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Streszczenie

Artykut dotyczy tematyki prywatnego najmu krétkookresowego, nazwanego
z artykule najmem jednego dnia'. Najem ten stanowi alternatywe i coraz wigksza
konkurencj¢ dla powszechnie §wiadczonych ustug hotelarskich. Polega on, na
oferowaniu w zasobach wlascicieli indywidualnych do wynajecia calych mieszkan (Iub pojedynczego pokoju). W artykule
przebadano najem jednego dnia jaki ma miejsce w szesciu miastach Polski tj. w Warszawie, Krakowie, Poznaniu,
Wroclawiu, Szczecinie oraz Gdansku. Przeprowadzone badania pozwola na dokonanie analiz i pomiar preferencii miesz-
kaniowych oraz na zbadanie i parametryzacj¢ m.in. $redniej ceny najmu, srednich wartosci oplat dodatkowych (tzw. optat
serwisowych i oplat za ustuge sprzatania) oraz przecigtnej zajetosci oferowanego do najmu zasobu mieszkaniowego.
W przeprowadzonych badaniach podjeto rowniez probe identyfikacji uzytkowych atrybutoéw wynajmowanych mieszkan,
takich jak: przynalezno$¢ miejsca parkingowego, mozliwos¢ catodobowej rejestracji, przyjaznosé dla dzieci, dostep do
Internetu, wyposazenie mieszkania w kuchnie, pralke czy suszarke. Efektem przeprowadzonych badan bedzie usystema-
tyzowanie wiedzy w zakresie najmu jednego dnia, jaki ma miejsce w 6 popularnych? osrodkach biznesowo—turystycznych

w Polsce.

Stowa kluczowe

najem jednego dnia, najem krétkookresowy, atrybuty zasobow mieszkaniowych, ekonomia wspoétdzielenia

1. Wprowadzenie

ezerwacja noclegu jest niezwy-

kle prosta, wystarczy wejs¢ na

stron¢ internetows, wyszukaé
i wybra¢ jedng z tysiecy ofert, skontak-
towac sie z wlascicielem nieruchomosci
oraz ustali¢ z nim szczegdlowe warunki
wynajmu [Maikowski, Suchorabski
2014]. Tak w 2008 roku powstata
konkurencja dla ustug hotelarskich,
polegajaca na wykreowaniu si¢ rynku
spotecznosci, ktory stuzy publikowaniu
ofert, odkrywaniu i rezerwowaniu uni-
kalnych miejsc pobytu na catym §wiecie
poprzez Internet, telefony lub tablety.
Najwicksza tego typu spotecznosc,
skupia ponad 60 mln gosci, w swoich
bazach posiada oferty najmu z ponad
34 ty$. miast, ktore znajduja si¢ w 191
panstwach®. Nowa ustuga najmu (oparta
na ekonomii wspoéldzielenia), zwana
w artykule najmem jednego dnia, jest
dynamicznie rosngcym rynkiem stano-
wigcym coraz wigksza konkurencje dla

klasycznych ustug hotelarskich. Najem
ten polega na krotkookresowym naj-
mowaniu prywatnych zasobow miesz-
kaniowych. Uzywajac strony interne-
towej, mozna relatywnie szybko wynajac
cale mieszkanie lub jeden pokoj, prak-
tycznie w dowolnym miejscu na $wiecie.
Rosnaca popularno$é tego typu ustug
rodzi szereg pytan takich jak: Co jest
powodem duzej popularno$ci najmu
zasobow prywatnych? Czym najem
jednego dnia odrdznia si¢ od klasycznej
formy najmowania noclegu na rynku
hotelarskim? Jaki zakres ushug oferuje
rynek prywatnego najmu? Jakiego
rodzaju zasoby mieszkaniowe oferuja
wynajmujacy? Jaki jest stan, standard
oraz wyposazenie oferowanych zaso-
bow?

W niniejszym artykule podjeto probe
odpowiedzi na powyzsze pytania. Proba
ta jest tozsama z przeprowadzeniem
badan w obszarze prywatnego rynku
najmu jednego dnia i pozwolita na
doprecyzowanie obszaréw wymienio-
nych w streszczeniu i niniejszym wpro-
wadzeniu. Nalezy zaznaczy¢, ze polskie
opracowania naukowe dotyczace pry-
watnego najmu jednego dnia, bazujace
na zasadach ckonomii wspoétdzielenia,
praktycznie nie istniejg. Natomiast
mozna w nich znalezé wiele pozycji
literaturowych dotyczacych ogoélnie po-
jetego najmu, zarzgdzaniem najmem czy
wyjasnien i komentarzy kwestii formal-
no—prawnych w obszarze najmu (por.
Augustyniak H., Laszek J., Olszewski
K., Waszczuk J. [2013], Forys 1. [2016],
Czerniak A., Rubaszek M. [2016]).

