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Abstract
Real estate is a relatively safe asset, often chosen by investors to diversify their 

investment portfolio. One of the possibilities of deriving income from owned real 
estate is to use them for short term rental. The development of the Internet has greatly 
facilitated access to potential tenants, and the existence of portals such as Airbnb, 
Booking or Vrbo confirms the high demand for tourist rental of apartments. The vast 
majority of studies on short-term rental focus on the social and economic aspect of 
the impact of tourism development on housing stability. The research pays attention 
primarily to the increase in real estate prices and rents, which are a process of social 
threat in attractive tourist destinations. The subject of research in this article is the 
short-term rental market from an investment point of view. The main objective of the 
research is to assess the profitability of short-term rentals in selected cities around the 
world. The article analyzes the availability of tourist housing in selected cities around 
the world and compares the potential rate of return on their rental. Rental prices came 
from Airbnb data, and average property prices from a variety of online sources. It 
has been shown that the average daily rental income in relation to the average price 
per one m² of apartment area may exceed 7% in selected cities. In addition, an anal-
ysis of k-averages was carried out, thanks to which groups of cities (clusters) were 
shown. Grouped into three clusters, cities contain objects characterized by similarities 
in terms of analyzed features.

Streszczenie
Nieruchomości są relatywnie bezpiecznym aktywem, często wybieranym przez 

inwestorów celem dywersyfikacji portfela inwestycyjnego. Jedną z możliwości czer-
pania dochodów z posiadanych nieruchomości, jest przeznaczenie ich na wynajem 
krótkoterminowy. Rozwój Internetu znacznie ułatwił dostęp do potencjalnych najem-
ców, a istnienie portali takich jak Airbnb, Booking czy Vrbo potwierdza wysoki popyt 
na wynajem turystyczny mieszkań. Zdecydowana większość opracowań dotyczących 
najmu krótkoterminowego koncertuje się na społecznym oraz ekonomicznym aspekcie 
wpływu rozwoju turystyki na stabilność mieszkaniową. W badaniach zwraca się przede 
wszystkim uwagę na wzrost cen nieruchomości oraz czynszów, stanowiących proces 
społecznego zagrożenia w atrakcyjnych turystycznie destynacjach. Przedmiotem ba-
dań w niniejszym artykule jest rynek wynajmu krótkoterminowego z inwestycyjnego 
punktu widzenia. Atrakcyjność turystyczna w wybranych lokalizacjach przekłada się na 
wysokie ceny nieruchomości. Pojawia się więc pytanie: czy rosnące ceny nieruchomości 
mieszkaniowych w atrakcyjnych turystycznie lokalizacjach nie wpływają negatywnie 
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na poziom opłacalności usług najmu krótkoterminowego? Głównym celem badań 
jest ocena rentowności wynajmu krótkoterminowego w wybranych miastach na świe-
cie. W artykule przeanalizowano dostępność mieszkań turystycznych w wybranych 
miastach na świecie oraz porównano potencjalną stopę zwrotu z ich wynajmu. Ceny 
wynajmu pochodziły z danych portalu Airbnb, a przeciętne ceny nieruchomości z róż-
norodnych źródeł internetowych. Wykazano, że przeciętny dobowy dochód z wynajmu 
w relacji do średniej ceny za jeden m² powierzchni mieszkania, może przekraczać 7% 
w wybranych miastach. Ponadto przeprowadzono analizę k-średnich, dzięki której 
wykazano grupy miast (skupienia). Pogrupowane na trzy klastry miasta, zawierają 
obiekty charakteryzujące się podobieństwami pod względem analizowanych cech.

Keywords: short-term rental, Airbnb, real estate, real estate prices, rental profitability

Słowa kluczowe: najem krótkoterminowy, Airbnb, nieruchomości, ceny nierucho-
mości, opłacalność wynajmu

Wprowadzenie

Od dawna uważa się, że inwestycje w nieruchomości są jednym z rodza-
jów inwestycji obarczonych najmniejszym ryzykiem utraty wartości. Nawet 
gdy dojdzie do znacznego zużycia danego apartamentu, mieszkania czy 
domu, ryzyko spadku ich wartości całkowitej do zera jest niemal niemoż-
liwe. Inwestujący w nieruchomości często argumentują, że jest to korzystne ze 
względu na wzrost wartości nieruchomości wraz z biegiem czasu, możliwość 
zakupu z wykorzystaniem dźwigni finansowej (kredytowanie) czy także re-
latywnie wysoką stabilność rynku – ludzie zawsze będą potrzebować miejsca 
do życia (Turner, 2015; Gołębska, 2018). Oprócz oczywistej funkcji miesz-
kalnej, mieszkania i domy stały się również towarami w obrocie rynkowym 
oraz aktywami inwestycyjnymi. Wraz z rozwojem szeroko pojętego rynku 
nieruchomości, ewoluowały formy czerpania korzyści z posiadanego mienia, 
takie jak najem krótkoterminowy, który idealnie wpasował się w przemiany 
w sektorze turystycznym (Adamiak, 2022). Wspomniany najem krótkotermi-
nowy rozkwitł głównie w regionach z dużym popytem na usługi turystyczne, 
czyli tych tradycyjnie kojarzonych z wypoczynkiem, niemniej jednak, wysoki 
popyt na lokale turystyczne utrzymuje się także w dużych miastach[I]. Wynika 



