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Wymiary analizy w prezentacji

1. Cele miast i dobor srodkow regulacyjnych

2. Profesjonalizacja Airbnb i jej znaczenie dla dzielnic

3. Konkurencja dla hoteli

4. Wptyw na rynek mieszkaniowy
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1. Cele miast i dobor srodkow
regulacyjnych



Wyzwania zwigzane z pojawieniem sie Airbnb

platformy a miasta

negatywne efekty zewnetrzne (np. overtourism, wptyw na rynek
mieszkaniowy)

platformy a hotele
profesjonalizacja najmu krotkoterminowego

platformy a prawo

brak jasnosci regulacyjnej: wprowadzanie ograniczen w wielu
europejskich miastach, dynamiczne ksztattowanie regulacji, partnerstwo
z aktorami prywatnymi w celu skutecznej ich egzekucji
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Rozwigzania prawne pojawiajgcych sie wyzwan

* ilosciowe (np. liczby dni na ile mozna udostepniac lokal)

* |okalizacyjne (ograniczenie mozliwosci najmu w danych
lokalizacjach)

e gestosci (ograniczenia zageszczenia najmu w danych
lokalizacjach)

* jakosciowe (np. obowigzek 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




Ograniczenia ilosciowe: przyktady

Berlin: ograniczenia wynajmu drugiego mieszkania do 90 dni w roku,
potgczone z jakosciowymi.

Amsterdam: ograniczenia ilosciowe w odniesieniu do nocy w roku, na
ktore nieruchomos¢ moze by¢ wynajmowana (30), liczby oséb, ktore
moga w danym momencie wynajmowac (4), potgczone z ograniczeniami
jakosciowymi.

Londyn: krotkoterminowy wynajem do 90 dni w roku bez koniecznosci
rejestracji ani zgtoszenia (na powyzej 90 dni potrzebne zezwolenie).
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Ograniczenia lokalizacyjne i gestosci: przyktad

Barcelona: Barcelona zostata podzielona na strefy, zroznicowane pod wzgledem
mozliwosci oferowania noclegow turystom

Strefa 1: zakaz tworzenia nowych ofert noclegowych dla turystow
oraz te, ktére zaprzestang aktywnosci nie bedg zmieniane na
nowe. Wygasniecie licencji w strefie 1 moze natomiast prowadzic
do wydawania nowych w strefie 3.

Strefa 2: nie mozna tworzy¢ nowych ofert, ale konczace
dziatalnos¢ mogg by¢ zmienione na nowe, z takg samg liczba
t6zek oraz prowadzi¢ do wydawania nowych licencji w strefie 3.

Strefa 3: mozna pod pewnymi warunkami tworzy¢ nowe oferty.
Nowe licencje dla strefy trzeciej s3 rowniez wynikiem \
wygasajgcych licencji w strefach 1-3.

Strefa 4: liczba licencji jest ograniczona, jak rowniez zaktadanie
domow dla turystow nie jest dozwolone.

Source: Idealista.es



Ograniczenia jakosciowe: przyktad

Lizbona: wymogi rejestracyjne zobowigzujg do zgtoszenia
checi wynajmowania domu, apartamentu Ilub pokoi
goscinnych spetniajgcych wymogi definicyjne
przedstawione w dekrecie.

Ponadto dekret formutuje szereg wymogow jakosciowych
w zakresie dostosowania lokalu w zakresie bezpieczenstwa
oraz wyposazenia lokalu.
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Wyzwania i problemy zwigzane z najmem krétkoterminowym
vs stosowane srodki

. L . Full ban _ — Laissez-faire
Typologie okreslajaca jakiego

rodzaju celom stuzy prowadzona

. . . . Ease Pre;sme at Affordable Housing Preserve
przez miasto w odniesieniu do Toimm Residentia Living
najmu krotkoterminowego polityka:

Protection

Aim

 ochrona przed nadmiernym

. . __g MNa entire houses Primary residence
rozwojem turystyKki £ 1 aanpartiaifrun e | SE
e ochrony rynku nieruchomosci w - Bl s
m |eS,C|e Figure 3. Typology of STR polidies.

. 0 . /7
OChrOna trybu ZyCIa rezydentow 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 srodki regulacyjne:
uzupetniona typologia

Cele Srodki

ochrona przed nadmiernym rozwojem ograniczenia lokalizacyjne
turystyki

ograniczenia iloSciowe (np. ograniczenie liczby nocy w roku, kiedy mozna wynajmowa¢é
ochrona rynku nieruchomosci mieszkanie) i jakosciowe (ograniczenia wynajmu odnoszgce sie do np. mozliwosci wynajmu
jedynie pokoju w mieszkaniu).

ograniczenia ilosSciowe (np. ograniczenie liczby nocy w roku) i jakosciowe (wymog

ochrona trybu zycia rezydentow . . : . . :
zamieszkiwania w mieszkaniu oferowanym na wynajem).

wyrownanie warunkéw konkurencji ograniczenia ilosciowe i jakosciowe (w zakresie samych kryteridw réznicowania ofert, nastepnie
miedzy sprofesjonalizowanym najmem za$ dostosowywania regulacji do ich charakteru). Wymogi wobec mieszkan dotyczgce gwarancji
krotkoterminowym a hotelami bezpieczenstwa dla turystow i mieszkancow.

gwarantowanie bezpieczenstwa wymogi jakoSciowe jakosciowe, np. podanie numerdéw ratunkowych w widocznym miejscu, okna
turystom i mieszkaricom w sypialniach, wentylacja etc.