' Najem ten w ofertach rynkowych nazywany Bed& Beakfast — Autor uwaza, ze stosowanie na ofertowym
rynku najmu nazwy Bedd& Breakfast jest nieuzasadnione, gdyz rzadko kiedy oferta prywatnego najmu
krétkookresowego zawiera mozliwo$¢ zamowienia $niadania.

2 Popularno$¢ zostala zmierzona liczba ofert najmu zamieszonych w serwisie internetowym

www.airbnb@com.
3 https://www.airbnb.pl/about/about-us.
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2. Kilka uwag o prywat-
nym najmie jednego dnia

stugi najmu jako specyficzny

rynek ushug zwiazany z uzytko-

waniem nieruchomosci odzna-
cza si¢ wzglednie sztywna podazg
i elastycznym popytem [Sliwinski 2000,
s. 127]. Powoduje to, ze wlasciciele zaso-
bow mieszkaniowych przeznaczonych
na wynajem funkcjonuja na rynku naj-
mu. Fakt ten, wymusza na nich respekto-
wanie zachowan rynkowych a w szcze-
golnosci zachowan ujawnionych przez
samych najmujacych. Precyzyjne roz-
poznanie zachowan rynkowych umoz-
liwi sprawne zarzadzanie najem jednego
dnia i pozwoli na spehienie oczekiwan
i wymagan klientow z niego korzysta-
jacych. Inng wazna kwestia, pojawiajaca
sie¢ w przypadku prywatnego najmu jed-
nego dnia, jest umocowanie formalno—
prawne. Czy powszechnie stosowana
umowa najmu moze by¢ bezposrednio
implementowana w prywatnym najmie
jednego dnia. Uwzgledniajac podejscie
definicyjne, mozna stwierdzi¢ ze tak.
Z definicji umowa najmu jest zobowia-
zujacy, konsensualng, odptatna oraz
wzajemng. Elementami koniecznymi
umowy najmu, bez ktorych umowa ta nie
dochodzi do skutku, jest okreslenie
przedmiotu najmu oraz okre$lenie czyn-
szu za jego najmowanie, jak rowniez
okreslenie samych stron umowy* [Doga-
nowski 2012, s. 83-85]. Podsumowujac,
wszystkie wyzej wymienione w definicji
sktadowe umowy najmu, wystepuja
i moga by¢ stosowane w prywatnym
najmie jednego dnia. Inaczej sytuacja
wyglada w przypadku zdefiniowana
praw i obowigzkow. Nalezatoby poddac
dyskusji, czy umowa najmu jednego
dnia, wypetnia i chroni prawa najemcow.
W prywatnym najmie krotkookreso-
wym, najemca po wystawieniu oferty za
okre$long kwote ma mozliwo$¢ wyboru
osoby ktorej mieszkanie wynajmie,
moze odrzuci¢ zlozong rezerwacje bez
podania przyczyny, zmieni¢ ceng, nie
odpowiada¢ na zapytania itp. Sytuacja
opisana powyzej rodzi wiele watpliwos$ci
natury zaréwno formalno—prawnej jak
i etycznej i daje mozliwo$¢ wynajmuja-
cym nierownego traktowania najemcow.

3. Metodologia przepro-
wadzonych badan

odejmujac probg pomiaru i ana-

lizy preferencji mieszkaniowych

na prywatnym rynku najmu jed-
nego dnia, opracowano algorytm dziatan
przedstawiony na Rysunku 1. W pierw-
szym etapie badawczym okreslono
zakres przeprowadzanych badan, ktory
zdefiniowano jako: szacowanie i analiza
$rednich oplat najmu i1 jej warto$ci
srodkowej, parametryzacja atrybutow
zasobow mieszkaniowych oraz szacowa-
nie i analiza zajetoSci oferowanych do
najmu zasobow mieszkaniowych. Nale-
zy rowniez zaznaczyC, iz przeprowa-
dzone badania dotyczyly najmu zasobu
mieszkaniowego majacego miejsce
w ostatni weekend stycznia i dotyczy
najmu catego mieszkania lub jednego
pokoju na okres dwoéch dob (nocy).
Minimalna liczba najmujgcych zostata
okreslona na 2 osoby bez okreslania
gornej liczebnosci. Oferty najmu byty
wyszukiwane z miesigcznym wyprze-
dzeniem. Lokalizacja wyszukiwanych
ofert to centrum miasta. Dokonano
analizy 180 ofert najmu z sze$ciu miast

(Warszawa, Krakow, Wroctaw, Gdansk,
Poznan, Szczecin). Po etapie zebrania
danych przeprowadzono proces ich
kodowania i tabularyzacji jak roéwniez
przeprowadzono ich statystyczng analiz¢
(por. rozdz. 4.1, 4.2, 4.3). Przeprowa-
dzone badania miaty na celu uzyskanie
odpowiedzi na pytanie przedstawione
W streszczeniu oraz wprowadzeniu ni-
niejszego artykutu.

