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Az Airbnb szallasarait meghatarozo tényezok a

Balaton turisztikai régioban

Dudas Gabor — Boros Lajos — Vida Gyorgy

Az elmult évtizedben a peer-t0-peer elven miik6dé online szallasmegoszto platformok (pl.
Airbnb, HomeAway stb.) a turizmus egyik legfontosabb szerepldjéve valtak komoly
versenytdrsat teremtve a hagyomdanyos szalldsado szektornak.

Ennek kovetkeztében az online szdllasmegoszto platformokon hirdetett szalldsok
arképzésének megértése mind gyakorlati, mind elméleti szempontbol kritikus jelentoségiivé
valt. Tanulmanyunk célja annak a vizsgalata, hogy a kiilonféle szallastulajdonsagok és
szolgaltatasok, hogyan, és milyen mértékben befolyasoljak az Airbnb-n kiadott szdllasok drait.
Kutatasunk soran linearis és kvantilis regressziot alkalmaztunk a 2417 elembdl allo
mintankon, amelyet a Balaton Turisztikai Régio telepiiléseirdl gyiijtottiink le web-scraping
technologia alkalmazasaval. Eredményeink azt mutatjak, hogy az ingatlanok tulajdonsagai
(pl. féréhelyek szama, fiirdészobaszam, stb.) jelentésen befolyasoljak az Airbnb darait, bar
ezeknek a hatasoknak a nagysdaga nagyon valtozatos és dsszetett képet mutat.

Kulcsszavak: sharing economy, Airbnb, rovid-tavu szdlldasadas, linedris regresszio, kvantilis
regresszio

1. Bevezetés

Napjainkban minden éjjel emberek tizezrei dontenek gy, hogy nem a hagyomanyos
szallasokon (pl. szalloda) szallnak meg, hanem olyan P2P elven! miik6dd online
szallasmegosztd platformok (pl. Airbnb, HomeAway, stb.) szolgaltatasait veszik
igénybe, amelyek lehet6vé teszik, hogy hétkoznapi emberek kinaljak kihasznalatlanul
allo ingatlan kapacitasaikat turistak szamara szallasként (Dudas et al. 2018). Ez a
jelenség az elmult évtizedben jelent meg egy a globalis idegenforgalmi- és turisztikai
piacot formald trendként (Guttentag—Smith 2017, Magno et al. 2018), jelentésen
felbolygatva a turizmus szektor miikddését (Guttentag 2015, Bakker et al. 2018), és
hozzajarult a piacok teljes atsrtukturalodasahoz és 01j utazasi formak megjelenéhez és
elterjedéséhez is (Forno—Garibaldi 2015, Onder et al. 2018). Mindazonaltal a P2P
online szallasmegosztas nem feltétleniil teremtett teljesen 0 keresletet, ugyanis az a
jelenség, hogy az emberek informalis alapon kiadjak ingatlanjaikat a turistak szamara
mar tobb évtizedes multra tekint vissza (Guttentag et al. 2018, Magno et al. 2018) —
gondoljunk csak a balatoni szallaskinalatban jelentés szerepet jatszo ,,zimmer frei”
gyakorlatara. Az internetes platformok és a mobil technoldgiak széles korti elterjedése

L A peer-to-peer (P2P) elv vagy P2P paradigma lényege, hogy az informatikai rendszer egyes végpontjai
kozvetleniil egymassal kommunikalnak — egy adott egyéni felhasznal6 egy masik egyéni felhasznaloval
kommunikal —, vagyis ez az elv az egyenlo felek kozotti egyiittmiikodést hangsulyozza.
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azonban a megosztas Uj formdinak megjelenését segitette el6 (Dudas—Boros 2019) és
hozzajarult a P2P szallasmegosztas gyakorlatanak globalis 1éptékiivé valasahoz
(Guttentag—Smith 2017), vagy legalabbis lathatobba tette azt (Onder et al. 2018).

