


Dane

Do przedstawionych analiz wykorzystano głównie dane pochodzące z:

• AirDNA, dot. ofert w Airbnb/VRBO w latach 2015-2023;
• Banku Danych Lokalnych, dot. zasobów mieszkaniowych m. st. Warszawy w podziale na dzielnice, dla lat 

2015-2022;
• Przeglądu Statystycznego Warszawy, czwarty kwartał 2023 r. Dane o mieszkaniach oddanych do użytku 

w 2023 r. w podziale na dzielnice;

• Otodom, dot. cen na rynku najmu tradycyjnego w podziale na dzielnice, w maju 2024 r.
• Rynekpierwotny.pl, dot. cen na rynku pierwotnym w podziale na dzielnice, w kwietniu 2024 r.

O ile nie wyszczególniono inaczej, porównania dotyczą ofert całych mieszkań na Airbnb i VRBO.
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Liczba ofert całych mieszkań w Airbnb/VRBO w grudniu, w przeliczeniu na 100 
mieszkań w zasobie mieszkaniowym dzielnic (lata 2019 i 2023)

W roku 2023, w większości dzielnic gęstość ofert 
Airbnb wróciła do poziomu sprzed pandemii i 
przekroczyła go. Wyjątek stanowi Śródmieście w 
którym gęstość ofert pod koniec 2023 r. była 
nieznacznie poniżej poziomu z 2019 r.

Wysokie odsetki połączone z ponadprzeciętnymi 
wzrostami między 2019 r. a 2023 r. dotyczyły w 
szczególności Woli i Pragi Północ, w których ofert 
Airbnb przybywa wraz z powiększaniem się zasobów 
miasta.

Lata 2019 i 2023 wybrano jako, odpowiednio, ostatnie 
przed pandemicznym spadkiem i pierwsze po 
odbiciu.
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Zmiany w gęstości ofert Airbnb/VRBO w latach 2015-2023 w dzielnicach o 
najwyższym zagęszczeniu i w całej Warszawie

Gęstość (liczba ofert na 100 mieszkań w zasobach 
mieszkaniowych) zmalała lub wyhamowała w latach 
2020-2021, wraz z trwaniem pandemii COVID-19.

W latach 2022 i – w szczególności – 2023 widzimy 
odbicie oraz przekroczenie wcześniejszych poziomów.

Ze względu na niski potencjał na powiększanie się 
zasobu mieszkaniowego w Śródmieściu, można 
spodziewać się, że i tu w 2024 r. gęstość ofert przekroczy 
poziom z 2019 r. – podobnie jak miało to już miejsce w 
innych dzielnicach.

W całej Warszawie poziom przekroczył ten z 2019 r., na 
grudzień 2023 r. wynosząc ok. 0,7 ofert całych mieszkań 
na 100 mieszkań w zasobach miasta.
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Liczba ofert w Airbnb/VRBO na 100 mieszkań w zasobie mieszkaniowym dzielnic 
w 2023 r. w podziale na rodzaj oferty

W roku 2023 średnio na 100 mieszkań w 
Śródmieściu ok. 4 znajdywały się na Airbnb – z 
tego ok. 3,5 stanowiły oferty najmu całych 
mieszkań.

We wszystkich dzielnicach przeważają oferty 
całych mieszkań, wskazując na mały udział 
współdzielenia wśród ofert najmu 
krótkoterminowego.
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Liczba nowych ofert w Airbnb/VRBO na 100 mieszkań oddanych do użytku 
w 2023 r. według dzielnic

(w dzielnicach oznaczonych * oddano do użytku mniej niż 100 mieszkań)

W roku 2023 na każde 100 nowych mieszkań 
oddanych do użytku w Warszawie, na 
platformach Airbnb/VRBO pojawiało się niemal 
20 zupełnie nowych ofert, które pozostawały 
aktywne na platformach przy najmniej do końca 
roku.

Poza Żoliborzem, Śródmieściem i Ochotą 
(następny slajd), najwyższy wskaźnik można było 
zaobserwować na Woli i Pradze Północ. W tych 
dzielnicach w tym samym czasie w którym 
oddawano do użytku 100 nowych mieszkań, na 
platformach dodawano, odpowiednio, niemal 70 
i 40 nowych ofert które pozostawały aktywne do 
końca roku.

Uwaga: nowe oferty 
Airbnb/VRBO nie muszą 
pochodzić z puli nowych 

mieszkań, ale ich liczba i tak 
jest znacząca.
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Liczba nowych ofert w Airbnb/VRBO na mieszkania oddane do użytku 
w 2023 r. w dzielnicach z niskim przyrostem zasobów mieszkaniowych

(w dzielnicach oznaczonych * oddano do użytku mniej niż 100 mieszkań)

Żoliborz, Śródmieście i Ochotę przedstawiono na 
wykresie z oddzielną skalą ze względu na niskie zmiany w 
zasobie mieszkań (odpowiednio: 3, 110 i 65 mieszkań 
oddanych do użytku) połączone z wieloma nowymi 
ofertami w platformach Airbnb/VRBO.