Nalezy rowniez zaznaczy¢, iz w czg-
$ci przeprowadzonych badan, z uwagi na
specyfike badanych probleméw uzyska-
no relatywnie wysokie warto$ci odchyle-
nia standardowego. Uwzgledniajac ten
fakt, prezentacja uzyskanych wynikow
zostata uzupetniona o obliczenie miar
potozenia, tj. mediany.

Rysunek 1
Algorytm realizacji badan

Okreslenie zakresu prowadzonych badan

v

Zebranie danych zastanych

v

Kodowanie i tabularyzacja danych

v

Statystyczna analiza danych

- szacowanie i analiza srednich optat najmu oraz

- parametryzacja atrybutow zasobhdw
mieszkaniowych w prywatnym rynku najmu

- szacowanie i analiza zajetosci prywatnego

—
wartosci srodkowej
—
>
najmu krétkookresowego

Zrodto: opracowanie wiasne.

4 Ogolne zasady umowy najmu s okreslone w Kodeksic Cywilnym (por. art. 660—-679 k.c.).
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4. Dyskusja uzyskanych
wynikow

yskusja uzyskanych wynikoéw

badan zostala zorganizowana

w trzech etapach. W etapie
pierwszym poddano analizie wielkosci
optat za oferowany najem. W etapie
drugim zbadano i poddano analizie
atrybuty jakimi cechujg si¢ zasoby
mieszkaniowe na wynajem. Natomiast
w etapie trzecim oszacowano i poddano
analizie zajetos$¢ zasobow.

4.1. Analiza rynku najmu jed-
nego dnia — statystyka Srednich
oplat

Przeprowadzajac analizg i pomiar prefe-
rencji mieszkaniowych w pierwszej
kolejnosci zbadano obszar dotyczacy
wysokosci oplat. W obszarze tym zba-
dano $rednie ceny najmowanych miesz-
kan, $rednie oplaty serwisowe® oraz
$rednie optaty dodatkowe®. W celu
poprawienia jakosci przeprowadzonych
badan, obliczenia $rednich zostaly uzu-
petnione wybranymi miarami potozenia.

Rozpatrujac polski rynek najmu
krotkookresowego w miesigcu styczniu
mozna stwierdzié, ze $rednia cena za noc
wynajmowanego mieszkania ksztaltuje
si¢ na poziomie 180 zt, natomiast $rednia
cena wynajmowanego pokoju wynosi
108 zI’. W przeprowadzonych analizach
dotyczacych $rednich cen najmu miesz-
kania otrzymano nieoczekiwane wyniki.
Nieoczekiwane dlatego, ze najatrakcyj-
niejsze turystycznie miasta, tj. Krakow
oraz Warszawa charakteryzuja si¢ naj-
nizsza cena najmu za jedna noc. Naj-
nizsze ceny najmu w Warszawie oraz
Krakowie moga by¢ spowodowane
ponadprzecigtnie rozbudowana baza
hotelowa w tych miastach i konkurencyj-
nosciag cenowa z tym zwigzang. Naj-
drozszy najem krotkookresowy mozna
zaobserwowaé w miescie Szczecin,
Wroclaw oraz Poznan (por. Tabela 1).
Najmniej zréznicowane ceny najmu
catego mieszkania mozna wskazac
w miescie Gdansk, z uwagi na fakt
najmniejszej warto$ci odchylenia stan-
dardowego. Biorac pod uwage ceng
najmu za jeden pokdj, najatrakcyjniej-
szym cenowo jest Krakow o S$redniej
cenie najmu za jedng noc wynoszacej
93,20 zt. Natomiast $rednio rzecz ujmu-
jac najwiecej nalezy zaptaci¢ za wyna-
jem pokoju w miescie Poznan. Poznan
cechuje si¢ najwicksza wartoscia odchy-
lenia standardowego, co implikuje naj-
wigksze zroznicowanie cen w ofertach
najmu. W Tabeli 1, poza wartoscig

$redniej oraz odchylenia standardowego,
zamieszczono obliczenia wartosci $rod-
kowej. Wartos¢ uzyskanej mediany
pozwoli na przeprowadzenie analizy
rozktadu (skos$nosci) ksztaltowania si¢
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cen. Wartos¢ sredniej powyzej mediany
wskazuje na prawo—skosno$¢ rozktadu
badanego zjawiska, natomiast warto$¢
$redniej ponizej mediany na lewo—
skosnos¢ badanego zjawiska.

