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1. Cele miast i dobór środków 
regulacyjnych



platformy a miasta
negatywne efekty zewnętrzne (np. overtourism, wpływ na rynek 
mieszkaniowy)

platformy a hotele
profesjonalizacja najmu krótkoterminowego

platformy a prawo
brak jasności regulacyjnej: wprowadzanie ograniczeń w wielu 
europejskich miastach, dynamiczne kształtowanie regulacji, partnerstwo 
z aktorami prywatnymi w celu skutecznej ich egzekucji

Wyzwania związane z pojawieniem się Airbnb



• ilościowe (np. liczby dni na ile można udostępniać lokal)
• lokalizacyjne (ograniczenie możliwości najmu w danych

lokalizacjach)
• gęstości (ograniczenia zagęszczenia najmu w danych

lokalizacjach)
• jakościowe (np. obowiązek uzyskania odpowiedniego

zezwolenia lub licencji)

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

Rozwiązania prawne pojawiających się wyzwań



Berlin: ograniczenia wynajmu drugiego mieszkania do 90 dni w roku,
połączone z jakościowymi.

Amsterdam: ograniczenia ilościowe w odniesieniu do nocy w roku, na
które nieruchomość może być wynajmowana (30), liczby osób, które
mogą w danym momencie wynajmować (4), połączone z ograniczeniami
jakościowymi.

Londyn: krótkoterminowy wynajem do 90 dni w roku bez konieczności
rejestracji ani zgłoszenia (na powyżej 90 dni potrzebne zezwolenie).

Ograniczenia ilościowe: przykłady



Strefa 1: zakaz tworzenia nowych ofert noclegowych dla turystów
oraz te, które zaprzestaną aktywności nie będą zmieniane na
nowe. Wygaśnięcie licencji w strefie 1 może natomiast prowadzić
do wydawania nowych w strefie 3.

Strefa 2: nie można tworzyć nowych ofert, ale kończące
działalność mogą być zmienione na nowe, z taką samą liczbą
łóżek oraz prowadzić do wydawania nowych licencji w strefie 3.

Strefa 3: można pod pewnymi warunkami tworzyć nowe oferty.
Nowe licencje dla strefy trzeciej są również wynikiem
wygasających licencji w strefach 1-3.

Strefa 4: liczba licencji jest ograniczona, jak również zakładanie
domów dla turystów nie jest dozwolone.

Barcelona: Barcelona została podzielona na strefy, zróżnicowane pod względem
możliwości oferowania noclegów turystom

Ograniczenia lokalizacyjne i gęstości: przykład



Lizbona: wymogi rejestracyjne zobowiązują do zgłoszenia
chęci wynajmowania domu, apartamentu lub pokoi
gościnnych spełniających wymogi definicyjne
przedstawione w dekrecie.

Ponadto dekret formułuje szereg wymogów jakościowych
w zakresie dostosowania lokalu w zakresie bezpieczeństwa
oraz wyposażenia lokalu.

Ograniczenia jakościowe: przykład 



Wyzwania i problemy związane z najmem krótkoterminowym 
vs stosowane środki

Typologię określająca jakiego
rodzaju celom służy prowadzona
przez miasto w odniesieniu do
najmu krótkoterminowego polityka:

• ochrona przed nadmiernym 
rozwojem turystyki

• ochrony rynku nieruchomości w 
mieście 

• ochrona trybu życia rezydentów S. Nieuwland, R. van Melik (2018) Regulating Airbnb: how cities deal with 
perceived negative externalities of short-term rentals, Current Issues in 

Tourism



Cele wprowadzanych regulacji i dobrane środki regulacyjne: 
uzupełniona typologia

Cele Środki
ochrona przed nadmiernym rozwojem 
turystyki

ograniczenia lokalizacyjne

ochrona rynku nieruchomości
ograniczenia ilościowe (np. ograniczenie liczby nocy w roku, kiedy można wynajmować 
mieszkanie) i jakościowe (ograniczenia wynajmu odnoszące się do np. możliwości wynajmu 
jedynie pokoju w mieszkaniu). 

ochrona trybu życia rezydentów ograniczenia ilościowe (np. ograniczenie liczby nocy w roku) i jakościowe (wymóg 
zamieszkiwania w mieszkaniu oferowanym na wynajem).

wyrównanie warunków konkurencji 
między sprofesjonalizowanym najmem 
krótkoterminowym a hotelami

ograniczenia ilościowe i jakościowe (w zakresie samych kryteriów różnicowania ofert, następnie 
zaś dostosowywania regulacji do ich charakteru). Wymogi wobec mieszkań dotyczące gwarancji 
bezpieczeństwa dla turystów i mieszkańców. 

gwarantowanie bezpieczeństwa 
turystom i mieszkańcom 

wymogi jakościowe jakościowe, np. podanie numerów ratunkowych w widocznym miejscu, okna 
w sypialniach, wentylacja etc.

zarządzanie negatywnymi efektami 
zewnętrznymi

realizacja celu odbywa się przez ustalenie podatkowego wymiaru rozliczania najmu 
krótkoterminowego oraz ewentualna współpraca między Airbnb a władzami w zakresie 
automatyzacji ściągania opłat lokalnych przez platformę. 