Tym samym, wykres przedstawia liczbę nowych ofert w 
platformach przypadających na równoczesne oddanie do 
użytku pojedynczego mieszkania do zasobów dzielnic.

W dzielnicach tych ubywa mieszkań znajdujących się 
poza najmem krótkoterminowym.
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Oferty Airbnb/VRBO zarabiające rocznie więcej niż najem tradycyjny

(w nawiasach podano liczby ofert spełniających warunek)

Ponad połowa ofert Airbnb/VRBO (w Śródmieściu 
niemal 80%) zarabia w ciągu roku więcej w 
przeliczeniu na sypialnię niż tradycyjny rynek 
najmu.

Dane o cenach najmu zostały zebrane z serwisu 
Otodom i przeliczone na liczbę sypialni w danym 
mieszkaniu. Założono 1 sypialnię dla mieszkań 1- i 
2-pokojowych, oraz o jedną mniej sypialnię niż 
liczba pokoi w przypadku większych mieszkań. 
Ceny nie obejmują czynszu administracyjnego i 
opłat za prąd.

Przychody dla Airbnb/VRBO zostały wyznaczone 
dla całych mieszkań w okresie od 03.2023 do 
02.2024, udostępnianych przez 12 miesięcy i co 
najmniej raz wynajętych.
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Różnica w medianowych zarobkach Airbnb i na tradycyjnym rynku najmu 

Najwyższa dysproporcja na korzyść 
zarobków Airbnb występuje w dzielnicach o 
najwyższym zagęszczeniu Airbnb (Śródmieście, 
Wola, Praga Północ i Ochota). W tych czterech 
dzielnicach mediana zarobków z 
najmu krótkoterminowego jest o ponad 10% 
wyższa od tej z najmu tradycyjnego.

Nieco inaczej sytuacja wygląda na Mokotowie w 
którym istnieje wysoka gęstość ofert, ale zarabiają 
one raczej mniej niż tradycyjny rynek najmu.

(ciemnym kolorem zaznaczono dzielnice z mniej niż 100 ofertami na rynku najmu 
krótkoterminowego; opis po lewej pomija te dzielnice)
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Gęstość Airbnb a rynek pierwotny

Porównanie surowych danych dotyczących cen 
na rynku pierwotnym oraz gęstości ofert najmu 
krótkoterminowego nie pozwala stwierdzić 
szczególnej korelacji między nimi.

Należy jednak zauważyć, że określenie 
przyczynowości wymagałoby dokładniejszego 
badania uwzględniającego m.in. zmiany w 
czasie oraz uwzględnienie innych czynników 
wpływających na atrakcyjność poszczególnych 
dzielnic.

Istniejące badania (oraz dokładniejsza analiza 
tego związku zawarta w poprzednim raporcie 
DELab) wskazują na istnienie związku 
przyczynowego między wzrostem Airbnb a 
cenami na rynku mieszkaniowym.

(dane o cenach zebrano z platformy rynekpierwotny.pl w kwietniu 2024 r.)
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Interpretacja wyników dotyczących rynku mieszkaniowego

• Wyniki wskazują, że potencjalne zarobki z najmu krótkoterminowego znacznie przewyższają zarobki z najmu 
długoterminowego w dzielnicach: Śródmieście, Wola, Praga Północ, Ochota;

• Potencjalne zarobki są również nieco wyższe w dzielnicach takich jak Praga Południe, Bielany czy Żoliborz;
• Sygnalizuje to istnienie tzw. rent-gap: właściciele nieruchomości mają możliwość zwiększenia swoich 

przychodów, przesuwając swoje mieszkania na rynek najmu krótkoterminowego. Istnieje więc bodziec do 
dalszego rozwoju podaży, szczególnie w czterech dzielnicach wymienionych powyżej (np. osoby inwestujące 
swoje oszczędności w nieruchomości mogą się zdecydować na współpracę z agencją zarządzającą 
apartamentami, zamiast najmu długoterminowego);

• Prognozujemy więc dalszy wzrost udziału mieszkań objętych najmem krótkoterminowym w zasobach 
mieszkalnych: procentowy przyrost mieszkań w platformach Airbnb/VRBO będzie nadal przekraczać 
procentowy przyrost liczby mieszkań;

• Opisane procesy prawdopodobnie obniżą dostępność mieszkań dla lokalnych mieszkańców Warszawy, co 
już teraz dotyka w szczególności dzielnic takich jak Żoliborz, Śródmieście i Ochota.
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Najem 
krótkoterminowy 

w Unii Europejskiej: 
aspekty 

regulacyjne
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Regulacja na poziomie Unii Europejskiej (I)

W czasie przygotowywania raportu, w UE przyjęto rozporządzenie dotyczące gromadzenia danych na temat 
najmu krótkoterminowego*: Akt ten ustanawia:

• zasady gromadzenia danych przez właściwe organy i dostawców platform internetowych pośredniczących w najmie krótkoterminowym oraz
• zasady udostępniania właściwym organom przez platformy internetowe pośredniczące w najmie krótkoterminowym danych dotyczących świadczenia 

usług krótkoterminowego najmu lokali mieszkalnych oferowanych przez wynajmujących z wykorzystaniem platform pośredniczących w najmie 
krótkoterminowym (Art. 1).