P. OKTABA, M. GRZYWIŃSKA-RĄPCA, K. WOJTOWICZ

A k A d e m i A  N A u k  S t o S o w A N y c h  w S G e  i m .  A .  d e  G A S p e r i  w  J ó z e f o w i e600

to zarówno z rosnącej liczby podróży służbowych, jak i krótkich pobytów 
wypoczynkowych. Wynajem krótkoterminowy prywatnych nieruchomości 
stanowi obecnie konkurencję dla sektora hotelowego, ze względu na wysoki 
komfort (np. bezkontaktowe zakwaterowanie) czy też jakość dostępnych ofert 
(Kokot, 2019). Rozwój wynajmu krótkoterminowego sprzyja utowarowieniu 
mieszkań, co jest związane ze zmianą postrzegania nieruchomości miesz-
kaniowych. Po II wojnie światowej, w krajach zachodnich, mieszkania były 
przede wszystkim traktowane jako element społecznej infrastruktury. Jednak 
pod koniec XX wieku, nastąpiła zmiana, a mieszkania zaczęto traktować jako 
aktywa podlegające wymianie rynkowej oraz jako lokatę kapitału (Rolnik, 
2013). Ta transformacja umożliwiła wzrost sektora wynajmu krótkotermino-
wego, wprowadzając nowe możliwości inwestycyjne i zarobkowe dla właścicieli 
nieruchomości, a także poszerzając ofertę zakwaterowania dla turystów po-
szukujących alternatywnych opcji wypoczynku. Ograniczenie roli publicznej 
własności mieszkań, powszechność kredytów hipotecznych oraz umiędzy-
narodowienie rynku nieruchomości doprowadziło do zwiększenia liczby 
osób posiadających więcej niż jedną nieruchomość mieszkalną, co z kolei 
wpłynęło na wzrost liczby mieszkań niewykorzystywanych do zaspokajania 
podstawowych potrzeb mieszkaniowych. Ta zmiana sprzyjała również dal-
szemu rozwojowi rynku wynajmu krótkoterminowego oraz przekształceniu 
niezagospodarowanych lokali mieszkalnych w atrakcyjne obiekty dla turystów 
i podróżujących służbowo (Doling, 2019; Kadi i in., 2020). Dynamiczny rozwój 
ruchu turystycznego przekłada się jednak na wzrost zarówno cen najmu, jak 
również wartości nieruchomości. Pojawia się zatem pytanie: Jaki jest ekono-
miczny potencjał inwestycji w nieruchomości mieszkaniowe w kontekście ich 
krótkoterminowego najmu w wybranych miastach świata? Czy rosnące ceny 
nieruchomości mieszkaniowych w atrakcyjnych turystycznie lokalizacjach 
nie wpływają negatywnie na poziom opłacalności usług najmu krótkoter-
minowego? Głównym celem badań jest ocena rentowności wynajmu krót-
koterminowego w wybranych miastach na świecie. Realizacja celu głównego 
wiąże się z: identyfikacją potencjału turystycznego poprzez analizę dostępność 
mieszkań turystycznych w wybranych miastach na świecie; oceną kosztów 
inwestycji – ceny zakupu nieruchomości oraz identyfikacją możliwych do 
uzyskania przychodów związanych z najmem krótkoterminowym.
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Przegląd literatury

