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Bevezetés

A megosztason alapuld vallalatok és piaci szereplok terjedése jelentdsen atalakithatja az
orszagok gazdasagi berendezkedését, amely 1j versenyjogi szabalyozasok kialakitasaval
kapcsolddhat Ossze. A megosztason alapuld gazdasag sordn a fogyasztd sajat termékét és
ehhez kapcsolodo szolgaltatast ad at a tarsadalom masik tagjanak, igy a gazdasagi tranzakcio
fogyasztd és fogyasztod kozott torténik. A 20. szazad folyaman a vallalatok kozotti gazdasagi
tranzakciok (B2B), valamint a termelési lanc végén, a vallalatok és fogyasztok kozotti (B2C)
tranzakciok voltak a meghatarozok. A vallalatok a méretgazdasagossag, koncentralt termelés
¢s értékesités, valamint specializacio altal valhattak a kinalati oldal meghatarozo szinterévé az
ipari forradalom kibontakozasa utan. A 21. szazad hajnalan azonban az energiatakarékossagi
megfontolasok, a szemlélet- €s életmodbeli valtozasok, valamint az internetes alkalmazasok
lehetévé tették a fogyasztok fogyasztokkal vald Osszekapcsolodasat (C2C), az egyén
birtokdban 1évé kihasznéalatlan eszk6zok nagyfoku megosztisat. A C2C megoldasokat
alkalmazo vallalatok jelentés teret nyernek a vilaggazdasagban (pl.: Uber, Airbnb,
Couchsurfing) és Magyarorszagon is (Oszkar Telekocsi, BUBI, Rukkola). A vallalatok a
fogyasztok keresletét és kinalatat kotik Ossze online applikacio segitségével, ahol jellemzben
a fogyasztok kihasznalatlan kapacitasa a kinalt termék vagy szolgaltatas. A sharing economy
megoldast alkalmazo vallalatok jelentdsen hathatnak egy orszadg gazdasigara: a nem hasznalt
er6forrasok megosztasa — pl. sovénynyird, autd, ingatlan — novelhetik a GDP altal nem mért
gazdasagi eseményeket, valamint javithatjak a természeti eréforrasok hatékony felhasznalasat
iS. A megosztas altal jelentds fogyasztdi tobblet johet 1étre a fogyasztoknal, az online
platformok hatdsara ugyanis jelentdsen csokkent az eszkozok atadasanak tranzakcios
koltsége, igy termékek, eszkozok egymassal valdo megosztasa a felhasznalok kozott
porlaszthatja szét egy termék arat. A megosztason alapulod gazdasagi vallalatok szabalyozasa
azonban még a legtdbb orszadgban kezdetleges, melynek f6 oka a vallalatok és megoldasok
kiforratlansdga, néha tul gyors terjedése, valamint, hogy a keresleti és kindlati oldalon is a

fogyasztok allnak egymassal szemben.

Tanulmanyunkban a megosztason alapuld vallalatok koziil az Airbnb vallalat miikodését
vizsgaljuk meg. Valasztasunk azért esett a vallalatra, mert Budapesten ma kozel 10 000 lakast
adnak ki az Airbnb-n keresztiil (Airdna, 2017), mely jelentésen hozzajarulhatott az elmult
években tapasztalhatdo ingatlanpiaci aremelkedéshez Budapesten. Tovabba a rovidtava

lakaskiadas terjedésével jard zaj az ott lakok kozérzetére is hatott, a lakokdzosségek



szabalyozasokkal és tiltassal probaltak keretek kozé szoritani az Airbnb miikodését. Atfogod
budapesti vagy orszdgos torvény azonban még nem sziiletett az tgyben. Kiinduld
hipotézisiink, hogy kialakithaté Magyarorszagon egy olyan szabalyozasi keretrendszer, ahol a
vallalat miikddése és a budapesti lakosok ¢€lete sem lehetetleniil el. F6 célunk megvizsgalni,
hogy a szdmos orszagban hasznalt éves limit a rovidtava lakaskiadasi napok szamara milyen
kozgazdasagi eredményekhez vezet. Hipotézisiink, hogy ha egy lakast egy év soran csak
meghatarozott ideig lehet Airbnb-re haszndlni, akkor az jelentdsen hat a piaci folyamatokra.
Tovabba megvizsgaljuk az Airbnb lakdsok esetleges klaszteresedését, egy szimulacio
futtatasaval mutatunk ra, hogy a rovid tavra kiadott lakasok hosszli tavon mindenképp egymas
koré kezdenek csoportosulni. A hipotézisek bizonyitasa végett az elsé fejezetben az Airbnb
mikodését-, a masodik fejezetben a magyar szabalyozasi keretrendszert-, a harmadik
fejezetben pedig a céggel kapcsolatban hozott nemzetkdzi szabalyozasokat mutatjuk be. A
negyedik fejezetben elsd alfejezetében egy mikrookondémiai modellt épitiink, ahol bemutatjuk,
hogy az Airbnb terjedése hogyan hathatott az ingatlanarakra, a lakok jolétére, valamint, hogy
milyen arak mellett lesz egyenstlyban a rovid- és hossza tavu kiadasra szant lakasok piaca.
Az ezt kovetd alfejezetben egy szimulaciot futtatunk le a rovidtava lakaskiadas
elhelyezkedésével kapcsolatban. Az 6todik fejezetben Osszegezzikk az eredményeket,
valamint ajanlasokat tesziink a magyarorszagi Airbnb szabalyozas keretrendszerének egyes

elemeire. Végiil, az utolso fejezetben 6sszefoglaljuk a dolgozatot.



1. Airbnb mikodése

Az Airbnb egy 2008-ban alapitott zartkorh tarsasag, f6 tevékenysége szallashely Kiadok és
szallashely keres6k Osszeparositasa egy online platformon keresztiil. A vallalat f6 bevétele a
kereslet és kinalat 0sszekdtése soran felszamolt koltségekbdl ered: a szallashelyfoglaloknak
3%-os tranzakcios koltséget kell fizetni a foglaldsuk utan, a szallashelykiadoknak pedig 10%-
os jutalék levonasa utan utal a vallalat. A vallalat jelenleg nincs bejegyezve a t6zsdén, am az
elemzések az Uber utdni mésodik legértékesebb technoldgiai startupnak gondoljak, 30
milliard dollaros értékkel (Rosoff, 2016). Az Airbnb miikddésének megitélése rendkiviil
kettds, mely alapvetéen a megosztason alapulé modelljére vezethetd vissza. Az Airbnb

lehetséges elényei és hatranyai az 1.1. tablazatban lathatok.

1.1 tablazat. Az Airbnb azonositott elonyei és hatranyai.

Elényok Hatranyok Elény és Hatrany egyben
Lakéskiadok novekvo Kiadéi és igénybevevoi Elénkiild a verseny a
bevétele kockazatok turistak elhelyezése miatt
Turistak szdmanak Zajszint és szemetelés novekedése
Lakéséarak novekedése
noévekedése a lakasokban, keriiletben
Erdforrasok megosztasa Albérletarak novekedése

Lakosok kiszorulnak a sajat

lakasokbol

Lehetséges adoelkertilés

MEGIEGYZES: Sajat szerkesztés.

A lakasukat rovidtavra kiado lakok bevételt szerezhetnek a lakaskiadassal, a turistak pedig
olcsobb, autentikusabb és emberkozelibb kornyezetben tolthetik éjszakajukat. A hotelekhez
képest joval kisebb szallasok a f6 turisztikai desztinacioktol tavolabb is lakhelyet kinalhatnak,
igy fellendithetik egyes vidékek regionalis turizmusat. Az erdéforrasok, lakasok megosztisa
pedig csokkentheti az Osszerforras felhaszndlast. A fogyasztok fogyasztokkal valo
Osszekapcsolasa azonban kockézatokat is rejt magaban, a cég a vendég 4ltal okozott kart nem
mindig tériti meg, a vendég pedig a kordbbi értékelések ellenére is talalhat olyan

lakokornyezetet, amire nem szamithatott. Tovabba az Airbnb szalldsokra vonatkozd - a
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hotelekhez képest kevésbé szigoru, vagy még el sem késziilt szabalyozds - egyenldtlen
versenyt eredményez a turisztikai piacon, igy a bérbeadok egy lakast akar rendszerszinten
kezdhetnek el rovidebb tavra kiadni (tobb mint 360 napra egy évben), vagy tobb lakas kiadas
egyidejti lizemeltetése mellett donthetnek (Comprehensive Survey, 2016). Ez arversenyre
készteti a hoteleket, amely fogyasztoi tobblet kialakulasdhoz vezet. Ekkor azonban mar
eltlinik a lakés és er6forrds megosztasi motivum, vagyis a kiadok profit orientaltsag céllal
adjak ki lakasaikat hosszt tav helyett rovidtavra, és vasarolnak akar 0j lakésokat befektetés
céljabol. Igy Airbnb lakastombok alakulhatnak ki, melyek a nagy hangzavar és kosz miatt
kiszorithatjak a helyi lakokat €s ellehetetlenitik a belvarosi ¢életkdriilményeket. A rovid tava
lakaskiadas kinalatanak novekedésével parhuzamosan besziikiil a hossz tava lakaskiadasi
kinalat, igy a helyi lakossdg magasabb ingatlandrakkal szembesiil, a lakok alulmaradnak a
turistakkal szemben folytatott drversenyben. A megosztason alapul6 gazdasag lényege, hogy a
nem hasznalt kapacitds felszabaditdsan keresztiil - 0j termék eldallitdsa nélkiil - teremt
hozzéaadott értéket, igy ettél a motivumtdl eltérd lakaskiadasra inkdbb negativan tekintiink.
Ett6] fliggetlentiil, azt gondoljuk, hogy egy jol szabalyozott kozosségi lakasmegosztas piaci
¢lénkitheti a turistak elhelyezésért folyd versenyt, igy pozitiv hozadéka lehet. Dolgozatunk
célja meghatérozni, hogy a lakds kiadasara adott éves napi limit bevezetésével el lehet-e érni a
kizarolag profitorientalt rovid tava lakaskiadds besziikiilését, a ténylegesen megosztason

alapul6 lakaskiadas ellehetetlenitése nélkiil.