Nie ma on wpływu na regulacje dotyczące warunków, na których można świadczyć usługi najmu 
krótkoterminowego, które stawiane są osobom wynajmującym (np. ograniczenie liczby nocy, na które można 
wynajmować, czy obowiązek posiadania licencji) (zob. art. 2 ust. 2 i 3).

* Rozporządzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2024/1028 z dnia 11 kwietnia 2024 r. w sprawie gromadzenia i udostępniania danych dotyczących usług krótkoterminowego 
najmu lokali mieszkalnych i zmieniające rozporządzenie (UE) 2018/1724 (Dz.U. L, 2024/1028, 29.4.2024, ELI: http://data.europa.eu/eli/reg/2024/1028/oj)
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Regulacja na poziomie Unii Europejskiej (II)

Rozporządzenie formułuje warunki, na których dane o najmie krótkoterminowym mają być przekazywane 
organom państwowym, np. aby takie przekazywanie mogło mieć miejsce, musi istnieć obowiązek rejestracji 
(zob. art. 4 o procedurach rejestracji):

• Warunki co do tego, jak ma przebiegać rejestracja, sformułowane są w art. 4, np. ma być możliwa online, 
bezpłatnie lub za rozsądną opłatą i przebiegać w oparciu o oświadczenia wynajmujących;

• Nadawane numery identyfikacyjne mają być dostępne w publicznie dostępnym rejestrze;

• Rozporządzenie zawiera katalog informacji, które mają być podawane przy rejestracji (zob. art. 5) a także 
warunki dotyczące weryfikacji podawanych przy rejestracji informacji (zob. art. 6).
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Regulacja na poziomie Unii Europejskiej (III)

Rozporządzenie nakłada również obowiązki na platformy, dotyczące m.in. tego, w jaki sposób mają one 
uwzględniać obowiązek rejestracji w sposobie funkcjonowania ich strony internetowej  (zob. art. 7) czy 
przekazywania danych na temat ofert pojedynczemu cyfrowemu punktowi dostępu ustanowionemu przez 
państwo (zob. art. 9 i 10).

Aby platforma miała obowiązek przekazywać dane na temat ofert, obszar, z którego dane o ofertach mają być 
zbierane i przekazywane, musi być uwzględniony w wykazie obszarów, na których obowiązuje procedura 
rejestracji. Wykazy te muszą być podane bezpłatnie do wiadomości publicznej (art. 13 ust. 3).
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Przykłady regulacji 
najmu 

krótkoterminowego 
w wybranych 

miastach
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Regulacja Airbnb: przykłady z Europy

• Miasta podejmują różnego typu wysiłki regulacyjne w celu zaradzenia negatywnym skutkom 
najmu krótkoterminowego: niektóre miasta są mniej aktywne (Londyn), niektóre bardziej (Barcelona, 
Amsterdam) w obszarze regulacji;

• Wybór Amsterdamu, Barcelony, Berlina i Londynu pokazuje przykłady aktywnych strategii radzenia sobie 
z problemami związanymi z najmem krótkoterminowym i paletę różnych środków podejmowanych w tym 
celu (ograniczenia ilościowe i lokalizacyjne, wymogi jakościowe);

• Miasta te są bardziej popularnymi destynacjami turystycznymi niż Warszawa – jednocześnie jednak liczba 
licencji w Barcelonie jest zbliżona do liczby ofert w Warszawie, co pokazuje, że można czerpać inspiracje 
co do rozwiązań z tych miast.
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Amsterdam
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Na przestrzeni lat w Amsterdamie eksperymentowano 
z różnymi regulacjami najmu krótkoterminowego. 
Przede wszystkim obowiązują ograniczenia co do tego 
na jak wiele dni w roku można wynajmować 
mieszkanie, w którym na co dzień się mieszka (obecnie: 
maksymalnie 30 dni), ograniczenia co do liczby gości, 
którzy mogą z takiej oferty korzystać (maksymalnie 4) 
oraz wprowadzenia obowiązku rejestracji tego typu 
najmu wakacyjnego. Miasto współpracuje przy 
egzekwowaniu tych przepisów z Airbnb (np. w zakresie 
udostępniania danych o ofertach czy automatyzacji 
wymogu wprowadzania numeru rejestracyjnego 
ofert).