Rynek krótkoterminowego wynajmu mieszkań

Obiekty noclegowe i usługi noclegowe, w tym hotelarskie, nie tylko od-
grywają kluczową rolę w zagospodarowaniu turystycznym danego regionu, 
ale również wpływają na jakość doświadczeń turystów oraz rozwój lokal-
nej społeczności (Kowalczyk, Derek, 2010). Dostarczanie wysokiej jakości 
usług noclegowych przyczynia się do zwiększenia zadowolenia turystów, co 
może prowadzić do większej liczby powracających klientów i pozytywnych 
opinii. Co więcej, rozwój sektora noclegowego może tworzyć nowe miejsca 
pracy i przyczynić się do wzrostu gospodarczego na danym obszarze (Szostak, 
2008). Pojęcie mieszkań turystycznych jest semantycznie związane z termi-
nami takimi jak self-catering accommodation (zakwaterowanie z możliwością 
samodzielnego przygotowania posiłków), peer-to-peer accommodation (zakwa-
terowanie między osobami prywatnymi) (Więckowski, 2014; Dolnicar, 2018; 
Machczyńska i in., 2018), ekonomią współdzielenia w sektorze hotelarskim 
oraz turystyką mieszkaniową (Perles-Ribes i in., 2018; Pawlicz, 2019). Mimo, 
że ta forma zakwaterowania turystycznego ma długą tradycję, jej znacze-
nie zarówno na świecie, jak i w Polsce, znacznie wzrosło w ostatnich deka-
dach. Począwszy od roku 2000, międzynarodowy ruch turystyczny przez 
ostatnie dwie dekady wzrósł niemal dwukrotnie (UNWTO, 2020). Przyczyniły 
się do tego trzy główne czynniki: rosnąca liczba podróży turystycznych, co-
raz większe utowarowienie mieszkań[II] oraz rozwój platform internetowych 
do wynajmu krótkoterminowego. Ekspansja tanich linii lotniczych ułatwia 
dostępność tego rodzaju podróży, a miejski marketing oraz media społecz-
nościowe dodatkowo stymulowały zainteresowanie turystów. W rezultacie, 
wiele metropolii zyskało na atrakcyjności jako miejsca na weekendowe wy-
pady czy w celu uczestnictwa w organizowanych przez miasta festiwalach lub 
wydarzeniach kulturalnych. Dzięki temu, lokalne gospodarki zauważalnie 
skorzystały na tym wzroście ruchu turystycznego, zwiększając zatrudnienie 
oraz inwestycje w infrastrukturę i atrakcje turystyczne (Nilsson, 2020).

Zakup mieszkań w celach inwestycyjnych i turystycznych staje się coraz 
popularniejszy. Inwestycje w nieruchomości stają się coraz częściej elementem 
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zarządzania finansami osobistymi. (Zienkiewicz, Zalewska, 2023). Rozwój 
różnorodnych form współwłasności wakacyjnej oraz firm specjalizujących się 
w obsłudze wynajmu prywatnych mieszkań umożliwia łączenie tych celów. Na 
potrzeby inwestorów odpowiadają również deweloperzy, którzy coraz częściej 
realizują projekty budowy kompleksów mieszkań w miejscowościach tury-
stycznych, które są oferowane jako mieszkania wakacyjne. W rezultacie, takie 
inwestycje przyczyniają się do zwiększenia atrakcyjności turystycznej regio-
nów oraz dają inwestorom możliwość dywersyfikacji portfela inwestycyjnego 
(Chrabąszcz, 2014; Szreder, Walentynowicz, 2020). Czynnikiem przyczyniają-
cym się do popularności mieszkań turystycznych było pojawienie się interne-
towych platform, które ułatwiają kontakt między wynajmującymi a najemcami, 
umożliwiając szybkie transakcje oraz budując zaufanie poprzez wbudowane 
mechanizmy zabezpieczeń i system ocen. Efekt sieciowy sprawia, że rynek zdo-
minowany jest przez kilka dużych platform należących do pięciu największych, 
międzynarodowych przedsiębiorstw działających w branży internetowego 
pośrednictwa turystycznego (OTA). Założona w 1996 roku Platforma Booking.
com, była prekursorem internetowych serwisów oferujących pośrednictwo 
w zakwaterowaniu turystycznym. Oprócz pokoi hotelowych i innych tradycyj-
nych miejsc noclegowych, obecnie umożliwia wynajem ponad 2,3 mln domów 
i apartamentów na całym świecie, określanych jako alternative accommodations 
(Booking Holdings, 2023). Booking Holdings Inc. jest także firmą o najwyższej 
kapitalizacji rynkowej, spośród przedsiębiorstw związanych z obsługą ruchu 
turystycznego, a jej kapitalizacja przekracza 100 mld USD (https://stockanalysis.
com/stocks/bkng/market-cap/). Platforma Vrbo, założona w 1995 roku, była 
pionierem w dziedzinie internetowego wynajmu mieszkań wakacyjnych. Portal 
ten jest nieco mniej popularny w polskich warunkach, natomiast na całym 
świecie oferuje obecnie ponad 2 mln mieszkań i apartamentów (Vrbo, 2022). 
Założone w 2007 roku Airbnb zrewolucjonizowało rynek, łącząc efektywne 
pośrednictwo turystyczne z etosem ekonomii współdzielenia, co doprowa-
dziło do rozpowszechnienia turystycznego najmu krótkoterminowego także 
w dużych miastach (Gallagher, 2017). Dzięki temu, Airbnb stało się największą 
platformą wynajmu mieszkań turystycznych na świecie (6,6 mln ofert mieszkań 
i pokoi) oraz od czasu wejścia na giełdę w grudniu 2020 roku, jest jedną z firm 
o największej kapitalizacji w branży turystycznej (Airbnb, 2023). Te internetowe 
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platformy nie tylko wpłynęły na rozwój rynku wynajmu krótkoterminowego, 
ale także na sposób, w jaki podróżujemy i odbieramy turystykę, tworząc nowe 
możliwości dla gospodarzy i gości na całym świecie.

