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Streszczenie

Cel. Gospodarka wspoétdzielenia (sharing economy) wywarla istotny wptyw na rynek
ushug noclegowych, szczegoélnie wynajmu prywatnych nieruchomosci dla turystow na
calym $wiecie, w tym w krajach Europy Srodkowo-Wschodniej. Mimo korzysci
odnoszonych przez turystow 1 lepszego wykorzystania zasobow w ujeciu
ogo6lnogospodarczym, wystepuja rdézne zagrozenia dla lokalnych spolecznosci i
tradycyjnego sektora turystycznego, dla gospodarki w postaci znacznego udzialu szarej
strefy i dla érodowiska naturalnego. Pojawiajg si¢ zatem roznego rodzaju dylematy
zarobwno u uczestnikow tego rynku, jak i u decydentow: jak i na ile rynek
krotkoterminowego wynajmu nieruchomos$ci powinien podlega¢ kontroli oraz czy
korzysci z rozwoju tego rynku przewazaja nad negatywnymi efektami. Celem artykutu
jest zbadanie tendencji rozwojowych rynku ushug noclegowych dla turystow oraz
okreslenie perspektyw jego rozwoju ze szczegdlnym uwzglednieniem Polski.

Metoda. Charakterystyke koncepcji sharing economy oraz obszaréw jej zastosowania
nakre$lono na podstawie przegladu literatury przedmiotu. Rowniez na bazie badan
literaturowych zidentyfikowano korzysci i zagrozenia wynikajace z rozwoju bazy
noclegowej dla turystow na zasadzie wspoétdzielenia zasobow. Tendencje rozwojowe
zidentyfikowano na podstawie dostepnych danych statystycznych, natomiast perspektywy
rozwoju oraz najwazniejsze dylematy pozwolita okresli¢ analiza SWOT.

Wyniki. Potwierdzono dynamiczny rozwoj rynku ustug noclegowych w Polsce oraz
innych krajach. Korzysci uzyskujg zarowno turys$ci (nizsze ceny, elastycznosé), jak i
osoby wynajmujace nieruchomosci (dodatkowe dochody). Korzysci odnotowuje tez
gospodarka regionow turystycznych. Z kolei zidentyfikowane zagrozenia sa zrédtem
dylematow co do korzystania z tej formy uslug noclegowych, oferowania wiasnych
nieruchomosci nieznanym osobom i regulowania tego rynku przez wtadze publiczne.

Stowa kluczowe: gospodarka wspoltdzielenia, sharing economy, turystyka, ustugi
noclegowe, wynajem krotkoterminowy
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Wstep

Znaczace zmiany w technologiach informacyjnych i wzrost znaczenia sieci spotecznosciowych,
pobudzaja rozwdj nowych modeli gospodarczych, czego przyktadem jest gospodarka
wspotdzielenia oparta na szeroko rozumianej wspotpracy. Zjawisko to zyskato na popularnosci
w pierwsze] dekadzie XXI w., kiedy to powstawalo szereg nowych przedsiewzigé
umozliwiajacych dzielenie si¢ niewykorzystanymi zasobami i umiejetnosciami. Dynamika
rozwoju gospodarki wspotdzielenia przejawia si¢ coraz wigksza liczbga 0s6b W nigj
uczestniczacych oraz obejmowaniem swoim zasi¢giem coraz wickszej liczby sektorow.
Przedsigbiorstwa roznych branz reaguja na zmieniajace si¢ potrzeby konsumentoéw i
dostosowuja swoje modele biznesowe do nowych zjawisk rynkowych, wlaczajac si¢ w rdéznej
formie w gospodarke wspodtdzielenia, np. poprzez profesjonalne platformy internetowe dajace
dostep do informacji o okreSlonych =zasobach 1 wulatwiajace wspolng konsumpcje
zainteresowanym osobom.

Gospodarka wspotdzielenia w znaczacy sposdb zmienita rynek ushug noclegowych w
turystyce, przyczyniajac si¢ do dynamicznego rozwoju wynajmu krétkoterminowego
oferowanego przez prywatne osoby za posrednictwem platform internetowych (AirDNA,
2024). Platformy internetowe (m.in. Airbnb, Vrbo) utatwily rezerwacj¢ miejsc noclegowych w
prywatnych nieruchomos$ciach stanowigc konkurencyjng alternatywe dla tradycyjnych
pensjonatow i hoteli. Gospodarka wspotdzielenia w ustugach noclegowych jest obecnie jednym
z kluczowych trendow konsumenckich i jest to jednak nie tylko pojedynczy fenomen, ale
obszar $ci§le powigzany z innymi dynamicznymi procesami spotecznymi i gospodarczymi. Jest
to zjawisko, ktore zaro6wno ksztaltuje, jak i jest ksztaltowane przez rozne trendy, z ktorych
niektore to zmieniajace si¢ potrzeby konsumentow, rozwoj technologii cyfrowych i mobilnych
aplikacji, rosngca liczba cyfrowych nomadoéw, postepujaca globalizacja, rosnace
zainteresowanie turystow zrownowazonym rozwojem oraz zmiany demograficzne i spoteczne.

W literaturze wykazywane sa liczne korzysci jakie odnosza turysci korzystajacy z
prywatnych nieruchomos$ci 1 osoby wynajmujace niewykorzystywane przez siebie zasoby
(Olejnik i Stefanska, 2021; Hati et al., 2021), a takze podkreslane jest wpisywanie sig
gospodarki wspotdzielenia w strategie zréwnowazonego rozwoju (World Bank, 2018).
Jednakze rozwo¢j rynku krotkoterminowego wynajmu nieruchomosci dla turystow przynosi
roézne zagrozenia: dla lokalnych spolecznosci w postaci wzrostu cen nieruchomosci i1 optat za
najem dlugoterminowy (Brauckmann, 2017; Olejnik i Stefanska, 2021), dla tradycyjnego
sektora turystycznego (Mrozinska, 2024; Hall et al., 2022), dla gospodarki w postaci znacznego
udziatu szarej strefy (Koubkova, 2023), a takze dla srodowiska naturalnego (Ho et al., 2023). W
zwigzku z tym przed podmiotami odpowiedzialnymi za polityke gospodarcza pojawiajg si¢
dylematy zwigzane z dalszymi perspektywami rozwoju tego rynku i jego regulacja. Przed
takimi dylematami stajg wladze krajowe, regionalne 1 lokalne w Polsce.

Celem artykulu jest zbadanie tendencji rozwojowych rynku ustug noclegowych dla
turystow oferowanych w ramach gospodarki wspoldzielenia oraz okreslenie perspektyw jego
rozwoju w konteks$cie rozwigzywania problemow wynikajacych z dynamicznego rozwoju tego
zjawiska ze szczegélnym uwzglednieniem Polski. Sytuacja na rynku krotkoterminowego
wynajmu nieruchomosci jest dynamiczna, brakuje aktualnych analiz dotyczacych Polski, w
zwigzku z czym badanie przeprowadzone na potrzeby artykulu wypeknia luk¢ w istniejace]
literaturze naukowej. Aby zrealizowa¢ cel badawczy przeprowadzono badania literaturowe na
temat istoty gospodarki wspodtdzielenia i obszaréw jej rozwoju, a takze zidentyfikowano
korzy$ci i zagrozenia wynikajace z rozwoju tej formy ushug turystycznych. Aby zbadaé
dynamike rozwoju rynku przeprowadzono analize danych statystycznych dotyczacych liczby
aktywnych uzytkownikow najwiekszych internetowych platform posredniczacych, ilosci
dostepnych miejsc noclegowych i ilosci noclegow zarezerwowanych za ich posrednictwem,
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wartosci dokonanych rezerwacji, a takze wynikow finansowych. Analiza SWOT dla rozwoju
rynku wynajmu krotkoterminowego dla turystow pozwolita zidentyfikowa¢ mocne i stabe
strony ustug wynajmu krotkoterminowego dla turystow, a takze zewnetrzne uwarunkowania
rozwojowe w postaci szans i zagrozen, na ktore niewatpliwy wpltyw wywiera wiele czynnikéw
o charakterze ekonomicznym, spolecznym, politycznym i technologicznym.

1. Istota koncepcji sharing economy

Koncepcja gospodarki wspotdzielenia polegajgca na wspotuzytkowaniu lub wspotdzieleniu
zasoboéw nie jest nowa na rynku, niemniej jednak to rozwoj technologii informacyjno-
komunikacyjnych (w szczegdlnosci technologii mobilnych) i spotecznosci internetowych
sprawit, ze komunikacja miedzy ludzmi stata si¢ tatwiejsza, a wymiana zasoboéw nabrata zu-
petnie innego wymiaru. Dostep do potrzebnych doébr i ustug moze przybiera¢ rézne formy,
takie jak: wynajem, pozyczenie, wspdlne uzytkowanie, wymiana produktow i ustug, darowi-
zna, odsprzedaz i ponowne uzycie itp.

Ricart i Berrone (2017) stwierdzili, ze dwa czynniki miaty kluczowe znaczenie dla szyb-
kiego rozwoju gospodarki wspodtdzielenia: technologia cyfrowa oraz zmiany w kulturze i
ideologii (zmiany w preferencjach i zachowaniach ludzi). Zmiany w preferencjach, zachowa-
niach i oczekiwaniach wspoétczesnych konsumentéw wynikaja w duzej mierze z powszechne-
go dostepu do Internetu, w ktérym ludzie maja mozliwos¢ oferowania swoich zasobow lub
umiejetnosci innym za oplatg (czasem pokrywajac tylko cze$é kosztow) lub za darmo. Atrak-
cyjnos¢ gospodarki wspotdzielenia 1 konsumpcji opartej na wspotpracy wynika z tendencji
spoteczenstwa do korzystania z pewnych dobr lub ustug w razie potrzeby (zwykle na zada-
nie), bez konieczno$ci ich posiadania. W zwigzku z tym idea tej koncepcji sprowadza si¢ do
tego, ze ,,nie musisz mie¢, aby uzywac”. Koncepcja dzielenia si¢ wtasnymi zasobami mate-
rialnymi i niematerialnymi stwarza nowe mozliwosci dla konsumentdw i przedsigbiorcow.

