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Abstract: In this paper we study room rates offered by Airbnb — a sharing economy pioneer offering short
term accommodation — and hotels and compare the results using thematic maps. We seek to understand
how the proliferation of Airbnb is shaping hotel room rates in district 5 and 8 in Budapest. The aim of
the research is to visualize the spatiality and density of Airbnb in the two districts for a specified time
period and compare hotel room rates with Airbnb rates considering the different business models. Our
study was based on quantitative research methods. We performed an internet data query using automated
data mining methods and applied GIS based mapping method to visualize the spatiality of the sharing
economy in Budapest to reveal differences in room rates at the selected study areas.

Bevezetés

Napjainkban egyre nagyobb teret hodit az ugynevezett ,,sharing economy”,
azaz a kozosségi gazdasag, ami az internet kinalta lehetdségek révén megvaltoztatja
a fogyasztoi szokasokat, és rovid id6 alatt oriasi bevételi cégek létrejottét is
eredményezte — nem egy esetben komoly konfliktusokat, vitakat okozva a
hagyomanyos ¢€s 1j piaci szereplok kozott. A sharing economy miikddése kiterjed a
személyszallitas, a szallasadas, a hirdetések, a hitelezés és finanszirozas, a hasznalati
eszkozok kolecsonzése vagy éppen a munkaerdpiac teriiletére is.

A kozoOsségi gazdasag megjelenése, az ezaltal ndvekedé verseny
Magyarorszagon is komoly vitakat valtott ki, példaul az Uber és a taxivallalatok
kozott, de a kozosségi szallasadashoz kapcesolodd konfliktusok is gyakran keriilnek
a média, a szélesebb kozvélemény érdeklddési korébe. A kozosségi szallasadas
legismertebb, legnagyobb képviseldje az Airbnb, amely teljes lakasok, vagy szobak
kiadasat jelenti, alapvetden rovid tavra, turisztikai céllal. Az Airbnb hazankban is
gyorsan terjed, nem csupan versenytarsat teremtve a hagyomanyos szallasado
szektornak, hanem atalakitva az ingatlanpiacot is. Igy a turisztikai vagy kozlekedési
szempontbdl értékes helyeken megvaltozik a hasznositas modja: albérletek és sajat
lakascélu hasznositas helyett egyre terjed a rovid tavh lakaskiadas is. Budapesten ma
mar tobb mint 5000 lakast vagy szobat kinalnak e kozosségi szallasado rendszeren
beliil — ami mutatja a folyamatok atfogo és kiterjedt jellegét.

Tanulmanyunk célja, hogy bemutassuk, hogyan Iehetséges online adatgyijtéssel
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vizsgalni a budapesti kozosségi szallasadas térbeliségét; hol koncentralodnak a
mintateriiletként valasztott 5. és 8. keriiletben az Airbnb-n kinalt lakasok? Milyen
hatasa van az egyes teriiletek elérhetdségének a kiado lakasok térbeliségére? Hogyan
viszonyulnak egymashoz az Airbnb és a szallodak szallasarai?

A kozosségi gazdasdg és a kozosségi szalldasadds

A sharing economy, és ezen beliil a kdzosségi szallasadas kialakulasat és
elterjedését elsésorban az internetes és mobiltechnologidk fejlodése, az ehhez
kapcsoléddan egyre olcsobb és gyorsabb kommunikacid segitette. Ez lehetdve
tette, hogy a kihasznalatlan erdforrasokat, piaci lehetOségeket az emberek
kozvetlentil megosszak egymassal, kiiktatva a hagyomanyos kozvetité platformokat,
intézményeket, leroviditve a tranzakciok iddtartamat (PWC, 2016; ZErvas, H. ET AL.
2016).

A sharing economy miikodésében kulcsszerepe van a bizalomnak: a fogyasztok
nem ismert és megbizhaté markanevek alapjan dontenek, hanem altaldban mas
felhasznalok visszajelzéseire, értékeléseire tamaszkodhatnak (IKKALA, T.—~LAMPINEN,
A. 2014). Ez egyes kutatasok szerint lehetdséget teremt a diszkriminaciora is azaltal,
hogy a szallaskereséskor megjeleniti a szallasado fotojat (EDELMAN, B.—Luca, M.
2014). Ugyanakkor fontos megjegyezniink, hogy a kozdsségi szalldsadas, illetve
altalaban a sharing economy szamos problémat is felvet az adofizetés elkeriilésével,
a mindségbiztositassal, vagy fogyasztovédelemmel kapcsolatban (PWC 216).

