http://dx.doi.org/10.18778/2543-9421.03.02
ISSN 2543-9421

Konwersatorium Wiedzy o Miescie 3 (31), 2018

Joanna Kowalczyk-Aniot
https://orcid.org/0000-0002-1547-9304
Uniwersytet Lodzki
Wydziat Nauk Geograficznych
Instytut Geografii Miast i Turyzmu
joanna.kowalczyk@geo.uni.lodz.pl

Robert Pawlusinski
https://orcid.org/0000-0002-5924-0741
Uniwersytet Jagielloniski w Krakowie

Instytut Geografii i Gospodarki Przestrzennej
robert.pawlusinski@uj.edu.pl

SHARING ECONOMY
W PRZESTRZENI POLSKICH METROPOLII | MIAST TURYSTYCZNYCH
NA PRZYKtADZIE AIRBNB

Abstrakt: Ekonomia wspoétdzielenia (ang. sharing economy) stala sie nieodtagcznym elementem wspodtczesnej gospodarki turystycz-
nej. Jako alternatywny sposob oferowania dobr i ustug, poza tradycyjnym rynkiem, wywartla istotne zmiany zaréwno w sferze
funkcjonalnej, jak i przestrzennej turystyki. W artykule podjeto probe przedstawienia — na przykladzie dziatalnosci amerykan-
skiego serwisu Airbnb — istoty zjawiska sharing economy w turystyce w przestrzeni polskich metropolii i miast turystycznych.
Analizie poddano rozmiary tego zjawiska w Polsce, dynamike jego rozwoju, specyfike oferty dla turystow, a takze kwestie
przestrzennego zréznicowania stopnia jego rozwoju. W badaniach wykorzystano dane zrédtowe pozyskane z portalu AirDNA

(stan na listopad 2017 r.).

Stowa kluczowe: ekonomia wspoétdzielenia, Airbnb, gospodarka turystyczna, studia miejskie, najem krétkoterminowy.

THE SHARING ECONOMY IN THE SPACE OF POLISH CITIES ON THE EXAMPLE OF AIRBNB

Abstract: The sharing economy has become an inseparable element of the contemporary tourism economy. As an alternative way
of offering goods and services, it has significantly changed the global tourism market. The paper attempts to present — on the
example of the Airbnb — the phenomenon of sharing economy in tourism in Polish cities. The scale of Airbnb rentals in Poland,
the dynamics of its development, the characteristic of the offers, as well as the issues of spatial diversification were analyzed.
The study is based on data obtained from the AirDNA portal (as of November 2017).

Keywords: sharing economy, Airbnb, tourism economy, urban studies, short-term rental.

1. WSTEP

Obserwowany w ostatnich latach dynamiczny roz-
woj ekonomii wspdtdzielenia (sharing economy) oraz
toczaca sie¢ wokot tych kwestii publiczna i naukowa
debata sktania do refleksji nad polskim kontekstem
tego zjawiska. Na szczegdlng uwage zastuguje sek-
tor turystyczny, w tym zwlaszcza rynek ustug nocle-
gowych, ktory na skutek dziatalnos$ci internetowych
platform posredniczacych przechodzi istotne zmia-
ny. Przeobrazenia te ksztalttuja nowy w charakterze
i skali spoteczno-ekonomiczny wptyw turystyki na

miasto oraz jego mieszkancow. Celem artykutu jest
przedstawienie — na przykladzie dziatalnosci ame-
rykanskiego serwisu Airbnb — istoty zjawiska sharing
economy w przestrzeni polskich metropolii i miast
turystycznych oraz préba oceny dynamiki, skali i ak-
toréw rozwoju tej turystycznej innowacji. Do reali-
zacji postawionego celu wykorzystano kwerende
literatury i metode desk research. Zasadnicze dane
zrodlowe pozyskano z portalu AirDNA (stan na listo-
pad 2017 r.).
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2. EKONOMIA WSPOtDZIELENIA
W TURYSTYCE

Rozwoj nowoczesnych technologii informatyczno-
-komunikacyjnych (ICT) wptynat i wciaz wptywa na
wiekszos¢ sfer zycia spoteczno-ekonomicznego. Glo-
balna popularyzacja nowych rozwiazan technologicz-
nych umozliwila m.in. alternatywny sposdb oferowa-
nia dobr i ustug (Guttentag, 2015), polegajacy na wy-
mianie débr i ustug poza tradycyjnym rynkiem. Idea
wspotdzielenia znajduje zastosowanie w wielu sferach
zycia codziennego. W sposob szczegolnie widoczny
rewolugja internetowa przeobraza gospodarke goscin-
nosci (Buhalis, 2003).

