


Dane

Do przedstawionych analiz wykorzystano gtéwnie dane pochodzace z:

* AirDNA, dot. ofert w Airbnb/VRBO w latach 2015-2023;

* Banku Danych Lokalnych, dot. zasobow mieszkaniowych m. st. Warszawy w podziale na dzielnice, dla lat
2015-2022;

* Przegladu Statystycznego Warszawy, czwarty kwartat 2023 r. Dane o mieszkaniach oddanych do uzytku
w 2023 r. w podziale na dzielnice;

 Otodom, dot. cen na rynku najmu tradycyjnego w podziale na dzielnice, w maju 2024 .

* Rynekpierwotny.pl, dot. cen na rynku pierwotnym w podziale na dzielnice, w kwietniu 2024 r.

O ile nie wyszczegdlniono inaczej, poréwnania dotyczg ofert catych mieszkan na Airbnb i VRBO.
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Liczba ofert catych mieszkan w Airbnb/VRBO w grudniu, w przeliczeniu na 100
mieszkan w zasobie mieszkaniowym dzielnic (lata 2019 i 2023)

W roku 2023, w wiekszosci dzielnic gestos¢ ofert 4,5
Airbnb wrdcita do poziomu sprzed pandemii i 4,0
przekroczyta go. Wyjatek stanowi Srddmieécie w 3.5
ktorym gestosc ofert pod koniec 2023 r. byta ;’(5)
nieznacznie ponizej poziomu z 2019 . 2'0
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Wysokie odsetki potgczone z ponadprzecietnymi 10
wzrostami miedzy 2019 r. a 2023 r. dotyczyty w 05 | I
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Lata 2019 i 2023 wybrano jako, odpowiednio, ostatnie g < Q@o’
przed pandemicznym spadkiem i pierwsze po
odbiciu. =2019 =2023
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Zmiany w gestosci ofert Airbnb/VRBO w latach 2015-2023 w dzielnicach o
najwyzszym zageszczeniu i w catej Warszawie

Gestosc (liczba ofert na 100 mieszkan w zasobach
mieszkaniowych) zmalata lub wyhamowata w latach
2020-2021, wraz z trwaniem pandemii COVID-19.

W latach 2022 i — w szczegdlnosci — 2023 widzimy
odbicie oraz przekroczenie wczesniejszych poziomow.

Ze wzgledu na niski potencjat na powiekszanie sie
zasobu mieszkaniowego w Srédmieéciu, mozna
spodziewac sie, ze i tu w 2024 r. gestosc ofert przekroczy
poziom z 2019 r. — podobnie jak miato to juz miejsce w
innych dzielnicach.

W catej Warszawie poziom przekroczyt ten z 2019 ., na
grudzien 2023 r. wynoszac ok. 0,7 ofert catych mieszkan
na 100 mieszkan w zasobach miasta.
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Liczba ofert w Airbnb/VRBO na 100 mieszkarn w zasobie mieszkaniowym dzielnic
w 2023 r. w podziale na rodzaj oferty

4,5

W roku 2023 srednio na 100 mieszkan w 4.0
Srédmiesciu ok. 4 znajdywaty sie na Airbnb —z 35
tego ok. 3,5 stanowity oferty najmu catych 3.0
mieszkan. 25
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catych mieszkan, wskazujgc na maty udziat §J§§ ‘é’b fé’b 6‘5 § Qo(\' §9 (‘\o& \@5\ ,@3’ os"o \a?\;@k (,:o@ ,g‘q} (‘9§
wspétdzielenia wérdd ofert najmu b'@g' LS o"§ o 0{5\ & Q}afd)@“o ,;;é’) & g%”
krétkoterminowego. & Q@C” @o’?’ A &

Q

m Cate mieszkania mPokoje mWspdtdzielone pokoje

Warszawa ) ( L ﬂ B e



Liczba nowych ofert w Airbnb/VRBO na 100 mieszkan oddanych do uzytku
w 2023 r. wedtug dzielnic

W roku 2023 na kazde 100 nowych mieszkan 80
oddanych do uzytku w Warszawie, na Uwaga: nowe oferty
platformach Airbnb/VRBO pojawiato sie niemal 70 Airbnb/VRBO nie musz3
20 zupetnie nowych ofert, ktére pozostawaty 60 pochodzic z puli nowych
aktywne na platformach przy najmniej do korica 50 mieszkan, ale ich liczba i tak
roku. 40 jest znaczaca.

, ) 30
Poza Zoliborzem, Srodmiesciem i Ochotg -0 19,8
(nastepny slajd), najwyzszy wskaznik mozna byto
zaobserwowac na Woli i Pradze Pétnoc. W tych 10 ‘ I I I I I I I .
dzielnicach w tym samym czasie w ktdérym 0 e b s o 8 N 6 s s : : : : ; R
oddawano do uzytku 100 nowych mieszkan, na §o\ §Q 6@ /\’; ég 05 & ,§° _SO 0;0@ S §® 5@% 0@} 3 50
platformach dodawano, odpowiednio, niemal 70 X § ) N Q&° N Y Q)eﬁc o d)@b @o‘z’ >
i 40 nowych ofert ktore pozostawaty aktywne do Q@°’ s qé,b s &
konca roku. Q¢

(w dzielnicach oznaczonych * oddano do uzytku mniej niz 100 mieszkan)
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Liczba nowych ofert w Airbnb/VRBO na mieszkania oddane do uzytku
w 2023 r. w dzielnicach z niskim przyrostem zasobow mieszkaniowych

Zoliborz, Srédmieécie i Ochote przedstawiono na 30
wykresie z oddzielng skalg ze wzgledu na niskie zmiany w
zasobie mieszkan (odpowiednio: 3, 110 i 65 mieszkan 25
oddanych do uzytku) potgczone z wieloma nowymi -
ofertami w platformach Airbnb/VRBO.
15
Tym samym, wykres przedstawia liczbe nowych ofert w
platformach przypadajacych na réwnoczesne oddanie do 10
uzytku pojedynczego mieszkania do zasobow dzielnic. . I
W dzielnicach tych ubywa mieszkan znajdujgcych sie 0 ]
poza najmem krétkoterminowym. & 039‘" &
.(;)9

