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PRZESTRZENNE ZROZNICOWANIE OFERTY NOCLEGOWE]
UDOSTEPNIANEJ ZA POSREDNICTWEM PLATFORMY AIRBNB W MIESCIE
POPRZEMYStOWYM NA PRZYKtADZIE tODZI

Abstrakt: Od ponad dekady badania nad platforma Airbnb przyciagaja coraz wieksza uwage, w tym w studiach miejskich. Niewiele
z nich jednak dotyczy miast poprzemystowych. Celem artykutu jest przedstawienie dynamiki rozwoju i rozmieszczenia oferty
najmu krétkoterminowego w przestrzeni L.odzi. Podstawowe materiaty zrédlowe uzyskano droga rozszerzonej kwerendy
zasob6éw Airbnb z wykorzystaniem autorskiego narzedzia badawczego.

Stowa kluczowe: sharing economy, najem krétkoterminowy, Airbnb, £.6dz, miasto postindustrialne

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 £6dz. The basic source materials were obtained through an extended
investigation of Airbnb resources using a proprietary research tool.

Keywords: sharing economy, short-term rentals, Airbnb, Lodz, post-industrial city

1. WPROWADZENIE

Wspdlczesna turystyka, w szczegdlnosci miejska, charak-
teryzuje sig¢ bardzo duza dynamika rozwoju. Proces ten
w ostatnich latach jest intensywnie wspomagany przez
szybki wzrost popularnosci nowoczesnych technologii
informacyjno-komunikacyjnych w turystyce, do ktérych
nalezg platformy turystycznego najmu krotkotermino-
wego, np. Airbnb. Krétkoterminowy najem turystyczny
(ang. short term rental [STR]), czyli odptatne udostepnia-
nie turystom prywatnej przestrzeni mieszkalnej (catych
domdw, mieszkan lub pokoi), zwiazany ze zjawiskiem
gospodarki wspdtdzielenia (ang. sharing economy), od
wielu lat jest przedmiotem badan naukowcow z réz-
nych dyscyplin (Adamiak, 2022a; Arias-Sans i Quaglieri-
-Dominguez, 2016; Kowalczyk-Aniot i Pawlusiniski, 1018;
Pawlicz, 2019; Zervas i in., 2017).

Stale rosnaca popularnosc tej formy wynajmu prze-
strzeni mieszkalnej, w szczegdlnosci za posrednictwem
Airbnb, sprawia, ze zjawisko to jest badane w wielu

