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Περίληψη 

Στην παρούσα βιβλιογραφική εργασία, γίνεται μία διερεύνηση της υπάρχουσας 

βιβλιογραφίας, αρθρογραφίας και εμπειρικής μελέτης πάνω στην επίδραση που έχει η 

παρουσία της εταιρίας διαμοιρασμού κατοικίας Airbnb σε οικονομικό επίπεδο, στις τιμές των 

κατοικιών και στον ξενοδοχειακό κλάδο, στις περιοχές που δραστηριοποιείται. Στην 

συνέχεια γίνεται μία προσπάθεια διερεύνησης της γεωγραφίας της Airbnb στην 

Θεσσαλονίκη. Καθώς είναι σχετικά καινούργιο φαινόμενο, στην Ελλάδα δεν υπάρχει σχεδόν 

καθόλου αντίστοιχη βιβλιογραφία. Στο εξωτερικό όμως έχει γίνει μία σχετικά καλή 

προσπάθεια εμπειρικών μελετών από ακαδημαϊκούς ερευνητές. Έπειτα από την αποδελτίωση 

της βιβλιογραφίας αυτής, θα παραθέσω τις πιο σημαντικές εργασίες πάνω σε αυτό το θέμα, 

αναλύοντάς τες σε επίπεδο μεθοδολογίας, δεδομένων και ευρημάτων-συμπερασμάτων. Στο 

τέλος, θα μπορέσουμε να δούμε αν τα αποτελέσματα αυτά συνάδουν με τις επιδράσεις που 

έχει η Airbnb στην κοινωνικοοικονομική ζωή της συμπρωτεύουσας. 
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Εισαγωγή 

Θα ξεκινήσουμε την παρούσα μελέτη συζητώντας ένα κοινωνικοοικονομικό φαινόμενο 

των τελευταίων ετών, την λεγόμενη Οικονομία Διαμοιρασμού. Έπειτα, θα παρουσιάσουμε 

την Airbnb, θα συζητήσουμε την παρουσία της στη χώρα μας, καθώς και το νομικό πλαίσιο 

στην Ελλάδα. Έπειτα θα παραθέσουμε μία σειρά άρθρων που μελετήθηκαν, προκειμένου να 

καταλήξουμε στα πιο σημαντικά από αυτά -κατά τη γνώμη μου- τα οποία αποτελούν κυρίως 

την υπάρχουσα βιβλιογραφία σχετικά με το θέμα σε παγκόσμιο επίπεδο. Έτσι, θα 

προχωρήσουμε στην ανάλυση των σημαντικότερων από αυτά τα άρθρα/έρευνες/εργασίες με 

τρόπο προσιτό και θα παρουσιάσουμε στο τέλος την γεωγραφία της Airbnb στην 

Θεσσαλονίκη αναλύοντας δεδομένα που συλλέξαμε από διάφορες πηγές, συγγράφοντας μία 

εργασία η οποία θα συμβάλλει στην υπάρχουσα βιβλιογραφία και θα αποτελέσει το έναυσμα 

για να επωφεληθεί κάποιος από αυτές τις πληροφορίες, προκειμένου να προχωρήσει σε 

εμπειρική πλέον έρευνα με δεδομένα και για τις αντίστοιχες αγορές της Ελλάδας. 

Όλα τα αποτελέσματα τείνουν να δείξουν ότι υπάρχει οικονομική επίδραση των 

πλατφορμών P2P στις υπάρχουσες επιχειρήσεις και κατ’επέκταση της Airbnb στον 

ξενοδοχειακό κλάδο αλλά και στις τιμές των κατοικιών και των ενοικίων. Από τη μία 

φαίνεται ότι η παρουσία της Airbnb τείνει να προκαλεί μείωση των κερδών των ξενοδοχείων 

και από την άλλη να προκαλεί αύξηση των τιμών των κατοικιών και των ενοικίων. 

Προτείνεται όμως επιφυλακτικότητα σχετικά με αυτά τα συμπεράσματα, καθώς ποικίλουν 

από περιοχή σε περιοχή και επηρεάζονται από την μεθοδολογία που ακολουθεί για την 

ανάλυση ο εμπειρικός ερευνητής. Πολλές έρευνες θα πρέπει να διεξαχθούν ακόμα, 

προκειμένου να έχουμε ασφαλή συμπεράσματα σχετικά με το πολύ σημαντικό αυτό θέμα. 
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 1.  Η ΟΙΚΟΝΟΜΙΑ ΔΙΑΜΟΙΡΑΣΜΟΥ 

Ο όρος "Οικονομία Διαμοιρασμού" χρησιμοποιείται για να περιγράψει μια νέα 

οικονομική δραστηριότητα ή με άλλα λόγια, μια "Συνεργατική Κατανάλωση" (S.Miller, 

2015). Περιλαμβάνει ένα οικονομικό μοντέλο, με το οποίο οι άνθρωποι μοιράζονται τα 

αγαθά, το χώρο, τις υπηρεσίες και τα χρήματα και αποτελείται από συναλλαγές οι οποίες 

πραγματοποιούνται μέσω διαδικτύου και smartphones ή tablets (Stephany A.,2014). Η 

Οικονομία Διαμοιρασμού περιλαμβάνει ιδιόκτητα στοιχεία με υπολειτουργική χωρητικότητα 

τα οποία χρησιμοποιούνται για οικονομικό, περιβαλλοντικό και / ή κοινωνικό όφελος. Τα 

μοντέλα Οικονομίας Διαμοιρασμού μπορούν να είναι τεχνολογικά ενεργοποιούμενα, όπως 

για παράδειγμα πλατφόρμες για την κοινή χρήση αυτοκινήτων και την κοινή χρήση 

ποδηλάτων ή μηχανών που χρησιμοποιούν εφαρμογές για κινητά τηλέφωνα, ή μη 

τεχνολογίας, π.χ. δωρεάν περιηγήσεις στην πόλη. 

Υπάρχουν πολλοί παράγοντες οι οποίοι συνέβαλαν στην εξάπλωση της Οικονομίας 

Διαμοιρασμού, αλλά ο πιο σημαντικός είναι οι τεχνολογικές εξελίξεις. Κινητές συσκευές 

όπως τα tablets και τα smartphones μετατρέπονται γρήγορα στο κύριο μέσο μέσω του οποίου 

διαχειρίζονται οι άνθρωποι τις ζωές τους online. Στα πλαίσια της Οικονομίας Διαμοιρασμού, 

οι κινητές συσκευές οι οποίες είναι πλέον εξοπλισμένες με το σύστημα γεωγραφικού 

προσδιορισμού GPS και την απαραίτητη τεχνολογία έχουν καταστήσει δυνατό ταυτόχρονα 

για τους κατοίκους και τους επισκέπτες, να έχουν πρόσβαση στο πλησιέστερο διαθέσιμο 

δωμάτιο διαμονής, αυτοκίνητο, χώρο στάθμευσης ή ακόμα και σπιτικό μαγειρευτό φαγητό. 

Αυτή η διεθνοποίηση έχει οδηγήσει σε ένα πολιτιστικό μετασχηματισμό και μία στροφή 

προς τον Διαμοιρασμό. Οι καταναλωτές των τελευταίων 20 ετών νιώθουν όλο και πιο άνετα 

με την αποτελεσματικότητα και την άνεση με την οποία αγοράζουν αγαθά και υπηρεσίες από 

χώρες που δεν έχουν πάει και από ανθρώπους που δεν γνωρίζουν, και ως μέσο συναλλαγής 

έχουν πλέον την «εμπιστοσύνη» (Badger E., 2015).  

Η θεαματική ανάπτυξη εταιρειών όπως η Uber και η Airbnb και οι συνεχείς συζητήσεις 

για το θέμα της νομικής τους ρύθμισης, έχει συγκεντρώσει όλα τα βλέμματα στις 

επιχειρήσεις που χρησιμοποιούν το Διαδίκτυο και την κινητή τεχνολογία για τη δημιουργία 

αγορών ή μηχανισμών εκχώρησης που ταιριάζουν ανόμοιους αγοραστές και πωλητές. Σε 

ορισμένες περιπτώσεις, αυτές οι εταιρείες προσπαθούν να δημιουργήσουν πιο αποδοτικές ή 

χαμηλότερου κόστους εκδόσεις καταναλωτικών προϊόντων, όπως υπηρεσίες ταξί ή μικρά 

δάνεια. Οι πιο διαδεδομένες πλατφόρμες τύπου peer-to-peer όπως η Airbnb και Uber 
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αντιμετωπίζουν σήμερα σοβαρά προβλήματα που αφορούν ουσιαστικά δύο βασικά ζητήματα: 

την φοροαποφυγή και την απελευθέρωση της αγοράς εργασίας. Είναι γνωστό ότι η Airbnb 

παρέχει μία online πλατφόρμα που επιτρέπει σε άτομα να νοικιάζουν στους επισκέπτες τους 

δωμάτια ή διαμερίσματα: αν και αυτό δεν είναι παράνομο, σε πολλές περιπτώσεις τα ενοίκια 

που διαφημίζονται στην ιστοσελίδα παραβιάζουν τους τοπικούς νόμους και κανονισμούς 

περί στέγασης (Selloni D., 2017). 

Είναι πολλές οι συζητήσεις που διεξάγονται στην επιστημονική κοινότητα σχετικά με την 

επίδραση τέτοιων πλατφορμών στην οικονομία γενικότερα. Ενώ υπάρχει ομοφωνία σχετικά 

με την de facto επίδραση τους, δεν υπάρχει ομοφωνία σχετικά με το αν είναι τελικά θετική ή 

αρνητική αυτή η επίδραση, με τις έρευνες να φέρνουν αντικρουόμενα αποτελέσματα. Είναι 

πάντως κοινά αποδεκτό ότι υπάρχει ακόμα τεράστιο περιθώριο για έρευνα και ότι 

ουσιαστικά οι πλατφόρμες P2P όπως η Airbnb, τώρα ουσιαστικά ξεκινούν την πορεία τους 

στον επιχειρηματικό κόσμο.    

Όπως προανέφερα, η εμφάνιση του Διαδικτύου και οι πρόσφατες τεχνολογικές εξελίξεις 

οδήγησαν στην άνοδο των διαδικτυακών πλατφορμών οι οποίες και αμφισβητούν το 

συμβατικό μοντέλο εμπορίου μεταξύ επιχειρήσεων και οργανισμών. Τα τελευταία χρόνια, 

εμφανίζονται όλο και περισσότερες διαδικτυακές πλατφόρμες οι οποίες ταιριάζουν άτομα τα 

οποία θέλουν διαφορετικά προϊόντα και υπηρεσίες με άτομα τα οποία τα παρέχουν. Αυτές οι 

πλατφόρμες κάνουν εύκολο το να γίνει κάποιος πωλητής και μειώνουν το κόστος των 

συναλλαγών απομακρύνοντας τους ενδιάμεσους. 
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1.1 Σημειολογία 

Ο όρος "Οικονομία Διαμοιρασμού" χρησιμοποιείται για να συμπεριλάβει αυτές τις νέες 

"peer-to-peer" αντίστοιχες πλατφόρμες. Το ποιες καινοτομίες θα περιλαμβάνονται στην 

Οικονομία Διαμοιρασμού εξαρτώνται από το πώς καθορίζει κάποιος το φαινόμενο του 

Διαμοιρασμού. Η λέξη "Διαμοιρασμός" τονίζει πόσες από αυτές τις πλατφόρμες 

εκμεταλλεύονται τους υπολειτουργικούς πόρους, επιτρέποντας σε άτομα να νοικιάσουν ή 

δανείζουν αυτούς τους πόρους βραχυπρόθεσμα σε άλλα άτομα, αντί να μεταβιβάζουν την 

κυριότητα. Ωστόσο, ο όρος αυτός έχει επικριθεί από πολλούς, πρωτίστως και κυρίως λόγω 

της πεποίθησης ότι ο "Διαμοιρασμός" συνεπάγεται αλτρουισμό, ενώ συχνά οι 

αποκαλούμενες "πλατφόρμες Διαμοιρασμού" βασίζονται σε νομισματικές συναλλαγές. 

Επιπλέον, ορισμένοι υποστηρίζουν ότι η Uber, η TaskRabbit, και άλλες εργασιακές 

πλατφόρμες δεν εντάσσονται στην κατηγορία του «Διαμοιρασμού», παρόλο που συνήθως 

περιλαμβάνονται σε αυτόν τον όρο. 

Ένας άλλος κοινώς χρησιμοποιούμενος όρος είναι η «Συνεργατική Κατανάλωση», 

εμπνευσμένος από τους Botsman και Rogers στο βιβλίο τους "What’s Mine is Yours: The 

Rise of Collaborative Consumption" (Botsman & Rogers, 2010). Οι συγγραφείς καθορίζουν 

τη συνεργατική κατανάλωση ως "παραδοσιακό διαμοιρασμό, διαπραγμάτευση, δανεισμό, 

μίσθωση, δωρεά και ανταλλαγή, έννοια η οποία επαναπροσδιορίζεται μέσω της τεχνολογίας 

και των κοινωνιών των ομότιμων (peer communities)". Ο όρος αυτός είναι πιο εκτεταμένος 

και περιλαμβάνει πλατφόρμες με μία διάσταση "Συνεργασίας", η οποία δεν βασίζεται 

απαραίτητα σε δανεισμό μεταξύ ατόμων. Συνεταιρισμοί αυτοκινήτων όπως η Zipcar και 

δημόσιες υπηρεσίες ποδηλασίας όπως η Vélib αναφέρονται από τους συγγραφείς ως 

περιπτώσεις συνεργατικής κατανάλωσης. Κάποιες online πλατφόρμες, βασισμένες στη 

μεταφορά της ιδιοκτησίας μεταχειρισμένων αγαθών μεταξύ ατόμων περιλαμβάνονται επίσης 

συχνά σε αυτόν τον όρο. 

Στην έκθεση του 2016 σχετικά με την Οικονομία Διαμοιρασμού, ο ΟΟΣΑ προτιμά να 

χρησιμοποιεί τον όρο "αγορές πλατφόρμας ομότιμων(peer platform markets)", (ΟΟΣΑ, 

2016)1. Τον ορίζουν ως "ένα ευρύ φάσμα νέων και αναδυόμενων μοντέλων παραγωγής και  

κατανάλωσης που περιλαμβάνουν την εμπορική ανταλλαγή αγαθών και υπηρεσιών μεταξύ 

                                                           

1 OECD, Tourism Trends and Policies, 2016  
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ομότιμων χρηστών μέσω των πλατφορμών Διαδικτύου". Υποστηρίζουν ότι ο όρος αυτός 

αντικατοπτρίζει καλύτερα το την εμπορική εστίαση και τις διακυμάνσεις στις υπηρεσίες 

αυτές, καθώς και στον τύπο των αγορών μέσα στις οποίες λειτουργούν. Άλλοι προτιμούν 

όρους όπως "Οικονομία Πρόσβασης", "Οικονομία Εμπιστοσύνης", "Οικονομία κατά 

Παραγγελία "και πολλές παρόμοιες εκφράσεις, όλες με δυνατά και αδύνατα σημεία.. Σε αυτή 

την εργασία θα χρησιμοποιήσουμε έναν όρο που χρησιμοποιείται συνήθως στην οικονομική 

βιβλιογραφία: "Διαμοιρασμός από ομότιμους χρήστες" ("P2P" sharing) και "πλατφόρμες 

διαμοιρασμού από ομότιμους χρήστες" ("P2P sharing platforms"). Αυτοί οι όροι τονίζουν 

έναν από τους βασικούς τρόπους με τους οποίους διαφέρουν αυτές οι εταιρείες πλατφόρμας 

από τις παραδοσιακές επιχειρήσεις, με βάση την αντιστοίχιση ατόμων και όχι με την παροχή 

αγαθών και υπηρεσιών. Παρά την κοινή χρήση του όρου "διαμοιρασμός", αυτοί οι όροι 

περιλαμβάνουν εμπορικές πλατφόρμες. 

Παρόλο που η διατύπωση των παραπάνω όρων δίνει διαφορετικές συσχετίσεις, συχνά 

χρησιμοποιούνται εναλλακτικά. Το αν μια νέα εταιρεία αποτελεί μέρος της Οικονομίας 

Διαμοιρασμού, συχνά απλώς εξαρτάται από το πως το ορίζει η ίδια η εταιρεία ή τα ΜΜΕ. 

Πολλές εταιρείες ορίζουν τον εαυτό τους ως μέρος της Οικονομίας Διαμοιρασμού απλώς για 

να τραβήξουν την προσοχή των μέσων ενημέρωσης και να αποτελέσουν μέρος μιας νέας 

τάσης. 

1.2 Βασικά χαρακτηριστικά των P2P πλατφορμών διαμοιρασμού 

Παρόλο που υπάρχει σημαντική διαφοροποίηση μεταξύ των πλατφορμών διαμοιρασμού 

peer-to-peer (P2P), όλες έχουν μερικά κοινά χαρακτηριστικά. Οι πλατφόρμες διαμοιρασμού 

P2P είναι online, δίπλευρες (ή μερικές φορές πολύπλευρες) πλατφόρμες που ταιριάζουν 

ανεξάρτητους εργαζόμενους ή πωλητές ("ομότιμοι πάροχοι") με καταναλωτές ("ομότιμοι 

καταναλωτές"). Οι πάροχοι και οι καταναλωτές σε αυτό το μοντέλο είναι ίσοι, και ένα άτομο 

μπορεί να είναι πάροχος και καταναλωτής ταυτόχρονα στην ίδια πλατφόρμα. Η 

επιχειρηματική ιδέα είναι να επωφεληθούν από τους μη οριακά χρησιμοποιούμενους πόρους 

για τους οποίους υπάρχει σπάνια ζήτηση και η πλατφόρμα διευκολύνει και διαχειρίζεται τις 

συναλλαγές. Οι πλατφόρμες κεφαλαίου διευκολύνουν την βραχυπρόθεσμη μίσθωση (ή τον 

δανεισμό) από άτομα που κατέχουν αυτά τα αγαθά για προσωπική τους κατανάλωση. 

Μπορούν επίσης να διευκολύνουν την πώληση και την αγορά μεταχειρισμένων προϊόντων 

μεταξύ των ατόμων. Οι πλατφόρμες εργασίας βοηθούν αντιστοιχίζοντας τα άτομα που 
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χρειάζονται ανθρώπους για μια εργασία ή μια μικρή δουλειά με άτομα που είναι πρόθυμα να 

παρέχουν αυτή την υπηρεσία. 

Οι εταιρείες συνήθως δεν κατέχουν οι ίδιοι την εργασία ή το κεφάλαιο που παρέχεται από 

την πλατφόρμα τους. Το χαρακτηριστικό αυτό είναι ένας από τους σημαντικότερους 

παράγοντες επιτυχίας της Οικονομίας Διαμοιρασμού, επειδή καθιστά την προσφορά των 

πλατφορμών διαμοιρασμού P2P σημαντικά πιο ελαστική απ 'ότι των αντίστοιχων μεταξύ των 

παραδοσιακών επιχειρήσεων (Cullen & Farronato, 2014). Το γεγονός ότι είναι ικανές να 

προσφέρουν τις υπηρεσίες τους μόνο όταν η ζήτηση είναι αρκετά υψηλή κάνει τις 

πλατφόρμες πιο αποτελεσματικές και μπορεί να εξηγήσει γιατί μερικές από τις πιο 

επιτυχημένες P2P πλατφόρμες διαμοιρασμού εμφανίστηκαν σε αγορές που χαρακτηρίζονται 

από σπάνια ζήτηση, όπως ο τουρισμός (Airbnb) και τη βιομηχανία ταξί (Uber). Ωστόσο, 

μερικές πλατφόρμες κεφαλαίου που αναφέρονται ως μέρος της Οικονομίας Διαμοιρασμού, 

παρέχει το κεφάλαιο και διευκολύνει τον "διαμοιρασμό" αυτού του κεφαλαίου. Ένα 

παράδειγμα αυτού είναι οι συνεταιρισμοί αυτοκινήτων. 

Η τεχνολογία είναι ζωτικής σημασίας για τη λειτουργία των πλατφορμών διαμοιρασμού 

P2P. Χρησιμοποιούν online συστήματα πληρωμών και συχνά χρησιμοποιούν αλγόριθμους 

τιμολόγησης και αντιστοίχισης και άλλους τύπους λογισμικού που καθιστούν την υπηρεσία 

αποτελεσματική και φιλική προς το χρήστη. Οι εταιρείες πλατφόρμας συχνά κερδίζουν 

χρήματα χρεώνοντας τέλη συναλλαγών ή μέλους. 

Ένα άλλο πολύ σημαντικό χαρακτηριστικό των πλατφορμών P2P διαμοιρασμού είναι η 

εμπιστοσύνη. Αυτές οι πλατφόρμες συχνά δεν υπόκεινται στους ίδιους κανονισμούς όπως οι 

παραδοσιακές επιχειρήσεις στις αντίστοιχες αγορές τους όσον αφορά την προστασία και την 

ασφάλεια των καταναλωτών. Ο διαμοιρασμός μέσω P2P εξαρτάται από την εμπιστοσύνη 

των ανθρώπων σε άλλους, άγνωστους ανθρώπους, και χωρίς αυτή την εμπιστοσύνη οι 

πλατφόρμες θα καταρρεύσουν. Οι πλατφόρμες έχουν επικεντρωθεί στην εφαρμογή 

αυτορρυθμιζόμενων μηχανισμών για να εξασφαλίσουν αυτή την εμπιστοσύνη, συνήθως 

παρέχουν ασφάλεια, έχουν σαφείς κατευθυντήριες γραμμές και επενδύουν σημαντικούς 

πόρους στην υποστήριξη του καταναλωτή. Τελευταίο αλλά εξίσου σημαντικό, οι 

αξιολογήσεις από ομότιμους χρήστες(peers) έχουν γίνει ένα σημαντικό χαρακτηριστικό της 

Οικονομίας Διαμοιρασμού και ένα σημαντικό μέρος της δημιουργίας και διατήρησης της 

εμπιστοσύνης στις υπηρεσίες που παρέχονται. 
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Οι πλατφόρμες διαμοιρασμού P2P επιτρέπουν στα άτομα να συναλλάσσονται χωρίς 

δαπανηρούς μεσάζοντες. Επιτρέποντας στους καταναλωτές να μοιράζονται αγαθά αντί να τα 

αγοράζουν, πολλές από αυτές τις πλατφόρμες οδήγησαν σε μια φθηνότερη και πιο 

διαφοροποιημένη προσφορά αγαθών και υπηρεσιών. Αυτό παρέχει την δυνατότητα για τη 

βελτίωση της ευημερίας των καταναλωτών αυξάνοντας την πρόσβαση σε αγαθά και 

υπηρεσίες, μειώνοντας παράλληλα το κόστος που σχετίζεται με αρνητικές εξωτερικότητες 

όπως η μόλυνση και τα σκουπίδια (Benjafaar et al., 2015). Υπάρχει επίσης μια σημαντική 

κοινωνική διάσταση της Οικονομίας Διαμοιρασμού καθώς πολλές από τις πλατφόρμες 

διαμοιρασμού P2P είναι πλατφόρμες δικτύου στις οποίες τα άτομα μπορούν να επικοινωνούν, 

να μοιράζονται τις εμπειρίες τους και να συναντώνται με άλλους ανθρώπους. 

Τέλος, οι επιχειρήσεις στην Οικονομία Διαμοιρασμού χαρακτηρίζονται από το γεγονός 

ότι είναι δομημένες με τέτοιο τρόπο που αποφεύγουν τις νομικές ρυθμίσεις των αγορών στις 

οποίες δραστηριοποιούνται, κυρίως επειδή δεν κατέχουν πολλά κεφάλαια ή εργασία, αλλά 

και επειδή διαφέρουν από παραδοσιακές εταιρείες από πολλές απόψεις. Έτσι, ο υπάρχοντας 

κανονισμός καθίσταται παρωχημένος και ανεπαρκής, ακατάλληλος για αυτούς τους νέους 

τύπους εταιρειών. 

1.3 Η εμφάνιση της Οικονομίας διαμοιρασμού 

Ο Διαμοιρασμός δεν είναι ένα νέο φαινόμενο. Στις περισσότερες κοινωνίες πριν από τη 

Βιομηχανική Επανάσταση, η οικονομία βασιζόταν στο εμπόριο μεταξύ των ατόμων. Η 

βιομηχανική επανάσταση έφερε μαζί της την ιδιοκτησία και τον καταναλωτισμό. Τις 

δεκαετίες 1990 και 2000, το Διαδίκτυο επανεισήγαγε τον ορισμό του διαμοιρασμού μεταξύ 

των ατόμων. Αμέσως, με την εμφάνιση του Διαδικτύου, οι άνθρωποι άρχισαν να μοιράζονται 

πληροφορίες, γνώση και αρχεία και αυτό το περιεχόμενο ήταν διαθέσιμο σε οποιονδήποτε 

είχε πρόσβαση. Το λειτουργικό σύστημα Linux, η εγκυκλοπαίδεια του Διαδικτύου Wikipedia, 

ο ιστότοπος διαμοιρασμού βίντεο YouTube, και η ιστοσελίδα φιλοξενίας εικόνων Flickr, 

βασίστηκαν σε εθελοντικές, δωρεάν συνεισφορές από ανεξάρτητα άτομα. Τα πρώτα χρόνια 

μετά την ευρεία διάδοση του Διαδικτύου, βασίστηκε κυρίως στον μη εμπορικό διαμοιρασμό. 

Το 1995 ιδρύθηκαν το eBay και το Craigslist. Το Craigslist ξεκίνησε ως υπηρεσία για την 

ανάρτηση εκδηλώσεων, αλλά γρήγορα επεκτάθηκε σε αγγελίες θέσεων εργασίας, στέγασης 

και αντικειμένων προς πώληση. Σήμερα, τα άτομα μπορούν να επικοινωνήσουν με άλλα 

άτομα με κάθε είδους σκοπούς, εμπορικού και μη εμπορικού χαρακτήρα. Το Craigslist ήταν 

αρχικά μη κερδοσκοπικό και εξακολουθεί να ισχυρίζεται ότι είναι μια επιχείρηση που δεν 
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επιδιώκει την μεγιστοποίηση του κέρδους 2 . Το eBay είναι μια διαδικτυακή ιστοσελίδα 

δημοπρασιών για πωλήσεις καταναλωτών προς καταναλωτές και επιχειρήσεων προς 

καταναλωτές, καθώς και μία από τις πρώτες εταιρείες που έκανε εμπορεύσιμο το online peer-

to-peer με τη χρήση διαδικτυακών συστημάτων συναλλαγών και χρέωσης τέλους 

συναλλαγών (Einav et al., 2016). Το eBay και το Craigslist ήταν πρωτοπόροι σχετικά με τον 

μετασχηματισμό των αλληλεπιδράσεων P2P σε δυνητικά κερδοφόρες εμπορικές εταιρείες. 

