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Wstep. Wynajmowane domy i mieszkania stanowig coraz popularniejszg forme¢ zakwaterowania
podczas wyjazdow turystycznych w wielu krajach Europy, rowniez w Polsce. Jest to forma posrednia
miedzy noclegowymi obiektami ustugowymi (hotele, pensjonaty) a tymi przeznaczonymi dla uzytku
prywatnego (drugie domy). Wynajmowane domy i mieszkania wchodza w sktad sektora self—catering
accommodation, do ktorego zalicza si¢ tez m.in. kempingi [1], mozna je tez zaliczy¢ do ,turystyki
rezydencjalnej” wspolnie z drugimi domami [2]. Wynajem turystycznych miejsc noclegowych odbywa
si¢ w sposob nieformalny lub za posrednictwem profesjonalnych posrednikow. Coraz wigksza
popularnoscig cieszy si¢ wykorzystanie wlasnych nieruchomosci wakacyjnych zaré6wno na wlasny
uzytek, jak i na wynajem, w tym timesharing [3] oraz condo hotele [4].

Rynek turystycznych domoéw i mieszkah na wynajem ro$nie w ostatnich dekadach dzigki zmianom
modeli konsumpcji turystycznej: poszukiwaniu tanszych alternatyw wobec hoteli i wzrostowi znaczenia
kroétkich, a czestych wyjazdow [5]. Z drugiej strony sprzyjaja temu postepy w technologii komunikacji:
coraz czgsciej tury$ci samodzielnie szukajg zakwaterowania przez wirtualne agencje turystyczne (OTA)
takie jak np. booking.com. Rezygnuja przy tym z ushug tradycyjnych posrednikéw turystycznych [6].
Rozwija si¢ tez rynek wynajmu mieszkan i domow wedhig modelu peer—to—peer, migdzy innymi przez
platforme airbnb.com [7].

Rozw¢j zjawiska wynajmu doméw i mieszkan dla turystow przynosi obszarom recepcji turystycznej
okreslone skutki ekonomiczne, odmienne od skutkdw rozwoju ustug hotelarskich. Korzystanie z
wynajmowanych nieruchomosci jest tansze i nie wymaga stalej obshugi, co ogranicza dochody i
zatrudnienie w ustugach noclegowych. Z drugiej strony odwiedzajacy korzystaja z innych lokalnych
ustug, wigc nawet nocujac w  wynajmowanych mieszkaniach przynosza dochody lokalnym
przedsigbiorcom. Ocena przydatnosci tej formy turystyki z perspektywy lokalnej gospodarki zalezy od
lokalnego kontekstu. Na silnie  zagospodarowanych obszarach turystycznych, jak $rodziemnomorskie
wybrzeza [2], narciarskie kurorty w Alpach [8] czy duze turystyczne miasta zauwaza si¢ niekorzystne
zjawisko konkurencji, migdzy innymi o atrakcyjne grunty, pomigdzy ,,turystyka rezydencjalng” zwigzang
z drugimi domami i wynajmem nieruchomo$ci wakacyjnych, a ,tradycyjng” turystyka zwigzang z
obiektami hotelarskimi. Ta pierwsza przynosi lokalnej gospodarce krotkotrwate korzysci ze wzmozonego
ruchu budowlanego, jednak w dluzszej perspektywie korzysci sg mniejsze, dodatkowo pojawiajg sig¢
koszty nadmiernej zabudowy i niewystarczajacego wykorzystania miejsc noclegowych. Z drugiej strony,
w regionach peryferyjnych, wynajem moze by¢ uzupelieniem bazy turystycznej i zwigksza¢ popyt na
inne, uzupetniajace ustugi, przyciagajac dodatkowych klientow [1].

Pelna ocena znaczenia wynajmu mieszkan i domoéw dla ruchu turystycznego jest utrudniona przez
niedobdr danych statystycznych na ten temat. Jest on spowodowany po pierwsze faktem, ze statystyki o
ruchu turystycznym w duzym stopniu sg gromadzone w obiektach hotelarskich, a po drugie wieloscia
form wynajmu (kwatery, apartamenty, domy letniskowe, timeshare itd.) utrudniajacg poréwnania
pomiedzy informacjami pochodzacymi z réznych rejestrow i badan.

Turystyczny wynajem domow i mieszkan w Polsce.