Zakres przedmiotowy zjawiska sharing economy
pozostaje niejednoznaczny (Dredge, Gyiméthy, 2015;
Sinclar, 2016). W literaturze przedmiotu mozna spotkac
wielo$¢ jego uje¢ (Botsman, 2013; Dredge, Gyimdthy,
2015; Habibi, Kim, Laroche, 2016; Hamari, Sjoklint, Uk-
konen, 2016; Pawlusinski, 2017; Skalska, Markiewicz, Pe-
dzierski, 2016), co sprzyja , rozmyciu” tego konstruktu
teoretycznego (Czernek, Wojcik, 2017). Dla przyktadu,
Czernek i Wéjcik (2017, s. 68) ujmuja go jako ,model
spoteczno-gospodarczy oparty na oddolnych inicja-
tywach oséb (relacje peer to peer — P2P), ktére odnosza
sie do nie w petni wykorzystanych zasobow, bazujac
na wspoldzieleniu realizowanym poprzez platformy
technologiczne, za optata lub bezptatnie”, jednoczesnie
nazywajac mianem gospodarki wspodtdzielenia. Inni
autorzy postrzegaja sharing economy nie przez pryzmat
specyfiki oferty, ale okreslonych zachowan konsump-
cyjnych, nazywajac go mianem konsumpgji kolabora-
tywnej czy konsumpcji wspotdzielonej (m.in. Skalska,
Markiewicz, Pedzierski, 2016). W polskiej literaturze
przedmiotu rownie czesto uzywa sie terminu ,,ekono-
mia wspoldzielenia”, ktory zakresem przedmiotowym
jest zblizony do gospodarki wspotdzielenia. Okreslenie
to pojawito sie w polskiej literaturze przedmiotu jako
pierwsze i jest juz rozpoznawalne (por. Pawlusinski,
2017; Wyrwinska, Wyrwinski, 2018).

Turystyka jest jednym z tych sektoréw, w ktédrym
rozwoj ekonomii wspoétdzielenia jest najszybszy (Pi-
zam, 2014). Uwidocznia sie to poprzez pryzmat plat-
form technologicznych zwiazanych z zakwaterowa-
niem oraz transportem (Airbnb, CouchSurfing i BlaBla-
Car). Wplyw sharing economy na turystyke staje sie coraz
bardziej zauwazalny zaréwno w aspekcie pozytywnym,
jak i negatywnym. Obserwowane przeobrazenia doty-
cza zmian w strukturze rynku turystycznego, natury
produktow i doswiadczania turystycznego, rywalizagji
miedzy tradycyjnymi a nowymi turystycznymi gra-
czami oraz procesu wytwarzania (spotecznej) wartosci
w turystyce (Sigala, 2017). Ekonomia wspoétdzielenia
jest coraz silniej zwiazana z turystyka , poza utartym
szlakiem” (ang. tourism off the beaten track — m.in. Stors,
Kagermeier, 2015) czy turystyka , w poszukiwaniu

codziennosci” (ang. living like a local — np. Paulauskaite,

Powell, Coca-Stefaniak, Morrison, 2017).
Wspdtczesnie koncepcja ekonomii wspoétdzielenia

znajduje zastosowanie w wiekszosci sektoréw rynku

turystycznego. Najpopularniejsze rozwiazania opie-
rajace sie¢ na idei wspoltdzielenia, odnoszace si¢ do
turystyki, (Majchrzak, 2016; Pawlusinski, 2017; Sigala,

2017) to:

— short-term rental — krétkoterminowy wynajem do-
mow, mieszkan, pokoi przez ich gospodarzy zain-
teresowanym osobom za posrednictwem platform
internetowych, m.in.: CouchSurfing, Airbnb, Home-
Away, HouseTrip czy Onefinestay;

— home swapping — krétkookresowa wymiana domow
miedzy ich gospodarzami, np.: HomeExchange, Love
Home Swap;

— ride-sharing — np.: Uber, BlaBlaCar, GoCar Share;

— meal-sharing — np.: Eatwith.com, Localseat.com;

— local-guiding — np.: SpottedbyLocals, Trip4real,
Vayable;

— equipment sharing — np. Rentoit;

— parking sharing — np. ParkingPanda.