Koncepcja wspoldzielenia zasobow wiagze si¢ z kilkoma innymi pojeciami, ktore sg uzy-
wane przez roznych autorow do okreslenia zjawiska dzielenia si¢ zasobami, natomiast kon-
kretne terminy podkreslaja pewne réznice w modelach biznesowych. Do termindéw tych nale-
za m. in.: gospodarka wspotpracy (collaborative economy), gospodarka dostgpu (access
economy), konsumpcja oparta na dostepie (access-based consumption), konsumpcja wspot-
dzielona (collaborative consumption), gospodarka peer-to-peer (peer-to-peer economy), ustu-
gi na zadanie (on-demand services). Hendel (2018) zwrdcit uwagg, ze identyfikuje si¢ okoto
40 roznych poje¢ powiazanych z gospodarka kolaboratywna. W literaturze polskiej czgsto
zdarza si¢, ze to samo okreslenie anglojezyczne jest ttumaczone na kilka r6znych sposobow,
wobec czego, aby by¢ jednoznacznie zrozumianym badacze danego zjawiska decyduja si¢ na
wykorzystywanie nazewnictwa oryginalnego.

Lessig (2008) jest uwazany za pioniera w badaniach nad koncepcja gospodarki wspotdzie-
lenia. W ten sposob nazwal konsumpcje realizowang poprzez dzielenie si¢, wymiang 1 uzy-
czanie wlasnych zasobdw bez przenoszenia do nich tytutu wlasno$ci. Zainteresowanie gospo-
darka wspoldzielenia na szerszg skale dato si¢ zauwazy¢ dopiero w 2010 roku, po publikacji
ksigzki Botsman i Rogersa (2010) pt. What's Mine Is Yours.

Gospodarka wspotpracy to najszersze pojecie, ktore obejmuje wszystkie przejawy wspot-
dzialania miedzy ludZzmi, niezaleznie od celu i formy. Probujac uporzadkowaé terminologie,
Botsman (2015) opisata gospodarke wspotpracy jako system gospodarczy oparty na zdecen-
tralizowanych sieciach indywidualnych uzytkownikow i spotecznosci, ktore w zaleznosci od
potrzeb otwierajg dostgp do ogromu niewykorzystanych zasobow z pominigeciem tradycyj-
nych posrednikow. Obszary objete ta koncepcja to wspolna produkcja (collaborative produc-
tion), wspolna konsumpcja (collaborative consumption), wspolne finanse (collaborative fi-
nance) i wspolna edukacja (collaborative education). Zdaniem Botsman ustugi na zadanie nie
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powinny by¢ zaliczane do gospodarki wspotdzielenia, np. Uber. Natomiast gospodarka
wspotdzielenia obejmuje te cze$¢ wspotpracy, ktora polega na dzieleniu si¢ zasobami i ustu-
gami $wiadczonymi przez osoby fizyczne, ktore nie s3 w petni wykorzystywane, bezptatnie
lub za optata.

Roéwniez Bardhi 1 Eckhardt (2012) stwierdzili, ze niektore formy dzialalnosci zaliczanej
do gospodarki wspotdzielenia nie maja nic wspolnego z dzieleniem si¢ i wprowadzili pojecie
konsumpcji opartej na dostepie. Pod tym pojeciem rozumieli transakcje do ktorych dochodzi
na rynku, ale nie towarzyszy temu przenoszenie tytutu wlasnosci. Konsumenci uzyskuja cza-
sowy dostep do towardéw lub ustug, za ktore sg sktonni zaptaci¢ okreslong cene.

Przeprowadzona powyzej analiza poje¢ pokazuje, ze nie ma jednomys$lnosci co do klasy-
fikacji bardzo zr6znicowanych form dziatalnosci ludzkiej zaliczanych do gospodarki wspot-
dzielenia. Jedng z podstawowych rozbieznosci jest to, czy gospodarka wspotdzielenia powin-
na obejmowa¢ wylacznie osoby prywatne kontaktujace si¢ ze soba za posrednictwem
platform peer-to-peer, na ktorych zasoby sg oferowane na zasadzie podziatu kosztow, czy tez
powinna obejmowac dziatalnos$¢ firm, ktorych celem jest osigganie zyskow poprzez dzielenie
si¢ zasobami z innymi. Z tego wzgledu mozna mowi¢ o definiowaniu tego pojecia w waskim 1
szerokim znaczeniu, gdzie gospodarka wspotdzielenia sensu largo jest utozsamiana z gospo-
darkg dostgpu i dotyczy segmentu business-to-consumer. Oba te ujecia porownano w tabeli 1.

Tabela 1. Poréwnanie gospodarki wspotdzielenia w waskim i szerokim znaczeniu

Kryteria zréznicowania

Sharing economy w waskim
znaczeniu

Sharing economy w szerokim
Znaczeniu

Przedmiot i forma konsumpcji

Uzyczanie wolnych lub czescio-
wo wykorzystanych zasobow
ramach wspolnej konsumpcji

Uzyczanie zasobow nie tylko na
zasadzie wspdlnej konsumpcji

Podmioty transakcji

Osoby prywatne (C2C)

Osoby prywatne i podmioty biz-
nesowe (C2C i B2C)

Odptatnos¢ Odptatnie (nacisk na dzielenie si¢ | Odptatnie (nacisk na zarabianie)
kosztami) lub nieodptatnie lub nieodptatnie
Rola posrednika Mata Duza

Glowne cechy charaktery-
styczne

Nacisk na zaufanie i wspolprace
w spotecznosci

Nacisk na oszczedno$¢ i wygode
klienta

Przyktady

BlaBlaCar, JadeZabiore, iParko-
mat, Couchsurfing, Skilltrade,

Uber, Airbnb, Washio

Zrodlo: opracowanie whasne na podstawie (Malinowski, 2016).

Waska definicja gospodarki wspoétdzielenia obejmuje wszelkie oparte na technologii prak-
tyki peer-to-peer, ktore obejmujg albo tymczasowy dostep do niewykorzystanych aktywow
fizycznych, albo §wiadczenie ustug za darmo lub za optaty. Frenken 1 Schor (2017) twierdza,
ze trzy elementy odrdzniaja gospodarke wspotdzielenia od innych form gospodarki: platformy
relacji konsument-konsument, tymczasowy dostep do dobra i bardziej efektywne wykorzysta-
nie aktywow fizycznych. Wedtug nich gospodarka wspotdzielenia nie obejmuje Swiadczenia
ustug.

Szersza definicja gospodarki wspoéidzielenia obejmuje wigkszo$¢ transakcji, w ktorych
wspoldzielenie aktywow 1 ustug jest ulatwione przez platforme cyfrowa. Wedtug Frenkena i
Schora (2017) tego rodzaju dzialaniami sg ustugi na zadanie (dostarczanie ustlug P2P), wy-
miana doébr tzw. z drugiej reki (konsumenci udzielajg sobie nawzajem stalego dostepu) lub
gdy firma daje konsumentowi czasowy dostep do swojego produktu.
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2. Obszary wystepowania gospodarki wspoldzielenia

Gospodarka wspoétdzielenia znajduje coraz szersze zastosowanie w réznych dziedzinach ludz-
kiej aktywnosci. Do obszarow, w ktorych jest ona najbardziej rozwinigta mozna zaliczy¢:
transport, magazynowanie i parkowanie, turystyke, zamieszkanie, finanse, media, jedzenie,
ubrania, czas wolny (Collaborative Finance, 2025).

Gospodarka wspotdzielenia rozwija si¢ bardzo dynamicznie w zakresie transportu, i to za-
roéwno w relacjach C2C, jak 1 B2C. Oferowane sg alternatywne w stosunku do transportu pu-
blicznego, taksowek 1 wlasnego samochodu sposoby przemieszczania si¢. Wspotdzielenie w
transporcie przybiera rézne formy poczawszy od $wiadczenia ustugi przewozowej prywatnym
samochodem, poprzez dzielenie si¢ miejscem w samochodzie w ramach przejazdu, ktory od-
bywa kierowca, az po dzielenie si¢ samochodem jako takim (carsharing). Carsharing moze
wystepowac w postaci ogdlnodostepnej, gdy instytucja badz firma udost¢pnia flote pojazdow
do wspolnego korzystania lub na zasadzie udostgpniania prywatnych samochodéw na plat-
formie internetowej. Wspoéldzieleniu podlegajg rowniez Srodki transportu indywidualnego,
takie jak rowery, hulajnogi i skutery.

Drugim obszarem, w ktérym gospodarka wspoétdzielenia preznie rozwija si¢ jest turystyka.
W ostatnich kilkunastu latach na rynku turystycznym pojawita si¢ znaczna liczba przedsig-
wziet, ktore polegaja na posrednictwie w wymianie dobr i ustug o charakterze turystycznym.
Dotyczy to gtownie ustug noclegowych i gastronomicznych, ale takze ustug przewodnictwa i
spedzania wolnego czasu z turystami. Podstawowe modele funkcjonowania gospodarki
wspotdzielenia na rynku noclegéw obejmuja (Majchrzak, 2016):

— krotkoterminowy wynajem domow, mieszkan, pokoi itp. przez ich wiascicieli osobom zain-
teresowanym, poprzez platformy, na ktorych rejestruja si¢ osoby wynajmujace oraz goscie
(m.in. Airbnb, Vrbo, Wimdu, Couchsurfing, Onefinestay);

— wymian¢ domow i mieszkan migdzy zarejestrowanymi uczestnikami serwisu (np. HomeEX-
change);

— kojarzenie 0sob poszukujacych wspodtlokatoréw z osobami potrzebujacymi pokoju we
wspolnym mieszkaniu (np. Roomster, EasyRoommate).