Επεκτάθηκαν γρήγορα, συμβάλλοντας στην ευρεία διάδοση του διαδικτυακού εμπορίου P2P. 

Η περαιτέρω τεχνολογική πρόοδος και η εμφάνιση των μέσων κοινωνικής δικτύωσης 

επέτρεψαν την εμπορευματοποίηση και τη θεσμοθέτηση του Διαμοιρασμού και προκάλεσε 

την εμφάνιση αυτού που εμείς σήμερα αναφέρουμε ως "Οικονομία Διαμοιρασμού". Το Etsy, 

το οποίο ξεκίνησε το 2005, είναι μία από τις πρώτες περιπτώσεις αυτού που σήμερα 

ονομάζουμε πλατφόρμα διαμοιρασμού P2P, το οποίο εστιάζει στην αγορά και την πώληση 

χειροποίητων ή vintage προϊόντων. Η Οικονομία Διαμοιρασμού απογειώθηκε πραγματικά 

μετά την παγκόσμια οικονομική κρίση του 2008 (Botsman και Rogers, 2010). Η Airbnb και 

η TaskRabbit ξεκίνησαν το 2008 και η Uber στο 2009. Νέες ψηφιακές τεχνολογίες όπως ο 

γεωγραφικός εντοπισμός και οι αλγόριθμοι αντιστοίχισης κατέστησαν τον διαμοιρασμό μέσω 

P2P ευκολότερο και πιο φιλικό προς το χρήστη, η άνοδος των smartphones έκανε τις 

πλατφόρμες διαθέσιμες στους ανθρώπους παντού ανά πάσα στιγμή, ενώ τα διαδικτυακά 

συστήματα συναλλαγών έκαναν τις συναλλαγές μέσω διαδικτύου ασφαλής και 

αποτελεσματικές. Ο "Διαμοιρασμός" είναι ένα γνωστό φαινόμενο στα μέσα κοινωνικής 

δικτύωσης. Οι άνθρωποι μοιράζονται καθημερινά πληροφορίες, αναμνήσεις, σκέψεις και 

συστάσεις, σε κοινωνικές σελίδες όπως το Facebook, το Instagram, το LinkedIn και το 

Twitter. Τα μέσα κοινωνικής δικτύωσης έχουν γενικά επιτρέψει να μπορεί κάποιος να μάθει 

περισσότερα για κάποιο άτομο που ασχολείται με τον διαμοιρασμό μέσω P2P πλατφόρμας. 

Καταχωρώντας το πλήρες όνομά σας ή συνδέοντας το προφίλ των μέσων κοινωνικής 

δικτύωσης σας σε μια P2P πλατφόρμα, οι δυνητικοί εμπορικοί εταίροι μπορούν να 

επαληθεύσουν αυτές τις πληροφορίες για εσάς και να λάβουν απόφαση σχετικά με το εάν 

μπορούν να σας εμπιστευθούν. 

Εκτός από την τεχνολογική πρόοδο και την εμφάνιση των μέσων κοινωνικής δικτύωσης, 

μερικοί ακόμα παράγοντες έχουν αναφερθεί ως κινητήριες δυνάμεις πίσω από την άνοδο της 

Οικονομίας Διαμοιρασμού. Η οικονομική κρίση του 2008 έχει αναφερθεί από πολλούς ως 

                                                           

2 https://www.wired.com/2009/08/ff-craigslist/?currentPage=all [Read 16.11.2018] 
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βασικός συντελεστής στην ταχεία ανάπτυξη των P2P πλατφορμών εκείνη την εποχή. Η 

οικονομική κάμψη έκανε πολλούς να ξανασκεφτούν η αναγκαιότητα του να είσαι ιδιοκτήτης 

και η ζήτηση για διαρκή αγαθά μειώθηκε απότομα (Wang, 2010). Η κρίση έκανε επίσης πιο 

ελκυστικό το κέρδος κάποιου επιπλέον εισοδήματος με τη μίσθωση ενός μη 

χρησιμοποιούμενου κεφαλαίου. Αυτές οι δύο δυνάμεις μαζί ήταν ένας σημαντικός 

παράγοντας ανάπτυξης για την Οικονομία Διαμοιρασμού. Πολλοί αναλυτές υποστηρίζουν 

επίσης ότι η οικονομική κρίση οδήγησε σε αλλαγή νοοτροπίας μεταξύ των καταναλωτών 

(Botsman και Rogers, 2010). Υποστηρίζουν ότι η κρίση και αυτό που ακολούθησε στο 

παγκόσμιο χρηματοπιστωτικό σύστημα, έκαναν πολλούς ανθρώπους να κουραστούν από τον 

καταναλωτισμό και ότι η Οικονομία Διαμοιρασμού ήταν μια αντίδραση σε αυτό. Αυτή τους 

η άποψη υποστηρίζεται από την PWC, η οποία στην έκθεσή της το 2015 σχετικά με την 

Οικονομίας Διαμοιρασμού, δηλώνουν ότι μετά την κρίση, το 66% των καταναλωτών 

υποστήριξε ότι προτιμούσαν έναν υλιστικό τρόπο ζωής με λιγότερη κατοχή3. Εταιρείες όπως 

η Peerby το χρησιμοποιούν προς όφελός τους ενθαρρύνοντας τα άτομα να πωλούν ή να 

χαρίζουν τα χρησιμοποιημένα αντικείμενα τους. Η αυξημένη ανησυχία για το περιβάλλον 

αναφέρθηκε ως ένας σημαντικός παράγοντας όπως αναφέρεται στους Botsman και Rogers 

(2010). Πολλές  πλατφόρμες διαμοιρασμού P2P αυτοδιαφημίζονται ότι παρέχουν φιλικές 

προς το περιβάλλον επιλογές έναντι της ιδιοκτησίας, ειδικά οι πλατφόρμες διαμοιρασμού 

αυτοκινήτων4. 

Η αυξημένη πυκνότητα του πληθυσμού έχει καταστήσει ευκολότερο για τις πλατφόρμες 

να επιβιώσουν την κρίσιμη αρχική φάση μίας εταιρίας Διαμοιρασμού. Οι άνθρωποι δεν θα 

αναρτήσουν τα προς ενοικίαση ή πώληση πράγματα τους σε μια πλατφόρμα όπου δεν 

περιηγείται κανείς και οι χρήστες δεν θα αναζητήσουν προϊόντα σε μια σελίδα που δεν έχει 

αυτό που ψάχνουν. Εξαιτίας αυτού, κάθε πλατφόρμα χρειάζεται ένα ελάχιστο αριθμό 

ομότιμων παρόχων και ομότιμων καταναλωτών προκειμένου να είναι επιτυχής, ο οποίος 

καλείται "κρίσιμη μάζα". Μια πλατφόρμα διαμοιρασμού P2P, όπως η Getaround, δεν θα 

λειτουργούσε σε μια περιοχή με μικρό και διασκορπισμένο πληθυσμό. Οι άνθρωποι που ζουν 

σε μια τέτοια περιοχή δεν θα είναι διατεθειμένοι να ταξιδεύουν μεγάλες αποστάσεις για να 

νοικιάσουν ένα αυτοκίνητο, θα προτιμούσαν να έχουν ένα δικό τους. Η αυξημένη πυκνότητα 

πληθυσμού διευκολύνει το εμπόριο μεταξύ ανεξάρτητων ατόμων. 

                                                           

3Pwc, The Sharing Economy, http://www.pwc.com/CISsharing , 2015 
4https://www.pwc.com/us/en/technology/publications/assets/pwc-consumer-intelligence-series-the-sharing-

economy.pdf 

http://www.pwc.com/CISsharing
http://www.pwc.com/CISsharing
https://www.pwc.com/us/en/technology/publications/assets/pwc-consumer-intelligence-series-the-sharing-economy.pdf
https://www.pwc.com/us/en/technology/publications/assets/pwc-consumer-intelligence-series-the-sharing-economy.pdf
https://www.pwc.com/us/en/technology/publications/assets/pwc-consumer-intelligence-series-the-sharing-economy.pdf
https://www.pwc.com/us/en/technology/publications/assets/pwc-consumer-intelligence-series-the-sharing-economy.pdf
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Αρκετοί αναλυτές επίσης υποστηρίζουν ότι υπάρχει αυξημένη επιθυμία για κοινότητα και 

αλτρουισμό μεταξύ των νέων και των μορφωμένων της εποχής μας (Benjafaar et al, 2015 και 

Botsman και Rogers, 2010). Οι Botsman και Rogers υποστηρίζουν ότι το κοινωνικό status 

ενός νεαρού ατόμου δεν καθορίζεται πλέον από το τι κατέχει ως ιδιοκτησία, αλλά από το πώς 

συνεισφέρει σε έναν κόσμο περισσότερο συνεργατικό και κοινωνικό. Ένας μεγάλος αριθμός 

πλατφορμών P2P φαίνεται να συμφωνεί με αυτή τη θέση. Συχνά αναφέρονται στην 

πλατφόρμα τους ως "κοινότητα", και στις υπηρεσίες τους ως "εμπειρίες" που βοηθούν τους 

ανθρώπους να συνδέονται μεταξύ τους με διαφορετικούς τρόπους σε προσωπικό επίπεδο. Οι 

"νέοι και μορφωμένοι" αποτελούν ένα μεγάλο μέρος της βάσης χρηστών των πλατφορμών 

P2P, και μια διαφορετική νοοτροπία όσον αφορά τη συνεργασία και τον διαμοιρασμό μεταξύ 

ανθρώπων με τέτοια δημογραφικά στοιχεία μπορεί να βοηθήσει στην εξήγηση της αύξησης 

που είχαν αυτές οι πλατφόρμες τα τελευταία χρόνια. 

Ορισμένες από τις νέες εταιρείες πλατφόρμας P2P είναι τόσο επιτυχημένες με έσοδα 

συγκρίσιμα με τους μεγαλύτερους παίκτες στον τομέα τους. Εταιρείες όπως η Airbnb και η 

Uber έχουν εκατομμύρια πελάτες παγκοσμίως και αποτιμώνται σε δισεκατομμύρια δολάρια5. 

Οι πιο επιτυχημένες πλατφόρμες διαμοιρασμού P2P είναι μέχρι στιγμής αγορές για μεγάλα 

περιουσιακά στοιχεία πάγιου κεφαλαίου υψηλής αγοραστικής αξίας, που οι περισσότεροι 

άνθρωποι διαθέτουν: ακίνητα, αυτοκίνητα και ανθρώπινο κεφάλαιο. Ωστόσο, οι 

περισσότερες από τις εταιρείες της Οικονομίας Διαμοιρασμού βρίσκονται ακόμη σε αρχικό 

στάδιο, προσπαθώντας να προσελκύσουν πελάτες, να επιτύχουν την κρίσιμη μάζα και να 

αποκομίσουν κέρδη και πολλές εταιρείες έχουν ήδη αποτύχει. Πολλές εταιρείες που 

τράβηξαν την προσοχή από τα μέσα ενημέρωσης και από τους αναλυτές παλεύουν να 

επιβιώσουν, και κάποιες έχουν εξαφανιστεί ή έχουν αλλάξει εντελώς από το αρχικό τους 

επιχειρηματικό μοντέλο. Το αν υπάρχει αγορά για τον διαμοιρασμό άλλων τύπων 

περιουσιακών στοιχείων παραμένει προς συζήτηση. Μερικοί αναλυτές πιστεύουν ότι η 

ταλαιπωρία και ο κίνδυνος που σχετίζονται με τον διαμοιρασμό σε αντίθεση με την 

ιδιοκτησία περιορίζει την δυνατότητα για πρόσβαση της Οικονομίας Διαμοιρασμού σε 

περιουσιακά στοιχεία με υψηλή αγοραία αξία6. 

Ωστόσο, άλλοι ερευνητές είναι πιο αισιόδοξοι όσον αφορά τις πλατφόρμες διαμοιρασμού 

P2P. Ο Munger (2016) παρομοιάζει την εμφάνιση της Οικονομίας Διαμοιρασμού με τη 

                                                           

5https://www.bloomberg.com/news/articles/2016-08-05/airbnb-files-to-raise-850-million-at-30-billion-valuation 
6 https://www.nytimes.com/2014/08/30/upshot/is-owning-overrated-the-rental-economy-rises.html?_r=0 



19 

νεολιθική και η βιομηχανική επανάσταση. Ονομάζει αυτή την τρίτη επανάσταση "η 

Επανάσταση του Κόστους Συναλλαγής". Σύμφωνα με τον Munger, η "προτίμηση" για την 

ιδιοκτησία δεν είναι πραγματική και καθώς οι πλατφόρμες P2P μέσω των νέων τεχνολογιών 

και λογισμικών θα καταφέρνουν να μειώσουν πιο δραστικά τα κόστη συναλλαγής, θα είναι 

δυνατό για τον καθένα να μπορεί να νοικιάσει τα διαρκή αγαθά που τώρα αγοράζει (Munger 

M.C., 2016). 

Αρκετά ερωτήματα παραμένουν σχετικά με το πόση και τι είδους επίπτωση θα έχει ο 

διαμοιρασμός P2P στην οικονομία και αν η ανάπτυξη του θα συνεχιστεί ή θα παραμείνει 

στάσιμος τα επόμενα χρόνια. Παρ 'όλα αυτά, οι περισσότεροι αναλυτές συμφωνούν ότι η 

Οικονομία Διαμοιρασμού θα ενθαρρύνει και άλλες επιτυχημένες επιχειρήσεις όπως η Airbnb 

και η Uber σε νέες αγορές τα επόμενα χρόνια, και αυτό θα αλλάξει το τον τρόπο με τον οποίο 

σκεφτόμαστε για τις επιχειρήσεις και τις ρυθμίσεις σε αυτές τις αγορές. Συνεπώς, είναι 

σημαντική η έρευνα που γίνεται τώρα για να κατανοήσουμε τον τρόπο με τον οποίο οι 

πλατφόρμες P2P επηρεάζουν τις αγορές μέσα στις οποίες δραστηριοποιούνται.  
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2. Η ΟΙΚΟΝΟΜΙΑ ΔΙΑΜΟΙΡΑΣΜΟΥ ΣΤΗΝ ΕΛΛΑΔΑ 

Η έρευνα σχετικά με την στάση και τις εμπειρίες των Ελλήνων σχετικά με την οικονομία 

διαμοιρασμού αλλά και η εξοικείωση με την χρήση πλατφορμών P2P μπορεί να δώσει 

πληροφορίες σχετικά με την μελλοντική δυναμική που θα έχουν αυτές οι πλατφόρμες στο να 

ανταγωνίζονται τις υπάρχουσες παραδοσιακά επιχειρήσεις, όπως η Airbnb με τον 

ξενοδοχειακό κλάδο ή την μακροχρόνια μίσθωση. 

Η Airbnb και οι αντίστοιχες πλατφόρμες ήρθαν για να μείνουν και στην Ελλάδα, μαζί με 

τις εγγενείς αντιφάσεις τους, τους κινδύνους και τις δυνατότητες της αποκαλούμενης 

οικονομίας του διαμοιρασμού. Ήδη ξεπέρασαν τις 27.000 οι εγγεγραμμένοι στο μητρώο των 

βραχυχρόνιων μισθώσεων και μέχρι τις 30 Νοεμβρίου 2018 όλοι οι εκμισθωτές θα έπρεπε να 

έχουν εντάξει τα ακίνητά τους στη συγκεκριμένη πλατφόρμα της ΑΑΔΕ. Σύμφωνα με την 

Airbnb, στην Αθήνα έχουν καταχωρηθεί 7.300 καταλύματα, όπου κατά μέσον όρο 

πραγματοποιούνται 77 διανυκτερεύσεις ετησίως που αποδίδουν 3.300 ευρώ στον εκάστοτε 

οικοδεσπότη.  

«Όπως όλοι οι μονοδιάστατοι τύποι οικονομικής ανάπτυξης, έχει και αρνητικές πτυχές», 

είναι η θέση του Δημάρχου Αθηναίων Γιώργου Καμίνη7 ο οποίος μιλώντας σε πρόσφατη 

ημερίδα, επεσήμανε  την ανάγκη για ρύθμιση των κανόνων της βραχυχρόνιας μίσθωσης, 

ώστε να διασφαλίζεται η εύρυθμη λειτουργία της πόλης. Η δίκαιη φορολόγηση, η 

συγκράτηση των ενοικίων, η καταβολή των δημοτικών τελών είναι ζητήματα που φαίνεται 

να απασχολούν τον Δήμο Αθηναίων. 

Αν λάβει κανείς υπόψιν του την περίπτωση της Φλωρεντίας8, όπου οι τοπικές αρχές έχουν 

έρθει σε συμφωνία με την Αirbnb, από τον Ιανουάριο του 2018 και εφαρμόζεται σύστημα για 

αυτόματη συλλογή και απόδοση στον δήμο του τουριστικού φόρου κατά την 

πραγματοποίηση κάθε κράτησης στην πόλη, (3 ευρώ ανά επισκέπτη για έως 7 

διανυκτερεύσεις), αποδεικνύεται πως στην Αθήνα, αλλά και σε όλες τις πόλεις της Ελλάδας 

υπάρχει μεγάλο πεδίο ελιγμών ώστε η οικονομία διαμοιρασμού να αφήσει έσοδα και στην 

τοπική κοινωνία. Ήδη 13 ευρωπαϊκές πόλεις έχουν ενώσει τις δυνάμεις τους σε μια 

προσπάθεια να επηρεάσουν την Ε.Ε. ως προς τη διαδικασία επιβολής κανόνων, ενώ στον 

                                                           

7 https://www.protothema.gr/greece/article/832416/kaminis-gia-airbnb-h-nea-auti-agora-hreiazetai-ruthmiseis/ 
8  http://twissen.com/ota-travelagencies-to/short-term-rentals-becoming-stronger-and-more-profitable-the-italian-

case/ 
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αντίποδα η Airbnb ασκεί πιέσεις προς τις Βρυξέλλες για να εισαχθούν νόμοι που ξεπερνούν 

τις τοπικές νομοθεσίες. 

Ενδεικτική είναι η περίπτωση της πρώτης αγωγής στη χώρα μας σύμφωνα με την οποία 

δικηγόρος και ιδιοκτήτρια διαμερίσματος έχει καταθέσει, μαζί με το σύνολο των υπόλοιπων 

ιδιοκτητών της πολυκατοικίας στο Πεδίον του Άρεως, αγωγή κατά ιδιοκτήτη που διαθέτει το 

διαμέρισμά του μέσω του Airbnb, η οποία εκδικάστηκε στις 6 Δεκεμβρίου 2018 στο 

Πρωτοδικείο Αθηνών9. 

«Η αγωγή αφορά στην αλλαγή χρήσης από κατοικία σε τουριστικό κατάλυμα παρά τον νόμο 

και τον κανονισμό. Κατά του ιδιοκτήτη έχουμε κινηθεί τα 12 υπόλοιπα διαμερίσματα, καθώς η 

πολυκατοικία μας έχει γίνει ένα ξενοδοχείο. Γίνονται ολονύκτια πάρτι, νιώθουμε ανασφάλεια, 

καθώς κάθε μέρα βλέπουμε διαφορετικά πρόσωπα να περιφέρονται στους διαδρόμους της 

πολυκατοικίας και το ασανσέρ που δεν τηρεί τις προδιαγραφές για χρήση ξενοδοχείου χαλάει 

συχνά, καθώς κουβαλάνε συνέχεια βαλίτσες», αναφέρεται μεταξύ άλλων στην αγωγή. 

Ολοένα και περισσότεροι ιδιοκτήτες ακινήτων συνειδητοποιούν ότι, δεν συμφέρει να 

νοικιάζουν «παραδοσιακά» τα διαμερίσματά τους, αφού μπορούν να τα αξιοποιούν 

τουριστικά αποκομίζοντας πολύ μεγαλύτερα κέρδη. Μια ματιά στα στοιχεία που συλλέγει η 

ιστοσελίδα Airdna.co δείχνει το μέγεθος του φαινομένου. 

Στην ευρύτερη περιοχή του κέντρου της Αθήνας, όπου τα «παραδοσιακά» ενοίκια 

καταγράφουν φέτος αύξηση 20% εμφανίζονται περισσότερες από 9.000 αγγελίες. Με το 

μέσο ημερήσιο μίσθωμα να υπολογίζεται σε 51 ευρώ και την μέση πληρότητα να αγγίζει το 

70% τα μηνιαία έσοδα μπορεί να φθάνουν τα 900 ευρώ. Την ίδια στιγμή, τα έσοδα ενός 

ιδιοκτήτη σε μια «παραδοσιακή» ενοικίαση για ένα διαμέρισμα 60 με 70 τετραγωνικών 

μέτρων δεν ξεπερνά τα 500 ευρώ τον μήνα, καθώς με βάση πρόσφατη έρευνα της REMAX 

Ελλάδας10, οι τιμές ενοικίασης στην Αθήνα κινούνται κοντά στα 6 ευρώ/τ.μ. Τα παραπάνω 

στοιχεία αφορούν τον μήνα Αύγουστο, που οι πληρότητες βρίσκονται στο υψηλότερο σημείο 

τους. Όμως, ακόμη και τον Ιανουάριο τα μέσα μηνιαία έσοδα δεν πέφτουν σημαντικά 

χαμηλότερα από το «συμβατικό» μίσθωμα. 

                                                           

9 https://www.thepressproject.gr/article/136789/Ekdikazetai-i-proti-agogi-kata-tou-Airbnb 
10 https://www.remax.gr/news/465 
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Πάντως, έρευνα της MRB Hellas11 για λογαριασμό της Cosmote έδειξε ότι μόνο το 8% 

των ερωτώμενων φαίνεται να έχει χρησιμοποιήσει υπηρεσίες της οικονομίας Διαμοιρασμού, 

ενώ μόνο ένας στους 4 ερωτώμενους γνωρίζει τον όρο. Η σημαντικότερη ηλικιακή ομάδα 

που γνωρίζει για την Οικονομία Διαμοιρασμού (Sharing Economy) είναι οι νέοι 18-24 ετών. 

Σύμφωνα με την έρευνα, από τις πιο γνωστές, στο ελληνικό κοινό, υπηρεσίες της 

Οικονομίας Διαμοιρασμού είναι: η ανταλλαγή σπιτιού (25%), η ενοικίαση καταλυμάτων για 

ανταλλαγή φοιτητών (17%), η ανταλλαγή βιβλίων (16%), η ενοικίαση ποδηλάτων (13%), το 

carpooling (13%) και οι online παραγγελίες για έτοιμα γεύματα μαγειρεμένα από τρίτους 

(13%). Στην έρευνα τονίζεται ότι πρωταγωνιστικό ρόλο στην ανάπτυξη της οικονομίας 

διαμοιρασμού παίζουν η εξέλιξη της τεχνολογίας, η άνοδος των μέσων κοινωνικής 

δικτύωσης και η αυξανόμενη πρόσβαση των Ελλήνων χρηστών στο διαδίκτυο και καθώς οι 

πλατφόρμες P2P είναι ένα σχετικά καινούργιο φαινόμενο, όλα δείχνουν ότι θα αποκτήσουν 

μεγάλη δυναμική στη χώρα μας στο άμεσο μέλλον. 

Στο εξωτερικό πάντως, η ιδέα της Οικονομίας Διαμοιρασμού κερδίζει συνεχώς έδαφος. 

Πριν από λίγες μέρες σε άρθρο της η «Washington Post» υποστήριξε πως κακώς έχουμε στον 

νου μας «πλούσιους που ανταλλάζουν τα εξοχικά τους», η πραγματική δύναμη της 

Οικονομίας Διαμοιρασμού είναι το τι μπορεί να κάνει για τους φτωχούς12.  

                                                           

11 http://www.sepe.gr/gr/research-studies/article/2200469/molis-to-8-ton-ellinon-ehei-kanei-hrisi-upiresion-

sharing-economy/ 
12https://www.washingtonpost.com/news/wonk/wp/2015/03/16/the-real-promise-of-the-sharing-economy-is-

what-it-could-do-for-the-poor/?utm_term=.d20e3be04e0a 
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3. AIRBNB 

Η Airbnb, συντομογραφία για το "Airbed and Breakfast", είναι μια παγκόσμια online 

κοινότητα-αγορά για ενοικιάσεις καταλυμάτων. Σε αντίθεση με τις παραδοσιακές εταιρείες 

φιλοξενίας, η Airbnb δεν έχει δικά της δωμάτια. Παρέχει μια πλατφόρμα στην οποία τα 

άτομα καταχωρούν ή νοικιάζουν καταλύματα. Η Airbnb αυτοχαρακτηρίζεται ως μια 

κοινωνική εμπειρία, όπου ο ταξιδιώτης θα έχει την ευκαιρία "ζει σαν ντόπιος"13.  

Η Airbnb κερδίζει χρήματα χρεώνοντας 3% για "τέλος υπηρεσίας φιλοξενίας", το οποίο 

καλύπτει το κόστος της επεξεργασίας πληρωμών και ένα "τέλος εξυπηρέτησης επισκεπτών", 

το οποίο καλύπτει τα λειτουργικά κόστη της Airbnb14. Το τέλος αυτό κυμαίνεται από 6-12%, 

ανάλογα με τις λεπτομέρειες της κράτησης. Όσο υψηλότερο είναι το υποσύνολο, τόσο 

χαμηλότερο είναι το τέλος. Τα τέλη της Airbnb δεν επιστρέφονται, εκτός εάν ο ιδιοκτήτης 

ακυρώσει. Ένα ακίνητο που είναι εισηγμένο στο Airbnb ονομάζεται "καταχώρηση"(listing), 

ένα μέλος της κοινότητας του Airbnb που καταχωρεί την ιδιοκτησία του ονομάζεται 

"οικοδεσπότης", και ένα μέλος της κοινότητας Airbnb που νοικιάζει ένα ακίνητο ονομάζεται 

"επισκέπτης". 