2. Magyarorszagi szabalyozasi kornyezet

Az Airbnb atfogd szabalyozasa Magyarorszagon sziikségessé valt, hisz 2010 és 2015 kozott
az Airbnb feliiletén atmend vendégforgalom kozel 6-szorosara nétt, igy Budapesten a
kozosségi szallashelyek mar a piac 20%-at tették ki 2015-ben (Jenei, 2016). Az Airbnb
terjedése egyeldre alapvetden még csak a fovarosra korlatozodik, hiszen Veszprém megyét
leszamitva az Osszes megyében 100 koriili vagy az alatti az aktiv Airbnb lakaskiadok szama,
mig Budapesten ez a szam meghaladja a 7400-at (Airdna, 2017).! Az Airbnb lakéaskiadoknal
nem dominal a lakaskiadas megosztasos jellege, hisz Budapesten a kiadok 86,1%-ban a teljes
lakast adjak ki rovidebb idore, egy szobat csak 12,4%-ban adnak ki, és 1,5%-ban osztanak
meg egy szobat masokkal (Airdna, 2017). Ez azt jelenti, hogy alapvetden az Airbnb terjedése
tette lehetové a lakaskiadok szamara, hogy - gazdasagi megfontoldsok okan - az eddig hossza
tavra kiadott lakdsukat rovid tadvon adjak ki. Az 0 lehetéség nagyobb jovedelmet
biztosithatott a budapesti lakaskiadéknak, de novelhette az albérletek arait, a tarsashazak
altalanos zajszintjét. Emellett a hotelek egy 1j, kevésbé szabalyozott versenytarsat kaptak a
turistak elszallasoldsara. A fenti negativ externalidk megsziintetését, csokkentését az egyes

budapesti lakokozosségek eltéré modon igyekeznek elérni.

A terjedd Airbnb-laz miatt a lakokozosségek lakogytilések Osszehivasaval, és az SZMSZ
megfeleld moddositasaval probaljdk meg elérni a rovidtava lakéskiaddas mértékének
csokkenését lakokozosségiikben. A Kuria BH 2016. 117. szdmu hatarozata foglalt ebben
allast, mely szerint a tulajdonostarsak érvényesen korlatozhatjdk a tulajdonostars lakasaban
végzett nem lakascélu tevékenységét. Vida (2016) szerint azonban a fenti Kuria hatarozat nem
segit igazdn abban, hogy a lakokozosség hatékonyan korlatozza a tulajdonostars sajat
lakdsdban végzett nem lakascélu tevékenységét, hiszen a hatarozat nem visszahatd hatalyq,
valamint kikényszeritését csak birdsagi uton képes elérni a lakdgytilés, amely tobb évig is
elhuzodhat. Az Airbnb-z06 kiadok pedig 6sszefogva olyan eljarasokat indithatnak, amely soran
az eddig lakasként nyilvantartott ingatlanjukat nem lakéscélu ingatlanna (pl. iroda) mindsitik
at. A folyamat mar megindult, hisz a tarsashazak mar kozgyiilésen szavaztatjak meg, hogy az
engedélyiik nélkiil nem lehet funkciovaltast végrehajtani (Jogaszvilag, 2016). Ezaltal csokken
a lakasuk értéke, hiszen a befektetok szamara nem vonzo a turisztikai hasznositas tiltasa, de

ezzel parhuzamosan csokken annak az esélye is, hogy kiszoruljanak a lakokornyezetiikbol.

12017. 05. 09. 18:15 percben elérheté allapot szerint.



3. Nemzetkozi szabalyozasi kornyezet

Ahogyan azt korabban részletesen kifejtettiik, az Airbnb online platformon a hirdetések
tulnyomo része rovid tavu lakaskiadast céloz. Ennek megfelelden jellemzden turistak veszik
igénybe a szolgaltatast, igy a rovid tavu lakasbérlések célja nem az életvitelszeri hasznalat.
Nemzetkozi viszonylatban szamos varos/orszag tett 1épéseket az Airbnb okozta externalidk
csOkkentésére vagy eltiintetésére. Ezek jellemzden a lakhatas csokkend kindlata, az ebbdl
kovetkezO ingatlan bérleti dijak meredek ndvekedése, a lakonegyedek turistanegyedekké
valasa (ami a szomszédok szdmara negativ externalia), valamint az egyenldtlen feltételek a
rovid tava lakaskiadasok (Airbnb) és a hotel iparag kozott, ami igazsagtalan versenyeldnyt
biztosit az Airbnb-hez hasonld online platformoknak. Ezen egyenldtlenségek az adozasi
kotelezettség hidnya (ez egy jelentds addbevétel kiesést jelent az dnkormanyzatok/kézponti
koltségvetés szamdra is), valamint a kiilonb6z6 biztonsagi, mindségi eldirasok betartatdsanak
hidnya. A rovid tava lakéaskiadasok szabalyozasa kiilonbozo rendeletek, valamint az Airbnb-
vel valo egyeztetés utani k6z6s munka formajaban mutatkozott meg. Mivel nagyon aktualis
téma az Airbnb és mas rovid tavu lakdskiadast tdmogatd platform széles térnyerése és
szabalyozéasa, ezért nemcsak a mar elfogadasra keriilt és hatdlyba 1épett szabélyozéasokat,
hanem minden olyan rendelet-, vagy torvényjavaslatot is feltiintetiink elemzésiinkben,
amelyek még nem Iéptek hatdlyba, de a beterjesztésiikre mar sor keriilt. Ezen beterjesztések
dolgozatunk szempontjabol relevansak, hiszen — attol fliggetleniil, hogy még nem léptek
hatalyba - segithetnek a szabalyozasi javaslatunk kidolgozéasaban. A kovetkezd alfejezetekben
ezen szabalyozasok (nem teljes koril) bemutatisa kovetkezik az Egyesiilt Allamok-beli

allamok/varosok és az EU-s orszadgok/varosok viszonylataban.

3.1.Amerikai Egyesiilt Allamok szabalyozasi kornyezete

2016-ban az 5 legtobb Airbnb hirdetéssel rendelkezé varosbol kett6 (New York és Los
Angeles) USA-beli varos volt (McCarthy, 2016). Emellett az orszagban az Airbnb hirdetések
szdma, az intuicioval megegyezden, tagallamonként ardnyos a lakossdg méretével, igy az
USA legjelentésebb piaci Kalifornia, New York ¢és Florida allamok voltak 2015-ben
(Shatford, 2016). Ennek megfeleléen azon nagyobb varosok/tagallamok szabalyozasi
keretének fontos elemeit tartalmazza az 1.1.-es tablazat (nem teljes kortien), amelyek nagy
jelentdségiick, népességliek, illetve népszerii Airbnb célvarosnak szamitanak az Egyesiilt

Allamokban.



3.1. tablazat. Az USA-beli varosok/tagallamok szabalyozasi kereteinek dsszefoglalasa

Varos/Tagallam Kezdet Limit  Biintetés ($) Egyéb
Portland, OR 2014.07. 30 - 500%8/egység A biintetés az Airbnb-re vonatkozik.
] 2016. november 15-én 0] térvény 60
San Francisco, CA  2014.10.07 90 nap 1000$/nap o _
napos limittel. A biintetés Airbnb felé.
] Kiadhat6 szobak szama 4. Szobanként
Nashville, TN 2015.02.24 30 nap 50%/nap .
kettd, plusz 4 vendégnek adhato ki.
Philadelphia, PA 2015.07.07 180 nap - Lakoovezetekben tilos a kiadas.
Louisville, KY 2015.12. 18 - 100$, 1000$ 2016. junius 1-jén 1ép életbe.
Arizona allam 2016. 05. 09 - - Varosok nem tilthatjak be az Airbnb-t.
1508, 5008, A rendelet csak 2017. januar 1-jén
Denver, CO 2016. 06. 07 -
999% 1épett életbe.
) 4 szazalékponttal magasabb ado, mint a
Chicago, IL 2016. 06. 22 - -
hotelek esetében.
Virginia allam 2016. 06. 22 - 500% 2017. februar 24-¢én szigoritottak.
A nem lakhatasra hasznalt masodik
Los Angeles, CA  2016.06.23 180nap  500%, 2000$ . o
lakas kiadasan 15 napos éves limit.
Az els6 szamu lakasok kiadhatok
Seattle, WA 2016.07.20 90 nap - _
engedéllyel 90 napnal is tovabb.
10009, 5000%, Az illegalis hirdetések alapjan biintetik
New York, NY 2016. 10. 21 - )
7500$ meg az Airbnb-t.
500$ vagy o
New Orleans, LA 2016.12.01 90 nap Teljes tiltas a varos hotelnegyedében.
letiltas
Massachusetts allam  2017.01.30 60 nap 1000% Harom kiilonb6z6 adozasi kategoria.
Indiana allam 2017.02.14 180 nap - Varosok nem tilthatjak be az Airbnb-t.
Miami, FL 2017.02. 15 - 250%,500%  Szobanként két vendégnek lehet kiadni.

MEGIEGYZES: A forrast az adott varosok/tagallamok rendelete, szabalyozasa szolgaltatta.



A tablazatban szerepel az az idOpont, amikor az adott varosban/tagallamban felvet6dott a
rovid tavu lakaskiadasi piac szabalyozasa jogi formdban. Emellett részei még a tablazatnak
azok a lakaskiadasi limitek, amelyeket az éves maximalis szintet jellik a rendeletek alapjan,

valamint a szabalyozas megszegésével jaro blintetések.

Van egy kozds pont a szabalyozdsokban. Minden szabdlyozasnak célja a rovid tava
lakaskiadasok regisztracioja, ¢és igy a lakaskiadasokra vonatkozo adokdtelezettség rendeletbe
iktatasa, mely adat igy a tablazatban nem szerepel kiilon oszlopban. Jellemz6 szabalyozasi
1épés a hotelszektorhoz hasonld addzasi feltételek eldirasa, amelyek értelemszeriien az
igazsdgos versenyhelyzetet kivanjak megteremteni a hotelek és az online platformon hirdetok
kozott a rovid tavh lakaskiadas piacan. A regisztracid és adoiigyi szabalyozas tarsadalmi
elfogadottsagat, jogossagat, mi sem bizonyitja jobban, mint azok a megallapodasok, ahol az
Airbnb vallalta az adokotelezettségek begylijtését, majd azoknak eljuttatdsat a varosok
szamara. Ilyen megegyezés van érvényben New Orleans, Portland, Los Angeles, San
Francisco, San José, Dallas, Newark, Arizona allam, Connecticut allam, Pennsylvania allam,
Florida allam, Idaho allam és még sok mas USA-beli varos/tagallam esetében is (Airbnb,
2017). Ezekkel a rovid tava lakaspiacon azonos feltételeket biztositd iranyelvekkel szembe
megy, hogy Chicago a hotelekre jellemzd 17,8%-o0s ado helyett 21 %-os adot vetett ki az
Airbnb-n hirdeték bevételeire (Lentino, 2016). K6z6s pontnak szamit még a kiilonb6zo
szabalyozasokban, hogy azoknal az ingatlanoknal, amelyeket a tulajdonosuk nem
életvitelszerlien hasznal (nem ¢l benne), a vonatkoz6 szabalyok vagy sokkal szigorubbak,
vagy a tevékenység teljesen be van tiltva. Portland szabalyozasa konkretizalja a problémakort:
azon lakasok esetében, amelyekben a tulajdonosok 0Osszességében nem tartdzkodnak
minimum 9 honapon keresztiil egy év leforgésa alatt, nem engedélyezett a rovid tavl kiadas,
ezek a lakasok nem szamitanak elsé szamu, életvitelszertien hasznalt lakasnak (Njus, 2014).
Jellemz0 szigorito intézkedések koze tartozik az egy évre meghatarozott limit, tehat, hogy egy
lakast maximum hany napig lehet kiadni egy évben. Ez nem minden varos/tagallam esetén
van bevezetve, de ahol igen, ott jellemzben 30, 60, 90, 180 napos korlatozast jelent, és a rovid
tava lakaskindlat csokkenését probalja eldsegiteni. Az egyszerre befogadhatd vendégek
maximalis szdma a szomszédsag panaszait probalja kikiliszobdlni, vagyis a ,,bulilakasok”
kialakulasat, ilyen az Austinban meghozott rendelet 10 felndtt személyre-, vagy 6, egymassal
rokonsagban nem allo feln6étt személyre vonatkozd limitje (White, 2016). Ugyanilyen
indittatast intézkedés a Sacramento kornyékén, és még tobb helyen, bevezetett értesitési

kotelezettség, eszerint a lakaskiadonak értesitenie kell a lakds 60 méteres kornyezetében