W Polsce najbardziej rozpowszechnione są platformy Booking.com i Airbnb – 
której oferty były przedmiotem badań w niniejszym artykule, podczas gdy zasięg 
działalności Vrbo jest znacznie mniejszy. W ostatnich latach turystyka mieszka-
niowa zyskała na znaczeniu, co przyciągnęło zainteresowanie różnych dziedzin 
nauk społecznych, które badają jej rosnącą popularność oraz wpływ na zacho-
wania turystyczne, konkurencyjną – branżę hotelarską, rynek mieszkaniowy 
i życie mieszkańców miast (Dann i in., 2019; Guttentag, 2019; Yang i in., 2021). 
Początek pandemii COVID-19 wywołał kryzys w światowej branży turystycznej 
(Gössling i in., 2021). Badania wskazują, że sama pandemia oraz związane z nią 
środki mające na celu ograniczenie rozprzestrzeniania się choroby, nie tylko 
zmniejszyły ruch turystyczny, ale także wpłynęły na zmianę preferencji tury-
stycznych. Osoby podróżujące, obecnie częściej wybierają wyjazdy krajowe, poza 
duże miasta, a przy wyborze usług turystycznych zwracają uwagę na miejsca, 
które umożliwiają zachowanie dystansu od innych osób (Bae, Chang, 2021; Miao 
i in., 2021; Park i in., 2021; Zawadka i in., 2021). Te trendy sprawiły, że w wielu 
miejscach wynajem mieszkań turystycznych odzyskał impet po początkowym 
spadku związanym z pandemią, rosnąc szybciej niż konkurencyjna, typowa 
branża hotelarska (Sanford, DuBois, 2020). Nie sprawdziły się więc wcześniej-
sze przewidywania z początków pandemii, przewidujące nadchodzący kryzys 
w sektorze krótkoterminowego wynajmu mieszkań turystycznych (Dolnicar, 
Zare, 2020). Niemniej jednak, zauważalne jest ograniczenie ich podaży, głównie 
w dużych miastach (Adamiak, 2021; Benítez-Aurioles, 2021; Hossain, 2021; 
Romano, 2021). W przeciwieństwie do wspomnianych mieszkań przeznaczo-
nych na wynajem turystyczny, podaż miejsc hotelowych utrzymała się na niemal 
niezmienionym poziomie. Spadek podaży mieszkań wynika z przeznaczenia 
ich części na wynajem długoterminowy. Wzrost zainteresowania turystyką 
mieszkaniową może wpłynąć na dalsze zmiany w sektorze hotelarskim oraz na 
adaptację usług do nowych potrzeb i preferencji klientów długoterminowych 
(Farmaki i in., 2020; Gyódi, 2021). Należy jednak mieć na uwadze, że dotych-
czasowy wpływ prywatnych mieszkań turystycznych na tradycyjne obiekty 
hotelowe jest wysoce negatywny (Benítez-Aurioles, 2022).
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Dane i metody badawcze

Ocenę rentowności najmu krótkoterminowego przeprowadzono w oparciu 
o analizę dostępności mieszkań turystycznych w wybranych miastach na świecie, 
identyfikację kosztów (ceny zakupu nieruchomości) oraz identyfikację możliwych 
do uzyskania przychodów w wyniku świadczonych usług ich wynajmu. Badania 
dotyczące dostępności ofert mieszkań turystycznych oraz cen wynajmu krótko-
terminowego przeprowadzono na podstawie danych serwisu Airbnb. Natomiast 
koszty inwestycji oszacowano w oparciu o ceny m² powierzchni w wybranych 
miastach na podstawie wybranych źródeł internetowych – ceny. Porównanie 
opłacalności najmu krótkoterminowego w wybranych miastach wyznaczono na 
podstawie relacji średniej ceny wynajmu za dobę (dwie osoby, dowolny tydzień 
w miesiącu Sierpniu 2023 roku), do przeciętnej ceny m² nieruchomości. Celem 
uproszczenia, uśredniono przeciętną cenę z obrzeży i centrów miast.

Po wstępnej analizie statystycznej opłacalności wynajmu krótkoterminowego, 
w kolejnym etapie badań przeprowadzono wyodrębnienie przestrzenne regionów, 
skupiających miasta o podobnym poziomie opłacalności wynajmu krótkotermi-
nowego. Podział ten określono w oparciu o średnią cenę/doba PLN, potencjalny 
zwrot do średniej ceny m2 mieszkania, liczbę dostępnych mieszkań na wynajem, 
średnia cena +/ – 10%, liczbę dostępnych mieszkań na wynajem <50% średniej 
ceny, liczbę dostępnych mieszkań na wynajem >200% średniej ceny.