(w dzielnicach oznaczonych * oddano do uzytku mniej niz 100 mieszkan)
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Oferty Airbnb/VRBO zarabiajgce rocznie wiecej niz najem tradycyjny

)
(78) (39)
492 (189)
(5 (g)
c

Ponad potowa ofert Airbnb/VRBO (w Srédmiesciu

niemal 80%) zarabia w ciggu roku wiecej w 100%
przeliczeniu na sypialnie niz tradycyjny rynek
najmul. 80% (1107

(
Dane o cenach najmu zostaty zebrane z serwisu 60%
Otodom i przeliczone na liczbe sypialni w danym
mieszkaniu. Zatozono 1 sypialnie dla mieszkan 1- i 40%
2-pokojowych, oraz o jedng mniej sypialnie niz
liczba pokoi w przypadku wiekszych mieszkan.
Ceny nie obejmujg czynszu administracyjnego i
optat za prad.

20%

0%
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Przychody dla Airbnb/VRBO zostaty wyznaczone .c){ob /\;@Q’b A \$&'Q © QT VT «®

. . : 2
dla catych mieszkan w okresie od 03.2023 do N
02.2024, udostgpnianych przez 12 miesigcy i co (w nawiasach podano liczby ofert spetniajgcych warunek)
najmniej raz wynajetych.
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Roznica w medianowych zarobkach Airbnb i na tradycyjnym rynku najmu

Najwyzsza dysproporcja na korzysé 250

zarobkow Airbnb wystepuje w dzielnicach o

najwyzszym zageszczeniu Airbnb (Srédmiescie, 15% I I I

Wola, Praga Pétnoc i Ochota). W tych czterech I I

dzielnicach mediana zarobkéw z I I I L

najmu krotkoterminowego jest o ponad 10% -5% 0 I I I
wyzsza od tej z najmu tradycyjnego.

5%

-15%

-25%
Nieco inaczej sytuacja wyglada na Mokotowie w

ktérym istnieje wysoka gestos¢ ofert, ale zarabiajg | "

\'b \"() ‘\Q D
. . . .. . . o) (o) C () A N\ 2) e O
one raczej mniej niz tradycyjny rynek najmu. RO N & 5 4/0\\0 <0 & & ° o@ W% 0 0&4&@0
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(ciemnym kolorem zaznaczono dzielnice z mniej niz 100 ofertami na rynku najmu
krétkoterminowego; opis po lewej pomija te dzielnice)
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Gestosc¢ Airbnb a rynek pierwotny

Porodwnanie surowych danych dotyczacych cen
na rynku pierwotnym oraz gestosci ofert najmu
kréotkoterminowego nie pozwala stwierdzic
szczegllnej korelacji miedzy nimi.

Nalezy jednak zauwazy¢, ze okreslenie
przyczynowosci wymagatoby dokfadniejszego
badania uwzgledniajgcego m.in. zmiany w
czasie oraz uwzglednienie innych czynnikow
wptywajacych na atrakcyjnosé poszczegdlnych
dzielnic.

Istniejgce badania (oraz doktadniejsza analiza
tego zwigzku zawarta w poprzednim raporcie
DELab) wskazujg na istnienie zwigzku
przyczynowego miedzy wzrostem Airbnb a
cenami na rynku mieszkaniowym.
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(dane o cenach zebrano z platformy rynekpierwotny.pl w kwietniu 2024 r.)
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Interpretacja wynikow dotyczgcych rynku mieszkaniowego

* Wyniki wskazujg, ze potencjalne zarobki z najmu krotkoterminowego znacznie przewyzszajg zarobki z najmu
dtugoterminowego w dzielnicach: Srédmiescie, Wola, Praga Potnoc, Ochota;

* Potencjalne zarobki sg rdwniez nieco wyzsze w dzielnicach takich jak Praga Potudnie, Bielany czy Zoliborz;

e Sygnalizuje to istnienie tzw. rent-gap: wtasciciele nieruchomosci maja mozliwos¢ zwiekszenia swoich
przychoddéw, przesuwajac swoje mieszkania na rynek najmu krétkoterminowego. Istnieje wiec bodziec do
dalszego rozwoju podazy, szczegdlnie w czterech dzielnicach wymienionych powyzej (np. osoby inwestujgce
swoje oszczednosci w nieruchomosci mogg sie zdecydowad na wspotprace z agencjg zarzgdzajaca
apartamentami, zamiast najmu dtugoterminowego);

* Prognozujemy wiec dalszy wzrost udziatu mieszkan objetych najmem krotkoterminowym w zasobach

mieszkalnych: procentowy przyrost mieszkan w platformach Airbnb/VRBO bedzie nadal przekraczac
procentowy przyrost liczby mieszkan;

* Opisane procesy prawdopodobnie obnizg dostgpnosc miesz!(ar’\ dla lokalnych mieszkancéw Warszawy, co
juz teraz dotyka w szczegolnosci dzielnic takich jak Zoliborz, Srédmiescie i Ochota.
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Najem
krotkoterminowy
w Unii Europejskiej:
aspekty
regulacyjne




Regulacja na poziomie Unii Europejskie;j (I)

W czasie przygotowywania raportu, w UE przyjeto rozporzgdzenie dotyczgce gromadzenia danych na temat
najmu krotkoterminowego®: Akt ten ustanawia:

. zasady gromadzenia danych przez wtasciwe organy i dostawcow platform internetowych posredniczqgcych w najmie krotkoterminowym oraz

. zasady udostepniania wtasciwym organom przez platformy internetowe posredniczgce w najmie krotkoterminowym danych dotyczgcych swiadczenia
ustug krotkoterminowego najmu lokali mieszkalnych oferowanych przez wynajmujgcych z wykorzystaniem platform posredniczqcych w najmie
krotkoterminowym (Art. 1).

Nie ma on wptywu na regulacje dotyczgce warunkow, na ktérych mozna swiadczy¢ ustugi najmu
krétkoterminowego, ktdre stawiane sg osobom wynajmujacym (np. ograniczenie liczby nocy, na ktére mozna
wynajmowac, czy obowigzek posiadania licencji) (zob. art. 2 ust. 2 i 3).

* Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2024/1028 z dnia 11 kwietnia 2024 r. w sprawie gromadzenia i udostepniania danych dotyczacych ustug krétkoterminowego
najmu lokali mieszkalnych i zmieniajgce rozporzadzenie (UE) 2018/1724 (Dz.U. L, 2024/1028, 29.4.2024, ELI: http://data.europa.eu/eli/reg/2024/1028/0j)
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http://data.europa.eu/eli/reg/2024/1028/oj

Regulacja na poziomie Unii Europejskie;j (Il)

Rozporzgdzenie formutuje warunki, na ktérych dane o najmie krétkoterminowym majg byc¢ przekazywane
organom panstwowym, np. aby takie przekazywanie mogto mie¢ miejsce, musi istnie¢ obowigzek rejestracji
(zob. art. 4 o procedurach rejestracji):

 Warunki co do tego, jak ma przebiegac rejestracja, sformutowane sg w art. 4, np. ma by¢ mozliwa online,
bezptatnie lub za rozsgdng optaty i przebiega¢ w oparciu o oswiadczenia wynajmujgcych;

 Nadawane numery identyfikacyjne majg by¢ dostepne w publicznie dostepnym rejestrze;

* Rozporzadzenie zawiera katalog informacji, ktore majg by¢ podawane przy rejestracji (zob. art. 5) a takze
warunki dotyczgce weryfikacji podawanych przy rejestracji informacji (zob. art. 6).

o
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Regulacja na poziomie Unii Europejskie;j (lll)

Rozporzadzenie naktada rowniez obowigzki na platformy, dotyczace m.in. tego, w jaki sposéb majg one
uwzglednia¢ obowigzek rejestracji w sposobie funkcjonowania ich strony internetowej (zob. art. 7) czy

przekazywania danych na temat ofert pojedynczemu cyfrowemu punktowi dostepu ustanowionemu przez

panstwo (zob. art. 9 10).

Aby platforma miata obowigzek przekazywa¢ dane na temat ofert, obszar, z ktérego dane o ofertach majg byc
zbierane i przekazywane, musi by¢ uwzgledniony w wykazie obszarow, na ktorych obowigzuje procedura
rejestracji. Wykazy te musza by¢ podane bezptatnie do wiadomosci publicznej (art. 13 ust. 3).

o>
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Przyktady regulacji
najmu
krotkoterminowego
w wybranych
miastach




Regulacja Airbnb: przyktady z Europy

 Miasta podejmujg roznego typu wysitki regulacyjne w celu zaradzenia negatywnym skutkom
najmu krotkoterminowego: niektére miasta sg mniej aktywne (Londyn), niektdre bardziej (Barcelona,
Amsterdam) w obszarze regulacji;

Wybor Amsterdamu, Barcelony, Berlina i Londynu pokazuje przyktady aktywnych strategii radzenia sobie
z problemami zwigzanymi z najmem krotkoterminowym i palete réznych srodkéw podejmowanych w tym
celu (ograniczenia ilosciowe i lokalizacyjne, wymogi jakosciowe);

* Miasta te sg bardziej popularnymi destynacjami turystycznymi niz Warszawa — jednoczesnie jednak liczba
licencji w Barcelonie jest zblizona do liczby ofert w Warszawie, co pokazuje, ze mozna czerpac inspiracje
co do rozwigzan z tych miast.

o
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Amsterdam

Na przestrzeni lat w Amsterdamie eksperymentowano
z roznymi regulacjami najmu krétkoterminowego.
Przede wszystkim obowigzujg ograniczenia co do tego
na jak wiele dni w roku mozna wynajmowac
mieszkanie, w ktérym na co dzien sie mieszka (obecnie:
maksymalnie 30 dni), ograniczenia co do liczby gosci,
ktdrzy moga z takiej oferty korzysta¢ (maksymalnie 4)
oraz wprowadzenia obowigzku rejestracji tego typu
najmu wakacyjnego. Miasto wspotpracuje przy
egzekwowaniu tych przepiséw z Airbnb (np. w zakresie
udostepniania danych o ofertach czy automatyzacji
wymogu wprowadzania numeru rejestracyjnego
ofert).

o>
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luty 2014 — utworzono kategorie wynajmu wakacyjnego: maks. 60
dni, nie wiecej niz czterech gosci, gtdbwne miejsce zamieszkania
gospodarza, ale gospodarza nie ma na miejscu w czasie pobytu gosci
(w przeciwienstwie do B&B)

grudzien 2014 — styczen 2015 — umowa z Airbnb z grudnia 2014 o
egzekwowaniu przyjetych requlacji i poborze podatku turystycznego
(Memorandum of Understanding)

listopad 2016 — umowa z Airbnb na wprowadzenie na stronie
automatycznych limitow (60 dni), chyba ze gospodarz posiada
licencje na B&B

1 marca 2017 — wdrozenie automatycznych limitow 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 dzielnice
1 lipca 2020 — wprowadzenie wymogu uzyskania zezwolenia na
wynajem wakacyjny

1 lipca 2020 — zakaz wynajmu wakacyjnego w trzech dzielnicach
(Burgwallen-0Old Side, Burgwallen-New Side i Canal Belt South)

12 marca 2021 — zniesienie zakazu wynajmu wakacyjnego w trzech
dzielnicach wyrokiem sadu

1 kwietnia 2021 — rejestracja w krajowym systemie rejestracji
wynajmu turystycznego obowigzkowa dla wynajmu wakacyjnego




Barcelona

Barcelona jest miastem, w ktorym problemem jest
nadmiar turystow: stad dziatania wfadz nakierowane
bylty na  ograniczenie liczby ofert najmu
krotkoterminowego. Juz w 2014 zawieszona zostafa
mozliwos¢  pozyskania licencji na  utworzenie
mieszkania wykorzystywanego w celach turystycznych,
zas od 2017 roku realizowany jest plan rdznicujacy
dziatania podejmowane wobec takich ofert w
zaleznosci od ich lokalizacji w miescie. Najnowszg
zmiang jest wprowadzenie regulacji ofert najmu
mieszkan wspotdzielonych — w praktyce ich regulacja
oznacza zakaz oferowania  takich  noclegow,
poniewaz konieczne jest uzyskanie licencji, co w
praktyce jest niemozliwe. Barcelona réwniez
podejmowata i podejmuje inicjatywy majace na celu
skuteczne egzekwowanie przepisdéw we wspotpracy z
Airbnb (pozyskiwanie od Airbnb danych czy usuwanie
nielegalnych ofert przez platforme).