3.1 Ιστορία της Airbnb 

Η Airbnb ιδρύθηκε από τον Joe Gebbia, τον Brian Chesky και τον Nathan Blecharczyk το 

200815 . Η ιδέα ήρθε στην Gebbia και Chesky το 2007 κατά τη διάρκεια ενός ετήσιου 

συνεδρίου βιομηχανικού σχεδιασμού στο San Fransisco που πάντα γέμιζε τα ξενοδοχεία της 

πόλης με κρατήσεις από μήνες πριν. Οι Gebbia και Chesky αποφάσισαν να κερδίσουν κάποια 

επιπλέον χρήματα προσφέροντας φουσκωτά κρεβάτια στο σαλόνι τους και ένα σπιτικό 

μαγειρεμένο πρωινό σε τρεις συμμετέχοντες στο συνέδριο. Ίδρυσαν την εταιρεία με τον 

Blecharczyk το επόμενο έτος, με στόχο τις εκδηλώσεις υψηλού προφίλ, όπου τα ξενοδοχεία 

δεν ήταν σε θέση να απορροφήσουν όλους τους επισκέπτες. Μέσα σε λίγα χρόνια, η 

                                                           

13 https://www.airbnb.com/livethere 
14 https://www.airbnb.com/help/article/384/what-are-the-service-fees 
15http://www.theatlantic.com/business/archive/2013/08/airbnb-ceo-brian-chesky-on-building-a company-and-

starting-asharing-revolution/278635/ 
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ανάπτυξη της εταιρείας απογειώθηκε και από το 2010 έως το 2015 αυξήθηκε κατά 353 

φορές16. 

Σύμφωνα με την ιστοσελίδα της, πάνω από 60 εκατομμύρια επισκέπτες έχουν μείνει σε 

ένα από τις 2 εκατομμύρια καταχωρήσεις της σε περισσότερες από 34000 πόλεις σε 191 

διαφορετικές χώρες17. Από άποψη αξίας αλλά και από τον αριθμό των δωματίων, η Airbnb 

ξεπέρασε πολλές από τις μεγαλύτερες παγκόσμιες εταιρείες ξενοδοχείων. Δεδομένου ότι τα 

δωμάτια που είναι καταχωρημένα στην Airbnb δεν είναι πάντα διαθέσιμα, ο αριθμός των 

κρατήσεων ανά έτος παραμένει ακόμη αρκετά χαμηλά συγκριτικά με τις μεγαλύτερες 

ξενοδοχειακές αλυσίδες. Ωστόσο, η Barclays και άλλοι αναλυτές εκτιμούν ότι η εκθετική 

ανάπτυξη της Airbnb μπορεί να την οδηγήσει να ξεπεράσει τις μεγαλύτερες ξενοδοχειακές 

αλυσίδες σε κρατήσεις επισκεπτών σε λίγα μόνο χρόνια18. Τον Ιούνιο του 2016, η Airbnb 

εκτιμήθηκε σε 25,5 δις δολάρια , γεγονός που την καθιστά την 3η startup υψηλότερης αξίας  

στον κόσμο19. 

3.2 Ο μηχανισμός  

Οποιοσδήποτε έχει σύνδεση στο Διαδίκτυο, συμπεριλαμβανομένων των μη μελών της 

Airbnb, μπορεί να δει όλες τις διαθέσιμες καταχωρήσεις της εταιρείας, ακόμα και όποιες 

είναι  μη διαθέσιμες ή σε πλήρη κράτηση. Μόνο τα μέλη της Airbnb μπορούν να 

δημιουργήσουν ή να νοικιάσουν μια καταχώρηση. Η εγγραφή στην Airbnb είναι δωρεάν, 

όπως και η καταχώριση ακινήτου. Το μόνο που χρειάζεται για να εγγραφείτε είναι μια 

διεύθυνση ηλεκτρονικού ταχυδρομείου και ένας αριθμός τηλεφώνου. Το προφίλ ενός μέλους 

αποτελείται από μία φωτογραφία, το όνομα του μέλους, την ημερομηνία και το έτος που το 

μέλος εγγράφηκε στην Airbnb και πληροφορίες σχετικά με το εάν το μέλος είναι 

πιστοποιημένο. Οποιαδήποτε πρόσθετη πληροφορία είναι προαιρετική. Πολλά μέλη 

επιλέγουν να παρέχουν μια περιγραφή των ίδιων, συμπεριλαμβανομένου του τόπου όπου 

ζουν, των ενδιαφερόντων τους, το επάγγελμα, τις γλωσσικές δεξιότητες, κλπ., ώστε να 

φαίνονται πιο ελκυστικοί για μελλοντικούς οικοδεσπότες ή επισκέπτες. 

                                                           

16 http://www.businessinsider.com/airbnbs-summer-reach-has-grown-by-353-times-in-5-years-2015-

9?r=US&IR=T&IR=T 
17 https://www.airbnb.com/about/about-us 
18http://qz.com/329735/airbnb-will-soon-be-booking-more-rooms-than-the-worlds-largest-hotel-chains/ 
19 http://money.cnn.com/2015/06/27/technology/airbnb-funding-valuation-update/ 
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Για να δημιουργήσει μια καταχώρηση, ο οικοδεσπότης πρέπει να παρέχει στην Airbnb 

πληροφορίες σχετικά με την ακριβή τοποθεσία του ακινήτου, η οποία θα είναι διαθέσιμη 

στον επισκέπτη μόνο όταν επιβεβαιωθεί η κράτηση. Υποχρεωτικές πληροφορίες σχετικά με 

το ακίνητο που είναι διαθέσιμες στο κοινό είναι το είδος του ακινήτου, ο τύπος του δωματίου 

και η τιμή ανά διανυκτέρευση. Οι δημιουργοί των καταχωρίσεων είναι σε μεγάλο βαθμό 

βαθμό ελεύθεροι να επιλέξουν ποιες πληροφορίες σχετικά με την ιδιοκτησία τους θα ήθελαν 

να δημοσιεύσουν, αλλά η Airbnb δημιούργησε ένα πρότυπο βήμα προς βήμα για τη 

δημιουργία καταχωρήσεων που ακολουθούν οι περισσότεροι άνθρωποι. Αυτό κάνει τις 

περισσότερες καταχωρήσεις να μοιάζουν. Η πλειοψηφία των καταχωρήσεων περιλαμβάνει 

φωτογραφίες και μία σύντομη περιγραφή του ακινήτου, πληροφορίες σχετικά με τη 

χωρητικότητα, τις εγκαταστάσεις, την πολιτική ακύρωσης, τις πρόσθετες χρεώσεις και 

εκπτώσεις και τη γενική τοποθεσία του ακινήτου. Οι καταχωρήσεις περιλαμβάνουν επίσης 

κριτικές επισκεπτών και ένα σύνδεσμο στο προφίλ του οικοδεσπότη.  

Η κράτηση μίας καταχώρησης μέσω Airbnb γίνεται ελέγχοντας την διαθεσιμότητα και 

κάνοντας αίτηση για κράτηση. Κατά τη δημιουργία της καταχώρισης, ο οικοδεσπότης μπορεί 

να επιλέξει ποιοι επισκέπτες μπορούν να αιτηθούν κράτηση. ο 

οικοδεσπότης μπορεί να επιλέξει εάν θα αποδέχεται αυτόματα όλα τα αιτήματα, αν θα 

δέχεται μόνο τους επισκέπτες που συνίστανται από άλλους οικοδεσπότες, ή αν θα εγκρίνει 

χειροκίνητα οποιοδήποτε αίτημα. Με αυτόν τον τρόπο, έχει τη δυνατότητα απόρριψης 

αιτήσεων από μέλη που φαίνονται αναξιόπιστα ή κάνουν αρνητική εντύπωση με 

οποιονδήποτε άλλο τρόπο. Εάν η κράτηση επιβεβαιωθεί από τον οικοδεσπότη, ο πελάτης 

πληρώνει μέσω της ιστοσελίδας. Οι αποδεκτοί τρόποι πληρωμής είναι η πιστωτική κάρτα, το 

PayPal ή άλλοι μέθοδοι πληρωμής, ανάλογα με τη χώρα. Η Airbnb αποδεσμεύει την 

πληρωμή στους οικοδεσπότες 24 ώρες μετά την είσοδο των επισκεπτών στο κατάλυμα. 

3.3 Ασφάλεια 

Καθώς η Airbnb στις περισσότερες χώρες, δεν υπόκειται στις νομικές ρυθμίσεις που 

θεσπίστηκαν για να διασφαλιστεί η ασφάλεια και η ικανοποίηση των καταναλωτών σχετικά 

με τη βιομηχανία της φιλοξενίας, έχει θέσει σε εφαρμογή μηχανισμούς αυτορύθμισης 

προκειμένου να αποκτήσει και να διατηρήσει την εμπιστοσύνη των χρηστών της πλατφόρμας 

της. 
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Η Airbnb βασίζεται στην εμπιστοσύνη. Οι οικοδεσπότες εμπιστεύονται ξένους να ζουν 

στο σπίτι τους, και οι επισκέπτες πιστεύουν ότι οι οικοδεσπότες είναι ειλικρινείς σχετικά με 

τις παροχές και τις εγκαταστάσεις της περιουσίας τους. Επειδή η εταιρία θα έχανε τους 

πελάτες της εάν πάρα πολλοί άνθρωποι αναφέρουν αρνητικές εμπειρίες με άλλα μέλη, έχει 

εισαγάγει διάφορα μέτρα για την αύξηση της αξιοπιστίας των υπηρεσιών της. Τα μέλη 

μπορούν να επιλέξουν να περάσουν από μια διαδικασία επαλήθευσης της ταυτότητας τους, 

εκτός από την υποχρεωτική επιβεβαίωση της διεύθυνσης ηλεκτρονικού ταχυδρομείου τους 

και του αριθμού τηλεφώνου τους, διαδικασία που περιλαμβάνει τη μεταφόρτωση μιας 

φωτογραφίας του επίσημου κρατικού εγγράφου ταυτότητας τους. Με αυτόν τον τρόπο, το 

μέλος αποκτά ένα "Πιστοποιημένο Σήμα Ταυτοποίησης" που πηγαίνει στο προφίλ του. Ένας 

οικοδεσπότης μπορεί να επιλέξει μόνο να λαμβάνει κρατήσεις από προφίλ με αυτό το σήμα. 

Το 2013, η Airbnb άρχισε να απαιτεί από το 25% όλων των χρηστών των ΗΠΑ(τυχαία 

επιλογή) να επαληθεύσουν την ταυτότητά τους, με προοπτική να επεκτείνει αυτή την 

πολιτική σε χρήστες σε όλο τον κόσμο με απώτερο σκοπό την πιστοποίηση όλων των 

χρηστών της στο μέλλον20.  

Ένα μέλος μπορεί επίσης να συνδέσει τα άλλα προφίλ που έχει στα μέσα κοινωνικής 

δικτύωσης με το προφίλ του στην Airbnb, για παράδειγμα το προφίλ στο Facebook ή το 

προφίλ του στο LinkedIn. Η Airbnb ενθαρρύνει τα μέλη τους να δημοσιεύουν μη ευαίσθητα 

προσωπικά δεδομένα για τον εαυτό τους κατά τη δημιουργία ενός προφίλ, προτρέποντάς 

τους να "βοηθήσουν άλλους ανθρώπους να τους γνωρίσουν καλύτερα"21. Είναι επίσης πιθανό 

ένα μέλος να ζητήσει από τους φίλους του να δημοσιεύουν συστάσεις στο προφίλ τους. 

Μία από τις σημαντικότερες μεθόδους της Airbnb προκειμένου να απομακρύνει τα 

αναξιόπιστα άτομα και να διατηρήσει την εμπιστοσύνη των χρηστών στις υπηρεσίες της, 

είναι οι αξιολογήσεις από ομότιμους. Είναι ένα χαρακτηριστικό της Οικονομίας 

Διαμοιρασμού, με σκοπό να παρακάμψει το πρόβλημα της ασύμμετρης πληροφόρησης στην 

αγορά P2P. Μετά από μια ολοκληρωμένη διαμονή μέσω της Airbnb, τόσο ο οικοδεσπότης 

όσο και ο επισκέπτης μπορούν να γράψουν μια ανασκόπηση της διαμονής. Καθώς θα 

μπορούσε η κριτική του οικοδεσπότη να επηρεαστεί από την κριτική του επισκέπτη, ή και 

ανάποδα, καμία από αυτές τις ανασκοπήσεις δεν δημοσιεύονται μέχρις ότου κατατεθούν και 

                                                           

20 http://blog.airbnb.com/introducing-airbnb-verified-id/  
21 Αυτό το μήνυμα παρουσιάζεται όταν κάποιος φτιάχνει ένα νέο προφίλ στην πλατφόρμα της Airbnb 
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να υποβληθούν. Η δυνατότητα της ανάγνωσης αυτών των ανασκοπήσεων/σχολίων  σχετικά 

με μία καταχώριση ή έναν επισκέπτη λειτουργούν ως έλεγχος ποιότητας. 

Επιπρόσθετα, η Airbnb παρέχει στους οικοδεσπότες ασφάλιση που καλύπτει έως και $ 1 

εκατομμύριο ζημιάς στην ιδιοκτησία τους22. Έχουν επίσης δημοσιεύσει οδηγούς Προτύπων 

και Προσδοκιών και έχουν δημιουργήσει μια γρήγορη και ολοκληρωμένη υπηρεσία Κέντρου 

Βοήθειας και Επίλυσης Θεμάτων (Help and Resolution Center), η οποία απαντά σε 

ερωτήσεις και βοηθά στην επίλυση διαφωνιών. 

3.4 Νομικό πλαίσιο λειτουργίας της Airbnb στην Ελλάδα 

Η αυξανόμενη χρήση εφαρμογών με τις οποίες κάποιος μπορεί να εκμισθώσει το ακίνητό 

του σε τουρίστες για μικρό χρονικό διάστημα με σκοπό την εξασφάλιση επιπλέον 

εισοδήματος, όπως η Airbnb, απασχολεί ιδιαιτέρως τις φορολογικές αρχές και τους παρόχους 

υπηρεσιών τουρισμού παγκοσμίως, αλλά και στην Ελλάδα. 

Το νομοθετικό πλαίσιο που διέπει τις υπηρεσίες της Airbnb στην Ελλάδα ορίζεται από τις 

διατάξεις του ν.4472/201723 και τον ν.4446/2016 που επέφεραν τροποποιήσεις στο νομικό 

πλαίσιο σχετικά με τη βραχυχρόνια μίσθωση ακινήτων στο πλαίσιο της οικονομίας του 

διαμοιρασμού. Όπως επισημαίνεται στην αιτιολογική έκθεση του νόμου, το νομικό πλαίσιο 

μεταβλήθηκε δεδομένου ότι δημιουργούσε δυσχέρειες εφαρμογής της φορολογικής 

νομοθεσίας και παράλληλα δεν ρύθμιζε επαρκώς την οικονομία διαμοιρασμού, όπως έχει 

ήδη αναπτυχθεί στην χώρα έως σήμερα.   

                                                           

22 https://www.airbnb.com/guarantee 
23 Το πλήρες νομοθετικό πλαίσιο: https://www.revivalsa.com/airbnb-kai-elliniki-nomothesia-n-533.html 

https://www.airbnb.gr/
https://www.airbnb.gr/
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4. ΜΟΝΤΕΛΟΠΟΙΗΣΗ ΤΗΣ ΟΙΚΟΝΟΜΙΑΣ ΔΙΑΜΟΙΡΑΣΜΟΥ 

Ορισμένοι ερευνητές έχουν ήδη επιχειρήσει να μοντελοποιήσουν τις συνθήκες οι οποίες 

καθορίζουν την επιτυχία των πλατφορμών κοινής χρήσης P2P και πώς μπορεί να επηρεάσει 

η εμφάνιση της οικονομίας διαμοιρασμού την ιδιοκτησία, το πλεόνασμα του καταναλωτή και 

τη συνολική ευημερία. Η έρευνα βρίσκεται σε αρχικά στάδια, και η  βιβλιογραφία επί του 

θέματος αποτελείται σε μεγάλο βαθμό από εργασίες ακαδημαϊκών και ανεξάρτητων 

ιδρυμάτων. Ωστόσο, αυτές οι εργασίες, σε συνδυασμό με την καθιερωμένη βιβλιογραφία για 

τις αγορές πολλών όψεων και το κόστος συναλλαγών, μπορούν να παρέχουν πολύτιμες 

πληροφορίες για το πώς οι πλατφόρμες κοινής χρήσης P2P μπορούν να επηρεάσουν τις 

υπάρχουσες αγορές. 

Προκειμένου να εξηγηθεί η εμφάνιση των πλατφορμών κοινής χρήσης, είναι χρήσιμο να 

θυμηθούμε ένα γνωστό άρθρο του Coase, "Η φύση της επιχείρησης" (Coase, 1937). Εδώ, ο 

Coase εξηγεί την εμφάνιση της "επιχείρησης" από τη δυνατότητά της να μειώσει και να 

ελέγξει το κόστος συναλλαγής που το εμπόριο αγαθών και των υπηρεσιών επιφέρει. 

Υπάρχουν κόστη στο διμερές εμπόριο μέσω συμβάσεων σε μια αγορά, εκτός από την τιμή 

του αγαθού. Αυτά τα κόστη ή αλλιώς τα έξοδα συναλλαγής, τα οποία περιλαμβάνουν και το 

κόστος πληροφόρησης, το κόστος διαπραγμάτευσης και το κόστος μεταφοράς, μπορούν να 

αποτρέψουν το εμπόριο μεταξύ των ανθρώπων εάν αυξηθούν υπερβολικά. Ο Coase πίστευε 

ότι υπάρχουν επιχειρήσεις επειδή εργάζονται ως μεσάζοντες που μπορούν να μειώσουν αυτές 

τις δαπάνες, καθιστώντας δυνατές συναλλαγές που διαφορετικά δεν θα μπορούσαν να 

πραγματοποιηθούν. Σύμφωνα με τη θεωρία του Coase, τα έξοδα συναλλαγών είναι αυτά με 

βάση τα οποία θα αποφασίσει μια επιχείρηση αν θα οργανώνει μία συναλλαγή εσωτερικά ή 

θα αγοράζει την εισροή ή την υπηρεσία από την ανοικτή αγορά. Αλλαγές σε αυτά τα κόστη 

θα επιφέρουν αλλαγές και στο μέγεθος των επιχειρήσεων. Αυτό συχνά αναφέρεται ως η 

απόφαση "φτιάξτο ή αγόρασε το" (make it or buy it). 

Αρκετοί ερευνητές έχουν εφαρμόσει αυτή τη θεωρία όταν προσπαθούν να εξηγήσουν την 

εμφάνισή της οικονομίας διαμοιρασμού, παραφράζοντας το "φτιάξε το ή αγόρασε το" σε 

"νοίκιασε ή αγόρασε το" (Munger, 2015). Η βασική ιδέα της οικονομίας διαμοιρασμού είναι 

η παροχή πλατφορμών κοινής χρήσης οι οποίες μειώνουν τα κόστη συναλλαγών της 

ανοικτής αγοράς. Για παράδειγμα, οι πλατφόρμες μειώνουν το κόστος αναζήτησης με 

αυτόματη αντιστοίχιση μεμονωμένων αγοραστών και πωλητών και παρουσιάζοντας όλες τις 

επιλογές άμεσα, μειώνουν το κόστος πληροφόρησης προσφέροντας συστήματα αξιολόγησης 



29 

και επανατροφοδότησης από τους ίδιους τους χρήστες και μειώνουν τα κόστη 

διαπραγματεύσεων με την παροχή αλγορίθμων τιμολόγησης. Σύμφωνα με τον Munger, η 

θεωρία του Coase μπορεί να ερμηνευθεί ότι υποδηλώνει ότι η ίδια η ουσία μιας 

"επιχείρησης" μπορεί να αρχίσει να διαβρώνεται. Εάν υπάρχουν επιχειρήσεις λόγω του 

κόστους συναλλαγής και οι πλατφόρμες κοινής χρήσης P2P μειώνουν πιο αποτελεσματικά 

αυτό το κόστος, το περιθώριο κέρδους με το οποίο καθίσταται αποδοτικό να οργανώνονται 

συναλλαγές εντός μιας επιχείρησης μπορεί τελικά να εξαφανιστεί. Ο Munger (2016) 

προβλέπει ότι η εξέλιξη αυτή θα οδηγήσει αναπόφευκτα σε μείωση της ιδιοκτησίας, της 

παραγωγής και των τιμών. 

Η εμφάνιση των αγορών των πλατφορμών P2P μπορεί επίσης να γίνει κατανοητή αν 

σκεφτούμε τη θεωρία η οποία είναι γνωστή στην οικονομική λογοτεχνία ως "πολύπλευρες 

αγορές", αγορές στις οποίες δύο ή περισσότερες ομάδες παραγόντων αλληλεπιδρούν μέσω 

ενδιάμεσων φορέων ή "πλατφορμών" όπως διαβάζουμε για παράδειγμα στον Armstrong 

(2006) και στους Rochet και Tirole (2003). Αυτές οι αγορές χαρακτηρίζονται από 

διασταυρούμενες αλληλεπιδράσεις δικτύου, πράγμα που σημαίνει ότι οι ομάδες ασκούν 

θετικές εξωτερικότητες μεταξύ τους. Με άλλα λόγια, ένα κρίσιμο στοιχείο της χρησιμότητας 

του προϊόντος δίνεται από τον αριθμό των άλλων χρηστών. Στην περίπτωση της Airbnb, οι 

επισκέπτες επωφελούνται από έναν πολύ μεγάλο αριθμό ιδιοκτητών καταλυμάτων και οι 

οικοδεσπότες αντίστοιχα επωφελούνται από μεγάλο αριθμό πιθανών επισκεπτών που 

επισκέπτονται την ιστοσελίδα. Η επιτυχία της πλατφόρμας εξαρτάται από το να φιλοξενεί 

στην ιστοσελίδα της και τις δύο πλευρές. Αυτό έχει αναφερθεί στην βιβλιογραφία ως 

«πρόβλημα κότας και αυγού». 

Σύμφωνα με τον Armstrong, το γεγονός ότι αυτές οι πλατφόρμες πρέπει να προσελκύσουν 

πελάτες από κάθε πλευρά της αγοράς, δημιουργεί μια πίεση πτώσης των τιμών. Ωστόσο, το 

μέγεθος αυτού του αποτελέσματος εξαρτάται από το αν οι ομάδες επιλέγουν να 

χρησιμοποιούν μόνο μία πλατφόρμα, φαινόμενο το οποίο ονομάζεται "single-homing", ή 

επιλέγουν να χρησιμοποιούν πολλαπλές πλατφόρμες, φαινόμενο το οποίο λέγεται "multi-

homing". Σε πολλές αγορές, μία ομάδα είναι single-homing και η άλλη είναι multi-homing. 

Όταν συμβαίνει αυτό, η ομάδα multi-homing δεν έχει επιλογή, από το να χρησιμοποιήσει την 

επιλεγμένη πλατφόρμα της ομάδας του single-homing. Κατά συνέπεια, οι πλατφόρμες 

ασκούν μονοπωλιακή εξουσία στην παροχή πρόσβασης στους πελάτες τους single-homing 

έναντι της multi-homing πλευράς. Αυτό μπορεί να δημιουργήσει μια κατάσταση "ανατροπής 

της αγοράς", όπου μια επιχείρηση αυξάνει τη δημοτικότητά της, έτσι ώστε τελικά να γίνει ο 
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κυρίαρχος παίκτης του κλάδου της, και οι αντίπαλοι μπορεί να εξασθενίσουν μέχρι και να 

εξαφανιστούν (Motta, 2008). Λόγω αυτών των επιπτώσεων, οι βιομηχανίες που 

χαρακτηρίζονται από εξωτερικότητες δικτύου είναι ιδιαίτερα επιρρεπείς στην κυριαρχία, και 

συνεπώς συνδέονται με την ύπαρξη μονοπωλίων. Οι επιτυχημένες πλατφόρμες κοινής 

χρήσης P2P όπως η Airbnb θα μπορούσαν να αποκτήσουν μονοπωλιακή ισχύ, καθιστώντας 

δύσκολη την προσέλκυση της ζήτησης από ανταγωνίστριες πλατφόρμες. Ωστόσο, σε μια 

αγορά με ισχυρές εξωτερικότητες δικτύου, τα μονοπώλια δεν είναι απαραίτητα αρνητικά για 

τους καταναλωτές. Πρώτα από όλα, οι καταναλωτές single-homing απολαμβάνουν συχνά 

χαμηλές τιμές λόγω των θετικών εξωτερικών τους επιδράσεων στην αγορά multi-homing 

καταναλωτών. Επιπλέον, η ύπαρξη μόνο ενός δικτύου μπορεί να ωφελήσει τους 

καταναλωτές, παρέχοντας περισσότερες δυνατότητες επικοινωνίας ή περισσότερες δωρεάν 

υπηρεσίες, αυξάνοντας τις επιδράσεις του δικτύου που γίνονται αντιληπτές και από τις δύο 

πλευρές της αγοράς. Έτσι, η θεωρία των πολύπλευρων αγορών δεν καταλήγει σε 

συμπέρασμα σχετικά με την επίπτωση της εμφάνισης των αγορών πλατφόρμας P2P στο 

πλεόνασμα του καταναλωτή. 

Οι Einav et al (2016) ανέπτυξαν ένα μοντέλο για να προσδιορίσουν ποιες συνθήκες είναι 

ευνοϊκές για ομότιμη παραγωγή και το οποίο υπογραμμίζει πώς η είσοδος ομότιμων(peer 

entry) μπορεί να οδηγήσει σε αλλαγές στη δομή της αγοράς. Οι Einav et al θεώρησαν μια 

άκρως ανταγωνιστική αγορά με δύο τύπους πωλητών, αφοσιωμένους ή επαγγελματίες 

πωλητές που επιβαρύνονται με προκαθορισμένο κόστος και ευέλικτους πωλητές που δεν 

πληρώνουν προκαταβολικά κόστος αλλά επιβαρύνονται μόνο ένα οριακό κόστος. Το 

μοντέλο προσδιορίζει τρεις βασικές προϋποθέσεις οι οποίες ευνοούν την ομότιμη παραγωγή. 

