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ABSTRACT

Real estate is a relatively safe asset, often chosen by investors to diversify their
investment portfolio. One of the possibilities of deriving income from owned real
estate is to use them for short term rental. The development of the Internet has greatly
facilitated access to potential tenants, and the existence of portals such as Airbnb,
Booking or Vrbo confirms the high demand for tourist rental of apartments. The vast
majority of studies on short-term rental focus on the social and economic aspect of
the impact of tourism development on housing stability. The research pays attention
primarily to the increase in real estate prices and rents, which are a process of social
threat in attractive tourist destinations. The subject of research in this article is the
short-term rental market from an investment point of view. The main objective of the
research is to assess the profitability of short-term rentals in selected cities around the
world. The article analyzes the availability of tourist housing in selected cities around
the world and compares the potential rate of return on their rental. Rental prices came
from Airbnb data, and average property prices from a variety of online sources. It
has been shown that the average daily rental income in relation to the average price
per one m? of apartment area may exceed 7% in selected cities. In addition, an anal-
ysis of k-averages was carried out, thanks to which groups of cities (clusters) were
shown. Grouped into three clusters, cities contain objects characterized by similarities
in terms of analyzed features.

STRESZCZENIE

Nieruchomosci sg relatywnie bezpiecznym aktywem, czesto wybieranym przez
inwestoréw celem dywersyfikacji portfela inwestycyjnego. Jedng z mozliwosci czer-
pania dochodéw z posiadanych nieruchomosdci, jest przeznaczenie ich na wynajem
kroétkoterminowy. Rozwoj Internetu znacznie ulatwil dostep do potencjalnych najem-
cow, a istnienie portali takich jak Airbnb, Booking czy Vrbo potwierdza wysoki popyt
na wynajem turystyczny mieszkan. Zdecydowana wigkszos¢ opracowan dotyczacych
najmu krétkoterminowego koncertuje si¢ na spotecznym oraz ekonomicznym aspekcie
wplywu rozwoju turystyki na stabilno$¢ mieszkaniows. W badaniach zwraca si¢ przede
wszystkim uwage na wzrost cen nieruchomosci oraz czynszow, stanowiacych proces
spolecznego zagrozenia w atrakcyjnych turystycznie destynacjach. Przedmiotem ba-
dan w niniejszym artykule jest rynek wynajmu krétkoterminowego z inwestycyjnego
punktu widzenia. Atrakcyjno$¢ turystyczna w wybranych lokalizacjach przektada si¢ na
wysokie ceny nieruchomosci. Pojawia si¢ wiec pytanie: czy rosnace ceny nieruchomosci
mieszkaniowych w atrakcyjnych turystycznie lokalizacjach nie wplywaja negatywnie
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na poziom oplacalnosci ustug najmu kroétkoterminowego? Gléwnym celem badan
jest ocena rentownosci wynajmu krétkoterminowego w wybranych miastach na $wie-
cie. W artykule przeanalizowano dostgpno$¢ mieszkan turystycznych w wybranych
miastach na $wiecie oraz poréwnano potencjalng stope zwrotu z ich wynajmu. Ceny
wynajmu pochodzily z danych portalu Airbnb, a przeci¢tne ceny nieruchomosci z r6z-
norodnych zrédel internetowych. Wykazano, ze przecietny dobowy dochdd z wynajmu
wrelacji do éredniej ceny za jeden m* powierzchni mieszkania, moze przekracza¢ 7%
w wybranych miastach. Ponadto przeprowadzono analize k-$rednich, dzieki ktorej
wykazano grupy miast (skupienia). Pogrupowane na trzy klastry miasta, zawierajg
obiekty charakteryzujace si¢ podobiefistwami pod wzgledem analizowanych cech.

KEYWORDS: short-term rental, Airbnb, real estate, real estate prices, rental profitability

SLOWA KLUCZOWE: najem krétkoterminowy, Airbnb, nieruchomosci, ceny nierucho-
mosci, optacalnosé wynajmu

