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PRZESTRZENNE ZRÓŻNICOWANIE OFERTY NOCLEGOWEJ 
UDOSTĘPNIANEJ ZA POŚREDNICTWEM PLATFORMY AIRBNB W MIEŚCIE 

POPRZEMYSŁOWYM NA PRZYKŁADZIE ŁODZI

Abstrakt: Od ponad dekady badania nad platformą Airbnb przyciągają coraz większą uwagę, w tym w studiach miejskich. Niewiele 
z nich jednak dotyczy miast poprzemysłowych. Celem artykułu jest przedstawienie dynamiki rozwoju i rozmieszczenia oferty 
najmu krótkoterminowego w przestrzeni Łodzi. Podstawowe materiały źródłowe uzyskano drogą rozszerzonej kwerendy 
zasobów Airbnb z wykorzystaniem autorskiego narzędzia badawczego.
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SPATIAL DIVERSITY OF ACCOMMODATION PROVIDED VIA THE AIRBNB PLATFORM 
IN A POST-INDUSTRIAL CITY: ON THE EXAMPLE OF LODZ

Abstract: For over a decade, research into the Airbnb platform has been gaining widespread attention, including in urban studies. 
However, few of them concern post-industrial cities. The aim of this article is to present the dynamics of the development 
and distribution of short-term rental offers in the city of Łódź. The basic source materials were obtained through an extended 
investigation of Airbnb resources using a proprietary research tool.
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1. WPROWADZENIE

Współczesna turystyka, w szczególności miejska, charak-
teryzuje się bardzo dużą dynamiką rozwoju. Proces ten 
w ostatnich latach jest intensywnie wspomagany przez 
szybki wzrost popularności nowoczesnych technologii 
informacyjno-komunikacyjnych w turystyce, do których 
należą platformy turystycznego najmu krótkotermino-
wego, np. Airbnb. Krótkoterminowy najem turystyczny 
(ang. short term rental [STR]), czyli odpłatne udostępnia-
nie turystom prywatnej przestrzeni mieszkalnej (całych 
domów, mieszkań lub pokoi), związany ze zjawiskiem 
gospodarki współdzielenia (ang. sharing economy), od 
wielu lat jest przedmiotem badań naukowców z róż-
nych dyscyplin (Adamiak, 2022a; Arias-Sans i Quaglieri- 
-Domínguez, 2016; Kowalczyk-Anioł i Pawlusiński, 1018;
Pawlicz, 2019; Zervas i in., 2017).

Stale rosnąca popularność tej formy wynajmu prze-
strzeni mieszkalnej, w szczególności za pośrednictwem 
Airbnb, sprawia, że zjawisko to jest badane w wielu 

miastach na świecie, np. w: Barcelonie (Garcia-López 
i in., 2020), Lizbonie (Cocola-Gant i Gago, 2021), Warsza-
wie (Gyódi, 2017), Nowym Jorku (Wachsmuth i Weisler, 
2018), Seulu (Ki i Lee, 2019). Symptomy nasycenia rynku 
w niektórych ośrodkach miejskich odnotowane w koń-
cu 2019 r. (zob. Kowalczyk-Anioł i in., 2022), a następnie 
zahamowanie ruchu turystycznego na świecie wskutek 
pandemii COVID-19 w 2020 r. zapoczątkowały dysku-
sję o możliwym spadku popularności tej formy najmu 
(m.in. Bresciani i in., 2021). Jednakże okazało się, że kry-
zys był tymczasowy. Możliwość odbywania podróży po 
zniesieniu obostrzeń i lockdownów zwiększyła popyt 
na korzystanie z najmu krótkoterminowego, a platformy 
pośredniczące w tej formie najmu zaczęły notować rekor-
dowe wyniki, większe niż przed rokiem 2020 (Eurostat, 
2024). Jednym z polskich miast wojewódzkich, które od-
notowuje niemalże stały wzrost liczby ofert STR (było tak 
nawet w okresie pandemii), jest Łódź.
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Celem artykułu jest scharakteryzowanie oferty 
najmu krótkoterminowego, w szczególności jej prze-
strzennego zróżnicowania i struktury udostępnianej 
za pośrednictwem platformy Airbnb w Łodzi. W pracy 
przedstawiono również wielkość i dynamikę rozwoju 
tej oferty. Analizy dokonano, uwzględniając specyfikę 
struktury przestrzennej Łodzi, która rozwinęła się jako 
miasto przemysłowe, a brak zniszczeń wojennych spo-
wodował, że zachował się tu układ urbanistyczny cha-
rakterystyczny dla miast amerykańskich, a nie europej-
skich (Young i Kaczmarek, 2008). Duży udział starych 
(przedwojennych) i często zdegradowanych zasobów 
mieszkaniowych w Łodzi ma również wpływ na ich 
strukturę, stan zachowania i własność (Szafrańska i in., 
2019). Jest to o tyle ważne, że – jak podaje Walas (2019, 
s. 52) – „[p]roces turystycznego najmu krótkotermino-
wego w Polsce przyjmuje dwie formy. Pierwszą z nich 
jest wynajem pokoi/apartamentów w dotychczasowej 
substancji mieszkaniowej, a drugą budowa nowych 
apartamentowców z przeznaczeniem na wynajem tury-
styczny”. Jak wynika z wcześniejszych badań w wielu 
miastach (Curto i in., 2021; Kowalczyk-Anioł, 2019b; 
Lagonigro i in., 2020), większość ofert na platformach 
STR obejmuje istniejącą, często też historyczną sub-
stancję mieszkaniową skupioną w centrach, które są 
zwykle obszarami największego ruchu turystycznego 
w miastach. Wiąże się to z licznymi problemami zwią-
zanymi z przerostem funkcji turystycznej, które szeroko 
w swoich pracach omawiali m.in. Kowalczyk-Anioł 
(2019a, 2019b) oraz Milano i in. (2018, 2019).