Poza powierzchniami mieszkalnymi wspotdzielenie moze dotyczy¢ miejsc pracy, takich jak
przestrzenie coworkingowe, cyfrowe centra pracy (digital working hubs), przestrzenie na zada-
nie (on-demand spaces) i kluby biurowe (office clubs) (Yu i in, 2019). Coworking odnosi si¢ do
wspoltdzielenia przestrzeni roboczej przez freelanceréw i innych niezaleznych pracownikow.
Przestrzenie coworkingowe umozliwiajg bardziej intensywne i wydajne wykorzystanie prze-
strzeni biurowej dzigki elastyczniejszym harmonogramom niezaleznych pracownikow.

Poznawanie kultur innych krajéw $cisle taczy si¢ ze smakowaniem lokalnych specjatow,
stad rosngca popularnoscia ciesza si¢ ustugi gastronomiczne oferowane przez mieszkancow
miejscowosci turystycznych, polegajace na dzieleniu si¢ positkami (meal-sharing). Platformy
takie jak EatWith czy Feastly kojarza ze soba turystow oraz osoby §wiadczace ustugi zywie-
niowe w swoich domach. Dzielenie si¢ zywnos$ciag nastgpuje takze poprzez platformy umoz-
liwiajace wystawienie w formie ogloszen produktow i positkow zakupionych w nadmiarze
lub o bliskiej dacie waznosci. Przyktadem jest aplikacja Neverwaste, ktora zawiera mape z
dostepnymi produktami, system rezerwacji i oceny, co ulatwia nawigzywanie kontaktoéw oraz
wymiang. Jest to bardzo istotny aspekt gospodarki wspoldzielenia, poniewaz zmniejsza skale
marnotrawstwa zywnosci jednocze$nie pomagajac osobom potrzebujgcym.

Gospodarka wspoétdzielenia funkcjonuje rdwniez na rynku finanséw obejmujac zardwno
spotecznos$ciowe finansowanie réoznych projektow (crowdfunding), jak i pozyczanie pienig-
dzy. Finansowanie spoteczno$ciowe jest zrodlem kapitatu dostarczanego przez spoleczno$¢
wirtualng, ktora swoimi wplatami wspiera wybrane przedsiewzigcia, czesto w zamian za
okreslone $wiadczenie zwrotne. Osoby poszukujace srodkow finansowych na swoje przed-
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sigwziecia oferujg wspierajgcym rozne korzysci, np. unikalne bonusy (bilety, spotkania, gad-
zety), swoje produkty lub ustugi, a czasem udzial w swoim projekcie. Natomiast serwisy po-
zyczek spoteczno$ciowych tacza pozyczkobiorcéw z inwestorami pozyczajagcymi swoje pry-
watne $rodki finansowe na okreslony procent.

3. Gospodarka wspéldzielenia na rynku ustug turystycznych - trendy rozwo-
jowe

Gospodarka wspotdzielenia, bedaca jednym 2z najszybciej rozwijajacych si¢ modeli
ekonomicznych, ma istotny wptyw na rynek ustug noclegowych. Jednym z gtownych ob-
szarow tej gospodarki jest wynajem krotkoterminowy, zwilaszcza w przypadku wynajmu
prywatnych nieruchomosci. Rozwoj platform internetowych, takich jak Airbnb czy Vrbo,
utatwil rezerwacje miejsc noclegowych w prywatnych nieruchomos$ciach i umozliwit szybki
dostep do wynajmu krotkoterminowego, co przyczynia si¢ do dalszego rozwoju gospodarki
wspotdzielenia i stanowi alternatywe dla tradycyjnych hoteli (Zervas, Proserpio, Byers, 2017).

W ostatnich latach nastgpita wyrazna transformacja preferencji konsumentow w zakresie
ustug noclegowych, czego wynikiem jest rosngca popularnos¢ zakwaterowania krotkotermi-
nowego. Dynamika tego segmentu jest szczegolnie widoczna w kontekscie platform inter-
netowych, takich jak Airbnb czy Vrbo. Z danych Eurostatu wynika, ze liczba noclegéow za-
rezerwowanych za posrednictwem platform online wzrosta w latach 2015-2023 0 520% (Eu-
rostat, 2024). Wskaznik liczby rezerwowanych noclegéw na jednej z platform wspotdzielenia
noclegow, Airbnb, wykazywat staty wzrost od 2015 roku, gdy wynosit 72,4 miliona, az do 2019
roku, osiggajac poziom 326,9 miliona. W 2020 roku nastgpil jednak gwaltowny spadek do
193,2 miliona, co bylo bezposrednim skutkiem globalnej pandemii COVID-19, ktéra ograni-
czyta mozliwo$ci podrézowania. Po tym okresie rynek zaczat si¢ odbudowywac. W 2023 roku
na odnotowano 448 miliondéw rezerwacji noclegdw, co stanowi wzrost o 13,71% w poréwnaniu
do 394 milionéw zarejestrowanych w 2022 roku. Rezerwacje noclegéw na platformie Airbnb w
latach 2015-2023 przedstawia rysunek 1.
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Rysunek 1. Rezerwacje noclegow na platformie Airbnb w latach 2015-2023 (mlIn)

Zrodto: Opracowanie whasne na podstawie AirDNA (2024).

W odpowiedzi na te trendy réwniez wlasciciele nieruchomos$ci w Polsce dostosowuja swo-
ja oferte, co jest zauwazalne w danych Gtownego Urzedu Statystycznego (GUS), ktore wskazu-
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ja, ze w 2023 roku wynajem krotkoterminowy stanowit 25-30% rynku wynajmu w popular-
nych polskich destynacjach turystycznych (GUS, 2023). W Polsce mialo miejsce 3,8 miliona
takich pobytow, co stanowilo pigty wynik w catej Unii Europejskiej. W czotowce znalazty si¢
takie miasta jak Paryz (19,3 miliona noclegéw), Rzym (12,5 miliona) i Barcelona (10,9 milio-
na). Warszawa znalazta si¢ na 17 miejscu, a Krakow na 20 miejscu w zestawieniu 20 czoto-
wych miast europejskich pod wzgledem liczby noclegéw spedzonych w krotkoterminowych
kwaterach oferowanych za posrednictwem platform gospodarki wspotdzielenia (Eurostat,
2023). Tabela 2 ukazuje 20 miast, w ktorych spedzono najwigksza liczbe noclegéw w krotko-
terminowych kwaterach oferowanych za posrednictwem platform gospodarki wspotdzielenia.

Tabela 2. Top 20 miast w Europie pod wzgledem liczby noclegow zarezerwowanych za posrednictwem
platform gospodarki wspotdzielenia w roku 2023 (mlin)

Lp. Miasto Liczba noclegow
1 Paryz 19 293 471
2 Rzym 12 540 949
3 Barcelona 10 922 485
4 Lizbona 10 518 856
5 Madryt 9478 604
6 Mediolan 9990 754
7 Nicea 6 749 199
8 Budapeszt 6 720 513
9 Ateny 6519 531
10 Porto 6 398 408
11 Wieden 5783 462
12 Malaga 5216 659
13 Sewilla 5015 223
14 Walencja 4872571
15 Florencja 4 862 429
16 Praga 4 664 959
17 Warszawa 4228 783
18 Neapol 3966 071
19 Wenecja 3889 423
20 Krakow 3723421

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie (Eurostat, 2023).

Dane Eurostatu wskazuja na znaczacy wzrost liczby rezerwacji noclegéw przez platfor-
my online, takie jak Airbnb, w Polsce. W pierwszej polowie 2019 roku odnotowano 7,83 mi-
liona rezerwacji, podczas gdy w 2020 i 2021 roku, z powodu pandemii koronawirusa, liczba
ta spadta do 4,82 miliona i 4,05 miliona. Kolejny rok przyniést znaczna poprawe, a w pierw-
szej potowie 2022 roku liczba rezerwacji wzrosta do 10,09 miliona. W 2023 roku liczba re-
zerwacji nadal rosla, osiggajac poziom 12,96 miliona, a w pierwszej potowie 2024 roku wy-
niosta juz 15,44 miliona (Eurostat, 2024). Na dzien 10 kwietnia 2025 roku, wedlug danych
AirDNA, w Polsce dostepnych byto 89,6 tysigca ofert. Warto zauwazy¢, ze najwieksze kon-
centracje ofert wystepuja w najwiekszych polskich miastach, takich jak Warszawa, Krakow,
Gdansk 1 Wroctaw, ktore przyciagaja najwigcej turystow. W Warszawie dostepnych jest az
14,7 tysiaca ofert, z czego 8 534 to oferty aktywne. W Krakowie z kolei mozna znalez¢ 9,1
tysigca ofert, z czego 6 402 sg aktywne. Gdansk oferuje 8,2 tysigca ofert, z ktorych 4 123 sg
aktywne, a Wroctaw 4,4 tysigca ofert, z czego 2 872 sa aktywne (AirDNA, 2024). Te dane
wskazuja na rosngca popularno$¢ wynajmu krotkoterminowego w Polsce, szczegodlnie w mia-
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stach turystycznych, nadmorskich oraz w miejscowosciach gorskich, ktore cieszg si¢ duzym
zainteresowaniem zard6wno w sezonie letnim, jak i zimowym.

Dynamiczny rozw¢j technologii cyfrowych i mobilnych aplikacji w duzym stopniu wpty-
nal na sposob rezerwacji ushug noclegowych oraz przyczynit si¢ do szybkiego wzrostu gospo-
darki wspotdzielenia na rynku ustug turystycznych. Platformy rezerwacyjne staty si¢ kluczo-
wym elementem tej transformacji. Przykladem jest platforma Airbnb, ktorej dane wskazujg na
radykalny wzrost warto$ci rezerwacji brutto w latach 2015-2023, ktory wyniost 809% — z 8,06
miliarda dolaréw do 73,25 miliarda dolarow. Jedynie w 2020 roku wartos¢ spadta do 23,9 mi-
liarda dolaréw, co bylo spowodowane pandemig COVID-19 (AirDNA, 2024). Wartos$¢ rezer-
wacji brutto na platformie Airbnb w latach 2015-2023 w miliardach przedstawia rysunek 2.
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Rysunek 2. Wartos¢ rezerwacji brutto na platformie Airbnb w latach 2015-2023 (mld dolarow)

Zrodto: Opracowanie whasne na podstawie AirDNA (2024).