Idea wspotdzielenia szczegdlnie szybko rozwija sie

w miastach, gdzie wolumen wolnych zasobow moz-

liwych do oddania w uzytkowanie jest najwigkszy,

a mieszkancy cechuja si¢ najnizszym wskaznikiem wy-

kluczenia cyfrowego. Umozliwia im to podjecie nowej

aktywnosci - staja si¢ mikroprzedsigbiorcami, oferujac
swdj majatek rzeczowy i uslugi réznym grupom na-
bywcéw. W efekcie zrodzito to dwubiegunowy model
rynkowy w turystyce w miastach, z silng konkurencja
ze strony mieszkancéw w stosunku do tradycyjnych
przedsiebiorstw funkcjonujacych w réznych sektorach
turystyki, w tym szczegdlnie sektora noclegowego
(Pawlusinski, 2017).

3. AIRBNB
— POCZATKI | ROZWOJ DZIALtALNOSCI

Praktycznym przyktadem rozwoju ekonomii wspot-
dzielenia na polskim rynku turystycznym jest portal
rezerwacyjny Airbnb. Nie jest to pierwszy mecha-
nizm posrednictwa w sieci pomiedzy ustugodawca-
mi noclegowymi i szeroko rozumianymi turystami
(wczesniej byt m.in. booking.com), ale jako pierwszy
wyspecjalizowatl si¢ w obstudze nowego zasobu noc-
legowego, pozostajacego dotychczas poza tradycyj-
nym rynkiem, tj. prywatnych mieszkan i doméw. Jak
zauwaza Pawlusinski (2017) Airbnb zrodzito si¢ jako
proba wykorzystania luki podazowej na rynku ustug
noclegowych, typowej w pewnych okresach w ciagu
roku dla duzych miast, w ktérych lawinowo rést popyt
na noclegi do poziomu przekraczajacego maksymal-
na zdolno$¢ recepcyjng miasta. Wérod cech modelu
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biznesowego Airbnb na uwage zastuguje przesuniecie
wiekszosci optaty prowizyjnej z gospodarza na goscia
(wynajmujacego) oraz umozliwienie czlonkom systemu
odgrywania dwdch rol jednoczesnie — najemcy i wy-
najmujacego (system wrecz zachecal, aby w trakcie
odbywanej podrozy udostepnia¢ swoje mieszkanie
innym podréznym). W krétkim czasie portal Airbnb
stat si¢ nie tylko miejscem zawierania transakcji
handlowych, ale takze zbudowat wsréd uzytkownikow
poczucie przynaleznosci do globalnej spotecznosci
0s6b podroézujacych, ktérzy moga poznac odwiedzane
miejsce w sposob szczegdlny (niedostepny dla turysty
korzystajacego z tradycyjnej bazy noclegowej), tzn. zy-
jac tak, jak ludnos¢ miejscowa.

Poczatki dziatalnosci portalu datowane sa na 2007 r.
W ciagu kolejnych 10 lat z lokalnego przedsiewzie-
cia w San Francisco Airbnb przerodzito sie w globalne
przedsiewzigcie. Wedlug oficjalnych danych Airbnb,
w koncu 2017 r. na portalu byto zarejestrowanych po-
nad 3 mln ofert z ponad 65 tys. miejsc w 191 krajach.
Jak eksponuje portal, jego dziatalnos¢ daje szanse do-
datkowego dochodu mieszkaricom, a znaczaca czesc
ofert jest zlokalizowana poza obszarami koncentracji
tradycyjnego zakwaterowania. Airbnb wskazuje, ze
uczestnicy systemu cechuja sie szczegdlnymi preferen-
¢jami nabywczymi:

— 86% w czasie pobytu w odwiedzanym miejscu chce
uczestniczy¢ w zyciu lokalnej spotecznosci;

— 74% wybiera na miejsce noclegu lokalizacje poza
dzielnicami turystycznymi, gdzie znajduja sie sku-
piska hoteli;

— 80% podkresla, ze wazna jest dla nich autentycznos¢
miejsca, gdzie nocuja i przebywaja.

W skali Europy najwieksza podaz ofert noclegowych
na platformie Airbnb w miastach wystepuje w stolicach
(Paryzu, Londynie, Rzymie, Berlinie) oraz w znanych de-
stynacjach turystycznych (Wenecja, Split), gdzie wskaz-
nik liczby ofert przypadajacych na 1 tys. mieszkancow
osiaga zwykle najwyzsze wartosci (Adamiak, 2018).