miastach na swiecie, np. w: Barcelonie (Garcia-Lopez
iin., 2020), Lizbonie (Cocola-Gant i Gago, 2021), Warsza-
wie (Gydédji, 2017), Nowym Jorku (Wachsmuth i Weisler,
2018), Seulu (Ki i Lee, 2019). Symptomy nasycenia rynku
w niektorych osrodkach miejskich odnotowane w kon-
cu 2019 r. (zob. Kowalczyk-Aniot i in., 2022), a nastepnie
zahamowanie ruchu turystycznego na swiecie wskutek
pandemii COVID-19 w 2020 r. zapoczatkowaty dysku-
sje 0 mozliwym spadku popularnosci tej formy najmu
(m.in. Bresciani i in., 2021). Jednakze okazato sig, ze kry-
zys byt tymczasowy. Mozliwos¢ odbywania podrézy po
zniesieniu obostrzen i lockdownow zwigkszyta popyt
na korzystanie z najmu krétkoterminowego, a platformy
posredniczace w tej formie najmu zaczety notowac rekor-
dowe wyniki, wieksze niz przed rokiem 2020 (Eurostat,
2024). Jednym z polskich miast wojewddzkich, ktdre od-
notowuje niemalze staly wzrost liczby ofert STR (byto tak
nawet w okresie pandemii), jest £.6dz.
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Celem artykutu jest scharakteryzowanie oferty
najmu krétkoterminowego, w szczegdlnosci jej prze-
strzennego zréznicowania i struktury udostepnianej
za posrednictwem platformy Airbnb w Lodzi. W pracy
przedstawiono réwniez wielko$¢ i dynamike rozwoju
tej oferty. Analizy dokonano, uwzgledniajac specyfike
struktury przestrzennej Lodzi, ktéra rozwineta sie jako
miasto przemystowe, a brak zniszczen wojennych spo-
wodowal, Ze zachowat sie tu uktad urbanistyczny cha-
rakterystyczny dla miast amerykariskich, a nie europej-
skich (Young i Kaczmarek, 2008). Duzy udziat starych
(przedwojennych) i czesto zdegradowanych zasobow
mieszkaniowych w Lodzi ma réwniez wptyw na ich
strukture, stan zachowania i wtasnoéc¢ (Szafranskai in.,
2019). Jest to o tyle wazne, ze —jak podaje Walas (2019,
s. 52) — ,[p]roces turystycznego najmu krétkotermino-
wego w Polsce przyjmuje dwie formy. Pierwsza z nich
jest wynajem pokoi/apartamentéw w dotychczasowej
substancji mieszkaniowej, a druga budowa nowych
apartamentowcow z przeznaczeniem na wynajem tury-
styczny”. Jak wynika z wczesniejszych badan w wielu
miastach (Curto i in., 2021; Kowalczyk-Aniot, 2019b;
Lagonigro i in., 2020), wigekszos¢ ofert na platformach
STR obejmuje istniejaca, czesto tez historyczng sub-
stancje mieszkaniowa skupiong w centrach, ktore sa
zwykle obszarami najwigekszego ruchu turystycznego
w miastach. Wiaze sie to z licznymi problemami zwia-
zanymi z przerostem funkcji turystycznej, ktére szeroko
w swoich pracach omawiali m.in. Kowalczyk-Aniot
(2019a, 2019b) oraz Milano i in. (2018, 2019).

Warto doda¢, ze dotychczas, poza opracowaniami
traktujacymi ogdlnie o Airbnb w Polsce, w Lodzi, ktora
na skutek swojej historii nie jest postrzegana jako ty-
powe miasto turystyczne, nie prowadzono odrebnych
badan dotyczacych platformy. Tym samym niniejsza
praca wypelnia istniejaca luke badawcza.

2. CHARAKTERYSTYKA OBSZARU BADAN

W przeciwienistwie do innych duzych miast w Polsce
L6dz, mimo posiadania praw miejskich od 1423 r., roz-
winela sie dopiero w XIX w., szybko stajac sie potega
w przemysle widkienniczym i miastem przemystowym
(Koter, 2009). Trwato to az do przetomu lat 80.190. XX w.,
kiedy transformacja polityczna w Polsce oraz zmiana
w kierunku gospodarki rynkowej przyczynity sie do
upadku przemystu tekstylnego (Jakobczyk-Gryszkie-
wicz, 2011), co wywotato ogromny kryzys w miescie
(Zasina i in., 2020). Zlikwidowano zaklady przemy-
stowe, co spowodowato redukcje ponad 80 tys. miejsc
pracy i ogromny wzrost bezrobocia (Jewtuchowicz
i Suliborski, 2009). L6dz, wczesniej preznie dziatajace
miasto przemystowe, zostata poddana procesowi dez-
industrializacji i stala si¢ miastem poprzemystowym.