Wyniki badań

W tabeli 1 zaprezentowano wyniki przeprowadzonych analiz, dotyczących 
średniej ceny oraz liczby nieruchomości turystycznych przeznaczonych na 
wynajem krótkoterminowy. Przedstawione dane dotyczą tygodniowego wy-
najmu dla dwóch osób (dowolny tydzień w miesiącu Sierpniu 2023 roku), 
całej nieruchomości z własną łazienką oraz minimum aneksem kuchennym. 
Dane zostały pozyskane z serwisu Airbnb – platformy internetowej, służącej 
do krótkoterminowego wynajmu noclegu od osób prywatnych. Wybrane 
miasta uszeregowano w kolejności od najniższej, średniej ceny za dobę – na-
rastająco. W przypadku kolumn informujących o podaży mieszkań w danej 
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cenie, ich dokładna liczba w sytuacji dużej dostępności (powyżej 1000 lokali), 
nie została dokładnie określona ze względu na funkcjonalność aplikacji, która 
podaje dokładną liczbę lokali jedynie do jednego tysiąca. Liczebność lokali 
została zaokrąglona do 50-ciu. W przypadku tabeli 2, celem jak najlepszego 
porównania opłacalności wynajmu w analizowanych miastach, leżących często 
na różnych kontynentach, zdecydowano że odpowiednie będzie porównanie 
ustandaryzowanego parametru – ceny wynajmu za dobę w analogicznym 
okresie, dla tej samej liczby osób, możliwie podobnego mieszkania do prze-
ciętnej ceny sprzedaży za m² mieszkania. O ile dane dotyczące średniej ceny 
wynajmu są łatwo dostępne i pochodzą z jednego źródła (portal Airbnb), to 
już ceny sprzedaży mieszkań nie są jednorodne i pochodzą z różnych źródeł, 
natomiast są możliwie aktualne.

Analizując dane zawarte w tabeli 1, można zauważyć, że w niektórych mia-
stach występuje bardzo duża podaż mieszkań przeznaczonych na wynajem 
krótkoterminowy niezależnie od przedziału cenowego. Można domniemać, 
że na lokalnym rynku panuje wysoka konkurencja, niemniej jednak mniejsza 
liczba ofert wynajmu krótkoterminowego w miastach takich jak np. Barcelona, 
może świadczyć o dokonanych już rezerwacjach w analizowanym okresie. 
Przeciętna cena wynajmu krótkoterminowego w najtańszym z przedstawio-
nych miast – Tbilisi, jest 6-krotnie niższa niż w najdroższym Montrealu. 
Miasta z niższymi, przeciętnymi cenami wynajmu charakteryzuje relatywnie 
większa podaż ofert mieszkań przeznaczonych na wynajem krótkoterminowy 
w serwisie Airbnb. Wyjątkiem może być tutaj przykład stolicy Portugalii – 
Lizbony, gdzie niezależnie od przedziału cenowego występuje bardzo duża 
liczba nieruchomości przeznaczonych na wynajem.
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Tabela 1. Średnia cena wynajmu krótkoterminowego i liczba ofert mieszkań przezna-
czonych na wynajem krótkoterminowy w wybranych miastach

L.p. Miasto
Średnia 

cena/
doba PLN

Liczba dostępnych mieszkań na wynajem

Średnia cena 
+/ – 10%

<50% średniej 
ceny

>200% 
średniej ceny

1 Tbilisi 300 900 700 700

2 Buenos Aires 300 1000+ 1000+ 1000+

3 Kuala Lumpur 300 1000+ 550 750

4 Bangkok 350 600 1000+ 550

5 Santiago 350 1000+ 70 300

6 Meksyk 450 1000+ 1000+ 1000+

7 Ateny 500 1000+ 950 1000+

8 Istambuł 500 1000+ 1000+ 1000+

9 Kraków 550 650 250 270

10 Kapsztad 700 900 1000+ 950

11 Budapeszt 750 700 550 550

12 Porto 800 1000+ 200 400

13 Praga 900 600 450 350

14 Tokio 1000 1000+ 550 350

15 Auckland 1000 400 330 180

16 Berlin 1100 250 200 150

17 Sydney 1300 600 330 220

18 Lizbona 1400 1000+ 1000+ 1000+

19 Barcelona 1750 1000+ 300 250

20 Montreal 1800 250 450 250

Źródła: Opracowanie własne na podstawie Airbnb, dostęp dnia: 07.04.2023r.