• wysokie kary finansowe dla właścicieli
• przeprowadzanie kontroli urzędowych
• zgłaszanie ofert przez sąsiadów
• próby nakładania grzywien na platformę
• współpraca z platformami, np.:

o Amsterdam: współpraca z platformą w celu wdrażania ograniczeń w czasie 
trwania dozwolonego wynajmu (np. automatyczne uniemożliwianie 
wynajmu przez więcej niż 30 dni)

o Amsterdam, Bruksela, Paryż: współpraca w zakresie pobierania podatków i 
opłat od razu za pośrednictwem platformy

Wykonywanie wprowadzanych regulacji



Skuteczność wprowadzanych regulacji: rola sankcji

Ograniczenia wprowadzone w Berlinie 
spowodowały spadek liczby ofert najmu 
krótkoterminowego o około 40% (O’Sullivan, 
2016). 

Nowy Jork zakazał krótkoterminowego 
(krótszego niż 30-dniowy) wynajmu mieszkań, 
ale rzeczywiste skutki regulacji dały się odczuć 
dopiero gdy wprowadzono sięgające tysięcy 
dolarów kary pieniężne za nieprzestrzeganie 
zakazu. Liczba ofert w Airbnb spadła wówczas 
blisko 70-krotnie (Gebicki, 2017). 

Barcelona wprowadziła obowiązek rejestracji 
oraz dokumentacji działalności w 2013 roku, zaś 
w 2014 ograniczyła dostęp do nowych licencji. 
Mimo tych środków, miasto oszacowało, że w 
roku 2016 około 40% wynajmowanych 
mieszkań było wynajmowanych bezprawnie.

Doświadczenia innych miast pokazują, że za 
wprowadzanymi regulacjami muszą stać 
konkretne konsekwencje prawne. 



1. Konieczność określenia jakie cele mają przyświecać 
potencjalnej regulacji najmu krótkoterminowego

2. Konieczność doboru odpowiednich do tego środków, w 
proporcjonalnym do skali odnotowanych problemów wymiarze 
i z skutecznymi mechanizmami sankcji stojącymi za 
wprowadzonymi regulacjami

Przeprowadzone badanie pozwala zdefiniować specyfikę rynku 
Airbnb w Warszawie i tym samym wspomóc określenie jakie cele 
powinny przyświecać potencjalnej regulacji.

Konkluzje



2. Charakterystyka Airbnb 
w Warszawie



Baza:

• zawierająca oferty dla okresu od sierpnia 2015 do kwietnia 
2019

• baza zawiera miesięczne obserwacje ofert

• kategorie informacji zbieranych w bazie to m.in. typ oferty, 
identyfikator gospodarza, ceny ofert, liczba dni na które są 
udostępniane, liczba rezerwacji danej oferty, zarezerwowane 
dni, przybliżone współrzędne geograficzne danej oferty

Baza Airdna



Podstawowe dane dotyczące Airbnb w Warszawie

Liczba aktywnych ofert: 5470 (kwiecień 2019)

Miasto Liczba ofert Na 1000 
mieszkańców

Na 1000 nocy 
spędzonych przez 
turystów rocznie

Warszawa 5470 3.15 1.12

Berlin 22552 6.5 0.79

Amsterdam 19619 20.4 1.56

Praga 13591 10.8 1.05

Paryż 69881 7.14 4.68

Źródło: Airdna, Inside Airbnb, Eurostat

Rozmiar rynku Airbnb w Warszawie jest znaczący, jeśli uwzględni się rozmiar 
rynku turystycznego



Liczba ofert w Warszawie dostępnych przez Airbnb stale rośnie
(zwłaszcza w wakacje)

Liczba ofert na Airbnb w Warszawie: dynamika wzrostu



W Warszawie wśród ofert dominują całe mieszkania

Podział ofert w zależności od ich typu: 
całe mieszkania, prywatne pokoje i współdzielone pokoje



Podział gospodarzy na: 

• Oferujących 1 nocleg (single listing)

• Oferujących 2 lub 3 noclegi (multi listing)

• Zarządzających 4 lub więcej ofertami 
(sprofesjonalizowany gospodarz)

'Profesjonalni' gospodarze: min. 4 oferty na Airbnb



W Warszawie dominują oferty wystawiane przez profesjonalnych 
gospodarzy

57% ofert należy do ‚profesjonalnych’ 
gospodarzy

Oferty Airbnb w Warszawie w podziale na to iloma ofertami dysponuje dany gospodarz 



Przestrzenny rozkład ofert w zależności od stopnia profesjonalizacji:
koncentracja ofert 'profesjonalnych' gospodarzy w Śródmieściu i na Woli



Oferty nie są równomiernie rozłożone w obrębie dzielnic

Kolorem różowym oznaczono gęstość Airbnb 
(silniejszy kolor to więcej ofert w danej okolicy)

Źródło: Dane Airdna oraz mapa z:
http://moyo.pl/grafika-komputerowa-inne.htm.

Gęstość Airbnb jest szczególnie wysoka
w komunikacyjnym centrum miasta –
wokół Pałacu Kultury

Wiele ofert znajduje się także na Starym
Mieście.