WPROWADZENIE

Od dawna uwaza sig, ze inwestycje w nieruchomosci sa jednym z rodza-
jow inwestycji obarczonych najmniejszym ryzykiem utraty warto$ci. Nawet
gdy dojdzie do znacznego zuzycia danego apartamentu, mieszkania czy
domu, ryzyko spadku ich wartosci calkowitej do zera jest niemal niemoz-
liwe. Inwestujacy w nieruchomosci czesto argumentuja, ze jest to korzystne ze
wzgledu na wzrost wartoséci nieruchomosci wraz z biegiem czasu, mozliwos¢
zakupu z wykorzystaniem dzwigni finansowej (kredytowanie) czy takze re-
latywnie wysoka stabilnos¢ rynku - ludzie zawsze beda potrzebowa¢ miejsca
do zycia (Turner, 2015; Golebska, 2018). Oprdcz oczywistej funkcji miesz-
kalnej, mieszkania i domy staly si¢ réwniez towarami w obrocie rynkowym
oraz aktywami inwestycyjnymi. Wraz z rozwojem szeroko pojetego rynku
nieruchomosci, ewoluowaly formy czerpania korzysci z posiadanego mienia,
takie jak najem krotkoterminowy, ktory idealnie wpasowal sie w przemiany
w sektorze turystycznym (Adamiak, 2022). Wspomniany najem krotkotermi-
nowy rozkwitt gtéwnie w regionach z duzym popytem na ustugi turystyczne,
czyli tych tradycyjnie kojarzonych z wypoczynkiem, niemniej jednak, wysoki
popyt na lokale turystyczne utrzymuje sie takze w duzych miastach!". Wynika
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to zaréwno z rosnacej liczby podrézy stuzbowych, jak i krétkich pobytow
wypoczynkowych. Wynajem krotkoterminowy prywatnych nieruchomosci
stanowi obecnie konkurencje dla sektora hotelowego, ze wzgledu na wysoki
komfort (np. bezkontaktowe zakwaterowanie) czy tez jako$¢ dostepnych ofert
(Kokot, 2019). Rozw6j wynajmu krétkoterminowego sprzyja utowarowieniu
mieszkan, co jest zwigzane ze zmiang postrzegania nieruchomosci miesz-
kaniowych. Po II wojnie $§wiatowej, w krajach zachodnich, mieszkania byty
przede wszystkim traktowane jako element spolecznej infrastruktury. Jednak
pod koniec XX wieku, nastapita zmiana, a mieszkania zaczeto traktowac jako
aktywa podlegajace wymianie rynkowej oraz jako lokate kapitatu (Rolnik,
2013). Ta transformacja umozliwila wzrost sektora wynajmu krétkotermino-
wego, wprowadzajac nowe mozliwosci inwestycyjne i zarobkowe dla wlascicieli
nieruchomosci, a takze poszerzajac oferte zakwaterowania dla turystow po-
szukujacych alternatywnych opcji wypoczynku. Ograniczenie roli publicznej
wlasnoéci mieszkan, powszechnos¢ kredytéw hipotecznych oraz umiedzy-
narodowienie rynku nieruchomosci doprowadzito do zwigkszenia liczby
0s6b posiadajacych wiecej niz jedna nieruchomos¢ mieszkalna, co z kolei
wplyneto na wzrost liczby mieszkan niewykorzystywanych do zaspokajania
podstawowych potrzeb mieszkaniowych. Ta zmiana sprzyjata réwniez dal-
szemu rozwojowi rynku wynajmu krétkoterminowego oraz przeksztalceniu
niezagospodarowanych lokali mieszkalnych w atrakcyjne obiekty dla turystow
i podrézujacych stuzbowo (Doling, 2019; Kadi i in., 2020). Dynamiczny rozwdj
ruchu turystycznego przeklada si¢ jednak na wzrost zaréwno cen najmu, jak
réwniez wartosci nieruchomosci. Pojawia si¢ zatem pytanie: Jaki jest ekono-
miczny potencjal inwestycji w nieruchomo$ci mieszkaniowe w kontekscie ich
krotkoterminowego najmu w wybranych miastach $wiata? Czy rosnace ceny
nieruchomosci mieszkaniowych w atrakcyjnych turystycznie lokalizacjach
nie wplywaja negatywnie na poziom optacalnosci ustug najmu krétkoter-
minowego? Gléwnym celem badan jest ocena rentownosci wynajmu krét-
koterminowego w wybranych miastach na $wiecie. Realizacja celu gléwnego
wigze si¢ z: identyfikacja potencjatu turystycznego poprzez analize dostepnos¢
mieszkan turystycznych w wybranych miastach na $wiecie; oceng kosztow
inwestycji — ceny zakupu nieruchomosci oraz identyfikacja mozliwych do
uzyskania przychodéw zwigzanych z najmem kroétkoterminowym.
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PRZEGLAD LITERATURY