Η πρώτη σχετίζεται με τα σχετικά κόστη μεταξύ του επαγγελματία και του ομότιμου πωλητή, 

καθώς τα υψηλά κόστη χωρητικότητας και τα συχνότερα χαμηλά οριακά κόστη είναι 

πλεονέκτημα για τους ομότιμους πωλητές. Η δεύτερη προϋπόθεση σχετίζεται με το κόστος 

διαφήμισης, καθώς το υψηλό κόστος διαφήμισης και προβολής καθιστά δύσκολο τον 

ανταγωνισμό για όλους τους πωλητές, αλλά σχετικά πιο δύσκολο για τους ομότιμους 

πωλητές, επειδή οι επαγγελματίες μπορούν να κατανείμουν το σταθερό διαφημιστικό κόστος 

σε μεγάλο αριθμό πωλήσεων. Ωστόσο επισημαίνεται ότι το διαδίκτυο μειώνει γενικά το 

κόστος διαφήμισης ή προβολής. Η τελευταία βασική προϋπόθεση που ευνοεί την παραγωγή 

ομότιμων είναι η μεταβλητότητα στην ζήτηση, επειδή οι ομότιμοι πωλητές παρέχουν μια πιο 

ελαστική προσφορά στην βραχυχρόνια περίοδο. 
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Σύμφωνα με το μοντέλο των Einav et al., η επιτυχία των πλατφορμών P2P θα εξαρτηθεί 

από αυτές τις κύριες συνθήκες καθώς και από το πόσο αποτελεσματικά θα μπορέσει η 

πλατφόρμα να μειώσει το κόστος προβολής. Το μοντέλο μπορεί να βοηθήσει στην εξήγηση 

της επιτυχίας της Airbnb στην ξενοδοχειακή αγορά. Το προκαταρκτικό κόστος κατασκευής 

ενός ξενοδοχείου είναι μεγάλο, σε σχέση με το οριακό κόστος που αντιμετωπίζει ο ομότιμος 

πωλητής ως οικοδεσπότης στην Airbnb. Το κόστος διαφήμισης ενός οικοδεσπότη που έχει το 

κατάλυμα του στην Airbnb είναι μηδέν, καθώς κάθε μεμονωμένος οικοδεσπότης συνήθως 

δεν διαφημίζεται περισσότερο από την δημοσίευση της καταχώρισης στην ιστοσελίδα, η 

οποία είναι δωρεάν. Τέλος, η ξενοδοχειακή αγορά χαρακτηρίζεται από σημαντική 

μεταβλητότητα στη ζήτηση, καθιστώντας την ελαστικότητα της προσφοράς της Airbnb ένα 

μεγάλο πλεονέκτημα σχετικά με τα ξενοδοχεία.  

Οι Einav et al. καταλήγουν στο άρθρο τους ότι αν οι πλατφόρμες P2P εισέλθουν με 

επιτυχία, θα μειώσουν τις τιμές της αγοράς, και μακροπρόθεσμα θα παραγκωνίσουν τους 

επαγγελματίες πωλητές. Αν αυτό είναι αλήθεια, η εμπειρικές αναλύσεις θα πρέπει να 

αποδείξουν ότι η Airbnb έχει αρνητικές επιπτώσεις στα έσοδα και τις τιμές των ξενοδοχείων 

και ενδεχομένως οδηγούν σε μείωση της προσφοράς τους. 
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4.1 Επιδράσεις της Οικονομίας Διαμοιρασμού στην ιδιοκτησία, στο 

πλεόνασμα καταναλωτή και την συνολική ευημερία 

Οι Fraiberger και Sundararajan (2016) αναπτύσσουν ένα θεωρητικό μοντέλο δυναμικής 

τιμολόγησης όπου τα ανεξάρτητα άτομα σε κάθε περίοδο λαμβάνουν αποφάσεις σχετικά με 

το αν θα αγοράσουν ένα καινούργιο αυτοκίνητο, ένα μεταχειρισμένο αυτοκίνητο ή να μην 

αγοράσουν τίποτα. Οι συγγραφείς βαθμονομούν το μοντέλο τους με δεδομένα από την 

αυτοκινητοβιομηχανία των ΗΠΑ και από την Getaround, υπηρεσία κοινής χρήσης 

αυτοκινήτων. Τα αποτελέσματά τους δείχνουν ότι η κοινή χρήση P2P οδηγεί σε μια 

σημαντική απομάκρυνση από την ιδιοκτησία καθώς αυξάνεται η πρόσβαση στην αγορά. 

Βρίσκουν ότι οι τιμές των μεταχειρισμένων αγαθών μειώνονται και τα ποσοστά 

αντικατάστασης αυξάνονται, και το κέρδος στο πλεόνασμα του καταναλωτή κυμαίνεται από 

0,8% έως 6,6%. Διαπιστώνουν επίσης ότι το πλεόνασμα του καταναλωτή αυξάνεται 

εντονότερα για τους καταναλωτές μεσαίου και κατώτερου εισοδήματος. Αυτά τα οφέλη από 

το πλεόνασμα του καταναλωτή προέρχονται από την αύξηση στην πρόσβαση που 

συνεπάγεται η κοινή χρήση P2P, η οποία είναι ιδιαίτερα έντονη στις μικρότερες ηλικίες με 

χαμηλότερα εισοδήματα. 

Οι Benjafaar et al. (2015) έχουν σχεδιάσει ένα μοντέλο ισορροπίας P2P διαμοιρασμού, 

όπου, παρόμοια με τους Fraiberger και Sundararajan (2016), τα άτομα παίρνουν αποφάσεις 

για το αν θα αποκτούν ιδιοκτησία ή όχι. Οι συγγραφείς αναφέρουν την περίπτωση της κοινής 

χρήσης αυτοκινήτων, αλλά το μοντέλο τους ισχύει και ευρύτερα για την κοινή χρήση P2P σε 

άλλες αγορές. Στο μοντέλο, οι πιθανότητες αντιστοίχισης των ιδιοκτητών και των 

ενοικιαστών επηρεάζονται από την αναλογία των ιδιοκτητών προς τους ενοικιαστές, ενώ οι 

Fraiberger και Sundararajan υποθέτουν ότι αυτές οι πιθανότητες καθορίζονται εξωγενώς. 

Χρησιμοποιώντας το μοντέλο τους, είναι σε θέση να συγκρίνουν τα αποτελέσματα σε 

συστήματα με και χωρίς P2P πλατφόρμες κοινής χρήσης και να εξετάσουν τον αντίκτυπο σε 

διάφορες παραμέτρους, όπως η τιμή ενοικίασης, το κόστος ιδιοκτησίας, το κόστος ηθικού 

κινδύνου του ιδιοκτήτη και το κόστος ταλαιπωρίας του ενοικιαστή. Σύμφωνα με τα 

ευρήματά τους, η κοινή χρήση μέσω P2P μπορεί να οδηγήσει σε υψηλότερα και χαμηλότερα 

επίπεδα ιδιοκτησίας, ανάλογα με την τιμή ενοικίασης. 

Οι Jiang και Tian (2016) αναπτύσσουν ένα αναλυτικό πλαίσιο για να εξετάσουν πώς 

πρέπει μια επιχείρηση να επιλέξει στρατηγικά την τιμή λιανικής πώλησης και την ποιότητά 

του προϊόντος της για να ανταποκριθεί στην πλατφόρμα κοινής χρήσης P2P. Το μοντέλο 
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τους έχει δύο περιόδους, όπου τα άτομα αποφασίζουν πρώτα αν θα κατέχουν ένα προϊόν ή 

όχι και έπειτα οι ιδιοκτήτες αποφασίζουν εάν θα χρησιμοποιήσουν το προϊόν ή θα το 

νοικιάσουν. Οι συγγραφείς έχουν την οπτική του κατασκευαστή, δείχνοντας ότι το κόστος 

ηθικού κινδύνου και η προμήθεια της πλατφόρμας μπορεί να έχουν μη-μονοτονική επίδραση 

στα κέρδη του αρχικού κατασκευαστή του προϊόντος, στο πλεόνασμα του καταναλωτή και 

την κοινωνική ευημερία. Βρίσκουν ότι η πιθανότητα να νοικιάσει κάποιος ένα προϊόν σε 

πλατφόρμα P2P αυξάνει την αξία του προϊόντος στους πελάτες. Αυτό οδηγεί στο εύρημα ότι 

με την παρουσία εναλλακτικών πλατφορμών κοινής χρήσης P2P, η επιχείρηση θα αυξήσει 

στρατηγικά την ποιότητά της, οδηγώντας σε υψηλότερα κέρδη, αλλά σε χαμηλότερο 

πλεόνασμα των καταναλωτών. 

Το αποτέλεσμα αυτών των θεωρητικών μελετών δεν είναι καθοριστικά. Όταν η κοινή 

χρήση γίνεται εναλλακτική της ιδιοκτησίας, αυτό θα μπορούσε να οδηγήσει σε μικρότερη 

ιδιοκτησία, κυρίως επειδή η κοινή χρήση είναι συνήθως η φθηνότερη επιλογή. Αυτό θα 

έβλαπτε τις υπάρχουσες επιχειρήσεις. Ωστόσο, η δυνατότητα του να μπορεί να θέσει κάποιος 

τα υπάρχοντά του προς ενοικίαση θα μπορούσε να αυξήσει την αξία της ιδιοκτησίας, 

οδηγώντας σε μεγαλύτερη ιδιοκτησία. Επιπλέον, οι κατεστημένες επιχειρήσεις μπορούν να 

απαντήσουν στρατηγικά στον ανταγωνισμό από τις P2P πλατφόρμες αυξάνοντας ή 

μειώνοντας τις τιμές τους και αυτή η απόφαση εξαρτάται κυρίως από τη δομή κάθε αγοράς. 

Η εμπειρική έρευνα σχετικά με την επίδραση της οικονομίας διαμοιρασμού στις υπάρχουσες 

αγορές μπορεί να παρέχει κάποιες ενδείξεις για το ποια θεωρία περιγράφει καλύτερα την 

πραγματικότητα. 

4.2 Εμπειρικές μελέτες πάνω στην επίδραση της Οικονομίας Διαμοιρασμού 

στις υπάρχουσες αγορές 

Έχει γίνει μικρή εμπειρική έρευνα σχετικά με τις επιδράσεις που έχουν οι πλατφόρμες 

κοινής χρήσης P2P στις υφιστάμενες επιχειρήσεις. Το μεγαλύτερο μέρος της διαθέσιμης 

έρευνας που έχει γίνει έχει επικεντρωθεί στην Airbnb, ίσως επειδή είναι ένας από τους 

πρωτοπόρους της οικονομίας διαμοιρασμού. Ωστόσο, υπάρχουν κάποιες εξαιρέσεις. Οι 

Martin et al. (2010) και οι Cervero et al. (2006-07) μετράνε την επίδραση του διαμοιρασμού 

αυτοκινήτων στην ιδιοκτησία οχημάτων στη Βόρεια Αμερική, με βάση στοιχεία ερευνών. Τα 

αποτελέσματά τους δείχνουν ότι το να είσαι μέλος της κοινότητας διαμοιρασμού οχημάτων 

αυξάνει την πιθανότητα κάποιος να ξεφορτωθεί το αυτοκίνητο του σε στατιστικά σημαντικό 

βαθμό. Ο Aguiar (2015) μελετά την επίδραση της εφαρμογής Spotify στις πωλήσεις δίσκων, 
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διαπιστώνοντας ότι η λειτουργία του Spotify φαίνεται να μειώνει τις μόνιμες λήψεις των 

κομματιών, αλλά σε μικρότερο βαθμό από αυτόν που συχνά υποθέτει η δισκογραφική 

βιομηχανία. 

Επιπλέον, οι Cramer και Krueger (2016) εξέτασαν την αποτελεσματικότητα των 

υπηρεσιών μεταφοράς έναντι των ταξί σε 6 πόλεις των ΗΠΑ. Διαπιστώνουν ότι, κατά μέσο 

όρο, το ποσοστό αξιοποίησης της χωρητικότητας είναι 38% υψηλότερο για τους οδηγούς της 

Uber απ 'ό, τι για τους οδηγούς ταξί. Σύμφωνα με τους συγγραφείς, αυτό σημαίνει ότι εάν τα 

τέλη τους είναι γραμμικά, η Uber θα μπορούσε να χρεώσει κατά 28% λιγότερο από τα ταξί 

και να κερδίσει ακόμα τα ίδια έσοδα ανά ώρα. Οι Cramer και Krueger αποδίδουν τέσσερις 

παράγοντες στην αποτελεσματικότητα της Uber, Το εξελιγμένο τεχνολογικό σύστημα 

αντιστοίχισης, η μεγάλη κλίμακα, το ευέλικτο μοντέλο προσφοράς, και την 

αναποτελεσματικότητα των κανονισμών του κλάδου των ταξί. 

5. Η ΟΙΚΟΝΟΜΙΚΗ ΕΠΙΔΡΑΣΗ ΤΗΣ AIRBNB 

Η Airbnb είναι περιοριστική με τα δεδομένα της και δεν απελευθερώνει δεδομένα για 

εξωτερική χρήση, εκτός από κάποια περιστασιακά βασικά στοιχεία που διανέμονται στον 

Τύπο. Ωστόσο, η Airbnb έχει πραγματοποιήσει κάποια έρευνα η ίδια σχετικά με τις θετικές 

οικονομικές επιπτώσεις των υπηρεσιών της σε διάφορες πόλεις στον κόσμο. Δεν παρέχει 

πολλές πληροφορίες για το πώς ακριβώς διεξάγονται αυτές οι μελέτες, εκτός από ότι 

«επανεξετάζουν τα ευρήματα ερευνών σε οικοδεσπότες και επισκέπτες, των δεδομένων των 

κρατήσεων της Airbnb και της ανάλυσης από τους τοπικούς οικονομολόγους ». 

Σε μια συνοπτική έκθεση αυτών των δημοσίων μελετών, η Airbnb γράφει ότι το 91% των 

ταξιδιωτών Airbnb θέλουν να "ζουν σαν ντόπιοι" και ότι το 74% των ιδιοκτησιών του Airbnb 

αποτελείται από ιδιοκτησίες που βρίσκονται έξω από τις κύριες συνοικίες των ξενοδοχείων. 

Βρίσκουν επίσης ότι το 81% των οικοδεσποτών μοιράζονται το σπίτι στο οποίο ζουν, ότι το 

52% έχει χαμηλό έως μεσαίο εισόδημα, το 53% λέει ότι η φιλοξενία τους βοήθησε να 

μείνουν σπίτι τους και ότι το 48% του εισοδήματος των οικοδεσποτών χρησιμοποιείται για 

την πληρωμή τακτικών εξόδων του νοικοκυριού, όπως ενοίκιο και τρόφιμα. Μια μελέτη 

περίπτωσης Airbnb στην Ελλάδα δείχνει ότι αυτά τα στοιχεία μπορούν να γενικευτούν και 

για την ελληνική αγορά24. 

                                                           

24 https://blog.atairbnb.com/economic-impacts-in-athens/ 
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Τα αποτελέσματα αυτά υποστηρίζουν τον ισχυρισμό ότι οι υπηρεσίες της Airbnb 

διαφέρουν από τις ξενοδοχειακές υπηρεσίες, και ότι η Airbnb συμβάλλει στην "ανάπτυξη της 

πίτας" αντί να κλέβει πελάτες από τα ξενοδοχεία. Οι μελέτες δείχνουν επίσης ότι η Airbnb 

ωφελεί σε μεγάλο βαθμό τις τοπικές οικονομίες υποστηρίζοντας τους κατοίκους και τις 

τοπικές επιχειρήσεις. Επιπλέον, η Airbnb προσπάθησε να βάλει έναν αριθμό στις 

οικονομικές συνεισφορές της σε ορισμένες από τις σημαντικότερες αγορές της. Σύμφωνα με 

τις εκτιμήσεις της, η κοινότητα Airbnb στο Βερολίνο συνέβαλε περίπου 130 εκατομμύρια 

δολάρια στη συνολική οικονομική δραστηριότητα της πόλης το 2015. Στη Βαρκελώνη, η 

Airbnb ισχυρίζεται ότι συνέβαλε 175 εκατομμύρια δολάρια σε οικονομική δραστηριότητα 

και υποστήριξε περισσότερες από 4000 θέσεις εργασίας. Εντούτοις, λαμβάνοντας υπόψη το 

γεγονός ότι οι μελέτες αυτές γίνονται για λογαριασμό της Airbnb και ότι η μέθοδος έρευνας 

δεν είναι γνωστή, τα αποτελέσματα αυτά θα πρέπει να αντιμετωπιστούν με επιφύλαξη. 

5.1 Η επίδραση της Airbnb στις τιμές των κατοικιών 

Μία τεχνική αναφορά από τους Penelope Tuatagaloa και Brian Osborne (2018) στην 

περιοχή του Όκλαντ, αναφέρει ότι η σχετική έρευνα δείχνει ότι η επίδραση της Airbnb στις 

τιμές των κατοικιών στην περιοχή είναι μηδαμινή. Τα ευρήματά τους ωστόσο υποδηλώνουν 

ότι ο αριθμός των full time κρατήσεων είναι ασήμαντος όσον αφορά το σύνολο των 

κατοικιών και των ενοικιαζόμενων σπιτιών στο Όκλαντ και ως εκ τούτου είναι πιθανό να 

είχαν μηδαμινή ή και καθόλου επίπτωση στην αγορά ιδιωτικής μίσθωσης (ενοικιαζόμενα) σε 

μακροοικονομικό επίπεδο. Ενώ η παρουσία της Airbnb είναι πιο έντονη σε περιοχές με 

υψηλή τουριστική ζήτηση, εξελίσσεται αργά και στις προαστιακές περιοχές. Τα 

αποτελέσματά των συγγραφέων δείχνουν ότι ο αντίκτυπος της Airbnb στα ενοίκια στο 

Όκλαντ περιορίζεται σε πολύ μεγάλο βαθμό στις περιοχές με υψηλή τουριστική ζήτηση, η 

οποία γίνεται ακόμη πιο εμφανής όταν λαμβάνεται υπόψη η έλλειψη κατοικιών του Όκλαντ. 

Τα ευρήματα είναι έγκυρα για την τοπική και την κεντρική κυβέρνηση, καθώς οι τοπικές 

αρχές, εξετάζουν το ενδεχόμενο ρύθμισης του online βραχυπρόθεσμου τομέα ενοικίασης.  

Οι συγγραφείς επισημαίνουν πως καθώς η Airbnb συνεχίζει να αναπτύσσεται και να 

εξελίσσεται, απαιτείται περαιτέρω εργασία, συμπεριλαμβανομένης της ανταλλαγής γνώσεων 

και εμπειριών σχετικά με τον τρόπο αντιμετώπισης των επιπτώσεων αυτών των 

ηλεκτρονικών πλατφορμών. Για παράδειγμα, για να γίνουν κατανοητές οι επιπτώσεις από τη 

χρήση υπηρεσιών από πλατφόρμες όπως η Airbnb στις τιμές των κατοικιών, 

συμπληρωματικές εργασίες θα μπορούσαν να εξετάσουν το ενδεχόμενο κεφαλαιοποίησης 
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των εσόδων του Airbnb σε τιμές κατοικιών και ενοικίων με τη διαθεσιμότητα διαχρονικών 

δεδομένων. Τέτοιες διαχρονικές πληροφορίες θα μπορούσαν επίσης να διερευνήσουν τη 

τροχιά της Airbnb για να κατανοήσουν τον τρόπο με τον οποίο εξελίχθηκε και άλλαξε με τα 

χρόνια και τους χρήστες (τόσο οικοδεσπότες όσο και ταξιδιώτες). 

Αντιθέτως, η Mariona Segu (2018), στην έρευνα της σχετικά με την επίδραση της Airbnb 

στα ενοίκια στην πόλη της Βαρκελώνης, χρησιμοποιώντας μία βοηθητική στρατηγική για να 

αναγνωρίσει το αιτιώδες αποτέλεσμα η οποία βασίστηκε κυρίως  στο αποτέλεσμα της 

απόστασης από την παραλία επί τον συνολικό πληθυσμό των τουριστών, βρίσκει ότι στις 

γειτονιές στην οποίες η δραστηριότητα της Airbnb αυξήθηκε κατά μία ποσοστιαία μονάδα, 

παρατηρήθηκε αύξηση στα ενοίκια κατά 4%, σε σύγκριση με άλλες γειτονιές χωρίς την 

παρουσία της Airbnb για την περίοδο 2009-2016. Το φαινόμενο αυτό παρατηρείται πιο 

έντονα στην περίοδο 2013-2016 κατά την οποία η Airbnb παγιώθηκε στην πόλη με μέση 

πυκνότητα 0,77%. Την περίοδο 2013-2016 τα ενοίκια αυξήθηκαν κατά μέσο όρο 28%. Ως εκ 

τούτου, η άφιξη της Airbnb φαίνεται να επιδείνωσε την αύξηση των ενοικίων η οποία ήδη 

συνέβαινε στην Βαρκελώνη την ίδια περίοδο. Παρόλα αυτά η συγγραφέας σημειώνει πως 

υπήρχαν κι άλλοι παράγοντες που συνέβαλαν στην αύξηση των ενοικίων εκείνη την περίοδο 

όπως η απελευθέρωση της αγοράς ενοικιάσεως με νόμο (2013), η έναρξή της περιόδου 

επανάκαμψης και η αύξηση της ελκυστικότητας των κατοικιών σχετικά με άλλες επενδυτικές 

επιλογές. 

Από την άλλη πλευρά, οι Charlotte Snelling, Catherine Colebrook and Luke Murphy σε 

έρευνα τους για το institute of public policy research (IPPR 2016) για την επίδραση των 

πλατφορμών διαμοιρασμού κατοικίας στην αγορά κατοικίας στο Λονδίνο, χρησιμοποιώντας 

πραγματικά δεδομένα αποκλειστικά από την ίδια την Airbnb, βρίσκουν ότι, λαμβάνοντας 

υπόψη τον αριθμό των κατοικιών τα οποία προσφέρονται για βραχυχρόνια μίσθωση και το 

ποσοστό αυτών τα οποία πληρούν τις προ προϋποθέσεις για μακροχρόνια μίσθωση, η 

επίπτωση της Airbnb στην προσφορά κατοικιών στο Λονδίνο είναι σχεδόν μηδενική. 

Δέχονται ωστόσο ότι η πρωτεύουσα της χώρας έχει σοβαρό πρόβλημα σχετικά με τις 

διαθέσιμες κατοικίες, ότι η αγορά κατοικίας χαρακτηρίζεται κυρίως από ανεπαρκή προσφορά 

και μη προσβασιμότητα και αυτό οφείλεται κυρίως στις ευρύτερες αποτυχημένες πολιτικές 

που κατέστησαν αδύνατο στο Λονδίνο να χτίσει τα σπίτια που χρειάζεται για να 

ικανοποιηθεί η ζήτηση, όπως η υποπροσφορά της γης, το περίπλοκο και γραφειοκρατικό 

σύστημα αδειοδότησης, η χαμηλή επένδυση και η το χαμηλό μέγεθος του κατασκευαστικού 

τομέα. 
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Οι David Wachsmuth et al,(2018), σε μία έρευνα για λογαριασμό του Urban Politics and 

Governance research group προσπάθησαν να αναλύσουν την δραστηριότητα της Airbnb στην 

πόλη της Νέας Υόρκης και τις γύρω περιοχές για το διάστημα από τον Σεπτέμβριο του 2014 

έως τον Αύγουστο του 2017, χρησιμοποιώντας νέες μεθόδους προκειμένου να αναλύσουν 

δεδομένα τύπου big data. Μεταξύ άλλων, προσπάθησαν να απαντήσουν και στο ερώτημα, 

πόσες κατοικίες αφαιρέθηκαν από την αγορά της Νέας Υόρκης εξαιτίας της παρουσίας της 

Airbnb.  Βρήκαν ότι η παρουσία της Airbnb απομάκρυνε από 7000 έως 13500 κατοικίες από 

την αγορά μακροχρόνιας μίσθωσης της πόλης. Το τελευταίο έτος της έρευνας 12200 

ολόκληρες κατοικίες ενοικιάστηκαν συχνότερα (πάνω από 60 μέρες, διαθέσιμες για πάνω 

από 120 μέρες) ενώ 5600 ολόκληρες κατοικίες ενοικιάστηκαν πολύ συχνότερα (πάνω από 

120 μέρες, διαθέσιμες για πάνω από 240 μέρες). Επίσης η χωρική ανάλυση συμπλεγμάτων 

αποκάλυψε ότι ένας αριθμός ιδιωτικών δωματίων (4700) είναι στην πραγματικότητα 

ξενοδοχεία φαντάσματα, που αποτελούνται από πολλά δωμάτια σε ένα διαμέρισμα ή ένα 

κτίριο. Αυτή είναι και η ταχύτερα αναπτυσσόμενη κατηγορία καταλυμάτων στην Νέα Υόρκη 

και ίσως να είναι μία τακτική των εμπορικών διαχειριστών της Airbnb να αποφεύγουν έτσι 

τους κανονισμούς. Τέλος, χρησιμοποιώντας ένα συγκριτικό μοντέλο το οποίο αναπτύχθηκε 

από ερευνητές του UCLA υπολόγισαν ότι μειώνοντας την προσφορά των κατοικιών, η 

Airbnb αύξησε 1,4% το ενοίκιο της μέσης μακροπρόθεσμης μίσθωσης στα τελευταία τρία 

χρόνια, που σημαίνει ότι ο μέσος Νεοϋορκέζος ενοικιαστής θα πληρώσει φέτος 380 δολάρια 

ετησίως επιπλέον εξαιτίας της Airbnb.     