A P2P elven miik6dd online szallasmegosztas legjelentdsebb képviseldje az
Airbnb, amely a 2008-as megalakulasa ota rendkiviil gyors és dinamikus novekedési
palyan mozog (Boros et al. 2018, Varga—Belényi 2018). A szallasmegoszto
platformok kozott rovid id6 alatt a legfontosabb globalis szerepldvé valt, és napjainkra
a szolgaltatas a vilag tobb mint 100 ezer varosaban és 191 orszagaban jelen van,
tovabba az oldalon kinalt szallasok szama meghaladja a 7 milliot, és tobb mint 500
millié6 vendéggéjszakat regisztraltak mar az Airbnb platformjan (Airbnb 2019). Az
Airbnb lényege és gyors sikere tobbek kozott olyan kulcsfontossaghi tényezdok
hatékony kombinacidjaban rejlik, mint a megfizethetd arak és gazdasagi eldnyok
(Tussyadiah 2015), autentikussag és egyedi felhasznal6i élmény (Guttentag 2015,
Magno et al. 2018, Tussyadiah—Pesonen 2016, Wang et al. 2016), fenntarthatosag
(Midgett et al. 2017), rugalmas kinalat (Li—Srinivasan 2018), a hoszt vonzereje (Ert
et al. 2016, Gunter—Onder 2018), vagy a széllas értékelése (Tussyadiah-Zach 2017).
E tényezok koziil a kiillonbozd elemzések mindenekel6tt az arat és az alacsonyabb
koltségeket tartjdk a legmeghatdrozobb tényezonek, amely elOsegitette az online
szallashelymegosztas jelenségének gyors elterjedését (Pizam 2014, Tussyadiah—
Pesonen 2016). Az régota ismert tény, hogy a turizmus, valamint a szallasvalasztasi
preferenciak teriiletén az ar az egyik legjelentosebb befolydsold tényezd (Lockyer
2005), ennek kovetkeztében e teriiletet mar szamos nézdpontbol és széles korben
vizsgaltak a kutatok (Gibbs et al. 2017). A P2P online szallasadas egyre népszeriibbé
valasa és a kereslet nagyaranyu ndvekedése rairanyitotta a figyelmet arra, hogy az
arazas kérdése fontossa valt a sharing economy keretein beliil miikod6 online
szallasmegosztd szektoron belill is, igy az Airbnb arak megértése mind gyakorlati,
mind elméleti szempontbol kritikus jelentdségiivé valt. Mindazonaltal meg kell
jegyezni, hogy a P2P szallasok magantulajdonban 1évé lakasok vagy ingatlanok,
amelyet tulnyomo tobbségében nem—professzionalis szallasadok iizemeltetnek, igy az
arat meghatarozo tényezok és az arképzési mechanizmusok is teljesen eltérhetnek
azoktol, amelyek a széllodai szobadrakat hatarozzak meg (Onder et al. 2018, Wang—
Nicolau 2017) — annak ellenére, hogy szamos ko6zos jellemzével birnak. Ennek
kovetkeztében fontosnak tartjuk megvizsgalni azoknak a szallashely-tulajdonsagoknak
és szolgaltatasoknak a hatisat a szallasmegosztd szektor esetében is, amelyek a
hagyomanyos szallasado szektor szamara is relevansak.

A P2P elven miikodé online szallasadas a jelenlegi formajaban viszonylag j
jelenségnek szamit, azonban az Airbnb arait és azok alapjaul szolgald arképzési
mechanizmusokat vizsgal6 tanulmanyok szama gyorsan novekszik (Gibbs et al. 2017,
Hrobath et al. 2017, Li et al. 2016, Wang—Nicolau 2017). E vizsgalatok fokuszaban
els6sorban nagyvarosok allnak, ugyanis altalaban itt van egyszerre jelen a sziikséges
kereslet (turistaforgalom) és kinalat (kiadhat6 lakésok, szobak) (Boros—Dudas 2017),
azonban az Airbnb szerepe és sulya egyre jobban novekszik a népszerii tengerparti
iidiiléhelyeken, valamint a jelentds turisztikai potenciallal rendelkezé régiokban is
(Adamiak 2018, Dudas et al. 2019). E térségek szamos tulajdonsadgban kiilonboznek
a vilagvarosoktol, mint példaul a kinalat térbeli mintazata, a népesség eloszlasa, az
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ingatlanpiac- ¢és a lakasallomany térbelisége és egyéb jellemz6i, igy a P2P
szallashelyek hatasa ezekben a régiokban eltérd lehet a nagyvarosokban tapasztalt
folyamatoktol. E hatasok vizsgilata a nemzetkdzi szakirodalomban jelenleg egy
meglehetdsen alulkutatott témanak szdmit, ennek kdvetkeztében a tanulmany {6 célja
az, hogy megvizsgalja, hogy az Airbnb szallasok egyes tulajdonsagai milyen
mértékben befolyasoljak a szallasarat egy turisztikai régioban, esetiinkben a Balatoni
Turisztikai Régidban.

2. Arképzési kérdések a szallasadéi piacon

A szallasok és szallodai szolgaltatasok arazasa fontos kérdés a turisztikai és
idegenforgalmi irodalomban (Hung et al. 2010), ugyanis az ar, amelyet a fogyasztok
hajlanddak fizetni egy szallasért, nagymértékben fiigg a szallas jellemzditdl, az
elérhetd szolgaltatasok szamatol és azok szinvonalatol (Castro—Ferreira 2015) is.
Wang és Nicolau (2017) ezeket a tényezdket 6t kategdéridba sorolja: helyspecifikus
tényezok, mindséget jelzo tényezok, szallodai szolgaltatasok, szalloda tulajdonsagok,
kiils6 befolyasold tényezok. E tulajdonsagok szallasarakra gyakorolt hatasa az elmult
évtizedben jelent6s tudomanyos figyelmet kapott a turizmust kutatok korében, és
szamos tanulmany vizsgalta a hagyomanyos széallasad6 szektorban az arazési és
arképzési stratégiakat (Becerra et al. 2013, Castro—Ferreira 2018, Chen—Rothschild
2010, Espinet et al. 2003, Hung et al. 2010, Masiero et al. 2015, Schamel 2012, Thrane
2007, Yang et al. 2016, Zhang et al. 2011).