Pozostałe oferty położone są głównie
wzdłuż I linii metra.

http://moyo.pl/grafika-komputerowa-inne.htm


Dwie trzecie ofert znajduje się w Śródmieściu i na Woli

Odsetek wszystkich ofert wystawianych na Airbnb w 
Warszawie znajdujących się w danej dzielnicy



Wysoki poziom profesjonalizacji w Śródmieściu i na Woli

Liczba ofert aktywnych w podziale na dzielnice oraz na typ gospodarza



Roczne dochody osiągane przez wynajem na Airbnb

Liczba ofert, które były choć raz wynajęte
między kwietniem 2018 a marcem 2019,
oraz znajdywały się na platformie przez co
najmniej 12 miesięcy to 4738.

Taka selekcja ofert pozwala ocenić jak
wysokie dochody osiągane są z najmu
krótkoterminowego w okresie rocznym.

Dla wyselekcjonowanych w ten sposób
ofert, mediana dochodów wynosi 22 tys.
złotych w skali roku, zaś średnia ponad 27
tys. złotych w skali roku.

Mediany rocznych dochodów na słupkach;
1. i 3. kwartyl na odcinkach.

Źródło: dane Airdna
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Mediana dochodów różni się w zależności od lokalizacji ofert: 
najwyższa dla Śródmieścia i Woli, najniższa dla Bemowa i Wesołej
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marcem 2019, oraz znajdywały się na platformie przez co najmniej 12.



Top 5% gospodarzy odpowiada za ponad połowę rezerwacji 
i ponad 60% przychodów
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Liczba miejsc Liczba rezerwacji Dochody

Źródło: dane Airdna

Oferty Airbnb są skoncentrowane wśród
niewielkiej liczby właścicieli o wielu
ofertach.

W 2018, 5% gospodarzy odpowiadała za
ok. 30% miejsc, ok. 56% rezerwacji oraz
60% przychodów na Airbnb

Wyróżniamy Top gospodarzy na
podstawie ich rocznych zarobków –
wykresy przedstawiają 1, 5 i 10% najlepiej
zarabiających gospodarzy



Przez znaczną część czasu lokale są udostępniane, ale nie rezerwowane –
zwłaszcza w okresie jesienno-zimowym

0%

20%

40%

60%

80%

100%

sie 2015 sie 2016 sie 2017 sie 2018

Odsetek nocy rezerwowanych wśród wszystkich 
udostępnianych

Zarezerwowane Niewykorzystane

Przez blisko połowę udostępnianego czasu,
oferty na Airbnb nie są wykorzystywane.

Efektywność ofert wzrosła jednak w ciągu
ostatnich trzech lat – w roku 2015
niewykorzystane noclegi stanowiły blisko
70% wszystkich udostępnianych.

W sezonie letnim, poziom wykorzystania
dostępnych nocy jest o 10-20 pp. wyższy.

Odsetki policzono na podstawie stosunku
zarezerwowanych nocy w danym miesiącu w
Warszawie do wszystkich nocy udostępnianych w
danym miesiącu w Warszawie. Źródło: Dane Airdna



Najbardziej profesjonalne oferty odpowiadają za znaczną liczbę 
niewykorzystywanych noclegów

W samym Śródmieściu, w ciągu roku,
odnotowano ponad 18 tys.
niewykorzystanych, profesjonalnych
noclegów, udostępnianych na Airbnb.

Oznacza to, że profesjonalizacja
Airbnb przyczynia się do
niewydajnego korzystania z zasobów
mieszkaniowych w centrum miasta.

Noclegi policzono dla całych mieszkań / apartamentów
udostępnianych przez gospodarzy 4 lub więcej ofertami, w
przypadkach w których mieszkania były udostępniane przez cały
obserwowalny okres aktywności (np.: wszystkie dni w miesiącu).
Źródło: dane Airdna.
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3. Ocena konkurencyjności 
oferty Airbnb w stosunku do 
oferty sektora hotelarskiego



Osoby oferujące wynajem mieszkań na Airbnb nie podlegają 
obowiązkom regulacyjnym, którym poddany jest sektor 
hotelarski. 

Czy mamy do czynienia z tym samym rynkiem, czy 
może najem krótkoterminowy stanowi rynek 
właściwy różny od noclegów oferowanych przez 
hotele?

Czy sektor hotelarski i oferty na Airbnb są wobec 
siebie konkurencyjne?



Narzędzie do automatycznego pobrania ofert z Airbnb.com oraz Booking.com

Pobrana cena ofert Airbnb jest ceną ostateczną, zawierające:
o cenę za 2 nocy nocleg dla każdego gościa
o cenę sprzątania
o opłatę rezerwacyjną

Parametry wyszukiwań:
o oferty przeznaczone 1, 2 lub 3 osób
o wyszukiwanie następuję kilka tygodni przed wyjazdem
o pobyt wtorek-czwartek lub piątek-niedziela
o Airbnb zwraca ok. 300 wyników na jedno zapytanie
o żeby pobrać potencjalnie każdą ofertę, zapytanie dotyczą szczegółowe rejony: 

wszystkie uwzględnione w ramach MSI – 143 lokalizacje 
(https://pl.wikipedia.org/wiki/Podział_administracyjny_Warszawy)

