 88
Krakéw Olszanica 0 1 1 1
Krakéw Opatkowice 0 0 1 2
Krakéw Ptaszéw 0 2 3 15
Krakéw Podgorze 1 4 25 198
Krakéw Prokocim 0 0 0 0
Krakéw Sanktuarium 0 0 0 8
Krakéw Sidzina 0 0 0 0
Krakéw Swoszowice 0 0 0 2
Krakéw Zabtocie 0 8 38 138
Krakéw Zakliki 0 2 4 6
Krakéw Ztocien 0 1 2 3

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie AKO

Biorgc pod uwage Dworzec Gtowny, niemal 27% ofert byto rozmieszczonych w
promieniu do 1 km. Ekwidystante te mozna przeliczy¢ na izochrone teoretyczng
wielkosci 15 minut spaceru. Blisko co dziesigta oferta Airbnb w Krakowie zlokalizowana
byfta w odlegtosci do 500 metréw, a 2% w odlegtosci do 300 metréw od gtdwnego wezta
kolejowego Krakowa. Relatywnie duza liczba ofert zlokalizowanych w poblizu tego
dworca wydaje sie by¢ spowodowana jego lokalizacjg w bezposrednim sgsiedztwie
historycznego centrum (ok. 1,2 km na pétnocny-wschdéd od Rynku Gtéwnego). W
przypadku innych punktéw komunikacji kolejowej sytuacja wygladata inaczej. Niecate
4% ofert ulokowanych byto 1 km od stacji Krakéw Podgdrze znajdujacej sie w Dzielnicy
XIl. Natomiast ok. 3% ofert znajdowato sie w promieniu do 1 km od stacji Krakéw
Zabtocie w Dzielnicy XIII.

Polityka wtadz Krakowa w zakresie zwiekszania dostepnosci komunikacyjnej,
zwtaszcza przebudowa gtéwnego wezta kolejowego, pofaczenie go z wytyczong strefg
pieszg Starego Miasta, wydaje sie stymulowac lokalizacje obiektow Airbnb. Tym
bardziej, ze transport kolejowy byt (Zawilinska 2011) i wcigz jest (Borkowski i in., 2025)
istotny w strukturze Srodkéw transportu, ktére wykorzystujg turysci podczas podrdzy do
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Krakowa. W 2024 roku prawie 40% odwiedzajgcych krajowych i 14,3% zagranicznych
przyjechato do miasta pociggiem (Borkowski i in., 2025). Linia kolejowa réwniez taczy
miasto z miedzynarodowym lotniskiem Balice, usprawniajgc zewnetrzng dostepnosé

komunikacyjng miasta.

todz

W todzi, tak jak w Krakowie, analizowano rozmieszczenie ofert Airbnb w relacji do
lotniska, dworcéw oraz stacji kolejowych. Do analizy wybrano Port Lotniczy tédz-
Lublinek, Dworzec t6dz Fabryczna, Dworzec £6dz Kaliska, Dworzec t6dz Widzew oraz
stacje kolejowe Andrzejow, Arturowek, Chojny, Dabrowa, Lublinek, Marysin,
Niciarniana, Pabianicka, Radogoszcz Zachdd, Stoki i Zabienic (rys. 34). Analize

poprowadzono przy uzyciu takich samych narzedzi, jak w przypadku Krakowa.

Zgierz 704

Odlegtos¢ od
lotniska, dworca i
stacji kolejowych w
metrach

1150
[ 300 ‘
' 500
I 1000
e (Oferta Airbnb

[ Granice dzielnic

ow

stantynow
todzki

Ahdrespol

Ksawerow

Rys. 34. Odlegtosci ofert Airbnb od lotniska, dworcow i stacji kolejowych w todzi, stan na
koniec 2022 roku.
Zrédto: opracowanie witasne na podstawie AKO, na podkfadzie Esri, TomTom, OpenStreetMap

Przeprowadzona analiza pokazata, ze 29% ofert Airbnb w todzi rozmieszczonych
byto w odlegtosci do 1 km od dworcéw i stacji kolejowych (tab. 10). W odlegtosci do 500
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metréw zlokalizowanych byto niecate 8%, a do 300 metréw ponizej 1%. Stwierdzono

takze, ze w odlegtosci do 1 km od lotniska nie znajdowata sie zadna oferta.

Tab. 10. Liczba ofert w promieniu do 150, do 300, do 500 oraz do 1000 metréw od lotniska,
dworcéw kolejowych oraz stacji kolejowych w todzi.

Promien
Nazwa
do 150 m do 300 m do 500 m do 1000 m
Port lotniczy £édz-Lublinek 0 0 0 0
Dworzec £ddz Fabryczna 0 8 55 259
Dworzec £ddz Kaliska 0 0 4 20
Dworzec £ddz Widzew 0 0 0 0
£6dz Andrzejéw 0 0 0 0
£6dz Arturéowek 0 0 0 1
£édz Chojny 0 0 0 6
£6dz Dabrowa 0 0 0 1
£6dz Lublinek 0 0 0 0
£édz Marysin 0 0 0 5
t6dz Niciarniana 0 0 1 3
t6dz Pabianicka 0 0 1 1
£6dz Radogoszcz Zachod 0 0 0 3
£6dz Stoki 0 0 5 6
tédz Zabieniec 0 0 4 4

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie AKO

W centrum todzi usytuowany jest Dworzec £édz Fabryczna. W odlegtosci do 1 km
od niego rozmieszczonych byto ponad 31% ofert, do 500 metréw niecate 7% ofert, do
300 metréow mniej niz 1% ofert. Tak, jak w przypadku Krakowa, jest to gtéwny dworzec
w miescie, zlokalizowany w obszarze strefy wielkomiejskiej, niedaleko ul. Piotrkowskie;.
W odrdéznieniu od dworca krakowskiego, Dworzec tddz Fabryczna w okresie
prowadzenia badan byt dworcem czotowym, czyli takim na ktérym pociagi koriczg bieg.
Jest on jednak bardzo dobrze skomunikowany ze stolicg, w ktérej znajduje sie m.in.
najwieksze w kraju lotnisko. Zaledwie 2,5% ofert znajdowato sie w promieniu do 1 km
od Dworca tddz Kaliska. Natomiast zadna z ofert nie byta zlokalizowana w promieniu do
1 km od Dworca tdédz Widzew. W przypadku stacji kolejowych, tylko pojedyncze oferty

byty zlokalizowane w odlegtosci do 1 km od dziewieciu stacji (Lédz Arturéwek, todz
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Chojny, tdédz Dabrowa, tédz Marysin, t£ddz Niciarniana, tédz Pabianicka, tédz
Radogoszcz Zachdd, tédz Stoki, £6dz Zabieniec).

Podsumowujgc, w obu miastach wydaje sie, ze transport kolejowy odgrywa
znaczacy role w przyjazdach turystycznych. Usytuowanie gtéwnych dworcéw miejskich
(Dworzec Kolejowy Krakéw Gtéwny i Dworzec tédz Fabryczna) w poblizu centrum,

wydaje sie by¢ istotng determinantg lokalizacji analizowanych ofert platformy Airbnb.

7.2. Lokalizacja oferty Airbnb w relacji do obiektéw i obszaréow

turystycznych

W tej czesci pracy przeprowadzono analize rozmieszczenia ofert platformy w
relacji do obiektdw i obszaréw turystycznych (gtdwnych atrakcji turystycznych), zgodnie
ze wzorcami opisanymi w literaturze (np. Bei, 2025; Benitez-Aurioles, 2018; Celata i in.,
2020; Gutiérreziin., 2017; Yang, Mao, 2020). Analiza zostata poprowadzona przy uzyciu
tych samych narzedzi jak w podrozdziale 6.3. Jednakze w tym przypadku, analizowano
nie tylko punkty, ale réwniez obiekty powierzchniowe (poligony) oraz liniowe (ul.
Piotrkowska w todzi). Badane obiekty i obszary turystyczne wyodrebniono na podstawie
opinii turystow pochodzacych z badan J. Borkowskiego i in. (2023) i A. Nitkiewicz-
Jankowskiej (2019).

Krakow

W Krakowie do analizy wybrano obiekty i obszary uznawane przez turystéw za
najbardziej atrakcyjne  turystycznie wediug badan ruchu turystycznego
przeprowadzonych na zlecenie Urzedu Miasta w 2022 roku (zob. Borkowski i in., 2023).
Wsrdd nich wskazano Rynek Gtéwny, Wawel, Sukiennice, Kosciét Mariacki, Stare Miasto,
pomnik Smoka Wawelskiego, Planty, Bulwary Wislane, Kazimierz, Ratusz (Wieza
Ratuszowa) i Brame Florianska. Ich blizszy opis zawarto w podrozdziale 5.2. Ponadto, do
analizy dotgczono rowniez TAURON Arene, ze wzgledu na zaktadane duze wykorzystanie
oferty Airbnb w czasie wydarzen, co pokazaty dalsze analizy (bedzie to przedmiotem
analizy w rozdziale 9). W Krakowie do analizowanych poligonéw zaliczono Bulwary
Wislane, Kazimierz, Rynek Gtéwny, Stare Miasto wraz z Plantami, Sukiennice i Wawel

(rys. 35).
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Rys. 35. Odlegtosci ofert Airbnb od wybranych obiektéw i obszaréw turystycznych w Krakowie,
stan na koniec 2022 roku
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie AKO, na podktadzie Esri, TomTom, OpenStreetMap

Analiza pokazata, ze 14% ofert znajdowato sie w odlegtosci do 1 km od wszystkich
wybranych obiektéw i obszarow turystycznych (tab. 11). Prawie 13% ofert w odlegtosci
do 500 metrow i nieco ponad 13% w promieniu do 300 metréw. Natomiast najwiece;j,
bo az 44,5% ofert rozmieszczonych byto w odlegtosci do 150 metrow od wymienionych

miejsc i obszaréw.

Tab. 11. Liczba ofert w promieniu do 150, do 300, do 500 oraz do 1000 metréw od wybranych
atrakcji i obiektow turystycznych w Krakowie.