Globalny sukces platformy Airbnb wywotat dyskusje
na temat wpltywu wspoétdzielenia na sektor turystyczny,
zwlaszcza w osrodkach miejskich, jak i wplywu na
miasto oraz jego mieszkanicow. Przykladowo, Sigala
(2014) méwi o redefiniowaniu dotychczasowych modeli
biznesowych, inni skupiaja si¢ na krytyce, zarzucajac
nieuczciwo$¢ nowej konkurengji (Czernek, Wojcik, 2017;
Lyons, Wearing, 2015). Coraz cze$ciej portal Airbnb
pokazywany jest jako zrodlo presji turystycznej na
obszary mieszkaniowe (Gutierrez, Garcia-Palomares,
Romanillos, Salas-Olmedo, 2017), przyczynek do debaty
publicznej i medialnej nad konsekwencjami turysty-
ki miejskiej (Kowalczyk-Aniol, Zmyslony, 2017), czy
wrecz ,maszyna gentryfikacji”, zrédlo ,kolejnej fali
gentryfikacji” (Freytag, Bauder, 2018; Kowalczyk-Aniot,
2018; Mermet, 2017; Stors, Kagermeier, 2017; Wachsmuth,
Weisler, 2018).

Powstaly tez inicjatywy, ktére monitoruja dziatalnos¢
Airbnb — zwlaszcza w relacjach z konsekwencjami, jakie
odczuwaja mieszkancy, i mieszkalnictwo w miastach
nasigknietych oferta Airbnb. Najbardziej znana jest In-
side Airbnb, ktéra gromadzi dane dotyczace kilkudzie-
sigciu miast z calego $wiata. Dotychczas jednak Inside
Airbnb nie generuje danych na temat miast polskich.
Innym dostepnym zrédlem jest serwis analityczny
AirDNA (Airdna.co), ktéry obejmuje tez polskie lo-
kalizacje. Zawiera on dane na temat charakterystyki
podazy, popytu i cen ustug hotelarskich oferowanych
przez Airbnb (udostepniane odptatnie i nieodplatnie).

4. OFERTA AIRBNB W POLSCE
ZE SZCZEGOLNYM UWZGLEDNIENIEM
MIAST

Platforma Airbnb zainicjowata swoja dziatalnos¢ w Pol-
sce przed Mistrzostwami Pitki Noznej Euro 2012. Liczba
obiektdw zarejestrowana na platformie nie przekracza-
ta wowczas 2 tys. W kolejnych latach obserwowano
stopniowy wzrost zainteresowania wynajmem pokoi
i mieszkan za posrednictwem Airbnb. Dla przyktadu,
w Krakowie w 2014 r. na platformie zarejestrowanych
byto niewiele ponad 800 obiektéw, w 2015 — 1,8 tys.,
a w 2016 r. juz 3,8 tys. Podobng dynamike przyrostu
liczby lokali przeznaczonych do wynajmu krétko-
okresowego zaobserwowano takze w Warszawie oraz
Trojmiescie.

W listopadzie 2017 r. w Polsce w ramach platformy
Airbnb funkcjonowato ponad 21 tys. obiektéw. Zaktada-
jac, ze jeden obiekt moze pomiesci¢ srednio trzy osoby
daje to facznie ok. 60 tys. miejsc noclegowych. Dla po-
rownania, obiekty rejestrowane w bazie GUS dyspo-
nowaty 532 tys. catorocznych miejsc noclegowych. Tak
wiec relacja miedzy szeroko definiowana baza hotelar-
ska a baza Airbnb wynosita w 2017 r. w Polsce mniej niz
9 do 1. Uwzgledniajac wysokie tempo przyrostu tego
typu obiektow mozna wnioskowa¢, ze w kolejnych
latach relacja ta bedzie zmieniac si¢ na korzys¢ Airbnb.