Tabela 1
Srednia cena najmu jednego dnia za jedng noc w miesigcu styczen w 6 miastach
Polski
Nazwa miasta Srednia z cena Mediana Odchylenie
Za noc standardowe
cale mieszkanie 180,07 zt 52,55 zt
Gdansk 164,44 zt 171,00 zt 31,56 zt
Krakéw 151,60 zt 155,00 zt 45,76 zt
Poznan 199,65 zt 175,50 zt 62,56 zt
Szczecin 200,22 zt 190,00 zt 54,20 zt
Warszawa 162,52 zt 183,00 zt 54,48 7zt
Wroctaw 200,96 zt 210,00 zt 42,50 zt
prywatny pokoj 107,41 zt 25,97 zt
Gdansk 101,33 zt 91,00 zt 26,31 zt
Krakow 93,20 zt 120,00 zt 15,72 zt
Poznan 115,25 zt 105,00 zt 53,52 7t
Szczecin 103,33 zt 85,00 zt 45,54 zk
Warszawa 113,29 zt 120,00 zt 13,65 zt
Wroctaw 111,57 zt 124,00 zt 12,01 zt

Zrédto: opracowanie wiasne.

Tabela 2

Srednia warto$é oplaty serwisowej w 6 miastach Polski

Nazwa miasta

serwisowa

Srednia z oplata

Odchylenie

Dt standardowe

cale mieszkanie 51,11 zt 13,77 z
Gdansk 46,44 zt 49,00 zt 6,31 zt
Krakéw 41,64 zt 42,00 zt 11,80 zt
Poznan 64,52 7t 49,00 zt 18,47 zt
Szczecin 50,85 zt 49,00 zt 13,51 zt
Warszawa 52,17 zt 51,00 zt 8,65 zt
Wroctaw 52,50 zt 53,00 zt 11,19 zt

prywatny pokoj 29,97 zt 7,93 zt
Gdansk 26,33 zt 24,00 zt 4,62 7zt
Krakéw 24,40 zt 29,50 zt 3,71 zt
Poznan 37,75 z 29,00 zt 14,36 zt
Szczecin 26,67 zt 21,00 zt 9,81 zt
Warszawa 33,86 zt 33,00 zt 5,90 zt
Wroctaw 28,57 zt 34,00 zt 3,05 zt

Zrodlo: opracowanie wlasne.

5 Optaty serwisowe — oplata pobierana w celu pokrycia kosztow prowadzenia serwisu internetowego
posredniczacego w zawieraniu umoéw najmu. Doktadna kwota optaty serwisowej widoczna jest przed
potwierdzeniem rezerwacji. Optaty serwisowe zwykle wynosza od 6 do 12%, ale moga by¢ wyzsze lub

nizsze w zaleznosci od szczegotow rezerwacji.

6 Optaty dodatkowe —optaty pobierane za dodatkowe §wiadczenie, np. sprzatanie.
7" Podane $rednie policzona z wykorzystaniem danych o rynku najmu krotkookresowego z 6 najwigkszych

miast Polski.
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W Tabeli 2 przedstawiono $rednie
oplaty serwisowe zwigzane z wynajmo-
wanym mieszkaniem. Optaty te wyni-
kaja z prowizji jaka naliczaja serwisy
posredniczagce w wynajmowaniu zaso-
béw mieszkaniowych. Srednio rzecz
ujmujac optaty serwisowe, ktore nalezy
doliczy¢ do ceny najmu za najem catego
mieszkania oraz za najem jednego
pokoju wynosza odpowiednio 51,11 zt
oraz 29,97 zt. Najnizsza oplatg serwi-
sowag mozna zaobserwowa¢ w miescie
Krakoéw, natomiast najwyzsza w miescie
Poznan. Uzupetnieniem przeprowadzo-
nych obliczen jest umieszczenie w Tabe-
li 2 warto$ci mediany, wskazujacej na
charakter rozktadu badanej cechy.