W tym samym okresie, w latach 2015-2023, przychody firmy wzrosty o 985%, z 914,04
miliona dolaréw do 9,92 miliarda dolaréw (AirDNA, 2024). Warto$¢ przychodéw na platformie
Airbnb w latach 2015-2023 w miliardach przedstawia rysunek 3. Dane te pokazuja rozwdj plat-
formy Airbnb, ktory odzwierciedla rosngce znaczenie platform cyfrowych na rynku ustug noc-
legowych. Cho¢ Airbnb stanowi przyktad najwigkszej platformy w tym segmencie, podobne
tendencje obserwuje si¢ takze w przypadku innych platform.
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Rysunek 3. Wartos¢ przychodow na platformie Airbnb w latach 2015-2023 (mld dolarow)
Zrodto: Opracowanie whasne na podstawie AirDNA (2024).



Dylematy rozwoju gospodarki wspéidzielenia... 65

Wzrost gospodarki wspétdzielenia na rynku ustug noclegowych jest $cisle zwigzany z ro-
snacg liczba cyfrowych nomadow. Sa to osoby, ktore tacza pracg zdalng z podrézami i wyko-
rzystuja technologie cyfrowe do realizacji swoich obowigzkow zawodowych z dowolnego
miejsca na $swiecie. Cyfrowi nomadzi, poszukujac wygodnych opcji zakwaterowania, coraz
czesciej korzystajg z platform wspotdzielenia w celu rezerwacji miejsc noclegowych, ktore od-
powiadajg ich specyficznym potrzebom. Obecnie liczba cyfrowych nomadéw na $wiecie sza-
cowana jest na okoto 35 milionow, a prognozy wskazuja na jej dalszy wzrost. Cyfrowi nomadzi
zmieniajg lokalizacj¢ $rednio co 6 miesigcy 1 podrézuja w takim trybie przez okoto 6 lat. We-
dtug raportu Airbnb, az 70% przychodéw platformy w 2023 roku pochodzito z rezerwacji na
cele zawodowe (AirDNA, 2023). W 2021 roku okoto jedna pigta uzytkownikow platformy Air-
bnb na $wiecie korzystata z ustug zakwaterowania w ramach wyjazdoéw taczacych prace zdalng
z podrézowaniem. Trend ten nie tylko utrzymal swoja popularno$é¢, ale takze nasilit si¢ w
pierwszym kwartale 2022 roku, osiggajac rekordowe wyniki. Badania wskazuja, ze liczba ta-
kich rezerwacji byta wowczas dwukrotnie wyzsza w poréwnaniu z analogicznym okresem w
2019 roku. Dane te ilustrujg rosngce zainteresowanie elastycznymi formami pracy, ktore umoz-
liwiaja taczenie obowigzkow zawodowych z mobilnym stylem zycia, stajac si¢ kluczowym
elementem przemian na rynku pracy i w sektorze turystyki (AirDNA, 2022).

W ciagu ostatnich kilku lat zauwazalny jest wzrost zainteresowania turystow kwestiami
zwigzanymi ze zrownowazonym rozwojem, szczegdlnie w konteks§cie wyboru opcji noclego-
wych. W poréwnaniu do tradycyjnych hoteli, ustugi noclegowe w ramach gospodarki wspot-
dzielenia stajg si¢ coraz bardziej ekologiczng alternatywa. Model gospodarki wspoldzielenia
opiera si¢ na efektywnym wykorzystaniu istniejacych zasobow, co minimalizuje potrzebe bu-
dowy nowych obiektow noclegowych, a tym samym ogranicza negatywny wplyw na srodowi-
sko. Takie podejécie sprzyja mniejszemu zuzyciu energii, materiatbw budowlanych oraz ogra-
niczeniu emisji gazow cieplarnianych, co ma istotne znaczenie w kontekscie globalnych
wyzwan ekologicznych. Zainteresowanie turystow zréwnowazonym rozwojem W turystyce jest
widoczne w licznych badaniach. Raport Accor dotyczacy europejskiego rynku turystycznego
,Buropean Travel 2025: Balancing Growth and Impact” (2024) wskazuje, ze az 75% turystow
uwzglednia kwestie zwigzane z zrownowazonym rozwojem podczas planowania podrézy. Co
wiece], 73% ankietowanych preferuje ekologiczne 1 zrbwnowazone opcje podrozy, co stanowi
wzrost w porownaniu do roku 2023, kiedy to warto$¢ ta wynosita 71%. Dla 25% z nich jest to
kluczowy aspekt przy podejmowaniu decyzji o wyborze podrozy.

Pokolenie Y, czyli millenialsi, odgrywaja duza role w rozwoju gospodarki wspotdzielenia,
zwlaszcza w sektorze ustug noclegowych. Dorastajac w erze technologii cyfrowych 1 Internetu,
cenig elastyczno$¢, niezalezno$¢ 1 sa otwarci na innowacyjne modele, takie jak gospodarka
wspoldzielenia. Wedlug raportu Forbes, do 2025 roku millenialsi majg stanowi¢ okoto 75%
$wiatowej sity roboczej (Forbes, 2022). Badania Deloitte z 2023 roku podkreslaja, ze millenialsi
wykazujg rosngcg obawe o przyszto$¢ finansowa. Ponad 60% z nich uwaza, ze pandemia CO-
VID-19 miala negatywny wplyw na ich sytuacj¢ finansowa. Jednoczes$nie, 47% millenialsow
zyje od wyptaty do wyptaty. W zwiazku z tym, coraz czgsciej poszukujg tanszych alternatyw w
zakresie zakwaterowania, wybierajac wynajem krotkoterminowy w ramach gospodarki wspot-
dzielenia. Dodatkowo, wielu z nich wyraza potrzebe wigkszej elastycznosci zawodowej, okoto
70% millenialsow stwierdzito, ze mozliwos$¢ pracy zdalnej pomogtaby im zmniejszy¢ poziom
stresu. To odzwierciedla ich preferencje dotyczace braku ograniczen w zakresie mobilno$ci
oraz pracy zdalnej z r6znych zakatkow $wiata (Deloitte, 2023).

Globalizacja, definiowana jako proces intensyfikacji powigzan gospodarczych, poli-
tycznych 1 kulturowych miedzy panstwami, znaczaco wplyngta na rozwoj gospodarki wspot-
dzielenia, szczegolnie w sektorze ustug noclegowych. Jednym z najbardziej zauwazalnych efek-
tow globalizacji jest wzrost mobilnosci turystow i intensyfikacje podrozy migdzynarodowych.
Uproszczenie procedur wizowych, rozwo6j tanich linii lotniczych oraz wzrost dostepnosci no-
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woczesnych $rodkow transportu sprawity, ze podroze staty si¢ tatwiejsze, szybsze 1 bardziej
dostepne dla coraz szerszej grupy spoteczenstw na catym $wiecie. To wszystko miato bezpo-
sredni wplyw na rynek turystyczny, a szczegdlnie na sektor ustug noclegowych, poprzez zwiek-
szong liczbe turystow poszukujacych elastycznych, ekonomicznych i dostosowanych do indy-
widualnych potrzeb opcji zakwaterowania. Z danych opublikowanych przez Organizacje
Narodow Zjednoczonych do spraw Turystyki (UNWTO) wynika, Ze liczba migdzynarodowych
przyjazdow turystycznych na Swiecie wzrosta na przestrzeni ostatnich dekad. W 1950 roku za-
ledwie 25 miliondéw 0s6b odbyto podréze miedzynarodowe, podczas gdy w 2024 roku liczba ta
osiggneta okoto 1,5 miliarda, co oznacza wzrost o ponad 60 razy w ciggu okoto siedemdziesie-
ciu lat (UNWTO, 2024). Migdzynarodowe przyjazdy turystyczne na $§wiecie w latach 1950—
2024 zostaly przedstawione na rysunku 4. W Polsce przyjazdy zagranicznych turystow wzrosty
z 14,3 min w roku 2004 do 77,6 mIn w roku 2023 (Janczak, Patelak, 2014; Ministerstwo Sportu
I Turystyki 2024).
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Rysunek 4. Migdzynarodowe przyjazdy turystyczne na §wiecie w latach 1950-2024 (min)
Zrodlo: Statista (2024).

Przeprowadzona analiza danych dotyczacych rozwoju gospodarki wspotdzielenia w sekto-
rze ushug noclegowych pozwala zauwazy¢, iz zyskuje ona na znaczeniu, stajgc si¢ istotnym
elementem wspodtczesnego rynku turystycznego. Dynamiczny rozwoj platform takich jak Air-
bnb czy Vrbo, wzrost liczby cyfrowych nomadow, rozwoj technologii cyfrowych, rosnaca
swiadomos$¢ ekologiczna turystow Oraz zmieniajace si¢ potrzeby konsumentéw wskazuja na
kierunki, w jakich podaza branza. Przewiduje si¢ dalszy rozwoj gospodarki wspotdzielenia na
rynku ushug turystycznych w przysztosc i wzrost jej roli w ksztalttowaniu nowych standardow
zakwaterowania.