Warto dodać, że dotychczas, poza opracowaniami 
traktującymi ogólnie o Airbnb w Polsce, w Łodzi, która 
na skutek swojej historii nie jest postrzegana jako ty-
powe miasto turystyczne, nie prowadzono odrębnych 
badań dotyczących platformy. Tym samym niniejsza 
praca wypełnia istniejącą lukę badawczą.

2. CHARAKTERYSTYKA OBSZARU BADAŃ

W przeciwieństwie do innych dużych miast w Polsce 
Łódź, mimo posiadania praw miejskich od 1423 r., roz-
winęła się dopiero w XIX w., szybko stając się potęgą 
w przemyśle włókienniczym i miastem przemysłowym 
(Koter, 2009). Trwało to aż do przełomu lat 80. i 90. XX w., 
kiedy transformacja polityczna w Polsce oraz zmiana 
w kierunku gospodarki rynkowej przyczyniły się do 
upadku przemysłu tekstylnego (Jakóbczyk-Gryszkie-
wicz, 2011), co wywołało ogromny kryzys w mieście 
(Zasina i in., 2020). Zlikwidowano zakłady przemy-
słowe, co spowodowało redukcję ponad 80 tys. miejsc 
pracy i ogromny wzrost bezrobocia (Jewtuchowicz 
i Suliborski, 2009). Łódź, wcześniej prężnie działające 
miasto przemysłowe, została poddana procesowi dez-
industrializacji i stała się miastem poprzemysłowym.

Wyzwaniem dla władz miasta okazały się opusz-
czone w latach 90. XX w. obszary przemysłowe oraz 
zaniedbane centrum, które nie zachęcało turystów do 
odwiedzin. Część budynków wyburzono, jednakże stop-
niowo zaczęto wykorzystywać pozostawione tereny do 
innych celów i implementować do nich nowe funkcje. 
Najbardziej imponujące rewitalizacje w Łodzi zostały 
wykonane przez prywatnych inwestorów zagranicznych 
na początku XXI w. Jako przykłady można wymienić 
centrum handlowo-usługowo-rozrywkowe Manufaktu-
ra, które powstało w miejscu dawnych zakładów Izraela 
Poznańskiego, a także lofty „U Scheiblera”, czyli kom-
pleks luksusowych apartamentów w zaadaptowanej 
XIX-wiecznej zabytkowej przędzalni Karola Scheiblera 
(por. Jakóbczyk-Gryszkiewicz, 2011; Masierek, 2018; Sob-
czyński i Wolaniuk, 2010; Zasina i in., 2020). Zaczęto 
tworzyć również nowe przestrzenie publiczne, np. EC1 
(zabytkowa elektrociepłownia miejska), Off Piotrkowską 
(teren dawnej przędzalni i tkalni Franciszka Ramischa 
przy ul. Piotrkowskiej) i wiele innych, które pełnią funk-
cje usługowe, rozrywkowe, kulturalne i edukacyjne (Ja-
kóbczyk-Gryszkiewicz, 2021; Mokras-Grabowska, 2017).