RYNEK KROTKOTERMINOWEGO WYNAJMU MIESZKAN

Obiekty noclegowe i ustugi noclegowe, w tym hotelarskie, nie tylko od-
grywaja kluczowa role w zagospodarowaniu turystycznym danego regionu,
ale rowniez wplywaja na jako$¢ doswiadczen turystéw oraz rozwdj lokal-
nej spotecznosci (Kowalczyk, Derek, 2010). Dostarczanie wysokiej jakosci
ustug noclegowych przyczynia sie do zwigkszenia zadowolenia turystéw, co
moze prowadzi¢ do wiekszej liczby powracajacych klientéw i pozytywnych
opinii. Co wiecej, rozwdj sektora noclegowego moze tworzy¢ nowe miejsca
pracy i przyczyni¢ sie do wzrostu gospodarczego na danym obszarze (Szostak,
2008). Pojecie mieszkan turystycznych jest semantycznie zwigzane z termi-
nami takimi jak self-catering accommodation (zakwaterowanie z mozliwosciag
samodzielnego przygotowania positkéw), peer-to-peer accommodation (zakwa-
terowanie migdzy osobami prywatnymi) (Wieckowski, 2014; Dolnicar, 2018;
Machczynska i in., 2018), ekonomig wspoldzielenia w sektorze hotelarskim
oraz turystykqg mieszkaniowg (Perles-Ribes i in., 2018; Pawlicz, 2019). Mimo,
ze ta forma zakwaterowania turystycznego ma dluga tradycje, jej znacze-
nie zaréwno na $wiecie, jak i w Polsce, znacznie wzrosto w ostatnich deka-
dach. Poczawszy od roku 2000, miedzynarodowy ruch turystyczny przez
ostatnie dwie dekady wzrdst niemal dwukrotnie (UNWTO, 2020). Przyczynily
sie do tego trzy gtéwne czynniki: rosnaca liczba podrézy turystycznych, co-
raz wieksze utowarowienie mieszkan™ oraz rozwdj platform internetowych
do wynajmu krétkoterminowego. Ekspansja tanich linii lotniczych ulatwia
dostepno$¢ tego rodzaju podrozy, a miejski marketing oraz media spolecz-
no$ciowe dodatkowo stymulowaly zainteresowanie turystow. W rezultacie,
wiele metropolii zyskalo na atrakcyjnosci jako miejsca na weekendowe wy-
pady czy w celu uczestnictwa w organizowanych przez miasta festiwalach lub
wydarzeniach kulturalnych. Dzigki temu, lokalne gospodarki zauwazalnie
skorzystaly na tym wzroscie ruchu turystycznego, zwigkszajac zatrudnienie
oraz inwestycje w infrastrukture i atrakcje turystyczne (Nilsson, 2020).

Zakup mieszkan w celach inwestycyjnych i turystycznych staje si¢ coraz
popularniejszy. Inwestycje w nieruchomosci stajg sie coraz czesciej elementem
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zarzadzania finansami osobistymi. (Zienkiewicz, Zalewska, 2023). Rozwoj
réznorodnych form wspotwlasnosci wakacyjnej oraz firm specjalizujacych sie
w obstudze wynajmu prywatnych mieszkan umozliwia faczenie tych celéw. Na
potrzeby inwestorow odpowiadajg rowniez deweloperzy, ktorzy coraz czesciej
realizujg projekty budowy komplekséw mieszkan w miejscowosciach tury-
stycznych, ktore sg oferowane jako mieszkania wakacyjne. W rezultacie, takie
inwestycje przyczyniaja si¢ do zwigkszenia atrakcyjnosci turystycznej regio-
néw oraz dajg inwestorom mozliwo$¢ dywersyfikacji portfela inwestycyjnego
(Chrabaszcz, 2014; Szreder, Walentynowicz, 2020). Czynnikiem przyczyniaja-
cym si¢ do popularnosci mieszkan turystycznych byto pojawienie si¢ interne-
towych platform, ktdre utatwiajg kontakt miedzy wynajmujacymi a najemcami,
umozliwiajac szybkie transakcje oraz budujac zaufanie poprzez wbudowane
mechanizmy zabezpieczen i system ocen. Efekt sieciowy sprawia, ze rynek zdo-
minowany jest przez kilka duzych platform nalezacych do pigciu najwiekszych,
miedzynarodowych przedsiebiorstw dzialajacych w branzy internetowego
posrednictwa turystycznego (OTA). Zatozona w 1996 roku Platforma Booking.
com, byta prekursorem internetowych serwiséw oferujacych posrednictwo
w zakwaterowaniu turystycznym. Oprocz pokoi hotelowych i innych tradycyj-
nych miejsc noclegowych, obecnie umozliwia wynajem ponad 2,3 mln domoéw
i apartament6ow na calym $wiecie, okreslanych jako alternative accommodations
(Booking Holdings, 2023). Booking Holdings Inc. jest takze firmg o najwyzszej
kapitalizacji rynkowej, spos$réd przedsiebiorstw zwigzanych z obstuga ruchu
turystycznego, a jej kapitalizacja przekracza 100 mld USD (https://stockanalysis.
com/stocks/bkng/market-cap/). Platforma Vrbo, zalozona w 1995 roku, byta
pionierem w dziedzinie internetowego wynajmu mieszkan wakacyjnych. Portal
ten jest nieco mniej popularny w polskich warunkach, natomiast na catym
$wiecie oferuje obecnie ponad 2 mln mieszkan i apartamentéw (Vrbo, 2022).
Zalozone w 2007 roku Airbnb zrewolucjonizowalo rynek, taczac efektywne
posrednictwo turystyczne z etosem ekonomii wspoldzielenia, co doprowa-
dzilo do rozpowszechnienia turystycznego najmu krotkoterminowego takze
w duzych miastach (Gallagher, 2017). Dzieki temu, Airbnb stalo si¢ najwieksza
platforma wynajmu mieszkan turystycznych na $wiecie (6,6 mln ofert mieszkan
i pokoi) oraz od czasu wejscia na gietlde w grudniu 2020 roku, jest jedna z firm
o najwiekszej kapitalizacji w branzy turystycznej (Airbnb, 2023). Te internetowe
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platformy nie tylko wplynely na rozwdéj rynku wynajmu krétkoterminowego,
ale takze na sposob, w jaki podrézujemy i odbieramy turystyke, tworzac nowe
mozliwosci dla gospodarzy i gosci na calym $wiecie.