4. Korzysci i zagrozenia wynikajace z rozwoju bazy noclegowej na zasadzie
wspoldzielenia zasobow

Dynamiczny rozwo6j bazy noclegowej na zasadzie wspotdzielenia zasobow zmienit krajobraz
rynku krétkoterminowego wynajmu, przynoszac zarowno szereg korzysci, jak i powazne zagro-
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zenia. Modele te stwarzaja nowe mozliwosci zaréwno dla turystow, jak 1 gospodarzy,
umozliwiajac zwigkszenie dostgpnosci i rdéznorodnosci miejsc zakwaterowania, wspieranie
lokalnych gospodarek, zrownowazone wykorzystanie istniejgcych zasobow oraz promowanie
wymiany kulturowej, ktéra sprzyja budowaniu spotecznosci. Jednoczes$nie jednak rosnaca po-
pularno$¢ tego sektora wigze si¢ z licznymi zagrozeniami, takimi jak ograniczenie dostepnosci
mieszkan dla lokalnych mieszkancow, brak odpowiednich regulacji prawnych, problematyka
bezpieczenstwa i prywatnosci czy negatywny wptyw na srodowisko naturalne.

Platformy wspotdzielenia zasobow w istotny sposob przyczyniaja si¢ do zwigkszenia do-
stepnosci miejsc noclegowych w szerokim zakresie lokalizacji, jednoczesnie poszerzajac r6zno-
rodno$¢ dostepnych opcji zakwaterowania. Jedna z najbardziej zauwazalnych korzysci ich dzia-
fania jest rozszerzenie oferty zakwaterowania na obszary, ktére nie byly uwzgledniane przez
konwencjonalne podmioty hotelarskie (Tourism Economics, 2024; Guttentag, 2015). Wigk-
szo$¢ hoteli 1 pensjonatow znajduje si¢ w obszarach o duzym ruchu turystycznym, takich jak
centra miast, okolice gtownych atrakcji czy dzielnice biznesowe. W zwigzku z tym przedmie-
$cia czy mniejsze miejsScowosci sa czesto pozbawione infrastruktury noclegowej, co ogranicza
ich zdolno$¢ do przyciaggania turystow i rozwijania lokalnej gospodarki (Tussyadiah, Pesonen,
2015). Platformy wspotdzielenia zasobow wypehniaja te luke, umozliwiajac wiascicielom nie-
ruchomos$ci wynajem mieszkan, domow czy pokoi niemal w kazdej lokalizacji, gdzie istnieje
zainteresowanie ze strony turystoéw. Ponadto zwigkszona dostepnos¢ noclegdbw w mniej popu-
larnych lokalizacjach przyczynia si¢ do dywersyfikacji ruchu turystycznego. Dzigki temu moz-
liwe jest odcigzenie gtdéwnych osrodkow turystycznych, ktore czgsto zmagaja si¢ z problemem
nadmiernego ruchu turystycznego, prowadzacego do negatywnych skutkow spotecznych, eko-
nomicznych, czy s$rodowiskowych. Platformy wspotdzielenia zasobéw charakteryzuja si¢
niezwykle szeroka gama oferowanych opcji zakwaterowania, ktore wykraczaja poza tradycyjny
model hotelowy. W ofercie tych platform mozna znalez¢ zaréwno pokoje do wynajecia w
prywatnych mieszkaniach, przestronne apartamenty, domy jednorodzinne, jak i luksusowe
wille. Dodatkowo dostepne s3 takze nietypowe formy zakwaterowania, takie jak domy na
drzewach, todzie, jurty oraz zamki. Tak szeroki wachlarz opcji zakwaterowania pozwala na
zaspokojenie potrzeb roznych grup turystow (Zervas, Proserpio, Byers, 2017).

Kolejng korzysciag wynikajaca z rozwoju gospodarki wspotdzielenia w ustugach noclego-
wych jest wsparcie dla lokalnych gospodarek, ktore odczuwaja bezposrednie i posrednie efekty
wzrostu zainteresowania krotkoterminowym wynajmem nieruchomosci. Ten model dziatania
wplywa na rézne sektory ekonomiczne, tworzac nowe mozliwo$ci zarobkowe 1 wspierajac roz-
w0j przedsiebiorczosci na poziomie lokalnym. Krotkoterminowy wynajem nieruchomosci daje
mieszkancom szans¢ na dodatkowe Zrodto dochodow, szczegodlnie w regionach, gdzie inne
mozliwo$ci zarobkowe sa ograniczone. Wynajem prywatnych mieszkan, pokoi czy catych
domoéw pozwala wilascicielom nieruchomosci na efektywne wykorzystanie dostgpnych
zasobow, przeksztalcajagc niewykorzystane przestrzenie w regularne zrédto dochodu. Zwigk-
szony ruch turystyczny zwigzany z wynajmem krotkoterminowym sprzyja rozwojowi lokalnych
ustug. Osoby, ktore odwiedzaja nowe miejsca czesto korzystajg z ofert lokalnych restauracji,
sklepoéw oraz atrakcji, co przektada si¢ na dodatkowe zyski dla lokalnych przedsiebiorcow.

Zarzadzanie zasobami w sposdb zrownowazony jest jedng z kluczowych korzysci rozwija-
jacego sie¢ modelu gospodarki wspotdzielenia w ustugach noclegowych. W przeciwienstwie do
budowy nowych obiektow, ktora wigze si¢ z wysokimi kosztami 1 znacznym wplywem na $ro-
dowisko naturalne, model wspotdzielenia zasobéw umozliwia adaptacje istniejacych nierucho-
mosci na potrzeby turystow. Korzystanie z prywatnych miejsc noclegowych zmniejsza ko-
nieczno$¢ ingerencji w przestrzen miejska oraz obszary naturalne. Redukcja presji na rozwoj
nowej infrastruktury hotelowej przektada si¢ na ochrone terendw zielonych, ograniczenie emisji
generowanych przez procesy budowlane oraz bardziej efektywne gospodarowanie przestrzenig
(Guttentag, 2015). Dodatkowo, gospodarka wspotdzielenia przyczynia si¢ do zmniejszenia pre-
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sji zwigzanej z nadmierng urbanizacjg i rozbudows infrastruktury w najbardziej obleganych
destynacjach turystycznych. Rozwoj tradycyjnego sektora hotelarskiego czesto skutkuje zabu-
dowa terenow naturalnych, co negatywnie wplywa na lokalne ekosystemy i bioréznorodnosc.
Wykorzystywanie istniejacych zasobow mieszkaniowych dzigki platformom wspotdzielenia
zasobOw wspiera zrownowazony rozwoj turystyki, minimalizujac jej wpltyw na srodowisko i
zwigkszajac efektywnos$¢ gospodarcza.

Co wigcej, rozwdj bazy noclegowej na zasadzie wspoldzielenia zasobow odgrywa kluczo-
wg role w promowaniu wymiany kulturowej i nawigzywaniu wigzi spotecznych. Wynajem
krotkoterminowy, szczegdlnie w prywatnych domach i mieszkaniach, oferuje turystom unikalng
mozliwo$¢ nawigzania bezposredniego kontaktu z lokalnymi mieszkancami, co pozwala na
glebsze poznanie lokalnej kultury, tradycji oraz codziennych zwyczajow mieszkancow. Gospo-
darze czgsto dzielg si¢ swoja wiedza o mniej znanych atrakcjach, polecaja lokalne dania kuli-
narne i przekazuja cenne wskazoéwki na temat obyczajow, co znaczaco wzbogaca doswiadcze-
nia podréznych. Wynajem daje wiascicielom nieruchomosci okazje do poznawania ludzi z
roznych zakatkow $wiata 1 kultur. Wzajemna wymiana do$wiadczen sprzyja lepszemu zrozu-
mieniu mi¢dzykulturowemu i czesto prowadzi do nawigzania trwatych relacji, ktore sa konty-
nuowane poza czasem samego pobytu (Nieuwland & van Melik 2018). Dodatkowo, ten model
turystyki wzmacnia tozsamo$¢ lokalng. Gospodarze, prezentujac swoje dziedzictwo kulturowe,
tradycje i historie regionu, petnig rolg ambasadoréw swoich spotecznosci. Z kolei turysci, do-
$wiadczajgc autentycznego zycia w danej spotecznosci, zyskuja wigkszg swiadomosé roznorod-
nosci kulturowe;j.

Rozwdj bazy noclegowej opartej na wspotdzieleniu zasobéw, cho¢ przynosi liczne korzy-
Sci, niesie takze szereg zagrozen, ktére moga mie¢ negatywny wptyw na lokalne spotecznosci,
rynki mieszkaniowe, srodowisko naturalne oraz ogdlne funkcjonowanie sektora turystycznego.
Jednym z najpowazniejszych skutkow jest ograniczenie dostepnosci mieszkan dla lokalnych
mieszkancow. Rozwoj wynajmu krotkoterminowego zmienia strukture lokalnego rynku miesz-
kaniowego. Wlasciciele nieruchomosci coraz czes$ciej wybieraja wynajem turystyczny, ktory
generuje wyzsze zyski w krotszym czasie, kosztem wynajmu dtugoterminowego. Taka praktyka
ogranicza liczb¢ mieszkan dostgpnych dla lokalnej ludnosci, co prowadzi do wzrostu cen nieru-
chomosci, szczegdlnie w popularnych destynacjach (Nieuwland & van Melik 2018). Zjawisko
to, znane jako ,.efekt Airbnb”, w szczegoélnosci dotyka osob o nizszych dochodach, ktére sa
wypierane z centrOw miast na ich obrzeza, co przyczynia si¢ do proceséw gentryfikacji i margi-
nalizacji spotecznej (Horn, Merante, 2017). Zmniejszenie dostepnosci mieszkan na wynajem
dlugoterminowy wplywa rowniez na stabilnos¢ lokalnych spotecznos$ci. Dzielnice, ktore nie-
gdy$ byly zamieszkane przez lokalnych mieszkancoéw, coraz czesciej przeksztatcaja si¢ w ob-
szary zdominowane przez turystow i komercyjne lokale ustugowe. W rezultacie zanika lokalna
tozsamos¢, a struktura spoteczna ulega ostabieniu (Gurran, Phibbs, 2017).