Σε μία πολύ ενδιαφέρουσα εργασία τους, οι Sheppard και Udell (2018) παρουσίασαν 

επίσημα θεωρητικά επιχειρήματα που γενικώς υποστηρίζουν ότι η επίδραση της Airbnb είναι 

η αύξηση των τιμών των κατοικιών σε σχέση με τον αριθμό των καταχωρήσεων στην Airbnb 

και εφόσον δεν προκαλούνται μέσω των καταχωρήσεων εκτεταμένες ή συγκεντρωμένες 

αρνητικές εξωτερικότητες. Τα θεωρητικά τους επιχειρήματα υπέδειξαν δύο πιθανότητες: την 

αύξηση των τιμών της ιδιοκτησίας γενικά σε ολόκληρη την πόλη με  μεγαλύτερη αύξηση στο 

κέντρο και μικρότερη στην περιφέρεια για την περίπτωση που τα καταλύματα της Airbnb 

διευκολύνουν μία αύξηση στον πληθυσμό που μένει στην πόλη, και μία αύξηση των τιμών 

της ιδιοκτησίας η οποία είναι μεγαλύτερη στην περιφέρεια και μικρότερη ή και αρνητική στο 

αστικό κέντρο στην περίπτωση που η Airbnb αυξάνει το εισόδημα στους κατοίκους ή 

αυξάνει την ζήτηση για χώρο ανά νοικοκυριό. Μία γρήγορη εκτίμηση τους με βάση την 

κεφαλαιοποίηση του εισοδήματος υπολόγισε ότι η επίδραση της Airbnb στην πόλη της Νέας 

Υόρκης είναι η αύξηση των τιμών των κατοικιών κατά 17,7%. Περαιτέρω αναλύσεις των 

συγγραφέων έδειξαν ότι ο διπλασιασμός των καταχωρήσεων της Airbnb σε απόσταση 300 
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μέτρων από μία κατοικία συνδέεται με μία αύξηση των τιμών από 6% έως 9%, ανάλογα το 

μοντέλο εκτίμησης. Το σημαντικότερο τους εύρημα παρουσιάζεται όταν εισάγουν την 

παρουσία της Airbnb ως πειραματική μεταβλητή «διόρθωσης» στην αγορά των κατοικιών. Η 

σχετική τους ανάλυση έδειξε πως όταν μία κατοικία αποκτά κοντά της κατάλυμα της Airbnb 

(και άρα «διορθώνεται») τότε η τιμή πώλησης της αυξάνεται κατά 3,5% για τις περιπτώσεις 

μακριά από το κέντρο της πόλης και πάνω από 65% εάν βρίσκεται στο κέντρο της πόλης με 

υψηλή παρουσία της airbnb. 

Τέλος, τα αποτελέσματα των Barron, Kung και Proserpio(2017) δείχνουν ότι η ανάπτυξη 

της Airbnb μπορεί να εξηγήσει 0,27% αύξηση του ετήσιου ενοικίου και 0,49% αύξηση των 

ετησίων τιμών των κατοικιών από το 2012 έως το 2016. Σύμφωνα με τους συγγραφείς, αυτές 

οι αυξήσεις προκύπτουν μέσω δύο τρόπων. Η πρώτη περίπτωση, ο διαμοιρασμός της 

κατοικίας αυξάνει τα ενοίκια καθώς οι ιδιοκτήτες γης αποφασίζουν να διαθέσουν τις 

κατοικίες τους στην βραχυπρόθεσμη μίσθωση από την μακροπρόθεσμη. Έτσι, οι αυξήσεις 

στις τιμές των ενοικίων κεφαλαιοποιούνται σε τιμές κατοικιών. Στη δεύτερη περίπτωση, ο 

διαμοιρασμός των κατοικιών αυξάνει τις τιμές τους απευθείας, κάνοντας τους ιδιοκτήτες να 

δημιουργούν εισόδημα από την επιπλέον χωρητικότητα του σπιτιού. Αυτό αυξάνει την αξία 

του «κατ έχειν» έναντι του «νοικιάζειν» και άρα επηρεάζει αυξητικά το ενοίκιο άμεσα. 

 

5.2 Η επίδραση της Airbnb στον ξενοδοχειακό κλάδο 

Είναι αρκετές εμπειρικές μελέτες οι οποίες αναλύουν το πώς επηρεάζει η Airbnb την 

αγορά των ξενοδοχείων. Μία από τις πιο άρτιες εργασίες πάνω στο θέμα αυτό, είναι η  

εργασία των Zervas et al. (2016), στην οποία οι συγγραφείς μελετούν την επίδραση της 

Airbnb στα έσοδα των ξενοδοχείων στο Τέξας των ΗΠΑ. Αυτοί συγκέντρωσαν στοιχεία από 

την ιστοσελίδα της Airbnb και συνέλεξαν λεπτομερή, μηνιαία δεδομένα για περισσότερα από 

3000 ξενοδοχεία στο Τέξας, καλύπτοντας την περίοδο Ιανουαρίου 2003 έως Αύγουστο 2014. 

Οι συγγραφείς δηλώνουν ότι τα ξενοδοχεία βρίσκονται στις "μητροπολιτικές περιοχές του 

Τέξας ", αλλά δεν αναφέρουν με ακρίβεια πόσες και ποιες είναι αυτές. Ωστόσο, είναι σαφές 

ότι υπάρχουν τουλάχιστον 10 τέτοιες μητροπολιτικές περιοχές. Οι Zervas et al. 

χρησιμοποίησαν δύο διαφορετικούς proxies για τη μέτρηση της προσφοράς της Airbnb, ένα 

σωρευτικό μέτρο και ένα στιγμιαίο μέτρο χρησιμοποιώντας την ημερομηνία της πρώτης 

αξιολόγησης ως proxy για την είσοδο στην αγορά. Προκειμένου να μελετηθεί η επίδραση της 

Airbnb στα έσοδα των ξενοδοχείων στο Τέξας, οι συγγραφείς χρησιμοποιούν ένα μοντέλο 

fixed effects με τα ξενοδοχεία και το χρόνο σαν fixed effects. Εκτός από αυτό το μοντέλο, 
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χρησιμοποιούν ένα μοντέλο difference-in-differences για την μελέτη της επίδρασης της 

Airbnb στις κορυφαίες τιμές των ξενοδοχείων. 

Οι Zervas et al. υπολογίζουν ότι κάθε πρόσθετη αύξηση κατά 10% της προσφοράς Airbnb 

είχε ως αποτέλεσμα το 0,39% μείωση των εσόδων των δωματίων ξενοδοχείων. Εκτιμούν ότι 

στο Όστιν, η πόλη στο Τέξας στην οποία έχει τη μεγαλύτερη παρουσία η Airbnb, η επίδραση 

για μια περίοδο πέντε ετών βρίσκεται μεταξύ 8-10%. Σύμφωνα με τις εκτιμήσεις τους, τα 

ξενοδοχεία της κατηγορίας «χαμηλότερης τιμής» και της κατηγορίας «μη επιχειρηματικό» 

ήταν οι πιο πληγείσες και ο αντίκτυπος υλοποιήθηκε μέσω των χαμηλότερων τιμών των 

ξενοδοχείων. Διαπίστωσαν επίσης ότι η επίδραση της Airbnb στα έσοδα των ξενοδοχείων 

ήταν πιο έντονη κατά τη διάρκεια της περίοδο της μεγαλύτερης ζήτησης. 

Ο Neeser (2015) επαναλαμβάνει την εμπειρική στρατηγική των Zervas et al., προκειμένου 

να μελετήσει τις επιπτώσεις της Airbnb στις σκανδιναβικές χώρες (Νορβηγία, Φινλανδία και 

Σουηδία). Χρησιμοποιεί μηνιαία δεδομένα για την περίοδο Ιανουαρίου 2004 έως Μάιο 2015 

από τη Νορβηγία και τη Φινλανδία και την περίοδο Ιανουαρίου 2008 έως Μάιο 2015 από τη 

Σουηδία. Λόγω της μικρής ποσότητας παρατηρήσεων πριν από τη διόρθωση από τη Σουηδία, 

η χώρα αυτή συχνά αποκλείεται από την παλινδρόμηση. Σε αντίθεση με τους Zervas et al., ο 

Neeser λαμβάνει συγκεντρωτικά στοιχεία ξενοδοχείων σε επίπεδο νομού. Κατά συνέπεια, το 

πρότυπό του περιέχει fixed effects νομών (ή περιφερειών) αντί για fixed 

effects  ξενοδοχείων. 

Ομοίως με τους Zervas et al., ο Neeser εκτιμά ότι η Airbnb έχει αρνητικό αντίκτυπο στα 

κέρδη των ξενοδοχείων. Ωστόσο, η εκτίμησή του είναι σημαντικά λιγότερο αρνητική από 

αυτή της μελέτης του Τέξας. Ο Neeser βρίσκει ότι όταν η προσφορά Airbnb αυξάνεται κατά 

10%, τα μηνιαία έσοδα δωματίων ξενοδοχείων μειώνονται κατά 0,11 %. Επιπλέον, αυτή η 

εκτίμηση δεν είναι σημαντική στο επίπεδο 0,1%. Ο Neeser βρίσκει ότι τα ξενοδοχεία 

ανταποκρίνονται στον ανταγωνισμό της Airbnb μειώνοντας τις τιμές τους. Η εκτίμηση αυτή 

είναι σημαντική στο επίπεδο 0.05% και είναι σχεδόν ταυτόσημο σε μέγεθος με την εκτίμηση 

του Zervas et al. Ο Neeser δεν διαπιστώνει σημαντική επίδραση της Airbnb στην 

χωρητικότητα του ξενοδοχείου. 

Ο Neeser αναφέρει διάφορους πιθανούς λόγους για τους οποίους, αντίθετα με τους Zervas 

et al., δεν βρήκε σημαντική επίπτωση της Airbnb στα έσοδα των ξενοδοχείων. Πρώτον, το 

γεγονός ότι μετρά την επίδραση σε μία μεγαλύτερη περιοχή, (ολόκληρες περιφέρειες ή 

κομητείες έναντι μητροπολιτικών περιοχών) θα μπορούσε να προκαλέσει μεροληψία των 
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εκτιμητών του. Όλη συνολικά η περιοχή περιλαμβάνει επίσης μεγάλες αγροτικές περιοχές, 

όπου η Airbnb έχει πολύ περιορισμένη παρουσία, αν υπάρχει. Με τη μέτρηση της επίδρασης 

στις μητροπολιτικές περιοχές, οι Zervas et al. μπορούν να εκτιμήσουν μια πιο τοπική 

επίδραση. Δεύτερον, η εκτιμώμενη καθαρή επίδραση της Airbnb μπορεί να είναι 

μεροληπτική επειδή ο Neeser δεν πήρε παρατηρήσεις των ξενοδοχείων ξεχωριστά, και 

επομένως δεν είναι σε θέση να ξεχωρίσει εάν κάποιοι τύποι ξενοδοχείων είναι περισσότερο 

επηρεασμένοι από άλλους. Είναι επίσης πιθανό ότι η διαφορά στην επίδραση της Airbnb στα 

έσοδα των ξενοδοχείων μεταξύ των μελετών να σχετίζονται με διαφορές μεταξύ του Τέξας 

και των Σκανδιναβικών χωρών που δεν λαμβάνονται υπόψη στα μοντέλα τους. 

Οι NJordet και Lehne (2016) έχουν αναπαράγει τη μελέτη του Τέξας για τη Νορβηγική 

ξενοδοχειακή αγορά στη διατριβή του μεταπτυχιακού τους, χρησιμοποιώντας μηνιαία 

στοιχεία ξενοδοχείων που παρέχονται από τη Στατιστική εταιρία της Νορβηγίας. Ο Jordet 

και ο Lehne έχουν λάβει δεδομένα ξενοδοχείων από 28 από τους μεγαλύτερους δήμους της 

Νορβηγίας, κατά την περίοδο Ιανουαρίου 2003 έως τον Φεβρουάριο του 2016. Ωστόσο, σε 

αντίθεση με τους Zervas et al., Ο Jordet και ο Lehne συγκέντρωσαν συνολικά στοιχεία σε 

επίπεδο δήμου, και συνεπώς συμπεριέλαβαν fixed effects δήμων στο μοντέλο τους. Έχουν 

επίσης επιλέξει να περιορίσουν το σύνολο δεδομένων Airbnb σε καταχωρίσεις που 

δημοσιεύονται από "μοναδικούς οικοδεσπότες", σε μία προσπάθεια να περιορίσουν το 

πρόβλημα μέτρησης της προσφοράς της Airbnb. 

Οι Jordet και Lehne εκτιμούν ότι η αύξηση της προσφοράς της Airbnb κατά 10% οδηγεί 

σε μείωση κατά 0,4% στα έσοδα των ξενοδοχείων. Αυτή η εκτίμηση είναι σημαντική στο 

επίπεδο 0,05% και σχεδόν ταυτόσημη με εκείνη των Zervas et al. Όταν μελέτησαν ολόκληρο 

το δείγμα τους, ο Jordet και ο Lehne δεν βρήκαν σημαντική επίδραση στην τιμή, αλλά πολύ 

μεγάλη επίδραση στα ποσοστά πληρότητας. Ωστόσο, υποψιάστηκαν ότι περιλαμβάνοντας 

πολλούς δήμους με πολύ μικρή παρουσία της Airbnb θα εισήγαγε θόρυβο στις εκτιμήσεις 

τους. Όταν συμπεριλαμβάνονται μόνο οι 10 δήμοι με τη μεγαλύτερη παρουσία της Airbnb 

στην παλινδρόμηση τους, εκτιμούν ένα αποτέλεσμα στις τιμές σύμφωνο με τη μελέτη του 

Τέξας, σημαντικό στο επίπεδο 0,05. Εντούτοις, εξακολουθούν να βρίσκουν ένα μεγάλο, 

σημαντικό αρνητικό αποτέλεσμα στα ποσοστά πληρότητας, σε αντίθεση με τα αποτελέσματα 

της μελέτης του Τέξας.  

Οι Farronato και Fradkin (2016) αναπτύσσουν ένα θεωρητικό πλαίσιο για μια δομή 

αγοράς στέγασης με ειδική και ευέλικτη προσφορά και διαφοροποιημένα προϊόντα. Το 
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μοντέλο έχει βραχυπρόθεσμη και μακροπρόθεσμη συνιστώσα. Το βραχυπρόθεσμο στοιχείο 

καθορίζει τις ημερήσιες τιμές και δωμάτια που πωλούνται ως μια λειτουργία αφοσιωμένης 

και ευέλικτης χωρητικότητας. Στη μακροπρόθεσμη συνιστώσα, οι ευέλικτοι πωλητές 

αποφασίζουν εάν θα εισέλθουν στην αγορά ως συνάρτηση προκαθορισμένης χωρητικότητας 

ξενοδοχείου και της κατανομής των συνθηκών ζήτησης. Το μοντέλο προβλέπει ότι τα κέρδη 

των ξενοδοχείων, οι τιμές και τα ποσοστά πληρότητας είναι χαμηλότερα όταν η 

χωρητικότητα της Airbnb είναι υψηλότερη. Επίσης, για το ίδιο επίπεδο χωρητικότητας της 

Airbnb, η μείωση των κερδών ξενοδοχείων θα είναι σχετικά μεγαλύτερη, τόσο μεγαλύτερος 

είναι ο ξενοδοχειακός περιορισμός στην χωρητικότητα τους. Αυτό οφείλεται στο γεγονός ότι 

εάν η ζήτηση στέγασης είναι υψηλή και σχετική με την προσφορά, αυτό ασκεί μια ανοδική 

πίεση στις τιμές, η οποία προσελκύει πιο ευέλικτους προμηθευτές. Μία αύξηση της 

ελαστικής προσφοράς μειώνει την υπολειμματική ζήτηση των ξενοδοχείων. Περιορισμένα σε 

χωρητικότητα ξενοδοχεία έχουν ανελαστικές καμπύλες προσφοράς και επομένως αυτή η 

μετατόπιση της ζήτησης προκαλεί πτώση των τιμών. 

Οι Farronato και Fradkin δοκιμάζουν εμπειρικά τις προβλέψεις αυτού του μοντέλου 

χρησιμοποιώντας τα δεδομένα που παρέχει η Airbnb και δεδομένα ξενοδοχείων για τις 50 

μεγαλύτερες πόλεις των ΗΠΑ, για την περίοδο μεταξύ Ιανουαρίου 2011 και Δεκεμβρίου 

2014. Διαπιστώνουν ότι οι περιορισμοί στην χωρητικότητα του ξενοδοχείου αποτελούν 

καλούς προγνωστικούς παράγοντες της διείσδυσης της Airbnb σε μια πόλη, και οι πόλεις με 

μεγαλύτερους περιορισμούς χωρητικότητας να αντιμετωπίζουν μεγαλύτερη έλξη  για την 

Airbnb. Η ζήτηση για διαμονή είναι επίσης ένας σημαντικός παράγοντας πρόβλεψης της 

ανάπτυξης της Airbnb. οι συγγραφείς διαπιστώνουν ότι η Airbnb είναι μεγαλύτερη σε πόλεις 

όπου οι διακυμάνσεις στον αριθμό των ταξιδευτών που φθάνουν είναι μεγάλες. Οι Farronato 

και Fradkin χρησιμοποιούν επίσης ένα μοντέλο παρόμοιο με εκείνο του Zervas et al., 

προκειμένου να μελετήσουν τις επιπτώσεις των ομότιμων στα έσοδα των ξενοδοχείων, τα 

ποσοστά πληρότητας και τις τιμές. Αυτή η εκτίμηση είναι προκαταρκτική, αλλά σημαντική 

σε επίπεδο 0,05 και παρόμοια με τις εκτιμήσεις των Zervas et al. Επιπλέον, όπως και οι 

Zervas et al., Οι Farronato και Fradkin βρίσκουν επίσης σημαντική αρνητική επίδραση στις 

τιμές, αλλά όχι σημαντική επίπτωση στα ποσοστά πληρότητας. Το θεωρητικό μοντέλο τους 

μπορεί να εξηγήσει αυτό το αποτέλεσμα, καθώς η Airbnb επηρεάζει κυρίως ξενοδοχεία τα 

οποία βρίσκονται σε πόλεις με περιορισμούς στην χωρητικότητας των ξενοδοχείων , η 

μείωση των ποσοστών πληρότητας είναι περιορισμένη επειδή τα ξενοδοχεία λειτουργούν με 

πλήρη χωρητικότητα σε κάθε περίπτωση. Περαιτέρω, όταν οι Farronato και Fradkin 
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χωρίζουν το δείγμα τους σε δύο ομάδες ανάλογα με το επίπεδο περιορισμού της 

χωρητικότητας, εκτιμούν σημαντική μείωση των τιμών στις πόλεις περιορισμένης 

χωρητικότητας και μείωση των ποσοστών πληρότητας στις πόλεις χωρίς περιορισμούς. Αυτό 

το εύρημα συνεπάγεται ότι οι διαφορές στους περιορισμούς της χωρητικότητας των 

ξενοδοχείων στις πόλεις μπορούν να εξηγήσουν τις διαφορές μεταξύ των πόλεων, τόσο στην 

έλξη της Airbnb όσο και στην επίδρασή της στην ξενοδοχειακή αγορά. 

Οι Farronato και Fradkin αναπτύσσουν επίσης ένα δομικό μοντέλο ισορροπίας στον 

ξενοδοχειακό κλάδο, προκειμένου να εκτιμηθεί το πλεόνασμα των καταναλωτών και των 

παραγωγών και οι επιπτώσεις της επέκτασης της αγοράς. Αυτό το μοντέλο επίσης εκτιμάται 

εμπειρικά. Τα αποτελέσματά τους δείχνουν ότι η Airbnb αυξάνει το πλεόνασμα των 

καταναλωτών, κυρίως επειδή οι ομότιμοι οικοδεσπότες επιτρέπουν σε περισσότερους 

ταξιδιώτες να κάνουν κράτηση διαθέσιμων δωματίων. Το πλεόνασμα του καταναλωτή που 

παράγεται από την Airbnb είναι συνεπώς υψηλότερο στις πόλεις με μεγαλύτερους 

περιορισμούς χωρητικότητας. Άλλη ενδιαφέρουσα διαπίστωση από το μοντέλο είναι ότι η 

Airbnb είχε μία μεγάλη επίδραση επέκτασης της αγοράς, η οποία ποικίλλει σημαντικά 

μεταξύ των πόλεων. Αυτό υποδηλώνει ότι η Airbnb αντιπροσωπεύει μια διαφοροποιημένη 

πρόταση προϊόντος, το οποίο κάποιοι άνθρωποι το προτιμούν από τα ξενοδοχεία. 
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 6. ΕΜΠΕΙΡΙΚΕΣ ΜΕΛΕΤΕΣ ΓΙΑ ΤΗΝ ΕΠΙΔΡΑΣΗ ΤΗΣ AIRBNB ΣΤΙΣ 

ΤΙΜΕΣ ΤΩΝ ΚΑΤΟΙΚΙΩΝ 

Στο κεφάλαιο αυτό θα παρουσιάσω με συνοπτικό αλλά περιεκτικό τρόπο τις δύο 

κυριότερες κατά την άποψη μου εργασίες που έχουν γίνει πάνω στην ποσοτικοποίηση της 

επίδρασης της εταιρείας στις τιμές των κατοικιών ή των ενοικίων, έπειτα από την μελέτη 

διαφόρων άρθρων, βιβλιογραφίας και παρόμοιων μελετών που έχουν γίνει από την 

ακαδημαϊκή κοινότητα για διάφορες περιοχές του κόσμου. Σχετικές μελέτες ονομάζονται και 

παρουσιάζονται με περιληπτικό τρόπο στην βιβλιογραφική επισκόπηση στις αρχές αυτής της 

εργασίας. 

Η πρώτη εργασία που θα αναλύσω είναι η «Do Airbnb properties affect house prices?» 

από τους Stephen Sheppard και Andrew Udell (2018) και στην συνέχεια θα αναλύσω την 

εργασία «The Sharing Economy and Housing Affordability: Evidence from Airbnb» από 

τους Kyle Barron, Edward kung και Davide Proserpio (2017). 
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 7. STEPHEN SHEPPARD ΚΑΙ ANDREW UDELL (2018): «DO 

AIRBNB PROPERTIES AFFECT HOUSE PRICES? » 

Στην παρούσα εργασία, οι συγγραφείς κάνουν μία αξιολόγηση των επιδράσεων της 

Airbnb στις τιμές των κατοικιών για την περιοχή της νέας Υόρκης. Επισημαίνουν ότι η 

προσπάθεια αξιολόγησης αυτή είναι σχετικά δύσκολη καθώς η επιδράσεις της Airbnb 

μπορούν από την μία πλευρά να αυξάνουν τις τιμές των κατοικιών και από την άλλη να τις 

μειώνουν. Για παράδειγμα, εάν οι ενοικιάσεις μέσω της πλατφόρμας Airbnb δημιουργούν 

αρνητικές εξωτερικότητες στην γειτονιά λόγω φασαρίας ή μη ασφαλών χώρων διαμονής, 

αυτό θα πίεζε τις τιμές των κατοικιών προς τα κάτω. Από την άλλη, εάν αυτές οι αρνητικές 

εξωτερικότητες είχαν επίδραση μικρότερη από αυτή που θα είχε η μετατροπή ενός 

διαμερίσματος από μακροχρόνιας μίσθωσης σε βραχυχρόνιας για επισκέπτες, τότε η τοπική 

συγκέντρωση των καταλυμάτων της Airbnb θα πίεζε τις τιμές των κατοικιών προς τα πάνω. 

7.1 Θεωρητική προσέγγιση 

Η διαίσθηση μας λέει ότι η Airbnb αναμένεται να έχει αντίκτυπο στις τιμές των κατοικιών. 

Πρώτον, υπό πολλές συνθήκες οι κατοικίες μπορούν να διατηρηθούν ως περιουσιακό 

στοιχείο και να ενοικιάζονται μέσω της Airbnb για να παράγουν ένα επιπλέον εισόδημα. 

Αυτό μπορεί να επιτρέψει την κερδοσκοπία για πιθανή κεφαλαιακή ανατίμηση καθώς και τη 

δημιουργία εισοδήματος από την μίσθωση κατά την περίοδο ιδιοκτησίας. Το δυνητικό 

εισόδημα και το κεφαλαιακό κέρδος ενδέχεται να προσελκύσει επενδυτές να αγοράσουν 

κατοικίες όχι για δική τους χρήση και να κρατούν τα ακίνητα για μεγαλύτερο χρονικό 

διάστημα επειδή τα έσοδα μίσθωσης που λαμβάνονται μέσω της Airbnb μειώνουν το κόστος 

ιδιοκτησίας. Κάθε ένας από τους μηχανισμούς αυτούς θα αυξήσει την πραγματική ζήτηση 

για στέγαση και θα αυξήσει τις τιμές των πωλήσεων και των ενοικίων στις εν λόγω μονάδες. 

Αυτό θα μπορούσε δυνητικά να επηρεάσει τόσο την ελεύθερη τιμή πώλησης και την τιμή 

ενοικίασης, επειδή η «προθυμία πληρωμής» (willingness to pay) τόσο από τους αγοραστές 

όσο και από τους ενοικιαστές θα αυξηθεί λόγω αυτής της δυνητικής αύξησης του 

εισοδήματος. Με όρους της σύγχρονης πολιτικής συζήτησης, αυτό σχετίζεται με την κριτική 

ότι η Airbnb επέτρεψε εμπορικούς διαχειριστές στις υπηρεσίες της, μέρος των ευρημάτων 
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της έρευνας του Γενικού Εισαγγελέα της Νέας Υόρκης, πράγμα που θα μπορούσε να 

επηρεάσει πολύ εύκολα την προσφορά διαθέσιμων κατοικιών25. 

Υπάρχουν και άλλοι πιθανοί μηχανισμοί μετάδοσης. Για παράδειγμα, οι μονάδες της 

Airbnb θα μπορούσαν να αυξήσουν τον τοπικό πληθυσμό, ιδιαίτερα τον τουριστικό 

πληθυσμό, και να παράγουν τοπικές οικονομικές επιπτώσεις στις επιχειρήσεις αυξάνοντας τη 

ζήτηση για τοπικά αγαθά και υπηρεσίες. Αυτό μπορεί να αυξήσει τα εισοδήματα των 

ντόπιων και να αυξηθούν οι τοπικές παροχές που προσφέρουν ελκυστικά αγαθά και 

υπηρεσίες στους επισκέπτες. Οι τιμές της ιδιοκτησίας μπορεί να αυξηθούν τόσο λόγω της 

αυξημένης ζήτησης για εμπορικούς (μη οικιακούς) χώρους, όσο και λόγω αύξησης των 

τοπικών παροχών για τους επισκέπτες. Τέλος, πρέπει να σημειωθεί ότι υπάρχουν μηχανισμοί 

που μπορεί να προκαλέσουν μείωση της αξίας της ιδιοκτησίας. Η αύξηση της πυκνότητας 

που προέρχεται από την φιλοξενία περισσότερων ανθρώπων, οι αρνητικές εξωτερικότητες 

(όπως ο θόρυβος, οι ανησυχίες σχετικά με την κυκλοφοριακή συμφόρηση και την ασφάλεια) 

που προκαλούνται από τους επισκέπτες της Airbnb ενδέχεται να κάνουν τη μόνιμη διαμονή 

κοντά στις συγκεντρώσεις των καταλυμάτων της Airbnb δυσάρεστες. Τέλος, ένας δύσκολος 

να ποσοτικοποιηθεί αλλά συμπεριφοριστικά σημαντικός παράγοντας θα ήταν το σημάδι ότι η 

αύξηση της διαθεσιμότητας της Airbnb θα μπορούσε να προσφέρει ποιότητα γειτονιάς και 

εξευγενισμό. Η εμφάνιση συγκεντρωμένης παροχής μονάδων Airbnb θα μπορούσε να 

προκαλέσει η ίδια κερδοσκοπικές αγορές ακινήτων εν αναμονή μεταγενέστερων κερδών 

κεφαλαίου. 