W Polsce najbardziej rozpowszechnione sg platformy Booking.com i Airbnb —
ktorej oferty byly przedmiotem badan w niniejszym artykule, podczas gdy zasieg
dziatalnosci Vrbo jest znacznie mniejszy. W ostatnich latach turystyka mieszka-
niowa zyskata na znaczeniu, co przyciagnelo zainteresowanie réznych dziedzin
nauk spolecznych, ktére badajg jej rosnacg popularnos¢ oraz wptyw na zacho-
wania turystyczne, konkurencyjng — branze hotelarska, rynek mieszkaniowy
i zycie mieszkanicow miast (Dann i in., 2019; Guttentag, 2019; Yang i in., 2021).
Poczatek pandemii COVID-19 wywolal kryzys w §wiatowej branzy turystycznej
(Gosslingiin., 2021). Badania wskazujg, ze sama pandemia oraz zwigzane z nig
$rodki majgce na celu ograniczenie rozprzestrzeniania si¢ choroby, nie tylko
zmniejszyly ruch turystyczny, ale takze wplynety na zmiane preferencji tury-
stycznych. Osoby podrézujace, obecnie czgéciej wybieraja wyjazdy krajowe, poza
duze miasta, a przy wyborze ustug turystycznych zwracajg uwage na miejsca,
ktére umozliwiajg zachowanie dystansu od innych os6b (Bae, Chang, 2021; Miao
iin., 2021; Parkiin., 2021; Zawadka i in., 2021). Te trendy sprawily, ze w wielu
miejscach wynajem mieszkan turystycznych odzyskal impet po poczatkowym
spadku zwigzanym z pandemig, rosngc szybciej niz konkurencyjna, typowa
branza hotelarska (Sanford, DuBois, 2020). Nie sprawdzily si¢ wigc wczesniej-
sze przewidywania z poczatkdw pandemii, przewidujace nadchodzacy kryzys
w sektorze kréotkoterminowego wynajmu mieszkan turystycznych (Dolnicar,
Zare, 2020). Niemniej jednak, zauwazalne jest ograniczenie ich podazy, gtéwnie
w duzych miastach (Adamiak, 2021; Benitez-Aurioles, 2021; Hossain, 2021;
Romano, 2021). W przeciwienstwie do wspomnianych mieszkan przeznaczo-
nych na wynajem turystyczny, podaz miejsc hotelowych utrzymatla si¢ na niemal
niezmienionym poziomie. Spadek podazy mieszkan wynika z przeznaczenia
ich czesci na wynajem diugoterminowy. Wzrost zainteresowania turystyka
mieszkaniowg moze wplyna¢ na dalsze zmiany w sektorze hotelarskim oraz na
adaptacje ustug do nowych potrzeb i preferencji klientéw dlugoterminowych
(Farmaki i in., 2020; Gyddi, 2021). Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze dotych-
czasowy wplyw prywatnych mieszkan turystycznych na tradycyjne obiekty
hotelowe jest wysoce negatywny (Benitez- Aurioles, 2022).
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DANE 1 METODY BADAWCZE

Ocene rentownosci najmu krétkoterminowego przeprowadzono w oparciu
o analize dostepnosci mieszkan turystycznych w wybranych miastach na $wiecie,
identyfikacje kosztéw (ceny zakupu nieruchomosdci) oraz identyfikacje mozliwych
do uzyskania przychodéw w wyniku swiadczonych ustug ich wynajmu. Badania
dotyczace dostepnosci ofert mieszkan turystycznych oraz cen wynajmu krétko-
terminowego przeprowadzono na podstawie danych serwisu Airbnb. Natomiast
koszty inwestycji oszacowano w oparciu o ceny m> powierzchni w wybranych
miastach na podstawie wybranych zrédet internetowych - ceny. Poréwnanie
oplacalnosci najmu krétkoterminowego w wybranych miastach wyznaczono na
podstawie relacji $redniej ceny wynajmu za dobe (dwie osoby, dowolny tydzien
w miesigcu Sierpniu 2023 roku), do przecietnej ceny m? nieruchomosci. Celem
uproszczenia, usredniono przeci¢tng cene z obrzezy i centréw miast.

Po wstepnej analizie statystycznej opacalnosci wynajmu krétkoterminowego,
w kolejnym etapie badan przeprowadzono wyodrebnienie przestrzenne regionow,
skupiajacych miasta o podobnym poziomie optacalnosci wynajmu krétkotermi-
nowego. Podzial ten okreslono w oparciu o srednig cene/doba PLN, potencjalny
zwrot do $redniej ceny m2 mieszkania, liczbe dostepnych mieszkan na wynajem,
$rednia cena +/ — 10%, liczbe dostepnych mieszkan na wynajem <50% $redniej
ceny, liczbe dostepnych mieszkan na wynajem >200% $redniej ceny.