Promien
Nazwa
do 150 m do 300 m do 500 m do 1000 m

Rynek Gtéwny 244 551 929 2553
Wawel 76 253 818 2384
Sukiennice 142 419 821 2343
Koscidét Mariacki 63 413 733 2352
Stare Miasto (z Plantami i Wawelem) 1119 1717 2 630 3892
Smok Wawelski 1 36 272 1475
Bulwary Wislane 368 780 1395 2705
Kazimierz 971 1399 1691 2952
Ratusz (Wieza Ratuszowa) 64 253 778 2 147
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Brama Florianska 80 288 613 2181

Tauron Arena 0 5 28 46

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie AKO

Szczegdtowa analiza, ktorej poddano kazde z tych gtéwnych atrakcji turystycznych
wykazata, ze az 75% ofert Airbnb byto rozmieszczonych w odlegtosci do 1 km od obszaru
Starego Miasta. Potowe ofert zlokalizowano w odlegtosci do pét kilometra. Co trzecia
oferta znajdowata sie w promieniu do 300 metrdow i co pigta usytuowana byta do 150
metrow. Biorgc pod uwage sam Rynek Gtéwny, co drugg oferte rozmieszczono w
odlegtosci do 1 km. Niecate 18% ofert byto zlokalizowanych w promieniu do 500 metréw,
11% ofert w odlegtosci do 300 metréw i niecate 5% ofert do 150 metréw. Odsetek ofert
w odlegtosci do 1000 metréw od znajdujacych sie na Rynku Sukiennic, Kosciotfa
Mariackiego czy Wiezy Ratuszowej, rowniez byt wysoki i wynosit 45% ofert (Sukiennice i
kosciot) oraz 41% (Wieza Ratuszowa). Analizujgc sam obszar Wzgdrza Wawelskiego,
niemal co druga oferta Airbnb zlokalizowana byta w ekwidystancie teoretycznej 1 km. W
przypadku pomnika Smoka Wawelskiego, ktory rowniez potraktowano za jedng z
gtownych atrakcji miasta (Borkowski i in., 2023), ponad 28% ofert byta usytuowana w
odlegtosci do 1 km od niego. Ponad potowa ofert rozmieszczona byta w promieniu do 1
km od Bulwarow Wislanych, prawie 27% w odlegtosci do 500 metrow, 15% ofert do 300
metréw i 7% ofert do 150 metréw. Analiza obszaru Kazimierza wskazywata, ze prawie
57% ofert usytuowanych byto w odlegtosci do 1000 metréw. Co trzecia oferta
znajdowata sie w promieniu do pét kilometra. Prawie 27% ofert rozmieszczonych byto
do 300 metréw i niemal 19% ofert do 150 metréw. Biorgc pod uwage TAURON Areneg,
czyli miejsce wielu wydarzen i koncertéw, niecate 1% ofert Airbnb Krakowa znajdowato

sie w odlegtosci do 1 km od tego miejsca spotkan.

tédz

W todzi, podobnie jak w Krakowie, sprawdzano rozmieszczenie ofert Airbnb w
sgsiedztwie obiektéw i obszardw turystycznych. Do analizy wybrano miejsca i obszary
uznane przez turystdw za najbardziej atrakcyjne wedtug badan ruchu turystycznego w
miescie prowadzonych w 2018 roku (Nitkiewicz-Jankowska, 2019). Wsrdd nich znalazty

sie Manufaktura, ulica Piotrkowska, Aquapark Fala, EC1, Palmiarnia, Ksiezy Mtyn, Miejski

128



Ogréd Zoologiczny wraz z Orientarium, Atlas Arena i Stare Miasto. Do poligonéw
objetych analizg zaklasyfikowano Manufakture, Ksiezy Mtyn, Miejski Ogréd Zoologiczny

i Stare Miasto. Obiektem liniowym byta natomiast ulica Piotrkowska (rys. 36).
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Rys. 36. Odlegtosci ofert Airbnb od wybranych obiektéw i obszaréw turystycznych w todzi, stan
na koniec 2022 roku
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie AKO, na podkfadzie Esri, TomTom, OpenStreetMap

Przeprowadzona analiza pozwolita stwierdzi¢, ze niemal 77% ofert Airbnb w todzi
rozmieszczonych byto w odlegtosci do 1 kilometra od gtéwnych atrakcji turystycznych
przyjetych za A. Nitkiewicz-Jankowska (2019) (tab. 12). Potowa ofert zlokalizowana byta
w ekwidystancie 500 metréow, 38% ofert w odlegtosci do 300 metréw i az ponad jedna
czwarta ofert do 150 metréw. Ponad 28% ofert znajdowato sie w ekwidystancie 1 km od
Manufaktury. W promieniu do 500 metréw usytuowano 11% ofert, do 300 metréw
niecate 8% ofert i do 150 metréw prawie 5% ofert Airbnb w todzi. Biorgc pod uwage
ulice Piotrkowska, ktdora obok Manufaktury jest najchetniej odwiedzang atrakcja
turystyczng todzi (Kowalczyk-Aniof, 2015), az 64% ofert ulokowano w odlegtosci do 1

kilometra.

129



Tab. 12. Liczba ofert w promieniu do 150, do 300, do 500 oraz do 1000 metrow od wybranych

obiektow i obszaréw turystycznych w todzi

Promien
Nazwa
do 150 m do 300 m do 500 m do 1000 m

Manufaktura 39 64 91 231
Ulica Piotrkowska 144 204 271 524

Aquapark Fala 0 0 0 0
EC1 tédz 1 2 21 222
Palmiarnia 0 1 5 78
Ksiezy Miyn 26 37 39 62

Orientarium ZOO 0 0 1 2

Atlas Arena 0 0 0 9
Stare Miasto 5 24 67 278

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie AKO

Co trzecia oferta rozmieszczona byta w odlegtosci do pét kilometra, a co pigta w
promieniu do 300 metréw od ulicy Piotrkowskiej. Natomiast 18% ofert znajdowato sie
w promieniu do 150 metréw. Co trzecia oferta Airbnb zlokalizowana byta w odlegtosci
do 1 kilometra od Starego Miasta. Tylko niecate 8% ofert usytuowanych byto w
promieniu do 1000 metrow od Ksiezego Mtyna. Natomiast az 27% ofert
rozmieszczonych byto w odlegtosci do kilometra od EC1.

Obiekty rekreacyjne — Aquapark Fala, Orientarium ZOO, jak i miejsce wydarzen
Atlas Arena miaty w swoim sgsiedztwie znikomy odsetek ofert Airbnb.

Podsumowujac, przeprowadzona w obu miastach analiza lokalizacji ofert
platformy Airbnb potwierdzita ich koncentracje w sgsiedztwie atrakcji turystycznych
miasta, ktére mozna okresli¢ jako materialne dziedzictwo kulturowe. W Krakowie ponad
44% ofert zlokalizowanych byto w odlegtosci do 150 metréw od wszystkich gtéwnych
atrakcji materialnego dziedzictwa kulturowego miasta, a 75% ofert usytuowano w
promieniu do 1 km od obszaru Starego Miasta. Podobnie, w todzi prawie 77% ofert
Airbnb znajdowato sie w ekwidystancie 1 kilometra od najpopularniejszych obiektow
dziedzictwa materialnego, a ponad 26% ofert w promieniu do 150 metréw. Najwiekszy
odsetek ofert znajdowat sie w odlegtosci do 1 kilometra od ulicy Piotrkowskiej, Starego
Miasta, Manufaktury i EC1. Podsumowujac, zarowno w Krakowie, jak i todzi oferta

Airbnb zlokalizowana jest w centralnych czesciach miast, zwfaszcza w bliskim
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sgsiedztwie najbardziej popularnych turystycznych atrakcji dziedzictwa kulturowego,
tworzgcych fatwo rozpoznawalng, wizualng tozsamos¢ obu miast. Whniosek ten
uszczegdtawia dotychczasowe badania wskazujgce na tendencje do koncentracji oferty
Airbnb w polskich miastach wokét gtéwnych atrakcji turystycznych pomijajac ich
charakter (Gyodi, 2024; Kowalczyk-Aniot, Pawlusifiski, 2018). Wyniki te potwierdzaja
opinie G. Bei (2025), ze atrakcyjna przestrzen odgrywa kluczowa role w rozmieszczaniu

obiektéw wynajmu krétkoterminowego w miescie.
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8. Struktura rodzajowa oferty Airbnb oraz struktura gospodarzy w

Krakowie i todzi

Niniejszy rozdziat sktada sie z dwdch czesci. Celem pierwszej z nich jest
przedstawienie wynikdw analizy struktury oferty Airbnb w Krakowie i todzi w podziale
na rozine rodzaje obiektow oraz ze wzgledu na dodatkowe ustugi dostepne w
jednostkach mieszkalnych oferowanych na platformie Airbnb. Celem drugiej czesci jest
przedstawienie charakterystyki gospodarzy wynajmujgcych przestrzenie mieszkalne
przez portal Airbnb w badanych miastach. Uzyskane wyniki pozwolg na weryfikacje
dwdch hipotez badawczych sformutowanych we wstepie pracy - struktura oferty Airbnb
w Krakowie i todzi, pomimo réznic w jej wielkosci, wykazuje podobienstwa pod
wzgledem rodzajow obiektdw i ustug dodatkowych, a takze, ze cechy gospodarzy w
Krakowie i todzi wykazujg podobienstwa.

Materiat badawczy do tej czesci pracy pozyskano za pomocg narzedzia AKO, ktére

umozliwito dotarcie do kazdej oferty i uzyskanie z niej wybranych informacji.

8.1. Struktura rodzajowa oferty Airbnb w badanych miastach

Oferty wynajmu przestrzeni mieszkalnych udostepnianych za pomocg platformy
Airbnb w obu miastach pogrupowano w nastepujace kategorie: caty dom/apartament
(ang. entire home), pokdj prywatny (ang. private room), pokdj dzielony (ang. shared
room) oraz pokdj hotelowy (ang. hotel room). Ponadto, dla Krakowa wydzielono takze

kategorie ,inne”.

Krakow

Dane zebrane w Krakowie wskazywaty, ze dominujgcym rodzajem udostepnianej
na portalu przestrzeni mieszkalnej byt caty dom/apartament. Kategoria ta stanowita

zdecydowang wiekszo$¢ catej oferty w miescie, az 88,7% (rys. 37).
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Rys. 37. Rodzaje obiektéw w Krakowie udostepnianych na platformie Airbnb (stan na koniec
2022 r.), n=5200
Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie AKO, na podktadzie Esri, TomTom, OpenStreetMap

Pokoje prywatne stanowity nieco ponad 10% analizowanej oferty, natomiast
pokoje dzielone i pokoje hotelowe miaty udziat po 0,3%. Wysoki odsetek catych
domow/apartamentéw w ofercie platformy w badanych miastach nie jest zaskakujgcy
poniewaz, generalnie portal posredniczy najczesciej w wynajmie catych mieszkan
(Adamiak,2019).

Badania C. Lutz i G. Newlands (2018) wskazujg, ze wielu uzytkownikéw platformy
Airbnb wyraza obawy zwigzane z zakwaterowaniem z obcg osobg. Wyniki badan A.
Smith (2016) pokazaty, ze korzystajgcy z pokoi dzielonych sg dwukrotnie bardziej
narazeni na zte doswiadczenia.

Wiekszos¢ udostepnionych na wynajem pokoi prywatnych byfa zlokalizowana w
centrum, w historycznej zabudowie miasta, a takze przy granicy z Dzielnicg Vi Dzielnica
II. W przypadku pokoi dzielonych, wiekszos¢ zlokalizowana byta w jednym z budynkéw
w Dzielnicy Xlll. Niewielka liczba pokoi hotelowych udostepnianych przez platforme
wskazuje, ze Airbnb moze by¢ uzupetnieniem tradycyjnej bazy noclegowej, o czym

wspominano w literaturze (Gyddi, 2024).
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W celu petniejszego zobrazowania i poréwnania rozktadu przestrzennego ofert
Airbnb wedtug rodzajéw udostepnianej przestrzeni mieszkalnej wykorzystano srodek

ciezkosci (centroid) wyznaczony dla kazdego rodzaju obiektéw (rys. 38).