Wyzwaniem dla wtadz miasta okazaly si¢ opusz-
czone w latach 90. XX w. obszary przemystowe oraz
zaniedbane centrum, ktore nie zachecato turystow do
odwiedzin. Czes¢ budynkdéw wyburzono, jednakze stop-
niowo zaczeto wykorzystywac pozostawione tereny do
innych celow i implementowac do nich nowe funkgje.
Najbardziej imponujace rewitalizacje w Lodzi zostaty
wykonane przez prywatnych inwestoréw zagranicznych
na poczatku XXI w. Jako przyklady mozna wymienic¢
centrum handlowo-ustugowo-rozrywkowe Manufaktu-
ra, ktdre powstato w miejscu dawnych zakladow Izraela
Poznanskiego, a takze lofty ,U Scheiblera”, czyli kom-
pleks luksusowych apartamentéw w zaadaptowanej
XIX-wiecznej zabytkowej przedzalni Karola Scheiblera
(por. Jakobcezyk-Gryszkiewicz, 2011; Masierek, 2018; Sob-
czynski i Wolaniuk, 2010; Zasina i in., 2020). Zaczeto
tworzy¢ rowniez nowe przestrzenie publiczne, np. EC1
(zabytkowa elektrocieptownia miejska), Off Piotrkowska
(teren dawnej przedzalni i tkalni Franciszka Ramischa
przy ul. Piotrkowskiej) i wiele innych, ktore pelnia funk-
cje ustugowe, rozrywkowe, kulturalne i edukacyjne (Ja-
kébezyk-Gryszkiewicz, 2021; Mokras-Grabowska, 2017).

Przebudowywane postindustrialne budynki i obiekty
staly sie wizytowka Lodziijej znakiem rozpoznawczym.
Co wiecej, zaczely przyczyniac sie do ksztaltowania wi-
zerunku miasta (Nowakowska i Walczak, 2017). Brudna,
szara Lodz przemystowa, postrzegang przez pryzmat
negatywnych stereotypéw (Jakdbczyk-Gryszkiewicz,
2021; Young i Kaczmarek, 2008), zaczeto widziec jako
miasto aktywne, nowoczesne, kreatywne (Cudny i in.,
2020; Nowakowska i Walczak, 2017; Tobiasz-Lis, 2016).
Poza tym na nowo odkryto dziedzictwo przemystowe.
Doceniono XIX-wieczna architekture (rowniez przemy-
stowa) i zatozenia urbanistyczne z XIX w., unikatowe
w skali kraju (Kronenberg, 2006; Liszewski, 1999). Przy-
czynito sie to do uznania wielokulturowego krajobrazu
miasta przemystowego i nadania mu w 2015 r. statusu
pomnika historii (Urzad Miasta Lodzi, b.r.).

Opisane procesy sprawiaja, ze L6dz jest okresla-
na jako miasto postindustrialne, ale rowniez miasto
rebrandowane (ang. rebranded city), czyli, jak podaje
Zmyslony (2015, za: Spirou, 2011): ,, miasto ze zmieniona
marka”, w ktorym podejmowane sa dziatania zmie-
rzajace do zmiany funkcji oraz komunikacyjne zabiegi
marketingowe sluzace zmianie wizerunku. Natomiast
wedtug typologii miast turystycznych zaproponowanej
przez Fainstein i Judda (1999) L6dZ mozna zaliczy¢
do kategorii miast przeksztatconych (ang. converted
cities). Jak zauwazaja ci autorzy, miasta przeksztalcone
przebudowuja swoja infrastrukture, by przyciagnac
turystow. Specyfika Lodzi wskazuje, ze dziedzictwo
przemystowe jest obecne w calym miescie, przede
wszystkim w jego centrum (Kronenberg, 2012).

Szybki rozwdj Lodzi w XIX w. jako osrodka prze-
mystowego sprawil, ze w strukturze przestrzennej
miasta brak jest wyraznego centrum. Wsérod autorow
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zajmujacych si¢ delimitacja centrum Lodzi na uwa-
ge zastuguje praca Wolaniuk (2006), w ktérej wyzna-
czone zostato centrum miasta na podstawie kryteriow
funkcjonalnych. Jest to teren ograniczony ulicami:
Ogrodowa, Pénocna, Kilinskiego, Wigury, Zwirki,
Kosciuszki, Mickiewicza, Zeromskiego i Gdanska, na
ktorym koncentruja sie funkcje metropolitalne Lodzi.