WYNIKI BADAN

W tabeli 1 zaprezentowano wyniki przeprowadzonych analiz, dotyczacych
$redniej ceny oraz liczby nieruchomosci turystycznych przeznaczonych na
wynajem krétkoterminowy. Przedstawione dane dotycza tygodniowego wy-
najmu dla dwdch oséb (dowolny tydzien w miesigcu Sierpniu 2023 roku),
calej nieruchomosci z wlasng tazienkg oraz minimum aneksem kuchennym.
Dane zostaly pozyskane z serwisu Airbnb - platformy internetowej, stuzacej
do kroétkoterminowego wynajmu noclegu od 0séb prywatnych. Wybrane
miasta uszeregowano w kolejnosci od najnizszej, sredniej ceny za dobe — na-
rastajagco. W przypadku kolumn informujacych o podazy mieszkan w dane;j

604 Axapemia Nauk StosowanycH WSGE im. A. De GASPERI w JOzEFOWIE



WYNAJEM KROTKOTERMINOWY NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH W WYBRANYCH MIASTACH SWIATA. ..

cenie, ich doktadna liczba w sytuacji duzej dostepnosci (powyzej 1000 lokali),
nie zostata dokladnie okreslona ze wzgledu na funkcjonalnos¢ aplikacji, ktora
podaje dokladng liczbe lokali jedynie do jednego tysiaca. Liczebnos¢ lokali
zostala zaokraglona do 50-ciu. W przypadku tabeli 2, celem jak najlepszego
poréwnania oplacalnosci wynajmu w analizowanych miastach, lezacych czesto
na réznych kontynentach, zdecydowano ze odpowiednie bedzie poréwnanie
ustandaryzowanego parametru - ceny wynajmu za dobe w analogicznym
okresie, dla tej samej liczby 0séb, mozliwie podobnego mieszkania do prze-
cietnej ceny sprzedazy za m* mieszkania. O ile dane dotyczace $redniej ceny
wynajmu s3 tatwo dostepne i pochodzg z jednego zrédla (portal Airbnb), to
juz ceny sprzedazy mieszkan nie sg jednorodne i pochodzg z réznych zrodel,
natomiast s3 mozliwie aktualne.

Analizujac dane zawarte w tabeli 1, mozna zauwazy¢, ze w niektérych mia-
stach wystepuje bardzo duza podaz mieszkan przeznaczonych na wynajem
krotkoterminowy niezaleznie od przedzialu cenowego. Mozna domniemac,
ze na lokalnym rynku panuje wysoka konkurencja, niemniej jednak mniejsza
liczba ofert wynajmu krétkoterminowego w miastach takich jak np. Barcelona,
moze $wiadczy¢ o dokonanych juz rezerwacjach w analizowanym okresie.
Przecigtna cena wynajmu krétkoterminowego w najtanszym z przedstawio-
nych miast — Tbilisi, jest 6-krotnie nizsza niz w najdrozszym Montrealu.
Miasta z nizszymi, przecietnymi cenami wynajmu charakteryzuje relatywnie
wigksza podaz ofert mieszkan przeznaczonych na wynajem krétkoterminowy
w serwisie Airbnb. Wyjatkiem moze by¢ tutaj przyklad stolicy Portugalii —
Lizbony, gdzie niezaleznie od przedzialu cenowego wystepuje bardzo duza
liczba nieruchomos$ci przeznaczonych na wynajem.
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Tabela 1. Srednia cena wynajmu krétkoterminowego i liczba ofert mieszkar przezna-
czonych na wynajem krotkoterminowy w wybranych miastach

$rednia Liczba dostepnych mieszkan na wynajem
L.p. Miasto cena/ p n ; .

doba PLN | Sredniacena | <50% Sredniej >200%

+/ - 10% ceny sredniej ceny

1 | Thilisi 300 900 700 700
2 | Buenos Aires 300 1000+ 1000+ 1000+
3 | Kuala Lumpur 300 1000+ 550 750
4 | Bangkok 350 600 1000+ 550
5 | Santiago 350 1000+ 70 300
6 | Meksyk 450 1000+ 1000+ 1000+
7 | Ateny 500 1000+ 950 1000+
8 | Istambut 500 1000+ 1000+ 1000+
9 | Krakéw 550 650 250 270
10 | Kapsztad 700 900 1000+ 950
11 | Budapeszt 750 700 550 550
12 | Porto 800 1000+ 200 400
13 | Praga 900 600 450 350
14 | Tokio 1000 1000+ 550 350
15 | Auckland 1000 400 330 180
16 | Berlin 1100 250 200 150
17 | Sydney 1300 600 330 220
18 | Lizbona 1400 1000+ 1000+ 1000+
19 | Barcelona 1750 1000+ 300 250
20 | Montreal 1800 250 450 250

Zrédta: Opracowanie wlasne na podstawie Airbnb, dostep dnia: 07.04.2023r.