/
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Airbnb wedtug
rodzajow obiektow

Caly dom/

mieszkanie
. Pokéj prywatny
. Pokdj dzielony
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Rys. 38. Rozmieszczenie srodkéw ciezkosci (centroiddw) ofert Airbnb w Krakowie wedtug
rodzajéw udostepnianych obiektéw (stan na koniec 2022 r.), n=5200
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie AKO, na podktadzie OpenStreetMap

Centroidy trzech rodzajow obiektéw (caty dom/apartament, pokdj prywatny,
pokdj hotelowy) zlokalizowane byty na obszarze Starego Miasta. Srodek ciezkosci catych
doméw/apartamentéw lokowat sie przy Plantach, 270 metréow na wschdd od Rynku. Dla
pokoi prywatnych byt potozony w gtebi historycznej dzielnicy, 120 metréw na pétnoc od
Bazyliki Mariackiej, a dla pokoi hotelowych 170 metréw na potudnie od Rynku. Centroid
pokoi dzielonych natomiast znajdowat sie poza Dzielnicg I, na obszarze Dzielnicy XIII.
Lokalizacja poza obszarem historycznej dzielnicy moze by¢ zwigzana z mniejszg
popularnoscia tej formy noclegu, poniewaz jak juz wspomniano, tylko niewielka czes¢

catej oferty Airbnb dotyczy pokoi dzielonych.
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Jednym z dodatkowych celow badan struktury rodzajowej oferty Airbnb byta
identyfikacja réznego rodzaju utatwien, innowacji oraz ustug dodatkowych oferowanych
przez gospodarzy. Coraz czesciej platformy najmu krétkoterminowego podejmujg préby
odejscia od swojego pierwotnego zatozenia i podazajg w kierunku ofert ,elitarnych”.
Stad rosnaca liczba uzytkownikéw, ktérzy poszukujg produktéw wyjgtkowych, premium
(Wangiin., 2024). Dlatego tez, zarzadzajacy platforma Airbnb w 2018 roku wprowadzili
program Airbnb Plus®, ktéry udostepniat oferty o ,wyjatkowej jakosci”. W przypadku
badanych miast byto to jednak zjawisko marginalne. W Krakowie zidentyfikowano
zaledwie 39 ofert nalezgcych do programu Plus, co stanowito mniej niz 1% catej oferty
Airbnb w miescie. W listopadzie 2023 roku program ten przestat dziatad.

Wséréd ofert nalezgcych do tego programu, wiekszos¢ zlokalizowana byta w
centralnej Dzielnicy I. Kilka zidentyfikowano w Dzielnicy ll, a pojedyncze oferty
ulokowane byty w Dzielnicy XllI, Dzielnicy VII, Dzielnicy Vi Dzielnicy Il (rys. 39). W niemal
wszystkich ofertach nalezgcych do programu Airbnb Plus dominujgcym rodzajem
przestrzeni mieszkalnej byt caty dom/mieszkanie. Jedynie jedna oferta dotyczyta

wynajmu pokoju prywatnego.
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Rys. 39. Rozmieszczenie ofert nalezgcych do programu Airbnb Plus
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie AKO

9 Program dziatat tylko w kilku krajach na $wiecie. Celem byto wyréznianie i promowanie ofert spetniajgcych
rygorystyczne standardy Airbnb i obszerng liste kontrolng. Odznake Airbnb Plus otrzymywaty tylko oferty
najwyzszej jakosci, sprawdzone osobiscie przez przedstawicieli Airbnb (Guttentag 2019). Wyglad oferty Plus od
zwyktej nieznacznie roézinit sie kolorem strony, specjalnymi, ,designerskimi” zdjeciami, dodatkowymi
udogodnieniami, a takze adnotacjg o ,sprawdzeniu pod katem jakosci”.
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Jak omdéwiono w rozdziale 3, platforma Airbnb stale podejmuje préby rozszerzania
zakresu swojej oferty. Wsrdd ustug dodatkowych platformy, skorzysta¢ mozna miedzy
innymi z Airbnb Doswiadczenial® (ang. Airbnb Experiences). W Krakowie ws$rdd
badanych gospodarzy, zaledwie pieciu oferowato dodatkowe doswiadczenia (np.
wycieczke zwigzang z tematykg wzornictwa przemystowego i mody vintage).

Wsrdd innych rozwigzan znalazta sie rowniez mozliwos¢ realizacji pfatnosci za
ustuge za pomocg bonu turystycznego. Bon (w kwocie 500 zt przystugujacy na kazde
dziecko do ukonczenia 18 roku zycia) umozliwiat optacenie miedzy innymi ustugi
noclegowej w polskich obiektach, znajdujgcych sie w odpowiednich rejestrach. Projekt
zostat uruchomiony w sierpniu 2020 roku i trwat do kor\ca marca 2023 roku. W Krakowie,
czesé gospodarzy dopuszczata realizacje ptatnosci bonem turystycznym.

Przeprowadzona analiza pozwolita zauwazyé, ze poza ustugami oficjalnie
wystepujgcymi w ramach ustug dodatkowych platformy, niektdry gospodarze
wprowadzali (w opisie oferty) ustugi ,wtasne”, takie jak zakup bizuterii czy ustugi

kosmetyczne.

tédz

W todzi wedtug rozszerzonej kwerendy zasobdw Airbnb z wykorzystaniem AKO,
jak i informacji ze strony AirDNA, dominujgcym rodzajem udostepnianej na portalu
przestrzeni mieszkalnej, podobnie jak w Krakowie, byt caty dom/mieszkanie. Ta

kategoria stanowita zdecydowang wiekszos¢ oferty 81,9% (rys. 40).

10 Nije trzeba udostepnia przestrzeni mieszkalnej na platformie, mozna byé tylko organizatorem atrakcii.
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Rys. 40. Rodzaje obiektéw w todzi udostepnianych na platformie Airbnb
(stan na koniec 2022 r.), n=822
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie AKO, na podktadzie Esri, TomTom, OpenStreetMap

Odsetek pokoi prywatnych w todzi wynosit az 17,5%. Pokoje hotelowe stanowity 0,5%
oferty, natomiast pokoje dzielone zaledwie 0,1%. Wczesniejsze badania J. Kowalczyk-
Aniot i R. Pawlusinskiego (2018) wskazywaty, ze w 2017 roku odsetek catych mieszkan w
todzi wynosit tylko 59%. Oznacza to, ze w ciggu o$miu lat zmalafa liczba ofert wynajmu
pokoi prywatnych, a zdecydowanie zwiekszyta sie oferta catych domoéw/apartamentéw.
Wsrdd pokoi prywatnych, 28% zlokalizowanych byto w strefie wielkomiejskiej. Pozostate
lokowaty sie na obszarze kazdej z dzielnic todzi, jednakze ich liczba byta niewielka.

Aby lepiej zobrazowac i poréwnaé rozktad przestrzenny ofert Airbnb wedtug
rodzajéw udostepniane]j przestrzeni mieszkalnej w todzi, dla kazdego z nich obliczono

srodek ciezkosci (centroid) (rys. 41).
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Rys. 41. Rozmieszczenie srodkéw ciezkosci (centroiddw) ofert Airbnb w todzi wedtug rodzajow
udostepnianych obiektow (stan na koniec 2022 r.), n=822
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie AKO, na podktadzie Esri, TomTom, OpenStreetMap

Przeprowadzona analiza pokazata, ze centroidy wszystkich rodzajow obiektéw w todzi
w 2022 roku znajdowaty sie w strefie wielkomiejskiej. Srodki ciezkosci catych
doméw/apartamentédw oraz pokoi prywatnych potozone byly w bardzo bliskiej
odlegtosci, przy pétnocnym fragmencie ulicy Piotrkowskiej. Centroid pokoi dzielonych
zlokalizowany byt w pétnocno-zachodniej czesci strefy, 170 merdw od jej granic, w
dzielnicy Polesie. Natomiast srodek ciezkosci pokoi hotelowych znajdowat sie obok
Manufaktury, na styku dzielnic Srédmiescie i Batuty. Potwierdza to wcze$niejsze wnioski,
ze dominujaca oferta Airbnb, tj. pokoje prywatne i cate mieszkania/apartamenty
skoncentrowana jest w centralnej czesci todzi, w strefie wielkomiejskiej, ulicy

Piotrkowskiej.
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W kontekscie ustug dodatkowych, oferta Airbnb w todzi nie byta tak réznorodna
jak w Krakowie. Tylko jeden gospodarz oferowat atrakcje w ramach programu Airbnb
Dos$wiadczenia. Dotyczyta ona degustaciji kuchni tédzkiej. Zadna z ofert udostepnianych
na wynajem nie byfa zwigzana z programem Airbnb Plus. Ponadto, zaden z gospodarzy
Airbnb nie umozliwiat ptatnosci za pomoca bonu turystycznego.

Podsumowujgc, zastosowanie rozszerzonej kwerendy zasobdow Airbnb z
wykorzystaniem AKO umozliwito dotarcie do kazdej oferty, jak i pozwolito okresli¢
strukture rodzajowa oferty Airbnb w obu badanych miastach. Zaréwno w Krakowie, jak
i todzi dominujgcym rodzajem przestrzeni mieszkalnej byt caty dom/mieszkanie.
Odsetek pokoi prywatnych byt wyzszy w todzi. Pokoje dzielone i hotelowe stanowity
niewielki odsetek ofert w obu miastach.

Rozktad przestrzenny ofert platformy wedtug rodzajéw udostepnianych obiektow
zostat przedstawiony za pomocg centroidéw (inaczej okreslanych jako srodki ciezkosci).
Srodki ciezko$ci niemal wszystkich rodzajéw obiektéw w obu miastach byly umieszczone
w ich centralnych czesciach — w Krakowie w Dzielnicy I, a w todzi w strefie
wielkomiejskiej. Rdznice odnotowano jedynie w potozeniu Srodka ciezkosci pokoi
dzielonych, ktéry w Krakowie znajdowat sie poza historyczng czescig — w Dzielnicy XIlI,
ale jak juz powiedziano, znaczenie tej formy zakwaterowania w ogdlnej ofercie Airbnb
jest marginalne.

W analizie zaprezentowano takze stosunkowo nieliczne w polskich obiektach tak
zwane ustugi dodatkowe — oferowane w ramach programu Airbnb Plus oraz programu
Airbnb Doswiadczenia. Jako czasowe udogodnienie potraktowano takze mozliwosc
realizacji ptatnosci za pomoca bonu turystycznego. Ustugi te byty obecne jedynie w

marginalnym odsetku ofert w Krakowie.