Innym rejonem, morfologicznie obejmujacym catg
szeroko rozumiang strefe centralng miasta, jest plani-
stycznie wyodrebniona strefa wielkomiejska. Obszar
ten zdefiniowano na potrzeby dokumentu Strategia prze-
strzennego rozwoju todzi 2020+ (Janiak i in., 2013). Jak moz-
na w nim przeczytag, strefa ta jest ,,najstarsza struktura
miejska t.odzi, najlepiej uksztattowana urbanistycznie,
zawierajaca najwiecej okazatych budynkéw mieszkal-
nych i fabrycznych oraz regularnie i najpelniej zabudo-
wanych kwartatéw” (Janiak i in., 2013, s. 16). Przestrzen
ta charakteryzuje sie zabudowgq kamieniczna. Czesto
s to zniszczone kamienice komunalne lub prywatne
(Bernt i Ogrodowczyk, 2025). Wprowadzona w latach
90. XX w. komunalizacja mieszkan otworzyta droge do
prywatyzacji i sprzedazy mieszkan komunalnych do-
tychczasowym mieszkaricom z ogromnymi rabatami.
Jednakze mozliwosci finansowe mieszkaricéw byly bar-
dzo zréznicowane, stad odnotowuje sie wystepowanie
lokali zajmowanych przez witascicieli, prywatnych lo-
kali na wynajem oraz wcigz relatywnie duzego odsetka
mieszkant komunalnych (Bernt i Ogrodowczyk, 2025;
Ogrodowczyk i Marcificzak, 2021). Ponadto na obsza-
rze wyznaczonej strefy wielkomiejskiej powstaja liczne
nowe inwestycje mieszkaniowe (apartamentowce), m.in.
w okolicach: Manufaktury, ul. Milionowej i ul. Tuwima.

Rewitalizacja jest procesem, ktdry uwalnia wiele tere-
now pod nowe funkcje ustugowe, kulturalne i pozwa-
la tworzy¢ atrakcyjne przestrzenie publiczne, dzigki
czemu istotnie wplywa na zmiane wizerunku miasta
wsrdd odwiedzajacych, ale tez mieszkancéw. Z roku na
rok nastepuje wzrost ruchu turystycznego: 5 mln od-
wiedzajacych w 2025 r. wedtug prezesa Lodzkiej Orga-
nizacji Turystycznej (LOT, 2025), co takze jest wynikiem
rozwoju i zwigkszenia oferty platform turystycznego
najmu krétkoterminowego w Lodzi.

3. ZRODtA DANYCH | METODY BADAN

Istnieje kilka sposobdéw zdobywania danych z platfor-
my Airbnb. Pierwsza mozliwoscia jest pobranie danych
ze stron Inside Airbnb lub AirDNA. Inside Airbnb to
strona internetowa, sczytujaca dane dotyczace ofert dla
niektdrych miast $wiata i udostepniajaca je bezplatnie.
Jednakze nie sa tam dostepne dane dla zadnego polskie-
go miasta. AirDNA jest przedsiewzigciem, ktére zajmu-
je sie dostarczaniem danych, a takze przygotowywaniem
szczegdtowych analiz gospodarzom, inwestorom oraz

firmom na temat wynajmu krétkoterminowego. Ponie-
waz AirDNA raportowato Airbnb z mozliwoscia wgladu
do niektorych wczesniejszych danych, zdecydowano
sie na uzycie tego zrédta danych do okreslenia skali
i dynamiki rozwoju badanej oferty. Ze strony AirDNA
korzystano z kwartalnych danych dotyczacych aktyw-
nych ofert wynajmu (ang. active rentals).