W tabeli 2 przedstawiono porównanie opłacalności najmu krótkotermino-
wego w wybranych miastach (analogicznie jak w tabeli 1), mierzone relacją 
średniej ceny wynajmu za dobę (dwie osoby, dowolny tydzień w miesiącu 
Sierpniu 2023 roku), do przeciętnej ceny m² nieruchomości. Celem uprosz-
czenia, uśredniono przeciętną cenę z obrzeży i centrów miast. Wybrane miasta 
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uszeregowano od potencjalnie najbardziej, do najmniej dochodowego. Jak 
można zauważyć, dwa miasta o najwyższych cenach wynajmu (Barcelona, 
Montreal), znalazły się w czołówce jeśli chodzi o potencjalną stopę zwrotu 
w przeliczeniu na cenę m² powierzchni. Należy podkreślić, że rynek nierucho-
mości nie jest homogeniczny i niemal niemożliwe jest znalezienie identycz-
nych nieruchomości w różnych miastach. Z tego powodu zdecydowano się 
porównać stosunek średniej ceny za dobę wynajmu do przeciętnej ceny sprze-
daży m² nieruchomości mieszkaniowej w wybranych miastach. Otrzymane 
wyniki dotyczące potencjalnej stopy zwrotu dają ogólny pogląd na opłacalność 
inwestycji w zakup mieszkania przeznaczonego na wynajem w danym mie-
ście, natomiast należy mieć na uwadze, że mieszkanie o metrażu 80 metrów 
w Porto, będzie mniej dochodowe w przeliczeniu na m², niż o połowę mniejsze 
mieszkanie w Krakowie. Dane przedstawione w tabeli mają dać jednak ogólny 
pogląd na potencjał krótkoterminowego wynajmu turystycznego, prywatnych 
mieszkań w wybranych miastach.

Wstępna analiza statystyczna opłacalności wynajmu krótkoterminowego 
w wybranych miastach wskazuje na nierównomierny jego poziom. W celu 
lepszego opisu tego zjawiska, słusznym wydaje się wyodrębnienie przestrzenne 
regionów, skupiających miasta o podobnym poziomie opłacalności wynajmu 
krótkoterminowego. Podział ten określono w oparciu o:

• Średnią cenę/doba PLN
• Potencjalny zwrot do średniej ceny m2 mieszkania
• Liczbę dostępnych mieszkań na wynajem Średnia cena +/ – 10%
• Liczbę dostępnych mieszkań na wynajem <50% średniej ceny
• Liczbę dostępnych mieszkań na wynajem >200% średniej ceny.
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Tabela 2. Porównanie opłacalności wynajmu krótkoterminowego nieruchomości w wy-
branych miastach

L.p. Miasto
Średnia 

cena/doba 
PLN

Cena m² PLN Potencjalny 
zwrot

do średniej 
ceny  m² 

mieszkania
obrzeża centrum

1 Barcelona 1750 14000 25500 8,86%

2 Kapsztad 700 5500 11500 8,24%

3 Istambuł 500 4500 9500 7,14%

4 Montreal 1800 17500 35000 6,86%

5 Porto 800 8500 16500 6,40%

6 Lizbona 1400 16000 32500 5,77%

7 Budapeszt 750 9200 17500 5,62%

8 Meksyk 450 7000 12000 4,74%

9 Tbilisi 300 4500 8500 4,62%

10 Kraków 550 9000 15000 4,58%

11 Berlin 1100 20000 35000 4,00%

12 Praga 900 14000 32000 3,91%

13 Kuala Lumpur 300 5000 12500 3,43%

14 Ateny 500 9000 21000 3,33%

15 Auckland 1000 21000 39500 3,31%

16 Buenos Aires 300 7000 11500 3,24%

17 Tokio 1000 23000 41500 3,10%

18 Sydney 1300 32500 60000 2,81%

19 Santiago 350 10000 16000 2,69%

20 Bangkok 350 7000 25000 2,19%

Źródło: Opracowanie własne na podstawie Airbnb

Statystyki opisowe dla wymienionych powyżej zmiennych wskazują, że 
największe zróżnicowanie występowało w przypadku: średniej ceny/doba 
PLN oraz liczby dostępnych mieszkań na wynajem >200% średniej ceny. 
Współczynniki zmienności dla tych zmiennych wynosiły odpowiednio: 58,58 
oraz 58.72 (tabela 3).
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Tabela 3. Statystyki opisowe dla zmiennych