8.2. Struktura gospodarzy udostepniajgcych oferty na platformie Airbnb w

badanych miastach

W tym podrozdziale przedstawiona zostata struktura gospodarzy
udostepniajgcych na wynajem przestrzenie mieszkalne przez portal Airbnb w badanych
miastach. Do czasu prowadzenia badan platforma Airbnb nie okreslita precyzyjnie zasad

dotyczacych zaktadania kont przez gospodarzy oraz liczby wynajmowanych ofert.
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Oznacza to, ze mozna wynajmowac przestrzen mieszkalng pojedynczo lub tworzyé konta
grupowe, ktdre obstuguje wieksza liczba osob. Dodatkowo, platforma pozwala

udostepniaé jednostki mieszkalne nie tylko osobom fizycznym, ale réwniez firmom.

Krakow

W Krakowie, wséréd 5200 ofert, ktdre zbadano za pomocg AKO zidentyfikowano
1354 gospodarzy wynajmujgcych przestrzenie mieszkalne. Wyniki wskazujg, ze 55% z
nich zarzadzato jedng ofertg. 30% gospodarzy udostepniato od 2 do 4 ofert, co dziesigty
od 5 do 14 ofert, a 5% po ponad 15. Rekordzista udostepniat na wynajem 149 ofert.

Na podstawie zebranych danych stwierdzono, ze w Krakowie 91,5% kont nalezato
do 0s6b fizycznych. Mniej niz 5% (4,4%) byto kontami firm, a 4,1% kontami grupowymi.
Nazwa (imie, imiona lub tzw. nick) jednego gospodarza nie pozwalata na okreslenie czy
jest to firma czy osoba fizyczna. Dlatego tez identyfikacje oparto na udostepnionych
przez gospodarzy informacjach — nazwie firmy (imieniu/imionach) oraz fotografiach.

Od 2022 roku gospodarzom wynajmujgcym obiekty na platformie zalecono
zadeklarowanie czy dziatajg jako gospodarze indywidualni czy profesjonalni. Badania
wykazaty, ze w Krakowie blisko 60% wynajmujgcych zadeklarowata sie jako gospodarze
indywidualni, a ponad 37% jako profesjonalni (rys. 42). Jednakze wskazanie takiej
informacji w czasie prowadzenia badan nie byto obowigzkowe, dlatego tez 2,7%
gospodarzy nie umiescito w swoim profilu tej informacji. Pogtebiona analiza pozwolita
okresli¢, ze wsréd podmiotéw, ktére nie zadeklarowaty rodzaju dziatalnosci znalazty sie

firmy.
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Rys. 42. Rodzaje gospodarzy udostepniajgcych przestrzenie mieszkalne poprzez platforme
Airbnb w Krakowie (stan na koniec 2022 r.)
Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie AKO, na podktadzie Esri, TomTom, OpenStreetMap

Gospodarze, ktérzy deklarowali sie jako profesjonalni mogli doda¢ dane swojej
firmy w profilu Airbnb. Z tej mozliwosci skorzystato jedynie 36,3% z nich. Wsrod
informacji, ktére mozna byto umiesci¢ byty nazwa i adres firmy, dane kontaktowe,
prawny reprezentant oraz numer w rejestrze handlowym. W badaniach stwierdzono, ze
najczesciej wpisywano numer telefonu firmy lub adres strony internetowe;.

W literaturze wielu badaczy wskazuje, ze w centrach miast swoje obiekty czesciej
udostepniajg gospodarze profesjonalni, a gospodarze nieprofesjonalni (indywidualni)
oferujg na wynajem przestrzenie na obszarach peryferyjnych (Bei, 2025; Cocola-Gant i
in., 2021). Do podobnych wnioskéw doszedt K. Gyddi (2024), ktérego badania pokazaty,
ze oferty profesjonalnych gospodarzy koncentrujg sie w centralnych obszarach
turystycznych i centrach biznesowych, tak jak hotele, natomiast oferty gospodarzy
nieprofesjonalnych zlokalizowane sg w dzielnicach mieszkalnych i sg uzupetnieniem bazy
hotelowe]. Przeprowadzona pogtebiona analiza w Krakowie nie do konca potwierdza
taka zaleznos¢. Co prawda, az 75% ofert zlokalizowanych w Dzielnicy | byto zarzgdzanych
przez gospodarzy profesjonalnych, jednakze poza dzielnicg centralng, niecate 40% ofert

udostepniano na wynajem przez gospodarzy indywidualnych.
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Aby poréwnac rozktad przestrzenny ofert Airbnb zarzadzanych przez gospodarzy
profesjonalnych iindywidualnych dla kazdej z tych grup ofert wyznaczono centroidy (rys.

43).

Srodki ciezkosci ofert
Airbnb wedtug rodzajow
gospodarzy
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Granica Starego
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Rys. 43. Rozmieszczenie srodkéw ciezkosci (centroiddw) ofert Airbnb w Krakowie wedtug
rodzajéw gospodarzy (stan na koniec 2022 r.)
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie AKO, na podktadzie OpenStreetMap

Zarowno centroidy ofert udostepnianych przez gospodarzy indywidualnych, jak i
profesjonalnych znajdowaty sie na obszarze Starego Miasta, w bardzo bliskiej odlegtosci
od siebie, tuz przy wschodniej czesci Plant, 230 metréw na wschéd od Rynku. Oznacza
to, ze w Krakowie nie mozna byto jednoznacznie stwierdzi¢, ze gospodarze profesjonalni
wynajmowali przestrzenie mieszkalne gtdwnie w centralnej czesci miasta, a
nieprofesjonalni (indywidualni) na peryferiach i w dzielnicach mieszkaniowych.
Gospodarze profesjonalni réwniez wynajmowali obiekty poza centrum, w dzielnicach

mieszkaniowych i obszarach peryferyjnych.
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Szczegdtowe badanie oferty pokazato zarazem, Zze zadeklarowany rodzaj
gospodarza nie zawsze byt zgodny ze stanem rzeczywistym. W pogtebionych badaniach
stwierdzono, ze istnieje grupa osob, ktéra deklarowata sie jako gospodarze
indywidualni, jednak ich oferty faktycznie nalezaty do firm. W niektérych przypadkach
te same obiekty wynajmowane byly przez rézne osoby. Ponadto, zaobserwowano, ze
kilku gospodarzy indywidulanych udostepniato oferty zarejestrowanego obiektu
noclegowego — aparthotelu lub pensjonatu. Jak zauwaza C. Adamiak (2021) Airbnb jest
rowniez wykorzystywane jako kanat dystrybucji przez hotele, pensjonaty i inne obiekty
noclegowe. Zaobserwowane powyzsze praktyki powodujg, ze prowadzenie badan nad
Airbnb, a przede wszystkim gospodarzami platformy jest utrudnione. Jest to zarazem
element wiedzy o funkcjonowaniu tej platformy, ktéry jest trudny do uchwycenia w
powszechnie stosowanym zautomatyzowanym gromadzeniu danych.

Istotng kwestig poruszang w literaturze w kontekscie platformy jest
bezpieczenstwo uzytkownikow oraz wzajemne zaufanie (np. Yangiin., 2019; Walshiiin.,
2020; Wang | in., 2020). Zarzadzajacy platformg podejmujg wiele dziatan, zeby wszyscy
mieli pewnos¢, ze gospodarze oraz goscie sg tymi osobami, za ktére sie podajg. Dlatego
wobec gospodarzy, wspotgospodarzy oraz gosci, ktorzy dokonujg rezerwacji, stosuje sie
procedure weryfikacji tozsamosci. Weryfikowane sg dane osobowe (imie, nazwisko,
adres zamieszkania) oraz kontaktowe (numer telefonu, adres email). W Krakowie, w
badanej grupie ponad 85% gospodarzy zweryfikowato swojg tozsamosé. Niemal
wszystkim zweryfikowano numer telefonu, a 93,4% adres mailowy.

Kolejng cechg, ktéra pozwala opisa¢ gospodarzy jest zadeklarowana znajomos¢
jezykéw obcych, ktdrymi sie postugiwali. Dwoma najpopularniejszymi jezykami, ktdrymi
postugiwali sie gospodarze Airbnb w Krakowie, byty angielski (56,7%) oraz niemiecki

(10,3%) (rys. 44).
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Rys. 44. Odsetek gospodarzy deklarujgcych znajomos¢ wybranych jezykdédw obcych w Krakowie
(n=1354)
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie AKO

Znajomos¢ jezyka rosyjskiego deklarowato 7,8% osdb, jezyka francuskiego 6,7%,
hiszpanskiego 6%, a wtoskiego 5,1%. Jezyki obce, ktérych znajomos¢ zadeklarowata
niewielka liczba osob (ponizej 1%) sklasyfikowano do kategorii inne. W tej kategorii
znalazty sie jezyk czeski, szwedzki, niderlandzki, chinski, turecki, arabski, dunski,
hebrajski, grecki, koreanski, bahasa indonesia, hindi, japonski, malajski, wegierski,
biatoruski, finski, chorwacki oraz stowenski. Az 41% gospodarzy nie zamiescito na
platformie jakiejkolwiek informacji odnosnie znajomosci jezykow.

Kolejng cechg rdznicujgcy gospodarzy na platformie Airbnb jest wskaznik ich
aktywnosci oraz to, w jakim czasie odpowiadali na pytania oraz prosby o rezerwacje.
Wszystkie te informacje sg zawarte na profilu kazdego gospodarza. Wskaznik aktywnosci
to ,wartos¢ procentowa nowych pytan dotyczacych pobytu i présb o rezerwacje, na
ktore udato sie gospodarzowi wystaé odpowiedzi w ciggu 24 godzin w minionych
30 dniach” (Airbnb, b.r.). Jego wartos¢ ma wptyw na status ,,super gospodarza” oraz
pozycje w wynikach wyszukiwania oferty. Czas odpowiedzi to ,S$rednia ilos¢ czasu,
w jakim udato sie gospodarzowi odpowiedzie¢ na nowe wiadomosci otrzymane
w minionych 30 dniach” (Airbnb, b.r.). W Krakowie wskaznik odpowiedzi na poziomie
100% miato az 72,4% gospodarzy. W przedziale 90-99% odpowiedzi miato zaledwie 5,6%
wynajmujacych. W przypadku cechy ,czas odpowiedzi” najwiecej — niemal 70%

gospodarzy odpowiadato w ciggu godziny. Aktywnoscia na poziomie 100% w ciggu
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godziny wykazywato sie blisko 63% gospodarzy. Wysoki wskaznik aktywnosci oraz czas
odpowiedzi u zdecydowanej wiekszosci gospodarzy moze $wiadczyé o tym, ze dla wielu
z nich jest to podstawowe lub jedno z podstawowych Zzrédet dochodu, a takze o tym, ze
chca zdoby¢ jak najwiekszg liczbe nowych rezerwacji, dlatego reagujg tak szybko.

Wséréd cech wyrdzniajgcych gospodarzy jest posiadanie statusu ,super
gospodarza”. Profile wynajmujgcych z takim statusem s3 specjalnie oznaczone, ich
oferty sg lepiej pozycjonowane, a przez to bardziej widoczne na stronie. Status super
gospodarza zyskuje sie, gdy gospodarz otrzymuje pozytywne recenzje, reaguje szybko
na potrzeby gosci i unika anulowania rezerwacji. W Krakowie 41% wynajmujgcych
posiadato status super gospodarza.