Alternatywa jest uzyskanie informacji bezposrednio
ze strony platformy Airbnb za pomoca automatycz-
nych web-scraperéw (Adamiak, 2021). Web scraping
(pol. ‘skrobanie’) jest to ,, proces, w ktdérym bot (program)
stale odwiedza strone posredniczaca i tworzy zapyta-
nie o rezerwacje, ktére musi zawieracd liczbe podroz-
nych, date przyjazdu i dtugo$¢ pobytu na wybranym
obszarze geograficznym” (Pawlicz i Prentice, 2021, s. 577,
ttum. wtasne - K.K\). Stosowanie tej techniki jest etycznie
watpliwe, a takze wiaze sie z ingerencja w witryne.

Nie chcac rezygnowac z badania Airbnb w Lodzi,
zaproponowano inne rozwigzanie: rozszerzong kwe-
rende zasobow Airbnb z wykorzystaniem autorskiego
narzedzia badawczego (ANB). Zostalo ono skonstruo-
wane tak, by uzyskaé wybrane informacje. Przeprowa-
dzenie kwerendy pozwolito na zbadanie prawdziwej
lokalizacji ofert, ktore nie bytoby mozliwe podczas sto-
sowania techniki web scraping. Oferte Lodzi badano
w okresie czerwiec—sierpien 2022 r.

Bardzo istotne w badaniu bylto ustalenie faktycznych
adresow ofert. Wynika to z faktu, Ze podane na stronie
Airbnb potozenie jest przyblizone. Jak wskazywaty De-
rek i Dycht (2018), ustalenie prawdziwej lokalizacji jest
duzym wyzwaniem. Najczesciej korzystano z funkgji
Google ,wyszukiwanie obrazem”. Ten sposéb pozwa-
lat zauwazy¢, ze dana oferta jest rowniez dostgpna na
portalu Booking.com, na ktéorym w wigkszosci podano
adres. W sytuacji, gdy ten sposdb nie przynosit rezul-
tatu, korzystano z funkcji Google Maps — Street View
lub aplikacji Google Earth.

Ponadto, aby zbada¢ wykorzystanie oferty w miescie,
wykonano autorski pomiar dziennej wielkosci oferty
dostepnej w portalu Airbnb. Pomiar przeprowadzano
dla jedneji dwdch os6b w terminie 14.06.2022-2.11.2023.
Przez poéttora roku, kazdego dnia rano, sprawdzano na
stronie platformy, ile jest dostepnych ofert na wynajem
w danym dniu.

4. WYNIKI BADAN

4.1. WIELKOSC ZJAWISKA AIRBNB W tODZI

Kwerenda strony internetowej AirDNA pozwolita na
uzyskanie danych dotyczacych aktywnych ofert wy-
najmu w Lodzi z podziatem na kwartalty. Umozliwito
to przeanalizowanie wielkos$ci i dynamiki zjawiska
w miescie w okresie od pierwszego kwartatu 2019 r.
do drugiego kwartatu 2023 r.!




Konwersatorium Wiedzy o Miescie

62

todz

1600

Agresja na Ukraine

= = [
o N Iy
o o o
o o o

4@’*353@»;
Poczgtek pandemii : A@f‘y

. e—

P
- : —— -«E,E.rv;*ﬁ

-M&@W\%g,sgﬂﬁ&g " Bm——pp- Y 4

L

800

600

400

Liczba aktywnych ofert wynajmu

200

Ikw. [Tkw. lllkw. IVkw. Ikw. 1Ikw. Illkw. IVkw. Tkw. Ilkw. Hlkw. IVkw. Tkw. [Ikw. Ill kw. IVkw. Fkw. Il kw.
2019 2019 2019 2019 2020 2020 2020 2020 2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022 2023 2023

Kwartat, rok

Rysunek 1. Liczba aktywnych ofert wynajmu poprzez platforme Airbnb w Lodzi z podziatem na kwartaty
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie AirDNA

Wyniki wskazuja, ze w niemal catym badanym zakre-
sie czasowym nastepowat wzrost liczby ofert (rysunek 1).