¢loket a lakés kiadasardl (Garrison, 2016), vagy a Louisville-ben bevezetett szabalyozas,
miszerint meg kell nevezni egy személyt, aki a lakaskiadas idején nem tartézkodik 40 km-nél

tavolabb a helyszintdl, igy panasz esetén intézkedhet (Bailey, 2015).

Sok varosban az Airbnb-val szembeni ellenallas miatt olyan rendeletek sziilettek, amelyeknek
a rovid tava lakaskiadas ellehetetlenitése lehetett a célja. A Chicago-i rendelet nem csak a
magasabb adoteher miatt kirivo példa az Airbnb-vel szembeni szigora szabalyozasokra. A
rendelet a kiadhato lakdsok szamat is szabdlyozta egy lakdépiileten beliil, valamint
engedélyezte, hogy a keriiletek maguk szavazhassanak a révid tava lakaskiadasok betiltasarol
(Lentino, 2016). Ez szamit az egyik legszigorubb torvénykezésnek az USA-n beliil, késébb
civilek alkotmanyellenesség okan kétszer meg is tamadtak a rendeletet a birésagon (Marotti,
2016a; Boehm, 2016a), ami miatt a birdsag késobb felfiiggesztette a rendeletet (Marotti,
2016b). Ugyanerre a sorsra jutott a Nashville-i rendelet, ahol szintén alkotmanyellenességet
talaltak (Barchenger — Garrison, 2016), mert talzottan homalyos és bonyolult volt a
szabalyozas. New York, San FrancCisco, Santa Monica és Anaheim esetében a rendeleteket az
Airbnb tdmadta meg alkotményellenességre hivatkozva. Ezek a rendeletek szintén nagyon
szigoran szabalyoztak a rovid tavu lakaspiacot. New York-ban alapvetden illegalis volt 30
napnal rovidebb ideig kiadni a lakast, a rendelettel az Airbnb-re kivantak biintetést kiszabni
minden az oldalon illegalis hirdetd lakaskiad6 utan (Benner, 2016a). A jogi vita vége egy
megallapodas lett, miszerint csak a hirdet6ket biintetheti New York varosa az online platform
helyett (Benner, 2016b). San Francisco-ban hasonld jogi vita és megallapodas ment végbe
(Kokalitcheva, 2016a; Kokalitcheva, 2016b), Anaheim teljes tiltast vezetett be a rovid tava
lakaskiadasokra, és pénzbiintetésen til aram-, és vizszolgaltatasrol vald lekapcsolast helyezett
kilatasba (Barragan, 2016), amire az Airbnb perrel valaszolt. A megallapodas ebben az
esetben is ugy valosult meg, hogy a varos az online platformok helyett kizarolag a
tulajdonosokat biintetheti meg (Ting, 2016). Santa Monica-ban is betiltottak a teljes lakasok
kiadasat (Bender, 2015), ezt szintén Airbnb per kovette (Penn, 2016). Itt megallapodas nem
sziiletett, tovabbi szigoritasok johetnek. Végiil Miami az a varos, ahol - bar a rendeletet még
nem lépett életbe, igy még nem is tdmadtdk meg jogi uton a lakaskiadok - a rovid tava
lakaskiadast szintén ellehetetlenitette a szabalyozas. A jovobeli rendelet szerint Miami
kiilvarosi részein tilos lesz a rovid tava lakaskiadas (Miami nagy része ilyen teriilet), valamint

a nem kiilvarosi részekben vald kiadashoz is engedély kell majd (Herrera, 2017).

A nem szigoru, hanem kifejezetten Airbnb és hasonl6 rovid tava lakaskiadason alapuld online

platform barat szabalyozasokra sokkal kevesebb példa van az USA-ban. Az Airbnb-hez
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hasonl6 platformok szamara kedvezd rendeletek csak tagallami szinten sziiletnek. Ez is az oka
annak, hogy az Airbnb igyekszik tagallami szinten egyeztetni tobb olyan tagallamban is, ahol
varosi szinten nem sikeriilt egyezségre jutni, igy megkeriilve a szigoru varosi dontéshozokkal
valo egyezkedést: Tennessee-ben (Garrison, 2017) és Texas-ban (Alfaro, 2017) lathat6 ilyen
célu kezdeményezés. Ez a targyalasi stratégia hatékony lehet az Airbnb szempontjabol, hiszen
a tagallami szabalyozasok feliilirhatjak a varosi rendeleteket. A tagallamok Airbnb szamara
kedvez6 rendeleteit tamasztja ala Virginia és Indiana allam esete is, ahol a rendelkezések
szerint az adott tagallam varosai nem tilthatjak be az Airbnb és ahhoz hasonld online
platformok nyujtotta rovid tava lakaskiadast (Boehm, 2016b; Sikich, 2017). A tagallamok
koziil egyértelmiien Arizona allam az, amelyik az Airbnb tevékenységét kifejezetten segiteni
probalja, tovabbi ndvekedésre 6sztonzi. A tagallam szintén megtiltotta a varosoknak a hasonlé
online platformok betiltasat, és semmiféle megszoritast nem rendelt el veliikk kapcsolatban,

sem éves limitet, sem az egy személy altal kiadhat6 lakésok limitjét (Kerr, 2017).

Osszességében elmondhatd, hogy rendkiviil sokszinti az USA-beli varosok/tagallamok
szabalyozasa, sokféleképpen meg lehet kozeliteni a rovid tava lakaspiac szabalyozasat.
Emellett megallapithato, hogy a rovid tavu lakaskiadasok szabalyozasai a nagy lakossagh és
latogatottsagi  varosokban jellemzden szigoribbak (néhol gyakorlatilag megtiltjak a
mikodést). Ennek oka lehet, hogy a negativ externaliaban részesiilé érdekcsoportok jobban ki
tudjak fejteni allaspontjukat a véarosi dontéshozokkal szemben, mig a tagallami targyaldsok
soran az érdekcsoportok lobbija vélhetden kevésbé befolydsolja a torvényhozast, a

szabalyozasok piacpartiak, ezaltal kedveznek az Airbnb-nek.

3.2. Europai Unio szabalyozasi kornyezete

Az Eurodpai Uni6 nagyvarosai az Airbnb-s turistdk legnagyobb célpontjai, a legtobb hirdetdvel
rendelkez6 10 varosbol 6 EU-s tagorszag varosa volt 2016-ban (McCarthy, 2016). Az Eurdpai
Uni6 nagyobb vérosainak szabalyozasi keretét az 1.2.-es tdblazat tartalmazza. Az adozas és
regisztracido szempontjabol az Eurdpai Unids varosok is hasonld irdnyelveket kdvetnek, mint
az Egyesiilt Allamok-beli varosok, a piaci verseny megteremtése a cél a rovid tavi
lakaspiacon. Harom varos/orszag esetében szintén az Airbnb szedi be az adét a
felhasznaloitol, majd tovabbitja azt a varos felé, ezek: Parizs (és egész Franciaorszag),
Amszterdam és Lisszabon (Airbnb, 2017). A kdzos megallapodasok ennél szorosabb mértéket
is elértek. Egyrészrdl, 2016 marciusaban az Airbnb megegyezett Parizzsal, hogy az illegalisan

hirdetoket (nem az életvitelszerien hasznalt hazat ajanljak kiadasra, vagy mar tullépték a 120
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napos limitet) levélben figyelmezteti (Coldwell, 2016). Masrészrél az Airbnb 2016 végén
szerz6désben vallalta, hogy a Londonban és Amszterdamban meghirdetett lakdsok esetén
monitoringolja az éves kiadasi limit elérését (London — 90 nap, Amszterdam — 60 nap).
Amennyiben ezt elérik a lakaskiadok, az Airbnb stabja leveszi a hirdetésiiket az oldalrél
(Woolf, 2016). Ami a jellemz6 szabalyozasokat illeti, azon EU-s varosokban/orszagokban,
ahol van limit, a korlatozas 60 és 120 nap kozott alakul. USA-hoz hasonldan, szintén talalhato
olyan rendelet, ahol a vendégek szama maximalizalva van, ez Amszterdam esetében 4
vendéget jelent egyidében (DutchNews, 2017). A szokasos eldirasok mellett talaltunk néhany
meglepden specifikus elvarast a lakasok esetében, Madridban internet elérhetoség biztositasa
kotelez6 (Stucklin, 2015), mig Athénban a rendelkezés szerint elszallasolason kiviil mas
szolgaltatast, példaul étkezési lehetdséget nem szabad biztositani a vendégeknek a lakasban,
hogy ezzel se hozzak hatranyba a helyi szolgaltatd szektort, amelynek bevételeit nagyban

meghatarozza a turistak fogyasztasa (Kousounis, 2016).

3.2. tdblazat. Az EU-s orszagok/varosok szabalyozasi kereteinek osszefoglalasa

Varos/Orszag Kezdet Limit Biintetés Egyéb

12000€, A limit eleinte 180 nap. Egyszerre
Amszterdam 2013. 02. 07 60 nap
18500€ maximalisan 4 vendég.