• luty 2014 – utworzono kategorię wynajmu wakacyjnego: maks. 60 
dni, nie więcej niż czterech gości, główne miejsce zamieszkania 
gospodarza, ale gospodarza nie ma na miejscu w czasie pobytu gości 
(w przeciwieństwie do B&B)

• grudzień 2014 – styczeń 2015 – umowa z Airbnb z grudnia 2014 o 
egzekwowaniu przyjętych regulacji i poborze podatku turystycznego 
(Memorandum of Understanding)

• listopad 2016 – umowa z Airbnb na wprowadzenie na stronie 
automatycznych limitów (60 dni), chyba że gospodarz posiada 
licencję na B&B

• 1 marca 2017 – wdrożenie automatycznych limitów na Airbnb.com
• 1 stycznia 2019 – wprowadzenie limitu 30 dni dla wynajmu 

wakacyjnego (zamiast 60 dni)
• 1 stycznia 2020 – wprowadzenie limitu licencji na B&B na dzielnicę
• 1 lipca 2020 – wprowadzenie wymogu uzyskania zezwolenia na 

wynajem wakacyjny
• 1 lipca 2020 – zakaz wynajmu wakacyjnego w trzech dzielnicach 

(Burgwallen-Old Side, Burgwallen-New Side i Canal Belt South)
• 12 marca 2021 – zniesienie zakazu wynajmu wakacyjnego w trzech 

dzielnicach wyrokiem sądu
• 1 kwietnia 2021 – rejestracja w krajowym systemie rejestracji 

wynajmu turystycznego obowiązkowa dla wynajmu wakacyjnego



Barcelona
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Barcelona jest miastem, w którym problemem jest 
nadmiar turystów: stąd działania władz nakierowane 
były na ograniczenie liczby ofert najmu 
krótkoterminowego. Już w 2014 zawieszona została 
możliwość pozyskania licencji na utworzenie 
mieszkania wykorzystywanego w celach turystycznych, 
zaś od 2017 roku realizowany jest plan różnicujący 
działania podejmowane wobec takich ofert w 
zależności od ich lokalizacji w mieście. Najnowszą 
zmianą jest wprowadzenie regulacji ofert najmu 
mieszkań współdzielonych – w praktyce ich regulacja 
oznacza zakaz oferowania takich noclegów, 
ponieważ konieczne jest uzyskanie licencji, co w 
praktyce jest niemożliwe. Barcelona również 
podejmowała i podejmuje inicjatywy mające na celu 
skuteczne egzekwowanie przepisów we współpracy z 
Airbnb (pozyskiwanie od Airbnb danych czy usuwanie 
nielegalnych ofert przez platformę).

• 1998 – powstaje rejestr (ale nie system zezwoleń) 
mieszkań wykorzystywanych w celach turystycznych 
(habitatge d’us turístic – HUT)

• 5 października 2013 – wprowadzenie ograniczeń w dzielnicy Ciutat Vella – 
wymóg uzyskania zgody na wykorzystywanie mieszkań jako HUT (tych już 
zarejestrowanych) oraz brak pozwolenia na rejestrację nowych HUT

• 30 kwietnia 2014 – zawieszenie wydawania nowych licencji dla całej 
Barcelony (przedłużone 1 lipca 2015 i 10 marca 2016)

• 24 października 2014 – maksymalna liczba HUT: 9606
• lipiec 2016 – wzmożone inspekcje i działania skierowane na kontrolę 

mieszkań i zamykanie nielegalnych ofert
• styczeń 2017 – współpraca z Airbnb (Jeden gospodarz, jeden dom) – 

usuwanie nielegalnych ofert ze strony
• 20 lipca 2017 – wchodzi w życie Plan especial urbanistico de alojamientos 

turisticos – PEUAT: plan dzielący miasto na strefy, w których realizowane 
mają być różne cele w zakresie regulacji HUT (centrum: redukcja liczby 
ofert, przesuwanie ofert do dzielnic nie w centrum; dzielnice nie w samym 
centrum: podtrzymywanie istniejącej liczby ofert)

• 1 czerwca 2018 – umowa o otrzymywaniu danych o ofertach of Airbnb
• 6 sierpnia 2021 – regulacja dotycząca domów współdzielonych: najem na 

więcej niż 31 dni, maksymalnie 4 miejsca noclegowe w mieszkaniu, w 
którym gospodarz/yni mieszkają – wymóg uzyskania zezwolenia na 
oferowanie takich noclegów

• 23 lipca 2022 – żądanie usunięcia z Airbnb 4100 ogłoszeń domów 
współdzielonych



Berlin
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Regulacja najmu krótkoterminowego w Berlinie 
miała prowadzić do drastycznego ograniczenia 
istnienia tego typu ofert przez wprowadzanie 
wymogów posiadania licencji na wynajem całych 
mieszkań pod groźbą wysokich kar finansowych. 
Sprawy sądowe zainicjowane przez właścicieli 
mieszkań doprowadziły do zmian, w których efekcie 
możliwy jest wynajem głównego miejsca 
zamieszkania, pod warunkiem, że dotyczy on poniżej 
połowy pokojów oraz jest zarejestrowany, a także 
możliwy jest wynajem mieszkań, w których 
właściciel na co dzień nie mieszka, pod warunkiem 
otrzymania pozwolenia i ograniczenia do 90 dni w 
roku. Kary przewidziane za naruszenia zostały 
podniesione do pół miliona euro. Obowiązek 
wprowadzania numeru rejestracyjnego oferty jest 
egzekwowany przez Airbnb.