W rozkltadzie przestrzennym bazy Airbnb wyraz-
nie zaznaczajq sie¢ duze miasta. Sze$¢ najwiekszych
ludnosciowo miast Polski: Warszawa, Krakéw, L6dz,
Wroctaw, Poznan, Gdansk, skupia ok. 70% ogotu
obiektow zarejestrowanych w ramach Airbnb. Na
czele znajduje sie¢ Krakéw — 5300 obiektow, a kolej-
no: Warszawa — 4438, Gdanisk — 2393, Wroctaw — 1614.
Z duzych miast ponad 200 obiektami dysponujq tak-
ze: Poznan (681), Szczecin (285), L.odz (270) i Katowice
(227). Oprocz duzych osrodkéw miejskich znaczacym
udziatem wyroéznialy sie miasta typowo turystyczne,
takie jak: Sopot (846 obiektéw), Zakopane (776), Gdy-
nia (693), Swinoujécie (438), Kotobrzeg (340). Tabela 1
ujmuje te miasta zestawiajac szacowang liczbe miejsc
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noclegowych w obiektach Airbnb z liczba catorocz-
nych miejsc noclegowych w obiektach rejestrowanych
w bazie GUS. W duzych miastach z najwigksza liczba
obiektow Airbnb — Krakowie, Warszawie, Gdansku
i Wroctawiu — relacja bazy hotelarskiej do bazy Airbnb
wynosita w 2017 r. nawet 2 do 1. W Gdyni, jako jedy-
nym z analizowanych miast, przewazata baza Airbnb.
Odwrotnie ksztattowata sie natomiast relacja w Koto-
brzegu (wyposazonym w nowoczesne zakwaterowanie
zbiorowe) — tu wynosita ponizej sredniej wartosci dla
Polski osiagajac stosunek prawie 14 do 1.

Tabela 1. Miasta o najwiekszej liczbie obiektéw Airbnb

w Polsce w 2017 r.
Szacowana liczba .. e
. miejsc noclegowych
Miasto nuegse noclegoyvych catorocznych
W oble(I;t,at(;}; )Alrbnb w bazie rejestrowanej
’ GUS (w tys.)
Krakéw 15,90 27,8
Warszawa 13,30 30,7
Gdansk 7,20 12,3
Wroctaw 4,80 10,9
Sopot 2,50 3,6
Zakopane 2,30 12,1
Gdynia 2,10 1,8
Poznan 2,00 9,4
Swinoujécie 1,30 8,6
Kotobrzeg 1,00 13,8
Szczecin 0,86 48
16dz 0,81 7,1
Katowice 0,68 41

Zrédto: GUS oraz szacunki autoréw na podstawie AirDNA
(listopad 2017).

Analizujac wielkoé¢ bazy w ramach Airbnb w odnie-
sieniu do gléwnych regionéw turystycznych Polski na-
lezy wskaza¢ wyrazng dominacje pasa nadmorskiego
(facznie - 6,3 tys. obiektéw; 152 obiekty/100 km?). Na
obszarach gérskich dziatato 2,3 tys. obiektéw, w tym
w Karpatach - 1,6 tys. (8/100 km?), a w Sudetach - 0,7 tys.
(7,3/100 km?). Znacznie mniejsze znaczenie maja obsza-
ry pojezierne. Na calym Pojezierzu Mazurskim wspot-
pracowalo z Airbnb mniej niz 800 obiektéw, co daje
srednio 1,6 obiekt na 100 km?.

Ogodtem w Polsce w ramach platformy Airbnb udo-
stepnia lokale ok. 9 tys. 0sob (gospodarzy), z czego tyl-
ko w Krakowie, Warszawie i Gdanisku ich liczba wynosi
blisko 5 tys. 0séb. Analiza danych za 2017 r. pokazuje
zjawisko postepujacej komercjalizacji ekonomii wspot-
dzielenia. O ile w okresie poczatkowym zaktadano,
ze portal Airbnb bedzie wspierat gtéwnie wilascicieli
pojedynczych lokali mieszkalnych, o tyle obecnie wi-
da¢, ze znaczaco wzrdst udziat gestoréw (gospodarzy)

dysponujacych wieksza liczba obiektow. Na rys. 1.
przedstawiono wielkos¢ oferty Airbnb w wybranych
miastach Polski z uwzglednieniem liczby gospodarzy.
Trzy przodujace pod wzgledem stanu rozwoju bazy
Airbnb miasta Polski: Krakéw, Warszawa, Gdansk,
oferuja 12 tys. obiektow, ktére —jak juz wskazano — po-
zostajq w gestii blisko 5 tys. 0séb, z ktorych ok. 1,5 tys.
posiada w dyspozycji wiecej niz jeden lokal. Dla przy-
kfadu, w Krakowie 640 tzw. multigospodarzy kontro-
luje az 4145 lokali.