7.2 Κεφαλαιοποίηση 

Οι Stephen Sheppard και Andrew Udell μας προτρέπουν να σκεφτούμε μία πόλη σε 

ισορροπία, με την ευημερία ισορροπίας u. Για μία κατοικία σε απόσταση x το ετήσιο ενοίκιο 

από τον κάτοικο θα είναι R(u,x). Παραβλέποντας άλλες παραμέτρους όπως τα κόστη 

μετακινήσεων t και άλλες παραμέτρους της εξίσωσης χρησιμότητας οι οποίες πιθανόν να 

επηρέαζαν την ισορροπία, αναφέρουν ότι υπάρχει μία σχέση μεταξύ του ετήσιου αυτού 

ενοικίου στο σημείο x με την τιμή P: 

  

                                                           

25 Κατά την έρευνα, διαπίστωσαν ότι το 6% των βραχυπρόθεσμων μισθωμάτων διεξάγονταν από εμπορικούς 

φορείς (εμπορικός φορέας είναι αυτός που έχει περισσότερες από δύο μονάδες στην πλατφόρμα), 

αντιπροσωπεύοντας περίπου το 37% των εσόδων από τις καταχωρίσεις της Airbnb στην Νέα Υόρκη. 
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όπου u είναι το κόστος στέγασης:   

Στο παρόν πλαίσιο, θα πρέπει να ληφθεί υπόψη ότι το εισόδημα που προκύπτει από την 

Airbnb είναι φορολογούμενο. Έτσι, αν  είναι το αναμενόμενο ετήσιο μίσθωμα σαν 

ποσοστό της αξίας της κατοικίας, τότε η παραπάνω εξίσωση γίνεται : 

 

Όπου  είναι το άνευ ρίσκου ετήσιο επιτόκιο, ω είναι ο φόρος ακινήτου ως ποσοστό επί 

της αξίας του, τ είναι ο φόρος εισοδήματος,  είναι το ετήσιο επιτόκιο υποθήκης, δ είναι τα 

κόστη συντήρησης ως ποσοστό της τιμής της αγοράς, g είναι το αναμενόμενο ποσοστό 

κεφαλαιακού κέρδους ή ζημίας, γ είναι το ρίσκο ιδιοκτησίας και α είναι το μίσθωμα στην 

Airbnb ως ποσοστό της τιμής της αγοράς. 

Ουσιαστικά, αυτή η έκφραση καθορίζει την διαδικασία της κεφαλαιοποίησης, 

συσχετίζοντας το ενοίκιο, το φόρο ακίνητης περιουσίας, τα επιτόκια στεγαστικών δανείων 

και κινδύνου, τα έξοδα συντήρησης, τα αναμενόμενα κεφαλαιακά κέρδη και τα ασφάλιστρα 

κινδύνου ιδιοκτησίας με την τιμή της κατασκευής.  

Αυτή είναι ίσως η απλούστερη θεωρητική προσέγγιση που συνεπάγεται μια θετική σχέση 

μεταξύ της παρουσίας της Airbnb ως υπηρεσίας που διατίθεται στους ιδιοκτήτες ακινήτων 

και της ελεύθερης τιμής ιδιοκτησίας κατοίκησης. Η υπηρεσία Airbnb παρέχει την ευκαιρία 

να κερδίσει κάποιος επιπλέον εισόδημα λόγω της κυριότητας μίας κατοικίας. Η παρούσα 

αξία αυτής της εισοδηματικής ροής, ενδεχομένως εξαρτώμενη από την κυριότητα, θα 

αυξήσει τις τιμές των ακινήτων στην αγορά, εφόσον πραγματοποιείται κεφαλαιοποίηση. 

7.3 Μονοκεντρικό μοντέλο 

Σε αυτή την ενότητα οι συγγραφείς προσπαθούν να δώσουν απάντηση στο ποιοι μπορεί 

να είναι οι μηχανισμοί μέσω των οποίων η δραστηριότητα της Airbnb μπορεί να επιδρά στις 

τιμές των κατοικιών, χρησιμοποιώντας ένα πολύ απλό μονοκεντρικό αστικό μοντέλο στο 

οποίο οι χώροι διαμονής και η κατανάλωση άλλων αγαθών θεωρούνται τέλεια 

συμπληρωματικά26. 

                                                           

26 Τέτοιοι τύποι μοντέλων βασίζονται στην Ricardian Theory of Rent (1817) (DiPasquale & Wheaton 1996). 
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Ας υποθέσουμε μία τελείως συμπληρωματική πόλη όπου κάθε νοικοκυριό αντιμετωπίζει 

τον χώρο και τα άλλα αγαθά ως τέλεια συμπληρωματικά. Η συνάρτηση χρησιμότητας θα έχει 

τη μορφή u(a,s,o)=min(as,o), όπου s το ποσοστό χώρου, και o τα χρήματα που ξοδεύονται σε 

άλλα αγαθά. Το α είναι μία παράμετρος προτιμήσεων, r είναι η συνάρτηση γης-ενοικίου η 

οποία αναφέρεται στο κόστος της γης. Τα νοικοκυριά έχουν εισόδημα m και βρίσκονται στο 

κέντρο της πόλης. 

Λύνοντας προς την ζήτηση για s και o στην απόσταση χ: 

 

Καθώς min(as,o)=u και as=o έχουμε as=u και . Το νοικοκυριό μπορεί να επιλέξει 

που θα είναι μέσα στην πόλη και το m είναι ίδιο για όλους, λύνοντας για r: 

  όπου έχουμε την συνάρτηση ισορροπίας γης-ενοικίου. Σε κάθε σημείο χ 

(απόσταση από το κέντρο), το r καθορίζεται από την χρησιμότητα u, το εισόδημα m, τα 

μεταφορικά κόστη t και την παράμετρο προτιμήσεων a. Ένα συμπέρασμα είναι ότι η αξία της 

ιδιοκτησίας πέφτει όσο απομακρύνεται το νοικοκυριό από το κέντρο, προκειμένου να 

εξισορροπηθεί η χρησιμότητα σε κάθε σημείο της πόλης. Λαμβάνοντας υπόψη τους την 

ακτίνα της πόλης , Ν συνολικά νοικοκυριά, την  αγροτική αξία της γης και το επίπεδο 

ισορροπίας της χρησιμότητας, καταλήγουν στην παρακάτω συνάρτηση ισορροπίας ενοικίου-

γης, όπου μπορεί κάποιος να δει της επίδραση των τριών εξωγενών μεταβλητών Ν, a και m, 

οι οποίες θα μπορούσαν να αλλάξουν με την αύξηση της δραστηριότητας της Airbnb, στην 

εν λόγω συνάρτηση: 

 

Παίρνοντας τις μερικές παραγώγους ως προς N, m και a μπορούμε να δούμε την επίδραση 

που έχουν στην παραπάνω συνάρτηση. 

7.4 Δεδομένα και περιγραφικές στατιστικές 

Οι κύριες πηγές δεδομένων που χρησιμοποίησαν οι συγγραφείς είναι η InsideAirbnb, 

ετήσια δεδομένα πωλήσεων και δεδομένα χώρων ενδιαφέροντος από το Τμήμα 
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Οικονομικών, δεδομένα συστήματος PLUTO από το Τμήμα Αδειών της πόλης, 

Δημογραφικά στοιχεία, στοιχεία από την αστυνομία της Νέας Υόρκης σχετικά με την 

εγκληματικότητα και στοιχεία από τους δημόσια μέσα μαζικής μεταφοράς.  

Οι περιγραφικές στατιστικές αφορούν λεπτομερείς μετρήσεις της δραστηριότητας της 

Airbnb και λεπτομερείς πληροφορίες για κάθε πώληση αλλά και για κάθε άλλο έλεγχο που 

χρησιμοποιήθηκε. Με βάση αυτές τις στατιστικές οι συγγραφείς κάνουν έναν γρήγορο 

υπολογισμό σχετικά με την επίδραση στις αξίες των ακινήτων. Υπολογίζοντας το τέλος 

φιλοξενίας της Airbnb 3% , 330 νύχτες ενοικίασης τον χρόνο, το συνολικό εισόδημα και την 

μέση αξία ακινήτου υπολογίζουν στην κεφαλαιακή προσέγγιση του προηγούμενου 

κεφαλαίου το α=0,013. Έπειτα, υποθέτοντας ότι g=γ και χρησιμοποιώντας λογικές τιμές στις 

υπόλοιπες παραμέτρους υπολογίζουν ότι η διαθεσιμότητα της Airbnb αύξησε τις τιμές των 

κατοικιών κατά 17,7%.  

7.5 Εμπειρικές εκτιμήσεις 

Είναι 2 οι προσεγγίσεις που χρησιμοποιούν οι ερευνητές για να εκτιμήσουν τις επιπτώσεις  

της Airbnb στις τιμές των κατοικιών. Πρώτα χρησιμοποιούν μία σχετικά παραδοσιακή 

ηδονική προσέγγιση, όπως έχει παρουσιάσει και εξηγήσει ο Rosen(1974) ή ο 

Sheppard(1999), και χρησιμοποιείται ευρέως για να μετρηθεί η σημαντικότητα των 

παραγόντων που επηρεάζουν τις τιμές των κατοικιών. Δεύτερον, χρησιμοποιούν πολλές 

πειραματικές προσεγγίσεις για να εντοπίσουν ομάδες διόρθωσης και ελέγχου στα 

παρατηρούμενα δεδομένα και τότε εκτιμούν τον μέσο όρο της επίδρασης αυτής της 

διόρθωσης που παράγεται από τo οιονεί πείραμα της Airbnb. 

7.5.1 Ηδονική προσέγγιση 

Η πρώτη προσέγγιση παρέχει μία μέτρηση της συνεργατικής επίδρασης της Airbnb, η 

μεταβολή των τιμών που ένας παρατηρητής αγοραστής θα μπορούσε να εντοπίσει καθώς η 

αγορά κατοικίας προσαρμόζεται και ανταποκρίνεται. Δεν μπορεί, ωστόσο, να προσποιηθεί 

ότι παρέχει κάτι ανάλογο με την αιτιώδη επίδραση που προκύπτει από ένα ελεγχόμενο 

πείραμα στο οποίο η τιμή πώλησης ίδιων ή πανομοιότυπων κτισμάτων συγκρίνονται αφού 

μία από αυτές (η «διορθωμένη» ιδιοκτησία) υπόκειται στην επίπτωση των τοπικά διαθέσιμων 

καταλυμάτων της Airbnb ενώ το άλλο (ο έλεγχος) δεν υπόκειται σε τέτοιες τοπικές 

επιδράσεις. Επειδή οι συγγραφείς απέκτησαν έναν πολύ μεγάλο αριθμό μεμονωμένων 

παρατηρήσεων πωλήσεων, μπόρεσαν να εφαρμόσουν αυτές τις τεχνικές για την ταυτοποίηση 
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των πειραματικών δεδομένων στο σύνολο των δεδομένων παρατήρησης. Αυτό προσφέρει 

την προοπτική μέτρησης μιας αιτιώδους επίδρασης, και αξίζει να γίνει διάκριση μεταξύ 

αυτής της προσέγγισης και της χρήσης των οργανικών μεταβλητών που χρησιμοποιούνται 

ευρέως ως απάντηση στις ανησυχίες που προκύπτουν από τις ενδογενείς μεταβλητές. Οι 

προσεγγίσεις με τις οργανικές μεταβλητές  μπορούν (σε ιδανικές συνθήκες) να μειώσουν τη 

μεροληψία της ενδογένειας στην εκτίμηση των συνεργατικών σχέσεων, αλλά δεν μπορεί να 

χρησιμοποιηθεί αξιόπιστα για να μετρηθεί η αιτιώδης επίπτωση. 

Η μονάδα παρατήρησης είναι μια πώληση που πραγματοποιήθηκε στη Νέα Υόρκη μεταξύ 

του Ιανουαρίου του 2003 και του Αυγούστου του 2015. Ως εκ τούτου, είναι διαθέσιμα 

στοιχεία μεγάλου αριθμού πωλήσεων τόσο πριν όσο και μετά την έναρξη της διαθεσιμότητας 

της Airbnb27. Για κάθε πώληση, συμπεριλαμβάνονται έλεγχοι για το ίδιο το κατάλυμα, το 

κτίριο μέσα στο οποίο βρίσκεται, για τις τοπικές παροχές (όπως η πρόσβαση στα μέσα 

μαζικής μεταφοράς),  τα τοπικά χαρακτηριστικά της γειτονιάς (δημογραφικά στοιχεία και 

εγκληματικότητα), ένα έτος πωλήσεων fixed effects για να καταγραφεί μια χρονική τάση των 

τιμών πώλησης και ένα fixed effect τοπικής γειτονιάς, για να καταγράψει την αμετάβλητη 

χρονικά ποιότητα της γειτονιάς. Για κάθε πώληση, υπολογίζεται ένα επίπεδο τοπικής 

δραστηριότητας Airbnb, η οποία είναι η κύρια μεταβλητή ενδιαφέροντος και αντιστοιχεί 

στην δραστηριότητα της Airbnb κατά τη στιγμή της πώλησης.  

Σε αυτή την ηδονική προσέγγιση γίνονται δύο βασικές υποθέσεις. Πρώτα, όσον αφορά τη 

δημιουργία του συνόλου των δεδομένων της Airbnb, υποθέτουμε ότι η ημερομηνία της 

πρώτης ανασκόπησης δείχνει πότε έγινε διαθέσιμο ένα κατάλυμα στην Airbnb και ότι μόλις 

έγινε διαθέσιμο, ποτέ δεν βγήκε από την αγορά της  Airbnb. Αυτό επιτρέπει να 

κατασκευαστεί ένα σύνολο δεδομένων της δραστηριότητας Airbnb στον χρόνο και να 

υπολογιστεί η τοπική δραστηριότητα της Airbnb τη στιγμή της πώλησης. Δεύτερον, τα fixed 

effects τοπικής γειτονιάς καταγράφουν την αμετάβλητη χρονικά τοπική ποιότητα της 

γειτονιάς. Εάν αυτές οι υποθέσεις είναι έγκυρες, οι εκτιμήσεις αυτές θα αποκαλύψουν τον 

αντίκτυπο της τοπικής δραστηριότητας Airbnb στις τιμές πώλησης. Εάν αυτές οι υποθέσεις 

στέκουν, γιατί ελέγχονται τα ακίνητα, η ιδιοκτησία, τα κτίρια και τα χαρακτηριστικά της 

γειτονιάς, το μόνο που αλλάζει είναι η τοπική δραστηριότητα της Airbnb (καθώς και το 

                                                           

27 Αξίζει να σημειωθεί ότι οι πωλήσεις είναι σε ονομαστικές και όχι πραγματικές τιμές. Συμπεριλαμβάνεται το 

έτος πώλησης fixed effects για την αντιμετώπιση αυτού του προβλήματος. 
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συνολικό επίπεδο της αγοράς, το οποίο καταγράφεται από τα fixed effects του έτους 

πώλησης). 

Το βασικό μοντέλο που χρησιμοποιείται είναι το εξής : 

 

Όπου  ισούται με τον λογάριθμο της τιμής πώλησης της ιδιοκτησίας i, 

στην γειτονιά c, τον μήνα m, το έτος t, με το β να είναι ένας συντελεστής κλίμακας και το μ 

ένας συντελεστής διανύσματος.  

Ενώ αυτή η προσέγγιση δεν έχει λύσει τα προβλήματα ενδογένειας που μπορεί να 

προκύψουν και κάνει άλλες σιωπηρές υποθέσεις όσον αφορά τη σταθερότητα των τάσεων, ο 

κεντρικός ρόλος της μεταβλητής διόρθωσης η οποία αλληλεπίδρασε με τον δείκτη για την 

χρονική περίοδο μετά την οποία ισχύουν όλες οι διορθώσεις, σε συνδυασμό με τη μειωμένη 

πιθανότητα ότι αυτή η μεταβλητή αλληλεπίδρασης συσχετίζεται με τα μη παρατηρούμενα ε 

στο μοντέλο, κάνει την παρουσίαση αυτών των εκτιμήσεων να αξίζει τον κόπο.  

 

7.5.2 Οι εκτιμήσεις του ηδονικού Μοντέλου 

Παρουσιάζονται οι εκτιμήσεις OLS για διαφορετικές μετρήσεις της δραστηριότητας της 

Airbnb, αρχικά για αποστάσεις έως 300 μέτρα και έπειτα για ζώνες διαφόρων μεγεθών. Να 

σημειωθεί ότι οι μεταβλητές της δραστηριότητας της Airbnb είναι πάντα θετικές και 

στατιστικά σημαντικές.  Έτσι, ένας διπλασιασμός της δραστηριότητας της Airbnb 

συσχετίζεται με την αύξηση των τιμών των κατοικιών κατά 6,46%. Αυτή η αύξηση 

επεκτείνεται από 6% μέχρι και σχεδόν 11% εάν συμπεριλάβουμε και μεγαλύτερες ζώνες. Αν 

και η εκτίμηση αυτή είναι μικρότερη από την εκτίμηση που παρουσιάστηκε στο 5.1.4, είναι 

θετικό ότι οι εκτιμήσεις κινούνται προς την ίδια κατεύθυνση καθώς και ότι μοιάζουν πολύ με 

τις εκτιμήσεις του Barron et al(2017) ο οποίος βρήκε επιδράσεις 3% έως και 35% στους 

δείκτες τιμών των κατοικιών και 7% στο πιο προκαθορισμένο μοντέλο του.  
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Στην συνέχεια, οι συγγραφείς κατασκευάζουν ένα δείκτη τιμών με βάση τις εκτιμήσεις 

τους από το παραπάνω ηδονικό μοντέλο και τον συγκρίνουν με τον δείκτη Case-Shiller-

Weiss για την Νέα Υόρκη στο ίδιο διάστημα. Παρόλο που οι δύο δείκτες είναι διαφορετικοί, 

η παρόμοια ανταπόκριση για την σχετική χρονική περίοδο είναι ενθαρρυντική για την 

εγκυρότητα του μοντέλου. 

7.6 Οιονεί πειραματική εκτίμηση των επιδράσεων των «διορθώσεων» της 

Airbnb 

Τα αποτελέσματα του προηγούμενου κεφαλαίου δεν κάνουν ξεκάθαρες τις αιτιώδεις 

σχέσεις. Προκειμένου να αξιολογηθεί σωστά η αιτιώδης επίδραση των καταλυμάτων της 

Airbnb στις τιμές των κατοικιών, θα έπρεπε ιδανικά να έχουμε ένα ελεγχόμενο πείραμα στο 

οποίο έχουμε πανομοιότυπες ιδιοκτησίες, μία εκ των οποίων εκτέθηκε στη «διόρθωση» (να 

έχει κοντά καταλύματα Airbnb, έως και 300 μέτρα από το ακίνητο) και η άλλη χωρίς αυτή τη 

διόρθωση, και οι τιμές πώλησης θα μπορούσαν στη συνέχεια να συγκριθούν σε ένα δείγμα 

ιδιοκτησιών για να εκτιμηθεί η επίδραση που προκαλείται από την Airbnb στις τιμές 

κατοικιών.  

Έτσι, οι συγγραφείς χρησιμοποιούν τρεις μεθόδους για την αξιολόγηση των  

αποτελεσμάτων της διόρθωσης: κατασκευή ομάδων διόρθωσης και ελέγχου βασιζόμενοι 

στην αντιστοίχιση πλησιέστερων γειτόνων, με βάση την αντιστοίχιση της βαθμολογίας και 

τέλος, τη χρήση της προσαρμογής της παλινδρόμησης για τον προσδιορισμό των ομάδων 

διόρθωσης και ελέγχου. 

7.6.1 Τα αποτελέσματα των οιονεί πειραματικών εκτιμήσεων 

Συνολικά, τα αποτελέσματα υποδηλώνουν πως η μέση αποτελεσματικότητα της 

διόρθωσης  είναι μεγαλύτερη στις κεντρικές τοποθεσίες και μειώνεται (μέχρι το σημείο που 

είναι ασήμαντη) καθώς κινούμαστε προς την περιφέρεια της πόλης. Για τον συνδυασμό όλων 

των αποστάσεων, ο μέση επίδραση της διόρθωσης δείχνει μια πριμοδότηση 64% για τις 

διορθωμένες πωλήσεις που πραγματοποιούνται σε απόσταση 300 μέτρων από άλλες 

ιδιοκτησίες που είναι διαθέσιμες μέσω της Airbnb, ενώ αυτή η ανάπτυξη πέφτει στο 3,5% για 

ιδιοκτησίες αρκετά μακριά από το κέντρο και με αραιή παρουσία της Airbnb. Είναι 

ενδιαφέρον ότι ο εκτιμώμενος συσχετισμός ρ είναι αρνητικός, υποδεικνύοντας ότι οι μη 

παρατηρήσιμοι παράγοντες που αυξάνουν τις τιμές πωλήσεων των ακινήτων τείνουν να 

εμφανίζονται με μη παρατηρήσιμα στοιχεία που μειώνουν την πιθανότητα ύπαρξης κοντινών 
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καταλυμάτων της Airbnb. Αυτό ισχυροποιεί την θέση των συγγραφέων ότι οι εκτιμώμενες 

μέσες διορθωτικές επιδράσεις δεν είναι απλά ένα αποτέλεσμα πιθανής ενδογενής διόρθωσης, 

ακόμη και σε αυτές τις ζώνες απόστασης όπου το τεστ chi-square δείχνει ότι πρέπει να 

απορρίψουμε την υπόθεση ότι δεν υπάρχει ενδογένεια στην επιλογή διόρθωσης. 

7.7 Συμπεράσματα 

Σε αυτή την εργασία οι Sheppard και Udell παρουσίασαν μια σειρά εκτιμήσεων των 

επιπτώσεων των ακινήτων που είναι καταχωρημένα προς ενοικίαση στην πλατφόρμα της 

Airbnb, επιπτώσεις που φαίνεται πως επηρεάζουν την αξία των οικιστικών ακινήτων στην 

αγορά της Νέα Υόρκης. Η κατεύθυνση και το μέγεθος αυτών των επιπτώσεων προκάλεσε 

ευρύτατη ανησυχία και σημαντική συζήτηση σχετικά με τις επιπτώσεις στην αστική δόμηση 

και την οικονομική προσιτότητα της στέγασης στη Νέα Υόρκη και σε άλλες πόλεις σε όλο 

τον κόσμο. Πολλές Αρχές ανταποκρίθηκαν προσπαθώντας να ρυθμίσουν ή να επιβάλουν 

περιορισμούς στην λειτουργία της Airbnb ή στους ιδιοκτήτες ακινήτων να κάνουν χρήση των 

υπηρεσιών της. 

Τα θεωρητικά επιχειρήματα τους υποδεικνύουν δύο πιθανότητες: μία αύξηση των αξιών 

των ακινήτων σε όλη την πόλη που είναι μεγαλύτερη στο κέντρο από ό, τι στην περιφέρεια 

(εάν τα καταλύματα της Airbnb διευκολύνουν την αύξηση του πληθυσμού 

που διαμένει στην πόλη), και αύξηση των αξιών των ακινήτων που είναι μεγαλύτερη στην 

αστική περιφέρεια και μειώνεται (ή είναι αρνητική) στο αστικό κέντρο (εάν η Airbnb 

αυξάνει το εισόδημα στους κατοίκους ή αυξάνει τη ζήτηση χώρου για κάθε νοικοκυριό). Η 

πρώτη πιθανότητα σχετίζεται με μείωση της ισορροπίας των επιπέδων χρησιμότητας των 

κατοίκων. Η δεύτερη με αύξηση της χρησιμότητας. 

Η πρώτη και γρήγορη εκτίμηση η οποία βασίστηκε στην κεφαλαιοποίηση του 

εισοδήματος έδειξε αύξηση των αξιών των κατοικιών κατά 17,7%. Η ηδονική ανάλυση 

έδειξε ότι ένας διπλασιασμός των συνολικών καταλυμάτων της Airbnb εντός 300 μέτρων 

από την κατοικία, σχετίζεται με μία αύξηση της αξίας της ιδιοκτησίας κατά 6% με 9%, 

ανάλογα τις ιδιαιτερότητες του μοντέλου. Τέλος, η εισαγωγή της Airbnb ως διορθωτικής 

μεταβλητής στην αγορά ακινήτων δίνει σαν αποτέλεσμα την αύξηση της τιμής τους κατά 

3,5% (για περιοχές εκτός κέντρου με μικρή παρουσία Airbnb) και αύξηση 65% για κατοικίες 

κοντά στο κέντρο με την «διόρθωση» να έχουν κοντά πολλές ιδιοκτησίες Airbnb. 
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Παρά τις σαφείς ενδείξεις για τις επιπτώσεις στις τιμές των κατοικιών, οι συγγραφείς 

συνιστούν προσοχή κατά τη σύνταξη πολιτικών που απαγορεύουν την παρουσία της Airbnb 

ή την γενικότερη βραχυπρόθεσμη ενοικίαση. Δημόσιες πολιτικές που μειώνουν τις τιμές των 

κατοικιών, επιδιώκοντας τη στεγαστική προσιτότητα μειώνοντας την αποτελεσματικότητα με 

την οποία ένας ιδιοκτήτης μπορεί να κάνει χρήση της περιουσίας του μπορεί να αποτύχει να 

βελτιώσει την ευημερία, κατά τον ίδιο τρόπο που μια πόλη που θέλει να δημιουργήσει μια 

«προσιτή» στέγαση με την ενθάρρυνση μεγαλύτερης εγκληματικότητας, δύσκολα φαίνεται 

να είναι επιθυμητή. Αξιολογώντας τις συνέπειες της Airbnb στην ευημερία και, κατά 

συνέπεια, την καταλληλότητα οποιασδήποτε ρυθμιστικής δράσης για τον περιορισμό της 

χρήσης των υπηρεσιών της, απαιτεί βαθύτερη ανάλυση από αυτής της εργασίας και 

γενικότερα των εργασιών που έχουν γίνει μέχρι σήμερα. 