• 29 listopada 2013 – wymóg posiadania licencji na wynajem całych 
mieszkań oraz możliwość wynajmu do 50% pokoi w głównym miejscu 
zamieszkania bez konieczności posiadania licencji (okres przejściowy 
dla istniejących najmów krótkoterminowych: do 1 maja 2016); kary do 
100 000 euro – wchodzi w życie 12 grudnia 2013

• 1 maja 2016 – koniec okresu przejściowego; oferty, które istniały przed 
tą datą, mogą być nadal dostępne

• 9 sierpnia 2016 – wyrok sądu stwierdzający, że właściciel musi mieć 
możliwość uzyskania zezwolenia na wynajem krótkoterminowy 
mieszkania, w którym nie mieszka na co dzień

• 8 września 2017 – wyrok sądu stwierdzający, że właściciel musi mieć 
możliwość otrzymania zezwolenia na wynajem głównego miejsca 
zamieszkania (do 182 dni w roku)

• 1 maja 2018 – brak limitu dni, na które można wynajmować główne 
miejsce zamieszkania, o ile dotyczy to mniej niż 50% pokoi w 
mieszkaniu (obowiązek otrzymania numeru rejestracyjnego dla takich 
ofert); w przypadku powyżej 50% pokojów: obowiązek uzyskania 
pozwolenia oraz limit do 90 dni w roku w przypadku domów, w których 
się nie mieszka; kary do 500 000 euro

• 1 sierpnia 2018 – wprowadzony zostaje obowiązek umieszczania 
numeru rejestracyjnego przy oferowaniu i reklamowaniu lokalu 
mieszkalnego, w szczególności na portalach internetowych

• 2 października 2021 – wchodzi w życie obowiązek umieszczania numeru 
rejestracyjnego w ofercie

• 1 marca 2023 – wymóg wprowadzania numeru rejestracyjnego na 
Airbnb egzekwowany przez Airbnb



Londyn
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W Londynie realizowana polityka ogranicza się do 
limitów dni w roku, na które może być 
wynajmowane mieszkanie, aby było traktowane 
jako najem krótkoterminowy (do 90 dni w roku). 
Powyżej tej liczby konieczne jest uzyskanie 
odpowiedniego zezwolenia, za którego brak 
przewidziane są kary finansowe. Miasto 
współpracowało z Airbnb w zakresie wprowadzenia 
automatycznego ustawiania limitu dostępności do 
90 dni dla ofert bez odpowiedniej licencji.

• do 26 maja 2015 – konieczność posiadania zezwolenia na najem 
krótkoterminowy, kary do 20 000 funtów

• 26 maja 2015 – Ustawa deregulacyjna (Deregulation Act): limit 90 dni 
rocznie na wynajem krótkoterminowy w Londynie i obowiązek zapłaty 
podatku lokalnego (powyżej 90 dni: wymagane zezwolenie i 
wypełnienie formularza zwolnienia z limitu na Airbnb.com – kary do 20 
000 funtów)

• kwiecień 2016 – próg wolny od podatku ustalony na 7500 funtów 
(zwiększony z 4250 funtów)

• 1 stycznia 2017 – Airbnb wprowadza automatyczny limit dostępności 
do 90 dni rocznie na stronie



Efektywność 
regulacji
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Efektywność regulacji: badania porównawcze i kwestia egzekwowania 
przepisów 

• Bei & Celata (2023): badanie na 16 europejskich miastach (zróżnicowana grupa, w ramach której w 
niektórych najem krótkoterminowy był regulowany, a w niektórych nie), wykazujące, że regulacje 
zmniejszają liczbę ofert całych mieszkań, zmniejszają udział całych mieszkań oraz profesjonalnych 
gospodarzy w ofertach na platformie. Znaczące skutki wywołują działania skupione na poszczególnych 
dzielnicach miasta (nie przekładające się jednak na wskaźniki dotyczące koncentracji ofert w danych 
dzielnicach) oraz współpraca z platformą w zakresie egzekwowania regulacji. Mniej znaczące są efekty 
ograniczeń liczby dni, na które można wynajmować mieszkanie;

