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Idea ekonomii wspdtdzielenia
w obszarze najmu krotkookresowego
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Streszczenie

Glownym celem przeprowadzonych badan jest identyfikacja nowych ustug oferowanych na rynku najmu
krotkookresowego, ktéore wykreowata strona podazowa, udostepniajgc do najmu prywatne zasoby miesz-
kaniowe. Idea wspéluzytkowania prywatnych zasobéw mieszkaniowych, wpisujoc sie w filozofie ekonomii
wspoldzielenia, niewqgtpliwie wplywa na przewartoSciowanie zasad gospodarowania w badanym obsza-
rze. Wplyw ten skutkuje m.in. wzrostem dzialan przedsiebiorczych poprzez dynamiczny wzrost liczby
podmiotéow na rynku najmu oraz tworzeniem ustug innowacyjnych przez podmioty na nim dzialajgce.
Przeprowadzone badania pozwolity na parametryzacje takich cech jak: cena najmu, atrybuty zasobow
do wynagjecia, poziom uzyskiwanych znizek za najem. Badania wykonano dla danych ofertowych najmu,
ktore uzyskano z baz Airbnb dla 16 miast wojewodzkich.

Stowa kluczowe: najem krotkookresowy, ekonomia wspotdzielenia, zasoby mieszkaniowe

JEL: R3, L85

Wstep

Ekonomia wspoéldzielenia, ekonomia wspotpracy czy wspdlne gospodarowanie, to nowa filozofia
dzialan w obszarze ekonomii i zarzadzania. Polega ona na zmianie obowiazujacych modeli orga-
nizacyjnych, idac w kierunku rozproszonych sieci potaczonych ze soba jednostek i spotecznosci
i obejmujac zarowno bezposrednie $wiadczenie sobie ustug przez ludzi, jak rowniez wspotuzytko-
wanie, wspoéttworzenie czy wspotkupowanie, umozliwiajace radykalne zwiekszenie efektywnosci
wykorzystania zasobow (Rinne 2015).! Obecnie, w wielu rodzajach dziatalnosci gospodarczej, idea
ekonomii wspoéldzielenia staje sie coraz bardziej popularna, a za jej pionierdw mozna uznaé ta-
kie spotecznosci jak: DogVacay, RelayRides, TaskRabbit, Getaround, Liquid, Zaarly, Lyft, Uber,
Lending Club, Fon, SideCar, Poshmark, Neighborgoods czy Airbnb, Wimdu oraz Couchsurfing.
Trzy ostatnie przyktady reprezentuja nowa spotecznosé gospodarujgca, w obszarze rynku najmu
zasobow mieszkaniowych. Idea ekonomii wspotdzielenia bazujgc na informatycznych zalozeniach
technologii peer-to-peer, pozwala w sposéb prosty dokonaé¢ rezerwacji noclegu. Wystarczy wejsé
na strone internetowa, wybrac lokalizacje, termin najmu, liczbe oséb chcacych skorzystaé¢ z naj-
mowanego zasobu, wyszukac¢ oferty najmu i wybra¢ jedng z tysiecy propozycji. Najwieksza tego
typu spotecznoéé, skupia ponad 200 mln goSci, w swoich bazach posiada oferty najmu z ponad
65 tys. miast, ktore znajduja sie w 191 panstwach.? Spoleczno$é ta, korzystajac z zasad ekonomii
wspoldzielenia, stanowi dzi$ znaczng konkurencje i wyzwanie dla biznesu hotelarskiego oraz teorii
i modeli w nim stosowanych. Nowa ustuga najmu, zwana w artykule najmem jednego dnia lub naj-
mem Bed&Breakfast (B&B), jest dynamicznie rosngcym rynkiem a tym samym motorem rozwoju
innowacyjnosci i przedsiebiorczosci w obszarze rynku najmu. Innowacyjnos¢ oraz przedsiebiorczosé
w obszarze najmu jednego dnia, w niniejszym artykule jest rozpatrywana w dwoch aspektach.