realizacja celu odbywa sie przez ustalenie podatkowego wymiaru rozliczania najmu
krétkoterminowego oraz ewentualna wspoétpraca miedzy Airbnb a wtadzami w zakresie
automatyzacji sciggania optat lokalnych przez platforme.

zarzgdzanie negatywnymi efektami
zewnetrznymi
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Wykonywanie wprowadzanych regulac;ji

* wysokie kary finansowe dla wtascicieli
* przeprowadzanie kontroli urzedowych
e zgtaszanie ofert przez sgsiadow
* proby naktadania grzywien na platforme
e wspoOtpraca z platformami, np.:
o Amsterdam: wspotpraca z platformg w celu wdrazania ograniczen w czasie

trwania dozwolonego wynajmu (np. automatyczne uniemozliwianie
wynajmu przez wiecej niz 30 dni)

o Amsterdam, Bruksela, Paryz: wspotpraca w zakresie pobierania podatkéw i
opfat od razu za posrednictwem platformy
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Skutecznos¢ wprowadzanych regulacji: rola sankcji

Ograniczenia wprowadzone w Berlinie
spowodowaty spadek liczby ofert najmu
krétkoterminowego o okoto 40% (O’Sullivan,
2016).

Nowy Jork zakazat kréotkoterminowego
(krétszego niz 30-dniowy) wynajmu mieszkan,
ale rzeczywiste skutki regulacji daty sie odczuc
dopiero gdy wprowadzono siegajgce tysiecy
dolarow kary pieniezne za nieprzestrzeganie
zakazu. Liczba ofert w Airbnb spadta wowczas
blisko 70-krotnie (Gebicki, 2017).

Barcelona wprowadzita obowigzek rejestracji
oraz dokumentacji dziatalnosci w 2013 roku, zas
w 2014 ograniczyta dostep do nowych licenc;ji.
Mimo tych srodkow, miasto oszacowato, ze w
roku 2016 okoto 40% wynajmowanych
mieszkan byto wynajmowanych bezprawnie.

Doswiadczenia innych miast pokazujg, ze za
wprowadzanymi regulacjami muszg stac
konkretne konsekwencje prawne.
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Konkluzje

1. Koniecznosc¢ okreslenia jakie cele majg przyswiecac
potencjalnej regulacji najmu krotkoterminowego

2. Koniecznosc doboru odpowiednich do tego srodkow, w
proporcjonalnym do skali odnotowanych problemow wymiarze
| z skutecznymi mechanizmami sankcji stojgcymi za
wprowadzonymi regulacjami

Przeprowadzone badanie pozwala zdefiniowac specyfike rynku
Airbnb w Warszawie i tym samym wspomaoc okreslenie jakie cele
powinny przyswiecac potencjalnej regulaciji.




2. Charakterystyka Airbnb
w Warszawie



Baza Airdna

Baza:

* zawierajgca oferty dla okresu od sierpnia 2015 do kwietnia
2019

* baza zawiera miesieczne obserwacje ofert

e kategorie informacji zbieranych w bazie to m.in. typ oferty,
identyfikator gospodarza, ceny ofert, liczba dni na ktore sg
udostepniane, liczba rezerwacji danej oferty, zarezerwowane
dni, przyblizone wspotrzedne geograficzne danej oferty
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Podstawowe dane dotyczgce Airbnb w Warszawie

Liczba aktywnych ofert: 5470 (kwiecien 2019)

Miasto Liczba ofert Na 1000 Na 1000 nocy

mieszkancow spedzonych przez

turystow 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
Paryz 69881 7.14 4.68

Rozmiar rynku Airbnb w Warszawie jest znaczacy, jesli uwzgledni sie rozmiar
rynku turystycznego

Zrédto: Airdna, Inside Airbnb, Eurostat
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Liczba ofert na Airbnb w Warszawie: dynamika wzrostu



W Warszawie wsrdad ofert dominujg cate mieszkania
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Podziat ofert w zaleznosci od ich typu:
cate mieszkania, prywatne pokoje i wspotdzielone pokoje
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'Profesjonalni’' gospodarze: min. 4 oferty na Airbnb

Podziat gospodarzy na:

Oferujacych 1 nocleg (single listing)

Oferujacych 2 lub 3 noclegi (multi listing)

Zarzgdzajgcych 4 lub wiecej ofertami
(sprofesjonalizowany gospodarz)
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W Warszawie dominujg oferty wystawiane przez profesjonalnych
gospodarzy

57% ofert nalezy do ,profesjonalnych’
gospodarzy
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Przestrzenny rozktad ofert w zaleznosci od stopnia profesjonalizaciji:
koncentracja ofert 'profesjonalnych' gospodarzy w Srédmiesciu i na Woli
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Oferty nie s3 rownomiernie roztozone w obreble dzielnic

Gestosc Airbnb jest szczegodlnie wysoka
w komunikacyjnym centrum miasta —
wokot Patacu Kultury

Wiele ofert znajduje sie takze na Starym
Miescie.

Pozostate oferty pofozone sg gtownie
wzdtuz | linii metra.

Kolorem rézowym oznaczono gestosé Airbnb

(silniejszy kolor to wiecej ofert w danej okolicy)
Zrédto: Dane Airdna oraz mapa z:
http.//moyo.pl/qrafika-komputerowa-inne.htm.
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http://moyo.pl/grafika-komputerowa-inne.htm

Dwie trzecie ofert znajduje sie w Srédmiesciu i na Woli
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Odsetek wszystkich ofert wystawianych na Airbnb w
Warszawie znajdujgcych sie w danej dzielnicy
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Wysoki poziom profesjonalizacji w Srodmiesciu i na Woli
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Liczba ofert aktywnych w podziale na dzielnice oraz na typ gospodarza LB ‘.\%,



Roczne dochody osiggane przez wynajem na Airbnb

Liczba ofert, ktore byty choc raz wynajete
miedzy kwietniem 2018 a marcem 2019,
oraz znajdywaty sie na platformie przez co
najmniej 12 miesiecy to 4738.