W okresie przed pandemiq najwiecej ofert odnotowa-
no w trzecim kwartale 2019 r. Nastepnie liczba ofert mi-
nimalnie spadata. Moze to jednak wynikac z blednego
oszacowania danych przez AirDNA, poniewaz réznica
w liczbach pomiedzy kwartatami wynosila zaledwie
kilkadziesiat ofert. Druga przyczyna niewielkiego
spadku mogt byt poczatek pandemii COVID-19. W trze-
cim kwartale 2020 r. nastapit okres stagnacji, ktory trwat
az do drugiego kwartatu 2021 r. Liczba ofert w tym
czasie oscyluje na zblizonym poziomie. Od trzeciego
kwartatu 2021 r. do zakoniczenia badan (drugi kwartat
2023) widoczny jest staty (rekordowy wrecz) przyrost,
ktéry wydaje sie by¢ spowodowany relatywnie matg
liczbg aktywnych ofert wynajmu, eskalacja konfliktu
w Ukrainie oraz coraz wiekszg liczba turystéw przy-
jezdzajacych do Lodzi.

Analiza kwartalnych danych dotyczacych aktywnych
ofert wynajmu poprzez platforme Airbnb we wszyst-
kich miastach wojewddzkich wykazata rowniez (por.
Kowalczyk-Aniot i in., 2022), ze L6dz byta zaledwie
jednym z dwdéch miast, w ktoérych odnotowano nie-
malze staty wzrost nowych ofert.

4.2. ROZMIESZCZENIE OFERTY

Na podstawie rozszerzonej kwerendy zasobow Airbnb
z wykorzystaniem ANB w Lodzi w okresie od czerwca
do sierpnia 2022 r. zidentyfikowano 822 oferty wynaj-
mu przestrzeni mieszkalnej poprzez platforme.
Pierwsze oferty w miescie pojawily sie w 2012 r., co
moze by¢ spowodowane odbywajacymi sie w tamtym
czasie w Polsce i Ukrainie mistrzostwami Europy w pitce

noznej Euro 2012. Jednym z miast gospodarzy byta War-
szawa. Wydaje si¢ wiec, ze bliskos¢ Lodzi stanowita atut,
zwlaszcza dla turystow przybywajacych na mecze.

Rozmieszczenie ofert wynajmu poprzez platforme
Airbnb zostato przedstawione na mapie (rysunek 2).

Oferty wynajmu przestrzeni mieszkalnej w Lodzi zlo-
kalizowane sa na obszarze kazdej z dawnych dzielnic?
Jednakze na podstawie analizy rozmieszczenia mozna za-
uwazy¢ silng koncentracje ofert w centralnej czesci miasta,
w granicach strefy wielkomiejskiej (rysunek 2). Zebrane
w 2022 r. dane wskazuja, ze az 77,6% oferty Airbnb w Lo-
dzi skumulowane jest w strefie wielkomiejskiej.

W celu poglebienia analizy danych zastosowano
dwie metody analizy przestrzennej z wykorzystaniem
programu ArcMap 10.4.1. Pierwsza analiza zostata po-
prowadzona w jednostkach geometrycznych, w siatce
heksagonéw o polu powierzchni 1 km? (rysunek 3).

Przeprowadzona analiza potwierdza, ze najwyzszy
odsetek (najwieksza koncentracja) ofert Airbnb znaj-
duje si¢ w strefie wielkomiejskiej Lodzi (rysunek 3).
Az 20% z nich skupia sie w heksagonie obejmujacym
polnocny, czyli poczatkowy fragment ul. Piotrkowskiej
(od pl. Wolnosci do ul. Narutowicza). Lacznie ponad
30% ofert zlokalizowane jest w okolicach Manufaktury
iw srodkowym odcinku ul. Piotrkowskiej (od Narutowi-
cza do Roosevelta). Takie rozmieszczenie obiektéw w t.o-
dzi, udostepnianych przez Airbnb, podkresla znaczenie
poinocnego fragmentu ul. Piotrkowskiej i kompleksu
Manufaktury — wspodtczesnych gtownych atrakgji tury-
stycznych w przestrzeni miasta jako kluczowych weztéw
koncentracji ofert platform krétkoterminowego najmu
turystycznego w zasobach mieszkaniowych. Ponadto
rozmieszczenie ofert w strefie wielkomiejskiej wskazuje,
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Dawne dzielnice todzi