Na platformie Airbnb poza rolg gospodarza mozna petni¢ réwniez funkcje
wspoétgospodarza. Wspodigospodarz moze wspiera¢ udostepniajgcego oferte w
zarzadzaniu nig, odpowiadaniu na pytania, wysyfaniu gosciom wiadomosci oraz
zajmowaniu sie przyjezdnymi. Najczesciej takg funkcje petni cztonek rodziny, zaufany
znajomy, sasiad lub osoba, ktdra zostata do tego zatrudniona. W Krakowie zaledwie
18,7% wynajmujacych miato wspotgospodarza. Wydaje sie, ze z pomocy
wspotgospodarzy korzystajg osoby, ktdre zarzgdzajg wieloma ofertami i nie sg w stanie
samodzielnie o nie zadbad lub gospodarze, ktérzy na co dzien mieszkajg w innym miescie

lub kraju.

tédz

W todzi, w sSwietle materiatu zebranego za pomocg AKO w 2022 roku
zidentyfikowano 210 gospodarzy, ktérzy w sumie udostepniali 822 oferty. Wyniki
pokazaty, ze 52% wynajmujgcych zarzadzato jedng oferta, 29% udostepniato od 2 do 4
ofert, 14% od 5 do 14 ofert, a 6% gospodarzy po wiecej niz pietnascie ofert. Rekordzista
udostepniat 41 ofert.

WSsrdod ogotu gospodarzy 91% to osoby fizyczne, 7,1% to firmy, a 1,9% to konta
grupowe, tworzone przez wiecej niz jedng osobe. W todzi, podobnie jak w Krakowie,
identyfikacje oparto réwniez na informacjach udostepnionych przez gospodarzy —
nazwa (imie lub nick) oraz fotografia, przy czym nie byto mozliwosci weryfikacji

prawdziwosci tych danych.
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Zgodnie z deklaracjami, 59% wynajmujgcych to gospodarze indywidualni, 39%

profesjonalni (rys. 45).
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Rys. 45. Rodzaje gospodarzy udostepniajgcych przestrzenie mieszkalne poprzez platforme
Airbnb w todzi (stan na koniec 2022 r.)
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie AKO, na podktadzie Esri, TomTom, OpenStreetMap

Jak juz wspominano, taka deklaracja nie jest obowigzkowa, ale bardzo niewielka liczba
wynajmujgcych nie umiescita jej w profilu. Co ciekawe, w Krakowie ws$réd gospodarzy,
ktorzy nie zadeklarowali tej informacji znalazty sie firmy. Natomiast w todzi byty to
gtéwnie osoby fizyczne. Pogtebiona analiza wykazata, ze udostepniaty one na wynajem
po jednej ofercie i nic nie wskazywato, zeby byty reprezentantami lub pracownikami
firm. Wsrdd gospodarzy profesjonalnych, tylko co pigty uzupetnit informacje o firmie.
Najczesciej byty to dane firmy oraz dane kontaktowe.

Piszac o Krakowie, odwotywano sie do badan innych autoréw (np. Cocola-Gant i
in., 2021, Gyddi, 2024), w ktérych sugerowano, ze gospodarze profesjonalni najczesciej
wynajmujg obiekty w centrach miast, natomiast gospodarze indywidualni (nie
profesjonalni) udostepniajg swoje przestrzenie w dzielnicach mieszkaniowych i na
peryferiach. W todzi, w strefie wielkomiejskiej, odsetek ofert udostepnianych przez

gospodarzy profesjonalnych i indywidualnych byt do siebie zblizony. Odnotowano
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nieznaczng przewage ofert gospodarzy profesjonalnych (52%). Jednakze poza strefg
wielkomiejskg wiecej ofert (ponad 60%) udostepnianych bylo przez gospodarzy
indywidualnych. W celu poréwnania rozktadu przestrzennego ofert Airbnb
udostepnianych przez gospodarzy indywidualnych oraz profesjonalnych dla kazdej z tych

grup ofert wyznaczono centroidy (rys. 46).

Sréodmielie

Katedralna
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rodzajow gospodarzy

O Profesjonalni
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:l Granice dzielnic

1 Granica strefy wielkomiejskiej

Rys. 46. Rozmieszczenie srodkéw ciezkosci (centroidéw) ofert Airbnb w todzi wedtug rodzajow
gospodarzy (stan na koniec 2022 r.)
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie AKO, na podktadzie Esri, TomTom, OpenStreetMap

Srodki ciezkosci ofert Airbnb w todzi udostepnianych na platformie przez gospodarzy
indywidualnych i profesjonalnych znajdowaty sie w swoim bliskim sgsiedztwie. Centroid
ofert gospodarzy profesjonalnych zlokalizowany byt przy ul. Piotrkowskiej, natomiast
gospodarzy indywidualnych przy rownolegtej alei Kosciuszki, ktéra jest réwnoczesnie

granica dzielnicy Srédmiescie. Dzieli je ok. 230 metréw. Takie rozmieszczenie
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centroidéw $wiadczy o bardzo podobnym rozmieszczeniu przestrzennym ofert
udostepnianych przez oba rodzaje gospodarzy.

W kwestii bezpieczeAstwa uzytkownikéw platformy, stwierdzono, ze w todzi
prawie 73% gospodarzy miato zweryfikowang tozsamos¢. Wszyscy gospodarze
zweryfikowali numery telefonéw, a 90% adres email.

Liczba jezykdw obcych, ktérymi postugiwali sie gospodarze w todzi, nie byfa tak
duza jak w Krakowie (rys. 47). Wydaje sie, ze wynika to ze zdecydowanie mniejszej liczby

gospodarzy oraz innego profilu turystéw odwiedzajgcych tédz.
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Rys. 47. Odsetek gospodarzy deklarujgcych znajomos¢ wybranych jezykéw obcych w todzi
(n=210)
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie AKO

Najpopularniejszym jezykiem byt angielski (46,7%) oraz rosyjski (9,5%). Ponadto 7,1%
wynajmujgcych zadeklarowato znajomosc¢ jezyka niemieckiego, 3,8% hiszpanskiego, a
3,3% francuskiego. Najmniej gospodarzy zadeklarowato postugiwanie sie jezykiem
japonskim oraz niderlandzkim (po 0,5%). Az potowa wynajmujgcych nie zadeklarowata
w swoim profilu znajomosci zadnego jezyka obcego.

Kolejng cechg charakteryzujgcg gospodarzy na platformie jest wskaznik ich
aktywnosci oraz to, w jakim czasie odpowiadajg na pytania oraz prosby o rezerwacje.
Wskaznik odpowiedzi na poziomie 100% w todzi miato 70,5% gospodarzy. Tylko 9%
wynajmujacych miato wskaznik w przedziale 90-99%. Wskaznik ponizej 50% miatfo

zaledwie 2% gospodarzy. Wydaje sie miec to zwigzek z rosngcg popularnoscia platformy

148



w todzi. W przypadku czasu odpowiedzi, najwiecej, az 74,3% wynajmujgcych
odpowiadato na wiadomosci w ciggu godziny. Aktywnos¢ na poziomie 100% w ciggu
godziny miato niemal 65% gospodarzy.

Z informacji o gospodarzach mozna rowniez dowiedziec sie czy wynajmujacy jest
,super gospodarzem”. W todzi taki status miato 36,7% gospodarzy. Niemal 15%
wynajmujgcych miato do pomocy wspoéfgospodarzy. Pogtebiona analiza wykazata, ze
wspoétgospodarze pomagali w zarzadzaniu innymi obiektami, ale sami rowniez
udostepniali na wynajem swoje przestrzenie mieszkalne.

Opracowanie i zastosowanie witasnej metody badawczej oraz autorskiego
narzedzia, dzieki ktdrym mozliwe byto dotarcie do kazdej oferty, pozwolito
zaobserwowac w todzi pewne praktyki, ktére nie bytyby mozliwe do odnotowania przy
zastosowaniu techniki web scraping. Stwierdzono mianowicie, ze w miescie jest grupa
kilku z pozoru niezwigzanych ze sobg oséb, majgcych wschodnio brzmigce imiona i
deklarujgcy sie jako gospodarze indywidualni. Po blizszej analizie, okazato sie, ze
udostepniajg oni na wynajem te same apartamenty, z podobnymi nazwami ofert, takimi
samymi (z btedami jezykowymi) opisami oraz przede wszystkim zdjeciami. Jeden z
komentarzy na profilu gospodarza potwierdzit te przypuszczenia ,Polina nie jest
prawdziwg osobg, to firma”, (oryginalna pisownia: ,,Polina is not a real person, it's a
company...”). Gtebsza analiza pozwolita ustali¢, ze sg to osoby zwigzane z biatoruska
firma. Poza wynajmem przestrzeni mieszkalnych w todzi, zajmujg sie réwniez
wynajmem STR w Warszawie. W warunkach todzi jest to o tyle istotna kwestia, gdyz
pieciu takich gospodarzy razem udostepniato az 22,4% catej oferty Airbnb w todzi.

Co ciekawe, podobny sposéb dziatania w Madrycie zaobserwowali J. Gil i J.
Sequera (2022). Okazato sie, ze jeden z gospodarzy (,,Claudia”) nie byt osobg fizyczng,
ani wifascicielem udostepnianego na wynajem pokoju. Badania autoréw wykazaty, ze
jest to pseudonim, ktérego uzywa miedzynarodowa firma zarzadzajgca wieloma
apartamentami przeznaczonymi na wynajem krotkoterminowy. Wydaje sie, ze moze to
by¢ nowy sposéb dziatania firm w celu obejscia przepisdw oraz unikniecia podatkdw.
Jednak jest to trudne do uchwycenia, poniewaz wymaga wiedzy o funkcjonowaniu
platformy oraz pogtebionej analizy ofert. Zbadanie takich kwestii wydaje sie by¢ mato
mozliwe, poniewaz powszechnie uzywane sposoby pozyskiwania danych technika web
scraping raczej nie wychwyca tego zjawiska.
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Podsumowujac, rozszerzona kwerenda oferty Airbnb z wykorzystaniem AKO
pozwolita okresdli¢, ze struktura gospodarzy w obu badanych miastach byta podobna.
Najwiekszg réznigca kwestig byta liczba wynajmujgcych —w Krakowie 1354, w todzi 210.
W obu miastach ponad pofowa gospodarzy udostepniata pojedynczg oferte (w Krakowie
55%, w todzi 52%). Proporcje gospodarzy profesjonalnych i indywidualnych byty bardzo
zblizone. W Krakowie i w todzi byto po blisko 60% gospodarzy indywidualnych,
natomiast gospodarzy profesjonalnych odpowiednio 37,5% i 39% w obu miastach.