Ostatnim aspektem poddanym bada-
niu jest dodatkowa cena doliczana do
najmu. Cena ta zwigzana jest ze $wiad-
czeniem ustugi dodatkowych, np. ustuga
sprzatania (por. Tabela 3). Z uwagi na
fakt, ze w badanych miastach wiele ofert
nie pobieralo optat dodatkowej obli-
czenie wartosci Srednich byloby bezce-
lowe. Uwzgledniajac powyzsze, w Tabe-
li 3 zamieszono informacje w ilu procen-
tach ofert nie pobierano optaty dodat-
kowej oraz zaprezentowano warto$¢
mediany. Dokonujac analiz zasobu typu
cale mieszkanie nalezy zauwazy¢, ze
w miescie Szczecin, az 72% ofert nie
pobieralo optat za ustugi dodatkowe,
natomiast w zasobie prywatny pokdj
wszystkie oferty z Poznania byty wolne
od optaty dodatkowe;.

4.2. Statystyczna analiza zaso-
bow mieszkaniowych wykorzy-
stywanych w najmie krotkookre-

sowym

W podrozdziale 4.2 przedstawiono prze-
cigtny obraz zasobu mieszkaniowego
z uwzglednieniem jego atrybutow.
Przedstawiono m.in. dane dotyczace
rozktadu maksymalnej liczby 0sdb mo-
gacych wynajmowac¢ mieszkanie, atry-
buty jakie posiadaja wynajmowane
mieszkania, potencjalnie oferowane
znizki, rodzaje anulowania rezerwacji
oraz zaprezentowano statystyki ocen
jakie uzyskuje zasob oferowany do
wynajmu. Zostaty ocenione cechy takie
jak: doktadno$¢, lokalizacja, komuni-
kacja, zameldowanie oraz czystos¢.
W Tabeli 4 przedstawiono informacjg
o maksymalnej liczbie 0sob mogacych
wynajaé mieszkanie. Najczesciej wynaj-
mujacy mieszkanie podawali informacje,

Tabela 3

Srednia warto$¢é pobierana za ustuge dodatkowg

Nazwa miasta

Brak oplat

(warto$¢ %)

Mediana

cale mieszkanie
Gdansk 42% 40 zt
Krakow 34% 37 zt
Poznan 58% 0zt
Szczecin 72% 0zt
Warszawa 42% 30 zt
Wroctaw 54% 0zt

prywatny pokoj
Gdansk 89% 0zt
Krakow 66% 0zt
Poznan 100% 0zt
Szczecin 57% 0zt
Warszawa 71% 0zt
Wroctaw 77% 0zt

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Tabela 4

Maksymalna liczba 0sob w wynajmowanym zasobie

Maksymalna liczba os6b Procent wskazan

2 osoby 33,33 %
3 osoby 10,56%
4 osoby 44,44%
5 0s6b 6,11%
6 0s0b 4,44%
8 0s0b 1L,11%

Zrodto: opracowanie wiasne.

Ze W Wwyhajmowanym zasobie moze
przebywa¢ maksymalnie 4 osoby (44,4%
wskazan), w drugiej kolejnosci oferty
najmu byty skierowane do maksymalnie
2 0s6b (33,3% wskazan). Sporadycznie
w ofertach najmu pojawiaty si¢ zasoby
skierowane do maksymalnie 8 najmuja-
cych (1,1% wskazan). Natomiast w Ta-
beli 5 przedstawiono atrybuty mieszkan
przeznaczonych na wynajem. Zbadano
atrybuty takie jak: czy mieszkanie
posiada darmowe miejsce parkingowe,
czy jest mozliwe catodobowe zameldo-
wanie, czy akceptowalne sg zwierzgta
domowe, czy mieszkanie jest wyposazo-
ne w basen, czy mozna w wynajmowa-
nych mieszkaniach pali¢ papierosy czy
jest przyjazne dla dzieci, czy ma dostgp
do Internetu, czy oferuje $niadanie, czy
jest portier, klimatyzacja, kuchnia, ta-
zienka1ijakie jest jej wyposazenie.
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Na uwage zastuguje fakt, ze wszyst-
kie oferowane mieszkania s3 wyposazo-
ne w kuchni¢ oraz dostep do Internetu,
znaczaca wickszo$¢ (powyzej 70 %
z 0gotu zasobow) ma atrybuty takie jak:
przyjazne dzieciom, pralka, zelazko,
suszarka do wlosow, telewizja, wieszaki
oraz pakiet podstawowy sktadajacy si¢
zrecznika, szamponu i mydfa. Natomiast
wynajmowane mieszkania w wiekszosci
nie posiadaly basenu, portiera, oferty
$niadania, czy przyzwolenia na palenie
papierosow —por. Tabela 5.