Taka selekcja ofert pozwala ocenic jak
wysokie dochody osiggane sg z najmu
krotkoterminowego w okresie rocznym.

Dla wyselekcjonowanych w ten sposob
ofert, mediana dochoddw wynosi 22 tys.
ztotych w skali roku, za$ srednia ponad 27
tys. ztotych w skali roku.

50 000 -

40 000 -

30 000 -

20000 -

10000 -

0 -

M Cate mieszkanie / apartament
m Pokdj prywatny

B Pokoj wspotdzielony

Mediany rocznych dochodow na stupkach;

1.1 3. kwartyl na odcinkach.

Zrédto: dane Airdna
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Mediana dochoddéw rézni sie w zaleznosci od lokalizacji ofert:
najwyzsza dla Srédmiescia i Woli, najnizsza dla Bemowa i Wesotej

Mediany rocznych dochoddw; 1. i 3. kwartyl na odcinkach

50 000 -
40 000 -
30000 -
20000 -
o I I i i
; I NN NND
2> X 2 & BN - O o
& W S er 5> o S > X
- 0 K\ (\ O\ o AN N & O )
5 \Q’ & 0\@ 8\\\’ 7\,0\\ QO \)«‘9\\ \$@ $fb SR 2° D & & & W
o N\ R 62 ® Q}(\ <o Q
5 & 2 N3
Qﬁ

Zrédto: Dane Airdna dotyczqce ofert, ktére byty chod raz wynajete miedzy kwietniem 2018 a
marcem 2019, oraz znajdywaty sie na platformie przez co najmniej 12.
DB #




Top 5% gospodarzy odpowiada za ponad potowe rezerwac;ji

i ponad 60% przychodow

Oferty Airbnb s3 skoncentrowane wsrod
niewielkiej liczby wtascicieli o wielu
ofertach.

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

Wyrozniamy  Top  gospodarzy  na
podstawie ich rocznych zarobkow —
wykresy przedstawiajg 1, 51 10% najlepiej
zarabiajgcych gospodarzy

80% -

60% -

40% -

20% -

0% -

Udziat "Top’ gospodarzy w miejscach,
rezerwacjach i przychodach w roku 2018

Top 1% gospodarzy Top 5% gospodarzy Top 10% gospodarzy
(40 osdb) (200 osdb) (400 osdb)

M Liczba miejsc M Liczba rezerwacji ® Dochody

Zrédto: dane Airdna
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Przez znaczng czesc czasu lokale sg udostepniane, ale nie rezerwowane —

zwlaszcza w okresie jesienno-zimowym

Przez blisko potowe udostepnianego czasu,  100% -
oferty na Airbnb nie sg wykorzystywane. 80% -

60% -

Efektywnos¢ ofert wzrosta jednak w ciggu

40% -

Odsetek nocy rezerwowanych wsrdd wszystkich
udostepnianych

ostatnich trzech lat — w roku 2015
niewykorzystane noclegi stanowity blisko 2% -
70% wszystkich udostepnianych. 0% -
sie 2015 sie 2016 sie 2017 sie 2018
] ) ) ) B Zarezerwowane m Niewykorzystane
W sezonie letmm' poziom WykorZy_Stama Odsetki  policzono  na  podstawie  stosunku
dostepnych nocy jest o0 10-20 pp. wyzszy. zarezerwowanych nocy w danym miesigcu  w

Warszawie do wszystkich nocy udostepnianych w

danym miesiqcu w Warszawie. Zrédto: Dane Airdna
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Najbardziej profesjonalne oferty odpowiadajg za znaczna liczbe
niewykorzystywanych noclegéow

35000
30000
25000
20000
15000
10000
5000
0

Noclegi

Srodmiescie

Wola

Praga-Pdtnoc

Liczba nocy oferowanych na Airbnb w ciggu roku
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policzono dla catych mieszkari / apartamentow

udostepnianych przez gospodarzy 4 Ilub wiecej ofertami, w
przypadkach w ktorych mieszkania byty udostepniane przez caty
obserwowalny okres aktywnosci (np.: wszystkie dni w miesigcu).
Zrédto: dane Airdna.

W samym Srédmieéciu, w ciggu roku,
odnotowano ponad 18  tys.
niewykorzystanych, profesjonalnych
noclegdw, udostepnianych na Airbnb.

Oznacza to, ze profesjonalizacja
Airbnb przyczynia sie do
niewydajnego korzystania z zasobow
mieszkaniowych w centrum miasta.
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3. Ocena konkurencyjnosci
oferty Airbnb w stosunku do
oferty sektora hotelarskiego



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

Osoby oferujgce wynajem mieszkan na Airbnb nie podlegaja
obowigzkom regulacyjnym, ktorym poddany jest sektor
hotelarski.

Czy mamy do czynienia z tym samym rynkiem, czy
moze najem krdotkoterminowy stanowi rynek
wtasciwy rozny od noclegow oferowanych przez
hotele?