Az egyes tényezOk szallasarra gyakorolt hatdsanak vizsgalatara széles korben
alkalmazott modszere a hedonikus arképzési szamitas — ami Rosen (1974)
tanulmanyahoz kotheté —, amely azon a feltevésen alapul, hogy egy termék vagy
szolgaltatas ara az azt alkotd elemek, tulajdonsagok ¢€s szolgaltatasok 6sszességébol
tevodik ossze. Igy a hedonikus funkcio felfedheti, hogy az egyes termékjellemzok,
hogyan tiikkroz6dnek vissza a termékek piaci araban, masképp fogalmazva
megmutathatja, hogy a szoba /szallas ara, hogyan valtozik, amikor a szoba /szallas
tulajdonsagai vagy az elérhet6 szolgaltatasok megvaltoznak (Schamel 2012, Teubner
et al. 2016, Zhang et al. 2011). Szdmos tanulmany alkalmazza a hedonikus
modellezést, igy példaul Espinet és szerzdtarsai (2003) azt vizsgaltak, hogy a
nyaral6dvezetben elhelyezkedd tengerparti szallodak tulajdonsaga és szolgaltatasai
milyen mértékben befolyasoljak a szobadrakat. A szerzOk arra a kovetkeztetésre
jutottak, hogy a strandtol vald tavolsag, a szalloda mérete, valamint az ingyenes
parkol6 rendelkezésre éallasa tekinthetok a fo befolyasolod tényezOknek a szallasar
szempontjabol. Hasonloképpen Zhang és szerzétarsai (2011) is regresszios
modelleket hasznaltak annak elemzésére, hogy az egyes szobajellemzok milyen
mértékben befolyasoljak a szobaarakat New York szallodaiban. Szamitasaik alapjan
a szalloda elhelyezkedése, valamint a szoba mindsége volt a legfontosabb tényezo a
szobaar kialakitasa soran. Hung és szerzotarsai (2010) linearis regresszios becslések
mellett kvantilis regresszios szamitasokat is végeztek az arat meghatarozo tényezok
Osszetettebb jellemzése érdekében tajvani szallodak esetében. A linearis regresszios
eredményeik azt mutattak, hogy a szallodai szobak arait dontéen befolyasolo tényezok
kozé a szobak szamat, a szalloda korat és az egy vendégre esO szallodai
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takaritoszemélyzet szamat kell sorolnunk, mig a kvantilis regresszioés szamitdsok
tovabb finomitottak az eredményeiket és azt hangstlyoztak, hogy a szalloda kora és a
piaci feltételek csak a magasabb arfekvésli szalloddk esetében szignifikansak. E
megallapitasokon tul a szakirodalomban legfontosabb szobaarat meghatarozd
tényezoknek a szallasok fizikai tulajdonsagait tekintik (Gibbs et al. 2017), tovabba a
szalloda térbeli elhelyezkedését, valamint az ingyenes parkolas lehet6ségét emelik ki,
mint dontd befolyésolo tényezdket.

Amint a fentiekben kiemeltiik, jelentdés szadmu tanulmany foglalkozott a
szallodak armeghatarozo tényezdivel, de csak korlatozott szamu tanulmany vizsgalta
azt, hogy milyen tényezdk befolyasoljadk a megosztason alapuld széalldsadas arait,
kiilondsen az Airbnb esetében. Ehhez kapcsoloddan Gutt és Hermann (2015) azt
vizsgalta, hogy a csillagok szdmaban kifejezett értékelések (star rating) és azok
lathatdsaga, hogyan befolyasoljak az Airbnb platformjan meghirdetett szalldsok arait,
és azt tapasztaltdk, hogy a csillagok lathatosaga atlagosan 2,69 Eurdval noveli az
arakat. Kakar és szerzotarsai (2016) a hosztokrdl elérhetd informaciok (pl. nem, rassz,
szexualis orientacio, stb.) arra gyakorolt hatasat elemezték San Franciscoban, és arra
a kovetkeztetésre jutottak, hogy a spanyol és azsiai hdzigazdak alacsonyabb arakat
(atlagosan 9,6% ¢és 9,3%) szamolnak fel a fehérborii hosztokkal szemben, mig Ert és
szerzotarsai (2016) arrdl szamoltak be, hogy egy hosztrol késziilt megbizhato kép
magasabb listaarat eredményez €s nagyobb valdsziniséggel szallnak meg ott a
turistak. Ezzel szemben Hrobath és szerzotarsai (2017) a bécsi Airbnb arak vizsgalata
soran azt tapasztaltak, hogy a szallas varoson beliili elhelyezkedése gyakorolja a
legnagyobb hatast az arra, valamint azok a szallasok, melyek tobb szolgaltatast
nyUjtanak magasabb arkategoriaba tartoznak. Hasonldan, Gibbs és szerzdtarsai (2017)
az egyes szallastulajdonsagok arra gyakorolt hatasat vizsgaltak 5 kanadai nagyvarosban,
és arra a megallapitasra jutottak, hogy a fizikai tulajdonsagok, a hely, és a hazigazda
jellemzo6i befolyasoljak szignifikdnsan az Airbnb-n hirdetett szallasok arait.