1. Zob. tez: Raport. Ekonomia wspolpracy w Polsce 2016 r. [@:] http://ekonomiawspolpracy.pl/.
2. Zob. O nas. [@:] https://www.airbnb.pl/about/about-us.
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Pierwszym, jest stosowanie technologii peer-to-peer do technicznej (informatycznej) organizacji
procesu najmu. Natomiast drugim, jest wykreowanie nowych potrzeb (ustug) w obszarze najmu.
Ustug niemozliwych do zaspokojenia w tradycyjnym najmie pokoi hotelowych. Przeprowadzone
badania pozwola na zdiagnozowanie i parametryzacje nowych ustug oferowanych na rynku najmu
krotkookresowego, ktorego bezposrednim konkurentem jest rynek hotelarski.

1. Analiza literatury w zakresie ekonomii wspdtdzielenia
oraz platform najmu bed&breakfast

Analiza literatury zostata przeprowadzona z uwzglednieniem zakresu tematycznego, w ktérym opi-
sano najnowsze badania z obszaru ekonomii wspotdzielenia oraz najmu jednego dnia. Martin (2016)
w swoich badaniach zaznacza, ze technologia peer-to-peer umozliwia §wiadczenie ustug bazujacych
na zalozeniach ekonomii wspdétdzielenia, jednoczesnie wskazujac mozliwe kierunki rozwoju rzeczy-
wistosci gospodarczej. Opisane badania implikujg mozliwosé zaistnienia zagrozenia dla wspolezes-
nych systemow gospodarczych, polegajace na zmniejszeniu si¢ znaczenia panstwa jako regulatora
gospodarki. Daunoriene i inni (2015), podjeli probe opracowania modelu biznesowego wpisujacego
sie w zasady dzialania ekonomii wspoétdzielenia, jednoczesnie wskazujac trwatosé tego modelu i jego
wplyw na zréwnowazony rozwoj gospodarczy. Kolejna, praca badawczg wskazujaca na koniecznosé
predefiniowania tradycyjnych modeli zarzadzania jest artykul Guttentag i Smith (2017), wskazu-
jacy realne zagrozenie dla tradycyjnego modelu biznesu powszechnie wykorzystywanego w branzy.
Istnieja rowniez publikacje bedace swoistego rodzaju poradnikiem lub zbiorem rekomendacji dla
menedzeréw, jak w biznesie stosowaé¢ ekonomie wspoldzielenia (Habibi i inni 2017). Ekonomia
wspoétdzielenia jest w ostatnich latach szeroko opisywana w literaturze w wymiarze spoteczno-
ekonomicznym (Frenken i Schor 2017; Kung i Zhong 2017; Wu i Zhi 2016), prawnym (Frenken
i Schor 2017), czy socjologicznym (Bocker i Meelen 2017; Gregory i Halff 2017). Rozpatrujac eko-
nomie wspoétdzielenia w ujeciu platformy Airbnb, mozna w literaturze wskazaé¢ badania opisujace
i mierzgce poziom zaufania i reputacji do serwiséw typu peer-to-peer w aspekcie dokonywanego
najmu (Ert i inni 2016). W badaniach Wang i Nicolau (2017) podjeto probe wskazania czynnikéw
determinujacych cene zasobéw najmu jednego dnia. Natomiast w pracy Liang i in. (2017) zba-
dano wazno$¢ systemu ocen wystawianych przez klientow korzystajacych z najmu i ich wplyw
na funkcjonowanie rynku najmu jednego dnia. Dokonano réwniez analizy konwergencji ocen dla
trzech lokalizacji, polegajacej na analizie ponad 1 700 ofert z serwisu Airbnb (por. Brochado i inni
2017). W kolejnych wartych wspomnienia badaniach autorzy Varma i inni (2016) poddaja dyskusji
istote korzystania z ekonomii wspotdzielenia na przyktadzie platformy Airbnb jako innowacji czy
tylko chwilowej mody. Nalezy réwniez zaznaczy¢, ze jak w kazdym temacie analizy ekonomicznej
pojawiaja sie rowniez glosy krytyczne, w stosunku do funkcjonowania systeméw gospodarczych
bazujacych na zasadach dziatania ekonomii wspoétdzielenia (Cockayne 2016; Kathan i inni 2016).