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

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

Pobrana cena ofert Airbnb jest ceng ostateczng, zawierajace:
o cene za 2 nocy nocleg dla kazdego goscia
o cene sprzatania
o opfate rezerwacyjna

Parametry wyszukiwan:
o oferty przeznaczone 1, 2 lub 3 0séb
o wyszukiwanie nastepuje kilka tygodni przed wyjazdem
o pobyt wtorek-czwartek lub pigtek-niedziela
o Airbnb zwraca ok. 300 wynikow na jedno zapytanie

o zeby pobrac potencjalnie kazdg oferte, zapytanie dotyczg szczegdétowe rejony:
wszystkie uwzglednione w ramach MSI — 143 lokalizacje
(https://pl.wikipedia.org/wiki/Podziat administracyjny Warszawy)



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

Porownanie ofert

Cena ofert zalezna jest od lokalizacji, Badanie skupia sie na porownaniu
typu noclegu oraz jakosci ustugi cen noclegow oferowanych przez

Oferty w danej lokalizacji, z tej samej Airbnb oraz hoteli i hosteli

kategorii, powinny nieznacznie roznic

sie cenowo : ,

Zeby oferty byty poréwnywalne ze
Ceny wskazujg do jakich klientow sobg, uwzgledniamy kategorie oraz
skierowane sg oferty (sktonnos¢ do liczbe 0s6b mogacych korzystac z
zaptaty za nocleg): danego noclegu

o mate rdznice cenowe miedzy noclegami
wskazujg na duzg konkurencje

o duze rdznice sugerujg, ze oferty sg
skierowane do réznych klientéw, czyli na
mniejszg konkurencje
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Jakie oferty sg porownywane ze sob3a?

Liczba gosci* Typ noclegu Maksymalna liczba gosci

1 Cate mieszkanie (Airbnb lub Booking) 1-3
1 Prywatne pokoje 1-3
1 Hotele, hostele 1-2
2 Cate mieszkanie (Airbnb lub Booking) 2-4
2 Prywatne/Dzielone pokoje 2-4
2 Hotele, hostele 2

3 Cate mieszkanie (Airbnb lub Booking) 3-5
3 Prywatne/Dzielone pokoje 3-5
3 Hotele, hostele 3

*liczba gosci, dla ktdorych sprawdzana byta oferta, np. jedna osoba, sprawdzanie ceny catego
mieszkania na Airbnb i Bookingu, uwzglednione lokale mieszczgce od 1 do 3 gosci
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Okresy badania

Okres potencjalnego

Dni robocze czy

el 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 majowka 8-15 kwietnia Dlal,?2,3
11-13 czerwca dni robocze 14-22 kwietnia Dlal, 2,3
14-16 czerwca weekend 14-22 kwietnia Dlal, 2,3




Wszystkie oferty pozbierane dla okresow 11-13 czerwca oraz 14-16

czerwca dla 2 gosci

Platforma Typ oferty Dni robocze Weekend
Airbnb Wszystkie 2753 2778
Airbnb Cate 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
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Zawezona proba wykorzystana w analizie

Platforma Typ oferty Dni robocze Weekend
Airbnb Wszystkie 2234 2294
Airbnb Cate 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 gosci. Dodatkowo, oferty hoteli oraz hosteli zostaty
zidentyfikowane oraz usuniete z proby Airbnb )CLnB o



Ceny dla dwdch oséb na Airbnb: najwyzsze dla catych mieszkan,
drozsze w weekend (484 oraz 510 PLN)

' —
1200 - 4

Lo J

] wee:]days
Bl weele

nds
1000

o« o o oo
<&

800

¢
8
6

600 —

Price

400

200

0 -

I I |
Entire home/apt Private room Shared room

Ceny na Airbnb w zaleznosci od typu oferowanego lokalu w podziale na dni robocze i weekendly.
Zrédto: Airbnb dla 11-13 czerwca i 14-16 czerwca.




Ceny dla dwoch os6b na Booking.com: duzy spadek cen w hotelach
podczas weekendow (z 1026 do 718 PLN)

¢
2000 - z
¢ days
1750 B weekdays

Bl weekends
1500 —

1250 —

1000 -

price

750 —

582.2 589.0

500 -

250 -

I T 1
Apartments Hostels Hotels

Ceny na Booking.com w zaleznosci od typu oferty (apartamenty, hostele i hotele) w podziale na dni robocze | weekend.
Zrédto: Booking.com dla 11-13 czerwca i 14-16 czerwca.
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Mieszkania wynajmowane przez Airbnb sg tansze niz hotele

2000
1750

1500

1250

¢ $
g 0
:
: |
1026 _I_ l
718

1000 -

price

750 —

500 -

250

| | |
Hotels Entire home/apt Apartments

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




W weekendy wystepuje wieksza konkurencyjnos¢ miedzy hotelami a Airbnb

” Booking Apartments Booking Apartments
= Hotels = Hotels
0.004 = Hostels == Hostels
e Airbnb e Airbnb
0.003
0.002
0.001
—=B— — — _ e S———
0 500 1000 1500 2000 2500 0 500 1000 1500 2000 2500
Dni robocze Weekendy

Rozktad cen dla rdznych kategorii ofert (hotele, hostele, apartamenty na Booking.com oraz oferty na Airbnb).
Zrédfo: Airbnb i Booking.com dla 11-13 czerwca i 14-16 czerwca.
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Oferty profesjonalne na Airbnb sg najdrozsze

1400

1200 i

1000
800
600 —

400 -

200

| | 1
single multi prof

Rozktad cen noclegdw na Airbnb w zaleznosci od liczby ofert wystawianych przez gospodarza (1, 2-3 lub minimum 4).
Zrédto: Airbnb i Booking.com dla 11-13 czerwca i 14-16 czerwca.
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Najbardziej korzystne oferty z Booking.com: réznica w cenie z Airbnb spada

0.005

0.004

0.003

0.002

0.001

0.666—

Booking Apartments
= Hotels

= Hostels
e Airbnb

N\ —_]
250 500 750 1000 1250 1500 1750 2000

Dni robocze

0.004

0.003

0.002

0.001

0.000

Booking Apartments
= Hotels
= Hostels
= Airbnb

250

500

750 1000 1250 1500 1750 2000

Weekendy

Rozktad cen dla réznych kategorii ofert (hotele, hostele, apartamenty na Booking.com oraz oferty na Airbnb) uwzgledniajqcy
jedynie najnizsze dostepne ceny w danym hotelu (np. bez sniadania).