Brak odpowiednich regulacji prawnych w sektorze wynajmu krotkoterminowego stanowi
jedno z istotnych zagrozen wynikajacych z rozwoju bazy noclegowej opartej na wspotdzieleniu
zasobow. Dynamiczny rozwdj platform wspoétdzielenia wyprzedza tworzenie skutecznych ram
regulacyjnych, co prowadzi do szeregu probleméw zaréwno dla lokalnych spotecznosci, jak i
tradycyjnych uczestnikow rynku turystycznego (Gurran, Phibbs, 2017). Platformy wynajmu
krotkoterminowego czgsto dziatajg poza tradycyjnymi wymogami prawnymi dotyczacymi opo-
datkowania czy standardéw jakosci, ktore obowigzujg hotele 1 inne obiekty noclegowe. Brak
takich wymogow powoduje, ze tradycyjne podmioty znajduja si¢ w nieréwnej pozycji konku-
rencyjnej. Wtasciciele nieruchomosci wynajmowanych krétkoterminowo, ktorzy unikajg dodat-
kowych optat czy podatkéw, moga oferowac nizsze ceny, co prowadzi do zaktocenia rownowa-
gi na rynku turystycznym (Guttentag, 2017). Nieuregulowany wynajem krotkoterminowy
generuje takze straty dla budzetow lokalnych. W wielu przypadkach dochody z wynajmu nie sg
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zglaszane, co utrudnia skuteczne pobieranie podatkow i1 ogranicza srodki finansowe, ktére mo-
glyby zosta¢ przeznaczone na rozwoj infrastruktury miejskiej.

Kolejnym istotnym zagrozeniem jest niedostateczny poziom bezpieczenstwa, ktore doty-
czy zarOwno gospodarzy, jak i turystow korzystajacych z platform wspoétdzielenia zasobow.
Brak spojnych regulacji oraz standardéw w tym zakresie prowadzi do sytuacji potencjalnie za-
grazajacych zdrowiu, mieniu i prywatnosci uzytkownikéw tych platform. Jednym z kluczowych
problemow pozostaje brak obligatoryjnych standardow bezpieczenstwa dla nieruchomosci wy-
najmowanych krotkoterminowo. W przeciwienstwie do hoteli, ktore sa zobligowane do spet-
niania restrykcyjnych wymogoéw w zakresie zabezpieczen przeciwpozarowych, instalacji elek-
trycznych czy procedur ewakuacyjnych, wiele nieruchomos$ci wynajmowanych na zasadzie
wspotdzielenia zasobow nie podlega podobnym weryfikacjom. Brak takich regulacji moze
skutkowac sytuacjami stwarzajagcymi zagrozenie dla zycia i zdrowia uzytkownikow (Waris,
Kim, 2023). Ponadto, uzytkownicy platform wspotdzielenia zasobow czesto wskazujg na niedo-
stateczne mechanizmy weryfikacji zar6wno gospodarzy, jak i gosci. Brak kompleksowych pro-
cedur kontrolnych zwigksza ryzyko incydentow, takich jak kradzieze czy akty wandalizmu.

Pomimo ze gospodarka wspoéldzielenia zasobow bywa czgsto postrzegana jako bardziej
ekologiczna, jej szybki rozwoj moze prowadzi¢ do powaznych wyzwan srodowiskowych. In-
tensyfikacja ruchu turystycznego wynikajaca z dziatalnosci platform wspoldzielenia zasobow
przyczynia si¢ do nadmiernego eksploatowania zasobow naturalnych, szczegélnie w regionach
charakteryzujacych si¢ ograniczong infrastrukturg. Niewystarczajace przystosowanie infrastruk-
tury do wzrastajacej liczby turystow skutkuje przecigzeniem lokalnych, co prowadzi do degra-
dacji srodowiska. Problemy te sa szczegdlnie widoczne w destynacjach turystycznych takich
jak wyspy czy mate miejscowosci, ktore zmagaja si¢ z trudnosciami w dostosowaniu swoich
zasobow do gwattownego wzrostu zainteresowania turystow (Ho, Chen, Li, 2023).

5. Perspektywy rozwoju rynku ushug noclegowych dla turystow w Polsce

W analizie potencjatu rozwoju rynku krétkoterminowego wynajmu prywatnych nieruchomosci
dla turystoéw w Polsce, ktora zostata przeprowadzona metoda SWOT, zidentyfikowano kluczo-
we mocne strony 1 stabe strony tej formy ustug, a takze szanse i zagrozenia zwigzane z otocze-
niem zewngetrznym. Tego typu analiza stanowi istotne narzedzie w ocenie biezacej sytuacji ryn-
ku wynajmu krotkoterminowego, pozwalajagc na identyfikacj¢ mozliwosci rozwoju oraz
potencjalnych wyzwan. Dzieki temu, wiasciciele nieruchomosci oraz interesariusze moga opra-
cowac skuteczne strategie, ktore pozwolg im dostosowa¢ swoje dziatania do zmieniajacych si¢
preferencji turystow, regulacji prawnych oraz dynamiki konkurencji. Istotnymi interesariuszami
sg cztonkowie lokalnej spotecznosci, ktérzy moga odczuwaé zarowno pozytywne, jak 1 nega-
tywne skutki tej dziatalno$ci. Z jednej strony, rozwdj tego rynku moze przyczyni¢ si¢ do wzro-
stu gospodarczego w regionie, z drugiej strony, moze prowadzi¢ do wzrostu cen nieruchomosci
oraz probleméw z infrastruktura, co negatywnie wptynie na lokalnych mieszkancow. Analiza
SWOT obejmuje takze innych interesariuszy, takich jak witasciciele nieruchomosci, platformy
rezerwacyjne, wtadze samorzadowe oraz turystow, ktorzy maja bezposredni wptyw lub sa pod
wplywem zmian na rynku wynajmu krotkoterminowego.

Mocne strony krétkoterminowego wynajmu prywatnych nieruchomosci dla turystow biora
pod uwage wewnetrzne pozytywne aspekty, ktore poprawiajg pozycje konkurencyjna. Przede
wszystkim zostaje zapewniona wigksza dostepno$¢ miejsc noclegowych oraz lokalizacji. Oferty
sg elastyczne i r6znorodne, a ceny konkurencyjne w porownaniu do tradycyjnych hoteli, co daje
mozliwos¢ szerokiego wyboru w zaleznosci od preferencji i budzetu. Rozwoj technologii umoz-
liwil tatwiejszy dostep do platform rezerwacyjnych, co upraszcza proces rezerwacji i umozliwia
szybkie porownanie ofert. Bezposrednia interakcja z wtascicielem obiektu stwarza mozliwo$¢
indywidualnego 1 osobistego podejscia. Co wigcej, mozna doswiadczy¢ unikalno$ci miejsca, a
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takze cieszy¢ si¢ wieksza prywatnoscig oraz przestronnoscig. Niemniej jednak, jak kazda bran-
za, rynek krotkoterminowego wynajmu prywatnych nieruchomosci dla turystow wykazuje
pewne stabe strony. Do najistotniejszych nalezg problemy z bezpieczenstwem i prywatnoscia,
ktore moga budzi¢ obawy zarowno turystow, jak i wiascicieli obiektow. Ponadto, wystepuje
brak jednolitych standardow jakosci oraz peinej kontroli nad wynajmem. Czgsto brakuje
réwniez jasnych warunkéw wynajmu oraz statej obstugi, a takze ma miejsce zmienno$¢ cen i
wprowadzanie dodatkowych optat (np. za sprzatanie czy inne ustugi), CO moze zwigksza¢ cal-
kowity koszt pobytu. Koszty utrzymania nieruchomosci dla wynajmujacych czgsto okazuja si¢
wyzsze niz poczatkowo zaktadano, a takze istnieje ryzyko uszkodzenia mienia oraz problemy i
koszty z tym zwigzane. Ponadto, mozna natrafi¢ na niewiarygodne opinie i recenzje. Mocne i
stabe strony krétkoterminowego wynajmu prywatnych nieruchomosci dla turystow zostaty ze-
stawione w tabeli 3.

Tabela 3. Analiza SWOT — Mocne i stabe strony wynajmu krotkoterminowego dla turystow

Mocne strony Stabe strony
Wigksza dostgpnos¢ miejsc noclegowych Brak jednolitych standardéw jakosci
Elastycznos$¢ wyboru lokalizacji i opcji Problemy z bezpieczenstwem
Réznorodnos¢ opcji zakwaterowania Brak pelnej kontroli nad wynajmem
Wysoka elastycznosé oferty Brak jasnych warunkéw wynajmu
Atrakcyjno$¢ cenowa Brak statej obstugi
Dostepnos¢ platform rezerwacyjnych Zmienne ceny i dodatkowe optaty
Bezposrednia interakcja z wlascicielem Wyzsze koszty utrzymania nieruchomosci
Indywidualne podejscie do turysty Ryzyko uszkodzenia mienia
Mozliwos¢ doswiadczenia unikalnosci miejsca Brak wiarygodnych opinii i recenzji
Wigksza prywatno$¢ i przestronno$é Kwestie zwigzane z prywatnoscia
Tworzenie miejsc pracy dla lokalnej spotecznosci | Zwigkszone koszty dla lokalnych mieszkancow

Zrodto: Opracowanie wilasne.

Z kolei czynniki zewngtrzne, ktdre maja wptyw na rozwdj rynku ustug noclegowych dla
turystow, tworza zard6wno szanse, jak 1 zagrozenia. Wsrod szans mozna wymieni¢ inicjatywy
wspierajace rozwoj turystyki, wigksze inwestycje w sektor turystyczny, a takze rozwoj turystyki
krajowej 1 migdzynarodowej, cO W Polsce jest mozliwe m.in. dzigki wykorzystaniu funduszy
strukturalnych UE. Zwlaszcza w regionalnych programach operacyjnych warunkujacych wy-
datkowanie tych funduszy jednym z priorytetow jest rozwoj infrastruktury turystycznej. Coraz
bardziej popularna staje si¢ rowniez turystyka tematyczna. Dodatkowo, w ostatnich latach na-
stgpit wzrost zainteresowania pracg zdalng, co pozwala turystom na elastyczniejsze planowanie
podrozy. Waznym trendem jest rGwniez rosnace znaczenie zrownowazonego rozwoju w tury-
styce. Postep techniczny 1 wdrazanie nowych technologii, umozliwia tatwiejszy dostep do in-
formacji, danych, recenzji oraz opinii. Zwigkszona dostgpnos¢ transportu i rozw¢j infrastruktu-
ry komunikacyjnej rOwniez majg pozytywny wplyw na wzrost rynku noclegowego.