2. Aspekt przedsiebiorczosci oraz innowacyjnosci na prywatnym rynku najmu

Nowe mozliwo$ci gospodarowania zaistniate dzieki ekonomii wspoldzielenia, przyczyniaja sie do
tworzenia nowych ustug w obszarze najmu, ktére wpltywaja na zmiane preferencji popytowych.
Zmiany te sg impulsem do kreacji przedsiebiorczo$ci i innowacyjnosci podmiotéw na nim dzia-
tajacych. Dziatania przedsiebiorcze oraz innowacyjne powodujg dostosowanie zasobow przezna-
czonych na wynajem do wymagan os6b najmujacych. Dzigki wykorzystaniu w procesie najmu
zasobow mieszkaniowych oséb prywatnych mozliwe jest zaoferowanie na nim nowych ustug, od-
miennych od tych oferowanych przez tradycyjny rynek hotelarski. Prowadzac badania, zebrano
dane ofertowe dotyczace najmu krotkookresowego korzystajac z platformy Airbnb. Zdefiniowano
kryteria wyszukiwania takie jak: najem zasobu dla dwdch oséb na okres jednej doby, wyszukany
dla 16 miast wojewodzkich. W sumie zebrano 1 289 ofert najmu, ktére dotyczylty najmu calych
zasobow mieszkaniowych oraz pojedynczych prywatnych pokoi. Procedury obliczeniowe polegaty
na przeprowadzeniu tabularyzacji zebranych ofert, obliczeniu warto$ci Srednich cen, obliczeniu
warto$ci procentowych dla badanych (posiadanych) atrybutéw, analizie rozktadu liczby osob oraz
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mozliwych do uzyskania znizek. Z uwagi na niezadawalajaca liczebno$¢ ofert w niektorych miastach
wojewodzkich, w czesci przeprowadzonych analiz, w celu uzyskania reprezentatywnosci wynikdw,
przeprowadzono proces grupowania miast wojewodzkich, tworzac 4 jednorodne grupy (jednorodne
z punktu widzenia oferowanych ustug/posiadanych atrybutéw). Grupowanie miast wojewddzkich
przeprowadzono wykorzystujac wielowymiarowa analize danych, tj. analize skupien. Szczegotowe
zatozenia stosowanej inzynierii obliczeniowej dotyczacej obliczen statystyk opisowych, opisano
w pracach Ostasiewicz i in. (2011), Sobczyka (2017), Aczela (2011), natomiast procedury obliczenio-
we oraz wymagane zalozenia stosowane w analizie skupien w pracach Panka i Zwierzchowskiego
(2013), Aczela (2011), Wierzchonia i Klopotka (2017).

W tabeli 1 przedstawiono ceny ofertowe najmu catych zasobéw mieszkaniowych przeznaczo-
nych na wynajem dla 16 miast wojewodzkich. W analizie tej wyszczegolniono cene jaka nalezatoby
zaplaci¢ za wynajem zasobu na 1 dobe (kalkulacji dokonano dla dwoch oséb), oplate serwisowa
pobierana przez platforme zarzadzajaca, oplate za sprzatanie oraz ewentualna oplate (doptate) za
kazda dodatkowa osobe chcaca skorzystaé¢ z najmowanego zasobu.