Két éves probaid6. Utana engedéllyel lehet

Berlin 2014. 05 .01 - 100000€
kiadni, tulajdonképpen ellehetetlenitik.
) Eleinte 5 nap egy kiadas minimalis hossza.
Madrid 2014. 06. 12 - -
Kés6bb megtamadta versenyhatdsag.
Portugalia 2014. 09. 22 nincs nincs Adoknal cél az 6sztonzés a bejelentésre.
London 2015. 02. 10 90 nap 23500€ 1200€ bevétel hatarig nem kell adozni.
Barcelona 2015.07.15 120 nap 30000€ Lakasonként két szoba kiadhato.
Briisszel 2015.11. 04 - 250€, 2500€ Késobb egységes régios szabalyok.

80€, 8000€ 90 napos limitig (ha a bevétel nem haladja
Rejkjavik 2016. 06. 05 90 nap
vagy tiltas meg a 800 eurdt) nem kell licensz.

Gorogorszag 2016. 06. 15 90 nap 5000€ Az ado a lakaskiadas értékének szazaléka.

Bécs 2016. 10. 04 - 2100€ Uzletii céltinak szamit tobb lakas kiadasa.
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Périzs 2016.12.14 120 nap 25000€ Tobb alkalommal szigoritottak.

MEGIEGYZES: A forrast az adott orszagok/varosok rendelete, szabalyozasa szolgaltatta.

Az Eurépai Unids varosok esetében altalanossagban sokkal inkabb a szigorti szabalyozasok
jellemzok. Ebben élen jar Barcelona, hiszen elso (€s azdta is egyediili) varosként megbiintette
az Airbnb-t. Eloszor 2014-ben 30 000€ osszeggel (Kassam, 2014), 2015-ben 60 000€
Osszeggel (O’Sullivan, 2015), végiil 2016-ban 300 000€ 6sszeggel (Badcock, 2016) stjtottak
a vallalatot. Az ellenallas érdekessége, hogy a szabalyozas nem valtoztatott a barcelonali
hatosag altal illegalisnak tartott online platform tevékenységének jogi elbiralasan, hiszen az
elso biintetés a regulacio eldtt tortént, mig a masodik és harmadik biintetés a szabalyozas utan
lett kiszabva. Barcelona rovid tava lakaskiadasokat hirdetd online platformokhoz vald
hozzaallasat jol jellemzi, hogy az Airbnb felvetését, miszerint korlatozni fogjdk a varosban
kiadott lakdsok szaméat, annak érdekében, hogy rendezddjon a viszony, elutasitotta a
varosvezetés arra hivatkozva, hogy amig nem tavolitjdk el az illegalisan hirdetdket az
oldalrol, addig ezek a latszatintézkedések nem elegendék (Tadeo, 2017). A berlini
szabalyozas gyakorlatilag betiltotta a rovid tava lakaskiadast azzal a rendeletével, ami 2016-
ban lépett életbe (két év probaidd utan), amely szerint csak bizonyos varosrészekben, és ott is
engedéllyel lehet csak kiadni a lakasokat (Vasagar, 2014). Az engedélyek kiadasa ezzel
szemben minimalis, amit bizonyit az egyik keriilet dontéshozdinak nyilatkozata, miszerint a
benyujtott engedélyek 95 szdzalékat nem fogadjak el (Oltermann, 2016), igy tulajdonképpen
ellehetetlenitették a rovid tava lakaskiadasokat a varosban. Szigorti szabalynak szamit a
briisszeli, valamint a luxemburgi regulaci6 is, Briisszelben csak akkor adhat6 ki lakas, ha az
épiilet lakokozossége jovahagyja azt (Boyle, 2015), mig Luxemburgban a lakaskiadéssal jaro
profitot iizleti profitnak szamolja el a szabalyozas, igy joval magasabb addteher vonatkozik ra

(Luxemburger Wort, 2016).

Airbnb-vel, és rovid tava lakaskiadassal kapcsolatban az amszterdami (és londoni) példan tal
(ahol a két fél végig egyeztetett a szabalyozas soran) nem sok kedvez6 példa talalhatd. Az
egyediili orszag, amely végig pozitivan tekintett az Airbnb teremtette lehetdségekre, és a
turistdk megndvekedett szdmdra, az Portugalia. Ennek megfeleléen Portugdlidban a
tulajdonosok éves limit nélkiil adhatjak ki lakasukat, valamint a szobak szamat sem korlatozza
a szabalyozas, barmennyi szobat kiadhatnak a turistdk szamara (Minder — Scott, 2014).
Emellett a lisszaboni varosvezetés torekedett arra, hogy egyszeriisitsék a folyamatokat (az
Airbnb-vel kar6ltve, hiszen 6k szedik be az adot), ezzel is Osztondzve a lakaskiadokat a

regisztraciora, valamint az adofizetésre (Airbnb, 2016). Vélhetéen a turizmus fontossaga az
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orszag szamara, ¢s a turizmusbol ¢él6k munkalehetdségére gyakorolt pozitiv hatds lehet

okozoja a portugal dontéshozok viselkedésének az Airbnb-vel szemben.

Ami az Airbnb €s az Eurdpai Unid varosainak/orszagainak kapcsolatat illeti, a nagyvarosok az
oreg kontinensen kifejezetten szigoruan viszonyulnak az online platform hozta gazdasagi
ujdonsagokhoz. Ez lehet az oka annak, amiért — USA példara alapozva — az Airbnb
megprobal orszag szinten egyeztetni és megallapodasokat kotni. Ezt aldtamaszthatja a
Koppenhaga és Airbnb kozotti egyezkedés, amely targyalason felvetédott az Airbnb részérdl
egy egész orszagra vonatkozo, atfogd megallapodas (TheLocal, 2017). Ezen kiviil jellemzo
még az EU-s orszdgokra, hogy a nagyvaros (altaldban févaros) megallapoddsa alapjan
szabalyozza az orszag tobbi része a rovid tava lakaskiadast: ez torténik Belgiumban

(Johansson, 2016) és Hollandiaban is (DutchNews, 2016).
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4. Modellezés

Az alébbi fejezetben két Airbnb altal kivaltott folyamatot szeretnénk modellek segitségével
jobban megérteni. Az egyikben a rovid és hossz tava lakaskiadasi piac arfolyamatait
elemezziik egy egyszeri mikrookonomiai modell segitségével. A kereslet és kinalat
egyenlOsége, valamint a két piac kozti tranzakcié mentes atjaras feltétele lehetové teszi, hogy
a két piac kozotti arak alakuldsat modellezni tudjuk. A mésodik, teriileti szimuldcidés modell
pedig a teriileti elhelyezkedés valtozoval és a két lakaspiac kozotti mozgashoz tranzakcios
koltséget rendelve szimuldlja az Airbnb lakasok csoportosulasat. Az elsé mikrodkonomiai
modell tehat a rovid és hossza tavu lakaskiadas piaci ardinamikajat elemzi, valamint arra
keresi a valaszt, hogy hogyan lehetne a tisztan profitorientalt kiadok szamat lecsokkenteni. A
masodik, teriileti modell pedig az Airbnb lakasok elhelyezkedését, és a buli-, €s partinegyedek

kialakulasanak esélyét vizsgalja meg.

Az els6 modelliink egyszerli, kevés valtozdval rendelkezik, igy emiatt paraméterei jobban
becstlilhetdk és a piaci aralakulés logikdja is jobban szemléltethetd vele. A masodik modelliink
komplexebb, emiatt viszont szdmos valtozd paramétere nem megbecsiilhetd, csak priori
feltételezéseken alapul. Ebbdl kovetkezik, hogy ezen modell eredményei jelentdsnek
tinhetnek, tdlmutathatnak az Airbnb lakasok csoportosulasanak bemutatasan, viszont a sok
nem becsiilhetd paraméter miatt a modellbdl komolyabb pontos kovetkeztetést nem lehet

levonni, inkabb csak hosszi tava trendek beazonositasara alkalmas.

4.1. Egyensulyi arak rovid és hosszu tavu lakaskiadasok esetén

Az Airbnb egyik legfobb hatranyat, az arak novekedését az életvitelszerlien hasznalt
albérletek piacan egy mikrodkondmiai modellel szeretnénk szemléltetni. Fontos, hogy a
modellezés soran két jol elkiilonithetd piacot, és azok egymassal valo kapcsolatat vizsgaljuk.
A rovid tava lakaskiadasok €s a hosszil tdvh lakaskiadasok piacat kiilonboztetjiik meg
egymastol. Ennek oka, hogy a rovid tavl lakaskiadasi piacon (tovabbiakban: RTL) mas
szabalyozasnak kell megfelelni, mas versenytarsak (hotelek, apartmanok) vannak jelen és a
piac fogyasztoi is jol elkiilonithetok (nagyrészt turistdk) a hosszl tava lakaskiadési piachoz

(tovabbiakban: HTL) képest.

A modell alapegyenletei:
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4.1.1. Alaphelyzet, az Airbnb még nincs az RTL piacon, nincs atjaras

Rovid Tava Lakéskiaddsok piaca:

o _ _QsRTL-4
Kinalat: QS,RTL =a+ b x Pl,RTL > Pl,RTL = H
P1,rrL = P1RTL
_ _ _C—QpRTL
Kereslet: QD,RTL =c-d x P1,RTL > P1,RTL -—'—d
Q -a c—Q )
S’RZL = 5’RTL [Kereslet, kinalat megegyezik egyensulyban, Qs gt =Qp r1L=0Q.
_axd+bxc P _Cc—a [Kialakul Alvi 4
QiRTL= b1 d 1RTL = 3 | /Kialakul egy egyensulyi ar.
Hosszu Tava Lakaskiadasok piaca:
Kinalat: Q —e+fxP >p _9SHTL-€
"*S,HTL 1,HTL 1,HTL f p —p
1,HTL ~— " 1,HTL
_ _ _9 - CQDpHTL
Kereslet: QD,HTL =g-h x P1,HTL9P1,HTL' N

Q -e -Q |
S'H;L -9 ’ll),HTL [Kereslet, kinglat megegyezik egyenstlyban, Qs . =Qp #ri=Q.

exh+fxg g-—e
— 2 Z Sp =
f +h WAL c 4 h

QiHTL= [Kialakul egy egyensulyi ar.