• Wessel et al. (2024): badanie dotyczące 13 europejskich miast (łącznie stosujących 34 różnego rodzaju 
rozwiązania prawne dotyczące najmu krótkoterminowego), które skupia się na zmianach w podaży oraz jej 
charakterystyce (np. dostępność ofert czy liczba recenzji). Badanie wykazuje, że regulacja ma wpływ na 
spadek podaży ofert, zwłaszcza, jeśli wprowadzone zostają jasne wymogi dotyczące tego co zrobić, aby 
oferta była legalna;
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Efektywność regulacji: badania porównawcze i kwestia egzekwowania przepisów 

• Chen et al. (2021): wykazują skuteczność regulacji w zakresie ograniczenia pojawiania się nowych ofert, 
ale ograniczonym wpływie na usuwanie ofert już istniejących na rynku. Część środków regulacyjnych, 
takich jak ograniczenia w liczbie nocy, na które można wynajmować mieszkania, są skuteczne również w 
zakresie zmniejszania liczby już dostępnych ofert;

• Colomb & de Souza (2023): podkreślają rolę zasobów przeznaczanych na egzekwowanie wprowadzanych 
regulacji dla ich skuteczności.
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Efektywność regulacji: badania w pojedynczych miastach

• Robertson et al. (2023): badanie przeprowadzone na przykładzie Bordeaux dotyczące regulacji 
wymagającej przekształcenia najmu komercyjnego przez profesjonalnych hostów w najem długoterminowy: 
spadek liczby dni, na które oferty są wynajmowane (zarówno w centrum, jak i w innych dzielnicach);

• Bekkerman et al. (2022): badanie miast amerykańskich wykazujące spadek podaży o średnio 20% w związku 
z regulacją najmu krótkoterminowego;

• Yeon et al. (2022): badanie dotyczące Nowego Jorku wykazujące spadek dochodów z Airbnb o ok. 4% w 
związku z wprowadzoną regulacją dotyczącą minimalnego, miesięcznego okresu na jaki mieszkanie ma być 
wynajmowane;

• Falk & Scaglione (2023): badanie przeprowadzone na przykładzie Genewy – autorzy zaobserwowali niewielkie 
zmiany w podaży Airbnb, ale duże (ok. 15%) spadki w zakresie wpływów z wynajmu całych mieszkań;
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Analiza dotycząca efektywności regulacji najmu krótkoterminowego w Barcelonie

• Praca przygotowana przez: Kristóf Gyódi, Joanna 
Mazur, Agustín Cocola-Gant (University of Lisbon);

• Cel badania: identyfikacja, które zmiany 
regulacyjne wpływały na rynek w Barcelonie w 
latach 2015-2023.

Główne zmiany to:

• PEUAT: Plan dzielący miasto na strefy, w których 
realizowane mają być różne cele w zakresie 
najmu krótkoterminowego;

• Data: Umowa między miastem a Airbnb: Airbnb 
udostępnia dane dotyczące ofert oraz gospodarzy 
Miastu;

• Shared: Zakaz najmu pojedynczych pokoi.

 Wykres przedstawia liczbę ofert w całym mieście oraz 
w poszczególnych strefach.

Po umowie między Airbnb a miastem, gospodarze 
przesunęli na rynek długoterminowy 2800 ofert 

(różnica między żółtą a czerwoną linią).
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Wpływ regulacji na podaż najmu krótkoterminowego

Wykres przedstawia faktyczny przebieg podaży najmu 
krótkoterminowego (linia ciągła) oraz symulację sytuacji, w których nie 
wprowadzono żadnych regulacji, w tym PEUAT, wymiany danych oraz 

zakazu najmu pokoi (linia przerywana).
Dolny wykres przedstawia różnicę.

• Wyniki wskazują, że liczba nielegalnych 
ofert zmalało z poziomu 15 300 do 4900 
między latem 2017 a marcem 2023 r.;

• Bez regulacji rynek najmu 
krótkoterminowego wzrósłby do 
poziomu 20 000 ofert, podczas gdy 
rzeczywista liczba ofert wynosi 10 700;

• Kluczowym czynnikiem było możliwość 
stosowania przepisów: dopóki miasto 
nie miało dostępu do danych 
bezpośrednio od Airbnb, nielegalna 
podaż miała silny trend wzrostowy.
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Wnioski z badań efektywności regulacji 

• Regulacja może efektywnie płynąć na rozwój rynku najmu krótkoterminowego i pomóc osiągnąć 
wybrane cele;

• Kluczową rolę odgrywają dane: czy miasto i instytucje mają wgląd w rynek oraz czy mają możliwość 
jego monitorowania;

• Skuteczniejsze środki to środki proste i pozwalające na ich egzekwowanie, np. obowiązek zdobycia 
licencji;