Kolejng specyfika najmu na jedna
noc, jest oferowanie znizek juz od najmu
na okres jednego tygodnia. W Rysunku 2
przedstawiono rozktad ksztaltowania si¢
znizek. Najchgtniej w najmie tygod-
niowym najmujacy proponujg znizke
w wysokosci 10% (68% wskazan). Nale-
zy robwniez zaznaczyC, iz 37% wynajmu-
jacych nie umieszcza informacji o zniz-
kach uzaleznionych od dtugosci najmu.

Dokonujac rezerwacji najmu zasobu
mieszkaniowego, najmujacy jest infor-
mowany o formie mozliwos$ci rezygnacji
z rezerwacji. W obrocie ofertami najmu
jednego dnia najmujacy maja trzy
mozliwo$ci anulowania rezerwacji,
okreslone jako elastyczne anulowanie
rezerwacji, §rednio rygorystyczne odwo-
fanie rezerwacji oraz rygorystyczne
odwolanie rezerwacji (por. Rysunek 3).
Najwieksza popularnoscia cieszy sie
$rednio rygorystyczna forma odwotywa-
niarezerwacji.

Bardzo wazng informacja dla naj-
mujacego zasOb mieszkaniowy, jest
informacja o wynajmowanym mieszka-
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Tabela 5
Procent wskazan dotyczqcy cech wynajmowanych mieszkan

Cecha Tak Nie

Miejsca parkingowe 27,8% 72,2%
Catodobowe zameldowanie 46,1% 53,9%
Zwierzgta domowe 27,2% 72,8%
Basen 0,5% 99,5%
Dozwolone palenie papieroséw / tytoniu 4,4% 95,6%
Przyjazne dzieciom 73,9% 26,1%
Dostep do Internetu 100,0% 0,0%
Sniadanie 5,0% 95,0%
Portier 3,9% 96,1%
Klimatyzacja 12,2% 87,8%
Kuchnia 100,0% 0,0%
Pralka 76,7% 23,3%
Zelazko 78,3% 21,7%
TV/Kablowka 78,3% 21,7%
Suszarka do wlosow 82,8% 17,2%
Suszarka do ubran 41,7% 58,3%
Wieszaki 83,3% 16,7%
Pakiet podstawowy (recznik, mydto, szampon) 95,0% 5,0%

Tak — atrybut wystepuje

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Nie — atrybut nie wystepuje

niu uzyskana dzigki opiniom innych
uzytkownikow. Jest rzecza powszechnie
przyjeta, iz najmujacy po skorzystaniu
z oferty ma mozliwos$¢ dokonania oceny
oferowanego mieszkania. Najmujacy ma
mozliwo$¢ oceny 5 atrybutéw cechuja-
cych zasob mieszkaniowy oraz sposob
organizacji najmu.

dotyczgcy mozliwosci  dokonania

Rysunek 2 Rysunek 3
Rozklad wysokosci znizek dla dlugosci najmu wyno- Rozklad wskazan
szgcego jeden tydzien rezygnacji z najmu
" - ER
70 88, 38% &
&0 0
B0
50
] jo
g4 I 1% a4 F]
3 2o 20 B £
== 27, 15%
0
20
0
10
63% 10
i 2,1%
0 0
0.05 0.00 0.05 0,10 0.15 0,20 0.25 0.30 0,35 0,40

Tygodniowa znizka

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Eradnio rygorysty

Elasty

Anulowanie rezerwacji

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego

Nr 1-2/2017 (47-48) - 139 -



www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

Atrybuty te zdefiniowano jako: do-
ktadnos¢, lokalizacja, komunikacja,
zameldowanie oraz czystos¢ — por.
Tabela 6. Ocen mozna dokonywaé w ska-
li punktowej dyskretnej wskazujac war-
tosci od 1 do 5. Dokonujac analizy
wynikéw wystawianych ocen mozemy
wnioskowac¢, iz mieszkania oferowane
do najmu cechujg si¢ bardzo wysokim
standardem obstugi. Nikt z wystawiaja-
cych ocen¢ nie ocenil najmowanego
wczesniej mieszania na ocena ponizej 4.
Nalezy rowniez zaznaczy¢, iz ocena mak-
symalna wynoszaca 5 pkt. byla wska-
zywana w przewazajacej wigkszosci.