Przebudowywane postindustrialne budynki i obiekty 
stały się wizytówką Łodzi i jej znakiem rozpoznawczym. 
Co więcej, zaczęły przyczyniać się do kształtowania wi-
zerunku miasta (Nowakowska i Walczak, 2017). Brudną, 
szarą Łódź przemysłową, postrzeganą przez pryzmat 
negatywnych stereotypów (Jakóbczyk-Gryszkiewicz, 
2021; Young i Kaczmarek, 2008), zaczęto widzieć jako 
miasto aktywne, nowoczesne, kreatywne (Cudny i in., 
2020; Nowakowska i Walczak, 2017; Tobiasz-Lis, 2016). 
Poza tym na nowo odkryto dziedzictwo przemysłowe. 
Doceniono XIX-wieczną architekturę (również przemy-
słową) i założenia urbanistyczne z XIX w., unikatowe 
w skali kraju (Kronenberg, 2006; Liszewski, 1999). Przy-
czyniło się to do uznania wielokulturowego krajobrazu 
miasta przemysłowego i nadania mu w 2015 r. statusu 
pomnika historii (Urząd Miasta Łodzi, b.r.).

Opisane procesy sprawiają, że Łódź jest określa-
na jako miasto postindustrialne, ale również miasto 
rebrandowane (ang. rebranded city), czyli, jak podaje 
Zmyślony (2015, za: Spirou, 2011): „miasto ze zmienioną 
marką”, w którym podejmowane są działania zmie-
rzające do zmiany funkcji oraz komunikacyjne zabiegi 
marketingowe służące zmianie wizerunku. Natomiast 
według typologii miast turystycznych zaproponowanej 
przez Fainstein i Judda (1999) Łódź można zaliczyć 
do kategorii miast przekształconych (ang. converted 
cities). Jak zauważają ci autorzy, miasta przekształcone 
przebudowują swoją infrastrukturę, by przyciągnąć 
turystów. Specyfika Łodzi wskazuje, że dziedzictwo 
przemysłowe jest obecne w całym mieście, przede 
wszystkim w jego centrum (Kronenberg, 2012). 

Szybki rozwój Łodzi w XIX w. jako ośrodka prze-
mysłowego sprawił, że w strukturze przestrzennej 
miasta brak jest wyraźnego centrum. Wśród autorów 

https://pl.wikipedia.org/wiki/Franciszek_Ramisch
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zajmujących się delimitacją centrum Łodzi na uwa-
gę zasługuje praca Wolaniuk (2006), w której wyzna-
czone zostało centrum miasta na podstawie kryteriów 
funkcjonalnych. Jest to teren ograniczony ulicami: 
Ogrodową, Północną, Kilińskiego, Wigury, Żwirki, 
Kościuszki, Mickiewicza, Żeromskiego i Gdańską, na 
którym koncentrują się funkcje metropolitalne Łodzi.

Innym rejonem, morfologicznie obejmującym całą 
szeroko rozumianą strefę centralną miasta, jest plani-
stycznie wyodrębniona strefa wielkomiejska. Obszar 
ten zdefiniowano na potrzeby dokumentu Strategia prze-
strzennego rozwoju Łodzi 2020+ (Janiak i in., 2013). Jak moż-
na w nim przeczytać, strefa ta jest „najstarszą strukturą 
miejską Łodzi, najlepiej ukształtowaną urbanistycznie, 
zawierającą najwięcej okazałych budynków mieszkal-
nych i fabrycznych oraz regularnie i najpełniej zabudo-
wanych kwartałów” (Janiak i in., 2013, s. 16). Przestrzeń 
ta charakteryzuje się zabudową kamieniczną. Często 
są to zniszczone kamienice komunalne lub prywatne 
(Bernt i Ogrodowczyk, 2025). Wprowadzona w latach 
90. XX w. komunalizacja mieszkań otworzyła drogę do 
prywatyzacji i sprzedaży mieszkań komunalnych do-
tychczasowym mieszkańcom z ogromnymi rabatami. 
Jednakże możliwości finansowe mieszkańców były bar-
dzo zróżnicowane, stąd odnotowuje się występowanie 
lokali zajmowanych przez właścicieli, prywatnych lo-
kali na wynajem oraz wciąż relatywnie dużego odsetka 
mieszkań komunalnych (Bernt i Ogrodowczyk, 2025; 
Ogrodowczyk i Marcińczak, 2021). Ponadto na obsza-
rze wyznaczonej strefy wielkomiejskiej powstają liczne 
nowe inwestycje mieszkaniowe (apartamentowce), m.in. 
w okolicach: Manufaktury, ul. Milionowej i ul. Tuwima.