Roéviden dsszefoglalva, a megosztason alapuld szallasok araival foglalkozo
tanulmanyok szama folyamatosan ndvekszik, hangstlyozva, hogy a kiilonb6z6
tényezok eltéré mértékben és modon befolyasoljak az Airbnb-n meghirdetett
szallasok listadrait. Fontos azonban kiemelni, hogy e tanulmanyok fokuszaban
elsdsorban a nagyvarosok allnak és az Airbnb arképzési mechanizmusa a nagyobb
turisztikai régiokban tovabbra is feltaratlan maradt. A cikk tovabbi részében célunk
ennek a hidnyossagnak az athidalasa.

3. Médszertan

3.1. Mintateriilet

Vizsgalatunk sordn kutatasi mintateriiletnek a Balatoni Turisztikai Régiot
vélasztottuk, amely a vele megegyezd Balaton Kiemelt Udiildkorzetet alkotd 180
telepiiléssel azonositottunk (Domonkos et al. 2016, Dudas et al. 2019). Erre a teriiletre
tobb okbol esett a valasztasunk. El6szor is a Balaton K6zép-Eurdpa legnagyobb tava,
valamint Magyarorszag legrégebbi €s legjobban kiépiilt turisztikai célallomasa
(Puczké—Ratz 2000, Torzsok et al. 2017). 2017-ben a régidt tobb mint 2,4 millid
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turista kereste fel és 8 milli6 vendéggéjszakat jegyeztek fel (KSH 2019), igy a magyar
févaros utdn a Balaton térsége a masodik leglatogatottabb turisztikai teriilet
Magyarorszagon (Domonkos et al. 2016). Masodrészt, a régioban évtizedek ota bevalt
gyakorlatnak szamit, hogy maganemberek kiadjak az ingatlanjaikat a turistak szamara
(,,Zimmer Frei” jelensége) tidiilési céllal, ami jol visszatiikr6zodik a szallaskinalatban
is, ugyanis 2018-ban t6bb mint 19 ezer maganszallasadonal tobb mint 108 ezer
férdhely allt rendelkezésre a régidban (Dudas et al. 2019, KSH 2019). Ezek a szamok
is ravilagitanak arra, hogy a régio6 rendelkezik azzal az ingatlan €s szallas kapacitassal,
amely megfeleld alapot teremthet a megosztason alapuld szallasadas elterjedéséhez,
és jelentdsen ndvelheti a régioba érkezd turistdk szamat, és egy uj szintre emelheti a
korabban kialakult maganszallasadasi gyakorlatot.

3.2. Adatok és valtozok

Az Airbnb adatokat a régid 180 telepiilésére kérdeztiik le €s az adatbazisunkba az
Airbnb honlapjardl nyilvanosan elérhetd informaciok keriiltek, amelyet web-scraping
technologian alapuld modszer alkalmazasaval gyijtottiink le. A web-scraping egy
innovativ és egyre gyakrabban alkalmazott adatgyijtési méd (Dudas et al. 2018,
Gunter—Onder 2018, Smith et al. 2018), amely lényege abban rejlik, hogy egy altalunk
definidlt szamitogépes program elére megadott paraméterek alapjan felkeresi a
kivalasztott honlapot, és az ott megjelenitett informaciokat automatikusan menti egy
adatbazisba tovabbi elemzés céljabol (Gyodi 2017, Olmedilla et al. 2016). A lekérdezett
Airbnb adatok 2018 juliusara vonatkoznak, és az adatbazisunkba 6sszesen 2417 Airbnb
szallas adatai kertiltek, amely minta révid leirasat az 1. tablazat tartalmazza.

1 tablazat Az Airbnb honlapjardl lekérdezett adatok valtozolistaja (n=2417)

Valtozb A valtozo leirasa Atlag/ Szoéras
szazalék

Ar Listaar éjszakanként (USA dollar) 89,49 8391
LnAr Logaritmizalt listaar 4,25 0,67
Tavolsag Az Airbnb széllashely és a to partvonala kozotti tavolsag (km) 2,26 3,96
Teljes Teljes lakas vagy apartman (dummy valtozo) 0,86 0,35
lakas/apartman