W tabeli 2 przedstawiono poréwnanie optacalnosci najmu krétkotermino-
wego w wybranych miastach (analogicznie jak w tabeli 1), mierzone relacja
$redniej ceny wynajmu za dobe¢ (dwie osoby, dowolny tydzien w miesigcu
Sierpniu 2023 roku), do przecietnej ceny m? nieruchomosci. Celem uprosz-
czenia, uSredniono przecietna cene z obrzezy i centréw miast. Wybrane miasta
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uszeregowano od potencjalnie najbardziej, do najmniej dochodowego. Jak
mozna zauwazy¢, dwa miasta o najwyzszych cenach wynajmu (Barcelona,
Montreal), znalazly si¢ w czoléwce jesli chodzi o potencjalng stope zwrotu
w przeliczeniu na cene m” powierzchni. Nalezy podkreglié, ze rynek nierucho-
mosci nie jest homogeniczny i niemal niemozliwe jest znalezienie identycz-
nych nieruchomosci w réznych miastach. Z tego powodu zdecydowano sie
poréwnac stosunek $redniej ceny za dob¢ wynajmu do przecigtnej ceny sprze-
dazy m? nieruchomo$ci mieszkaniowej w wybranych miastach. Otrzymane
wyniki dotyczace potencjalnej stopy zwrotu dajg ogdlny poglad na optacalnos¢
inwestycji w zakup mieszkania przeznaczonego na wynajem w danym mie-
$cie, natomiast naleiy mieé na uwadze, ze mieszkanie o metrazu 80 metrow
w Porto, bedzie mniej dochodowe w przeliczeniu na m?, niz o potowe mniejsze
mieszkanie w Krakowie. Dane przedstawione w tabeli majg da¢ jednak ogélny
poglad na potencjal krétkoterminowego wynajmu turystycznego, prywatnych
mieszkan w wybranych miastach.

Wstepna analiza statystyczna oplacalnosci wynajmu krétkoterminowego
w wybranych miastach wskazuje na nieréwnomierny jego poziom. W celu
lepszego opisu tego zjawiska, stusznym wydaje sie wyodrebnienie przestrzenne
regionéw, skupiajacych miasta o podobnym poziomie oplacalnosci wynajmu
krotkoterminowego. Podzial ten okreslono w oparciu o:

+ Srednig cene/doba PLN

« Potencjalny zwrot do $redniej ceny m2 mieszkania

« Liczbe dostepnych mieszkari na wynajem Srednia cena +/ — 10%

« Liczbe dostepnych mieszkan na wynajem <50% s$redniej ceny

o Liczbe dostepnych mieszkan na wynajem >200% $redniej ceny.
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Tabela 2. Porownanie optacalnosci wynajmu krotkoterminowego nieruchomosci w wy-
branych miastach

X Cenam’ PLN Potencjalny

Srednia zwrot

L.p. Miasto cena/doba . do srednigj

PLN obrzeza centrum ceny m’

mieszkania
1 | Barcelona 1750 14000 25500 8,86%
2 | Kapsztad 700 5500 11500 8,24%
3 | Istambut 500 4500 9500 7,14%
4 | Montreal 1800 17500 35000 6,86%
5 | Porto 800 8500 16500 6,40%
6 | Lizbona 1400 16000 32500 577%
7 | Budapeszt 750 9200 17500 5,62%
8 | Meksyk 450 7000 12000 4,74%
9 | Thilisi 300 4500 8500 4,62%
10 | Krakow 550 9000 15000 4,58%
11 | Berlin 1100 20000 35000 4,00%
12 | Praga 900 14000 32000 391%
13 | Kuala Lumpur 300 5000 12500 3,43%
14 | Ateny 500 9000 21000 3,33%
15 | Auckland 1000 21000 39500 3,31%
16 | Buenos Aires 300 7000 11500 3,24%
17 | Tokio 1000 23000 41500 3,10%
18 | Sydney 1300 32500 60000 2,81%
19 | Santiago 350 10000 16000 2,69%
20 | Bangkok 350 7000 25000 2,19%

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie Airbnb

Statystyki opisowe dla wymienionych powyzej zmiennych wskazuja, ze
najwieksze zréznicowanie wystepowalo w przypadku: $redniej ceny/doba
PLN oraz liczby dostepnych mieszkan na wynajem >200% s$redniej ceny.
Wspotczynniki zmiennosci dla tych zmiennych wynosity odpowiednio: 58,58
oraz 58.72 (tabela 3).
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Tabela 3. Statystyki opisowe dla zmiennych