Zmienna N 
ważnych Średnia Minimum Maksimum Odchylenie 

standardowe
Współczynnik 

zmienności Skośność Kurtoza

Średnia 
cena/doba 

PLN
20.00 805.00 300.00 1800.00 471.53 58.58 0.84 -0.19

Potencjalny 
zwrot do 
średniej 
ceny m2 

mieszkania

20.00 0.05 0.02 0.09 0.02 40.61 0.76 -0.40

Liczba 
dostępnych 

mieszkań 
na 

wynajem 
Średnia 

cena +/ – 
10%

20.00 792.50 250.00 1000.00 265.21 33.46 -0.98 -0.32

Liczba 
dostępnych 

mieszkań 
na 

wynajem 
<50% 

średniej 
ceny

20.00 594.00 70.00 1000.00 332.73 56.02 0.12 -1.57

Liczba 
dostępnych 

mieszkań 
na 

wynajem 
>200% 
średniej 

ceny

20.00 561.00 150.00 1000.00 329.42 58.72 0.33 -1.65

Źródło: Opracowanie własne

Dokonano podziału miast na skupienia, na podstawie wybranych cech 
diagnostycznych, za pomocą algorytmów analizy skupień. W tym celu wyko-
rzystano metodę k-średnich, należącą do niehierarchicznych metod grupowa-
nia. Na początku procedury, metoda ta wymaga podjęcia arbitralnej decyzji 
o liczbie klastrów, na które zostanie podzielony wyjściowy zbiór obiektów 
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(Walesiak, Gatnar 2009). Innym problemem jest też wybór początkowych 
środków ciężkości, czyli wstępnych centrów skupień[III]. Zasadniczą ideą 
tej metody jest taka alokacja jednostek taksonomicznych na k grup, która 
minimalizuje zmienność wewnątrz powstałych skupień oraz jednocześnie 
maksymalizuje zmienność pomiędzy nimi. Obiekty (miasta) między skupie-
niami należy tak przenosić, aby osiągnąć najwyższy poziom istotności analizy 
wariancji (ANOVA). Wartości analizy wariancji świadczą o właściwym po-
grupowaniu miast ze względu na analizowane zmienne (tabela 4).

Tabela 4. Wyniki analizy wariancji standaryzowanych zmiennych dyskryminacyjnych

Zmienna

Analiza wariancji zmiennych

Wariancja
międzygrupowa df Wariancja

wewnątrzgrupowa df Statystyka
F

Wartość
p

Średnia cena/doba 
PLN 6.96299 2 12.03701 17 4.91696 0.020654

Potencjalny zwrot 
do średniej ceny m2 

mieszkania
0.78069 2 18.21931 17 0.36422 0.700027

Liczba dostępnych 
mieszkań na 

wynajem Średnia 
cena +/ – 10%

13.24070 2 5.75930 17 19.54161 0.000039

Liczba dostępnych 
mieszkań na 

wynajem <50% 
średniej ceny

14.88862 2 4.11138 17 30.78120 0.000002

Liczba dostępnych 
mieszkań na 

wynajem >200% 
średniej ceny

16.04986 2 2.95014 17 46.24324 0.000000

Źródło: Opracowanie własne

W wyniku przeprowadzonej procedury uzyskano arbitralnie przyjętą liczbę 
trzech skupień. Pogrupowane na trzy klastry miasta, zawierają obiekty charak-
teryzujące się podobieństwami pod względem analizowanych cech. Uzyskane 
wyniki klasyfikacji oraz statystyki opisowe dla skupień zaprezentowano w ta-
beli 5 i na rysunku 1.
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Tabela 5. Skupienia dla miast oraz ich statystyki opisowe

Skupienie Elementy 
skupienia Zmienna

Statystyki opisowe dla standaryzowanych 
wartości zmiennych dla skupień

Średnia Odchylenie 
standardowe Wariancja

1

Auckland, 
Barcelona, 

Berlin, Montreal, 
Sydney

A 0.88011 0.755772 0.571192
B -0.29287 0.817804 0.668803
C -1.40456 0.661204 0.437190
D -0.72732 0.312623 0.097733
E -1.00481 0.234161 0.054831

2

Budapeszt, 
Kraków, Porto, 
Praga, Santiago, 

Tokio

A 0.130780 1.031710 1.064426
B 0.242152 1.186525 1.407841
C 0.373920 0.635622 0.404016

D -0.823490 0.582776 0.339628

E -0.630409 0.336216 0.113042

3

Ateny, Bangkok, 
Buenos Aires, 

Istambuł, 
Kapsztad, 

Kuala Lumpur, 
Lizbona, 

Meksyk, Tbilisi

A -0.576137 0.744153 0.553764
B 0.001269 1.031073 1.063111
C 0.531029 0.498806 0.248807
D 0.953057 0.502781 0.252789

E 0.978500 0.520289 0.270701

A – Średnia cena/doba PLN, B – Potencjalny zwrot do średniej ceny m2 mieszkania, 
C – Liczba dostępnych mieszkań na wynajem Średnia cena +/ – 10%, D – Liczba do-
stępnych mieszkań na wynajem <50% średniej ceny, E – Liczba dostępnych mieszkań 
na wynajem >200% średniej ceny
Źródło: Opracowanie własne
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Rysunek 1. Średnie standaryzowane wartości zmiennych dla skupień