*(οι πίνακες με τις ακριβείς εκτιμήσεις περιλαμβάνονται στο παράρτημα) 
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 8. KYLE BARRON, EDWARD KUNG ΚΑΙ DAVIDE PROSERPIO 

(2017): THE SHARING ECONOMY AND HOUSING AFFORDABILITY: 

EVIDENCE FROM AIRBNB 

Σε αυτή την εργασία, οι Barron, Kung και Proserpio μελετούν την επίδραση της 

διαμοιρασμού κατοικίας στη μακροχρόνια μίσθωση χρησιμοποιώντας τα δεδομένα που 

συλλέγονται από την Airbnb, τη μεγαλύτερη πλατφόρμα διαμοιρασμού κατοικίας στον 

κόσμο. Αρχικά αναπτύσσουν ένα απλό μοντέλο τιμών κατοικιών και τιμών ενοικίων όταν οι 

ιδιοκτήτες μπορούν να επιλέξουν να διαθέσουν το ακίνητο τους για μακροπρόθεσμη ή 

βραχυπρόθεσμη ενοικίαση. Η επίδραση μιας πλατφόρμας διαμοιρασμού κατοικίας, όπως η 

Airbnb είναι η μείωση των προστριβών που συνδέονται με την βραχυπρόθεσμη ενοικίαση 

στη αγορά. Από το μοντέλο προκύπτουν τρεις ελεγχόμενες προβλέψεις: 1) Η Airbnb αυξάνει 

και τις τιμές ενοικίασης και τις τιμές των κατοικιών στη μακροπρόθεσμη αγορά. 2) η αύξηση 

των τιμών των κατοικιών είναι μεγαλύτερη από την αύξηση των ενοικίων, αυξάνοντας έτσι 

την αναλογία τιμής προς ενοικίαση και 3) η επίδραση στις τιμές ενοικίασης είναι μικρότερη 

όταν ένα μεγαλύτερο μερίδιο των ιδιοκτητών είναι ιδιοκτήτες-ένοικοι. Διαισθητικά, η 

ιδιοκατοίκηση είναι σημαντική επειδή μόνο οι ιδιοκτήτες που δεν είναι και ένοικοι διαθέτουν 

τις κατοικίες τους μεταξύ της μακροπρόθεσμης και της βραχυπρόθεσμης αγοράς. Οι 

ιδιοκτήτες-ένοικοι αλληλεπιδρούν με τη βραχυπρόθεσμη αγορά μόνο για να νοικιάσουν 

αχρησιμοποίητα δωμάτια ή για ενοικίαση της κατοικίας τους ενώ βρίσκονται σε διακοπές, 

αλλά δεν διαθέτουν το διαμέρισμα τους σε μακροχρόνιους ενοικιαστές.  

8.1 Στήσιμο του βασικού μοντέλου 

Ξεκινώντας, οι συγγραφείς θεωρούν μία αγορά κατοικιών με σταθερό απόθεμα κατοικιών 

Η, το οποίο μπορεί να διανέμεται κατοικίες βραχυπρόθεσμης μίσθωσης S ή μακροπρόθεσμης 

L(S+L=H). Τα ποσοστά μίσθωσης είναι Q και R αντίστοιχα. Οι δύο αγορές κατοικίας είναι 

διαχωρισμένες, ενοικιαστές που χρειάζονται μακροπρόθεσμη μίσθωση δεν μπορούν να 

νοικιάσουν στην βραχυπρόθεσμη και ενοικιαστές που χρειάζονται βραχυπρόθεσμη μίσθωση 

δεν μπορούν να νοικιάσουν στην μακροπρόθεσμη. Προς το παρόν γίνεται η υπόθεση ότι όλες 

οι κατοικίες είναι ιδιόκτητες και κενές με την πιθανότητα να κατοικηθούν από τον ιδιοκτήτη 

τους αργότερα. Έτσι, το μερίδιο των ιδιοκτητών που μισθώνει το ακίνητο του στην 

βραχυχρόνια αγορά είναι:  , όπου c+ε είναι ένα επιπλέον 

κόστος ενοικίασης στην βραχυπρόθεσμη αγορά. Η f είναι η σωρευτική συνάρτηση 
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κατανομής της ε και .  Ο συνολικός αριθμός των κατοικιών στην βραχυπρόθεσμη 

αγορά είναι:  . Τα ποσοστά ενοικίων της μακροχρόνιας μίσθωσης 

καθορίζονται σε ισορροπία από την αντίστροφη συνάρτηση ζήτησης των μακροχρόνιων 

ενοικιαστών :  με . Τα αντίστοιχα ποσοστά της βραχυπρόθεσμης μίσθωσης 

καθορίζονται εξωγενώς από την αγορά28. 

Η αγορά είναι σε σταθερή κατάσταση και άρα η τιμή της κατοικία P ισούται με την 

παρούσα αξία των προεξοφλημένων ταμειακών ροών προς τον ιδιοκτήτη: 

, όπου g(x) δίνει το 

αναμενόμενο καθαρό πλεόνασμα του να νοικιάζεις στην βραχυπρόθεσμη, έναντι της 

μακροπρόθεσμης αγοράς. 

8.2 Η επίδραση του διαμοιρασμού κατοικίας 

Η εισαγωγή μιας πλατφόρμας διαμοιρασμού κατοικιών μειώνει το κόστος διαφήμισης 

στην βραχυπρόθεσμη αγορά για τους ιδιοκτήτες, υποδηλώνοντας μείωση του c. Αυτό θα 

μπορούσε να συμβαίνει για διάφορους λόγους. Με τη βελτίωση της τεχνολογίας αναζήτησης 

και αντιστοίχισης στην βραχυπρόθεσμη αγορά, η πλατφόρμα διαμοιρασμού μπορεί να 

μειώσει το χρόνο που χρειάζεται για να βρεθούν βραχυπρόθεσμους μισθωτές. Με την 

παροχή επαλήθευσης ταυτότητας και ένα σύστημα διαχείρισης φήμης για την 

ανατροφοδότηση των χρηστών, η πλατφόρμα μπορεί επίσης να συμβάλει στη μείωση του 

κόστους πληροφόρησης. 

Αναλογιζόμενοι πως μία εξωγενής αλλαγή στο κόστος καταχώρισης στην βραχυπρόθεσμη 

αγορά c, επηρεάζει τιμές και ενοίκια στην μακροπρόθεσμη, έχουμε: 

, σε συνθήκες ισορροπίας.  

Για τις τιμές των κατοικιών η συνθήκη της παρούσας αξίας που περιγράψαμε γίνεται: 

   και άρα από την ανισότητα παραπάνω παίρνουμε: 

  

                                                           

28 Για παράδειγμα, θα μπορούσε να καθορίζεται από την ελαστική ζήτηση του τουρισμού. 
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Η τελευταία ανισότητα καταλήγει στο συμπέρασμα ότι ο διαμοιρασμός των κατοικιών 

αυξάνει τις τιμές τους και ότι η ανταπόκριση των τιμών των κατοικιών θα είναι μεγαλύτερη 

από την ανταπόκριση των ενοικίων. Αυτό οφείλεται στο γεγονός ότι ο διαμοιρασμός 

κατοικίας αυξάνει την αξία της ιδιοκτησίας μέσω δύο καναλιών. Πρώτον, αυξάνει το ποσό 

μίσθωσης που στη συνέχεια κεφαλαιοποιείται σε  τιμές κατοικίας. Ωστόσο, εάν αυτό ήταν το 

μόνο αποτέλεσμα του διαμοιρασμού κατοικίας, τότε η ανταπόκριση στις τιμές και η 

ανταπόκριση του ενοικίου θα ήταν ανάλογη του συντελεστή προεξόφλησης. Αντιθέτως, η 

πρόσθετη αύξηση της αξίας της ιδιοκτησίας την ευρύτερη επιλογή αξίας της μίσθωσης στη 

βραχυπρόθεσμη αγορά. Εξαιτίας αυτού, οι τιμές θα ανταποκριθούν ακόμη περισσότερο από 

τις τιμές ενοικίασης με την εισαγωγή μιας πλατφόρμας διαμοιρασμού κατοικίας. 

Συμπερασματικά, με την μέχρι τώρα ανάλυση οι συγγραφείς αναφέρουν ότι έχουν 

προκύψει τρεις ελεγχόμενες επιπτώσεις. Πρώτον, τα ενοίκια θα πρέπει να ανέβουν σε 

περίπτωση εισαγωγής στην αγορά μίας πλατφόρμας διαμοιρασμού κατοικίας. Δεύτερον, οι 

τιμές των κατοικιών θα πρέπει να αυξηθούν σε μεγαλύτερο ποσοστό από την αύξηση των 

ενοικίων. Τέλος, η αυξητική αντίδραση των τιμών των ενοικίων θα είναι μικρότερη αν το 

μερίδιο της ιδιοκατοίκησης είναι μεγαλύτερο. 

8.3 Πηγές δεδομένων 

Οι Barron, Kung και Proserpio αναφέρουν ότι έχουν αντλήσει τα δεδομένα τους κυρίως 

από τη διαδικτυακή σελίδα της Airbnb, από το 2012 έως το 2016. Μέσω ενός αλγορίθμου 

συγκέντρωσαν δεδομένα σχετικά με τοποθεσίες, τις τιμές, τον μέσο όρο αξιολόγησης, λίστες 

με φωτογραφίες, τη χωρητικότητα, τον αριθμό δωματίων και μπάνιων, μια λίστα με παροχές 

όπως το wifi ή το κλιματιστικό, την λίστα με όλες τις ανασκοπήσεις των επισκεπτών κτλ. 

Έπειτα, με διάφορες μεθόδους υπολόγισαν την προσφορά της Airbnb θεωρώντας γενικά ότι 

η ημερομηνία ένταξης μίας ιδιοκτησίας στην Αirbnb είναι η ημερομηνία που ο οικοδεσπότης 

της εγγράφηκε στην Airbnb και υποθέτουν ότι δεν ξαναβγήκε από τις καταχωρήσεις.    

Άλλη πηγή δεδομένων ήταν η Zillow 29 , μία διαδικτυακή εταιρία ακινήτων η οποία 

παρέχει εκτιμήσεις για τιμές ενοικίων και κατοικιών για εκατομμύρια σπίτια στις ΗΠΑ. 

Συγκεκριμένα χρησιμοποιούν δείκτες όπως ο Zillow Home Value Index (ZHVI) και ο Zillow 

Rent Index (ZRI) οι οποίοι δίνουν την μέση τιμή συναλλαγής για το πραγματικό απόθεμα 

κατοικιών σε ένα δεδομένο γεωγραφικό μέρος μία δεδομένη χρονική στιγμή ο πρώτος και τη 

                                                           

29 Δείτε: https://www.zillow.com/  
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μέση μηνιαία τιμή για το πραγματικό απόθεμα σπιτιών σε συγκεκριμένο τόπο και χρόνο ο 

δεύτερος. 

Άλλες πηγές δεδομένων είναι μηνιαία Google Trends δεδομένα, από την American 

Community Survey (ACS), από την Core Based Statistical Area (CBSA) και αλλού. 

 

8.4 Μεθοδολογία 

Οι συγγραφείς υποθέτουν την παρακάτω αιτιώδη σχέση μεταξύ του  και του 

: 

 

Όπου  είναι δείκτης τιμών ή δείκτης ενοικίου για τον ταχυδρομικό κωδικό i, σε CBSA 

c, σε χρόνο t,   είναι ο αριθμός των καταχωρήσεων της Airbnb,  ένα 

διάνυσμα μη παρατηρούμενων παραγόντων σχετικών με την διεύθυνση και  είναι 

απαρατήρητοι παράγοντες που μπορεί να επηρεάζουν τον . 

Καθώς όμως το  και το  μπορεί να συσχετίζονται μέσω 

απαρατήρητων παραγόντων σε επίπεδο Zipcode, πόλης και χρόνου, οι συγγραφείς 

επιτρέπουν το  να περιέχει απαρατήρητους παράγοντες επιπέδου zipcodes , 

απαρατήρητους παράγοντες σε επίπεδο χρόνου , παράγοντες που επηρεάζουν το   και 

συσχετίζονται με το . Έτσι η παραπάνω εξίσωση γίνεται: 

 

Για να ελαχιστοποιήσουν τις πιθανότητες ύπαρξης συσχετισμών μεταξύ μη 

παρατηρήσιμων παραγόντων που μπορεί να περιλαμβάνονται στο  και του 

, κατασκευάζουν μία οργανική μεταβλητή η οποία είναι πιθανώς 

ασυσχέτιστη με τοπικά μηνιαία σοκ στην αγορά κατοικίας με επίπεδο zipcodes αλλά 

ενδέχεται να επηρεάσει τον αριθμό των καταχωρήσεων της Airbnb. 
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8.5 Αποτελέσματα και επεκτάσεις 

8.5.1 Η επίδραση του διαμοιρασμού κατοικίας στις τιμές των κατοικιών 

και τα ενοίκια 

Τα αποτελέσματα των παλινδρομήσεων δείχνουν ότι 10% αύξηση στις καταχωρίσεις της 

Airbnb οδηγεί σε 0,42% αύξηση των ενοικίων, 0,76% αύξηση στις τιμές των κατοικιών και 

0,31% αύξηση στην αναλογία τιμής ενοικίου σε επίπεδο zipcodes. Τα ευρήματα αυτά είναι 

συνεπή με το θεωρητικό μοντέλο που συζητήθηκε στην αρχή του της ανάλυσης της 

εργασίας, το οποίο ανέφερε πως ο διαμοιρασμός της κατοικίας θα αύξανε και τις τιμές των 

σπιτιών αλλά και των ενοικίων με την αύξηση στις τιμές των σπιτιών να είναι μεγαλύτερη. 

8.5.2 Η επίδραση της ιδιοκατοίκησης 

Στο θεωρητικό μοντέλο που συζητήθηκε, προβλέφθηκε ότι η επίδραση της Airbnb στις 

τιμές των ενοικίων θα είναι μικρότερη όταν το ποσοστό της ιδιοκατοίκησης είναι υψηλότερο. 

Αυτό θα ισχύει γιατί μόνο όσοι δεν ιδιοκατοικούν θα είναι στο όριο να διαθέσουν το ακίνητο 

τους από την μακροπρόθεσμη αγορά στην βραχυπρόθεσμη. Αντιθέτως όσοι ιδιοκατοικούν 

είναι πιθανό να χρησιμοποιήσουν την Airbnb προκείμενου να κερδίσουν ενοίκια από 

περισσευούμενο χώρο στο σπίτι, ίσως κάποια αχρησιμοποίητα δωμάτια ή ολόκληρο το σπίτι 

όταν λείπουν διακοπές. Για να επιβεβαιώσουν αυτήν την πρόβλεψη οι συγγραφείς 

παλινδρομούν το μοντέλο επιτρέποντας έναν όρο αλληλεπίδρασης μεταξύ του αριθμού 

καταχωρήσεων και του ποσοστού ιδιοκατοίκησης.    

Τα αποτελέσματα της παλινδρόμησης δείχνουν ότι ο συντελεστής ενδιαφέροντος, ο 

διαδραστικός όρος, είναι αρνητικός και στατιστικά σημαντικός γεγονός που σημαίνει πως η 

επίδραση της Airbnb στις τιμές των ενοικίων είναι μικρότερη όταν το ποσοστό της 

ιδιοκατοίκησης είναι υψηλότερο. Παρόμοια αποτελέσματα δίνονται και για τις τιμές των 

κατοικιών οπότε μπορούμε να πούμε ότι τα αποτελέσματα αυτά συγκλίνουν με αυτά του 

θεωρητικού μοντέλου. 
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8.5.3 Η επίδραση του διαμοιρασμού κατοικίας στην ανακατανομή του 

αποθέματος κατοικιών 

Σε αυτό το κεφάλαιο οι συγγραφείς παρέχουν ενδείξεις ότι ο διαμοιρασμός της κατοικίας 

επηρεάζει τιμές σπιτιών και ενοικίων μέσω της ανακατανομής του αποθέματος των 

κατοικιών. Διερευνώντας της επίδραση της Airbnb στις κενές κατοικίες, παλινδρομούν 

ποσοστά κενών κατοικιών στο CBSA επίπεδο έτους, στον αριθμό των καταχωρήσεων 

Airbnb, ετήσια fixed effects, και CBSA fixed effects. 

Αυτό που παρατηρούμε στα αποτελέσματα της παλινδρόμησης είναι ότι ο αριθμός των 

καταχωρήσεων της Airbnb σε επίπεδο CBSA φαίνεται ασυσχέτιστος με το σύνολο των 

κενών διαμερισμάτων, όταν ελέγχουν για CBSA και ετήσια fixed effects. Πέρα από αυτό, 

όταν διαχωρίζονται τα συνολικά κενά διαμερίσματα ανά τύπο τότε παρατηρείται θετική 

συσχέτιση με το μερίδιο των κατοικιών που είναι άδεια για εποχικούς ή ψυχαγωγικούς 

λόγους και αρνητική συσχέτιση(και στατιστικά σημαντική) όταν πρόκειται για το ποσοστό 

των κατοικιών που είναι κενά προς ενοικίαση ή προς πώληση. Τα αποτελέσματα αυτά είναι 

συνεπή με απουσιάζοντες ιδιοκτήτες οι οποίοι αντικαθιστούν την αγορά πώλησης και 

ενοικίου σε μακροπρόθεσμους ενοικιαστές και μετακινούνται στην βραχυπρόθεσμη αγορά. 

8.6   Συμπεράσματα 

Οι συγγραφείς δείχνουν ότι η ανάπτυξη της Airbnb μπορεί να εξηγήσει το 0,27% της 

αύξησης του ετήσιου ενοικίου και 0,49% ετήσια αύξηση των τιμών των κατοικιών από το 

2012 έως το 2016. Οι αυξήσεις στις τιμές ενοικίασης και στις τιμές των κατοικιών 

πραγματοποιούνται μέσω δύο καναλιών. Στο το πρώτο κανάλι, ο διαμοιρασμός της κατοικίας 

αυξάνει τα ποσοστά ενοικίασης προκαλώντας κάποιους ιδιοκτήτες να μεταβούν από την 

προσφορά στην μακροπρόθεσμη αγορά ενοικίων στην προσφορά βραχυπρόθεσμης αγοράς 

ενοικίων. Η αύξηση των τιμών ενοικίασης μέσω αυτού του καναλιού κεφαλαιοποιείται στις 

τιμές των κατοικιών. Στο δεύτερο κανάλι, ο διαμοιρασμός των κατοικιών αυξάνει τις τιμές 

των κατοικιών άμεσα επιτρέποντας στους ιδιοκτήτες ακινήτων να παράγουν εισόδημα από 

την επιπλέον χωρητικότητα της κατοικίας τους. Αυτό αυξάνει την αξία της ιδιοκτησίας σε 

σχέση με την εκμίσθωση, και συνεπώς αυξάνει άμεσα την αναλογία τιμής προς ενοίκιο. 

Τέλος, οι συγγραφείς συνιστούν επιφύλαξη καθώς χρειάζεται περισσότερη έρευνα 

προκείμενου να έχουμε μία πληρέστερη ανάλυση της ευημερίας που μπορεί να συνδέεται με 

τον διαμοιρασμό κατοικίας. Γιατί, ενώ ο διαμοιρασμός μπορεί να έχει θετικά αποτελέσματα 
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στις τοπικές επιχειρήσεις εάν αυξάνει την τουριστική ζήτηση, μπορεί να έχει αρνητικό 

αποτέλεσμα εάν οι τουρίστες δημιουργούν αρνητικές εξωτερικότητες όπως θόρυβο ή 

συμφόρηση. Επιπλέον, ο διαμοιρασμός της κατοικίας έχει εισάγει έναν νέο μηχανισμό για 

την εξάλειψη της τοπικής προσφοράς κατοικίας σε απάντηση σοκ αρνητικής ζήτησης. Αυτός 

ο μηχανισμός δεν ήταν εφικτός όταν όλο το απόθεμα κατοικιών ήταν κατανεμημένο στην 

μακροπρόθεσμη αγορά. 

*(οι πίνακες με τις ακριβείς εκτιμήσεις περιλαμβάνονται στο παράρτημα) 
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9. ΕΜΠΕΙΡΙΚΕΣ ΜΕΛΕΤΕΣ ΓΙΑ ΤΗΝ ΕΠΙΔΡΑΣΗ ΤΗΣ AIRBNB ΣΤΟΝ 

ΞΕΝΟΔΟΧΕΙΑΚΟ ΚΛΑΔΟ 

Στο κεφάλαιο αυτό θα παρουσιάσω με συνοπτικό αλλά περιεκτικό τρόπο τις δύο 

κυριότερες κατά την άποψη μου εργασίες που έχουν γίνει πάνω στην ποσοτικοποίηση της 

επίδρασης της εταιρείας στον ξενοδοχειακό κλάδο, και συγκεκριμένα στην επίδραση που 

έχει η είσοδος της Airbnb κυρίως στα κέρδη των ξενοδοχείων έπειτα από την μελέτη 

διαφόρων άρθρων, βιβλιογραφίας και παρόμοιων μελετών που έχουν γίνει από την 

ακαδημαϊκοί κοινότητα για διάφορες περιοχές του κόσμου. Σχετικές μελέτες ονομάζονται 

και παρουσιάζονται με περιληπτικό τρόπο στην βιβλιογραφική επισκόπηση στις αρχές αυτής 

της εργασίας. 

Η πρώτη εργασία που θα αναλύσω είναι η «The Rise of the Sharing Economy: Estimating 

the Impact of Airbnb on the Hotel Industry» από τους Zervas, Proserpio και Byers και στην 

συνέχεια θα αναλύσω την εργασία «The Welfare Effects of Peer Entry in the 

Accommodation Market: The Case of Airbnb» από τους Farronato και Fradkin.  
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10.  ZERVAS ET AL: «THE RISE OF THE SHARING ECONOMY: 

ESTIMATING THE IMPACT OF AIRBNB ON THE HOTEL 

INDUSTRY» 

Μία από τις πιο σημαντικές και ολοκληρωμένες εργασίες πάνω στις επιδράσεις της 

Airbnb στον ξενοδοχειακό κλάδο είναι η εργασία των Zervas et al (2016). Σε αυτό το έργο 

τους, οι συγγραφείς εστιάζουν στις επιπτώσεις οι πλατφόρμες P2P στις υπάρχουσες 

επιχειρήσεις και μελετούν την περίπτωση της Airbnb η οποία παρέχει φιλοξενία και είναι 

ένας από τους πρωτοπόρους της οικονομίας διαμοιρασμού. Έτσι, παρέχουν εμπειρικές 

ενδείξεις μελετώντας την διαφορική επίπτωση της εισόδου της Airbnb στην ξενοδοχειακή 

αγορά του Texas και συγκεκριμένα στα κέρδη της. Εξερευνούν την σχέση μεταξύ Airbnb και 

ξενοδοχείων εκτιμώντας τα μηνιαία ξενοδοχειακά κέρδη ως συνάρτηση της εισόδου της 

Airbnb στην αγορά. 

10.1 Δεδομένα 

Για την μελέτη αυτή συγκεντρώθηκαν και συνδυάστηκαν δεδομένα από διάφορες πηγές 

όπως από την ιστοσελίδα της Airbnb,από το Texas Comptroller office,το Smith Travel 

Research (STR), από δημογραφικά στοιχεία του U.S. Census Bureau, μετρήσεις επιβατών 

αεροσκαφών από το U.S. Bureau of Transportation Statistics (BTS), το Current Population 

Survey (CPS) από το U.S. Bureau of Labor Statistics (BLS), και αξιολογήσεις ξενοδοχείων 

από το TripAdvisor. 

Ένας μεγάλος αριθμός δεδομένων πάρθηκε από την ιστοσελίδα της Airbnb, δεδομένα 

σχετικά με τις καταχωρήσεις όπως στοιχεία οικοδεσποτών, φιλοξενούμενων, καταχωρήσεις 

σπιτιών, τοποθεσίες, τιμές, φωτογραφίες, περιγραφές, αξιολογήσεις, ώρες άφιξης και 

αναχώρησης, σαν χρόνο εισόδου μίας ιδιοκτησίας της Airbnb στην αγορά οι συγγραφείς 

ορίζουν είτε την ημερομηνία που οι οικοδεσπότες εγγράφηκαν ως μέλη είτε την ημερομηνία 

της πρώτης αξιολόγησης. 

Δεδομένα για την κύρια εξαρτημένη μεταβλητή η οποία είναι τα μηνιαία κέρδη των 

ξενοδοχείων πάρθηκαν από το Texas Comptroller of Public Accounts και αφορούν, εκτός 

από τα κέρδη, ονόματα ξενοδοχείων, διευθύνσεις και χωρητικότητα, από το 2003 έως το 

2014. 
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10.2 Εμπειρική στρατηγική 

 

Η Airbnb έχει τύχει διάφορων βαθμών αποδοχής σε τοπικό, περιφερειακό και διεθνές 

επίπεδο αγοράς, τόσο όσον αφορά την αρχική είσοδο στην αγορά όσο και το ποσοστό 

απορρόφησης  από τις αγορές. Η εμπειρική στρατηγική των συγγραφέων εκμεταλλεύεται 

αυτή τη μεταβλητότητα για τον προσδιορισμό της επίδρασης της διόγκωσης της Airbnb στα 

έσοδα των ξενοδοχείων, χρησιμοποιώντας μία τεχνική ταυτοποίησης difference-in-

differences (DD). Ειδικά, εκτιμούν την επίδραση της Airbnb στα κέρδη των ξενοδοχείων 

συγκρίνοντας τις μεταβολές στα έσοδα τους πριν και μετά την είσοδο της Airbnb σε μία 

συγκεκριμένη πόλη, σε σχέση με αλλαγές στα έσοδα των ξενοδοχείων σε πόλεις στις οποίες 

δεν υπάρχει παρουσία Airbnb κατά την ίδια χρονική περίοδο. 