Katowice

E Liczba gospodarzy
[ Liczbalokali

todz

Szczecin

Poznan

Gdynia

Zakopane

Sopot

Wroctaw

Gdansk _I

waszowe [ |
’ﬁ [ [ ] |

0 1000 2000 3000 4000 5000

Krakow

6000

Rys. 1. Wielkos$¢ oferty Airbnb
w wybranych polskich miastach
- liczba udostepnionych do wynajmu krétkookresowego lokali
oraz liczba podmiotéw wynajmujacych (tzw. gospodarzy)
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie AirDNA (15.11.2017)

Wysoki wskaznik koncentracji oferty w ramach
Airbnb staje si¢ typowy dla wigkszosci osrodkow
miejskich kraju: w Zakopanym 38% ogotu zarejestro-
wanych gospodarzy dysponuje 81% wszystkich obiek-
tow, w Katowicach odpowiednio — 42% (80%), Krako-
wie — 36% (78%), we Wroctawiu — 33% (77%), w So-
pocie — 31% (70%), a w Warszawie — 27% (67%). Jako
przyczyny tego zjawiska mozemy zidentyfikowac¢ dwa
procesy. Pierwszy polega na przejmowaniu prawa
wlasnosci do lokali poprzez umowe kupna-sprzedazy
nieruchomosci, a nastepnie ich udostepniania w ra-
mach najmu krétkoterminowego. W tym przypadku
zakup mieszkania traktuje si¢ jako lokate kapitatu ze
stosunkowo wysokim poziomem zwrotu z inwestycji.
Drugi opiera si¢ na dziatalno$ci w imieniu i na zlece-
nie wlasciciela lokalu w zakresie jego udostepniania
turystom. W tym przypadku gospodarzem obiektu
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nie jest jego prawny wilasciciel, a jedynie osoba, ktéra
otrzymata lokal w uzytkowanie, w zamian za okreslo-
ne $wiadczenia pieniezne nalezne wtascicielowi. Oba
wspomniane procesy bardzo istotnie moga przebu-
dowywac strukture spoteczna nie tylko pojedynczych
budynkow mieszkalnych, ale takze catych kwartatow
czy nawet dzielnic.

Przedmiotem oferty noclegowej w ramach Airbnb
sa przede wszystkim mieszkania i domy prywatne (ok.
75-80% ogotu obiektow) — rys. 2. Stosunkowo niewie-
le ofert dotyczy wynajmu krotkookresowego pokoi,
zwlaszcza tzw. pokoi wspdtdzielonych (ok.1%). Lokale
oferowane przez portal Airbnb charakteryzuje rézna
dostepnos¢ w skali roku. W srodowiskach wielkomiej-
skich szczego6lng uwage skupia si¢ na zagrozeniu do-
stepnosci najmu dlugookresowego przez rosnaca podaz
turystycznego najmu krétkoterminowego. Ich prosta
miarg jest udziat lokali catorocznych w ofercie Airbnb'.
Wisrod uwzglednionych w badaniu miast najwiecej
calych mieszkan oferuja Krakow (86%) oraz miasta
nadmorskie — Sopot (86%), Gdanisk i Szczecin (po 83%)
oraz Gdynia (80%). Najmniejsza tego typu oferta wyste-
puje w Katowicach (66%) i Lodzi (59%). Pod wzgledem
dostepnosci najwiecej oferty catorocznej ma Zakopane
(67%), a z pozostalych miast tylko Poznan i Krakéw
przekroczyly 40% (odpowiednio 44% i 42%). Struktu-
re oferty Airbnb w polskich miastach charakteryzuje
zatem zaréwno wspomniana znaczaca jej koncentracja
w gestii multigospodarzy, jak i dominacja propozycji
najmu krotkoterminowego dla catych mieszkan, wi-
doczna zwlaszcza w srodowiskach wielkomiejskich
atrakcyjnych turystycznie. Rysunek 3 ilustruje je na
przykladzie czterech duzych miast z najwigksza oferta
Airbnb zestawionych z Sopotem i Zakopanem — miej-
scowosciami o dominujacej funkgji turystyczne;j.

|:| Cate mieszkania
[:l Lokale catoroczne

Katowice

Krakéw
100%

Rys. 2. Oferta Airbnb w wybranych polskich miastach
—udzial lokali udostepnianych catorocznie
i oferty calych mieszkan
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie AirDNA (15.11.2017)
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100 %
0,
0,