o>
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1998 — powstaje rejestr (ale nie system zezwolen)

mieszkan wykorzystywanych w celach turystycznych

(habitatge d’us turistic — HUT)

5 pazdziernika 2013 — wprowadzenie ograniczen w dzielnicy Ciutat Vella
wymog uzyskania zgody na wykorzystywanie mieszkan jako HUT (tych juz
zarejestrowanych) oraz brak pozwolenia na rejestracje nowych HUT

30 kwietnia 2014 — zawieszenie wydawania nowych licencji dla catej
Barcelony (przedtuzone 1 lipca 2015 i 10 marca 2016)

24 pazdziernika 2014 — maksymalna liczba HUT: 9606

lipiec 2016 — wzmozone inspekcje i dziatania skierowane na kontrole
mieszkan i zamykanie nielegalnych ofert

styczen 2017 — wspotpraca z Airbnb (Jeden gospodarz, jeden dom) —
usuwanie nielegalnych ofert ze strony

20 lipca 2017 — wchodzi w zycie Plan especial urbanistico de alojamientos
turisticos — PEUAT: plan dzielgcy miasto na strefy, w ktorych realizowane
majg byc¢ rdzne cele w zakresie regulacji HUT (centrum: redukcja liczby
ofert, przesuwanie ofert do dzielnic nie w centrum; dzielnice nie w samy
centrum: podtrzymywanie istniejgcej liczby ofert)

1 czerwca 2018 — umowa o otrzymywaniu danych o ofertach of Airbnb

6 sierpnia 2021 — regulacja dotyczgca domoéw wspodtdzielonych: najem na
wiecej niz 31 dni, maksymalnie 4 miejsca noclegowe w mieszkaniu, w
ktérym gospodarz/yni mieszkajg — wymaog uzyskania zezwolenia na
oferowanie takich noclegéw

23 lipca 2022 — zgdanie usuniecia z Airbnb 4100 ogfoszeri domow
wspotdzielonych




Berlin

Regulacja najmu kréotkoterminowego w Berlinie
miata prowadzi¢ do drastycznego ograniczenia
istnienia tego typu ofert przez wprowadzanie
wymogow posiadania licencji na wynajem catych
mieszkan pod grozbg wysokich kar finansowych.
Sprawy sadowe zainicjowane przez wifascicieli
mieszkan doprowadzity do zmian, w ktorych efekcie
mozliwy jest wynajem gidwnego miejsca
zamieszkania, pod warunkiem, ze dotyczy on ponizej
pofowy pokojow oraz jest zarejestrowany, a takze
mozliwy jest wynajem mieszkan, w ktorych
wiasciciel na co dzien nie mieszka, pod warunkiem
otrzymania pozwolenia i ograniczenia do 90 dni w
roku. Kary przewidziane za naruszenia zostaty
podniesione do pdt miliona euro. Obowigzek
wprowadzania numeru rejestracyjnego oferty jest
egzekwowany przez Airbnb.

o
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29 listopada 2013 — wymadg posiadania licencji na wynajem catych
mieszkan oraz mozliwos¢ wynajmu do 50% pokoi w gtdwnym miejscu
zamieszkania bez koniecznosci posiadania licencji (okres przejSciowy
dla istniejgcych najmdw krétkoterminowych: do 1 maja 2016); kary do
100 000 euro —wchodzi w zycie 12 grudnia 2013

1 maja 2016 — koniec okresu przejsciowego; oferty, ktore istniaty przed
tg datg, moga byé nadal dostepne

9 sierpnia 2016 — wyrok sadu stwierdzajacy, ze wtasciciel musi miec
mozliwo$¢ uzyskania zezwolenia na wynajem krétkoterminowy
mieszkania, w ktérym nie mieszka na co dzien

8 wrzesnia 2017 — wyrok sadu stwierdzajacy, ze wtasciciel musi miec
mozliwos$é otrzymania zezwolenia na wynajem gtéwnego miejsca
zamieszkania (do 182 dni w roku)

1 maja 2018 — brak limitu dni, na ktére mozna wynajmowac gtéwne
miejsce zamieszkania, o ile dotyczy to mniej niz 50% pokoi w
mieszkaniu (obowigzek otrzymania numeru rejestracyjnego dla takich
ofert); w przypadku powyzej 50% pokojéw: obowigzek uzyskania
pozwolenia oraz limit do 90 dni w roku w przypadku domoéw, w ktdrych
sie nie mieszka; kary do 500 000 euro

1 sierpnia 2018 — wprowadzony zostaje obowigzek umieszczania
numeru rejestracyjnego przy oferowaniu i reklamowaniu lokalu
mieszkalnego, w szczegdlnosci na portalach internetowych

2 pazdziernika 2021 — wchodzi w zycie obowigzek umieszczania numeru
rejestracyjnego w ofercie

1 marca 2023 — wymog wprowadzania numeru rejestracyjnego na
Airbnb egzekwowany przez Airbnb




Londyn

W Londynie realizowana polityka ogranicza sie do
limitow dni w roku, na ktére moze byc
wynajmowane mieszkanie, aby byto traktowane
jako najem krétkoterminowy (do 90 dni w roku).
Powyzej tej liczby konieczne jest uzyskanie
odpowiedniego zezwolenia, za ktorego brak
przewidziane s3 kary finansowe. Miasto
wspotpracowato z Airbnb w zakresie wprowadzenia
automatycznego ustawiania limitu dostepnosci do
90 dni dla ofert bez odpowiedniej licencji.

do 26 maja 2015 — koniecznos¢ posiadania zezwolenia na najem
krétkoterminowy, kary do 20 000 funtéw