Zmienna

N
waznych

Srednia

Minimum

Maksimum

Odchylenie
standardowe

Wspétczynnik
Zmiennos$ci

Skosnosé

Kurtoza

Srednia
cena/doba
PLN

20.00

805.00

300.00

1800.00

471.53

5858

0.84

-0.19

Potencjalny
zwrot do
sredniej
ceny m2
mieszkania

20.00

0.05

0.02

0.09

0.02

40.61

0.76

-0.40

Liczba
dostepnych
mieszkan
na
wynajem
Srednia
cena +/ —
10%

20.00

792.50

250.00

1000.00

265.21

33.46

-0.98

-0.32

Liczba
dostepnych
mieszkan
na
wynajem
<50%
sredniej
ceny

20.00

594.00

70.00

1000.00

33273

56.02

0.12

-1.57

Liczba
dostepnych
mieszkan
na
wynajem
>200%
sredniej
ceny

20.00

561.00

150.00

1000.00

329.42

5872

033

-1.65

Zrédlo: Opracowanie wlasne

Dokonano podzialu miast na skupienia, na podstawie wybranych cech
diagnostycznych, za pomocg algorytmoéw analizy skupien. W tym celu wyko-
rzystano metode k-$rednich, nalezaca do niehierarchicznych metod grupowa-
nia. Na poczatku procedury, metoda ta wymaga podjecia arbitralnej decyzji
o liczbie klastréw, na ktére zostanie podzielony wyjsciowy zbior obiektow
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(Walesiak, Gatnar 2009). Innym problemem jest tez wybor poczatkowych
srodkéw ciezkosci, czyli wstepnych centréw skupien. Zasadniczg ideg
tej metody jest taka alokacja jednostek taksonomicznych na k grup, ktéra
minimalizuje zmienno$¢ wewnatrz powstalych skupien oraz jednocze$nie
maksymalizuje zmienno$¢ pomiedzy nimi. Obiekty (miasta) miedzy skupie-
niami nalezy tak przenosi¢, aby osiaggna¢ najwyzszy poziom istotnosci analizy
wariancji (ANOVA). Wartosci analizy wariancji $wiadcza o wlasciwym po-
grupowaniu miast ze wzgledu na analizowane zmienne (tabela 4).

Tabela 4. Wyniki analizy wariancji standaryzowanych zmiennych dyskryminacyjnych

Analiza wariancji zmiennych
AT Wariancja Wariancja Statystyka| Wartos¢
. df df
miedzygrupowa wewnatrzgrupowa F p
Sr‘“'d”'a[ff,{l‘a/ doba | 696299 2 1203701 17 | 491696 | 0.020654
Potencjalny zwrot
do sSredniej ceny m2 0.78069 2 18.21931 17 | 036422 | 0.700027
mieszkania
Liczba dostepnych
mieszkan na
wynajem ¢rednia 13.24070 2 5.75930 17 | 19.54161 | 0.000039
cena +/ - 10%
Liczba dostepnych
mieszkan na 1488862 | 2 411138 17 3078120 | 0.000002
wynajem <50%
sredniej ceny
Liczba dostepnych
mieszkan na
wynajem >200% 16.04986 2 295014 17 | 46.24324 | 0.000000
sredniej ceny

Zrédto: Opracowanie wlasne

W wyniku przeprowadzonej procedury uzyskano arbitralnie przyjeta liczbe
trzech skupien. Pogrupowane na trzy klastry miasta, zawieraja obiekty charak-
teryzujace si¢ podobienstwami pod wzgledem analizowanych cech. Uzyskane
wyniki klasyfikacji oraz statystyki opisowe dla skupien zaprezentowano w ta-
beli 5 i na rysunku 1.
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Tabela 5. Skupienia dla miast oraz ich statystyki opisowe

Statystyki opisowe dla standaryzowanych
wartosci zmiennych dla skupien
Skupienie E'I(em.ent.y Zmienna
skupienia ¢ q Odchylenie e
Srednia Wariancja
standardowe
A 0.88011 0.755772 0.571192
Auckland, B -0.29287 0.817804 0.668803
1 Barcelona, C -1.40456 0661204 0437190
Berlin, Montreal,
Sydney D -0.72732 0312623 0097733
E -1.00481 0.234161 0.054831
A 0.130780 1.031710 1.064426
Budapeszt, B 0.242152 1.186525 1.407841
2 Krakow, Porto, [ ¢ 0373920 0635622 0.404016
Praga, Santiago,
Tokio D -0.823490 0.582776 0.339628
E -0.630409 0.336216 0.113042
Ateny, Bangkok, A -0.576137 0.744153 0.553764
Buenos Aires, B 0001269 1031073 1063111
Istambut,
3 Kapsztad, C 0.531029 0.498806 0.248807
Kuala Lumpur, D 0.953057 0.502781 0.252789
Lizbona,
Meksyk, Thilisi E 0.978500 0.520289 0.270701

A - Srednia cena/doba PLN, B - Potencjalny zwrot do $redniej ceny m2 mieszkania,
C - Liczba dostepnych mieszkan na wynajem Srednia cena +/ - 10%, D - Liczba do-
stepnych mieszkan na wynajem <50% $redniej ceny, E — Liczba dostepnych mieszkan
na wynajem >200% $redniej ceny

Zrédto: Opracowanie wlasne
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Rysunek 1. Srednie standaryzowane wartosci zmiennych dla skupieti

2.0

1.5

1.0

0.5

0.0

—©— Skupienie 1: Auckland, Barcelona, Berlin, Montreal, Sydney
—8— Skupienie 2: Budapeszt, Krakéw, Porto, Praga, Santiago, Tokio
—o— Skupienie 3: Ateny, Bangkok, Buenos Aires, Istambut, Kapsztad, Kuala Lumpur, Lizbona, Meksyk, Tbilisi

A B C D E

Zmienne

Zrédto: Opracowanie wlasne

Miasta zostaly podzielone na poszczegélne skupienia gtéwnie ze wzgledu
na podobienstwo $redniej cenie wynajmu za dobe, a takze liczbe dostepnych
mieszkan na wynajem. W pierwszym skupieniu zakwalifikowano pig¢ sposrod
sze$ciu najdrozszych miast. Miasta bedace elementami skupienia drugiego
wykazuje relatywne podobienstwo w odniesieniu do ceny za wynajem i liczby
dostepnych mieszkan w danym przedziale cenowy. Najliczniejsza grupa miast
zostala sklasyfikowana w skupieniu trzecim. Gléwna cecha wyrézniajaca
te grupe jest najwigksza liczba dostepnych mieszkan na wynajem w sumie,

niezaleznie od poziomu cenowego.