Privat szoba Privat szoba (dummy valtozo) 0,14 0,35
Ko6z6s szoba Ko6z6s szoba (dummy valtozo) 0,005 0,07
Féréhely Féréhelyek szama a szallason 5,55 2,94
Haloszoba Haloszobak szama a szallason 2,32 1,43
Agy Agyak szama a szallason 4,35 3,17
Fird6észoba Fird6szobak szama a szallason 1,53 1,05
Konyha Rendelkezik-e szallashely konyhaval (dummy valtozo) 0,94 0,25
Reggeli Kinal-e a szallas reggelit (dummy valtozo) 0,07 0,25
Internet Van-e ingyenes vezetéknélkiili internet (dummy valtozo) 0,70 0,46
TV Van-e TV (dummy véaltozo) 0,88 0,33
Légkondicionaldas  Van-e légkondicionalas (dummy valtozo) 0,30 0,46
Ingyenes parkolas Van-e ingyenes parkolasi lehetdség (dummy valtozo) 0,84 0,37
Uszémedence Van-e uszémedence (dummy valtozo) 0,19 0,39
Foto Fotok szama a szallasrol 17,53 11,35
Dohanyzas A dohanyzas nem megengedett (dummy valtozo) 0,67 0,47

Forras: egyéni adatgyiijtés alapjan sajat szamitas
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A mintank leiro statisztikdja alapjan a térségben az atlagos Airbnb szallas ara
89,49 dollar volt, azonban az arak egy igen széles spektrumot oleltek fel, amit a magas
szoréds értékek is jeleznek, igy talalhattunk szallast 10 dollarért is, de akar 1300
dollarért is. A legjellemzObb szallastipust a teljes lakasok vagy apartmanok adtdk
(86%), ezt kovették a privat szobak (14%), mig a kozos szobak csupan egy marginalis
részét (<1%) képezik az Airbnb kinalatanak a térségben. Az Airbnb kinalat fébb
jellemz6i a térségben: az ingatlanok 94%-a rendelkezik konyhéval; 70%-uk kinal
ingyenes vezetéknélkiili internethasznalati lehetdséget, 88% rendelkezik TV-vel;
csupan a szallasok 7%-a kinal reggelit és 30% van felszerelve l1égkondicionald
berendezéssel; tovabba az ingatlanok 67%-ban nem megengedett a dohanyzas.

3.3. Alkalmazott modszerek

Az egyes szallasjellemzok a szallasarra gyakorolt hatasanak szamszersitése céljabol
linearis regresszids szamitdsokat végeztiink, amelyet kiegészitettiink kvantilis
regresszios szamitasokkal is, hogy feltarjuk az dsszefiiggéseket a fliggd valtozonk és
egy sor fliggetlen valtozd kozott (Hajdu 2018). Fiiggd valtozonk az egy éjszakara
vonatkoz6 szallasar volt logaritmizalt formaban, mig a fiiggetlen valtozoinkat az 1.
tablazat tartalmazza.

A linearis regresszié kiszamitasahoz az alabbi altalanos hedonikus modellt vettiik alapul:

IN(P) = o0 + YxPiXi + & 1)

ahol a In(Py) jelenti az i foglalasnak az 1 éjszakara vonatkozo szallasar természetes
logaritmikus értékét, a egy constans érték, a Pk egyiitthatok az Airbnb attributumok
implicit arait jelentik, amelyek k-adik fiiggetlen valtozoval 6sszekapcsolt Xii Airbnb
tulajdonsagait adjak, mig az € a normal hiba (Hung et al. 2010, Masiero et al. 2015,
Schamel 2012). Mindemellett szamos szerzd hangsulyozza, hogy a multikollinearitas
problémaforras lehet a hedonikus szamitasok soran (Andersson 2010, Yang et al.
2016). A multikollineritdas mértékének meghatarozasa érdekében kiszamitottuk a
Varianciainflacids tényez6t (VIF) is. Vizsgédlatunkban az 0Osszes VIF érték az
altalanosan hasznalt 10-es kiiszobérték (Kennedy 2018) alatt volt — a legmagasabb
VIF 4,49 —, igy a multikollinearitas nem jelent problémat a tanulmanyban. Tovabba
figyelembe kellett venniink, hogy amikor egy fiiggetlen dummy valtoz6 log-fiiggd
valtozora gyakorolt hatasat vizsgaljuk log-linearis hedonikus regresszidoban, ugy az
egyiitthatot (eP-1) formaban kell atalakitanunk, ahol B az egyiitthatonk, mig az e a
természetes logaritmus alapja (Gibbs et al. 2017, Halvorsen—Palmquist 1980), ami
megadja a dummy valtozonk becsiilt hatasat szazalékos formaban.

A linearis hedonikus modell azonban nem mindig irja le pontosan az
eloszlason beliili eltéréseket (Hajdu—Hajdu 2013, Hajdu 2018, Hung et al. 2010,
Mosteller—Tukey 1977), mivel csak az ar és az egyéb magyarazo valtozok kozotti
atlagos Osszefliggéseket mutatja ki. Ezért a fiiggd valtozod elemzésén tal kvantilis
regresszids szamitasokat is végeztiink, amely méri az egyes magyarazo valtozok
hatasat a teljes eloszlason beliil is, igy lehetdséget biztosit rejtett részosszefiiggések
feltarasara (Hajdu 2018, Wang-Nicolau 2017) tovabb arnyalva az altalanos
eredmények értelmezhetéségét (Masiero et al. 2015). A kvantilis regresszid
kiszamitasahoz Koenker (2005) egyenletét vettiik alapul:
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Feltételezve, hogy Y egy valods értékil véletlen valtozo, amelynek kumulativ eloszlés
fliggvénye Fy(y) = P(Y <), és az Y t-kvantilise

Qv(r) = inf{y:Fv(y) >} )

formaban adhat6 meg, ahol 0 <t < 1.