Metodologia: web-scraping (Booking.com i Airbnb)

https://pl.wikipedia.org/wiki/Podzia%C5%82_administracyjny_Warszawy


Porównanie ofert 

Cena ofert zależna jest od lokalizacji, 
typu noclegu oraz jakości usługi

Oferty w danej lokalizacji, z tej samej 
kategorii, powinny nieznacznie różnić 
się cenowo

Ceny wskazują do jakich klientów 
skierowane są oferty (skłonność do 
zapłaty za nocleg): 
o małe różnice cenowe między noclegami 

wskazują na dużą konkurencję 

o duże różnice sugerują, że oferty są 
skierowane do różnych klientów, czyli na 
mniejszą konkurencję

Badanie skupia się na porównaniu 
cen noclegów oferowanych przez 
Airbnb oraz hoteli i hosteli

Żeby oferty były porównywalne ze 
sobą, uwzględniamy kategorię oraz 
liczbę osób mogących korzystać z 
danego noclegu



Jakie oferty są porównywane ze sobą?

Liczba gości* Typ noclegu Maksymalna liczba gości
1 Całe mieszkanie (Airbnb lub Booking) 1-3 
1 Prywatne pokoje 1-3
1 Hotele, hostele 1-2
2 Całe mieszkanie (Airbnb lub Booking) 2-4
2 Prywatne/Dzielone pokoje 2-4
2 Hotele, hostele 2
3 Całe mieszkanie (Airbnb lub Booking) 3-5
3 Prywatne/Dzielone pokoje 3-5
3 Hotele, hostele 3

*liczba gości, dla których sprawdzana była oferta, np. jedna osoba, sprawdzanie ceny całego 
mieszkania na Airbnb i Bookingu, uwzględnione lokale mieszczące od 1 do 3 gości



Okresy badania

Okres potencjalnego 
pobytu

Dni robocze czy 
weekend Okres scrapowania Typ oferty

9-11 kwietnia dni robocze 1-3 marca Dla 2 
12-14 kwietnia weekend 1-3 marca Dla 2
16-18 kwietnia dni robocze 24-26 marca Dla 2
19-21 kwietnia weekend 22-28 marca Dla 2

1-3 maja majówka 8-15 kwietnia Dla 1, 2, 3
11-13 czerwca dni robocze 14-22 kwietnia Dla 1, 2, 3
14-16 czerwca weekend 14-22 kwietnia Dla 1, 2, 3



Wszystkie oferty pozbierane dla okresów 11-13 czerwca oraz 14-16 
czerwca dla 2 gości 

Platforma Typ oferty Dni robocze Weekend
Airbnb Wszystkie 2753 2778
Airbnb Całe mieszkania 2353 2345
Airbnb Prywatne pokoje 389 422
Airbnb Pokoje dzielone 11 11

Booking.com Hotele (liczba) 98 95
Booking.com Hostele (liczba) 73 84
Booking.com Hotele (liczba ofert) 1486 1404
Booking.com Hostele (liczba ofert) 596 755
Booking.com Apartamenty (liczba) 977 1007
Booking.com Apartamenty (liczba ofert) 4878 3000



Zawężona próba wykorzystana w analizie  

Platforma Typ oferty Dni robocze Weekend
Airbnb Wszystkie 2234 2294

Airbnb Całe mieszkania 1883 1926

Airbnb Prywatne pokoje 342 360

Airbnb Pokoje dzielone 9 8

Booking.com Hotele (liczba) 98 92

Booking.com Hostele (liczba) 66 76

Booking.com Hotele (liczba ofert) 901 844

Booking.com Hostele (liczba ofert) 209 251

Booking.com Apartamenty (liczba) 928 962

Booking.com Apartamenty (liczba ofert) 4374 2737

Ograniczenie: maks. liczby gości. Dodatkowo, oferty hoteli oraz hosteli zostały 
zidentyfikowane oraz usunięte z próby Airbnb



Ceny dla dwóch osób na Airbnb: najwyższe dla całych mieszkań, 
droższe w weekend (484 oraz 510 PLN)

Ceny na Airbnb w zależności od typu oferowanego lokalu w podziale na dni robocze i weekendy.
Źródło: Airbnb dla 11-13 czerwca i 14-16 czerwca.



Ceny dla dwóch osób na Booking.com: duży spadek cen w hotelach 
podczas weekendów (z 1026 do 718 PLN)

Ceny na Booking.com w zależności od typu oferty (apartamenty, hostele i hotele) w podziale na dni robocze i weekend. 
Źródło: Booking.com dla 11-13 czerwca i 14-16 czerwca.



Mieszkania wynajmowane przez Airbnb są tańsze niż hotele

Ceny na Bookingu (hotele i apartamenty) oraz na Airbnb w podziale na dni robocze i weekendy.
Źródło: Airbnb i Booking.com dla 11-13 czerwca i 14-16 czerwca.



W weekendy występuje większa konkurencyjność między hotelami a Airbnb 

Dni robocze Weekendy

Rozkład cen dla różnych kategorii ofert (hotele, hostele, apartamenty na Booking.com oraz oferty na Airbnb).
Źródło: Airbnb i Booking.com dla 11-13 czerwca i 14-16 czerwca.



Oferty profesjonalne na Airbnb są najdroższe

Rozkład cen noclegów na Airbnb w zależności od liczby ofert wystawianych przez gospodarza (1, 2-3 lub minimum 4).
Źródło: Airbnb i Booking.com dla 11-13 czerwca i 14-16 czerwca.