• Trudniej osiągać skutki bardziej zniuansowane, np. zmianę przestrzennego rozkładu ofert w mieście;
• Równie ważne co przyjmowane środki regulacyjne jest rezerwowanie odpowiednich zasobów na ich 

egzekwowanie;
• Współpraca z platformami może być konieczna dla kontrolowania rynku.
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Aneks: Dane i 
metodologia
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Analiza podaży ofert udostępnionych na platformach Airbnb / VRBO (I)

• Istnieje duża pula ofert na Airbnb / VRBO, 
które nie są zaktualizowane i nie 
umożliwiają rezerwacji. Zakładamy, że takie 
oferty nie są już aktualne i nie mają wpływu 
na tkankę miejską;

• Całkowita liczba unikatowych ofert w lutym 
2024 r. osiągnęła aż 16 144 ofert; 

• W naszym badaniu skupiamy się wyłącznie 
na ofertach, które były aktywne, czyli miały 
aktualny kalendarz i możliwe było złożenie 
rezerwacji. Ich liczba wynosiła 9631;

• Część ofert na Airbnb miała 
kategorię "Pokój w hotelu". W lutym 2024 r. 
ich liczba wynosiła 25. Takich ofert nie 
uwzględniliśmy w naszych analizach.
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Analiza podaży ofert udostępnionych na platformach Airbnb / VRBO (II)

 Baza AirDNA zawiera oferty udostępnione na platformach Airbnb i VRBO.
Udział ofert które są wyłącznie na VRBO wynosi około 5% .

Przy tych ofertach brakuje danych dotyczących gospodarzy, dlatego nie uwzględniliśmy ich w analizach 
dotyczących przychodów oraz profesjonalizacji.
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Identyfikacja mieszkań udostępnionych zarówno na Airbnb / VRBO, jak i na 
Booking.com (I)

Jakie atrybuty mogą posłużyć do wykrycia duplikatów?
• Lokalizacja;
• Udostępnione zdjęcie;
• Nazwa oferty;
• Cena.

Istotne wyzwania:
• Lokalizacje w przypadku ofert Airbnb / VRBO są zanonimizowane – lokalizacja jest podana w 

przybliżeniu do 150 metrów;
• Gospodarze mogą wybrać inną nazwę, udostępnić różne zdjęcia;
• Ceny mogą się zmieniać dynamicznie.

Rozwiązanie:
• Metodologia oparta na identyfikacji sąsiadujących ze sobą ofert oraz analizie podobieństw w 

udostępnionych zdjęciach.
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Identyfikacja mieszkań udostępnionych zarówno na Airbnb / VRBO, jak i na 
Booking.com (II)

Nasza analiza opierała się na następujących krokach:

1. Zakodowanie udostępnionych zdjęć (w przypadku ofert 
Booking.com: ośmiu głównych zdjęć; w przypadku 
Airbnb: zdjęcia tytułowego) jako wartości hash na 
podstawie metody perceptual hashing: haszowanie 
umożliwia wykrycie nie tylko identycznych, ale również 
drobnie zmodyfikowanych zdjęć (np. lekko przyciętych);

2. Identyfikacja dla każdej oferty z Booking.com całych 
mieszkań udostępnionych na Airbnb (w lutym 2024 r.) w 
promieniu 150 metrów;

3. Policzenie różnic między głównymi zdjęciami dla 
zmatchowanych ofert: dopuszczamy maksymalnie różnice 
w 10 bitach.
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Identyfikacja mieszkań udostępnionych zarówno na Airbnb / VRBO, jak i na 
Booking.com (III)

• Do porównania zdjęć używaliśmy metody perceptual 
hashing, korzystając z algorytmu phash w bibliotece
ImageHash w Python

• Nasza metodologia opierała się na badaniu
Łukasza Nawaro: https://www.delab.uw.edu.pl/setki-
mieszkan-z-airbnb-trafiaja-na-rynek-najmu-
dlugoterminowego/

• Istotnym czynnikiem jest, na jaką różnicę pozwolić między 
zdjęciami. W tym celu przeprowadziliśmy eksperyment: 
policzyliśmy różnice dla zdjęć w przypadku ofert, które są 
w tej samej lokalizacji oraz mają identyczną nazwę

• Na podstawie rozkładu wartości wybraliśmy wartość 
graniczną <10 (mniej niż 10 bitów różnicy)

Wykres przedstawia rozkład minimalnych 
różnic w przypadku ofert o tej samej 

lokalizacji oraz identycznej nazwie

72

https://www.delab.uw.edu.pl/setki-mieszkan-z-airbnb-trafiaja-na-rynek-najmu-dlugoterminowego/
https://www.delab.uw.edu.pl/setki-mieszkan-z-airbnb-trafiaja-na-rynek-najmu-dlugoterminowego/
https://www.delab.uw.edu.pl/setki-mieszkan-z-airbnb-trafiaja-na-rynek-najmu-dlugoterminowego/


Identyfikacja mieszkań udostępnionych zarówno na Airbnb / VRBO, jak i na 
Booking.com (IV)