4. Kutatasi eredmények

A 2. tablazat a fiiggetlen valtozok arra gyakorolt hatasat tartalmazza linearis
regresszids szamitas alapjan, valamint bemutatja a regresszios egyiitthatokat a 0.1,
0.25, 0.5, 0.75 és a 0.9 kvantilisben. A szamitasaink szerint a linearis regresszio
minden fliggetlen valtozdja szignifikdns hatast gyakorol az Airbnb arra — kivéve a
konyha és a fényképek szdma valtozét —, mig a kvantilis regresszids eredmények

sokkal 0sszetettebb képet mutatnak.

2 tabldzat Linearis és kvantilis regresszios eredmények

Valtozd OLS Diff (%) 0.1 0.25 0.5 0.75 0.9
Tavolsag (km) —0.026*** —2.555  -0.0336*** -0.0254***  —-0.0193***  —0.0244***  —0.0184***
Teljes
lakas/apartman
(dummy) 0.164*** 17.869  0.24812*** 0.1592** 0.1522*** 0.0996* —-0.0145
Féréhely 0.096*** 10.076 0.0346* 0.0901*** 0.1041*** 0.1273*** 0.1416***
Haloszoba 0.083*** 8.692 0.1353*** 0.0777*** 0.0679*** 0.0727*** 0.0534*
Agy —0.034*** -3.313 -0.0169 -0.0285***  —0.0208***  —0.0271***  —0.0425***
Fiird6szoba —0.056** —5.424  —0.1371***  —0.1077*** —0.0386** —-0.0235 0.0173
Konyha (dummy)  -0.050 -4.841 -0.0718 —0.0282 —0.0938* —-0.0861 —0.0802
Reggeli (dummy)  0.127* 13.550 0.0943 0.106 0.1117** 0.1728** 0.2024**
Internet (dummy)  0.171*** 18.666 0.1189* 0.1706*** 0.1429*** 0.1625*** 0.1557***
TV (dummy) —0.151*** —14.047 0.0992 —0.0353  —-0.1553***  —0.2035***  —0.2305***
Légkondicionalas
(dummy) 0.317*** 37.367 0.2892*** 0.2779*** 0.3373*** 0.3489*** 0.3425***
Ingyenes parkolas
(dummy) —0.206*** —18.599  -0.3041***  —0.2228***  —0.1989***  —0.1577*** -0.1074*
Uszémedence
(dummy) 0.137*** 14.661 0.1176* 0.1268** 0.1194*** 0.2012*** 0.1274**
Fotok szama 0.001 0.108 —0.0029 —0.0029* —0.0015 0.0025* 0.0049**
Dohanyzas
(dummy) —0.156*** —14.403  —0.3066***  —0.3008***  —0.1522*** —0.0510 —0.1308

Forras: egyéni adatgyiijtés alapjan sajat szamitas

Megjegyzés: * p < 0,05, **p < 0,01, ***p < 0,001

A tavolsag hatasa, vagyis az Airbnb-n hirdetett szallas parttol valo tavolsaga

— a korabbi kutatasokkal dsszhangban (Gibbs et al. 2017, Wang—Nicolau 2017) —
jelentOs negativ hatast gyakorol az arra. Szamitasaink alapjan a parttol valo tavolodas
minden kilométerrel 2,55%-al csokkenti az Airbnb kiadott szallasok arait.
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Mindemellett a kvantilis eredmények mintazata azt mutatja, hogy a tavolsag negativ
hatasa az alacsonyabb aru szallasok esetében az erételjesebb.

A linedris regresszios eredmények alapjan a teljes lakasok szignifikdns
pozitiv hatdst mutatnak és 17,87%-os drnovekedést indukalnak, jelezve, hogy a teljes
lakés magasabb arat jelenthet a turistdknak. Mindemellett a kvantilis regresszios
eredmények részletesebb, csokkend mintazatot mutatnak, kiemelve, hogy a teljes
lak4sok arra gyakorolt hatasa sokkal erételjesebb az alacsonyabb arfekvésili ingatlanok
esetében, mig a 90. percentilis esetében mar nem mutathato6 ki szignifikans hatas.