Rewitalizacja jest procesem, który uwalnia wiele tere-
nów pod nowe funkcje usługowe, kulturalne i pozwa-
la tworzyć atrakcyjne przestrzenie publiczne, dzięki 
czemu istotnie wpływa na zmianę wizerunku miasta 
wśród odwiedzających, ale też mieszkańców. Z roku na 
rok następuje wzrost ruchu turystycznego: 5 mln od-
wiedzających w 2025 r. według prezesa Łódzkiej Orga-
nizacji Turystycznej (ŁOT, 2025), co także jest wynikiem 
rozwoju i zwiększenia oferty platform turystycznego 
najmu krótkoterminowego w Łodzi.

3. ŹRÓDŁA DANYCH I METODY BADAŃ

Istnieje kilka sposobów zdobywania danych z platfor-
my Airbnb. Pierwszą możliwością jest pobranie danych 
ze stron Inside Airbnb lub AirDNA. Inside Airbnb to 
strona internetowa, sczytująca dane dotyczące ofert dla 
niektórych miast świata i udostępniająca je bezpłatnie. 
Jednakże nie są tam dostępne dane dla żadnego polskie-
go miasta. AirDNA jest przedsięwzięciem, które zajmu-
je się dostarczaniem danych, a także przygotowywaniem 
szczegółowych analiz gospodarzom, inwestorom oraz 

firmom na temat wynajmu krótkoterminowego. Ponie-
waż AirDNA raportowało Airbnb z możliwością wglądu 
do niektórych wcześniejszych danych, zdecydowano 
się na użycie tego źródła danych do określenia skali 
i dynamiki rozwoju badanej oferty. Ze strony AirDNA 
korzystano z kwartalnych danych dotyczących aktyw-
nych ofert wynajmu (ang. active rentals).

Alternatywą jest uzyskanie informacji bezpośrednio 
ze strony platformy Airbnb za pomocą automatycz-
nych web-scraperów (Adamiak, 2021). Web scraping 
(pol. ‘skrobanie’) jest to „proces, w którym bot (program) 
stale odwiedza stronę pośredniczącą i tworzy zapyta-
nie o rezerwację, które musi zawierać liczbę podróż-
nych, datę przyjazdu i długość pobytu na wybranym 
obszarze geograficznym” (Pawlicz i Prentice, 2021, s. 577, 
tłum.  własne – K.K.). Stosowanie tej techniki jest etycznie 
wątpliwe, a także wiąże się z ingerencją w witrynę.

Nie chcąc rezygnować z badania Airbnb w Łodzi, 
zaproponowano inne rozwiązanie: rozszerzoną kwe-
rendę zasobów Airbnb z wykorzystaniem autorskiego 
narzędzia badawczego (ANB). Zostało ono skonstruo-
wane tak, by uzyskać wybrane informacje. Przeprowa-
dzenie kwerendy pozwoliło na zbadanie prawdziwej 
lokalizacji ofert, które nie byłoby możliwe podczas sto-
sowania techniki web scraping. Ofertę Łodzi badano 
w okresie czerwiec–sierpień 2022 r. 

Bardzo istotne w badaniu było ustalenie faktycznych 
adresów ofert. Wynika to z faktu, że podane na stronie 
Airbnb położenie jest przybliżone. Jak wskazywały De-
rek i Dycht (2018), ustalenie prawdziwej lokalizacji jest 
dużym wyzwaniem. Najczęściej korzystano z funkcji 
Google „wyszukiwanie obrazem”. Ten sposób pozwa-
lał zauważyć, że dana oferta jest również dostępna na 
portalu Booking.com, na którym w większości podano 
adres. W sytuacji, gdy ten sposób nie przynosił rezul-
tatu, korzystano z funkcji Google Maps – Street View 
lub aplikacji Google Earth.