A paraméterek orszagonként valtozhatnak, de abban megegyeznek, hogy az RTL arak mindig
magasabbnak a HTL &raknél. Ez Magyarorszag esetében is igy van, az ingatlan.com ¢és a
booking.com honlapokon végzett, késébbiekben részletesen bemutatott, kutatasok alapjan.
Ahhoz, hogy 0sszehasonlithato arakat kapjunk, az RTL arbdl ki kell vonni a rezsikdltséget,

hiszen azt hossz tavon a bérld fizeti, rovid tdvon viszont a lakastulajdonos. gy a HTL havi

atlagos albérleti dij 276 517 Ft/honap, azaz Pyt = 9 217 Ft/éjszaka, mig az RTL szezonok

kozott szamolt atlagos ara (33 000 Ft - rezsi)/éjszaka, tehat korilbelil Prrp. = 30 000

Ft/¢jszaka. Tehat az alapmodell {6 kovetkeztetése, hogy az RTL ar meghaladjq, a HTL arat

PrTL >PHTL.
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4.1.2. Airbnb belép az RTL piacra, van atjaras a piacok kozott (0)

Rovid Tavua Lakaskiadasok piaca:

Qs-a

2P RTL T,

Kindlat: Q. = a + b * P
S 1,RTL p _p

1,RTL 1,RTL

_¢-@Qp

> PIRTL T 4

Kereslet: QD =c-d * P1 RTL

QS—a:c—QD
b d

/Mivel van atjaras, a kinalat megvaltozik.

QrTLt 0*QHTL-@ _ ¢~ QDRTL
b d

Q2.rTL > Q1RrTL 2 |P2RTL < P1RTL /Nem alakul ki egyensulyi ar. Az atjaréasi aranytol, azaz

a 0 paraméter novekedésének mértékétdl fiigg, hogy mennyivel csokken az RTL &r a masodik

esetben.

Hossza Tava Lakaskiadasok piaca:

Qs-a

2P HTL T,

Kinalat: QS =a+ b * P1 RTL

1,HTL ~ "1,HTL
_¢-Qp

2P HTL T g

Kmeﬁa:QD =c-d * PLRTL

Qs-a:C—QD
b d

/Mivel van atjaras, a kinalat megvaltozik.

QHTL— 0* QHTL-a@ _ €~ QD HTL
b d

Q2HTL < QuHTL 2| P21l > Poute | /Nem alakul ki egyenstlyi ar. Az 4tjarasi aranytdl, azaz a

0 paraméter novekedésének mértékétdl fligg, hogy mennyivel néd a HTL ar a masodik esetben.

Az alkalmazkodas egészen addig tart (tehat 6 addig n6), amig a rovid tavu lakaskiadasi piacon

1évé ar meg nem egyezik a hosszu tavu lakaskiadasi piacon 1€vo arral, vagyis amig a hosszu
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tavl piacrol a kindlat akkora ardnya megy at a rovid tava lakaskiadasi piacra, hogy Py r7 =

P1HTL

Jol lathat6 a dolgozatban mar emlitett két érdekcsoport érdekeinek sériilése a modellbdl. A
rovid tavu lakaskiadasi piacra jellemzé ar esése a hoteleket érinti hatranyosan, azok bevételeit
csokkenti. A hosszu tavu lakaskiadasi piaci ar novekedése pedig a tarsadalom azon részének
jelent plusz koltséget, akik hosszabb tavon, életvitelszeriien kivannak albérletben lakni. Ezen
emberek halmaza jellemzdéen a tanulok, fiatal palyakezddk csoportja, de barki ide tartozhat,
aki nem tudja megengedni maganak sajat ingatlan vasarlasat, tehat kiszolgaltatott helyzetben

1évo6 tarsadalmi csoportok.

Az Airbnb-n hirdetett hazak alacsony aranya miatt Magyarorszagon a két piac arai nem
kozelitettek nagymértékben egymashoz. Emellett természetesen a rovid tavu lakaspiaci arra is
sok mas tényez6 hat a modellben szerepeltetteken kiviil, igy - a hosszi tava lakaskiadasi
piachoz hasonldan - az utobbi évek arndvekedési trendje a rovid tava lakaskadasi piacon is
megfigyelhetd. Ettdl fiiggetleniil azt gondoljuk, hogy a két piac 6sszemosodasat elkeriilendo,
sziikség van a rovid tavu lakéskiadasi piac szabdlyozdsdra Magyarorszagon, azon beliil is

legféképpen Budapesten.

4.2.Teriileti modell a lakaskiadas piacan

Az eldz6 fejezetben attekintettiik a rovid és hossza tavu lakéaskiadas piacan a piaci arak
egymashoz tekintett viszonyat mikrookonomiai keretek kozott. A kovetkezd modellel ezen
eredményeket probaljuk tagitani 0j valtozok beemelésével a modellbe. A modellépités célja,
hogy megvizsgaljuk az Airbnb hazak elterjedését, csoportosulasat. A modell Budapestet
probalja reprezentalni, igy a feltételezések — amennyire lehet - a budapesti kdrnyezethez

vannak igazitva. A modell épitése soran az alabbi feltételezésekkel éliink:

1. A lakéskiado vagy RTL piacon vagy HTL piacon adja ki a lakésat. A lakaskiado feltételezi,
hogy az el6z6 idopontban megfigyelt keresleti és kinalati viszonyok a kovetkezd idépontban
is fenn fognak 4llni. (E(Q%) = Qi 1ésE(QL) = Q5') A varhato kereslet és kinalat

tudataban a fogyaszto kiszamitja a kdvetkezd évre varhato arakat az RTL és HTL piacon.

2. A lakaskiad6 hasznossagfiiggvénnyel rendelkezik az RTL piacon és a HTL piacon is, és

mindig azon a piacon tevékenykedik, ahol magasabb a hasznossagfiiggvénye. A
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hasznossagfiiggvény alapjan a lakéaskiadok meghatarozzak a piac aggregalt kinalatat, és

ezaltal a kovetkez6 1dGszaki arat, ami eltérhet a varakozasoktol.

3. Az RTL és HTL piac kozotti atjaras csak tranzakcios koltség mellett lehetséges (Frre,
FurL). A lakaskiado tranzakcios koltsége RTL piacra valod belépéskor nagyobb, mint HTL
piacra vald belépéskor (Frri>Fut). Ennek oka, hogy a szimulécié elején minden kiado
hosszu tava lakaskiado, és az Airbnb alacsonyabb ismertsége, valamint kezdeti

szabalyozatlansaga miatt az ide valé atallashoz magasabb koltséget rendel a lakaskiado.

4. A fogyasztok atlaga raciondlis, de az egyes fogyasztok rosszul mérhetik fel az RTL és HTL
piacon varhaté nyereségiiket. gy minden egyes fogyasztd fiiggvényében megjelenik egy

véletlentdl fiiggd valtozo (g), mely sztenderd normalis eloszlast kdvet (N(0,1)).

Az alabbi feltételeket latva a két lakaskiadasi piacon az arak, és a bevételek egyensulyban se
feltétlen egyenldk, mely jellemz6 a rovid és hossza tavh lakaskiadasra Budapesten (Torontali,
2015). A modellben az RTL piacon 1évé arakat p-vel, mig a HTL piacon kialakuld arakat p-
vel jeloljiik. A teriileti modell 1ényege, hogy az egyes lakasok elhelyezkedése meghatarozza

nyereségiiket és a lakaskiadok dontését, hogy RTL vagy HTL piacon miikodjenek:

1. A piacon Osszesen 200 lakas van, melyb6l 100 lakas 10 belsé keriiletben, 100 lakas pedig
10 kiils6 keriiletben talalhato. Minden keriiletben Osszesen 10 lakas talalhato és minden

lakaskiado egy lakassal rendelkezik.

2. A belso kertiletek turisztikai desztinaciok kozelében helyezkednek el, mig a kiils6 keriiletek
mar ettdl tavolabb. Emiatt a kiils6 keriiletben a lakasok kereslete az egyes arakon kisebb mind
RTL, mind HTL piacon (c? < c?, illetve d? > d') igy az itt kialakuldé 4rak (p2,p?)

alacsonyabbak, mint a bels6 keriiletben 1év6 arak (pt, p1).

3. Ha a kertiletében valaki RTL piacra 1ép, akkor a tobbi lakaskiaddo RTL nyereségfiiggvénye
novekszik. A mogottes logika, hogy ha a szomszéd mar az RTL piacon tevékenykedik, akkor
az ettdl valo idegenkedés csokken a lakadskiadoban, valamint tobb egymas melletti lakas
novelheti az éarakat. Tovabba, ha tobb lakds RTL piaci tevékenységre all at, akkor ez
csokkenti annak az esé€lyét, hogy a tobbi laké eredményesen fel tudjon Iépni veliikk szemben.
A kiils6 keriiletekben a szomszéd-hatas (a?) gyengébb, mint a belsd keriiletekben (al). Ennek
oka, hogy a kiilsé keriiletekben tobb a csaladi haz, ahol a szomszéd-hatas kevésbé érzddik,

mint egy tarsashazban.
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A kiinduldpontban egy belsé keriileti lakaskiadd tehat az alabbi két hasznossagfiiggvénnyel

szembesil:
Ugr, = Pryr + k*€(0,1) + n *a' — Feyy
ugr, = Prr + k*€(0,1)

ahol pi;, és pyr, az RTL és HTL piacon 1évé arak, € a véletlen tag, k egy ahhoz tartozé
konstans, n a keriiletben 1évé RTL kiadok szama, Fry;, pedig a HTL piacrol az RTL piacra
valo atlépés koltsége. Igy egy lakaskiadé mindaddig a HTL piacon tevékenykedik, amig
Uuhr, > ubp, fenndll az egyes dontési helyzetekben. Amennyiben a belsd keriileti lakaskiado
RTL piacon tevékenykedik, akkor a kovetkezd futtataiskor az alabbi két

hasznossagfiiggvénnyel szembesiil:
figr, = PrrL + k*€(0,1) + n x«
Upry = Py + k*e(0,1) = Fyr,

A lakaskiadé mindaddig az RTL piacon tevékenykedik, mig @ik, > fily, fennall az egyes
dontési helyzetekben. A kiilsé keriiletben lako lakaskiad6 dontése fiiggvénye hasonlo, csak az

adott kiils® arakkal szamolva (p3r,, illetve pAr,) (14sd Al. melléklet).

A modelliink kiindulépontjakor minden egyes lakaskiaddo a HTL piacon tevékenykedik. Az 1.
id6szakban a 0. iddszaki keresletet €s kinalatot feltételezve az O0sszes lakéaskiado kiszdmolja
hasznossagfiiggvényét, és azon kiadok, akiknek az RTL piacon tapasztalt hasznossaga
meghaladja a HTL piacon 1évdjét, a kdvetkezd iddpontban az RTL piacon tevékenykednek. A
2. idészakban az 1. idészakban 1€év6 keresletet és kindlatot feltételezve hatarozza meg az
Osszes lakaskiadd a hasznossagfiiggvényét, és valaszt, hogy RTL vagy HTL piacon
tevékenykedik. Egy futtatds soran 6sszesen 1000 iddszakot feltételeziink, vagyis 1 lakaskiado
osszesen 1000 dontési ponttal rendelkezik, mikor eldonti, hogy RTL vagy HTL piacon adja ki
lakasat. Osszesen 50 futtatast alkalmaztunk és ezen futtatdsok atlagait elemezziik, amiatt,
hogy az az egyes futtatasok esetleges kiugro értékeit kiszirjiik, elaprozzuk. A futtatas soran
alkalmazott VBA kod megtalalhato a B.1. mellékletben, a futtatas paraméterei pedig az A.2.

mellékletben.