A szallasok nagysagaval ¢és kapacitasaval 0Osszefiiggé tulajdonsagok
(féréhelyek szama, haloszobak szdma, dgyak szama, fiirdészoba szdm) vegyes hatast
gyakorolnak az arra. A lineéris regresszios eredmények azt mutatjdk, hogy a
férohelyek szama ¢és a halészobak szama pozitiv hatast fejtenek ki, mig a korabbi
kutatasi eredményeknek ellentmondva az 4gyak szdma és a fiirddszobak szdma
negativ hatast gyakorolnak az arra. Pontosabban a vizsgalatunk kimutatta, hogy
személyenként, vagyis minden egyes tovabbi elszallasolt személy esetén a szallas ara
10,8%-o0s novekedést mutat, mig minden egyes tovabbi haloszoba 8,69%-al ndveli az
Airbnb meghirdetett szalldsok arait. Azaz a szallasok anndl dragabbak, minél tobb
embert tudnak elszallasolni és minél tobb halészobaval rendelkeznek. Noha ez az
eredmény nem sok ujdonsaggal szolgal, azonban a kvantilis becslések ramutatnak
arra, hogy a féréhelyek esetében a pozitiv hatdsok sokkal erdteljesebbek a magasabb
arfekvésii szallasok esetében, mig ezzel szemben a haloszobdk szdmanak valtozasa
sokkal jobban érinti az alacsony arszintii kiado ingatlanok arait.

A konyha fiiggetlen valtozot figyelembe véve nem mutathato ki szignifikans
hatas a linearis €és a kvantilis regresszidos eredmények alapjan — kivéve pont a 0.5
kvantilist, ahol az arat negativan befolyasoljak. Ennek oka vélhetden az lehet, hogy a
térségben a legtobb Airbnb szallas (94%) fel van szerelve konyhaval, igy ez a
szolgaltatds olyan alapszolgaltatdsnak mindsiilhet, amely oly mértékben beépiilt a
szallasarba, hogy megléte vagy hianya nem tiikr6zédik vissza az arban.

A reggeli lehetOsége a szallashelyen pozitiv és szignifikans hatast gyakorol
az arra, és a hoszt 13,55%-al tobbet szamit fel, amennyiben ezt a szolgaltatast is
nyujtja. A kvantilis regresszios eredmények esetében, ugyanakkor azt tapasztalhatjuk,
hogy a reggeli az alacsony arfekvésii szallasok esetében (10. és 25. percentilis esetén)
szignifikansan nem befolyasolja az arat, ugyanakkor a 0.5, 0.75 és a 0.9 kvantilisek
estében jelentosnek bizonyul. Ez ellentétes képet fest a korabbi kutatasi
eredményekkel (Wang—Nicolau 2017), azonban figyelembe kell venni, hogy a
mintankban a szallasadok mindossze 7%-a kinal reggelit, igy a magasabb arfekvésii
szallasok esetében a reggeli extra szolgaltatasként mindsiilhet, igy a hosztok ezzel a
kényelmi szolgaltatassal is ellensulyozhatjak a vendégeket a magasabb arfekvésii
szallasar miatt.

A légkondicionalas lehetésége gyakorolja a legnagyobb pozitiv hatast a
szallasarakra a minta alapjan. A légkondicionald berendezéssel felszerelt ingatlanok
arai 37,37%-al bizonyulnak magasabbnak, mint az ilyen szolgaltatas nélkiiliek. A
kvantilis eredmények vegyes képet mutatnak, de altalanossagban elmondhato, hogy
alacsonyabb az alacsony arfekvésii szalldsok és magasabb a dragabb szallasok
esetében. Ezek az eredmények megerdsitik azt a feltevést, hogy a légkondicionalas
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jelenti azt a kényelmi funkciot egy tradicionalis nyaralohelyen, amiért az embereknek
altalaban a legtobbet kell fizetniiik.

Az ingyenes vezeték nélkiili internet-hozzaférés a linedris regresszios
becslés alapjan szignifikans pozitiv hatast mutatott ki, amely az ilyen szolgaltatassal
felszerelt ingatlanok esetében 18.67%-os aremelkedést indukalhat. Mindemellett, a
kvantilis becslések vegyes képet mutatnak, jelezve, hogy a legalacsonyabb becslési
szinteken az arfelhajt6 hatds gyengébb, mint a magasabb arfekvést (50., 75., 90.
percentilis) ingatlanok esetében, ugyanakkor az els6 kvartilisbe tartozé ingatlanok
esetében a legerGsebb az ingyenes vezeték nélkiili internet-hozzaférés arfelhajto
hatasa a mintank alapjan.

A tovabbi szolgéltatdsok koziil a TV és az ingyenes parkolds lehetdsége
negativ hatast gyakorolnak az arra. A linearis regresszios eredmények kimutattak,
hogy a televizioval felszerelt szallasok ara 14,08%-kal volt alacsonyabb, mig a
kvantilis becslések azt jelezték, hogy ennek a valtozonak a hatasa az elsd decilisben
és kvartilisben nem szignifikans, tovabba minél magasabb arfekvésii a szallas az arra
gyakorolt negativ hatas annal erdteljesebb. Az ingyenes parkolasnak szintén negativ
hatdsa van az arra, amely a regresszios szamitasok alapjan 18,6%-al csokkenti az
arakat, mig a kvantilis becslések alapjan ez a hatas erdteljesebb az alacsonyabb
arszinvonallal rendelkezé ingatlanoknal és alacsonyabb a magasabb arfekvési
szallasok esetében. Ezek az eredmények ellentmondanak a korabbi szalloda-arakat
meghatarozd (Espinet et al. 2003, Thrane 2007), valamint Airbnb arakat vizsgalo
kutatasi eredményekkel (Wang—Nicolau 2017), ami vélhetéen azt mutatja, hogy e
tényez0 egy turisztikai régidban az Airbnb esetében teljesen mas hatast gyakorol az
arra, mint ugyanezen tényezo egy hotel vagy egy Airbnb esetében egy nagyvarosban
vagy varosi régioban.