Ponadto, aby zbadać wykorzystanie oferty w mieście, 
wykonano autorski pomiar dziennej wielkości oferty 
dostępnej w portalu Airbnb. Pomiar przeprowadzano 
dla jednej i dwóch osób w terminie 14.06.2022–2.11.2023. 
Przez półtora roku, każdego dnia rano, sprawdzano na 
stronie platformy, ile jest dostępnych ofert na wynajem 
w danym dniu.

4. WYNIKI BADAŃ

4.1. WIELKOŚĆ ZJAWISKA AIRBNB W ŁODZI

Kwerenda strony internetowej AirDNA pozwoliła na 
uzyskanie danych dotyczących aktywnych ofert wy-
najmu w Łodzi z podziałem na kwartały. Umożliwiło 
to przeanalizowanie wielkości i dynamiki zjawiska 
w mieście w okresie od pierwszego kwartału 2019 r. 
do drugiego kwartału 2023 r.1
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Wyniki wskazują, że w niemal całym badanym zakre-
sie czasowym następował wzrost liczby ofert (rysunek 1). 

W okresie przed pandemią najwięcej ofert odnotowa-
no w trzecim kwartale 2019 r. Następnie liczba ofert mi-
nimalnie spadała. Może to jednak wynikać z błędnego 
oszacowania danych przez AirDNA, ponieważ różnica 
w liczbach pomiędzy kwartałami wynosiła zaledwie 
kilkadziesiąt ofert. Drugą przyczyną niewielkiego 
spadku mógł był początek pandemii COVID-19. W trze-
cim kwartale 2020 r. nastąpił okres stagnacji, który trwał 
aż do drugiego kwartału 2021 r. Liczba ofert w tym 
czasie oscyluje na zbliżonym poziomie. Od trzeciego 
kwartału 2021 r. do zakończenia badań (drugi kwartał 
2023) widoczny jest stały (rekordowy wręcz) przyrost, 
który wydaje się być spowodowany relatywnie małą 
liczbą aktywnych ofert wynajmu, eskalacją konfliktu 
w Ukrainie oraz coraz większą liczbą turystów przy-
jeżdżających do Łodzi. 

Analiza kwartalnych danych dotyczących aktywnych 
ofert wynajmu poprzez platformę Airbnb we wszyst-
kich miastach wojewódzkich wykazała również (por. 
Kowalczyk-Anioł i in., 2022), że Łódź była zaledwie 
jednym z dwóch miast, w których odnotowano nie-
malże stały wzrost nowych ofert.

4.2. ROZMIESZCZENIE OFERTY

Na podstawie rozszerzonej kwerendy zasobów Airbnb 
z wykorzystaniem ANB w Łodzi w okresie od czerwca 
do sierpnia 2022 r. zidentyfikowano 822 oferty wynaj-
mu przestrzeni mieszkalnej poprzez platformę.

Pierwsze oferty w mieście pojawiły się w 2012 r., co 
może być spowodowane odbywającymi się w tamtym 
czasie w Polsce i Ukrainie mistrzostwami Europy w piłce 

nożnej Euro 2012. Jednym z miast gospodarzy była War-
szawa. Wydaje się więc, że bliskość Łodzi stanowiła atut, 
zwłaszcza dla turystów przybywających na mecze.

Rozmieszczenie ofert wynajmu poprzez platformę 
Airbnb zostało przedstawione na mapie (rysunek 2).

Oferty wynajmu przestrzeni mieszkalnej w Łodzi zlo-
kalizowane są na obszarze każdej z dawnych dzielnic 2. 
Jednakże na podstawie analizy rozmieszczenia można za-
uważyć silną koncentrację ofert w centralnej części miasta, 
w granicach strefy wielkomiejskiej (rysunek 2). Zebrane 
w 2022 r. dane wskazują, że aż 77,6% oferty Airbnb w Ło-
dzi skumulowane jest w strefie wielkomiejskiej.

W celu pogłębienia analizy danych zastosowano 
dwie metody analizy przestrzennej z wykorzystaniem 
programu ArcMap 10.4.1. Pierwsza analiza została po-
prowadzona w jednostkach geometrycznych, w siatce 
heksagonów o polu powierzchni 1 km² (rysunek 3).