Az 50 futtatas atlaganak és az egyes futtatasi elemek vizsgalatanak sordn alapvetden
megallapithatd, hogy a szimulacio legelején, az RTL piacon kiadott lakasok szama az egyik

pillanatrol a masik pillanatra nagy ugrasokat kovet. Ennek oka, hogy a lakaskiadok az el6z6
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idOpillanatban tapasztalt kereslet és kinalat altal meghatarozott piaci arat szerepeltetik
hasznossagfiiggvényiikben, igy az els6 néhany dontési pontban egyensulykeresés zajlik. A
nem egyensulyi elosztas (RTL piac: 0 lakéas; HTL piac: 200 lakds) miatt ugyanis az RTL ¢és
HTL vart és tényleges piaci ara egymastol messze esik (lasd 4.1. abra). Tovabba az is
megfigyelhetd, hogy eldszor a belsd keriiletekben jelentkezik nagyobb igény Airbnb lakas
alapitasara, ahol a nagyobb kereslet miatt, nagyobb piaci art is érhetnek el a lakaskiadok. A
kezdeti egyensulykeresés utdn azonban a piac stabilld valik, hisz a tizedik dontési pont utdn
atlagosan 41,94 RTL piacon tizemelé lakas van, mely lassi emelkedés soran a szazadik
dontési pont utan 55,1, az ezredik dontési pont utan pedig 61,94 atlagosan. A kezdeti
egyensuly keresés utan a piaci folyamatokat a szomszéd-hatas, valamint a véletlen tag
dominalja mar csak, hisz ezek nélkiil a modell egyenlete megoldhato (levezetést lasd: A. 3.-as

melléklet).

Airbnb lakasok atlagos szama az els6 10
dontési pont utan

90
80 A
o |\
60 /7\ Airbnb lakasok atlagos szama
50
/ \ Airbnb lakasok atlagos szama
40 a1
\[ a belsd kerliletekben
30 - Airbnb lakasok atlagos szama
20 / a kiils6 keriiletekben
10 —
0+ ‘

4.1, abra: Airbnb lakasok 50 futtatas utan kialakult atlagos szama az els6 10 dontési pontban

Vagyis a szimulacid eredményeit vizsgalva jol megfigyelhetdé a csoportosulas hatésa,
amelynek megvizsgalasa kitiizott célunk volt. Ha Osszevetjiilk a korai dontési pontokban a
lakasok eloszlasat a késObbi pontokban tapasztaltakkal, megfigyelhetjiik a csoportosulas
esetleges 1étét és sebességét (lasd 4.1. tablazat, kddot 1asd B. 2. és B. 3. melléklet).

A dontési pontokat novelve megfigyelhetd az RTL piacon tevékenykedd RTL lakasok
keriiletekbe valo bestlirtisodése, hiszen mig a szimulacidt 6tvenszer lefuttatva, a 10. dontési
pont utan a legnagyobb RTL piaccal rendelkezd belsd keriiletekben atlagosan 8,46 lakéas

lizemelt, addig az 1000. dontési pont utdn mar minden kiadé (10) az RTL piacon
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tevékenykedett. A kiils6 keriiletekben hasonldé tendencia zajlott, hisz 2,86-r6l §,14-re
novekedett ezen mutatd értéke. Ezzel parhuzamosan azon keriiletek, ahol kezdetben kevesebb
lakds ilizemelt RTL piacon fokozatosan még inkabb kiszorultak a piacrol, az 1000. dontési
pontra a harom legkisebb RTL piacu belsd keriiletben gyakorlatilag megsziint a révid tava
lakaskiadas. A szimulaciot tobb dontési pontra elvégezve a slriisédés tovabb folytatodik és
mind a belsd, mind a kiilsd kertiletek egyes része szinte csak RTL vagy HTL piacon iizemeld
lakassal fog rendelkezni. Vagyis a szomszéd-hatds meglétekor a homogén keriiletekben is
csoportosulas 1ép fel.

4.1 tablazat. A 10., 100., és 1000. dontési pont utan az egyes keriiletekben RTL piacon
tevékenykeddk atlagos szama, kertiletek szerinti csokkend sorrendben

Belso keriiletek Kiils6 kertiletek

10. 100. 1000. 10. 100. 1000.
1 8,46 9,96 10 2,86 5,74 8,14
2 6,26 8,62 9,84 1,92 3,6 5,26
3 4,92 6,26 9,12 1,52 2,34 2,7
4 3,8 4,04 5,12 1,32 1,78 1,98
5 3,1 3,2 2,84 0,88 1,3 1,32
6 2,36 2,32 1,26 0,5 0,8 0,84
7 1,52 1,44 0,52 0,2 0,52 0,64
8 1,14 1,08 0,14 0,12 0,18 0,2
9 0,64 0,62 0,06 0 0,02 0,02
10 0,16 0,16 0 0 0 0

Budapesten az egyes keriiletek eltéré kozlekedési, turisztikai jellemzOi miatt a kezdeti
stirisodési pontok (pl.: VL., VIL keriilet) adottak, viszont a szomszéd-hatas megléte esetén a
modell itt az RTL piac folyamatosan erésodését prognosztizalja elére. Igy szabalyozasi
beavatkozas hidnya esetén kialakulnak olyan teriiletek a varosban, ahol a hosszii tavi
lakéaskiadas teljesen megsziinik a rovid tava lakaskiadas kiszoritd hatdsa miatt. A szomszéd-
hatas megléte esetén egyre tobben allnak at rovid tavh lakaskiadasra, mely a turistdk és a zaj
novekedéséhez vezet az egyes lakoegységekben. Ez arra késztetheti az ott lakokat, hogy mas

kertiletekbe koltozzenek. Lakasukra az RTL piac erdsodése miatt taldlnak vevot és
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koltozéstikkel csak még inkabb erdsitik, hogy az adott keriilet lakasalloményaban az RTL
lakasok aranya még tovabb novekedjen, a keriilet bulinegyeddé valjon (Szabo, 2016). igy a
modelliink azt implikalja, hogy hiaba lassult le Magyarorszdgon az Airbnb lakasok terjedése
(Stubnya, 2016), varhatoéan az egyes tarsashazakban és keriiletekben a rovid tavu lakéaskiadas
piaca tovabb stirtisodhet. Igy a szabalyozénak mindenképp érdemes fellépni, ha a bulinegyed

¢s a lakok kiszorulasat a belsé negyedekbdl el szeretné keriilni.
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5. Szabalyozasi javaslatok

A szabdlyozas kialakitasanal tobb szempontot vettiink figyelembe, vizsgaltunk meg: 1. az
adoztatas, legalitds kérdése; 2. a lakasarakra gyakorolt hatdsa; 3. a belvarosi lakdéovezetek

partinegyeddé valasa.

El6szor is az addztatas, legalitas kérdésével kapcsolatban fogalmazzuk meg véleményiinket.
A legfontosabb szempontnak ebben a kérdésben az Airbnb-n hirdetett, és kiadott lakasok
legalissa valasat, ¢és igy az adobevétel realizalasat tartjuk. Tobb nemzetkozi példat soroltunk
fel, ahol az Airbnb egyiittmiikodott a kiilonbozé varosokkal, tagallamokkal® és sajat maga
szedi be az adot az oldalan hirdetoktdl, majd eljuttatja azt a hatdsdgoknak. Ez egy kedvezd
megoldast jelentene Magyarorszag/Budapest szdmara, hiszen az adobehajtasbdl szdrmazo
koltségeket is csokkentené, amellett, hogy az adobevételek beérkeznének. Mindez
megoldhaté lenne azért cserébe, hogy a dontéshozok ne lehetetlenitsék el az Airbnb

mukddését, legalizaljak meglétét az orszagban/varosban.

Emellett azt gondoljuk, hogy lényeges kérdésnek szamit ebben a témakdrben a révid tava
lakaskiadasi piacon az egyenl6 feltételek biztositasa. A mar legalisan, szabalyozottan miikodo
szallastipusok (hotelek, apartmanok, hostelek, panziok, stb.) jogos kritikajanak tartjuk, hogy a
szabalyozas hidnya feldonti a versenyz6i egyensulyt, érdemtelen versenyeldnyt biztosit az
Airbnb-n hirdeté lakéstulajdonosok szdmara. Osszességében azt gondoljuk, hogy a
magyar/budapesti szabalyozasnak el kell érnie, hogy hasonl6 feltételeknek kelljen megfelelnie
egy Airbnb-n hirdetett lakasnak, mint egy mar legalisan miikodé apartmannak, és ugyanolyan

adozasi kotelezettség ala tartozzon.

Ami a lakédséarakra gyakorolt hatast illeti, szintén azt gondoljuk, hogy a magyar/budapesti piac
megérett a szabalyozasra. Ezt kivanja szemléltetni az 5.1.-es tablazat. A tablazathoz
kiegészitésként hozzatartozik, hogy az Airbnb-vel szemben (ahol az atlagar a Budapestre valo
sziirt keresés utdn azonnal megjelent), a Booking.com3 és az Ingatlan.com” esetében ezeket az
atlagos értékeket manudlisan kellett szdmolnunk. A Booking.com a sziirt keresés utan ot
kiilonbozo ar osztalykozt jelenitett meg, ez alapjan sulyozott atlagot szamoltunk az osztalykoz
szamtani atlagat és az osztalykéz létszamat felhasznalva. Az Ingatlan.com esetében ilyen

osztalykdzos gyakorisdg sem allt rendelkezésre, ott sajat keziileg, ar szerinti osztalykozi

? Ez elérhet6 az Airbnb hivatalos oldalan is: https://www.airbnb.hu/help/article/653/in-what-areas-is-occupancy-
tax-collection-and-remittance-by-airbnb-available

® Elérhetd: www.booking.com

* Elérhetd: www.ingatlan.com
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gyakorisagot szamolva (az osztalykdzokre manualisan rakeresve), majd stlyozott atlagot
szamolva kaptuk meg az eredményeket. Az ingatlan.com adatai esetén csak a belvarosi (V.,
VL., VIL, VIIL, IX.) keriileteket vettilk szamitasba, igy 5585 talalatot kaptunk. Szintén a
szabalyozas sziikségességét tamasztja ala, hogy az Airbnb honlapjan hirdetett aktiv kiado
lakasok szama ezt a szamot mar meg is haladta, ami 7457 aktiv kiado lakast jelentett
Budapesten, ezeket 4266 kiilonboz6 egyén hirdette a honlapon (Airdna, 2017)°. A 4266
egyénbdl 1311-en tobb, mint egy lakast hirdetnek az Airbnb honlapon (Airdna, 2017),
szabalyozasunkkal is elsdsorban a befektetési célbol vasarolt lakasokat szeretnénk korlatozni.