W Krakowie, jak i w todzi nie zauwazono znaczacej zaleznosci miedzy rodzajem
gospodarzy a rozmieszczeniem udostepnianych przez nich ofert. W centrach obu miast
zlokalizowane byty zaréwno oferty gospodarzy profesjonalnych (w wiekszosci), ale
rowniez indywidualnych. Poza centralng dzielnicg w Krakowie 60% ofert byto rowniez
udostepnianych przez gospodarzy profesjonalnych. Natomiast w todzi poza strefg
wielkomiejskg takich ofert byto nieco ponad 36%. W obu miastach centroidy ofert
Airbnb udostepnianych przez gospodarzy indywidualnych, jak i profesjonalnych
zlokalizowane byty, w dzielniach centralnych (na Starym Miescie w Krakowie i w strefie
wielkomiejskiej w todzi) i w bardzo bliskiej odlegtosci od siebie.

Analizie poddano réwniez inne cechy opisujgce gospodarzy. W Krakowie nieco
powyzej 85% gospodarzy miato zweryfikowang tozsamos¢, natomiast w todzi ten
odsetek byt mniejszy i wynosit blisko 73%. Liczba jezykow obcych, ktdrymi postugiwali
sie gospodarze w todzi byta mniejsza i nie tak zréznicowana jak w Krakowie. W obu
miastach najwiekszy odsetek gospodarzy deklarowat znajomos¢ jezyka angielskiego.

Pozostate cechy charakteryzujgce gospodarzy w badanych miastach, takie jak
wskaznik odpowiedzi oraz czas jej udzielania, status ,super gospodarza” czy odsetek
wynajmujgcych posiadajgcych wspétgospodarza byty na zblizonym poziomie.

Pogtebiona analiza pozwolita réwniez wskaza¢, ze gospodarze stosujg rézine
praktyki, czesto utrudniajgce badania, jak udostepnianie jednego obiektu w postaci kilku
lub nawet kilkudziesieciu ofert czy podawanie nieprawdziwych informacji na profilu (np.
deklarowany rodzaj gospodarza). Jednakze, jak zauwazyta A. Mermet (2021), nalezy
pamietaé, ze dane pobrane z profili gospodarzy na platformie Airbnb majg charakter

deklaratywny i dlatego mogg by¢ czasami nieaktualne lub niedokfadne.
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9. Wptyw wydarzen na wykorzystanie oferty Airbnb w Krakowie i

todzi

W rozdziale przedstawiono wyniki analizy wykorzystania oferty platformy Airbnb
w Krakowie i todzi. Dla uzyskania materiatu Zrodtowego w tej czesci pracy
przeprowadzono autorski pomiar dziennej wielkosci oferty dostepnej (PWO) w portalu
Airbnb dla jednej i dwdch oséb w okresie od potowy czerwca 2022 roku do korica
pazdziernika 2023 roku. Celem tego pomiaru byto okreslenie prawidtowosci w
wykorzystaniu ofert platformy, uwzgledniajgcych jej sezonowos¢ i rytm tygodniowy, a
takze okreslenie wptywu, jaki na jej wykorzystanie majg wydarzenia o zasiegu krajowym
i miedzynarodowym odbywajgce sie w badanych miastach. Aby to okresli¢, kazdego dnia
przez prawie szesnascie miesiecy sprawdzano liczbe aktualnie dostepnych ofert, ktore
byty mozliwe do wynajecia tego dnia przez jedng lub dwie osoby. Uzyskane wyniki
pozwolity na weryfikacje czwartej hipotezy badawczej sformutowanej we wstepie pracy.

Jednym z ograniczen w wykonywaniu takiego pomiaru byto to, ze Airbnb nie
wyswietla dokfadnej liczby ofert, jaka jest dostepna na dany dzien, w przypadku, gdy jest
ich wiecej niz 1000. W tej analizie skupiano sie jednak na najwiekszym wykorzystaniu
wielkosci oferty, czyli najmniejszej liczbie dostepnych ofert, wiec utrudnienie to nie

wptyneto na wyniki badan.

Krakow

Przeprowadzony w Krakowie pomiar dziennej wielkosci oferty (PWO) dostepnej
na stronie Airbnb dla jednej i dwdch oséb pozwolit zauwazyé, ze najwieksze
wykorzystanie platformy w tym miescie notuje sie w okresie weekendéw (od pigtku do
niedzieli) (rys. 48, 49). Najmniej dostepnych ofert na wynajem byto dostepnych
zwtaszcza w pigtki i soboty. W niedziele ich liczba juz sie zwiekszata. Wieksza
popularnoscig cieszyt sie okres letni, zwtaszcza miesigce wakacyjne (lipieci sierpien) oraz
tzw. dtugie weekendy zwigzane z terminami $swigt oraz dniami ustawowo wolnymi w
Polsce od pracy. W robocze dni tygodnia (od poniedziatku do czwartku) liczba
dostepnych ofert zazwyczaj byta wysoka, co oznaczato, ze korzystanie z platformy miato
mniejszg intensywnos$é. Zauwazalne byto to szczegdlnie na poczatku tygodnia, czyli w

poniedziatki i wtorki.
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Liczba dostepnych ofert w Krakowie dla 1 osoby

Rys. 48. Liczba ofert dostepnych na platformie Airbnb w Krakowie dla jednej osoby**
Zrédto: Opracowania wiasne na podstawie PWO
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Liczha dostepnych ofert w Krakowie dla 2 osoh

Rys. 49. Liczba ofert dostepnych na platformie Airbnb w Krakowie dla dwdch oséb
Zrédto: Opracowania wtasne na podstawie PWO

11 W przypadku, gdy ofert dostepnych na wynajem byto wiecej niz 1000, na stronie Airbnb nie pokazywano szczegétowej liczby, tylko widniata informacja ,,powyzej 1000”



Wykonywanie pomiaru przez dtugi okres uwidocznito pewne prawidtowosci.
Potwierdzito, ze w badanym okresie najwieksze wykorzystanie oferty (najmniej dostepnych
ofert na stronie) zwigzane byto z odbywajgcymi sie w Krakowie wydarzeniami, szczegdlnie o
charakterze kulturalno-rozrywkowym oraz w mniejszym stopniu sportowym.

W badaniu zidentyfikowano wszystkie daty dzienne, kiedy liczba dostepnych ofert na
stronie spadta ponizej 100, co oznaczato, ze wykorzystanie platformy siegato ponad 99%.

Ponadto, wskazano wydarzenia, jakie sie wtedy odbywaty w miescie (tab. 13).

Tab. 13. Dni, w ktorych liczba ofert dla jednej i dwdch oséb dostepnych na stronie Airbnb w Krakowie

byta mniejsza niz 100.

Liczba ofert dla
2 0s6b Wydarzenia, ktére odbywaty sie w tym czasie Dzien Data
dostepnych na y ! Y ewly tygodnia
stronie Airbnb
10 Miedzynarodowe Targi Ksigzki, Koncert Backstreet sobota 29.10.2022
Boys, Wystep Kabaretu Smile, Koncert O.S.T.R. (28.10) o
Jarmark Swigteczny na Rynku Gtéwnym, Swiateczna
26 ciezaréwka Coca-Coli, Koncert Ralpha Kaminskiego, sobota 10.12.2022
Krakowski Festiwal Gérski, Mistrzostwa Swiata FIM A
SuperEnduro
33 Dtugi weekend sierpniowy, Krakéw Athletics Unlimited sobota
Games 13.08.2022
Koncert Happysad, Festiwal 7xGospel, Mini mini
46 Krakéw Run, Cracovia Pétmaraton Krélewski (16.10), sobota 15.10.2022
Unsound Festival
46 20. Cracovia Maraton sobota 22.04.2023
58 Dtugi weekend sierpniowy, Koncert Krakéw Golden sobota
Concerts 12.08.2023
60 Dtugi weekend majowy, Mastercard Off Camera 2023 sobota 29.04.2023
65 Koncert 0.S.T.R., Miedzynarodowe Targi Ksigzki pigtek 28.10.2022
71 Koncert Alana Walker’a, States of Mind Festival sobota 08.10.2022
Koncert Muzyki Filmowej Wojciecha Kilara, 31.
85 Miedzynarodowy Turniej Zapasniczy Memoriat im. sobota 22.10.2022
Wtadystawa Bajorka, Koncert Natalii Przybysz
Visual Concert — Koncert Muzyki Filmowej | Epickiej,
88 Koncert Sorry Boys, Jarmark Bozonarodzeniowy (m.in. sobota 03.12.2022
odstoniecie choinki na Rynku), Koncert Pidzama Porno
o1 Meskie Granie 2023, Koncert Depeche Mode pigtek 04.08.2023
g5 XIX Memoriat Huberta Jerzggo Wagnera, Krakéw Live sobota 20.08.2022
Festival
95 Koncert Peja/Slums Attack,Unsound Festival pigtek 14.10.2022

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie PWO
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Najwieksze wykorzystanie oferty w Krakowie w badanym okresie miato miejsce w
sobote 29 pazdziernika 2022 roku. Byt to weekend podczas ktérego w Miedzynarodowym
Centrum Targowo-Kongresowym EXPO Krakéw odbywaty sie Miedzynarodowe Targi Ksigzki.
Jest to organizowane od niemal trzydziestu lat, jedno z najwiekszych w Polsce wydarzen dla
branzy wydawniczo-ksiegarskiej. Tego samego dnia, w hali widowiskowo-sportowej TAURON
Arena odbyt sie koncert amerykanskiego zesp6t Backstreet Boys, a na scenie Nowohuckiego
Centrum Kultury wystepowat Kabaret Smile. Natomiast dzien wczesniej (28.10) w Centrum

Kongresowym, w ramach trasy koncertowej spiewat polski raper O.S.T.R.

tédz

Pomiar dziennej wielkosci oferty dostepnej w portalu Airbnb dla jednej i dwdch oséb
przeprowadzony przy uzyciu tej samej metody (PWO) w todzi wykazat, ze najwieksze
wykorzystanie platformy, podobnie jak w Krakowie, miato miejsce w okresie weekenddow, w
miesigcach letnich (gtéwnie w wakacje) oraz tzw. diugich weekenddéw (w szczegdlnosci
majowy weekend, czerwcowy weekend, sierpniowy weekend oraz listopadowy weekend). W
powszednie dni tygodnia (szczegdlnie od poniedziatku do srody) wykorzystanie platformy byto
mniejsze (rys. 50, 51).

Ponadto, co nie jest zaskoczeniem, podobnie jak w Krakowie, w todzi najwieksze
wykorzystanie oferty odnotowano podczas wydarzen kulturalno-rozrywkowych, ale i
sportowych, o zasiegu krajowym i miedzynarodowym. Z powodu znaczgco mniejszej ogdlnej
liczby ofert Airbnb w badanych miastach, w todzi zdecydowano sie wskazac¢ dni, w ktérych

liczba dostepnych ofert spadta ponizej 20 (tab. 14).
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Najmniej dostepnych ofert na wynajem (zaledwie 3) oznaczajgce prawie petne
wykorzystanie platformy, nastgpito w todzi w sobote 1 pazdziernika 2022 roku. Tego dnia w
hali sportowo-widowiskowej Sport Arena odbywaty sie trzy mecze grupowe w ramach
Mistrzostw Swiata w Pitce Siatkowej Kobiet 2022. W Ogrodach Geyera przy ulicy Piotrkowskiej
wystepowat raper Mata. W Atlas Arenie koncert zagrat zesp6t Dzem. Natomiast stadion
zuzlowy Moto Arena byt miejscem samochodowego konkursu Drift Masters European

Championship.