• Na podstawie literatury założyliśmy, że 
różnica między faktyczną a 
zanonimizowaną lokalizacją oferty Airbnb 
wynosi do 150 metrów 
(Wachsmuth & Weisler, 2018)

• Jako kontrola, sprawdziliśmy również 
wyniki przy założeniu, że różnica może 
wynosić 300 metrów

• Nie zmienia to wyników w istotny sposób

• Podobnie, zwiększenie różnicy w bitach 
nie skutkuje istotnymi zmianami

• Założenie identycznych zdjęć (0 różnica) 
wpływa na liczbę ofert

Wielkość bufferu 300 m 150 m

Wszystkie oferty na Booking 5607 5607
Oferty z Bookingu, które mają

jakikolwiek match w okręgu 5551 5467

Oferty z Bookingu, które mają
jakikolwiek match w okręgu

z hash difference < 36
3094 2967

hash_difference < 10 2985 2867

hash difference = 0 1965 1889
Oferty z Booking, których nie

ma na Airbnb po sprawdzeniu lokalizacji
+ hash_diff < 36)

2513 2640

Oferty z Booking, których nie
ma na Airbnb po sprawdzeniu lokalizacji

+ hash_diff < 10)
2622 2740

Oferty z Booking, których nie
ma na Airbnb po sprawdzeniu lokalizacji

+ hash_diff = 0)
3642 3718
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Dane o ofertach najmu tradycyjnego (Otodom, zebrane 23 maja 2024 r.):
liczebności w podziale na liczbę pokoi w dzielnicach oraz ceny

Dzielnica 1-pokojowe 2-pokojowe 3-pokojowe 4 lub więcej 
pokoi

Mediana ceny Mediana ceny 
na sypialnię 

Bemowo 25 173 60 32 3300 2800
Białołęka 26 162 57 15 2900 2500
Bielany 44 129 66 27 3100 2700
Mokotów 158 620 428 408 4000 3150
Ochota 53 136 56 43 3400 2990
Praga-Południe 82 262 112 78 3300 2833
Praga-Północ 50 126 38 6 3400 3000
Rembertów 2 6 3 4 3300 2300
Targówek 34 72 52 14 3000 2475
Ursus 28 115 28 17 2999 2700
Ursynów 54 206 107 101 3500 2700
Wawer 8 19 19 58 3600 2250
Wesoła 3 14 4 18 3400 2250
Wilanów 13 132 146 259 5000 3300
Wola 146 562 225 100 4000 3500
Włochy 39 103 40 9 3300 2870
Śródmieście 150 554 344 169 4225 3500
Żoliborz 33 114 62 31 3800 3150
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Aneks: Najem 
krótkoterminowy 

w trakcie pandemii
COVID-19
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Zmiana podaży w trakcie pandemii COVID-19

Między lutym 2020 r. a lutym 2022 r. 
całkowita podaż Airbnb zmalała o jedną 

trzecią.

W drugiej połowie 2022 r. nastąpił 
dynamiczny powrót, a podaż osiągnęła rozmiar 

przedpandemiczny w marcu 2023 r.
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Zmiana w liczbie ofert w zależności od tego iloma dysponuje gospodarz

Nastąpiła jeszcze większa koncentracja rynku
w stosunku do okresu przedpandemicznego: 

liczba ofert należących do profesjonalnych 
gospodarzy podwoiła się. Nas

Liczba ofert należących do gospodarzy z mniej 
niż czterema ofertami pozostała na niższym 

poziomie.
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Liczba ofert w podziale na dzielnice przed, w trakcie i po pandemii COVID-19

Liczba aktywnych ofert w lutym w poszczególnych latach.

 Liczba ofert w 2024 r. przewyższa podaż mierzoną 
przed pandemią w każdej dzielnicy

(z wyjątkiem Wesołej).
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Zmiany cen noclegów w trakcie pandemii COVID-19

Ceny w przeliczeniu na liczbę sypialni na podstawie ADR (Average Daily Rate).

Poziom cen charakteryzował się stagnacją w trakcie pandemii – brak istotnych spadków zaobserwowanych na rynkach 
hotelarskich.

W okresie popandemicznym znaczne podwyżki.
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Popyt na noclegi oferowane przez Airbnb w trakcie pandemii COVID-19

Popyt na noclegi w okresie marzec 2020 r. – luty 2021 r. zmalał o 52% w stosunku do identycznego okresu rok 
wcześniej.

Popyt wrócił do poziomu sprzed pandemii w 2022 r.
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Przychody z Airbnb w trakcie pandemii COVID-19

Ostry spadek przychodów w trakcie pandemii:
w okresie marzec 2020 r. – luty 2021 r. zmniejszyły się o 53% w porównaniu z identycznym okresem rok wcześniej.

Analiza oparta na ofertach, które osiągnęły przychód w badanym roku.
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