26 maja 2015 — Ustawa deregulacyjna (Deregulation Act): limit 90 dni
rocznie na wynajem krotkoterminowy w Londynie i obowigzek zaptaty
podatku lokalnego (powyzej 90 dni: wymagane zezwolenie i
wypetnienie formularza zwolnienia z limitu na Airbnb.com — kary do 20
000 funtow)

kwiecien 2016 — prdog wolny od podatku ustalony na 7500 funtow
(zwiekszony z 4250 funtéw)

1 stycznia 2017 — Airbnb wprowadza automatyczny limit dostepnosci
do 90 dni rocznie na stronie
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Efektywnosc regulacji: badania poréwnawcze i kwestia egzekwowania
przepisow

* Bei & Celata (2023): badanie na 16 europejskich miastach (zréznicowana grupa, w ramach ktérej w
niektérych najem krétkoterminowy byt regulowany, a w niektérych nie), wykazujace, ze regulacje
zmniejszajg liczbe ofert catych mieszkan, zmniejszajg udziat catych mieszkan oraz profesjonalnych
gospodarzy w ofertach na platformie. Znaczace skutki wywotujg dziatania skupione na poszczegdlnych
dzielnicach miasta (nie przektadajace sie jednak na wskazniki dotyczgce koncentracji ofert w danych
dzielnicach) oraz wspotpraca z platforma w zakresie egzekwowania regulacji. Mniej znaczace sg efekty
ograniczen liczby dni, na ktéore mozna wynajmowac mieszkanie;

 Wessel et al. (2024): badanie dotyczgce 13 europejskich miast (tgcznie stosujgcych 34 réznego rodzaju
rozwigzania prawne dotyczgce najmu kréotkoterminowego), ktére skupia sie na zmianach w podazy oraz jej
charakterystyce (np. dostepnosé ofert czy liczba recenzji). Badanie wykazuje, ze regulacja ma wptyw na
spadek podazy ofert, zwtaszcza, jesli wprowadzone zostajg jasne wymogi dotyczgce tego co zrobié, aby
oferta byta legalna;

o
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Efektywnosc regulacji: badania poréwnawcze i kwestia egzekwowania przepisow

 Chenetal.(2021): wykazuja skutecznosc regulacji w zakresie ograniczenia pojawiania sie nowych ofert,
ale ograniczonym wptywie na usuwanie ofert juz istniejgcych na rynku. Czes¢ srodkow regulacyjnych,

takich jak ograniczenia w liczbie nocy, na ktére mozna wynajmowac mieszkania, sg skuteczne rowniez w
zakresie zmniejszania liczby juz dostepnych ofert;

* Colomb & de Souza (2023): podkreslaja role zasobdw przeznaczanych na egzekwowanie wprowadzanych
regulacji dla ich skutecznosci.
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Efektywnosc regulacji: badania w pojedynczych miastach

* Robertson et al. (2023): badanie przeprowadzone na przyktadzie Bordeaux dotyczagce regulacji
wymagajacej przeksztatcenia najmu komercyjnego przez profesjonalnych hostow w najem dtugoterminowy:
spadek liczby dni, na ktére oferty sg wynajmowane (zaréwno w centrum, jak i w innych dzielnicach);

* Bekkerman et al. (2022): badanie miast amerykanskich wykazujgce spadek podazy o srednio 20% w zwigzku
z regulacjg najmu krotkoterminowego;

* Yeon et al. (2022): badanie dotyczace Nowego Jorku wykazujace spadek dochodéw z Airbnb o ok. 4% w
zwigzku z wprowadzong regulacjg dotyczagcg minimalnego, miesiecznego okresu na jaki mieszkanie ma byc¢
wynajmowane;

* Falk & Scaglione (2023): badanie przeprowadzone na przyktadzie Genewy — autorzy zaobserwowali niewielkie
zmiany w podazy Airbnb, ale duze (ok. 15%) spadki w zakresie wptywow z wynajmu catych mieszkan;

o
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Analiza dotyczgca efektywnosci regulacji najmu krotkoterminowego w Barcelonie

- Praca przygotowana przez: Kristof Gyddi, Joanna

Mazur, Agustin Cocola-Gant (University of Lisbon); Wykres przedstawia liczbe ofert w catym miescie oraz

w poszczegolnych strefach.

- Cel badania: identyfikacja, ktore zmiany Po umowie miedzy Airbnb a miastem, gospodarze
regulacyjne wptywaty na rynek w Barcelonie w przesuneli na rynek dtugoterminowy 2800 ofert
latach 2015-2023. (réznica miedzy z6ttg a czerwona linig).

Gtowne zmiany to:

Enforcemen t Coop PEUAT Data COoVID Shared

- PEUAT: Plan dzielgcy miasto na strefy, w ktorych 20000 | — @

realizowane majg by¢ rézne cele w zakresie 00| — AN
. ’ . — strz3 /
najmu krotkoterminowego; /_./ W\

- Data: Umowa miedzy miastem a Airbnb: Airbnb e ~——
udostepnia dane dotyczace ofert oraz gospodarzy ol \\-\\_‘
Miastu; L~

Y/ e h—\
- Shared: Zakaz najmu pojedynczych pokoi. - I N
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Wptyw regulacji na podaz najmu krotkoterminowego

Wyniki wskazujg, ze liczba nielegalnych
ofert zmalato z poziomu 15 300 do 4900
miedzy latem 2017 a marcem 2023 r.;

Bez regulacji rynek najmu
krétkoterminowego wzrdstby do
poziomu 20 000 ofert, podczas gdy
rzeczywista liczba ofert wynosi 10 700;

Kluczowym czynnikiem byto mozliwosc
stosowania przepisow: dopoki miasto
nie miato dostepu do danych
bezposrednio od Airbnb, nielegalna
podaz miata silny trend wzrostowy.

o>
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Wykres przedstawia faktyczny przebieg podazy najmu

krétkoterminowego (linia ciggta) oraz symulacje sytuacji, w ktérych nie
wprowadzono zadnych regulacji, w tym PEUAT, wymiany danych oraz

zakazu najmu pokoi (linia przerywana).
Dolny wykres przedstawia roznice.
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Whioski z badan efektywnosci regulacji