Tab. 1. Srednie ceny najmu calych zasob6w mieszkaniowych dla miast wojewodzkich (w zt)

Liczba Cena Optata Optata Optlata
Miasto rekordow?® (1 doba) serwisowa za sprzatanie za osobe dodatkows
Biatystok 63 206 53 31 24
Bydgoszcz 20 235 61 40 14
Gdansk 119 236 64 58 21
Katowice 62 235 61 43 14
Kielce 18 259 67 49 17
Krakow 128 200 55 52 20
Lublin 19 357 89 58 16
Lodz 60 198 52 52 20
Olsztyn 17 256 67 56 21
Opole 3 183 47 0 7
Poznan 94 216 58 62 25
Rzeszow 17 205 54 42 1%
Szczecin 80 314 80 87 24
Warszawa 119 207 57 59 18
Wroctaw 99 251 67 48 26
Zielona Gora 7 182 48 149 21
Srednia 57,8 233,7 61,2 55,/ 18,9

Zrédio: Opracowanie wlasne na podstawie danych z serwisu Airbnb
aLiczba rekordéw uzyskanych z baz Airbnb (razem zebrano 925 rekordéw)

Dokonujac analiz érednich cen nalezy mie¢ na uwadze fakt, ze w niektérych miastach (tj. Opole,
Zielona Gora) uzyskana liczebno$¢ jest niezadawalajaca, wiec analiza uzyskanych w tym przypadku
wynikow dla celow analitycznych powinna mie¢ charakter jedynie pogladowy. Srednia ogolnopolska
cena najmu catego zasobu mieszkaniowego za 1 dobe dla dwoch oséb wynosi 231 zt, do ktorej nalezy
doliczy¢ 61 zt oplaty serwisowej oraz 55 zt oplaty za sprzatanie. Najwyzsze ceny najmu (powyzej
300 z1) odnotowano w miastach Lublin oraz Szczecin, natomiast najnizsze (ponizej 200 z) w Opolu
i Zielonej Gorze. Oplata serwisowa ksztattuje sie¢ pomiedzy 47 zt a 89 zt, optata za sprzatanie od
0 zt w Opolu do az 149 zt w Zielonej Gorze. Najmniej za dodatkows osobe nalezy doptacié w Opolu.
W tabeli 2 zaprezentowano $rednie ceny najmu za prywatny pokéj. Ceny za najem pokoju za 1 dobe
ksztattujg sie od 110 zt do 200 zt, odpowiednio dla miast Rzeszéw oraz Zielona Gora.

Nalezy rowniez zauwazyc¢, iz w przypadku najmu pojedynczego pokoju odnotowano trzy miasta,
w ktoérych nie sa pobierane oplaty za sprzatanie (Bialystok, Opole, Rzeszéw). Oplaty serwisowe
dla wiekszoSci miast ksztaltuja sie w przedziale 30—-35 zt (dotyczy 11 miast). Najnizsza cene nalezy
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Tab. 2. Srednie ceny najmu pojedynczego pokoju dla miast wojewodzkich (w zt)

Liczba Cena Optata Optata Optata
Miasto rekordow?® (1 doba) serwisowa za sprzatanie za osobe dodatkows
Bialystok 14 119 31 0 16
Bydgoszcz 13 127 33 19 14
Gdansk 31 129 34 29 19
Katowice 35 130 34 25 19
Kielce 0
Krakow 22 118 33 33 17
Lublin 19 145 37 19 24
Lodz 51 163 42 42 50
Olsztyn 17 167 43 30 7
Opole 6 147 37 0 13
Poznan 54 124 33 40 19
Rzeszéow 2 110 30 0 50
Szczecin 14 111 30 28 18
Warszawa 30 116 31 40 22
Wroctaw 50 123 34 35 17
Zielona Gora 4 200 55 62 46
Srednia 24,1 135,7 35.8 26,8 25,/

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych z serwisu Airbnb
aLiczba rekordéw uzyskanych z baz Airbnb (razem zebrano 362 rekordéw)

doptaci¢ za osobe dodatkowa w miescie Opole. Ponadto dla miasta Kielce nie odnotowano zadnej
oferty, ktéra dotyczytaby najmu prywatnego pokoju. Nalezy rowniez zaznaczy¢, iz najem prywat-
nego pokoju jest dwukrotnie tanszy niz najem calego mieszkania.