Przeprowadzona analiza potwierdza, że najwyższy 
odsetek (największa koncentracja) ofert Airbnb znaj-
duje się w strefie wielkomiejskiej Łodzi (rysunek 3). 
Aż 20% z nich skupia się w heksagonie obejmującym 
północny, czyli początkowy fragment ul. Piotrkowskiej 
(od pl. Wolności do ul. Narutowicza). Łącznie ponad 
30% ofert zlokalizowane jest w okolicach Manufaktury 
i w środkowym odcinku ul. Piotrkowskiej (od Narutowi-
cza do Roosevelta). Takie rozmieszczenie obiektów w Ło-
dzi, udostępnianych przez Airbnb, podkreśla znaczenie 
północnego fragmentu ul. Piotrkowskiej i kompleksu 
Manufaktury – współczesnych głównych atrakcji tury-
stycznych w przestrzeni miasta jako kluczowych węzłów 
koncentracji ofert platform krótkoterminowego najmu 
turystycznego w zasobach mieszkaniowych. Ponadto 
rozmieszczenie ofert w strefie wielkomiejskiej wskazuje, 

Rysunek 1. Liczba aktywnych ofert wynajmu poprzez platformę Airbnb w Łodzi z podziałem na kwartały
Źródło: opracowanie własne na podstawie AirDNA
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Rysunek 2. Rozmieszczenie ofert Airbnb w Łodzi według dawnych dzielnic, z wyznaczoną granicą strefy wielkomiejskiej  
(stan na sierpień 2022 r.), n = 822

Źródło: opracowanie własne na podstawie rozszerzonej kwerendy zasobów Airbnb

Rysunek 3. Odsetek ofert Airbnb w przestrzeni Łodzi (stan na sierpień 2022 r.) w siatce heksagonów, n = 822
Źródło: opracowanie własne na podstawie rozszerzonej kwerendy zasobów Airbnb
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że są one zlokalizowane w kamienicznej tkance miejskiej. 
Oferty przestrzeni mieszkalnej w okolicy Manufaktury 
sugerują natomiast ich umiejscowienie w nowej zabu-
dowie (apartamentowcach).

Widoczne jest również pojawienie się skupisk ofert 
poza strefą wielkomiejską, zwłaszcza przy wschodniej 
i zachodniej granicy strefy. Większy ich odsetek stwier-
dzono w heksagonie znajdującym się na południowy za-
chód od strefy, szczególnie w okolicy ul. Wróblewskiego, 
co sugeruje lokalizację ofert w nowym budownictwie.

Druga analiza została przygotowana z wykorzysta-
niem estymacji gęstości jądrowej (ang. kernel density 
estimaton) (rysunek 4). To narzędzie pozwala obliczyć 
gęstość obiektów we wzajemnym sąsiedztwie (ArcGIS 
Pro 3.5, b.r.), czyli zapewnia pomiar intensywności zja-
wisk (Correia i in., 2021).

Zastosowana analiza pozwoliła potwierdzić wcześ-
niejsze obserwacje, że największym zagęszczeniem 
oferty Airbnb w Łodzi wyróżnia się obszar strefy wiel-
komiejskiej. Czerwone punkty (tereny, w których zlokali-
zowanych jest najwięcej ofert Airbnb na 1 km2), podobnie 
jak w przypadku analizy w siatce heksagonów, wska-
zują na największe ich skupienie przy ul. Piotrkowskiej 
(od ul. Rewolucji 1905 roku do ul. Nawrot), na obszarze 
Starego Polesia (szczególnie fragmenty ulic: 6 sierpnia, 
Zielonej, Żeromskiego, Lipowej, Pogonowskiego) oraz 
w nowym budownictwie obok Manufaktury.

Poza tym duże zagęszczenie ofert można zaobser-
wować na południowy zachód od strefy wielkomiej-
skiej, w pobliżu ul. Wróblewskiego. Analiza gęstości 

pozwoliła również wskazać tereny przy ul. Kilińskiego 
oraz ul. Poznańskiej, gdzie jest dostępnych kilkanaście 
ofert krótkoterminowego wynajmu.