Jednakze, rynek ten nie jest wolny od zagrozen. Wsrdd nich wskazaé¢ nalezy globalne kry-
zysy oraz zmiennoS$¢ sytuacji politycznej, ktore moga negatywnie wptywac na ruch turystyczny
w Polsce. Dodatkowym zagrozeniem sa, zmieniajace si¢ regulacje prawne i zalezno$¢ od plat-
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form posredniczacych, ktére moga modytfikowa¢ swoje zasady, prowizje oraz regulaminy. Ro-
$nie takze liczba oszustw i nieuczciwych ofert, a takze cyberprzestgpczo$¢, ktdra stanowi po-
wazne zagrozenie dla bezpieczenstwa danych. Problemy z infrastrukturg transportowa, silna
konkurencja na rynku oraz wzrost cen zwigzany z inflacja wptywaja na rentowno$¢ tego sekto-
ra. Dodatkowo, rosngce opfaty turystyczne i podatki oraz koszty ubezpieczen, zwigkszajg ob-
cigzenie dla branzy. Ponadto, rosngce obawy o Srodowisko mogg skutkowac ograniczaniem
ruchu turystycznego, zwlaszcza na obszarach cennych pod wzgledem przyrodniczym. Szanse i
zagrozenia dla rozwoju krétkoterminowego wynajmu prywatnych nieruchomoscei dla turystow
zostaty zestawione w tabeli 4.

Tabela 4. Analiza SWOT — Szanse i zagrozenia rynku ustug noclegowych dla turystow

Szanse Zagrozenia
Inicjatywy wspierajace turystyke Wystepowanie globalnych kryzysow
Zwigkszone inwestycje w turystyke Zmiennos¢ sytuacji politycznej
Rozw¢j turystyki krajowej i migdzynarodowej Zmieniajace si¢ regulacje prawne

Zalezno$¢ od platform posredniczacych (zmiany

Rozwdj turystyki tematycznej regulaminéw, prowizii itp.)

Wazrost popularno$ci pracy zdalnej Wzrost liczby oszustw i nieuczciwych ofert
Dazenie do zrobwnowazonego rozwoju Wazrost ryzyka zwigzanego z cyberprzestgpczoscia
Zwicgkszenie dostepnosci transportowe;j Problemy z infrastruktura transportowa

Postep techniczny i wdrazanie nowych technologii | Duza konkurencja na rynku

Latwiejszy dostep do danych, recenzji i opinii Wzrost cen w wyniku inflacji

Integracja turystow z lokalna spotecznos$cia Zwickszenie oplat turystycznych i podatkow

Wzrost kosztéw ubezpieczen

Obawy o srodowisko skutkujgce ograniczaniem
ruchu turystycznego

Woypieranie lokalnych mieszkancow przez tury-
stow

Zrodto: Opracowanie wilasne.

Przeprowadzona analiza SWOT rynku ustug noclegowych dla turystow pokazuje, ze rynek
krotkoterminowego wynajmu prywatnych nieruchomosci w Polsce posiada zaréwno liczne
atuty, jak i stabosci. Jednak dotychczasowe tendencje rozwojowe pokazujg, ze to mocne strony
prywatnych ustug noclegowych dla turystow przewazaja niedogodnosciami. Czynniki
zewnetrzne o charakterze ekonomicznym, spolecznym, technologicznym czy politycznym
stwarzaja zarowno szanse, jak 1 zagrozenia, CO ma istotny wplyw na przyszto$¢ tego rynku.
Dodatkowo, rosngca konkurencja oraz wyzsze koszty moga wplynaé na rentownos¢ tego
sektora. Analiza SWOT daje wilascicielom nieruchomosci oraz innym interesariuszom cenne
informacje, ktore pozwalaja na opracowanie strategii umozliwiajacych wykorzystanie szans i
minimalizowanie ryzyka. Aby osiaggna¢ sukces na tym dynamicznie rozwijajacym si¢ rynku,
niezbedne jest ciggle dostosowywanie oferty do zmieniajacych si¢ potrzeb turystow oraz
elastyczne reagowanie na wyzwania zwigzane z regulacjami prawnymi i konkurencja.
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Z.akonczenie

Przeprowadzona analiza korzy$ci i zagrozen wynikajacych z rozwoju rynku wynajmu
krotkoterminowego nieruchomosci dla poszczegodlnych grup interesariuszy W Polsce wykazata,
ze trudno jest jednoznacznie oceni¢ czy w dtuzszej perspektywie czasowej pozytywne SKutki
beda przewaza¢ nad negatywnymi. Wiele miast i regionow boryka sie¢ ze zjawiskiem
nadmiernego naptywu turystow, ktore niewatpliwie jest poglebiane przez prywatne ustugi
noclegowe. Niekontrolowany rozw¢j rynku wynajmu krotkoterminowego dla turystow
doprowadzil m.in. do wzrostu cen nieruchomosci. Z kolei regiony, ktore sg zainteresowane
wzrostem ruchu turystycznego beda przychylnie spoglada¢ na prywatne inicjatywy wynajmu
nieruchomosci.

Dylematy dotyczace rynku wynajmu krotkoterminowego nieruchomosci, glownie dla
turystow, majg wigc przede wszystkim wladze publiczne. Dotyczg one roznych aspektow. Jako
ze rynek ten rozwijat si¢ dynamicznie w ostatnich latach, z przerwa w czasie pandemii COVID-
19, regulacja tego rynku nie nadgzata za zmianami, do ktérych dochodzito. W Polsce i w innych
krajach brak precyzyjnych regulacji prawnych doprowadzit do sytuacji, w ktorej wynajem
prywatnych nieruchomosci czgsto dziatat w szarej strefie. Dopiero w lipcu 2024 r. weszta w
zycie nowelizacja ustawy o wymianie informacji podatkowych z innymi panstwami,
implementujgca w Polsce przepisy unijnej dyrektywy DAC-7. Dyrektywa nalozyla na
operatorow platform cyfrowych (w tym na platformy wynajmu krétkoterminowego) obowigzek
gromadzenia 1 przekazywania administracji podatkowej informacji o niektorych podmiotach,
ktére dokonujg transakcji za posrednictwem tych platform. Dzieki temu urzedy skarbowe beda
mogly sprawdzi¢ czy wynajmujacy pokoje, mieszkania lub domy przez platformy ptaca
podatki. Powinno to zmniejszy¢ szarg strefe¢ najmu krotkoterminowego. Unijne regulacje
stwarzaja takze mozliwos¢ prowadzenia rejestru mieszkan z najmem krotkoterminowym, dzieki
ktéremu wiadze miejskie miatyby doktadny wglad jaka czes¢ zasobow mieszkaniowych jest
wynajmowana turystom. Wprowadzenie takich rejestrow powinny rozwazy¢ wiadze
najwigkszych miast w Polsce oraz popularnych destynacji turystycznych jak np. Zakopane czy
Sopot. Kolejny dylemat, ktdéry powinien zosta¢ jednoznacznie rozstrzygnigty w postaci
regulacji w Polsce, to doktadne okreslenie, kiedy mamy do czynienia z najmem prywatnym, a
kiedy jest to juz dzialalno$¢ gospodarcza podlegajaca zgloszeniu, co ma wplyw na sposob
opodatkowania.

Dzialalno§¢ w szarej strefie i nieopodatkowanie dziatalnos$ci, a takze niepodleganie pod
przepisy dotyczace standardow bezpieczenstwa spowodowaty, ze wynajem krotkoterminowy
stanowi trudng konkurencj¢ dla tradycyjnych obiektéw hotelarskich, a mozna wrgcz mowié o
nieuczciwej konkurencji i stwarzaniu zagrozenia dla gosci. Zmiana przepisow dotyczacych
najmu krétkoterminowego nie bgdzie jednak panaceum na sytuacje hoteli i hotele powinny
dostosowac¢ swoja oferte do potrzeb klientow. Skoro wielu turystow wybiera kompletnie
wyposazone mieszkania, to moze warto byloby przeznaczy¢ czgs¢ powierzchni hotelowych na
apartamenty z aneksami kuchennymi w przystepnej cenie. Te i inne dylematy dotyczace
narzedzi konkurencji stoja zatem przed przedsigbiorcami w branzy hotelowej w Polsce.

Wiele miast europejskich masowo odwiedzanych przez turystow wprowadza rdzne
rozwigzania majgce ograniczy¢ skale najmu krotkoterminowego. W tym zakresie regulacje sa
wprowadzane na poziomie lokalnym i przyjmuja r6zng postac. Wiadze miejskie popularnych
destynacji turystycznych maja dylemat jakiego typu rozwigzania wprowadzi¢. Moze to by¢
wprowadzenie licencji, ograniczenie ich liczby lub co najmniej konieczno$¢ rejestrowania si¢ w
ewidencji prowadzonej przez wladze lokalne (np. w Paryzu). Zmniejszeniu skali kupowania
mieszkan pod “inwestycje turystyczne” moze sprzyja¢ ograniczenie liczby dni, w ktorych
mozna wynajmowaé te mieszkania na doby (np. jest to 90 dni w Berlinie, 120 dni w
Barcelonie). Podniesienie kosztow dla wynajmujacych mieszkania turystom powoduje
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wprowadzenie specjalnej oplaty turystycznej, ktorej wysokos¢ uzalezniona jest od standardu
obiektu (taki podatek funkcjonuje obecnie w Barcelonie), jednoczesnie przysparzajac
dochodow lokalnym samorzagdom. Wprowadzenie opfaty turystycznej jest dyskutowane
réwniez w Polsce, przy czym w pierwsze] kolejnosci nalezatoby wprowadzi¢ przepisy
obowigzkowego zgloszenia dziatalnosci do rejestru, wymogu uzyskania zgody wspdlnoty
mieszkaniowej, przestrzegania okreslonych standardow bezpieczenstwa 1 higieny oraz
przeprowadzenie kategoryzacji obiektow.