Az uszomedencével rendelkezd szallasok 14,66%-al dragabbak a linearis
regresszios szamitdsok alapjan, mig a kvantilis becslések egyiitthat6éi viszonylag
allandok, kivéve a 75. percentilisnél, ahol ennek a szolgaltatdsnak a legnagyobb a
hatasa az arra.

Az eredményeink azt is kimutattak, hogy a szallasrél rendelkezésre allo
fényképek szama szignifikansan nem befolyasoljak a szallasarat. A kvantilis
becslések is teljesen vegyes képet mutatnak jelezve, hogy a 10. és 50. percentilis
esetében nem mutathato szignifikans hatas, mig 25. esetében szignifikans és negativ,
hovatovabb a 75. és 90. esetén szignifikans €s pozitiv hatassal van az arra, bar ezek
mértéke nagyon alacsony.

Végiil a dohanyzas engedélyezése a szallason jelentds negativ hatast
gyakorol az arra, ugyanis azokban az ingatlanokban, ahol ez a gyakorlat megengedett,
ott a szallas 14,4%-al olcsobb, mint azokban ahol a dohanyzas nem megengedett. A
kvantilis becslések alapjan ez a hatas erOsebb az alacsonyabb arfekvésii szallasok
esetében, mig az utolsé decilis és kvartilis esetében nem mutathatd ki szignifikans
hatés. Ezek az eredmények 0sszhangban vannak a korabbi kutatasi eredményekkel
(Wang—Nicolau 2017), és megerésitik azt a feltételezést, hogy a szallasadok az arak
csokkentésével probalhatjak vonzobba tenni a dohanyzo szallasokat.
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5. Osszefoglalas

A tanulmanyban arra kerestiik a valaszt, hogy egy turisztikai régidban az Airbnb
szallasok egyes tulajdonsagai milyen mértékben befolyasoljak a szallasarat. A hatasok
szamszerlsitése érdekében linedris- és kvantilis regresszidoszamitast végeztiink. Az
eredményeink a korabbi kutatasokkal Osszhangban megerdsitik, hogy a szalasok
egyes jellemzoi jelentésen befolyasolhatjak az Airbnb arait egy turisztikai région
beliil is, azonban ezeknek a hatasoknak a mértéke rendkiviil valtozatos és Osszetett
képet mutat.

A linearis regresszios eredmények azt mutattak, hogy a légkondicionalas, az
ingyenes vezetéknélkiili internet, valamint az ingyenes parkolas lehetdsége tekinthetd
az arat leginkdbb meghatarozoé tényezdknek a mintateriileten, mig a rendelkezésre allo
fényképek szama és a konyha jelenléte nem fejt ki hatast a szallasarra. A kvantilis
regresszios szamitdsok tovabba azt is megmutattdk, hogy a férdhelyek szama, a
reggeli lehet6sége, valamint a TV megléte magasabb arakat eredményezett a
magasabb arfekvésili szallasok esetében, mig haldszobak és a fiirdészobak szama, a
dohéanyzas, valamint az ingyenes parkolas lehet6sége inkabb az alacsonyabb

A korabbi kutatasokkal 6sszhangban, jelen kutatasnak is megvannak a maga
korlatai és hianyai. Egyrészt idoben korlatozott, mivel csak egy sziik idtartamot vesz
figyelembe (2018. julius) az elemzgs sordn, igy hianyzik a szezonalitds arra gyakorolt
hatasanak vizsgalata, amit a jovobeli vizsgdlatok soran figyelembe kell venni.
Masrészt a tanulmany foldrajzilag korlatozott, mivel a vizsgalat egy mintateriiletre
fokuszal (Balaton Turisztikai Régio), igy a varosok és egyes régiok kozotti eltéréseket
nem vizsgalja teljes mértékben.

Osszességében a kutatés betekintést nytjt az aktualis folyamatokba, azonban
fontos kiemelni, hogy a jovobeli kutatasok soran ki kell terjeszteni a vizsgalat
id6tartamat a szezonalis kiilonbségek feltérképezése érdekében, valamint fontos lenne
annak a vizsgalata is, hogy a hosztok (professzionalis — nem professzionalis) dontései
milyen mértékben befolyasoljak a szallasarat és kimutathato-e valamilyen
szabalyossag az arképzési mechanizmusokban.

Koszonetnyilvanitas

A tanulmanyban ismertetett kutatds a 128015 szami ,,A magyarorszagi kozosségi
szallasadas foldrajzi vizsgalata” projekt részeként a Nemzeti Kutatasi Fejlesztési ¢€s
Innovacids Alap tamogatasaval valosult meg.
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