A koOzosségi gazdasag népszerlivé valasa gyors novekedést tett lehetdvé a
teriileten megjelent vallalatoknak, akik igy egyre nagyobb szeletet hasitanak ki a
piacokon. A 2008-ban alapitott Airbnb mara tobb mint 30 millié6 vendéget szolgal
ki és az értéke ismert hotellancokét is meghaladja. A gyors valtozasok miatt eddig
viszonylag kevés tanulmany foglalkozott a kozOsségi gazdasag miikodésével,
hatasaival vagy terjedésével — kiilondsen igaz ez a kozosségi szallasadas teriiletére.
Sziilettek vizsgalatok az autdomegosztas (pl. Lyft, Uber) hatasaival kapcsolatban,
bemutatva azt, hogy kozOsségi szinten hogyan jarulnak hozza a karosanyag
kibocsatas és az lizemanyag-felhasznalas csokkenéséhez (CERVERO ET AL. 2007;
MARTIN ET AL. 2010). A Craigslist elnevezésii online hirdetési oldal kapcsan azt
elemezték, hogyan hat a hagyomanyos hirdetési platformokra. az eredmények szerint
a hirdetési bevételekre jobban tamaszkodo lapok hajlamosak voltak csékkenteni a
hirdetések arat a novekvo verseny kdvetkeztében, és a kiesé bevételeket az eléfizetési
dijak emelésével ellensulyoztak (SEAMANS, R.—ZHU, F. 2013). Az Airbnb esetében
szintén hasonlé modon reagaltak a hotellancok a megnovekedett versenyre: az araik
csokkentése révén igy azok is élvezték az Airbnb hatasait, akik nem kozosségi szallast
vettek igénybe. Ugyanakkor a leginkabb érintett hotelek 8-10%-0s visszaesést
is elszenvedhettek az élesedd arverseny miatt (ZERvAS, H. ET AL. 2016). Emellett
egy az Airbnb altal publikalt kutatds szerint a kozosségi szallasadasbol szarmazod
jovedelem a kozéposztaly szamara olyan kiegészit6 jovedelmet nyujt, ami egyrészt
stabilitast nyujt gazdasagi atalakulas, valsag idején, masrészt potolja a bérek elmult
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évtizedekbeli értékvesztését (SPERLING, G. 2014).

Az Airbnb lehetOséget teremt teljes lakasok, de akar egyetlen szoba
meghirdetésére is, azaz joval rugalmasabb és szélesebb kinalatot nyujt, mint a
hotellancok. Az oldal a kiadd ingatlan jellemz6i mellett a bérbeadd profiljat is
megmutatja a szallaskereséskor, beleérte a korabbi értékeléseket is. Ahogy azt fentebb
emlitettlik, az Airbnb kinalata és mérete 0sszevethetd a nagy szallodalancokkal is. Az
oldal a legtobb szallaskeres6 platformhoz hasonlé médon mitkddik: meg kell adnunk
autazas idopontjat, a foglalni kivant szallastipust (teljes lakas vagy csupan egy szoba,
vagy massal megosztott szoba, varoson beliili elhelyezkedést, illetve a szallas egyéb
tulajdonsagait). A foglalas maga az Airbnb rendszerén keresztill torténik, a vendég és
a szallasado nem kapjak meg egymas elérhetOségeit — ez a garancidja annak, hogy
nem keriilik meg a céget, és ezzel az illeték kifizetését.

Alkalmazott modszerek

A kutatas soran a megfelel6 adatbazisok hidnyaban vizsgalatunkat a nemzetkozi
szakirodalomban is elfogadott internetes adatgyijtésre (BiLoTKAcCH, V. 2010; DUDAS
G. ET AL. 2015; Law, R. ET AL. 2010, 2011; LuESEN, M.G. ET AL. 2002; Z0oOK, M.—
Brunn, S. 2005, 2006) alapoztuk.