* Regulacja moze efektywnie ptyng¢ na rozwdj rynku najmu krotkoterminowego i pomaéc osiggnac
wybrane cele;

 Kluczowa role odgrywajg dane: czy miasto i instytucje majg wglad w rynek oraz czy majg mozliwos¢
jego monitorowania;

* Skuteczniejsze srodki to srodki proste i pozwalajgce na ich egzekwowanie, np. obowigzek zdobycia
licencji;

* Trudniej osiggac skutki bardziej zniuansowane, np. zmiane przestrzennego rozktadu ofert w miescie;

e Rownie wazne co przyjmowane srodki regulacyjne jest rezerwowanie odpowiednich zasobdéw na ich
egzekwowanie;

 Wspodtpraca z platformami moze by¢ konieczna dla kontrolowania rynku.
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Analiza podazy ofert udostepnionych na platformach Airbnb / VRBO (l)

- Istnieje duza pula ofert na Airbnb / VRBO,
ktore nie sg zaktualizowane i nie
umozliwiajg rezerwacji. Zaktadamy, ze takie
oferty nie sg juz aktualne i nie majag wptywu =
na tkanke miejskg; - aktywne oferty

14000 -

- Catkowita liczba unikatowych ofert w lutym
2024 r. osiggneta az 16 144 ofert;

12000 A

10000 -

- W naszym badaniu skupiamy sie wytgcznie
na ofertach, ktore byty aktywne, czyli miaty
aktualny kalendarz i mozliwe byto ztozenie 6000 1
rezerwacji. Ich liczba wynosita 9631;

8000 -

4000 -

- Czesc ofert na Airbnb miata
kategorie "Pokdj w hotelu". W lutym 2024 r.
ich liczba wynosita 25. Takich ofert nie
uwzglednilismy w naszych analizach.

2000 A

2016 Jul 2017 Jul 2018 Jul 2019 Jul 2020 Jul 2021 Jul 2022 Jul 2023 Jul 2024
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Analiza podazy ofert udostepnionych na platformach Airbnb / VRBO (lI)

Baza AirDNA zawiera oferty udostepnione na platformach Airbnb i VRBO.
Udziat ofert ktore sg wytacznie na VRBO wynosi okoto 5% .
Przy tych ofertach brakuje danych dotyczacych gospodarzy, dlatego nie uwzglednilismy ich w analizach
dotyczacych przychodow oraz profesjonalizacji.

Liczba ofert w zaleznosci od platformy Podziat ofert: luty 2024

10000 : Ofer tacznie wystawione na VRBO
= \Nszystkie aktywne oferty Oferty wystawione zaréwno na Airbnb i VRBO b "

== Oferty wylgcznie wystawione na Airbnb
== Oferty wylacznie wystawione na VRBO
Oferty wystawione zaréwno na Airbnb i VRBO

8000

6000

4000

2000

[

0 Oferty wytgcznie wystawione na Airbnb

2016 Jul 2017 Jul 2018 Jul 2019 Jul 2020 Jul 2021 Jul 2022 Jul 2023 Jul 2024
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ldentyfikacja mieszkann udostepnionych zaréwno na Airbnb / VRBO, jak i na
Booking.com (l)

Jakie atrybuty moga postuzy¢ do wykrycia duplikatow?
* Lokalizacja;
* Udostepnione zdjecie;
* Nazwa oferty;
* Cena.

Istotne wyzwania:

* Lokalizacje w przypadku ofert Airbnb / VRBO sg zanonimizowane — lokalizacja jest podana w
przyblizeniu do 150 metréw;

* Gospodarze mogg wybrac inng nazwe, udostepnic¢ rozne zdjecia;
* Ceny mogg sie zmienia¢ dynamicznie.
Rozwigzanie:

* Metodologia oparta na identyfikacji sgsiadujgcych ze sobg ofert oraz analizie podobienstw w
udostepnionych zdjeciach.

o>
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ldentyfikacja mieszkann udostepnionych zaréwno na Airbnb / VRBO, jak i na
Booking.com (ll)

Nasza analiza opierata sie na nastepujacych krokach:

1. Zakodowanie udostepnionych zdjeé (w przypadku ofert

Booking.com: osSmiu gtownych zdjec; w przypadku ‘:__.:150m
Airbnb: zdjecia tytutowego) jako wartosci hash na A
podstawie metody perceptual hashing: haszowanie B

umozliwia wykrycie nie tylko identycznych, ale rowniez
drobnie zmodyfikowanych zdje¢ (np. lekko przycietych);

2. ldentyfikacja dla kazdej oferty z Booking.com catych

mieszkan udostepnionych na Airbnb (w lutym 2024 r.) w
promieniu 150 metrow;

3. Policzenie réznic miedzy gtdwnymi zdjeciami dla g ..
zmatchowanych ofert: dopuszczamy maksymalnie réznice Hash Value A Hash Value B
w 10 bitach.

Hash Value A - Hash Value B < 10

o>
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ldentyfikacja mieszkann udostepnionych zaréwno na Airbnb / VRBO, jak i na
Booking.com (lll)

- Do pordwnania zdje¢ uzywalismy metody perceptual
hashing, korzystajac z algorytmu phash w bibliotece Wykres przedstawia rozktad minimalnych
ImageHash w Python réznic w przypadku ofert o tej same;j

- Nasza metodologia opierata sie na badaniu lokalizacji oraz identycznej nazwie

tukasza Nawaro: https://www.delab.uw.edu.pl/setki-
mieszkan-z-airbnb-trafiaja-na-rynek-najmu-
dlugoterminowego/ 006

KDE dla minimalnych réznic miedzy kodami hash

0.05 A

« Istotnym czynnikiem jest, na jakg réznice pozwoli¢ miedzy
zdjeciami. W tym celu przeprowadzilismy eksperyment:
policzyliSmy réznice dla zdje¢ w przypadku ofert, ktore sg
w tej samej lokalizacji oraz majg identyczng nazwe