4.3. Szacowanie zajetoSci i do-
chodowosci zasobow mieszka-
niowych

Kolejnym aspektem bylo zbadanie
obtozenia wynajmowanych zasobow jak
i uzyskanych dochodéw. Nalezy zazna-
czy¢€, iz w niniejszym artykule zbadano
zajetos¢ zasobu mieszkaniowego w tzw.
nie sezonowych miesiacach, tj. w miesia-
cu styczen, luty oraz marcu. Zajetosé
zostata obliczona na podstawie infor-
macji zawartych w tzw. kalendarzu
rezerwacji. Wyniki otrzymanej zajetosci
mieszkan w poszczego6lnych miesigcach
przedstawiono na trzech wykresach
(Rysunki 4-6). Rysunek 4 przedstawia
rozklad zajeto$ci najmowanego zasobu
mieszkaniowego w miesigcu styczniu,
Rysunek 5 w miesigcu lutym, natomiast
Rysunek 6 w miesigcu marcu.

Dokonujac analizy liczy zarezerwo-
wanych dni w miesigcu styczniu dla
poszczegodlnych zasoboéw®, mozemy za-

Tabela 6

Oceniana cecha

Procent wskazan uzyskany dla ocenianych atrybutow

Doktadno$é¢ 2,5% 12,6% 84,9%
Lokalizacja 1,3% 23,9% 74,8%
Komunikacja 2.5% 10,1% 87,4%
Zameldowanie 1,3% 8,8% 89,9%
Czystos¢ 1.3% 17,0% 81,8%

Zrodlo: opracowanie wlasne.

uwazy¢, iz mimo relatywnie krotkiego
czasu pozostalego do najmu, az 17%
ofert nie wykazywato zadnej zaplanowa-
nej rezerwacji. Najczeéciej w miesigcu
styczniu mozna byto odnotowac rezer-
wacjeod2do 11 dni.

W miesigcu lutym, az w przypadku
52% zasobow nie odnotowano zadnej
rezerwacji. Dziewig¢ procent badanego
zasobu, cechowat si¢ rezerwacja wyno-
szaca tylko 2 dni w calym miesiacu
lutym. Pomiedzy 3 a 9 % zasobow,
charakteryzowalo si¢ rezerwacja najmu
w przedziale od 3 do 8 dni. Poddajac
analizie liczb¢ dokonanych rezerwacji na
dwa miesigce przed data planowanej
rezerwacji (miesigc marzec), mozna zau-
wazy¢, ze az 69% zasobow nie odnoto-
watlo zadnej rezerwacji— por. Rysunek 6.

W dalszej cze¢$ci artykutu zaprezen-
towano rozktady $rednich dochéd po-
tencjalnie osigganych przez oferentow
W miesiacu styczniu, w rozbiciu na 6

najwickszych miast miesigcznie. Na Ry-
sunku 7 przedstawiono rozktad uzyski-
wanego dochodu dla miasta Warszawa.
Przedziaty uzyskiwanego dochodu zo-
staty okreslone od 0 do 4000zt (z inter-
watem kwotowym wynoszacym 500z}).
Wynajmujacy mieszkanie najczesciej
osigga dochdd w przedziale 500z
1000zt oraz 1000z}—1500zt. Na Rysun-
ku 8 przedstawiono $redni rozktad
dochodow uzyskiwany przez wynajmu-
jacych mieszkania w miescie Krakow.
Dochodd ten ksztaltuje si¢ w przedziale
od 0zt do 3500 zt. Nalezy jednak zazna-
czy€, 1z najczesciej wskazywane byly
przedziaty 0-500zt oraz 1000-1500zt
(odpowiednio po 24%). W miescie Po-
znan najczesciej $rednio rzecz ujmujac
wynajmujacy osiagali dochod w prze-
dziale 500711000zt (41%), w miescie
Wroctaw 1000z—1500zt (28%), w mie-
scie Szczecin 0z}500zt (42%), oraz
w miescie Gdanska 500211000zt (22%)
—por. Rysunki 9-12.

8 Przyjeto zatozenie iz liczba zarezerwowanych dni jest jednoznaczna
zwidoczna jako ,,niedostepno$¢ terminu w formularzu rezerwacji”.

Rysunek 4

Rozklad zajetosci najmowanego zasobu mieszkaniowego
wmiesigcu styczniu

17%
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J 4%
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01 2 3 4 65678 910111213
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Zrédto: opracowanie wiasne.
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Rysunek 5
Rozktad zajetosci najmowanego zasobu mieszkaniowego

w miesigcu lutym
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Zrédlo: opracowanie wiasne.

Rysunek 6
Rozkitad zajetosci najmowanego zasobu mieszkaniowego
w miesigcu marcu
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Zrodto: opracowanie wlasne.

Rysunek 7
Rozktad osigganego dochodu—miasto Warszawa
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Zrodto: opracowanie wtasne.

Rysunek 8

Rozktad osigganego dochodu—miasto Krakow
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Zrodlo: opracowanie wlasne.