A vizsgélati terepeinknek Budapest turistak altal kedvelt V. kertiletét, valamint
az ujonnan dzsentrifikalodas jeleit mutatd (Czirrusz, M. ET AL. 2015; KovAcs,
Z. ET AL. 2013) VIII. kertiletet valasztottuk. Ebben a két kertiletben kérdeztiik le
a hotelszoba arakat és az Airbnb szallasarakat. Az Airbnb-n talalhat6 szallasarakat
a www.airbnb.com internetes oldalrol gytjtottiik dssze, mig a hotelek altal kinalt
szobadrak forrasdul egy metakeresé oldalt (www.skyscanner.com) hasznaltunk.
Fontosnak tartjuk azonban megemliteni, hogy nem a Skyscanner az egyetlen
internetes disztribucios feliilet. Ilyenek még példaul az online utazasi irodak (pl.
Expedia, Orbitz, stb.) vagy a tovabbi metakeresd oldalak (Trivago, Tripadvisor, stb.)
is. Az Osszehasonlitd lekérdezések alkalmaval azonban a skyscanner.com feliilete
bizonyult a leginkabb felhasznalobaratnak, és a webfeliilet informacidtartalma is a
legmegfelel6bb volt szdmunkra a vizsgalt rendszerek koziil.

Az adatfelvételt elére meghatarozott idépontokban (2015. szeptember
7-t6l november 2.-ig) egy hétnapos iddszakra vonatkozdan (2015. november 2.-i
hét) végeztikk el. Az adatok egy részét egy internetes keresémotor segitségével
automatizalt moédon kérdeztiikk le, és a keresomotor elkészitéséhez az Imacros
szoftvert hasznaltuk. Ez a program az altalunk megadott paraméterek alapjan (utazok
szama, érkezési- ¢s indulasi idépont, a szallas helye, stb.) automatikusan lekérdezte
az adatokat a honlaprol (www.skyscanner.com), és azokat egy adatbazisba mentette.
Az adatok masik részét manualisan kérdeztiik le az Airbnb feliiletérdl.

Az automatizalt adatfelvétel lehetévé tette, hogy a hotelek esetében napi
szinten rogzitsiikk a szobaarakat, azonban a vizsgalatban csak a harom vagy annal
tobb csillaggal rendelkez0 hoteleket vettiik figyelembe. Az Airbnb esetében
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azonban heti szinten (8 db) végeztiikk az adatfelvételt a hétféi napokon. A vizsgalt
idopontokban minden alkalommal egy f6 egy éjszakai szallaskoltségét kérdeztiik
le (pl. bejelentkezés november 2.-an, a kijelentkezés november 3.-4n). Az adatok
lekérdezése ¢és adatbazisba rendezése utan a térképi megjelenitést a Regiograph és
ArcGIS szoftverek segitségével végeztiik el.

A kozosségi szallasadas alakuldsa Budapesten

A kozoOsségi szallasadas az utdbbi idoben egyre jelentdsebb piaci részt
szerez a hagyomanyos szallasadassal szemben nemcsak kiilfoldon, de napjainkban
Magyarorszagon is. Az Airbnb adatai alapjan 2015-ben 70 szdzalékkal nott a kinalt
szallashelyek szama, igy kb. 6700 listazott szallashely talalhato Magyarorszagon —
ebbdl kb. 5200 Budapesten —, és a foglalasok szamaban is 146 szazalékos novekedés
volt kimutathato.

A KSH statisztikdi az Airbnb-n keresztiil torténd szallasadast az iizleti célu
egyéb szallashelyek kategoriaba sorolja. Az 1. dabran jol lathatd, hogy a kiilfoldi
vendégéjszakak szama ebben a szallashelytipusban el6szor a 2013-as évben mutatott
jelentdsebb emelkedést orszagos szinten. 2014-ben mar ugrasszeri novekedés volt
tapasztalhato, és tobb mint 30 szazalékkal (419 429) nétt a kiilfoldi vendégéjszakak
szama, igy 6sszesen 1 752 458 vendégéjszakat toltottek az emberek ilyen szallasokon.
Ennek a novekedésnek tobb mint 80 szazaléka Budapestre koncentralodik, hiszen a
fovarosban to1tott vendégéjszakak szama tobb mint 348 ezerrel volt magasabb, mint
2013-ban.
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1. abra A kiilfoldi vendégéjszakak szama az iizleti egyeb célu szallashelyeken (2010-2014)
Forras: KSH

102



Az AIRDNA adatai alapjan kb. 5200 listazott aktiv szallashely van a magyar
fovarosban. Az Airbnb szallasok dont6 része teljes lakas (86%), amit az tizemeltetdk
atlagosan 46 USD-ért adnak ki, mig a privat szobak (12%; 28 USD) és a k6zds szobak
(2%; 16 USD) részaranya és atlagos ara is sokkal alacsonyabb (AIRDNA, 2016).
Kutatasunk soran a vizsgalt teriileteken a vizsgalatunk idépontjaban az V. keriiletben
338 Airbnb szallas és 46 hotel, mig a VIII. keriiletben 136 Airbnb szallashely és 27
hotel szerepelt a kinalatban.