Rysunek 2. Rozmieszczenie ofert Airbnb w Lodzi wedtug dawnych dzielnic, z wyznaczong granica strefy wielkomiejskiej
(stan na sierpiert 2022 r.), n = 822

Zrédlo: opracowanie wtasne na podstawie rozszerzonej kwerendy zasobéw Airbnb
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Rysunek 3. Odsetek ofert Airbnb w przestrzeni Lodzi (stan na sierpien 2022 r.) w siatce heksagondw, n = 822

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie rozszerzonej kwerendy zasobéw Airbnb
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Oferty Airbnb na km?
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Rysunek 4. Zageszczenie liczby ofert Airbnb w Lodzi (stan na sierpien 2022 r.), n = 822

Zrddlo: opracowanie wlasne na podstawie rozszerzonej kwerendy zasobdw Airbnb

ze s one zlokalizowane w kamienicznej tkance miejskiej.
Oferty przestrzeni mieszkalnej w okolicy Manufaktury
sugeruja natomiast ich umiejscowienie w nowej zabu-
dowie (apartamentowcach).

Widoczne jest rowniez pojawienie si¢ skupisk ofert
poza strefa wielkomiejska, zwlaszcza przy wschodniej
i zachodniej granicy strefy. Wiekszy ich odsetek stwier-
dzono w heksagonie znajdujacym sie na potudniowy za-
chéd od strefy, szczegolnie w okolicy ul. Wréblewskiego,
co sugeruje lokalizacje ofert w nowym budownictwie.

Druga analiza zostata przygotowana z wykorzysta-
niem estymacji gestosci jadrowej (ang. kernel density
estimaton) (rysunek 4). To narzedzie pozwala obliczy¢
gestos¢ obiektow we wzajemnym sasiedztwie (ArcGIS
Pro 3.5, b.r.), czyli zapewnia pomiar intensywnosci zja-
wisk (Correia i in., 2021).

Zastosowana analiza pozwolita potwierdzi¢ wczes-
niejsze obserwacje, ze najwigkszym zageszczeniem
oferty Airbnb w Lodzi wyrdznia sie obszar strefy wiel-
komiejskiej. Czerwone punkty (tereny, w ktdrych zlokali-
zowanych jest najwiecej ofert Airbnb na1km?), podobnie
jak w przypadku analizy w siatce heksagonow, wska-
zuja na najwigksze ich skupienie przy ul. Piotrkowskiej
(od ul. Rewolucji 1905 roku do ul. Nawrot), na obszarze
Starego Polesia (szczegdlnie fragmenty ulic: 6 sierpnia,
Zielonej, Zeromskiego, Lipowej, Pogonowskiego) oraz
w nowym budownictwie obok Manufaktury.

Poza tym duze zageszczenie ofert mozna zaobser-
wowac na potudniowy zachod od strefy wielkomiej-
skiej, w poblizu ul. Wrdblewskiego. Analiza gestosci

pozwolita réwniez wskazac tereny przy ul. Kilinskiego
oraz ul. Poznanskiej, gdzie jest dostepnych kilkanascie
ofert krotkoterminowego wynajmu.

Badane oferty wynajmu przestrzeni mieszkalnej zostaty
pogrupowane w cztery kategorie: calty dom/mieszkanie,
pokoj prywatny, pokdj dzielony oraz pokdj hotelowy.
Rozszerzona kwerenda zasobow Airbnb wykazata, ze
w Lodzi dominujacym rodzajem przestrzeni mieszkalnej
udostepnianej przez portal Airbnb jest caty dom/miesz-
kanie (81,9%). Odsetek pokoi prywatnych siega 17,5%, co
stanowi usredniony wynik, poniewaz, jak zauwaza Ada-
miak (2022b), w 2021 r. udziat catych mieszkan w ofercie
platformy w polskich miastach wynosit ponad 80%.