Tab. 14. Dni, w ktorych liczba ofert dla 2 oséb dostepnych na stronie Airbnb w todzi byta mniejsza niz
100.

Liczba
dostepnych Dzien
ofert na stronie Wydarzenia, ktore sie wtedy odbywaty tveodnia Data
Airbnb dla 2 ve
0sob

Mistrzostwa Swiata w Pitce Siatkowej Kobiet, Koncert

3 Maty, Koncert Diemu, Drift Masters European sobota 01.10.2022
Championship

6 Fame MMA piatek 26.08.2022

6 Koncert The Cure, Festiwal Great September pigtek 21.10.2022

7 Light Move Festiwal, Miedzynarodowy Festiwal sobota 24.09.2022
Komiksu i Gier

7 Dtugi weekend majowy, Koncert Avril Lavigne niedziela 30.04.2023

8 Obchody 600-lecia todzi, t6dZz Summer Festiwal sobota 29.07.2023

9 Letnisko 2022: Koncert Tymka, 11.Bieg Fabrykanta, 5. sobota 27.08.2022
Bieg Grohmana, Trainport Games

9 Please, Stand-up!, Koncert Pidzama Porno sobota 15.10.2022

9 Dtugi weekend listopadowy, Koncert Hardwell sobota 12.11.2022

9 Fame MMA, XXXV i XXXVI Miedzynarodowa Wystawa sobota 20.05.2023
Kotéw, Urodziny Manufaktury

10 HIGH League 5 sobota 10.12.2022

12 Dtugi weekend czetjwcowy, .Mistrzostwa Polski w piatek 17.06.2022
Squashu, Koncert Kasi Kowalskiej

14 Koncert Il Volo, Letnisko 2022: Koncert Bokka sobota 09.07.2022

15 Dtugi weekend sierpniowy, Letnie Brzmienie: Koncert sobota 13.08.2022
Kuby Badacha, Letnisko 2022: Koncert Happysad

15 Mistrzostwa Swiata w Pitce Siatkowej Kobiet sobota 08.10.2022

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie PWO

Podsumowujac, prowadzony przez prawie szesnascie miesiecy (od potowy czerwca 2022

do konica pazdziernika 2023 r.) pomiar dziennej wielkosci oferty dostepnej na stronie Airbnb
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(PWO) dla jednej i dwéch oséb pozwolit wykaza¢, ze wykorzystanie oferty, zarowno w
Krakowie jak i todzi, wigze sie z wydarzeniami, szczegdlnie tymi, ktére odbywajg sie w pigtki i
soboty. W obu miastach istotng role odgrywaty koncerty polskich i zagranicznych
wykonawcow. Poza tym, w Krakowie najmniej dostepnych ofert na wynajem byto w czasie
wydarzen kulturalno-rozrywkowych, do ktérych nalezaty festiwale (muzyczne, filmowe).
Natomiast w todzi byty to wydarzenia sportowe zwigzane z siatkdwka i sztukami walki, a takze
wydarzenia organizowane przez wtadze miasta i lokalnych interesariuszy (np. Light Move
Festival, tddz Summer Festiwal, urodziny Manufaktury). Ponadto, duze wykorzystanie oferty
w obu miastach miato miejsce w czasie tzw. dtugich weekenddw, gtéwnie w letniej porze roku,
W maju, czerwcu i sierpniu.

Uchwycona tym pomiarem zostata dotychczas niezbadana i nieokreslona relacja.
Najwazniejszg determinantg wykorzystania oferty sg wydarzenia, szczegdlnie kulturalno-
rozrywkowe oraz sportowe. Zostato to zasygnalizowane wczesniej przez R. Pawlusinskiego
(2017, s. 185), ktory stwierdzit, ze ,Airbnb zrodzito sie jako préba wykorzystania luki
podazowej, ktdra pojawia sie okresowo w duzych miastach w zwigzku z odbywajgcymi sie w
nich masowymi wydarzeniami i rosngcym gwattownie krotkookresowym zapotrzebowaniem
na ustugi noclegowe”. Przeprowadzone analizy pokazaty, ze w przypadku Krakowa i todzi

mechanizm ten ma nadal moc wyjasniajgca.
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10. Podsumowanie

W rozprawie doktorskiej przedstawiono geneze, rozwdj, strukture, przestrzenne
rozmieszczenie oraz szczegdtowag charakterystyke zjawiska krétkoterminowego najmu
turystycznego oferowanego przez platforme Airbnb w polskich miastach na przyktadzie
Krakowa i todzi. Inspiracjg do podjecia badan nad tym zjawiskiem byta duza dynamika rozwoju
platform najmu krétkoterminowego w ostatnich latach, w tym szczegdlnosci platformy
Airbnb, ktéra zaledwie kilka lat po uruchomieniu w 2008 roku, stata sie wiodgcg firmg w tym
sektorze ustug. Znaczgcy wptyw dziatalnosci Airbnb na spoteczne, przestrzenne i ekonomiczne
aspekty funkcjonowania miast oraz na turystyke miejskg zidentyfikowany w literaturze i
badaniach empirycznych oraz wcigz niewielka liczba opracowan dotyczgcych tego zjawiska w
polskich miastach sprawity, ze temat ten uznano za wazny i aktualny.

Praca sktada sie z dwdch czesci: teoretycznej oraz badawczo-analitycznej. W pracy
przejeto osiem celéw poznawczych (o charakterze deskryptywnym i wyjasniajgcym) oraz cel
metodyczny i aplikacyjny. Sformutowano cztery hipotezy badawcze, ktére zostaty
potwierdzone w toku przeprowadzonych badan. W pracy wykorzystano metody iloSciowe i
jakosciowe, do ktdérych nalezaty:

— metoda desk research obejmujgca kwerendy literatury, danych statystycznych, danych
z opublikowanych w serwisie AirDNA oraz uzupetniajgco kwerende prasy lokalnej,

— wtasne metody i narzedzia badawcze opracowane na uzytek niniejszej pracy: autorska
kwerenda ofert (AKO) oraz dzienny pomiar wielkosci oferty (PWO), ktére wykorzystano
do gromadzenia danych pierwotnych pozyskanych z zasobdéw platformy Airbnb
poprzez dotarcie do pojedynczych ofert.

Biorgc pod uwage, ze omawiane zjawisko najszerszej opisane jest w literaturze anglojezycznej
i wiele terminéw uzywanych w jego analizie nie ma polskich odpowiednikéw, skonstruowano
stownik poje¢, ktére stosowano w pracy.

Aby zrealizowa¢ pierwszy z przyjetych celéw poznawczych przeprowadzono szeroki
przeglad literatury, ktéry pozwolit scharakteryzowac turystyczny najem krétkoterminowy
realizowany za posrednictwem platformy Airbnb. Poniewaz jest to zjawisko
interdyscyplinarne, badane w wielu kontekstach, uporzagdkowano i pogrupowano literature

dotyczacg problemu badawczego wedtug poruszonych w niej zagadnien. Analiza pokazafa, ze
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poczatkowo traktowano Airbnb jako przetomowg innowacje technologiczng w turystyce, jako
przyktad gospodarki wspétdzielenia oraz wskazywano korzysci, ktére przynosi zaréwno
uzytkownikom, jak i mieszkancom. Szybki i niekontrolowany rozwdj platformy,
profesjonalizacja gospodarzy, ekspansja jej ofert do obszardw i dzielnic nieturystycznych oraz
pierwsze symptomy nasycenia miast turystyka sprawity, ze zaczeto dostrzega¢ negatywne
oddziatywanie Airbnb na przestrzen miasta, mieszkancow, turystyke miejska, a takze na
branze hotelowg i rynek mieszkaniowy. Wskazywano jej dziatalnos$é jako przyczyne pojawiania
sie w miastach wielu negatywnych zjawisk, do ktérych nalezg overtourism, finansjalizacja
mieszkalnictwa oraz gentryfikacja turystyczna.

Duzy wptyw Airbnb na wiele dziedzin zycia w miastach sprawit, ze w kolejnym etapie
rozpoczeto dyskusje o ograniczeniu dziatalnosci platformy i potrzebie regulacji prawnych
dotyczacych jej funkcjonowania na poziomie lokalnym, krajowym i europejskim. Jednak, jak
pokazata analiza literatury, dziatania te miaty charakter doraznych interwencji na poziomie
lokalnym, szczegdlnie w miastach najbardziej dotknietych presjg turystyki miejskiej.
Wprowadzano je takze na poziomie krajowym, szczegdlnie w krajach zachodniej i potudniowej
Europy z duzym ruchem turystycznym, co czesto jednak nie przynosito oczekiwanych
rezultatow. Pierwsze regulacje dziatalnosci platform na poziomie Unii Europejskiej przyjeto
dopiero w 2021 roku.

Drugim celem poznawczym byto okreslenie skali i dynamiki rozwoju badanego zjawiska
w polskich miastach oraz okreslenie faz jego rozwoju. Do realizacji tego celu postuzyta
kwerenda danych ze strony AirDNA, ktéra polegatfa na $ledzeniu aktywnych ofert wynajmu w
osiemnastu najwiekszych polskich miastach, w okresie od stycznia 2019 roku do czerwca 2023
w ujeciu kwartalnym. W wyniku analizy stwierdzono, ze najwieksza liczba ofert w tym okresie
udostepniona byta w Warszawie i Krakowie, a nieco nizsza, ale réwniez wysoka w stosunku do
liczby ludnosci, w Gdansku. Druga grupa miast obejmowata Wroctaw, Poznan, £tédz i Katowice,
w ktérych rozwdj zjawiska miat znacznie mniejszg skale. W pozostatych jedenastu miastach
wojewddzkich skala zjawiska byta niewielka. Ponadto, analizie poddano dane z czterech
platform STR dotyczace nocy spedzonych w obiektach kréotkoterminowego zakwaterowania
turystycznego publikowane przez EUROSTAT. Procedura ta pozwolita wyodrebni¢ pie¢ faz
rozwoju platformy Airbnb w polskich miastach: faza wstepna (do 2012 roku), faza pierwszego
wzrostu (lata 2012 — 2019), faza nasycenia/konsolidacji (koniec 2019 r., poczatek 2020 roku),

faza regresu (od marca 2020 r. do Il kw. 2021 r.) i faza ponownego ozywienia (od korica 2021
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r do momentu zakonczenia badan — konca Il kw. 2023). Obie te analizy pozwolity stwierdzi¢,
ze zjawisko turystycznego najmu krotkoterminowego za posrednictwem platformy Airbnb w
najwiekszych polskich miastach, zostato zaktécone w okresie pandemii COVID-19, szczegdlnie
w tych miastach, w ktdrych miato najwyzszy poziom (Krakéw oraz Warszawa), jednak w
okresie popandemicznym nastgpit ich szybki wzrost i powroét na Sciezke rozwoju. Ustalenia te
pozwolity potwierdzi¢ pierwszg hipoteze.