Najbardziej korzystne oferty z Booking.com: różnica w cenie z Airbnb spada

Dni robocze Weekendy

Rozkład cen dla różnych kategorii ofert (hotele, hostele, apartamenty na Booking.com oraz oferty na Airbnb) uwzględniający 
jedynie najniższe dostępne ceny w danym hotelu (np. bez śniadania).

Źródło: Airbnb i Booking.com dla 11-13 czerwca i 14-16 czerwca.



Hotele tańsze niż Airbnb: tylko poza centrum miasta i centrami biznesowymi

Skala obrazuje różnicę w cenie
między ofertami Airbnb a hotelami w
dni robocze:
• czerwony – hotele są droższe,
• niebieski – tańsze.

Kwadrat odpowiada polu 500x500
metrów kwadratowych.

Różnica medianowych cen w
kwadratach jest wyrażona w
stosunku do Airbnb, czyli np. w
centrum hotele są o 80% droższe niż
Airbnb.



Inne okresy potwierdzają wyniki: większa konkurencja w 
majówkę

Różnice w cenach miedzy ofertami z Bookingu (hotele i apartamenty) i z Airbnb dla majówki są znacznie 
mniejsze niż dla badanego okresu w czerwcu.  

Źródło: Airbnb i Booking.com dla 1-3 maja.



Weekendowe obniżki cen hotelowych są wyższe w dzielnicach w 
których dostępnych jest więcej ofert Airbnb

Na osi Y oznaczone są udziały dzielnic
w podaży Airbnb.

Na osi X oznaczona jest różnica cen
hoteli między dniami roboczymi a
weekendem.

Wykres pokazuje, że w dzielnicach z
gęstą siecią Airbnb hotele w
większym stopniu obniżają ceny na
weekend.



• Wyniki wskazują na substytucyjność ofert sektora hotelarskiego i 
ofert z Airbnb

• Konkurencja jest najsilniejsza w trakcie weekendu oraz dni 
świątecznych

• Wyniki wskazują na wpływ Airbnb na sektor hotelarski

Wyniki dla innych badanych okresów są załączone do prezentacji 
(Załącznik 2). Potwierdzają one ustalenia dokonane dla okresu 
czerwcowego. 

Konkurencyjność sektora hotelarskiego i Airbnb



4. Ocena relacji między najmem 
krótkoterminowym, 
długoterminowym, oraz rynkiem 
wtórnym i pierwotnym



Metodologia: analiza statystyczna i ekonometryczna

Dane Źródło Okres Częstotliwość

Ceny na rynku 
wtórnym Sonarhome

2018-01 
–

2019-03
Dane miesięczne

Ceny na rynku 
wtórnym

Raporty 
Metrohouse 2015-2018 Dane roczne

Ceny na rynku 
pierwotnym

Metro 
Warszawa 2017

Dane roczne, z 
podziałem na liczbę 

pokoi

Ceny wynajmu Gratka.pl 2018
Dane roczne, z 

podziałem na liczbę 
pokoi

Dane zebrane na poziomie dzielnicDo badania związku z rynkiem najmu
długoterminowego i rynku pierwotnego
zebrano dane udostępniane przez serwisy
zajmujące się pośrednictwem na rynku
mieszkań.

W miarę dostępności danych dokonano
porównań statystycznych oraz analizy
ekonometrycznej z zastosowaniem metod
panelowych (regresji panelowej z efektami
stałymi – fixed effects).

Analiza ekonometryczna została oparta na
istniejących artykułach opublikowanych w
recenzowanych pismach zagranicznych (np.:
Horn i Merante, 2017).



W Śródmieściu aż co dwudzieste mieszkanie było w roku 2018 choć przez 
chwilę na Airbnb
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Liczba unikalnych ofert Airbnb na 100 mieszkań, w 
roku 2018

W tym pokoje współdzielone
W tym pokoje prywatne
W tym mieszkania/apartamenty

Gęstość Airbnb sięga najwyższych
poziomów w Śródmieściu oraz na
Woli. W tych dwóch dzielnicach, w
roku 2018, mniej więcej co 20-te (w
Śródmieściu) lub co 50-te (na Woli)
mieszkanie znalazło się na platformie
Airbnb.

W pozostałych dzielnicach gęstość
była znacznie niższa – poniżej 1
oferty Airbnb na 100 mieszkań w
dzielnicy. Źródło: Dane Airdna oraz dane GUS (Bank Danych Lokalnych) dotyczące 

liczby mieszkań w dzielnicy.



W niektórych dzielnicach, między 30 a 55% ofert na Airbnb zarabia więcej 
niż roczny wynajem mieszkań

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60% Odsetek ofert na Airbnb, które w ciągu roku działalności zarobiły więcej niż średnio roczny 
wynajem tradycyjny

niż wynajem 1-pokojowego niż wynajem 2-pokojowego niż wynajem 3-pokojowego

Źródło: Dane Airdna dotyczące ofert, które były choć raz wynajęte między kwietniem 2018 a marcem 2019, oraz 
znajdywały się na platformie przez co najmniej 12 miesięcy. Dane o cenach wynajmu pochodzą z serwisu Gratka.pl.