Zgodnie z wynikami badania ,,Uczestnictwo Polakow w podrdzach” przeprowadzonego przez Gtowny
Urzad Statystyczny [9], mieszkancy Polski w 2014 r. odbyli 3,4 mln podr6zy z noclegami w wynajetych
kwaterach prywatnych lub domkach turystycznych, co stanowito 9% ogoéhu podrézy turystycznych i 24%
podrozy turystycznych z wytaczeniem tych do rodziny, znajomych i drugich domow.

Wynajem domow i mieszkan na potrzeby turystow skoncentrowany jest w trzech typach lokalizacji:
duzych miastach, kurortach wakacyjnych nad morzem i w gorach, oraz na obszarach wiejskich.
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Apartamenty i kwatery prywatne stanowig coraz istotniejszy element bazy noclegowej duzych miast.
Ich udziat w noclegach w Warszawie w 2014 r. wynosit 15% [10], a w Krakowie w 2015 r. — 8% [11]. W
obu miastach udzial ten podwoil si¢ w ciggu ostatnich kilku lat. Apartamenty i kwatery prywatne
stanowig tam czwarty (po wizytach u znajomych i przyjaciot, hotelach i hostelach) i najszybciej rosnacy
segment zakwaterowania. Badania apartamentow turystycznych prowadzone w Poznaniu wykazaty, ze ta
forma zakwaterowania jest wybierana ze wzgledu na niskie ceny przy dogodnej lokalizacji
wynajmowanych mieszkan, cho¢ sa one pozbawione wielu udogodnien typowych dla hoteli [12].

Poza duzymi miastami apartamenty, a takze condo hotele rozwijaja si¢ w najpopularniejszych
polskich kurortach wakacyjnych na wybrzezu, w gorach (Karpacz, Szklarska Poreba, Zakopane, Wista) i
na Mazurach. W Kotobrzegu juz w 2007 roku na 42 tys. turystycznych miejsc noclegowych ponad 6 tys.,
czyli co sidbdme, znajdowato si¢ w apartamentach [13]. W miejscowosciach wakacyjnych zakup
apartamentow czgsto jest traktowany jako inwestycja, a wyspecjalizowane firmy deweloperskie zajmuja
si¢ nie tylko budowa, ale i obstlugag wynajmu nieruchomo$ci w imieniu wiasciciela. Coraz czegsciej w
wakacyjne nieruchomosci w polskich kurortach inwestuja obcokrajowcy [14].

Sektor wynajmu domoéw i mieszkan rozwija si¢ tez na obszarach wiejskich Polski, gdzie ta forma
turystyki moze mie¢ istotne znaczenie w rozwoju uzupetniajacych uslug turystycznych, a przez to w
aktywizacji gospodarczej peryferyjnych regionéw. Wynajem moze by¢ prowadzony przez lokalnych
mieszkancéw poszukujacych dodatkowego zrodta dochodu, inwestorow. zewnetrznych kupujacych
nieruchomos$ci na wsi na wynajem, lub ,,powracajace dzieci” jako alternatywna forma wykorzystania
odziedziczonej nieruchomos$ci [1]. Wynajem bywa tez uzupelniajacg forma wykorzystania drugich
domoéw, rowniez w regionach kraju nie uznawanych za typowo turystyczne [15].

Kierunki dalszych badan.

Biorac pod uwage istotne i rosnace znaczenie wynajmu _mieszkan i doméw jako formy
zakwaterowania turystycznego stosowne wydaje si¢ podjecie dalszych badan w tej tematyce w celu
glebszego poznania roli nieruchomosci wakacyjnych na wynajem w funkcjonowaniu rynku turystycznego
i rozwoju obszarow turystycznych. W szczego6lno$ci mozna wymieni¢ nastepujace kierunki badawcze:

Pomiar liczby miejsc noclegowych i ruchu turystycznego -z uwzglednieniem umykajacych statystyce
turystycznej nieruchomos$ci na wynajem.

Konkurencja 1 synergia migdzy sektorem wynajmu’ a przedsigbiorstwami oferujacymi ustugi
noclegowe i innymi przedsi¢biorstwami turystycznymi.

Podejmowanie decyzji o wyborze formy zakwaterowania przez turystow.

Rola przedsigbiorstw deweloperskich i innych aktoréw zwigzanych z nieruchomosciami na wynajem
w ksztattowaniu przestrzeni miejscowosci turystycznych.

Znaczenie rewolucji komunikacyjnej w rozwoju sektora wynajmu nieruchomosci turystycznych, w
tym wedlug modelu peer—to—peer.
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