5.1. tablazat. A kiilonb6z6 rovid tava-, €s hosszu tava lakaskiadassal foglalkozo,
legnépszeriibb honlapok adatai alapjan szamitott ar 6sszehasonlitas Budapesten

Kezd6 datum Id6tartam Booking.com Airbnb.hu Ingatlan.com
1 nap 39175 Ft 28 404 Ft 10 700 Ft
2017. 07. 15.
1 hét 40 029 Ft 25 866 Ft 10 700 Ft
1 nap 29 523 Ft 20 604 Ft 10 700 Ft
2017. 10. 12.
1 hét 28 480 Ft 16 847 Ft 10 700 Ft
1 nap 30331 Ft 21 774 Ft 10 700 Ft
2018. 01. 10.
1 hét 28 290 Ft 17 027 Ft 10 700 Ft
1 nap 32 867 Ft 23 216 Ft 10 700 Ft
2018. 04. 12.
1 hét 31 080 Ft 17 722 Ft 10 700 Ft

MEGJEGYZES: Az adatokat az adott cégek honlapjairdl toltottiik le. Az atlagarak a honlapokon 2017.
05. 09. 16:00-16:30 kozott fent 1évo arakbol szamitddtak. Az Ingatlan.com értékéhez a rezsi és kdzos
koltség egy napra vetitett becsiilt értékét hozzaadtuk az 6sszehasonlithatosag okan. A Booking.com-os
ajanlatok egy részében az arba a reggeli (esetleg még mas étkezés) biztositasa is beletartozik, ezeket
nem kezeltiik az ajanlatok heterogenitasa, és az aggregalt adatok hidnya okan.

Korlatozasi javaslatunkat a nemzetkdzi gyakorlatban megszokott egy éven beliili rovid tava
(30 napnal rovidebb) lakaskiadasok napi szamanak maximalizalasara alapoztuk. Azt kivanjuk
elérni, hogy a modellben bemutatott atjaras a rovid tavl lakaspiac és hosszu tavl lakaspiac
kozott  megalljon, majd visszaforduljon. Ertelemszertien ez a befektetési célu
lakastulajdonosokat érinti, hiszen egyediil 6k valaszthatnak a rovid tava lakéskiadds és a
hosszt tavh lakaskiadéas koziil. Ezzel tudatosan nem szabalyozzuk azon lakéstulajdonosok

kiadésait, akik sajat, életvitelszerlien hasznalt lak4sukat szeretnék révid iddre kiadni azon

®2017. 05. 09. 18:15 percben elérheté allapot szerint.
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id6tartamra, mikor nem tartézkodnak otthon, hiszen ez egy kedvez6 addicionalis jovedelmet
jelenthet szdmukra. Ennek oka, hogy csak nagyon minimalis mértékben befolyasoljak a piaci
arak valtozasat az 6 tevékenységiik, mig a befektetési célu lakéstulajdonosok vélasztasa
meghatarozo6 tényezo a két piac arainak alakuldsaban. A pontos szdmot, hogy hany napban
maximalizaltuk az egy éven beliili rovid tavu lakadskiadast a mikro6kondémiai modell alapjan
hataroztuk meg. Mint mar emlitettilk, a szabalyozadssal az a célunk, hogy a rovid tavu
lakaskiadasi piacrol visszamenjenek a befektetési céli lakastulajdonosok a hosszu tava
lakaspiacra. Ez abban az esetben teljesiil, ha a hosszii tava lakaskiadasbol keletkezo
jovedelmiik legalabb megegyezik, de meg is haladja a rovid tava lakaskiadasbol elérhetd
jovedelmet. Ehhez felhasznaljuk a kiilonboz6 internetes oldalakon felhasznalt adatokat. Az
egy napos ¢és az egy hetes adatok is 1ényegesek, ezek atlagaval szamoltunk, hiszen elére nem
jelezhet6, hogy pontosan hany napokra tudja kiadni a tulajdonos a lakasat. Feltételezziik, hogy
az Airbnb lakasok a korlatozas esetén is 90%-os kihasznaltsagot érnének el nyaron, hiszen ez
a f0 turista szezon, a napi elkérhetd 6sszegek magasabbak, igy a lakaskiadok preferenciaja is a
kiadas nyari napjainak maximalizaldsan rejlik. Emiatt a limit kiszdmoldsanal az els¢ 81
kiadott napnal a nyaron tapasztalt napi atlagarat vettiik alapul, majd a maradék, korlatozas
alatti napok esetében az év tovabbi részén tapasztalhato atlagarat vettiik alapul. Mivel a
hosszt tavu lakéaskiadas a gyakorlatban jellemzéen egy vagy tobb évre szol, igy azoknal

egységes napi arral szadmoltunk, szezont6l fliggetleniil.

365 = 10700 = 81 * 27000 + (t —81) * 19 000, ahol t a kiadhatd napok korlatja

t=171,45,| tehat 172 napos korlat esetén kozombds a befektetési céli lakastulajdonosoknak,

hogy a hosszu-, vagy a rovid tavl lakéspiacon nytjtsanak kinalatot a jelenlegi arak mellett.

Mivel azt gondoljuk, hogy egyrészrdl a mostani arakra mar hatassal volt az Airbnb, és az
ingatlanpiac most tetézik Budapesten, vélhetden esni fognak az ingatlanarak, igy a minél
szigorubb szabdlyozas a célravezetd a jovore nézve. Emellett a szigori szabdlyozas
megalapozza azt, hogy a lakastulajdonosok ténylegesen visszatérjenek a hosszu tava
lakaskiadasi piacra. Mindezeket figyelembe véve, végiil azt javasoljuk, hogy a korlatozas évi
120 napban legyen meghatdrozva. A napokban meghatarozott korlatozas gyenge pontja az
albérleti dijak valtozasara vald rugalmatlansag. Pontosan ezen megfontolasbol valasztottuk a
szigorubb  korlatot, hiszen az albérleti dijakhoz indexalt, rugalmas szabalyozast
megvalosithatatlannak tartjuk, azt gondoljuk, hogy elégedetlenséget, bizonytalansagot vonna

maga utan, igy a lakéaspiacok hatékonysagat veszélyeztetné.
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Utolsoként pedig a belvarosi negyedek partinegyedekké, bulinegyedekké valasa és emiatt a
lakok kiszoruldsa miatt fogalmazunk meg szabdlyozasi javaslatot. A teriileti szimuldcidnkban
ramutattunk, hogy az Airbnb lakasok tomoriilése folyamatos, ha feltessziik, hogy a szomszéd-
hatas jelen van és pozitiv. Ezen hatas feltétele és pozitiv volta azért megalapozott, hisz a
lakaskiadok amennyiben szembesiilnek a rovidtava lakaskiadas miikddésével, konnyebben
valtanak Airbnb-re a hosszu tavu lakaskiadasrol. Tovabba nagyobb tombok kialakulasakor, a
lakéaskiadok védettebbek mar, hogy a tobbi tulajdonos ellehetetlenitse miikodésiiket. A
kordbban javasolt 120 napos ¢évi korlatozas mindenképp csokkenti a csoportosulas
kialakulasat, hiszen ellehetetleniti a befektetés orientalt rovid tava lakiskiadisban érdekelt
szereplOket, és a megosztasos jelleg keriil eldtérbe. A szabalyozés hatasara egy tarsashazban
sz¢€ls6séges esetben is csak évente atlagosan a lakasok maximum 1/3 tlizemelhet Airbnb
lakasként, ami csokkenti a kiszorito-hatds nagysdgat. Tovabbad mivel az Airbnb lakas
iizemeltetok egyben lakok is, igy mindenképp érdekiik, hogy a tarsashazban 1évé zaj- és
szemétszint ne emelkedjen jelentdsen. Itt fontos lehet még - nemzetkodzi példakbol meritve -
szabalyozasi elemek kibdvitése: a fogadhaté vendégek maximalizalasa és a kiadott lakés
kozelében €16 személy — akar szomszéd — kotelezd kijeldlése, akihez panasz esetén fordulni
lehet. Igy a korabban megfogalmazott szabalyozassal — esetleg maximalisan fogadhato
l1étszam és kotelezd személykijelolés bevezetésével — a bulinegyed kialakulasat el lehetne

keriilni és a lakastulajdonosok kiszorulasa is megallna ingatlanjukbol.
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Osszegzés

A tanulmany soran el6szor bemutattuk a sharing economy fogalmat, valamint az Airbnb
mukodését. Ezt kovetden a rovid tava lakaskiadashoz kapcsolodd magyar és nemzetkozi
(Amerikai Egyesiilt Allamok és Eurépai Unid) szabalyozasi példakat tekintettiik 4t. Majd két
modell segitségével vizsgaltuk a révid és hosszi tavh lakaskiadas piacan megfigyelhetd
arakat, valamint a rovid tava lakéaskiadasi piacon a lakasok elhelyezkedését. Végiil a modell
eredményei alapjan szabalyozasi tanacsokat fogalmaztunk meg, mely csokkentheti az Airbnb

hatasara kialakuld negativ externaliakat.

Els6 f6 hipotézisiink volt, hogy ha egy lakast egy év soran csak meghatarozott ideig lehet
Airbnb-re hasznalni, akkor az jelentésen hat a piaci folyamatokra. Az elsé mikro66kondmiai
modellben ramutattunk arra, hogy az Airbnb megjelenésével a hosszii tava lakaspiacon
novekedhet az albérletek ara. A hosszu tavh lakaspiacrdl 6 kiadd atvandorol a révid tava
lakaspiacra, melynek hatasara a két piacon egyensulyi ar alakul ki. Azonban a kiadhato napok
szamanak maximalizalasaval elérhetdé a hosszi és rovid tava piacon kiilonb6zo arak
kialakulasa, valamint a befektetési céli rovid tava lakaskiadas visszaszorulasa. Igy az elsé
hipotézisiink bizonyitast nyert, a kiadhatd napok szdmanak maximalizdlasa jelentds hatassal

van a rovid és hosszl tavu lakaskiadasi piac ardinamikajara.