Większość ofert w Airbnb zarabiających więcej niż tradycyjny wynajem to 
profesjonalne oferty pełnych mieszkań, udostępniane na prawie cały rok

0%
10%
20%
30%
40%
50%
60%
70%

Z 1 ofertą Z 2 lub 3 ofertami Z 4 lub więcej ofertami

Roczne dochody wyższe niż... (w podziale na typ gospodarza)

niż wynajem 1-pokojowego niż wynajem 2-pokojowego niż wynajem 3-pokojowego

Źródło: Dane Airdna dotyczące ofert, które były choć raz wynajęte między kwietniem 2018 a marcem 2019, oraz 
znajdywały się na platformie przez co najmniej 12 miesięcy. Dane o cenach wynajmu pochodzą z serwisu Gratka.pl.

Połowa mieszkań 
wynajmowanych 
przez gospodarzy 
profesjonalnych 
osiąga w ciągu roku 
wyższy przychód niż 
mogłyby poprzez 
roczny wynajem 
tradycyjny.



Gęstość ofert Airbnb jest silnie skorelowana z ceną mieszkań na rynku 
pierwotnym (73-85%)
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Gęstość Airbnb (słupki) a ceny na rynku 
pierwotnym

Liczba ofert AirBnB na 100 mieszkań Cena mieszkania 1-pokojowego (m2)
Cena mieszkania 2-pokojowego (m2) Cena mieszkania 3-pokojowego (m2)

Oznacza to, że w dzielnicach, w
których gęstość Airbnb jest wyższa,
wyższa jest także cena nowych
mieszkań. Istnieje więc powiązanie
między oboma rynkami, choć dane z
pojedynczego roku nie są w stanie
wykazać jakie.

Wyższa korelacja dotyczy cen mieszkań
większych – z większą liczbą pokoi.

Źródło: Dane Airdna; dane GUS (Bank Danych Lokalnych) dotyczące liczby mieszkań w dzielnicy oraz 
dane o rynku pierwotnym z serwisu Metro Warszawa.



Liczba nowych ofert na Airbnb jest proporcjonalna do transakcji na rynku 
wtórnym (według dzielnic), ale nie na pierwotnym
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Nowe mieszkania na sprzedaż/wynajem (2017)
Liczba transakcji na rynku wtórnym (2017)
Liczba nowych miejsc w AirBnB (2018)Oznacza to, że na poziomie dzielnic,

mniej więcej ten sam odsetek mieszkań
sprzedawanych na rynku wtórnym trafia
na Airbnb.

W przypadku rynku pierwotnego może
to oznaczać, że tylko w części dzielnic
nowe mieszkania są kupowane z
zamiarem udostępnienia oferty na
platformie.

Źródło: Dane Airdna; dane GUS dotyczące nowopowstałych mieszkań na sprzedaż/wynajem w dzielnicy 
oraz dane Sonarhome o transakcjach na rynku wtórnym



Mierzymy wpływ gęstości ofert Airbnb na ceny na rynku wtórnym mieszkań

Metoda 1 (dane Sonarhome, miesięczne, 2018-01 do 2019-03):

cenad,t =  airbnb.gęstośćd,t-1 +  popularnośćd,t-1 +  czynnik.sezonowyt +  efekt.stałyd

t – miesiąc którego dotyczy obserwacja; d – dzielnica, której dotyczy obserwacja;

airbnb.gęstość to liczba ofert  Airbnb przypadająca na 100 mieszkań w dzielnicy (dane Airdna i GUS);

cena transakcyjna, pochodzi z serwisu Sonarhome;

popularność zmierzono za pomocą popularności wyszukań w Google haseł typu „Warszawa Mokotów” w 

kategorii „Nieruchomości”;

czynnik.sezonowy oznacza uwzględnienie efektów poszczególnych miesięcy na ogólny trend cen.



Mierzymy wpływ gęstości ofert Airbnb na ceny na rynku wtórnym mieszkań

Metoda 2 (dane Metrohouse, roczne, 2015 do 2018):

cenad,t =  airbnb.gęstośćd,t +  nowe.mieszkaniad,t +  efekt.stałyd

t – miesiąc którego dotyczy obserwacja; d – dzielnica, której dotyczy obserwacja;

airbnb.gęstość to liczba ofert  Airbnb przypadająca na 100 mieszkań w dzielnicy (dane Airdna i GUS);

cena transakcyjna, pochodzi z serwisu Metrohouse;

nowe.mieszkania – dane o nowych mieszkaniach oddanych do sprzedaży lub najmu (GUS).



W dzielnicach w których szybciej wzrosła gęstość Airbnb, 
szybciej wzrosły także ceny mieszkań na rynku wtórnym

Zmienna objaśniana:
Log(ceny)

Metoda 1: Dane miesięczne Metoda 2: Dane roczne

Oszacowanie Błąd 
standardowy P-value Oszacowanie Błąd 

standardowy P-value

Gęstość Airbnb* 8.36 3.44 <5% 6.51 2.88 <5%

Zmienne kontrolne Miesiąc, Popularność (mies. wcześniej) Liczba nowopowstałych mieszkań

Okres Styczeń 2018 – Marzec 2019 2015 - 2018

Liczba dzielnic 18 17

Liczba obserwacji 270 48

Uwagi: * przy danych miesięcznych brana jest pod uwagę gęstość Airbnb z poprzedniego miesiąca.