Gestosé

0.02 A

- Na podstawie rozktadu wartosci wybraliSmy wartosc

graniczng <10 (mniej niz 10 bitow rdznicy) /\

0.00 T T T
0 10 20 30 40 50 60 70
Minimalna réznica miedzy kodami hash
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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/

ldentyfikacja mieszkann udostepnionych zaréwno na Airbnb / VRBO, jak i na
Booking.com (V)

Wielkos¢ bufferu mm * Na podstawie literatury zatozylismy, ze

Wszystkie oferty na Booking| 5607 | 5607 roznica miedzy faktyczng a
Oferty z Bookingu, ktore maja zanonimizowang lokalizacjg oferty Airbnb

jakikolwiek match w okregu >>51 | 5467 wynosi do 150 metrow
(Wachsmuth & Weisler, 2018)

Oferty z Bookingu, ktore maja
jakikolwiek match w okregu| 3094 2967
z hash difference < 36 » Jako kontrola, sprawdzilismy rowniez

hash_difference < 10| 2985 | 2867 wyniki przy zatozeniu, ze rdznica moze

hash difference = 0| 1965 1889 wynosic 300 metrow

Oferty z Booking, ktorych nie
ma na Airbnb po sprawdzeniu lokalizacji| 2513 2640
+ hash_diff < 36)

Oferty z Booking, ktérych nie

* Nie zmienia to wynikdow w istotny sposob

* Podobnie, zwiekszenie roznicy w bitach

ma na Airbnb po sprawdzeniu lokalizacji| 2622 | 2740 nie skutkuje istotnymi zmianami
+ hash_diff < 10)
Oferty z Booking, ktérych nie e Zatozenie identycznych zdjec (0 rdznica)
ma na Airbnb po sprawdzeniu lokalizacji| 3642 | 3718 wptywa na liczbe ofert
<& + hash_diff = 0)
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Dane o ofertach najmu tradycyjnego (Otodom, zebrane 23 maja 2024 r.):
liczebnosci w podziale na liczbe pokoi w dzielnicach oraz ceny

1-pokojowe 2-pokojowe 3-pokojowe 4 lub wiecej Mediana ceny | Mediana ceny
pok0| na sypialnie

Bemowo 3300 2800
Biatoteka 26 162 57 15 2900 2500
Bielany 44 129 66 27 3100 2700
Mokotéw 158 620 428 408 4000 3150
Ochota 53 136 56 43 3400 2990
Praga-Potudnie 82 262 112 78 3300 2833
Praga-Pétnoc 50 126 38 6 3400 3000
Rembertéw 2 6 3 4 3300 2300
Targéwek 34 72 52 14 3000 2475
Ursus 28 115 28 17 2999 2700
Ursynéw 54 206 107 101 3500 2700
Wawer 8 19 19 58 3600 2250
Wesota 3 14 4 18 3400 2250
Wilanéw 13 132 146 259 5000 3300
Wola 146 562 225 100 4000 3500
Wtochy 39 103 40 9 3300 2870
Srédmiescie 150 554 344 169 4225 3500
Zoliborz 33 114 62 31 3800 3150
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Zmiana podazy w trakcie pandemii COVID-19

Miedzy lutym 2020 r. a lutym 2022 r. W drugiej potowie 2022 r. nastgpit
catkowita podaz Airbnb zmalata o jedng dynamiczny powrot, a podaz osiggneta rozmiar
trzecia. przedpandemiczny w marcu 2023 .

Zmiany w liczbie aktywnych ofert w stosunku do 02.2020

140% -4 === Cate mieszkania
== Prywatne / wspotdzielone pokoje

130% -
120%
110% - /’\
100% - V

90% +

80% A

70% -

60% -

2020 Jul 2021 Jul 2022 Jul 2023 Jul 2024
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Zmiana w liczbie ofert w zaleznosci od tego iloma dysponuje gospodarz

Nastgpita jeszcze wieksza koncentracja rynku
w stosunku do okresu przedpandemicznego:
liczba ofert nalezgcych do profesjonalnych

gospodarzy podwoita sie.

Liczba ofert nalezgcych do gospodarzy z mniej
niz czterema ofertami pozostata na nizszym
poziomie.

Zmiany w liczbie ofert w stosunku do 02.2020
200% | —1
— 2-3
175% -

150% A

125% A
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Liczba ofert w podziale na dzielnice przed, w trakcie i po pandemii COVID-19

33007 B 2020
== 2021 Liczba ofert w 2024 r. przewyisza podaz mierzona
3000 - 2024 '
przed pandemia w kazdej dzielnicy
2500 - (z wyjatkiem Wesotej).

2000 +

1500 -

1000 A

500 -
0- ;
G L @ & @ Y A ' o S NI o & & NG Ny
FE¥ & FFE S FE T &S
& K QAR S < & &
R ‘0 (4 'bg Q‘o
) GRS
Qﬂ

Liczba aktywnych ofert w lutym w poszczegdlnych latach.
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Zmiany cen noclegéw w trakcie pandemii COVID-19

Poziom cen charakteryzowat sie stagnacjg w trakcie pandemii — brak istotnych spadkow zaobserwowanych na rynkach
hotelarskich.
W okresie popandemicznym znaczne podwyzki.

Zmiana mediany cen w stosunku do 02.2020 Rozktady cen w wybranych miesigcach
700 -

180% 4 == Cate mieszkania

= Prywatne / wspétdzielone pokoje 600 -

160% -
’ 500 A

140% - 400 4

300 1
120%
200 -

o/ /A\
100% v ~
NS 1004
0-

80%
2020 Jul 2021 Jul 2022 Jul 2023 Jul 2024

& Ceny w przeliczeniu na liczbe sypialni na podstawie ADR (Average Daily Rate).
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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. zmalat 0 52% w stosunku do identycznego okresu rok
wczesniej.
Popyt wrdcit do poziomu sprzed pandemii w 2022 .

Zmiany w miesiecznej liczbie dni zarezerwowanych w stosunku do 02.2020 Liczba dni zarezerwowanych w wybranych miesigcach
160% 30
140% - 251
120% /\_J\ 20
100% \/ 15
80% - 104
60% -
5 4
40% A
0_
2020 ul 2021 ul 2022 ul 2023 ul 2024 ' ' ' ' ' ' ' ' '
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Przychody z Airbnb w trakcie pandemii COVID-19

Ostry spadek przychoddw w trakcie pandemii:
w okresie marzec 2020 r. — luty 2021 r. zmniejszytly sie 0 53% w porownaniu z identycznym okresem rok wczesniej.