Do realizacji kolejnego celu pracy 4 do 5, czyli okreslenia wielkosci oferty platformy
najmu krotkoterminowego Airbnb i dynamiki jej rozwoju oraz przestrzennego rozmieszczenia
w Krakowie i todzi, a takze celu 8, czyli identyfikacji podobienstw w dynamice rozwoiju,
rozmieszczeniu oferty najmu krotkoterminowego Airbnb w badanych miastach
przeprowadzono rozszerzong kwerende zasobdw Airbnb z wykorzystaniem autorskiego
narzedzia badawczego (AKO). W badaniach stwierdzono, ze mimo znaczgcych réznic w skali
zjawiska - Krakowie zidentyfikowano ponad 5200 ofert, a w todzi szesciokrotnie mniej oraz
momentem pojawienia sie pierwszych ofert - Krakowie pierwsze oferty pojawity sie w 2009
roku, a w todzi w 2012, w obu miastach zjawisko rozwijato sie dynamicznie. W pierwszym
okresie liczba ofert intensywnie wzrastata, w okresie pandemii nastgpito zmniejszenie tempa
rozwoiju, ale ich liczba nie spadfa, a po pandemii tempo to znéw przyspieszyto.

Analiza szczegotowej lokalizacji ofert zidentyfikowanych przy uzyciu tej metody
pozwolita zaobserwowaé, te same prawidtowosci w ich rozmieszczeniu przestrzennym. Od
poczatku rozwoju zjawiska odnotowano jego silng koncentracje w centralnych dzielnicach. W
Krakowie, w historycznej Dzielnicy | Stare Miasto, w szczegdlnosci w obszarze ograniczonym
Plantami, w todzi natomiast w strefie wielkomiejskiej w bezposrednim sgsiedztwie gtdwne;j
ulicy Piotrkowskiej, ktéra petni funkcje centrum miasta. Przeprowadzone analizy wykazaty
takze, ze choc zasieg zjawiska w przestrzeni obu miast stale sie rozszerza, to wcigz pozostaje
ono skoncentrowane w centrum i tylko nieznacznie przesuwa sie w Krakowie w kierunku
wschodnim i potudniowym a w todzi w zachodnim i pétnocnym. W obu miastach oferty Airbnb
zlokalizowane sg we wszystkich dzielnicach, jednak podobnie jak w niektérych miastach
zachodnich (Gil, Sequera, 2022), widoczna jest znaczna dysproporcja w rozmieszczeniu ofert
Airbnb miedzy centrum, a odlegtymi dzielnicami mieszkalnymi i innymi obszarami
peryferyjnymi.

W toku analiz wykazano takze koncentracje ofert Airbnb w niewielkiej odlegtosci od

obszaréw i obiektéw o najwiekszej atrakcyjnosci turystycznej oraz gtéwnych dworcow
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kolejowych. Biorac jednak pod uwage, ze wiekszosc¢ z nich zlokalizowana jest w centrach obu
miast lub w ich bezposrednim sgsiedztwie oba te czynniki lokalizacyjne przyczyniajg sie do
zwiekszenia ich koncentracji w dzielnicach centralnych. Ustalenia te pozwolity zweryfikowac
drugg hipoteze przyjetg w pracy, zgodnie z ktdrg przestrzenne rozmieszczenie pomimo
znacznych réznic w wielkosci, wykazuje podobienstwa w obu miastach.

Kolejny, szoésty cel pracy, czyli okreslenie struktury oferty Airbnb (rodzaju obiektu,
dodatkowych ustug) oraz cech gospodarzy w Krakowie i todzi, zrealizowane zostaty przy uzyciu
tej samej metody (AKO). Przeprowadzona analiza pokazata struktura oferty w obu miastach
wykazuje wiele podobienstw, cho¢ rdznicujg ja detale. Dominujgcym typem przestrzeni
mieszkalnej udostepnionej na platformie, w obu miastach, jest caty dom/mieszkanie, cho¢ w
todzi jest nieznacznie wiecej pokoi prywatnych. Cechg, ktdéra silniej rdznicuje oferte w
badanych miastach jest dostep do ustug dodatkowych. W Krakowie ich katalog byt znacznie
szerszy i bardziej rozbudowany. Odnotowano tam réwniez nieobecne w todzi oferty
spetniajgce najwyzsze standardy jakosci nalezace do programu Airbnb Plus.

Analiza cech gospodarzy udostepniajacych przestrzenie mieszkalne pokazata, ze ich
struktura w obu miastach jest podobna. Jednym czynnikiem réznicujgcym, byta ich liczba (w
Krakowie byta 6,5 krotnie wieksza niz w todzi). Ich profesjonalizacja (proporcja gospodarzy
indywidualnych i profesjonalnych) byta na zblizonym poziomie. W obu miastach nie
stwierdzono takze zaleznosci miedzy rodzajem gospodarzy a lokalizacjg udostepnianych przez
nich ofert. Wniosek ten nie potwierdza danych z literatury, wedtug ktérych oferty
profesjonalnych gospodarzy skoncentrowane s3 w centrum miast a gospodarze indywidulani
czesciej udostepniajg przestrzenie mieszkalne w obszarach poza centrum. W obu miastach
wynajmujgcy wykazywali takie duzg aktywnosé, co pokazata m.in. szybkos¢ reakcji na
zapytania klientow. W efekcie tych ustalen trzecia hipoteza, w ktdrej zatozono, ze struktura
oferty w obu miastach, pomimo réznic w jej wielkosci, wykazuje podobienstwa pod wzgledem
rodzajéw obiektéw, oferowanych w nich ustug dodatkowych oraz cech gospodarzy zostata
potwierdzona czesciowo.

Kolejnym celem pracy (cel siédmy) byto okreslenie poziomu wykorzystania oferty Airbnb
w Krakowie i todzi oraz ustalenie czynnikéw, ktére je determinujg. Cel ten zrealizowano przy
uzyciu kolejnej metody skonstruowanej na uzytek badan, jakg byt autorski pomiar dziennej
wielkosci ofert (PWO), prowadzony przez codzienng ich rejestracje przez ponad péttora roku.

Zebrane w ten sposéb dane pozwolity stwierdzi¢, ze w obu miastach najwieksze wykorzystanie

161



oferty nastepowato od pigtku do niedzieli, czyli w okresie weekenddw, w okresie letnim
(zwtaszcza w wakacje), a takze podczas tzw. dtugich weekenddw. Relatywnie dtugi okres
pomiaru pozwolit takze zaobserwowac, ze najwieksze wykorzystanie oferty, w obu miastach,
odnotowana podczas wydarzen o randze ponadlokalnej, w tym takze miedzynarodowej,
odbywajgcych sie w piatki i soboty. W Krakowie najmniej ofert dostepnych na wynajem
odnotowano w czasie wydarzen kulturalno-rozrywkowych, do ktérych nalezaty gtéwnie
festiwale (muzyczne, filmowe). Natomiast w todzi byty to wydarzenia sportowe zwigzane z
siatkdwka i sztukami walki, a w dalszej kolejnosci koncerty muzyczne. Tym samym
potwierdzono czwartg hipoteze przyjeta w pracy, zgodnie z ktdrg wykorzystanie oferty Airbnb
w Krakowie i todzi, pomimo znacznych rdéinic w jej wielkosci, wykazuje te same
prawidtowosci, do ktdrych nalezg sezonowosé, rytm tygodniowy i uzaleznienie od wydarzen o
zasiegu ponadlokalnym odbywajgcych sie w miescie. Jest to prawidtowos¢ obserwowana
takze w przypadku tradycyjnej bazy noclegowej. Jednak wniosek ten pozwala na stwierdzenie,
ze oferta Airbnb mimo, ze stanowi konkurencje dla sektora hotelarskiego, to w okresach
zwiekszonego zapotrzebowania petni wzgledem niego funkcje komplementarna.

Ostatni z celéw poznawczych, cel 6smy, jakim byta identyfikacja podobienstw i réznic w
wielkosci, dynamice rozwoju, strukturze, przestrzennym rozmieszczeniu i wykorzystaniu
oferty najmu krétkoterminowego Airbnb w Krakowie i todzi zostat w petni zrealizowany
poprzez porownanie wynikow uzyskanych w toku szczegdtowych analiz kazdego z tych
zagadnien.

Celem metodycznym pracy byfo zaproponowanie autorskich metod badawczych wraz z
okresleniem ich zalet i wad oraz mozliwosci ich wykorzystania w gromadzeniu tego typu
danych (w monitorowaniu zjawiska). Opracowanie tych metod byto wynikiem swiadomej
rezygnacji z zastosowania techniki web scraping. Wartoscia zaproponowanej metody
rozszerzonej kwerendy ofert (AKO) byta mozliwos¢ siegniecia do pierwotnych danych, czyli
pojedynczych ofert, dzieki czemu mozna byto je szczegétowo scharakteryzowaé oraz okreslié
ich lokalizacje. Byto to niezwykle wazne, poniewaz jak powiedziano w wstepie, Airbnb nie
umieszcza adreséw ofert na stronie, co uniemozliwia analize ich przestrzennego
rozmieszczenia. Drugg autorska metodg byt pomiar dziennej wielkosci oferty dostepnej w
portalu Airbnb (PWO), dzieki ktéremu zbadano wykorzystanie oferty w Krakowie i todzi. Tym
pomiarem uchwycono czynniki decydujgce o poziomie wykorzystania ofert w okresie

przyjetym do badan, przyjmujac, ze byt on na tyle dtugi, ze nic nie znieksztatcito uzyskanych
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wynikéw. Wadg obu metod byta ich pracochtonnos$é oraz koniecznosé¢ poswiecenia diuzej
ilosci czasu na dokonanie pomiaru (w przypadku metody AKO trwato to caty rok 2022,
natomiast PWO ponad pottora roku). Nalezy takze pamietaé, ze w okreslaniu liczby ofert
dostepnych kazdego dnia, istnieje ograniczenie, poniewaz w miastach z duzym wolumenem
(powyzej 1000 ofert), na stronie Airbnb nie wyswietla sie doktfadna ich liczba dostepna w
danym dniu. Uznano jednak, ze zastosowanie tych metod byto jedyng drogg do realizacji
celow przyjetych w niniejszej pracy.

Ostatni z celow pracy miat charakter aplikacyjny. Byto nim dostarczenie szczegdtowej
wiedzy na temat dziatalnosci platformy najmu krdtkoterminowego Airbnb, ktéra moze by¢
wykorzystana przez wtadze badanych miast do minimalizacji negatywnych skutkéw tego
zjawiska. Cel ten zostat zrealizowany poniewaz materiat zgromadzony w pracy jest wiarygodny
poprzez dotarcie do danych pierwotnych, nie przetworzonych a ponadto niedostepnych w
zadnych rejestrach. Dlatego tez praca dostarcza informacji, ktére mogg postuzy¢ do
sformutowania rekomendacji w polityce miejskiej (polityce turystycznej) prowadzonej przez
wiadze miast. Jest to wazne szczegdlnie w miastach gdzie rozwadj Airbnb charakteryzuje sie tak

duzym nasileniem, ze generuje problemy w miastach.
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