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

\w”Ub\
SAELS
. . By
X 72N
z o
4;{\, W2
2



Hotele tansze niz Airbnb: tylko poza centrum miasta i centrami biznesowymi

Skala obrazuje rodznice w cenie

42 miedzy ofertami Airbnb a hotelami w
40 _ 08 .
38 - dni robocze:
22 * czerwony — hotele sg drozsze,
L 32 - 0.4 * niebieski—tansze.
% 30
T 28
26 ]
3 24 - 00 Kwadrat odpowiada polu 500x500
= 22 ’
S 20 metrow kwadratowych.
18 --04
16
14 s o .
12 _,s Roznica medianowych cen w
10 : . .
8 kwadratach  jest wyrazona w
8 10 12 14 16 18 20 22. 24 2.6 28 30 32 34 36 38 40 Stosunku do Alrbnb’ Czyll np. W
Longitude index . .
centrum hotele sg 0 80% drozsze niz
Airbnb.
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Inne okresy potwierdzajg wyniki: wieksza konkurencja w

majowke
2000 i

1750

¢
$
1500
1250 -
1000 -

L K 2

price

750 —

500

250

I | |
Hotels Apartments Entire home/apt

Roznice w cenach miedzy ofertami z Bookingu (hotele i apartamenty) i z Airbnb dla majowki sq znacznie
mniejsze niz dla badanego okresu w czerwcu.
Zrédto: Airbnb i Booking.com dla 1-3 maja.
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Weekendowe obnizki cen hotelowych sg wyzsze w dzielnicach w
ktorych dostepnych jest wiecej ofert Airbnb

district share of Airbnb

50 1

40 A

w
o
1

N
o
1

10 A

—

pearsonr = -0.29; p = 0.046

-80

-60

—40

-20 0 2 40
price change

Na osi Y oznaczone sg udziaty dzielnic
w podazy Airbnb.

Na osi X oznaczona jest roznica cen
hoteli miedzy dniami roboczymi a
weekendem.

Wykres pokazuje, ze w dzielnicach z
gestg siecig Airbnb hotele w
wiekszym stopniu obnizajg ceny na
weekend.




Konkurencyjnosc¢ sektora hotelarskiego i Airbnb

* Wyniki wskazujg na substytucyjnosc ofert sektora hotelarskiego i
ofert z Airbnb

 Konkurencja jest najsilniejsza w trakcie weekendu oraz dni
swigtecznych

*  Wyniki wskazujg na wptyw Airbnb na sektor hotelarski

Wyniki dla innych badanych okreséw s3 zataczone do prezentacji
(Zatacznik 2). Potwierdzajg one ustalenia dokonane dla okresu
czerwcowego.
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4. Ocena relacji miedzy najmem
krotkoterminowym,
dtugoterminowym, oraz rynkiem
wtornym i pierwotnym



Metodologia: analiza statystyczna i ekonometryczna

Do badania zwigzku z rynkiem najmu Dane zebrane na poziomie dzielnic
dtugoterminowego i rynku pierwotnego s s . "
zebrano dane udostepniane przez serwisy (O8 zestotiiwosc
zajmujgce sie posrednictwem na rynku 5018.01
mieszkan. Ceny Ina rynku Sonarhome — Dane miesieczne
wtornym
_ . 2019-03
W miare dostepnosci danych dokonano
porownan  statystycznych  oraz analizy Cenynarynku  Raporty
. . , 2015-2018 Dane roczne
ekonometrycznej z zastosowaniem metod wtérnym Metrohouse
panelowych (regresji panelowej z efektami
. . Dane roczne, z
statymi — fixed effects). Ceny na rynku Metro 5017 Sodaiatem na liczbe
. pierwotnym Warszawa okoi
Analiza ekonometryczna zostata oparta na P
istniejgcych artykutach opublikowanych w Dane rocsne. 7
recenzowanych pismach zagranicznych (np.: Ceny wynajmu  Gratka.pl 2018 podziatem na liczbe
Horn i Merante, 2017). pokoi
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W Srédmiesciu az co dwudzieste mieszkanie byto w roku 2018 cho¢ przez
chwile na Airbnb

Liczba unikalnych ofert Airbnb na 100 mieszkan, w

6 -
Gestos¢ Airbnb siega najwyzszych roku 2018
poziomow w Srodmiesciu oraz na N
, , _ _ B W tym pokoje wspodtdzielone
Woli. W tych dwoch dzielnicach, w4 - ® W tym pokoje prywatne
roku 2018, mniej wiecej co 20-te (w 3 - m W tym mieszkania/apartamenty