Poddajac analizie nowe ustugi na rynku najmu jakie zostaly wykreowane przez zastosowanie
ekonomii wspoétdzielenia, w pierwszej kolejnosci dokonano procesu grupowania miast wojewddz-
kich na grupy jednorodne.? Przyjeto zalozenie, iz czynnikami dyskryminujacymi poszczegolne
miasta beda atrybuty wyposazenia zasobéw mieszkaniowych przeznaczonych na wynajem. Gtow-
nym celem tworzenia grup jednorodnych jest przejrzystos¢ uzyskanych wynikéw. Na rysunku 1
zamieszono diagram drzewa prezentujacy pogrupowane miasta. Przyjmujac zalozenie, ze punkt
podzialu wynosi 60 jednostek, utworzono 4 jednorodne grupy. Do grupy pierwszej (G1) zakwali-
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Rys. 1. Poziomy hierarchiczny wykres drzewa

3. W procesie grupowania zastosowania analize skupien obliczona metoda aglomeracji (pojedyncze wiazanie)
stosujac miare odleglo$ci euklidesowej, skalujac poziomy hierarchiczny wykres drzewa wedlug wyrazenia 100 - odle-
gloé¢ wiazania / odleglto$é maksymalna
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fikowano: Gdansk, Szczecin, Krakow, Poznan, Katowice, Warszawa, Wroctaw. Do grupy drugiej
(G2) Bialystok, Bydgoszcz, Lublin, L6dz, Kielce oraz Olsztyn. Do grupy trzeciej (G3) przypisano
Rzeszow oraz Zielona Gora a do grupy czwartej (G4) tylko miasto Opole.

W tabeli 3 przedstawiono procentowe wskazania dla poszczegdlnych atrybutéw (ustug) jakimi
cechujg sie zasoby przeznaczone na prywatny rynek najmu krétkookresowego.* W grupie pierw-
szej 44% oferowanych mieszkan udostepnia bezplatny parking, w grupie drugiej jest to juz 72%
a w grupie trzeciej 87% mieszkan. Procent dostepnych miejsc parkingowych niewatpliwie wynika
z charakteru miast nalezacych do poszczegdlnych grup. W grupie G1 znajduja sie najwieksze pol-
skie miasta chetnie odwiedzane przez turystow. W grupie G3 az 7% mieszkan jest wyposazonych
w jacuzzi, w grupach G1 oraz G2 jest ich odpowiednio 2% i 1%. Réwniez relatywnie duzo w gru-
pie G3, w poréwnaniu do pozostatych grup, byto ofert pozwalajacych na palenie tytoniu (17%).
W miastach nalezacych do grupy G2 w 16% zasobow oferowane jest $niadanie. TrzydzieSci procent
zasobow z grupy G3 jest wyposazonych w klimatyzacje (odpowiednio 9% oraz 8% w grupie G1
i G2). Z uzyskanych wynikéw mozna wnioskowaé, iz standardowym wyposazeniem prywatnych
mieszkan oferowanych na rynku najmu sg: kuchnia, poSciel oraz reczniki, wieszaki, suszarka do
wlosow, TV, zelazko, pralka oraz deklaracja, iz mieszkanie jest przyjazne dla dzieci.

Kolejnym aspektem poddanym analizie jest liczba os6b mogacych wynajac¢ mieszkanie. Najczes-
ciej oferowanymi zasobami sa mieszkania dla dwoch oraz czterech oséb (rys. 2). Nalezy réwniez
zauwazy¢, iz pojawiaja sie mieszkania skierowane do grup 7 oraz 8 osobowych.