Badane oferty wynajmu przestrzeni mieszkalnej zostały 
pogrupowane w cztery kategorie: cały dom/mieszkanie, 
pokój prywatny, pokój dzielony oraz pokój hotelowy. 
Rozszerzona kwerenda zasobów Airbnb wykazała, że 
w Łodzi dominującym rodzajem przestrzeni mieszkalnej 
udostępnianej przez portal Airbnb jest cały dom/miesz-
kanie (81,9%). Odsetek pokoi prywatnych sięga 17,5%, co 
stanowi uśredniony wynik, ponieważ, jak zauważa Ada-
miak (2022b), w 2021 r. udział całych mieszkań w ofercie 
platformy w polskich miastach wynosił ponad 80%.

5. WNIOSKI

Celem artykułu było scharakteryzowanie oferty najmu 
krótkoterminowego udostępnianej za pośrednictwem 
platformy Airbnb, a w szczególności jej przestrzennego 
zróżnicowania, wielkości i dynamiki rozwoju.

Badania przeprowadzone za pomocą rozszerzonej 
kwerendy zasobów Airbnb z wykorzystaniem ANB po-
kazały, że od czasu pojawienia się w Łodzi pierwszych 
ofert Airbnb (2012 r.) ich liczba sukcesywnie rosła. Takie 
zdarzenia, jak pandemia COVID-19 czy agresja Rosji na 
Ukrainę w 2022 r., nie wpłynęły negatywnie na wiel-
kość zjawiska, co potwierdziła także przeprowadzona 
kwerenda materiałów zastanych AirDNA, dotycząca 

Rysunek 4. Zagęszczenie liczby ofert Airbnb w Łodzi (stan na sierpień 2022 r.), n = 822
Źródło: opracowanie własne na podstawie rozszerzonej kwerendy zasobów Airbnb
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aktywnych ofert wynajmu z podziałem na kwartały. 
Warto odnotować, że odbiegało to od ogólnych trendów, 
ponieważ wydarzenia te drastycznie zmniejszyły ruch 
turystyczny, w tym także korzystnie z platform STR, na 
całym świecie, a szczególnie w dużych miastach (Boros 
i in., 2020; Gyódi, 2021).

Analiza rozmieszczenia ofert Airbnb wskazała na 
silną koncentrację w strefie wielkomiejskiej Łodzi. 
Pogłębione analizy, w siatce heksagonów i z wyko-
rzystaniem estymacji gęstości jądrowej, pozwoliły 
sprecyzować jako węzły koncentracji ofert główne 
atrakcje turystyczne miasta (ul. Piotrkowską i Manu-
fakturę), co potwierdza wcześniejsze wnioski z lite-
ratury (por. Benítez-Aurioles, 2018; Celata i in., 2020; 
Gutiérrez i in., 2017). Pokazały również inne „wyspy” 
koncentracji: na południowy wschód oraz południowy 
zachód od granic strefy wielkomiejskiej.

Łódź wydaje się być ciekawym przykładem w bada-
niach oferty platformy Airbnb. Sprzyja temu unikatowe 
dziedzictwo przemysłowe, a zwłaszcza proces rewi-
talizacji obszarów poprzemysłowych, który zwiększa 
atrakcyjność miasta i poprawia jego wizerunek. Rozwi-
jająca się i stale powiększająca oferta wydarzeń o sze-
rokim zasięgu (szczególnie kulturalnych i sportowych) 
przyciąga do miasta coraz większą liczbę gości. Wzrost 
ruchu turystycznego przyczynia się do rozwoju Łodzi, 
a także – jak zilustrowano w artykule – progresu najmu 
krótkoterminowego w dawnych i nowych zasobach 
mieszkaniowych miasta. Jednakże w związku z tym, 
że badane zjawisko wciąż się nasila, widoczna jest po-
trzeba dalszych badań w tym zakresie.

PRZYPISY

 1 Badania musiały zostać zakończone w tym czasie ze wzglę-
du na fakt, że AirDNA przestało bezpłatnie udostępniać takie 
informacje.	

2 Pomimo że w Łodzi od 1993 r. nie obowiązuje już podział 
na dzielnice, nadal funkcjonuje on w pamięci mieszkańców 
oraz jest stosowany w wielu materiałach i opracowaniach. 
Stąd postanowiono prowadzić analizy, stosując dawny po-
dział na pięć dzielnic: Bałuty, Śródmieście, Polesie, Widzew 
i Górna.
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