Masodik hipotézisiink, hogy hosszl tavon az Airbnb lakésok elhelyezkedése stirlisodni fog,
igy a keriiletek egyes részeibdl teljesen kiszorulhatnak az ott lakok, bulinegyedekké valtozhat
az adott térség. Ezen allitast egy teriileti modellel vizsgaltuk meg, ahol a lakaskiado
hasznossagfliggvényét maximalizalva dontott arrdl, hogy a rovid vagy a hosszii tavi
lakaskiadas piacan tevékenykedik. A modellt 50-szer futtattuk le, egy futtatds soran minden
egyes kiadonak 1000 dontési pontja volt. A futtatds hossza €s a futtatds szam nagysaga
alapjan megallapitottuk, hogy a jelen paraméterek mellett az Airbnb lakasok id6ben
elérehaladva folyamatosan siirlisodnek az egyes keriiletekben. Ez ramutat arra, hogy
konszolidalo, csokkend és ilitemesen ndvekvd piacon sem keriilhetd el az Airbnb lakadsok
stirisodése, amennyiben a szomszéd-hatds értéke pozitiv. Ez igazolja hipotézisiinket, a
jovoben Budapest keriileteiben tovabb folytatodhat a bulinegyedek kialakulasa, valamint a

helyi lakosok kiszorulasa a belsd keriiletekbdl.

Az utolso fejezetben megprobaltunk kereteket adni a budapesti rovid tava lakéspiac

szabalyozasara. Az adoztatas és a legalitds megoldasara nemzetkozi példakbol meritettiink
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Otleteket. Véleményiink szerint az Airbnb-vel kotott megallapodas jelentdsen ndvelhetné az
adobevételeket és csokkentené az adot nem fizetd Airbnb-sek szamat. Tovabba fontosnak
tartjuk, hogy az Airbnb lakdsokra és kisebb apartmanokra hasonld szabalyrendszer keriiljon
kialakitasra, hogy a versenyz6i piac feltételei érvényesiilni tudjanak. A masodik
javaslatunkban pedig 120 napban maximalizaltuk a rovid tava lakaspiacon egy lakas
kiadhat6sagat. A modelliinkkel Osszhangban ezzel elérhetd, hogy az Airbnb piacarol
kiszoruljanak a befektetési célbol ott 1év6 lakaskiadok, és az albérleti arak ndvekedési iiteme
is csokkenjen. Ezen javaslat hozzajarulhat ahhoz is, hogy Budapesten megszlinjon a

bulinegyedek kialakulasanak-, és a helyi lakosok kiszorulasanak veszélye.

Fontos megjegyezni, hogy az alabbi intézkedések habar eltiintetik az Airbnb miikodésébol
szarmazO negativ externalidkat, és erdsitik a megosztasos jelleget (pozitiv externdlia)
Budapesten, viszont csokkentik a masik két pozitiv externalia nagysagat. A szabalyozas
hatasara ugyanis csokkend kinalat és novekvé ar alakulna ki a rovid tava lakaspiacon, és
emiatt varhatoan kevesebb kiilfoldi érkezne Magyarorszagra. Tovabba az éves 120 napos
korlatozas csokkentené a lakaskiadok jovedelmét. Igy a szabalyozasi keretiink a negativ
externaliak eltiintetésére ad megoldast olyan aron, hogy az Airbnb-bél szarmazé hasznok

ekodzben csokkennének.
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Mellékletek

A. Tablazatok, levezetések

A.1l. melléklet: A lakaskiad6 hasznossagfliggvénye a kiilsé keriiletekben

Ha az el6z6 iddszakban a kiadé a HTL piacon tevékenykedett:
Upr, = Pryr + k*€(0,1) + n * o — Fgyy
Ui, = Phm, + k*(0,1)

A kiadé mindaddig a HTL piacon tevékenykedik, mig a ujy, > usy, egyenlStlenség fennall

az egyes id0szakokban.

Ha az el6z6 iddszakban a kiado a RTL piacon tevékenykedett:
Qigr, = Prrr + k*€(0,1) + n *«a

Uiy, = Phry + k*€(0,1) — Fypy

A kiad6 mindaddig a RTL piacon tevékenykedik, mig au3;; > u?y, egyenldtlenség fennall

az egyes idOszakokban.

A.2. melléklet: A futtatds soran alkalmazott paraméterek

Keresleti fliggvények paraméterei: ct 110
c? 100
d! 4,5

d? 6

Hasznossagfliggvény tovabbi paraméterei: k 2
FrrL 20

Fyry, 2

al 1
a? 0,5




A.3. melléklet: Szomszéd-hatas €s véletlen-hatas nélkiil a modell egyensulyi megoldasa

A lakéskiad6 dontése, ha HTL piacon tevékenykedett:
Upry = PrrL — Frre

Uyt = PHTL

A lakaskiad6 dontése, ha RTL piacon:

Uprr = PrTL

Uyt = PurL — Fur

A rendszer akkor lesz egyensulyban, ha egyetlen lakaskiadonak se éri meg valtani, vagyis
minden egyes RTL lakaskiadondl fenndll a ugpp; > uyr,, HTL lakaskiadoknal pedig a
Upry > Ugry egyenldtlenség. Vagyis Prrr — Frrr > Pure €8 Prru < Pure — Fure - PrrL €8
pur. 4ra az el6z6 évi RTL kindlattdl fiigg, ami egyensulyban valtozatlan (N), igy megoldandé

c—N c—100+ N

g Frrp, < d

c—N ¢c—100+N
P > d — Fury,

Az A.2.-es mellékletben talalhaté paraméterekkel megoldva az egyenletet kaphaté a megoldas
N-re. Az atlépési koltségek miatt az N egy intervallumban lesz egyensulyban, példaul belsd
kerlilet esetén az egyenlet megoldasa 5<N<54,5. Vagyis, ha a bels6 keriileteknél az alabbi
intervallumban helyezkedik el az RTL piacon kinalt lakdsok szama, akkor senki se 1ép at a

masik piacra. O



B. Kodok

B.1. kod: A szimulacid lekddolasa

Sub szimulaciofuggveny()

Dimi,j, k, I, T, h, p, alfal, d1 As Integer, md, FRTL, FHTL, alfa, N, P11, P12, P21, P22, c, d, NYRTL, NYHTL,
cl As Integer

Dim nnek() As Integer
md =2

alfa=1

alfal=0.5

FRTL = 20

FHTL=2

c=110

c1=100

d=45

dl=6

Forp=1To 50

Sheets(p).Activate

Fori=1To 200
Cells(i, 1).Value =0

Next i




Forj=1To 1000
N=0
T=0
ReDim nnek(1 To 10)
Fori=1To 10
Forl=1To 10
k =Cells(l + (i-1) * 10, j).Value
N=N+k
T=T+k
Next |
nnek(i) =T
Cells(202, i + 1) = nnek(i)
T=0
Next i
P11=(c-N)/d
P12=(c-100+N)/d
Fori=1To 10
Forl=1To 10
If Cells(I + (i - 1) * 10, j).Value = 0 Then
NYRTL = P11 + m{ * Application.WorksheetFunction.NormSIinv(Rnd()) + nnek(i) * alfa - FRTL
NYHTL = P12 + m(i * Application.WorksheetFunction.NormSInv(Rnd())
Else
NYRTL = P11 + m{ * Application.WorksheetFunction.NormSIinv(Rnd()) + nnek(i) * alfa
NYHTL = P12 + md * Application.WorksheetFunction.NormSInv(Rnd()) - FHTL
End If
If NYRTL > NYHTL Then
Cells(l+(i-1)*10,j+1)=1
Else
Cells(l+(i-1)*10,j+1)=0
End If
Next |
Next i

Next j




Forj=1To 1000
N=0
T=0
ReDim nnek(1 To 10)
Fori=1To 10
Forl=1To 10
k =Cells(l + (i - 1) * 10, j).Value
N=N+k
T=T+k
Next |
nnek(i)=T
Cells(202, i + 1) = nnek(i)
T=0
Next i
P11=(cl-N)/d1
P12 =(cl1-100+N)/d1
Fori=1To 10
Forl=1To 10
If Cells(l + (i - 1) * 10, j).Value =0 Then
NYRTL =P11 + m{ * Application.WorksheetFunction.NormSIinv(Rnd()) + nnek(i) * alfal - FRTL
NYHTL = P12 + md{ * Application.WorksheetFunction.NormSIinv(Rnd())
Else
NYRTL = P11 + m(i * Application.WorksheetFunction.NormSIinv(Rnd()) + nnek(i) * alfal
NYHTL = P12 + md * Application.WorksheetFunction.NormSInv(Rnd()) - FHTL
End If
If NYRTL > NYHTL Then
Cells(l+(i-1)*10,j+1)=1
Else
Cells(l+(i-1)*10,j+1)=0
End If
Next |
Next i

Next j




Fori=1To 200
Forj=1To 1001
If Cells(i, j).Value = 1 Then Cells(i, j).Interior.Colorindex = 3
Next j
Next i
Next p
End Sub

\




B.2. kéd: A csoportosulés lekddolasa a 10., 100. és 1000. dontési pontban

Sub csoportosulas()

Dimi,d, e, g j, p, a, b, c As Integer, tomb1(), tomb2(), tomb3() As Integer

Forp=1To 50
Sheets(p).Activate
ReDim tomb1(1 To 20)
ReDim tomb2(1 To 20)

ReDim tomb3(1 To 20)

Forj=1To 20
e=0
d=0
g=0
Fori=1To 10
a=_Cells(i+(j- 1) * 10, 11).Value
b = Cells(i + (j - 1) * 10, 101).Value
c=Cells(i+(j-1) * 10, 1001).Value
d=d+a
e=e+b
g=g+c
Next i
tomb1(j) =d
tomb2(j) =e
tomb3(j)=g

Next j

Vil




Sheets(53).Activate
Forj=1To 20
Cells(j, 4 * (p - 1)+1) = tomb1(j)
Cells(j, 4 * (p - 1) + 2) = tomb2(j)
Cells(j, 4 * (p - 1) + 3) = tomb3(j)
Next j
Next p
End Sub

VI




B.3. kéd: Csoportosulasok sorba rendezése

Sub sorbarakas()

Dimi, j, k, h, t, tomb1() As Integer

Forj=1To 550
Sheets(53).Activate
ReDim tomb1(1 To 20)
Fori=1To 10
tomb1(i) = Cells(i, j)
Next i

Sheets(54).Activate

Fork=1To9
Forh=1To 10
If tomb1(h) < tombl(h + 1) Then
t=tombl(h+1)
tomb1(h + 1) =tomb1(h)
tomb1(h)=t
End If
Next h
Next k
Fori=1To 10

Cells(i, j) = tomb1{(i)
Next i

Next j

End Sub