Ostatnim wymiarem badawczym sg znizki mozliwe do uzyskania przez osoby korzystajac
z najmu na okres co najmniej 1 tygodnia. W grupie G1 oraz G2 najczesciej oferowanymi znizkami
sa znizki w zakresie od 5% do 10% i wynosza one odpowiednio 41% oraz 39%. W grupie G3 naj-
czedciej, bo w 31% ofert proponuje sie znizki z zakresie od 10% do 15%. Nalezy réwniez zaznaczy¢,
iz w grupie G1 10% oséb wynajmujacych swoje mieszkania nie oferuje zadnej znizki, w grupie G2
oraz G3 jest to odpowiednio 9% i az 19%.

Tab. 3. Atrybuty zasobéw mieszkaniowych dla 4 utworzonych grup miast (w %)

Atrybut Grupa G1 Grupa G2 Grupa G3 Grupa G4
Parking 44 72 87 44
Zwierzeta 27 36 30 96
Basen 1 1 0 0
Sitownia 3 2

Jacuzzi 2 1 7 0
Palenie 6 6 17 11
Dla dzieci 75 75 7 89
Sniadanie 8 16

Portier 9 8 7 0
Biurko 67 51 73 56
Wazne okazje 12 15 33 11
Klimatyzacja 9 8 30 0
Kuchnia 97 86 97 78
Pralka 78 67 83 78
Zelazko 77 67 80 44
TV 62 72 87 67
Suszarka do wlosow 7 66 70 67
Suszarka do prania 41 36 40 89
Wieszaki 86 73 90 56
Posciel, reczniki 93 88 100 78

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z serwisu Airbnb

4. Grupa G4 z uwagi na fakt braku reprezentatywnoSci nie zostala poddana analizie.
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Rys. 3. Rozklady znizek w grupach G1-G4 (przedzialy domkniete lewostronnie)
Podsumowanie

Przeprowadzone badania pozwolily na identyfikacje i usystematyzowanie wiedzy w obszarze pry-
watnego najmu zasobow mieszkaniowych. Konkluzja podsumowujaca uwzglednia najwazniejsze
wnioski wynikajace z analizy literatury oraz przeprowadzonych badan, ktére mozna sformutowaé
w kilku podpunktach:
» Rynek najmu jednego dnia dziatajacy na zasadach ekonomii wspotdzielenia wzbudza kontrower-
sje w aspekcie spotecznym, gospodarczym a szczegdlnie prawnym.
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» Ekonomia wspotdzielenia wplywa na zmiane oraz przewartoSciowanie zasad organizacji i za-
rzadzania klasycznym rynkiem ustug hotelarskich.
» Prywatny najem jednego dnia dotyczacy pojedynczego pokoju jest dwukrotnie tanszy od najmu
calego mieszkania.
« 7 przeprowadzonych badan wynika, iz reprezentatywny do celéw analiz rynek najmu jednego
dnia wystepuje w miastach: Gdansk, Szczecin, Krakow, Poznan, Katowice, Warszawa, Wroctaw.
» Standardowym wyposazeniem zasobow mieszkaniowych na prywatnym rynku najmu jednego
dnia sg atrybuty takie jak: kuchnia, poSciel oraz reczniki, wieszaki, suszarka do wtosow, TV,
zelazko, pralka oraz deklaracja, iz mieszkanie jest przyjazne dla dzieci
 Zaséb mieszkaniowy najczesciej jest kierowany dla grup wynajmujacych sktadajacych sie z dwoch
lub czterech osob.
» Potencjalne znizki mozliwe do uzyskania za najem zasobu mieszkaniowego na okres nie krétszy
niz siedem dni ksztattuja sie w przedziale od 5% do 10%.
Przeprowadzone badania pozwolity na identyfikacje oraz parametryzacje zaleznoSci wystepujacych
na rynku najmu krétkookresowego. Wyniki uzyskane w procesie badawczym pozwalaja na prze-
prowadzenie analizy porownawczej ustug Swiadczonych przez rynek najmu prywatnych zasobow
mieszkaniowych z ustugami $§wiadczonymi przez tradycyjny rynek hotelarski.
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