5. WNIOSKI

Celem artykutu byto scharakteryzowanie oferty najmu
krétkoterminowego udostepnianej za posrednictwem
platformy Airbnb, a w szczegdlnosci jej przestrzennego
zréznicowania, wielkosci i dynamiki rozwoju.
Badania przeprowadzone za pomoca rozszerzonej
kwerendy zasobow Airbnb z wykorzystaniem ANB po-
kazaly, ze od czasu pojawienia si¢ w Lodzi pierwszych
ofert Airbnb (2012 r.) ich liczba sukcesywnie rosta. Takie
zdarzenia, jak pandemia COVID-19 czy agresja Rosji na
Ukraing w 2022 r., nie wptynely negatywnie na wiel-
ko$¢ zjawiska, co potwierdzila takze przeprowadzona
kwerenda materialéw zastanych AirDNA, dotyczaca
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aktywnych ofert wynajmu z podzialem na kwartaty.
Warto odnotowac, ze odbiegato to od ogolnych trenddéw,
poniewaz wydarzenia te drastycznie zmniejszyty ruch
turystyczny, w tym takze korzystnie z platform STR, na
catym swiecie, a szczegolnie w duzych miastach (Boros
iin., 2020; Gyddi, 2021).

Analiza rozmieszczenia ofert Airbnb wskazata na
silng koncentracje w strefie wielkomiejskiej L.odzi.
Pogtebione analizy, w siatce heksagondw i z wyko-
rzystaniem estymacji gestosci jadrowej, pozwolily
sprecyzowac jako wezty koncentracji ofert gléwne
atrakcje turystyczne miasta (ul. Piotrkowska i Manu-
fakture), co potwierdza wczesniejsze wnioski z lite-
ratury (por. Benitez-Aurioles, 2018; Celata i in., 2020;
Gutiérrez i in., 2017). Pokazaly rowniez inne , wyspy”
koncentracji: na potudniowy wschdd oraz potudniowy
zachod od granic strefy wielkomiejskiej.

Lodz wydaje sig by¢ ciekawym przyktadem w bada-
niach oferty platformy Airbnb. Sprzyja temu unikatowe
dziedzictwo przemystowe, a zwlaszcza proces rewi-
talizacji obszaréw poprzemystowych, ktéry zwieksza
atrakcyjno$¢ miasta i poprawia jego wizerunek. Rozwi-
jajaca sie i stale powigkszajaca oferta wydarzen o sze-
rokim zasiegu (szczegodlnie kulturalnych i sportowych)
przyciaga do miasta coraz wigksza liczbe gosci. Wzrost
ruchu turystycznego przyczynia si¢ do rozwoju Lodzi,
a takze —jak zilustrowano w artykule — progresu najmu
krotkoterminowego w dawnych i nowych zasobach
mieszkaniowych miasta. Jednakze w zwiazku z tym,
ze badane zjawisko wciaz si¢ nasila, widoczna jest po-
trzeba dalszych badan w tym zakresie.

PRZYPISY

! Badania musialy zosta¢ zakonczone w tym czasie ze wzgle-
du na fakt, ze AirDNA przestato bezptatnie udostepniac takie
informacje.

2Pomimo ze w Lodzi od 1993 r. nie obowiazuje juz podziat
na dzielnice, nadal funkcjonuje on w pamieci mieszkaricow
oraz jest stosowany w wielu materialach i opracowaniach.
Stad postanowiono prowadzi¢ analizy, stosujac dawny po-
dzial na pig¢ dzielnic: Batuty, Srédmiescie, Polesie, Widzew
i Gorna.
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