Źródło: Opracowanie własne

Miasta zostały podzielone na poszczególne skupienia głównie ze względu 
na podobieństwo średniej cenie wynajmu za dobę, a także liczbę dostępnych 
mieszkań na wynajem. W pierwszym skupieniu zakwalifikowano pięć spośród 
sześciu najdroższych miast. Miasta będące elementami skupienia drugiego 
wykazuje relatywne podobieństwo w odniesieniu do ceny za wynajem i liczby 
dostępnych mieszkań w danym przedziale cenowy. Najliczniejsza grupa miast 
została sklasyfikowana w skupieniu trzecim. Główną cechą wyróżniającą 
tę grupę jest największa liczba dostępnych mieszkań na wynajem w sumie, 
niezależnie od poziomu cenowego.
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Dyskusja i wnioski

Krótkoterminowy wynajem prywatnych mieszkań zyskał popularność 
w ostatnich latach, głównie dzięki platformom takim jak Airbnb, Booking czy 
Vrbo. Ich rosnąca popularność związana jest między innymi z rozwojem go-
spodarki cyfrowej. Rynki peer-to-peer znalazły zastosowanie w wielu tradycyj-
nych branżach, a Airbnb jest tego doskonałym przykładem. Współzałożyciele 
platformy w 2007 roku przyjęli pierwszych gości w swoim mieszkaniu w San 
Francisco, podczas gdy w 2020 roku platforma oferowała ponad siedem mi-
lionów ofert w ponad 220 krajach. (Schaefer, Tran, 2024). Tego rodzaju wy-
najem stał się atrakcyjną alternatywą dla hoteli, zwłaszcza wśród turystów 
poszukujących bardziej lokalnych i autentycznych doświadczeń, a w czasach 
pandemii – również pewnej prywatności. Wynajem prywatnych nieruchomo-
ści za pośrednictwem wymienionych portali, oferuje właścicielom możliwość 
generowania dodatkowych dochodów, często wyższych niż w przypadku 
długoterminowego najmu. Co więcej, właściciele mają większą elastyczność 
zarządzając swoimi nieruchomościami, mogą decydować o dostępności i cenie 
wynajmu. Z przeprowadzonych w artykule badań wynika, że dostępność lokali 
na wynajem w miastach takich jak Lizbona, Buenos Aires czy Istambuł prze-
kracza 1000 nieruchomości niezależnie od przedziału cenowego. Niższa podaż 
lokali w miastach takich jak Barcelona, Sydney czy Praga, może jednak być 
związana z dokonanymi już rezerwacjami na analizowany okres. W kategorii 
potencjalnej stopy zwrotu z wynajmu, liczonej stosunkiem ilorazu średniej 
dobowej ceny wynajmu i przeciętnej ceny za m² nieruchomości, potencjalnie 
najbardziej dochodowe miasta to kolejno: Barcelona, Kapsztad i Istambuł 
(wszystkie z potencjalnym zwrotem na poziomie >7%/ m²). Jako potencjal-
nie najmniej dochodowe okazały się nieruchomości w miastach takich jak 
Sydney, Santiago czy Bangkok (potencjalny zwrot na poziomie <3%/ m²). 
Należy jednak mieć na uwadze, że rynek nieruchomości ze względu m.in. na 
lokalne uwarunkowania gospodarcze, polityczne, demograficzne, kulturowe 
czy klimatyczne nie jest homogeniczny i bardzo trudno o niemal identyczną 
nieruchomość w różnych częściach świata. Niemniej jednak przeprowadzone 
badania mogą być wskazówką co do potencjału osiągnięcia możliwe najbar-
dziej korzystnej stopy zwrotu w wybranym miejscu na świecie.
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Endnotes
[I]Duże miasto – miasto o liczbie ludności przekraczającej 100 tys. mieszkańców. https://

stat.gov.pl/cps/rde/xbcr/gus/oz_miasta_w_liczbach_2009_notatka_infor.pdf s. 1
[II]Utowarowienie mieszkań odnosi się do procesu, w którym mieszkania i inne nie-

ruchomości mieszkalne przestają być postrzegane wyłącznie jako miejsca do życia, 
lecz stają się również przedmiotem wymiany handlowej i inwestycji na rynku 
nieruchomości. W rezultacie mieszkania zaczynają być traktowane jako towary, 
których wartość może wzrastać lub maleć w zależności od popytu i podaży na rynku.

[III]W badaniu, przy wyborze wstępnych centrów skupień wybrano metodę, w której 
odległości między wszystkimi obiektami są sortowane, a następnie na początkowe 
centra skupień wybierane są obiekty o stałych interwałach.

https://stat.gov.pl/cps/rde/xbcr/gus/oz_miasta_w_liczbach_2009_notatka_infor.pdf s. 1
https://stat.gov.pl/cps/rde/xbcr/gus/oz_miasta_w_liczbach_2009_notatka_infor.pdf s. 1
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