Wybor odpowiednich $rodkow ksztaltowania rynku krétkoterminowego wynajmu
nieruchomosci dla turystéw musi by¢ starannie przeanalizowany, wraz z przewidywanymi
skutkami w dluzszej perspektywie czasowej. Kluczowe jest znalezienie rownowagi |
niepopadanie w skrajnosci, aby przyjete rozwigzania zapewniaty kontrole nad rynkiem, ale nie
hamowaty jego rozwoju. Nowe regulacje nie mogg by¢ zbyt surowe, trudne do spetnienia, gdyz
moglyby zniecheci¢ wilascicieli mieszkan do prowadzenia dziatalno$ci i negatywnie odbic si¢
na catym sektorze turystycznym. Natomiast musza prowadzi¢ do wyrdéwnania warunkow
konkurencji z tradycyjnymi przedsi¢biorstwami hotelowymi i zapewni¢ rekompensate kosztow
zewngtrznych ponoszonych przez spotecznosci miast.

Bibliografia

Accor (2024). European Travel 2025: Balancing Growth and Impact. Pozyskano z:
https://group.accor.com (10.01.2025).

AirDNA (2024). Airbnb annual report on bookings and revenue, 2015-2024. Pozyskano z:
https://www.airdna.co (09.01.2025).

Bardhi F., Eckhardt G.M. (2012). Access-based consumption: the case of car sharing. “Jour-
nal of Consumer Research” 39 (4), 881-898.

Botsman R., Rogers R. (2010). What’s mine is yours. London: Harper Business.

Brauckmann S. (2017). City tourism and the sharing economy — potential effects of online
peer-to-peer marketplaces on urban property markets. “Journal of Tourism Futures” 3(2)
114-126.

Collaborative Finance (2025). The  sharing economy. Pozyskano  z:
http://www.collaborativefinance.org/sharing-economy/ (22.01.2025)

Deloitte (2023). Millennials' financial concerns and remote work trends, 2022-2023. Pozy-
skano z: https://www.deloitte.com (09.01.2025).

Eurostat (2024). Tourism statistics: Short-term accommodation bookings, 2015-2024. Pozy-
skano z: https://ec.europa.eu/eurostat (09.01.2025).

Forbes (2022). Millennials: The future of the workforce. Pozyskano z:
https://www.forbes.com (10.01.2025).

Frenken K., Schor J. (2017). Putting the sharing economy into perspective. “Environmental
Innovation and Societal Transitions”, 23, 3-10.

Glowny Urzad Statystyczny (GUS) (2023). Statystyki turystyki w Polsce. Pozyskano z:
https://stat.gov.pl (09.01.2025).

Gurran N., Phibbs P. (2017). When tourists move in: How should urban planners respond to
Airbnb? ,Journal of the American Planning Association”, 83 (1), 80-92.

Guttentag D. (2015). Airbnb: Disruptive innovation and the rise of an informal tourism ac-
commodation sector. ,,Current Issues in Tourism”, 18 (12), 1192-1217.

Guttentag D. (2017). Regulating Innovation in the Collaborative Economy: An Examination
of Airbnb’s Early Legal Issues. ,,Collaborative Economy and Tourism”, 97-128.



74 Aleksandra Kozlak, Karolina Bartosik

Hall, C. M., Prayag, G., Safonov, A., Coles, T., Gossling, S., & Naderi Koupaei, S. (2022).
Airbnb and the sharing economy. “Current Issues in Tourism”, 25(19), 3057-3067.
https://doi.org/10.1080/13683500.2022.2122418

Hati SRH, Balgiah TE, Hananto A, Yuliati E. (2021). A decade of systematic literature review
on Airbnb: the sharing economy from a multiple stakeholder perspective. “Heliyon”
19;7(10) e08222, 1-21.

Hendel M. (2018) Wspoldzielenie w gospodarce. Syntetyczne ujecie zjawiska. ,,Studia Eko-
nomiczne”, 3-4,

Ho C.1., Chen T.S., Li C.P. (2023). Airbnb’s Negative Externalities from the Consumer’s Per-
spective: How the Effects Influence the Booking Intention of Potential Guests. ,,Sustaina-
bility”, 15 (11), 8695.

Janczak K., Patelak K. (2014). Zagraniczna turystyka przyjazdowa do Polski w 2013 roku.
Activ Group, Kutno, Pozyskano z: https://www.gov.pl/attachment/a43aa510-b744-460f-
8fff-f6d9c1624cda (10.04.2025).

Koubkova, M (2023). Continuity of sharing and shadow economy. “Economics Working Pa-
pers” 7(5), 1-56.

Lessig L. (2008). Remix: making art and commerce thrive in the hybrid economy. New York
Penguin Press.

Majchrzak K. (2016). Ekonomia dzielenia sie¢ i jej przejawy w turystyce, ,,Ekonomiczne Pro-
blemy Turystyki”, 1 (33).

Malinowski B.F., (2016). Czym naprawde jest sharing economy? Pozyskano z:
https://bfmalinowski.pl/blog/czym-jest-sharing-economy/ (22.01.2025).

Ministerstwo Sportu i Turystyki (2024). Charakterystyka przyjazdow do Polski w 2023 roku.
Pozyskano z: https://www.gov.pl/web/sport/charakterystyka-przyjazdow-do-polski-w-
2023-roku (10.04.2025).

Mrozinska A. (2024) Short-term rental as an alternative to hotel services in large Polish cit-
ies. “Zeszyty Naukowe Politechniki Slaskiej. Organizacja i Zarzadzanie), 193, 209—221.

Nieuwland, S., & van Melik, R. (2018). Regulating Airbnb: how cities deal with perceived
negative externalities of short-term rentals. “Current Issues in Tourism), 23(7), 811-825.

Olejnik 1., Stefanska M. (2021). Lights and shadows of Airbnb and all-inclusive vacations:
how to make them more sustainable?—tourist sector. In M. Stefanska (Ed.), Sustainabili-
ty and sustainable development, Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego w Pozna-
niu, Poznan, 257-267.

Ricart E. J., Berrone P., (2017). The collaborative economy in cities. “Harvard Deusto Busi-
ness Review”, March 265, 52-63.

Statista (2024). Number of international tourist arrivals worldwide from 1950 to 2024 (in mil-
lions). Pozyskano z: https://www.statista.com (27.01.2025).

Tourism Economics (2024). Harnessing the short-term rental advantage in Europe an eco-
nomic assessment of the STR segment in the EU and the impact of regulation. Pozyskano
zZ. https://news.airbnb.com/wp-content/uploads/sites/4/2024/12/Harnessing-the-Short-
Term-Rental-Advantage-in-Europe-Oxford-Economics-December-2024-web.pdf
(10.04.2025).

Tussyadiah 1., Pesonen J. (2015). Impacts of peer-to-peer accommodation use on travel pat-
terns. ,,JJournal of Travel Research”.

UNWTO (2024). Tourism statistics: 1950-2024. Pozyskano z: https://www.unwto.org
(10.01.2025).

Waris M., Kim S.1. (2023). A Study of Safety and Security Enhancement Measures of Sharing
Accommodation Platform ‘Airbnb’. ,,Journal of Digital Media & Culture Technology”, 3
(2), 81-91.



Dylematy rozwoju gospodarki wspéidzielenia... 75

World Bank. (2018). Tourism and the sharing economy: policy & potential of sustainable
peer-to-peer accommodation. Washington. Pozyskano z.
https://documentsl.worldbank.org/curated/en/161471537537641836/pdf/130054-
REVISED-Tourism-and-the-Sharing-Economy-PDF.pdf (10.04.2025).

Yu R., Burke M., Raad N. (2019). Exploring impact of future flexible working model evolu-
tion on urban environment, economy and planning. “Journal of Urban Management”,
8(3), 447-457.

Zervas G., Proserpio D., Byers J.W. (2017). The Rise of the Sharing Economy: Estimating the
Impact of Airbnb on the Hotel Industry. ,,Journal of Marketing Research”, 54 (5), 687—
705.

DILEMMAS OF THE SHARING ECONOMY DEVELOPMENT IN THE
CONTEXT OF ACCOMMODATION SERVICES FOR TOURISTS

Abstract

Purpuse — The sharing economy has had a significant impact on the accommodation ser-
vices market, particularly in the rental of private properties to tourists worldwide, in-
cluding in Central and Eastern European countries.Despite the unquestionable bene-
fits valued by tourists and the better use of resources from a macroeconomic perspective,
various threats exist for local communities and the traditional tourism sector, for the
economy and for the natural environment. Consequently, various dilemmas arise both
among participants in this market and among policymakers: how and to what extent the
short-term property rental market should be regulated, and whether benefits outweigh
negative aspects. The aim of the article is to examine the developmental trends of the ac-
commodation services market for tourists and to determine its future prospects, with par-
ticular attention to Poland.

Methodology — The characteristics of the concept of the sharing economy and its areas of
application were outlined based on a review of the relevant literature. Similarly, benefits
and threats arising from the development of the accommodation base for tourists through
resource sharing were identified based on literature research. Development trends were
determined using available statistical data, while future prospects and the most significant
dilemmas were identified through a SWOT analysis.

Findings — The dynamic development of the accommodation services market for tourists
in Poland and other countries has been confirmed. Benefits are observed for both tour-
ists (lower prices, flexibility) and property owners (additional income). The economy of
tourist regions also records advantages. On the other hand, the identified threats give rise
to dilemmas regarding the use of this form of accommodation services, the offering of
private properties to unknown individuals, and the regulation of this market by public au-
thorities.

Keywords: sharing economy, tourism, accommodation services, short-term rental

JEL classification: L83, Z31, Z32.
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