Wzrost gęstości Airbnb rzędu 1 odchylenia standardowego (jak z poziomu gęstości w Żoliborzu do 
gęstości na Woli) może być powiązany z wzrostem cen o ok. 5-6%.



Dostępne dane nie pozwalają na stwierdzenie związku między turystyką Airbnb a 
częstością zgłoszeń do straży miejskiej lub interwencji służb patrolowych

Dane:  roczne o Airbnb oraz roczne GUS (okres 2015-2018) na poziomie dzielnic

Częstość.zgłoszeńd,t = turystyka.airbnbd,t + turystyka.gusd,t + trend.ogółemt + efekt.stałyd

t – rok którego dotyczy obserwacja; d – dzielnica, której dotyczy obserwacja;
częstość.zgłoszeń to liczba zgłoszeń / interwencji odniesiona do liczby mieszkańców. Przetestowano dla: 
zgłoszeń do Straży Miejskiej (m.in. ogółem, czystość i porządek, bezpieczeństwo i utrzymanie porządku, niezgodne z 
prawem i obyczajnością zdarzenia) oraz interwencji służb patrolowych (m.in. podjęcie osób nietrzeźwych, pouczenia);

turystyka.airbnb to liczba wynajętych dni (alternatywnie: liczba unikalnych rezerwacji) w odniesieniu do 
liczby mieszkańców;
turystyka.gus to liczba „Korzystający z noclegów ogółem” z tabel „Baza noclegowa turystyki” z danych GUS;
trend.ogółem to zmienna mierząca zmiany zachodzące na poziomie całej Warszawy.

Wyniki: brak istotnego związku Airbnb z zgłoszeniami / interwencjami
(słaby pozytywny związek z liczbą przyjezdnych ogółem)



Najważniejsze
implikacje



• specyfika rynków najmu krótkoterminowego w różnych 
miastach: dążenie do ogólnej regulacji na poziomie 
ustawowym oraz dużej autonomii miast w odniesieniu do 
szczegółowych rozwiązań

• sama relacja między najmem krótkoterminowym a rynkiem 
mieszkaniowym powinna być wpisana w szerszą politykę 
miasta w zakresie mieszkalnictwa oraz turystyki

Implikacje: ogólne uwagi



Airbnb wpływa na rynek mieszkaniowy, co negatywnie oddziałuje 
na sytuację mieszkańców miasta niemających własnych mieszkań 
ze względu na wzrost cen mieszkań, ich mniejszą dostępność i 
koncentrację własności mieszkań.

• monitorowanie danych o rynku mieszkaniowym

• konieczne jest określenie celu w zakresie polityki 
mieszkaniowej w świetle zmian dokonujących się na rynku 
najmu długoterminowego pod wpływem najmu 
krótkoterminowego

Implikacje: rynek mieszkaniowy



Przykładowe ograniczenie liczby oferowanych dni dotknęłoby głównie 
ofert w Śródmieściu i na Woli
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Liczba ofert Airbnb na 100 mieszkań

Pozostaje
Powyżej 150 dni w roku

Przykładowe ograniczenie liczby dni w roku na
udostępnianie ofert dotknęłoby dzielnic w różnym
stopniu.

Na Śródmieściu i Woli udział ofert udostępnianych
przez większą część roku jest znacznie wyższy.
Ograniczenie liczby dni dotyczyłoby więc zwłaszcza
ofert profesjonalnych w tych dwóch dzielnicach - w
mniejszym w pozostałych.

Ograniczenie liczby dni w roku na udostępnianie oferty
do 150 dni dotknęłoby ponad połowy ofert z roku 2018
w Śródmieściu i na Woli.



Gospodarze mogą jednak dopasować działania do ustawionego limitu

Liczba nocy w roku 
(przy założeniu dopasowania istniejących ofert do limitu)
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Powyżej 150 dni w roku

Równocześnie należy pamiętać, że ograniczenie liczby dni
na udostępnianie ofert może przełożyć się także na
redukcję czasu udostępniania, a w mniejszym stopniu na
redukcję samej liczby ofert.

W szczególności, oferty Airbnb wykorzystywane są tylko
przez część udostępnianego czasu na co wpływ ma m.in.
pora roku. Gospodarze mogliby zredukować udostępniane
dni do tych najbardziej wydajnych.

Przy założeniu, że gospodarze dopasowaliby liczbę
udostępnianych dni do limitu efekt działania mógłby być
słabszy, ale dalej głównie dotyczyłby Śródmieścia i Woli.

Załącznik do prezentacji zawiera wykresy dla ograniczeń 90
oraz 60 dni.



Bardzo wysoki poziom koncentracji ofert z Airbnb w 
Śródmieściu i na Woli zmienia dotychczasowy charakter tych 
dzielnic (mniej dostępnych mieszkań dla osób mieszkających w 
Warszawie).