Srédmiesciu) lub co 50-te (na Woli)
mieszkanie znalazto sie na platformie

Airbnb. B B -
0 -+ B » = = == ==
v e Yy @ ET N >0 2 32 x5 @ 0% 90 3
. . 7 7 \8 o 2 45 \8 o _S c O O % g ° 2 v a e \8
W pozostatych dzielnicach gestosc g s 5 g ¢ = : S5 S0 § g ° 3 5% ¢
. .. ce . i o . O =T = m o < @© Q
byta znacznie nizsza — ponizej 1 g & =" 3 = > e =2 f
. . y \Vp) — E'P o
oferty Airbnb na 100 mieszkan w = L

dzieln ICY. Zrédto: Dane Airdna oraz dane GUS (Bank Danych Lokalnych) dotyczqce

liczby mieszkan w dzielnicy.
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W niektorych dzielnicach, miedzy 30 a 55% ofert na Airbnb zarabia wiecej
niz roczny wynajem mieszkan

60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

Odsetek ofert na Airbnb, ktére w ciggu roku dziatalnosci zarobity wiecej niz Srednio roczny
wynajem tradycyjny

M niz wynajem 1-pokojowego M niz wynajem 2-pokojowego M niz wynajem 3-pokojowego

Zrédto: Dane Airdna dotyczqgce ofert, ktdre byty cho¢ raz wynajete miedzy kwietniem 2018 a marcem 2019, oraz
znajdywaty sie na platformie przez co najmniej 12 miesiecy. Dane o cenach wynajmu pochodzq z serwisu Gratka.pl.
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Wiekszos¢ ofert w Airbnb zarabiajgcych wiecej niz tradycyjny wynajem to
profesjonalne oferty petnych mieszkan, udostepniane na prawie caty rok

Roczne dochody wyizsze niz... (w podziale na typ gospodarza)

Potowa mieszkan 70% -
wynajmowanych 60% -
przez gospodarzy 50% -
profesjonalnych 40% -
0sigga w ciggu roku 30% -
wyzszy przychdéd niz 20% 1
mogtyby poprzez 10% -

0% -

roczny wynajem

: Z 1 oferta Z 2 lub 3 ofertami Z 4 lub wiecej ofertami
tradycyjny.

M niz wynajem 1-pokojowego M niz wynajem 2-pokojowego M niz wynajem 3-pokojowego

Zrédto: Dane Airdna dotyczqgce ofert, ktdre byty cho¢ raz wynajete miedzy kwietniem 2018 a marcem 2019, oraz
znajdywaty sie na platformie przez co najmniej 12 miesiecy. Dane o cenach wynajmu pochodzq z serwisu Gratka.pl.
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Gestosc¢ ofert Airbnb jest silnie skorelowana z ceng mieszkan na rynku
pierwotnym (73-85%)

14000 - Gestos¢ Airbnb (stupki) a ceny na rynku 6

. . ierwot
Oznacza to, ze w dzielnicach, w 12000 - plerwothym -5
ktorych gestosc¢ Airbnb jest wyzsza, 10000 - 4

wyzsza jest takze cena nowych 8000 -

mieszkan. Istnieje wiec powigzanie 6 000 - 3

miedzy oboma rynkami, choC dane z 4000 - -2

pojedynczego roku nie sg w stanie 5000 - -1

wykazac jakie. 0 4 -
Q @®© O (@© N > O > &~ (© Y UV (©
jEEBIEfEiEtEiTies

| | | - 305825 EmEs50 58
Wyzsza korelacja dotyczy cen mieszkan e 8 = 5 SR
wiekszych — z wiekszg liczbg pokoi. - &

B Liczba ofert AirBnB na 100 mieszkar ess=Cena mieszkania 1-pokojowego (m?2)
e==Cena mieszkania 2-pokojowego (m?2) essCena mieszkania 3-pokojowego (m2)

Zrédto: Dane Airdna; dane GUS (Bank Danych Lokalnych) dotyczqce liczby mieszkari w dzielnicy oraz
dane o rynku pierwotnym z serwisu Metro Warszawa. )CLnB W



Liczba nowych ofert na Airbnb jest proporcjonalna do transakcji na rynku
wtornym (wedtug dzielnic), ale nie na pierwotnym

B Nowe mieszkania na sprzedaz/wynajem (2017)
B Liczba transakcji na rynku wtornym (2017)
e==| iczba Nnowych miejsc w AirBnB (2018)

3000

Oznacza to, ze na poziomie dzielnic, 2 500
mniej wiecej ten sam odsetek mieszkan
sprzedawanych na rynku wtornym trafia
na Airbnb. 1500

1000 -

2 000

W przypadku rynku pierwotnego moze "0

to oznaczac, ze tylko w czesci dzielnic 0 -

. : @@ 2@ @3 QN >>350¥0% 03
nowe mieszkania sg kupowane z 2850228538323 ¢
. . . Q o o O = o0 L g © ~O _6 Oy
zamiarem udostepnienia oferty na £ ;5 § O g § Qa@=3 3 § 25 02 é
platformie. e 5 % " g
O [a
o

Zrédto: Dane Airdna; dane GUS dotyczgce nowopowstatych mieszkar na sprzedaz/wynajem w dzielnicy
oraz dane Sonarhome o transakcjach na rynku wtornym )CLﬂB R%Jf



Mierzymy wptyw gestosci ofert Airbnb na ceny na rynku wtornym mieszkan

Metoda 1 (dane Sonarhome, miesieczne, 2018-01 do 2019-03):
cenay, = airbnb.gestosc,, , + popularnoscy,, + czynnik.sezonowy, + efekt.stafy,

t— miesigc ktérego dotyczy obserwacja; d— dzielnica, ktorej dotyczy obserwacja;
airbnb.gestoscto liczba ofert Airbnb przypadajgca na 100 mieszkan w dzielnicy (dane Airdna i GUS);
cena transakcyjna, pochodzi z serwisu Sonarhome;

popularnosc zmierzono za pomocg popularnosci wyszukan w Google haset typu ,, Warszawa Mokotéw” w

kategorii ,Nieruchomosci”;

czynnik.sezonowy oznacza uwzglednienie efektow poszczegdlnych miesiecy na ogdélny trend cen.
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Mierzymy wptyw gestosci ofert Airbnb na ceny na rynku wtornym mieszkan