Zmiany w miesiecznych sumach przychodéw w stosunku do 02.2020 Rozktad przychodéw w wybranych miesigcach
= Cate mieszkania 16000 ~ T T
300% - o :
= Prywatne / wspotdzielone pokoje 14000 -
250% 1 12000
200% - 10000 -
8000 -
150%
6000 -
o N\
100% MV 4000 1 3089
0% /u\/\/:“/\—\J . & =
0_
2020 f 021 f 022 f 023 f 2024 ' ' ' ' ' ' ' '
Ju 2 Ju 2 Ju 202 Ju S N I P .t BT
P P P P P P P P

< Analiza oparta na ofertach, ktére osiggnety przychéd w badanym roku.
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Amsterdam

* Study on the Assessment of the Regulatory Aspects Affecting the Collaborative Economy in the Tourism Accommodation Sector in the
28 Member States (580/PP/GRO/IMA/15/15111))

* https://www.dutchnews.nl/wpcms/wp-content/uploads/2016/03/2014 12 airbnb ireland amsterdam mou-1.pdf

* https://sharingcitiesalliance.knowledgeowl.com/help/mou-comprehensive-agreement

* https://sharingcitiesalliance.knowledgeowl.com/help/effectiveness-of-automated-limits-on-airbnb-platform-in-amsterdam

* https://www.airbnb.pl/help/article/1628? set bev on new domain=1667381506 YzBIMWIyMGQyNDk?2

* https://www.russell.nl/en/publication/amsterdam-letting-tourism-rooms-housing-regulations/

* https://expatmanagementgroup.com/insights/amsterdam-airbnb-tourists-and-internationals/

* https://www.lonelyplanet.com/news/amsterdam-bans-airbnb

* https://www.amsterdam.nl/wonen-leefomgeving/wonen/vakantieverhuur/vergunning/

* https://techcrunch.com/2021/03/15/court-overturns-amsterdams-three-district-ban-on-airbnb-rentals/

* https://www.amsterdam.nl/en/housing/holiday-rentals/.
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Berlin

* https://gesetze.berlin.de/bsbe/document/jlr-WoZwEntfrGBErahmen

e https://www.bloomberg.com/news/articles/2016-04-28/berlin-law-banning-vacation-apartments-has-already-hit-airbnb-s-offerings-in-the-city

* https://service.berlin.de/dienstleistung/326217/

* https://web.archive.org/web/20180306095832/https://www.berlin.de/gerichte/verwaltungsgericht/presse/pressemitteilungen/2016/pressemitteilung.

507033.php
* https://skift.com/2017/09/11/short-term-rental-ban-in-berlin-for-airbnb-and-others-appears-to-be-eroding/
* https://www.reuters.com/article/airbnb-berlin-idUSL8N1R473)
* https://service.berlin.de/dienstleistung/328146/
* https://www.haufe.de/immobilien/wirtschaft-politik/berlin-setzt-zweckentfremdungsverbot-um 84342 217754.html
* https://www.iamexpat.de/housing/real-estate-news/new-regulations-mean-berlin-authorities-will-track-airbnb-host-listings
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Londyn

* https://painsmith.co.uk/deregulation-act-2015-and-airbnb/

* https://painsmith.co.uk/deregulation-act-2015-and-airbnb/

* https://medium.com/keycafe/understanding-londons-short-term-rentals-regulation-e3ecf353f020

* https://www.airbnb.co.uk/help/article/1379

* https://www.kingsleynapley.co.uk/insights/blogs/real-estate-law-blog/are-you-a-responsible-host-airbnb-enforces-90-night-annual-limit-for-london-
hosts
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Barcelona

* Ajuntament de Barcelona, 2008, https://bcnroc.ajuntament.barcelona.cat/jspui/bitstream/11703/96310/1/2067.pdf

* Ajuntament de Barcelona, 2008, https://bcnroc.ajuntament.barcelona.cat/jspui/bitstream/11703/96310/1/2067.pdf

* Decreto 164/2010, de 9 de noviembre, de regulacion de las viviendas de uso turistico, 2010

* Ajuntament de Barcelona (2014) Pla especial urbanistic per a la regulacié dels habitatges d Us turistic a Barcelona, https://docplayer.es/46214879-Pla-
especial-urbanistic-per-a-la-regulacio-dels-habitatges-d-us-turistic-a-barcelona-octubre-de-2014.html

* Ajuntament de Barcelona. (2015, 2 July). Anunci d'informacié publica. https://bop.diba.cat/anuncis/antic/022015017662

* Ajuntament de Barcelona. (2016, 14 March). Anunci d'informacio publica. https://bop.diba.cat/anuncis/antic/022016004041

* El Periddico (2016). El plan de choque de viviendas de uso turistico ordena el cierre de 615 pisos ilegales, https://www.elperiodico.com/es/mas-
barcelona/20160924/plan-choque-viviendas-turistico-ordena-cierre-615-pisos-ilegales-5413242

* Airbnb (2017) “One Host, One Home” in Barcelona, https://news.airbnb.com/one-host-one-home-in-barcelona/

* Ajuntament de Barcelona (2017) Plan especial urbanistico de alojamientos turisticos, https://bop.diba.cat/anuncis/antic/022017003806

» QO’Sullivan, F. (2018). Barcelona Finds a Way to Control Its Airbnb Market, Bloomberg, https://www.bloomberg.com/news/articles/2018-06-06/how-
barcelona-is-limiting-airbnb-rentals

* Decreto 75/2020, de 4 de agosto, de turismo de Catalufia, https://noticias.juridicas.com/base datos/CCAA/672738-d-75-2020-de-4-ago-ca-cataluna-
turismo.html

* https://ajuntament.barcelona.cat/ecologiaurbana/en/noticia/airbnb-required-to-remove-over-4100-ads-for-tourist-rooms 1198277
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