Rysunek 9
Rozktad osigganego dochodu—miasto Poznan
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Zrodlo: opracowanie wlasne.

Rysunek 10
Rozktad osigganego dochodu—miasto Wroctaw
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Zrédlo: opracowanie wlasne.
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Rysunek 11 Rysunek 12
Rozkiad osigganego dochodu—miasto Szczecin Rozklad osigganego dochodu—miasto Gdansk
14 w
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Zrédto: opracowanie wlasne. Zrédlo: opracowanie wlasne.
—
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5. Podsumowanie

P

e Jednodniowy rynek prywatnego naj-
mu charakteryzuje si¢ wzglednie
sztywna podaza i elastycznym popy-
tem.

odsumowujac przeprowadzone ba-
dania w obszarze rynku najmu
jednego dnia, mozna stwierdzic iz:

e Oferujacy zasoby mieszkaniowe na
wynajem dzialajag na tzw. rynku na-
jemcow.

e Uwzgledniajac wytacznie zagadnienia
teorii, mozna stwierdzi¢, iz w organi-
zacji uméw najmu jednego dnia mozna
bazowac¢ na zapisach kodeksu cywil-
nego (por. art. 660—-679k.c.).

e Nalezy podda¢ dyskusji, czy umowa
najmu jednego dnia wypetnia i chroni
prawa najemcow.

e Ostateczna cena nalezna za korzy-
stanie z najmu jednego dnia jest
sktadowa trzech czynnikow, tj. ceny

najmu, oplaty dodatkowej oraz oplaty
serwisowe;j.

e Najwigcej ofert najmu skierowanych
jest do grup sktadajacych si¢ z maksy-
malne 4 0sob.

e Wszystkie oferowane do wynajecia
mieszkania posiadaty w pelni wypo-
sazong kuchni¢ oraz dostep do Inter-
netu. Znaczgca wigkszo$¢ miata dostep
do atrybutow takich jak: przyjazne
dzieciom, pralka, zelazko, suszarka do
wlosow, telewizja, wieszaki oraz
pakiet podstawowy skladajacy sig
z re¢cznika, szamponu i mydta. Nato-
miast wynajmowane mieszkania
w wigkszosci nie posiadaty basenu,
portiera, oferty $niadania czy przy-
zwoleniana palenie papierosow.

e Klient za najem trwajacy tydzien czasu
najczgsciej moze liczy¢ na uzyskanie
10% znizki cenowe;j.

e Klienci po skorzystaniu z oferty najmu
jednego dnia wysoko oceniajg ofero-
wane ustugi.

B

— S R

B

C T

Przeprowadzone badania pozwolity
na wstgpna parametryzacj¢ oraz upo-
rzadkowanie wiedzy w obszarze rynku
najmu jednego dnia. W kolejnych
badaniach zostang podjete dalsze proby
parametryzacji 6 najwigkszych osrod-
kéw  biznesowo—turystycznych Polski.
Parametryzacja ta bedzie polegata na
analizie rynku najmu jednego dnia dla
kolejnych miesigcy. Pozwoli to na utwo-
rzenie $redniorocznego obrazu polskiego
rynku najmu jednego dnia z uwzgled-
nieniem interwatow czasu miesiecznych
oraz kwartalnych.
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ONE DAY RENTAL AS AN EXAMPLE
OF SHORT-TERM PRIVATE RENTAL
HOUSING MARKET

Summary

The following article refers to the short—term private rental, described as a one day rental”. The above mentioned rental
is an alternative for commonly provided hotel amenities. What is more its competitive advantage over hotel services
increases. One day rental is defined as offering, in residential resources owned by individuals, a flat or one single room for
a rent. One day rental, presented in this article, was researched in six Polish cities i.e. Warszawa, Krakéw, Poznat, Wroctaw,
Szczecin and Gdansk. The conducted studies allow for carrying out analysis, measurement of housing preferences,
research and parameterization inter alia average rental price, average values of extra charges (so called cleaning and main-
tenance fees) and average occupancy of residential offered for rental. In the conducted research the author made an
attempt to identify utilitarian attributes of the residential for a rent like parking place, night and day registration, children
hospitality, access to the Internet, residential equipment i.e. kitchen, washer and dryer. The result of the conducted study
will be the systematization of the knowledge in the area of one day rental which occurs in the six most popular’ business

and tourist centers in Poland.

Key words

one day rental, short—term rental, attributes of housing stock, sharing economy

*

Called also Bed&Breakfast — The author of the article has got different opinion referring to that issue
because very seldom one day rental includes a possibility of ordering a breakfast.

** The popularity was measured by the number of one day rental offers from web portal www.airbnb@com.
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