Metoda 2 (dane Metrohouse, roczne, 2015 do 2018):
cenay, = alrbnb.gestosc,, + nowe.mieszkaniay, + efekt.staty,
t— miesigc ktérego dotyczy obserwacja; d— dzielnica, ktorej dotyczy obserwacja;
airbnb.gestosc¢to liczba ofert Airbnb przypadajgca na 100 mieszkan w dzielnicy (dane Airdna i GUS);

cena transakcyjna, pochodzi z serwisu Metrohouse;

nowe.mieszkania— dane o nowych mieszkaniach oddanych do sprzedazy lub najmu (GUS).
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W dzielnicach w ktorych szybciej wzrosta gestosc¢ Airbnb,
szybciej wzrosty takze ceny mieszkan na rynku wtornym

Zmienna objasniana:

Log(ceny)

Gestosc Airbnb*

Metoda 1: Dane miesieczne

Btad

Oszacowanie
standardowy

8.36 3.44 <5%

P-value

Metoda 2: Dane roczne

Bfad

standardowy FRRINE

Oszacowanie

6.51 2.88 <5%

Zmienne kontrolne

Miesigc, Popularnosc (mies. wczesniej)

Liczba nowopowstatych mieszkan

Okres Styczen 2018 — Marzec 2019 2015 - 2018
Liczba dzielnic 18 17
Liczba obserwacji 270 48

Uwagi: * przy danych miesiecznych brana jest pod uwage gestosc Airbnb z poprzedniego miesigca.

Wzrost gestosci Airbnb rzedu 1 odchylenia standardowego (jak z poziomu gestosci w Zoliborzu do
gestosci na Woli) moze by¢ powigzany z wzrostem cen o ok. 5-6%.
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Dostepne dane nie pozwalajg na stwierdzenie zwigzku miedzy turystyka Airbnb a
czestoscig zgtoszen do strazy miejskiej lub interwencji stuzb patrolowych

Dane: roczne o Airbnb oraz roczne GUS (okres 2015-2018) na poziomie dzielnic
Czestosc.zgfoszery , = turystyka.airbnby , + turystyka.gus, , + trend.ogofem, + efekt.staty,

t—rok ktorego dotyczy obserwacja; d— dzielnica, ktorej dotyczy obserwacja;

czestosc.zgfoszer to liczba zgtoszen / interwencji odniesiona do liczby mieszkancédw. Przetestowano dla:
zgtoszen do Strazy Miejskiej (m.in. ogotem, czystosc i porzgdek, bezpieczeristwo i utrzymanie porzqdku, niezgodne z
prawem | obyczajnosciq zdarzenia) oraz interwencji stuzb patrolowych (m.in. podjecie 0sob nietrzezwych, pouczenia);

turystyka.airbnb to liczba wynajetych dni (alternatywnie: liczba unikalnych rezerwacji) w odniesieniu do
liczby mieszkancow;

turystyka.gusto liczba ,Korzystajacy z noclegdw ogdtem” z tabel ,Baza noclegowa turystyki” z danych GUS;

trend.ogdfemto zmienna mierzgca zmiany zachodzace na poziomie catej Warszawy.

Wyniki: brak istotnego zwiazku Airbnb z zgtoszeniami / interwencjami

(staby pozytywny zwigzek z liczbg przyjezdnych ogétem)
DALAB ¥



Najwazniejsze
implikacje



Implikacje: ogdlne uwagi

-« specyfika rynkow najmu krotkoterminowego w réznych
miastach: dgzenie do ogdlnej regulacji na poziomie
ustawowym oraz duzej autonomii miast w odniesieniu do
szczegotowych rozwigzan

- sama relacja miedzy najmem krotkoterminowym a rynkiem
mieszkaniowym powinna by¢ wpisana w szerszg polityke
miasta w zakresie mieszkalnictwa oraz turystyki




Implikacje: rynek mieszkaniowy

Airbnb wptywa na rynek mieszkaniowy, co negatywnie oddziatuje
na sytuacje mieszkancow miasta niemajqcych wtasnych mieszkan
ze wzgledu na wzrost cen mieszkan, ich mniejszq dostepnosc i
koncentracje wtasnosci mieszkan.

- monitorowanie danych o rynku mieszkaniowym

- konieczne jest okreslenie celu w zakresie polityki
mieszkaniowej w sSwietle zmian dokonujgcych sie na rynku
najmu dtugoterminowego pod wptywem najmu
krotkoterminowego




Przykiad’owe ograniczenie liczby oferowanych dni dotknetoby gtownie
ofert w Srodmiesciu i na Woli

6 Liczba ofert Airbnb na 100 mieszkan
Przyktadowe ograniczenie liczby dni w roku na
udostepnianie ofert dotknetoby dzielnic w réznym >
stopniu. B Pozostaje

4 - L3 Powyzej 150 dni w roku

Na Srédmieéciu i Woli udziat ofert udostepnianych
przez wiekszg czesS¢ roku jest znacznie wyzszy.
Ograniczenie liczby dni dotyczytoby wiec zwtaszcza
ofert profesjonalnych w tych dwodch dzielnicach - w

mniejszym w pozostatych. 1

Ograniczenie liczby dni w roku na udostepnianie oferty o
do 150 dni dotknetoby ponad potowy ofert z roku 2018
w Srédmieéciu i na Woli.
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Gospodarze moga jednak dopasowac dziatania do ustawionego limitu

Rownoczesnie nalezy pamietac, ze ograniczenie liczby dni 800 - .