612

Axapemia Nauk StosowanycH WSGE im. A. De GASPERI w JOzEFOWIE




WYNAJEM KROTKOTERMINOWY NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH W WYBRANYCH MIASTACH SWIATA. ..

DYSKUSJA 1 WNIOSKI

Krotkoterminowy wynajem prywatnych mieszkan zyskal popularnos¢

w ostatnich latach, gtéwnie dzieki platformom takim jak Airbnb, Booking czy
Vrbo. Ich rosngca popularno$¢ zwigzana jest miedzy innymi z rozwojem go-
spodarki cyfrowej. Rynki peer-to-peer znalazty zastosowanie w wielu tradycyj-
nych branzach, a Airbnb jest tego doskonatym przyktadem. Wspotzatozyciele

platformy w 2007 roku przyjeli pierwszych gosci w swoim mieszkaniu w San

Francisco, podczas gdy w 2020 roku platforma oferowala ponad siedem mi-
lionéw ofert w ponad 220 krajach. (Schaefer, Tran, 2024). Tego rodzaju wy-
najem stal si¢ atrakcyjng alternatywa dla hoteli, zwlaszcza wéréd turystow

poszukujgcych bardziej lokalnych i autentycznych doswiadczen, a w czasach

pandemii - réwniez pewnej prywatno$ci. Wynajem prywatnych nieruchomo-
$ci za posrednictwem wymienionych portali, oferuje wlascicielom mozliwos¢

generowania dodatkowych dochodéw, czesto wyzszych niz w przypadku

diugoterminowego najmu. Co wigcej, wlasciciele maja wieksza elastyczno$¢
zarzadzajac swoimi nieruchomos$ciami, moga decydowac o dostepnosci i cenie

wynajmu. Z przeprowadzonych w artykule badan wynika, ze dostepnos¢ lokali

na wynajem w miastach takich jak Lizbona, Buenos Aires czy Istambuf prze-
kracza 1000 nieruchomosci niezaleznie od przedzialu cenowego. Nizsza podaz
lokali w miastach takich jak Barcelona, Sydney czy Praga, moze jednak by¢
zwigzana z dokonanymi juz rezerwacjami na analizowany okres. W kategorii

potencjalnej stopy zwrotu z wynajmu, liczonej stosunkiem ilorazu $redniej

dobowej ceny wynajmu i przecigtnej ceny za m” nieruchomosci, potencjalnie

najbardziej dochodowe miasta to kolejno: Barcelona, Kapsztad i Istambut
(wszystkie z potencjalnym zwrotem na poziomie >7%/ m?). Jako potencjal-
nie najmniej dochodowe okazaly si¢ nieruchomosci w miastach takich jak
Sydney, Santiago czy Bangkok (potencjalny zwrot na poziomie <3%/ m?).
Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze rynek nieruchomosci ze wzgledu m.in. na
lokalne uwarunkowania gospodarcze, polityczne, demograficzne, kulturowe

czy klimatyczne nie jest homogeniczny i bardzo trudno o niemal identyczng
nieruchomos$¢ w réznych czgéciach §wiata. Niemniej jednak przeprowadzone
badania mogg by¢ wskazéwka co do potencjalu osiagniecia mozliwe najbar-
dziej korzystnej stopy zwrotu w wybranym miejscu na $wiecie.
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ENDNOTES

Duze miasto — miasto o liczbie ludnosci przekraczajacej 100 tys. mieszkanicow. https://
stat.gov.pl/cps/rde/xbcr/gus/oz_miasta_w_liczbach_2009_notatka_infor.pdf's. 1

I Utowarowienie mieszkan odnosi si¢ do procesu, w ktérym mieszkania i inne nie-
ruchomosci mieszkalne przestajg by¢ postrzegane wylacznie jako miejsca do zycia,
lecz staja si¢ rowniez przedmiotem wymiany handlowej i inwestycji na rynku
nieruchomosci. W rezultacie mieszkania zaczynajg by¢ traktowane jako towary,
ktérych warto$¢ moze wzrasta¢ lub male¢ w zaleznosci od popytu i podazy na rynku.

MW badaniu, przy wyborze wstepnych centrow skupien wybrano metode, w ktorej
odlegtosci miedzy wszystkimi obiektami sg sortowane, a nastepnie na poczatkowe
centra skupien wybierane sg obiekty o statych interwatach.
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