0,
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Rys. 3. Struktura oferty Airbnb
w wybranych polskich miastach
- udziat oferty multigospodarzy, lokali catorocznych
i catych mieszkan
Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie AirDNA (15.11.2017)

Baza Airbnb zlokalizowana w miastach cieszy sie
duza popularnoscig wérdd gosci w ciggu catego roku.
Z informacji udostepnianych przez portal wynika, ze
$redni wskaznik obtozenia miejsc w przypadku duzych
miast ksztaltuje sie na poziomie miedzy 55% a 60%.
Dla przyktadu, w Warszawie i we Wroclawiu siega on
70%, w Krakowie, L.odzi — ok. 60%, natomiast w Gdan-
sku, Poznaniu czy Szczecinie przekracza 55%. Wyso-
kie wartosci wskaznika obtozenia miejsc w przypadku
najwiekszych aglomeracji Polski swiadcza o znacznym
udziale w strukturze gosci 0séb przyjezdzajacych w ce-
lach biznesowych. Nizsze wartosci tego wskaznika
notuje sie w miejscowosciach wypoczynkowych — rze-
du 30-35% — co potwierdza ich silne zaleznosci z se-
zonowoscig ruchu turystycznego. Wyjatkiem wsréd
analizowanych miast jest Zakopane, ktdre cechuje duzy
wzrost oblozenia miejsc zaréwno w sezonie letnim, jak
i zimowym.

Analiza lokalizacji w przestrzeni polskich miast
obiektéw z bazy Airbnb pokazuje, ze wigkszos¢ oferty
koncentruje sie wokot gtéwnych atrakeji turystycznych:
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— Zasieg Starego
Miasta i Wawelu

Granice Krakowa
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Rys. 4. Obiekty zarejestrowane na platformie Airbnb w przestrzeni Krakowa i historycznego centrum miasta
(zaznaczono zasieg Starego Miasta i Wawelu)
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie AirDNA (15.11.2017)

— w przypadku miast historycznych w obrebie histo-
rycznego rdzenia (przyktad Krakowa —rys. 4, w kto-
rym wiekszos¢ lokali skupia sie¢ w I dzielnicy, w bez-
posrednim sasiedztwie Starego Miasta i Wawelu);

— w przypadku osrodkow potozonych w sasiedztwie
waznego waloru przyrodniczego w najblizszym
jego sasiedztwie (przyktad Sopotu — rys. 5, w kto-
rym obiekty oferty koncentruja si¢ wokdt najbardziej
atrakcyjnego pasa nadmorskiego).

Przyklad Gdariska potwierdza te wnioski. Rysunek 6
pokazuje wyrazne dwa skupienia obiektow Airbnb na
obszarze miasta — pierwsze wokot historycznej staréw-
ki - zwlaszcza atrakcji Gtownego Miasta, drugie wokot
gdanskiego Jelitkowa (kapieliska morskiego).

Wyniki te korespondujg z wnioskami Sans i Do-
minguez (2016), wedtug ktdrych tradycyjne atrakcje
turystyczne sg nadal kluczowymi czynnikami pro-
mujacymi rynek Airbnb. Jednoczesnie, wbrew dekla-
racjom platformy, w wiekszosci polskich miast wida¢
koncentracje oferty w przestrzeni nasyconej tradycyjna
baza noclegowg, co potwierdzili réwniez w kontekscie
hiszpanskim Gutiérrez, Garcia-Palomares, Romanillos
i Salas-Olmedo (2017), zas$ na przykladzie Warszawy
Gyddi (2018). Zauwazyt on jednak, ze Airbnb przy-
czynia sie do bardziej rownomiernego rozpowszech-
nienia turystyki w Warszawie. Osobliwym przykia-
dem jest w tym kontekscie £.6dz, gdzie by¢ moze z racji

braku jednoznacznie rozpoznawalnego przez turystow
centrum miasta i rozproszenie atrakgcji turystycznych
w miescie rozmieszczenie przestrzenne oferty Airbnb
rowniez nie wykazuje skupien, za$ struktura gospo-
darzy pokazuje znaczacy udzial indywidualnych
gospodarzy.
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Rys. 5. Obiekty zarejestrowane na platformie Airbnb
na terenie Sopotu
Zrédto: opracowanie whasne na podstawie AirDNA (15.11.2017)
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Rys. 6. Obiekty zarejestrowane na platformie Airbnb na obszarze Gdariska
Zrédto: opracowanie whasne na podstawie AirDNA (15.11.2017)