- . T - Liczba nocy w roku
na udostepnianie ofert moze przetozy¢ sie takze na (przy zatozeniu dopasowania istniejacych ofert do limitu)
redukcje czasu udostepniania, a w mniejszym stopniu na

600 ||
redukcje samej liczby ofert. ¥

T3 Powyzej 150 dni w roku

W szczegdlnosci, oferty Airbnb wykorzystywane sg tylko — #%

przez czesc udostepnianego czasu na co wptyw ma m.in.
pora roku. Gospodarze mogliby zredukowac udostepniane ;g
dni do tych najbardziej wydajnych.
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Zatacznik do prezentacji zawiera wykresy dla ograniczen 90



Implikacje: zycie mieszkancow Warszawy

Bardzo wysoki poziom koncentracji ofert z Airbnb w
Srédmiesciu i na Woli zmienia dotychczasowy charakter tych
dzielnic (mniej dostepnych mieszkan dla osob mieszkajgcych w
Warszawie).

. koncentracja w Srédmiesciu nie moze by¢ postrzegana w
oderwaniu od kwestii profesjonalizacji najmu
krotkoterminowego

- w przypadku rozwazania ograniczen lokalizacyjnych nalezy
rozwazyc, ze mogg one doprowadzi¢ do zageszczenia ofert
w innych dzielnicach bliskich centrum i metra




Implikacje: sektor hotelarski

Profesjonalny rynek o wysokiej wartosci, ktory nie jest poddany
odpowiednim regulacjom, chociaz wptywa na tradycyjny,
uregulowany biznes (sektor hotelarski)

- wysoki poziom profesjonalizacji: koniecznos¢ zréznicowania
najmu profesjonalnego od nieprofesjonalnego

- ze wzgledu na rzeczywisty charakter profesjonalny
prowadzonej dziatalnosci: ustalenie kwestii rozliczen
podatkowych najmu profesjonalnego

- wprowadzenie obowigzkow w zakresie zagwarantowania
bezpieczenstwa gosciom




Zatacznik 1: Aspekty prawne

(zatgczony w formie DOCX i PDF do raportu)



Zatacznik 2: Dodatkowe okresy
badane w odniesieniu do
konkurencyjnosci hoteli i Airbnb



Dla pojedynczego podrdznego oferty Airbnb s3 najblizsze hostelom
i tanim hotelom
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Rozktad cen dla roznych kategorii ofert (hotele, hostele, apartamenty na Booking.com oraz oferty na Airbnb) dla jednej
osoby w dni robocze (po lewej) oraz weekend (po prawej).

Zrédto: Airbnb i Booking.com dla 11-13 czerwca i 14-16 czerwca.
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Oferty dla pojedynczego podroznego

1200

¢ ‘ I weekdays
1000 ¢ \ I weekends
$
’ ¢ ¢
800 —
g i
2 600
o
400
200 —

| T 1
Entire home/apt Private room Shared room

Ceny na Airbnb w zaleznosci od typu
oferowanego lokalu w podziale na dni robocze i
weekendy dla jednej osoby.

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

price
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I T 1
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Ceny na Bookingu (hotele i apartamenty) oraz na Airbnb w
podziale na dni robocze i weekendy dla jednej osoby.

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

czerwca.
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Oferty dla trzech podrézujacych oséb
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oferowanego lokalu w podziale na dni robocze i podziale na dni robocze i weekendy dla trzech osob.

weekendy dla trzech osob.

Zrédto: Airbnb i Booking.com dla 11-13 czerwca i 14-16
Zrédto: Airbnb dla 11-13 czerwca i 14-16 czerwca.
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Oferty dla trzech podrozujgcych oséb
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Rozktad cen dla réznych kategorii ofert (hotele, hostele, apartamenty na Booking.com oraz oferty na Airbnb) dla trzech
0s0b w dni robocze (po lewej) oraz weekend (po prawej).
Zrédfto: Airbnb i Booking.com dla 11-13 czerwca i 14-16 czerwca.
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Price

Inne okresy dla dwdéch oséb podrozujacych: okres okoto Wielkanocy

' —
1200 z z
[ wee:ans
1000 ¢ : Bl weekends
800 ¢ ¢
¢
8
600 -1
400
200
O -

I I 1
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Ceny na Airbnb w zaleznosci od typu oferowanego
lokalu w podziale na dni robocze i weekendy dla dwoch
0S0b w okresie okofoswigtecznym.

Zrédto: Airbnb dla 16-18 kwietnia oraz 19-21 kwietnia.
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Price

Okres kwietniowy (9-11 kwietnia i 12-14 kwietnia), oferty dla dwoch osdéb
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Ceny na Bookingu (hotele i hostele) w podziale na dni
robocze i weekendy dla dwdch osob.

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

Zrédto: Airbnb dla 9-11 kwietnia oraz 12-14 kwietnia.
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Zatacznik 3: Dodatkowe symulacje
mozliwych ograniczen



W Pozostaje przy zatozeniu redukgji

Liczba nocy w roku
(przy zatozeniu dopasowania istniejgcych ofert do limitu)
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Zrodto: kalkulacje wtasne na podstawie danych Airdna.
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Zrodto: kalkulacje wtasne na podstawie danych Airdna.
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