Az V. kertileti szallasok térbeli eloszlasa alapjan megallapithatjuk (2. abra),
hogy a szallasok a keriilet kozépso ¢€s déli részén mutatnak nagyobb siiriiséget. Az 2.
dbra alapjan az is jol korvonalazodik, hogy a dragabb 5 csillagos hotelek elsdsorban a
keriilet kdzépso részén és a Duna parton helyezkednek el. Hasonl6 eloszlast mutatnak
az Airbnb szallasok is, és a dragabb szallashelyek is inkabb a keriilet kozepén, mig
olcsobb, 60 dollar alatti szallasokat a keriilet déli részén talalhatunk. Adataink alapjan
kertiletben a 3 csillagos hotelekben atlagosan 63 USD, a 4 csillagos hotelekben 88
USD, mig az 5 csillagos hotelekben 255 USD egy szoba ara egy éjszakara. Ezzel
szemben az Airbnb-n atlagosan 83 USD-ba kertil egy ¢jszaka.

Az VIIL. kertileti szalldsok térbeli eloszlasa (3. dbra) eltéré képet mutat az
V. kertilettdl. Itt elsdsorban egy nyugat-kelet iranyu megoszlas figyelheté meg, és a
nagyobb szallasstiriiség a keriilet nyugati felén — els6sorban a Jozsef koruton beliil
— rajzolodik ki. Az V. keriilettel ellentétben itt a hotelarak és az Airbnb arak kozott
jelentds kiilonbség fedezhet6 fel. Jol lathatd, hogy az Airbnb-n kinalt szallasok dontd
tobbsége 45 dollarnal dragabb, és a keriiletben az Airbnb-n kinalt szallasok atlagara 79
USD adataink alapjan. Ezzel szemben a keriiletben a 3 csillagos hotelekben atlagosan
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2. abra A hotelszoba és Airbnb darak Budapest V. keriiletében
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3. dabra A hotelszoba és Airbnb arak Budapest VIII. keriiletében

37 USD, mig a 4 csillagos hotelekben 68 USD egy szoba ara, mig 5 csillagos hotel
nem talalhato a kertiletben.

Osszefoglalas

Eddigi eredményeink alapjan elmondhatd, hogy a kozosségi szallasadas
olyan tomegjelenség, amelyrdl igen sok adatot lehet gytjteni, és ez alkalmassa
teszi a matematikai-statisztikai és a térinformatikai elemzésekre. A weboldalakrol
torténd adatgyiijtés mas kutatdsokban alkalmazott metodikajat kiséreltik meg
adaptalni az egyik legdinamikusabban fejlodo kozosségi gazdasagi forma, az Airbnb
elterjedtségének vizsgalatanal. Az adatok 1ényegében a szallashelyek koordinatai,
illetve azok arai pontszer(ien jelenithetok meg kiilonféle alaptérképeken. Ez az
abrazolas megmutatja, hol stirisddnek a kereskedelmi és az iizleti célil (magan)
szallashelyek, illetve arra is, milyen Osszefliggés mutathatdo ki ezek arviszonyai
kozott. Az eredmények azt is megmutatjak, hogy az Airbnb-n kinalt szallasok a
turisztikailag népszeri helyeken jelennek meg, jelent6s konkurenciat tdmasztva
ezzel a szallodalancoknak. Ez nem csak az érintett hotelek szamara jelent nagy
kihivast, hanem a keriileti illetve a fovarosi dnkormanyzat, vagy éppen a magyar
allam szamara is, hiszen a kozosségi szallasadasbol jelentésen kevesebb ado folyik
be, mint amennyit a hagyomanyos hotelek fizetnek.

A kutatas térinformatikai szempontbdl folytathatdé 'jabb indikatorok
bevonasaval. Ezek kdzéppontjaban az ingatlanpiac allhat, hiszen a tapasztalatok
szerint az Airbnb nagymértékben atformalja mind az ingatlanok adasvételét és
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arviszonyait, mind a bérleti (albérleti) piacot. E jelenségek vizsgalata azonban csak
akkor lehetséges, ha sikeriil valos — és dinamikus adattartalommal rendelkezé —
ingatlandatabazist alkalmazni, illet6leg olyat, amely a valossaghoz legkozelebb allo
képet mutatja a bérleti, illetve albérleti arakrol. Ez alapjan lehet megvizsgalni, hogy
van-e Osszefliggés az Airbnb elterjedése és az ingatlanpiaci folyamatok kozott.
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