5. PODSUMOWANIE

Platforma Airbnb prezentuje w ostatnich latach bardzo
duza dynamike przyrostu oferty krotkoterminowego
najmu lokali mieszkalnych w polskich miastach. Zja-
wisko to mozna postrzega¢ wielowymiarowo. Z jed-
nej strony po czesci rozwiazuje problem typowy dla
wielu polskich miast, tj. niedorozwoju infrastruktury
noclegowej. Dziatania te nie tylko zwiekszaja potencjat
recepcyjny miasta, ale takze aktywizuja lokalng spo-
fecznos¢ w zakresie $wiadczenia ustug turystycznych.
W efekcie Airbnb moze nie tylko generowac dodatko-
we zrodta dochodow, ale takze rodzi¢ liczne korzy-
$ci natury spolecznej, takie jak: otwartos¢ na innych,
tolerancje, poczucie bycia potrzebnym czy chociazby
poprawe umiejetnosci postugiwania sie jezykami obcy-
mi. Z drugiej strony jest dostrzegalny juz obecnie coraz
wyrazniej negatywny wptyw najmu krotkoterminowe-
go na sytuacje w miastach. Po pierwsze uwidacznia sie
to w niekorzystnej strukturze gospodarzy obiektéw,
wsréd ktorych przewazajg tzw. multigospodarze, udo-
stepniajacy wiele ofert, co $wiadczy o zaawansowanej
profesjonalizacji oferentéw. Gyddi (2018) na przykta-
dzie Warszawy stwierdzil, ze tylko niewielka czes¢ tej
oferty moze by¢ okreslana z tego wzgledu jako shar-
ing economy. Po drugie najem krotkoterminowy staje
sig silng konkurencjq dla tradycyjnej bazy noclegowej.
Przewaga najmu kroétkoterminowego wiaze sie przede
wszystkim z nizszymi cenami oferowanymi na ryn-
ku, ktérych przyczyn mozna doszuka¢ sie w nizszych
kosztach dziatalnosci, stosunkowo duzej sklonnosci
do unikania przez gospodarzy Airbnb wszelkich optat

fiskalnych — nie tylko podatku dochodowego, ale tak-
ze chociazby oplaty miejscowej czy optaty za wywoz
$mieci, co w efekcie finalnym obniza wptywy do kasy
miasta i przenosi wiele optat na barki statych mieszkan-
cOw. Po trzecie wraz z dynamicznym wzrostem ruchu
turystycznego silnie pobudzony popyt na najem krot-
koterminowy generuje znacznie wyzsza stope zwrotu
niz inne formy wykorzystania bazy mieszkaniowej
w miastach. Nastepstwem tego moze by¢ przeznacza-
nie catych kwartatéw w atrakcyjnych czesciach miasta
na cele najmu kroétkoterminowego, co bedzie wiazac
sie z pozbywaniem sie z tej czgsci miasta mieszkancoéw
oraz tradycyjnych form dziatalnosci gospodarczej.

Wociaz otwarte pozostaje pytanie: czy sharing economy
znaczaco zmieni dynamike rozwoju sektora turystycz-
nego w najblizszych latach. Bezsprzecznie ten nowy
model biznesowy, jak zauwaza Sigala (2017), stwa-
rza mozliwosci, ale tez wyzwania dla podrézowania,
gospodarki goscinnosci i destynacji turystycznych.
Wydaje sig, ze najem krotkoterminowy w aspekcie tu-
rystycznym jest dos¢ silnie powiazany z tzw. tanimi
liniami lotniczymi. Wraz z zaktadanym rozwojem siatki
potaczen niskobudzetowych przewoznikéow w osrod-
kach wielkomiejskich mozna spodziewac si¢ rosnacego
zapotrzebowania na ten typ oferty.

PRZYPIS

1 Zaréwno inicjatywa Inside Airbnb, jak i coraz wigeksza gru-
pa opracowan traktuje dostepnos¢ catoroczna lokalu jako jego
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udostepnienie na portalu Airbnb przez 10-12 miesiecy i 7-9 mie-
siecy. Takie rozumienie pojecia ,lokal catoroczny” przyjeto w tym
artykule.
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