• koncentracja w Śródmieściu nie może być postrzegana w 
oderwaniu od kwestii profesjonalizacji najmu 
krótkoterminowego

• w przypadku rozważania ograniczeń lokalizacyjnych należy 
rozważyć, że mogą one doprowadzić do zagęszczenia ofert 
w innych dzielnicach bliskich centrum i metra

Implikacje: życie mieszkańców Warszawy



Profesjonalny rynek o wysokiej wartości, który nie jest poddany 
odpowiednim regulacjom, chociaż wpływa na tradycyjny, 
uregulowany biznes (sektor hotelarski)

• wysoki poziom profesjonalizacji: konieczność zróżnicowania 
najmu profesjonalnego od nieprofesjonalnego

• ze względu na rzeczywisty charakter profesjonalny 
prowadzonej działalności: ustalenie kwestii rozliczeń 
podatkowych najmu profesjonalnego

• wprowadzenie obowiązków w zakresie zagwarantowania
bezpieczeństwa gościom

Implikacje: sektor hotelarski



Załącznik 1: Aspekty prawne

(załączony w formie DOCX i PDF do raportu)  



Załącznik 2: Dodatkowe okresy 
badane w odniesieniu do 
konkurencyjności hoteli i Airbnb



Dla pojedynczego podróżnego oferty Airbnb są najbliższe hostelom 
i tanim hotelom 

Rozkład cen dla różnych kategorii ofert (hotele, hostele, apartamenty na Booking.com oraz oferty na Airbnb) dla jednej 
osoby w dni robocze (po lewej) oraz weekend (po prawej). 

Źródło: Airbnb i Booking.com dla 11-13 czerwca i 14-16 czerwca.



Oferty dla pojedynczego podróżnego 

Ceny na Airbnb w zależności od typu 
oferowanego lokalu w podziale na dni robocze i 

weekendy dla jednej osoby.

Źródło: Airbnb dla 11-13 czerwca i 14-16 
czerwca.

Ceny na Bookingu (hotele i apartamenty) oraz na Airbnb w 
podziale na dni robocze i weekendy dla jednej osoby.

Źródło: Airbnb i Booking.com dla 11-13 czerwca i 14-16 
czerwca.



Oferty dla trzech podróżujących osób

Ceny na Airbnb w zależności od typu 
oferowanego lokalu w podziale na dni robocze i 

weekendy dla trzech osób.

Źródło: Airbnb dla 11-13 czerwca i 14-16 
czerwca.

Ceny na Bookingu (hotele i apartamenty) oraz na Airbnb w 
podziale na dni robocze i weekendy dla trzech osób.

Źródło: Airbnb i Booking.com dla 11-13 czerwca i 14-16 
czerwca.



Oferty dla trzech podróżujących osób

Rozkład cen dla różnych kategorii ofert (hotele, hostele, apartamenty na Booking.com oraz oferty na Airbnb) dla trzech 
osób w dni robocze (po lewej) oraz weekend (po prawej). 

Źródło: Airbnb i Booking.com dla 11-13 czerwca i 14-16 czerwca.



Inne okresy dla dwóch osób podróżujących: okres około Wielkanocy

Ceny na Airbnb w zależności od typu oferowanego 
lokalu w podziale na dni robocze i weekendy dla dwóch 

osób w okresie okołoświątecznym.

Źródło: Airbnb dla 16-18 kwietnia oraz 19-21 kwietnia.

Ceny na Bookingu (hotele i hostele) w podziale na dni 
robocze i weekendy dla dwóch osób.

Źródło: Booking.com dla 16-18 kwietnia oraz 19-21 
kwietnia.



Okres kwietniowy (9-11 kwietnia i 12-14 kwietnia), oferty dla dwóch osób

Ceny na Airbnb w zależności od typu oferowanego 
lokalu w podziale na dni robocze i weekendy dla dwóch 

osób.

Źródło: Airbnb dla 9-11 kwietnia oraz 12-14 kwietnia.

Ceny na Bookingu (hotele i hostele) w podziale na dni 
robocze i weekendy dla dwóch osób.

Źródło: Booking.com dla 9-11 kwietnia oraz 12-14 
kwietnia.



Załącznik 3: Dodatkowe symulacje 
możliwych ograniczeń



Przykładowe ograniczenie: 90 dni w roku

0

1

2

3

4

5

6

Śr
ód

m
ie

śc
ie

W
ol

a

Pr
ag

a-
Pó

łn
oc

O
ch

ot
a

M
ok

ot
ów

Żo
lib

or
z

W
ło

ch
y

Pr
ag

a-
Po

łu
dn

ie

W
ila

nó
w

U
rs

yn
ów

Bi
el

an
y

W
aw

er

W
es

oł
a

Be
m

ow
o

Ta
rg

ów
ek

U
rs

us

Bi
ał

oł
ęk

a

Re
m

be
rt

ów

Pozostaje

Powyżej 90 dni w roku
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Pozostaje przy założeniu redukcji

Powyżej 90 dni w roku

Liczba nocy w roku 
(przy założeniu dopasowania istniejących ofert do limitu)Liczba ofert na 100 mieszkań

Źródło: kalkulacje własne na podstawie danych Airdna.
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Pozostaje przy założeniu redukcji

Powyżej 60 dni w roku
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Przykładowe ograniczenie: 60 dni w roku
Liczba nocy w roku 

(przy założeniu dopasowania istniejących ofert do limitu)Liczba ofert na 100 mieszkań

Źródło: kalkulacje własne na podstawie danych Airdna.
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