Η βασική υπόθεση που έχει υιοθετηθεί  προκειμένου να υποστηριχθεί μια αιτιώδης 

ερμηνεία αυτής της εκτίμησης DD είναι ότι δεν υπάρχουν μη παρατηρούμενοι, χρονικά 

μεταβαλλόμενοι, εξαρτώμενοι από την πόλη παράγοντες που να συσχετίζονται τόσο με την 

είσοδο της Airbnb όσο και με τα έσοδα των ξενοδοχείων, με αποτέλεσμα την ενδογένεια. 

Έτσι, το βασικό τους DD μοντέλο είναι το εξής: 

 

Η εξαρτημένη μεταβλητή είναι ο λογάριθμος των μηνιαίων κερδών του ξενοδοχείου i, 

στην πόλη k, σε χρόνο t. Το μοντέλο περιλαμβάνει fixed effects ξενοδοχείων , και ετήσια-

μηνιαία fixed effects . Για να εφαρμοστεί περαιτέρω αυτό το DD μοντέλο, οι συγγραφείς 

θεωρούν «διορθωμένα» ξενοδοχεία αυτά που βρίσκονται σε περιοχή με παρουσία της Airbnb 

και «μη διορθωμένα» αυτά που βρίσκονται σε μέρη χωρίς παρουσία της Airbnb. Η πρώτες 

διαφορές παίρνονται χρησιμοποιώντας τα fixed effects ξενοδοχείων κάτι το οποίο επιτρέπει 

για διαφορές χρονικά αμετάβλητες στα ξενοδοχειακά κέρδη μεταξύ διορθωμένων και μη 

διορθωμένων ξενοδοχείων. Η δεύτερη διαφορά στο DD μοντέλο παίρνεται σε επίπεδο 

χρόνου χρησιμοποιώντας ετήσια-μηνιαία fixed effects  τα οποία και επιτρέπουν μη 

παρατηρούμενες και χρονικά μεταβαλλόμενες διαφορές στα κέρδη οι οποίες είναι κοινές σε 

οποιαδήποτε πόλη. Η μεταβλητή ενδιαφέροντος είναι η β, η οποία είναι μία εκτίμηση του 

ποσοστού διαφοροποίησης των κερδών σε «διορθωμένες» πόλεις έπειτα από την είσοδο της 

Airbnb, σε σύγκριση με το ποσοστό αλλαγών των κερδών των ξενοδοχείων στην ίδια 

περίοδο σε «μη διορθωμένες» πόλεις. 
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10.3 Μοντελοποίηση της προσφοράς της Airbnb 

Η πρώτη προσέγγισή των συγγραφέων χρησιμοποιεί μία σωρευτική μέτρηση της 

προσφοράς της airbnb, ποσοτικοποιημένο κατά τον κερματισμό των διάφορων πόλεων: για 

μια συγκεκριμένη πόλη και ημερομηνία, υπολογίζουν τον αριθμό των διακριτών 

καταχωρήσεων που έχουν εμφανιστεί σωρευτικά στην airbnb στην πόλη αυτή μέχρι και την 

ημερομηνία αυτή. η μη παρατηρήσιμη ημερομηνία εισόδου μεμονωμένων καταχωρίσεων 

αντιμετωπίζεται χρησιμοποιώντας την ως ημερομηνία εισόδου την μέρα που ο ιδιοκτήτης 

έγινε μέλος της airbnb. 

Η δεύτερη προσέγγισή χρησιμοποιεί μία στιγμιαία proxy μέτρηση της πραγματικής 

προσφοράς της Airbnb. Για να δημιουργήσουν ένα στιγμιαίο μέτρο, εκμεταλλεύονται το 

γεγονός ότι η airbnb απαιτεί από τους επισκέπτες που επιθυμούν να υποβάλλουν αξιολόγηση, 

να το πράξουν εντός 14 ημερών από την διαμονή τους και αναφέρει την ημερομηνία 

αναχώρησης (με μηνιαία ακρίβεια) σε κάθε αξιολόγηση. Έτσι, οι καταχωρίσεις που 

λαμβάνουν αξιολόγηση θα πρέπει να βρίσκονται στην αγορά εκείνη την περίοδο. 

 

10.4 Συμπεριλαμβάνοντας μεταβλητές ελέγχων 

Μια πρώτη πρόκληση ταυτοποίησης που αντιμετωπίστηκε είναι ότι η αυξημένη ζήτηση 

για καταλύματα είναι πιθανό να συσχετίζεται με αυξήσεις τόσο στην προσφορά της Airbnb 

όσο και στην προσφορά ξενοδοχείων. Συγκεκριμένα, είναι πιθανό ότι κατά τη διάρκεια αυτής  

της δεκαετούς περιόδου παρατηρήσεων, τα ξενοδοχειακές αλυσίδες να έχουν προχωρήσει σε 

στρατηγική απόκτηση νέων ακινήτων σε περιοχές με αναμενόμενη υψηλή ζήτηση. Καθώς η 

υψηλή ζήτηση μπορεί να συσχετίζεται επίσης με την αύξηση της εισχώρησης της Airbnb, 

αυτό το πρότυπο ανταγωνισμού θα μπορούσε να προκαλέσει μεροληψία στις εκτιμήσεις, 

διότι οι αυξήσεις προσφοράς ξενοδοχείων σε συγκεκριμένη πόλη θα μπορούσαν να 

οδηγήσουν σε μείωση των ανά δωμάτιο του ξενοδοχείου εσόδων και αυτό το γεγονός θα 

μπορούσε να αποδοθεί λαθεμένα σε αυξημένη δραστηριότητα της Airbnb. Για να αποφύγουν 

αυτόν το εμπόδιο κατασκεύασαν την μεταβλητή ελέγχου  η οποία 

μετρά την συνολική προσφορά των δωματίων ξενοδοχείων στην ίδια πόλη με το ξενοδοχείο i, 

αποκλείοντας το ίδιο το ξενοδοχείο i, για κάθε χρόνο t.  

Επίσης, προκειμένου να μετρηθεί η διακύμανση στην ζήτηση της στέγασης σε 

διαφορετικές πόλεις, οι συγγραφείς περιλαμβάνουν τρεις τύπους ελέγχου. Πρώτα, εισάγουν 

quadratic trends ανά πόλη, σαν έλεγχο για την  προκειμένου να χαλαρώσουν την DD 

υπόθεση ότι δεν υπάρχουν ανάμεσα στις πόλεις και σε διάφορους χρόνους μη παρατηρήσιμοι 
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παράγοντες που να συσχετίζονται ταυτόχρονα με την προσφορά Airbnb και τα κέρδη των 

ξενοδοχείων. Έπειτα, εισάγουν fixed effects πόλης-μήνα για να ελέγξουν για διαφορές σε 

εποχιακές τάσεις ζήτησης σε διάφορες πόλεις. Τέλος, σχετίζουν την κάθε πόλη από τα 

δεδομένα τους με το κοντινότερο αεροδρόμιο και χρησιμοποιούν σαν έλεγχο τον λογάριθμο 

του αριθμού των επιβατών που αποβιβάστηκαν στο αεροδρόμιο σαν τελικό προορισμό τους.  

Κάποιο άλλο θέμα που ίσως προκύψει αφορά στα μη παρατηρήσιμα κίνητρα 

καταναλωτών που επιλέγουν να αναρτήσουν τα σπίτια τους στην Airbnb. Έτσι, οι 

συγγραφείς συμπεριλαμβάνουν ποσοστά ανεργίας, μέσο ετήσιο μισθό και πληθυσμό ως 

ελέγχους στην . 

 

10.5 Έλεγχοι ταυτότητας 

Πριν προχωρήσουν στην εκτίμηση, οι Zervas et al. διεξάγουν μια σειρά ελέγχων 

ταυτοποίησης για να αξιολογήσουν αν η προτεινόμενη εμπειρική στρατηγική είναι ικανή να 

συλλάβει την αιτιώδη επίπτωση της Airbnb στα έσοδα των ξενοδοχείων. 

Πρώτον, δείχνουμε ότι η μεγαλύτερη διακύμανση στην υιοθέτηση της Airbnb εξηγείται 

από την παλινδρόμηση της προσφοράς Airbnb σε χρονικά αμετάβλητους παράγοντες 

συγκεκριμένων πόλεων, fixed effects χρόνου και τάσεις συγκεκριμένων πόλων, στοιχεία που 

αποτελούν μέρος του μοντέλου DD. Αυτοί οι παράγοντες εξηγούν το 88% της διακύμανσης 

στην είσοδο της Airbnb, υποδηλώνοντας ότι η παραδοχή των υποθέσεων του μοντέλου έχει 

στερεή βάση στην πράξη. Στη συνέχεια, επαναλαμβάνουμε την παλινδρόμηση με την 

προσθήκη χρονικά μεταβαλλόμενων παρατηρήσεων ανά πόλη που θα μπορούσαν 

ενδεχομένως να συσχετιστούν με τα έσοδα των ξενοδοχείων: ο πληθυσμός, το ποσοστό 

ανεργίας και την απασχόληση στον τομέα της στέγασης. Δεύτερον, εκτελούμε έναν τυχαίο 

έλεγχο εξετάζοντας αν τα χαρακτηριστικά της πόλης πριν από τη «διόρθωση» μπορούν να 

προβλέπουν τη μελλοντική προσφορά της Airbnb, όπου ο χρόνος διόρθωσης θεωρείται το 

2008, όταν η Airbnb εισήλθε στην αγορά του Τέξας. Η ιδέα πίσω από αυτόν τον έλεγχο είναι 

ότι, υποθέτοντας ότι η εισδοχή της Airbnb είναι εξωγενής (όσον αφορά τα έσοδα του 

ξενοδοχείου), δεν πρέπει να συσχετίζεται με παράγοντες «προ-διόρθωσης». Για να 

εκτελεστεί αυτός ο έλεγχος ταυτοποίησης, υπολογίζουν τον πρόσφατο πληθυσμό κάθε πόλης 

πριν τη «διόρθωση» (2007), το ποσοστό ανεργίας, την απασχόληση στον τομέα της 

φιλοξενίας, την προσφορά δωματίων ξενοδοχείων, τις τιμές των δωματίων ξενοδοχείων και 

τα ποσοστά πληρότητας τους. Τότε αλληλεπιδρούν αυτούς τους προκαθορισμένους 
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παράγοντες   με ένα διάνυσμα fixed effects χρόνου μήνα μετά τη «διόρθωση»,και 

τους παλινδρομούν  στην προσφορά Airbnb. Συγκεκριμένα, εκτιμούν:  

 

Τα αποτελέσματα είναι ενθαρρυντικά και δείχνουν ότι οι υποθέσεις που κάνουν οι 

συγγραφείς προκειμένου να εκτιμήσουν την αιτιώδη επίδραση της Airbnb στα κέρδη των 

ξενοδοχείων, έχουν στερεή βάση στα δεδομένα. 

 

10.6 Αποτελέσματα  

Τα αποτελέσματα της παλινδρόμησης χρησιμοποιώντας τη σωρευτική μέτρηση της 

προσφοράς της Airbnb συνδυαστικά με τις μεταβλητές ελέγχου δείχνουν 0,39% μείωση των 

μηνιαίων κερδών των ξενοδοχείων για κάθε αύξηση καταχωρήσεων της Airbnb κατά 

10%.Κατά τον ίδιο τρόπο, χρησιμοποιώντας την άμεση μέτρηση της προσφοράς Airbnb 

(παλινδρομώντας για TTL τριών και έξι μηνών), τα αποτελέσματα είναι αρνητικά και 

στατιστικά σημαντικά (0,25% και 0,35% αντίστοιχα). 

Βλέπουμε λοιπόν ότι όποιον τρόπο κι αν παλινδρομήσουμε το βασικό μοντέλο, δείχνει μία 

σημαντική επίδραση της Airbnb στα κέρδη των ξενοδοχείων. 

 

10.7 Η Αντίδραση των ξενοδοχείων στην Airbnb 

Τα κέρδη των ξενοδοχείων είναι αποτέλεσμα δύο παραγόντων, του μέσου ρυθμού 

κατοχής δωματίου σε συγκεκριμένη χρονική περίοδο και η μέση ημερήσια τιμή δωματίου για 

την ίδια περίοδο. Ένα ξενοδοχείο που δεν αντιδρά σε ένα σοκ προσφοράς θα παρατηρήσει 

μία μείωση στην κατοχή των δωματίων του ενώ αυτό που θα αντιδράσει πιθανόν να μειώσει 

την τιμή του. 

Προκειμένου να εκτιμηθούν αυτές οι αντιδράσεις, οι συγγραφείς επανεκτιμούν το DD 

μοντέλο που αναφέραμε παραπάνω έχοντας ως εξαρτημένη μεταβλητή τους ρυθμούς 

κατοχής των δωματίων αρχικά και έπειτα με τον λογάριθμο της μέσης ημερήσιας τιμής του 

δωματίου, κρατώντας τους ίδιους ελέγχους. 

Το αποτέλεσμα της εκτίμησης δείχνει ότι 10% αύξηση της προσφοράς Airbnb σχετίζεται 

με μία στατιστικά σημαντική μείωση των τιμών των ξενοδοχείων κατά 0,19%, γεγονός που 

δείχνει πως μία άμεση αντίδραση των ξενοδοχείων απέναντι στην παρουσία της Airbnb είναι 

να ρίξουν τις τιμές. 
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10.8 Συμπεράσματα  

Ακολουθώντας τις παραπάνω μεθόδους σε βαθύτερη ανάλυση, όπως για παράδειγμα η 

επίδραση της Airbnb ανά τύπο ξενοδοχείου και ανάλογα με τις αποστάσεις, οι συγγραφείς 

λίγο πολύ καταλήγουν σε παρόμοια συμπεράσματα. Η κύρια εκτίμηση τους είναι ότι η 

είσοδος της Airbnb στην αγορά του Τέξας είχε αρνητικές επιπτώσεις στα έσοδα των 

ξενοδοχείων. Τα μοτίβα υποκατάστασης που παρατηρούν δείχνουν έντονα ότι η Airbnb 

παρέχει μια βιώσιμη, αλλά ατελή εναλλακτική λύση για ορισμένους παραδοσιακούς τύπους 

διανυκτέρευσης σε κατάλυμα. Οι αναλύσεις τους εντοπίζουν τα ξενοδοχεία χαμηλότερης 

κατηγορίας και τα ξενοδοχεία που δεν εξυπηρετούν τους ταξιδιώτες για εργασία, δεδομένου 

ότι αυτά που είναι πιο ευάλωτα στον αυξημένο ανταγωνισμό από τα καταλύματα που έχουν 

καταχωρηθεί από εταιρείες όπως η Airbnb. Επιπλέον, το έργο τους αποδεικνύει ότι η 

προσφορά Airbnb διαφοροποιείται από την προσφορά ξενοδοχείων, όπως αποδεικνύεται 

τόσο από την ευελιξία προσφοράς της Airbnb μέχρι και τον αντίκτυπο στην υψηλότερη 

ξενοδοχειακή δύναμη τιμολόγησης. 

Οι συγγραφείς συνιστούν επιφυλακτικότητα καθώς τα συμπεράσματα τους αφορούν την 

περιοχή του Τέξας και ίσως σε άλλες περιοχές να απαιτείται διαφορετική προσέγγιση 

αναλόγως δεδομένων. Ακόμα, η έρευνα τους δεν συμπεριλαμβάνει δεδομένα εταιρειών 

παρόμοιας εμπορικής δραστηριότητας όπως η Homeaway, η οποία ίσως να επηρεάζει τα 

αποτελέσματα, αν όχι στο Τέξας όπου υπάρχει μικρή παρουσία, σε κάποιο άλλο μέρος να 

πρέπει να ληφθεί υπόψη. 

 

(οι πίνακες με τις ακριβείς εκτιμήσεις περιλαμβάνονται στο παράρτημα) 
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11. CHIARA FARRONATO ΚΑΙ ANDREY FRADKIN: «THE 

WELFARE EFFECTS OF PEER ENTRY IN THE ACCOMMODATION 

MARKET: THE CASE OF AIRBNB» 

Σε αυτή την εργασία τους, οι Farronato και Fradkin, μελετούν την είσοδο της Airbnb στην 

βιομηχανία της φιλοξενίας και τις επιδράσεις σε ταξιδιώτες, οικοδεσπότες και ξενοδοχεία. 

Καταγράφουν για πρώτη φορά την ετερογένεια στην διείσδυση της Airbnb σε 50 μεγάλες 

πόλεις των ΗΠΑ και δείχνουν ότι ένα μεγάλο μέρος αυτής της ετερογένειας μπορεί να 

εξηγηθεί από proxies για τα κόστη των ξενοδοχείων, το κόστος των ομότιμων οικοδεσποτών, 

και την διακύμανση της ζήτησης. Τεκμηριώνουν ότι η Airbnb έχει επιπτώσεις στα έσοδα των 

ξενοδοχείων, φαινόμενο το οποίο οφείλεται κυρίως στη μείωση των τιμών των ξενοδοχείων 

και όχι στην πληρότητα και είναι μεγαλύτερο σε πόλεις με χαμηλή χωρητικότητα 

ξενοδοχείων  σε σχέση με το μέγεθος της ζήτησης. Τέλος, εκτιμούν ένα δομικό μοντέλο 

ανταγωνισμού μεταξύ των ομότιμων οικοδεσποτών και ξενοδοχείων και το χρησιμοποιούν 

για να μελετήσουν τις επιπτώσεις της Airbnb στην κατανομή του πλεονάσματος μεταξύ των 

καταναλωτών, των ομότιμων ιδιοκτητών και των ξενοδοχειακών επιχειρήσεων που ήδη 

λειτουργούν. Βρίσκουν ένα μέσο καταναλωτικό πλεόνασμα 70 δολάρια ανά διανυκτέρευση 

από την Airbnb. Αυτό το πλεόνασμα είναι δυσανάλογο κατανεμημένο σε τοποθεσίες και 

χρονικές περιόδους όπου τα ξενοδοχεία έχουν υψηλά ποσοστά πληρότητας. Επειδή οι 

επισκέπτες της Airbnb την βλέπουν ως ένα διαφοροποιημένο προϊόν και επειδή οι κρατήσεις 

της Airbnb εμφανίζονται δυσανάλογα όταν τα ξενοδοχεία είναι σχεδόν πλήρη, οι 

περισσότερες από αυτές τις κρατήσεις δεν θα οδηγούσαν σε ξενοδοχειακές κρατήσεις εάν η 

Airbnb δεν ήταν διαθέσιμη. Επίσης, υπολογίζουν τις επιπτώσεις στα ξενοδοχεία και τους 

ομότιμους οικοδεσπότες. Συνολικά, το άθροισμα του πλεονάσματος από την είσοδο της 

Airbnb σε καταναλωτές, ξενοδοχεία και οικοδεσπότες είναι 352 εκατομμύρια δολάρια το 

2014 για τις 10 πρώτες πόλεις των ΗΠΑ κατά αύξουσα σειρά διείσδυσης της Airbnb. 
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11.1 Δεδομένα 

Τα δεδομένα για αυτή την εργασία προέρχονται κυρίως από δύο πηγές: από την ίδια την 

Airbnb και από την Smith Travel Research (STR)30, μία πηγή δεδομένων για τον κλάδο των 

ξενοδοχείων. Και από τα δύο σύνολα δεδομένων, χρησιμοποιούν τιμές και ποσοστά 

πληρότητας ανά πόλη, ημέρα και τύπο διαμονής μεταξύ 2011 και 2014 για τις 50 

μεγαλύτερες πόλεις των ΗΠΑ (μεγαλύτερες με βάση τον αριθμό των δωματίων ξενοδοχείων 

που έχει η κάθε πόλη). Οι ερευνητές χρησιμοποιούν αυτά τα δεδομένα για να τεκμηριώσουν 

την ετερογένεια στον αριθμό των καταχωρήσεων της Airbnb σε διάφορες πόλεις και με την 

πάροδο του χρόνου. Πόλεις όπως η Νέα Υόρκη και το Λος Άντζελες αυξήθηκαν γρήγορα 

όσον αφορά τα διαθέσιμα δωμάτια στην Airbnb, ενώ πόλεις όπως η Οκλαχόμα και το 

Μέμφις μεγάλωσαν με χαμηλότερους ρυθμούς. Σε κάθε πόλη με την πάροδο του χρόνου, ο 

αριθμός των διαθέσιμων δωματίων είναι υψηλότερος κατά τη διάρκεια των περιόδων 

ταξιδιών ή διακοπών, όπως τα Χριστούγεννα και το καλοκαίρι. Η γεωγραφική και χρονική 

ετερογένεια υποδηλώνει ότι οι οικοδεσπότες επιλέγουν πότε να καταχωρήσουν τα διαθέσιμα 

δωμάτια τους προς ενοικίαση στην Airbnb, και είναι πιο πιθανό να το πράξουν στις πόλεις 

και τις περιόδους που η ζήτηση είναι υψηλότερη. 

 

11.2 Θεωρητικό πλαίσιο 

Στη συνέχεια, ενσωματώνουν αυτή τη διαίσθηση σε ένα μοντέλο της αγοράς στέγασης. Σε 

αυτό το μοντέλο, οι υπηρεσίες φιλοξενίας μπορούν να παρέχονται από εξειδικευμένους ή 

ευέλικτους πωλητές και τα προϊόντα είναι διαφοροποιημένα. Οι εξειδικευμένοι πωλητές 

χαρακτηρίζονται από υψηλά επενδυτικά κόστη, αλλά χαμηλά οριακά κόστη. Δεδομένου ότι η 

ειδική χωρητικότητα είναι πάντα διαθέσιμη στους ταξιδιώτες και δεν έχει εναλλακτική 

χρήση, η επένδυση σε ειδική χωρητικότητα δικαιολογείται όταν τα δωμάτια είναι συχνά 

κατειλημμένα. Αντί αυτού, η ευέλικτη χωρητικότητα δεν απαιτεί καμία επένδυση αλλά 

συνήθως συνεπάγεται υψηλότερο οριακό κόστος για τη λειτουργία. Στην Airbnb, οι 

οικοδεσπότες δεν έχουν πάντα διαθέσιμο ένα δωμάτιο για ενοικίαση, και όταν το έχουν, 

πρέπει να προετοιμάσουν το δωμάτιο και να αλληλεπιδρούν με τους επισκέπτες πριν και 

κατά τη διάρκεια του ταξιδιού τους. Η φιλοξενία θεωρείται επίσης ως επικίνδυνη από 

ορισμένα άτομα.  

                                                           

30 https://www.strglobal.com/ 
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Το μοντέλο των Farronato και Fradkin περιλαμβάνει δύο χρονικούς ορίζοντες. Ο 

μακροπρόθεσμος ορίζοντας χαρακτηρίζεται από την απόφαση εισόδου των ευέλικτων 

πωλητών με δεδομένη την νέα πλατφόρμα Airbnb. Ο βραχυπρόθεσμος ορίζοντας 

επικεντρώνεται τις ημερήσιες τιμές και τον αριθμό των δωματίων που ενοικιάζονται, 

λαμβάνοντας την ευέλικτη και αποκλειστική χωρητικότητα όπως δίνεται. Οι συγγραφείς 

εισάγουν σαν μοντέλο την απόφαση των ευέλικτων πωλητών να ενταχθούν στην πλατφόρμα 

ως εξαρτώμενοι από τις αναμενόμενες επιστροφές από τη φιλοξενία, η οποία εξαρτάται με τη 

σειρά της από τον ανταγωνισμό από τα ξενοδοχεία και τη συνολική ζήτηση. 

Βραχυπρόθεσμος ορίζοντας θεωρείται ως μια μέρα σε μια πόλη. Βραχυπρόθεσμα, η 

χωρητικότητα των ευέλικτων και αφοσιωμένων πωλητών είναι σταθερή. Οι ταξιδιώτες 

κάνουν μια επιλογή διαμονής μεταξύ διαφορετικών προϊόντων, π.χ. πολυτελή ξενοδοχεία 

έναντι οικονομικών, και ξενοδοχεία εναντίον καταλύματα της Airbnb. Η ζήτηση για αυτά τα 

προϊόντα ποικίλλει με την πάροδο του χρόνου λόγω των διαταραχών της ζήτησης στην 

αγορά, όπως η εποχικότητα και οι ιδιοσυγκρασιακές διαταραχές της ζήτησης προϊόντος 

(Berry et al., 1995). Από την πλευρά της προσφοράς, τα ξενοδοχεία ανταγωνίζονται σε ένα 

παιχνίδι Cournot με διαφοροποιημένα προϊόντα που υπόκεινται σε περιορισμούς 

χωρητικότητας και με αναμενόμενο ανταγωνισμό από τους οικοδεσπότες της Airbnb. Οι 

οικοδεσπότες λαμβάνουν τις τιμές ως δεδομένες και φιλοξενούν ταξιδιώτες εάν οι τιμές 

εκκαθάρισης της αγοράς στην πλατφόρμα είναι μεγαλύτερες από το αντίστοιχο κόστος 

φιλοξενίας.  

Το μοντέλο περιέχει δοκιμαστικές προβλέψεις. Το μερίδιο των ευέλικτων πωλητών στην 

μακροχρόνια περίοδο θα πρέπει να διαφέρει σε κάθε πόλη. Η είσοδος πρέπει να είναι 

μεγαλύτερη στις πόλεις όπου τα επενδυτικά έξοδα των ξενοδοχείων είναι υψηλά, οι οριακές 

δαπάνες των ευέλικτων πωλητών είναι χαμηλές και η μεταβλητότητα της ζήτησης είναι 

υψηλή, και για αυτούς τους λόγους υπάρχουν περίοδοι με υψηλές τιμές. Βραχυπρόθεσμα, οι 

ευέλικτοι πωλητές θα πρέπει να αυξήσουν τον ανταγωνισμό: θα μειώσουν τις τιμές και τα 

ποσοστά πληρότητας των ξενοδοχείων, και η επίδραση θα είναι μεγαλύτερη στις πόλεις όπου 

η ξενοδοχειακή χωρητικότητα είναι χαμηλή σε σχέση με τη ζήτηση. Στην μελέτη αυτή αυτές 

τις πόλεις περιγράφονται ως έχουσες περιορισμένη ξενοδοχειακή χωρητικότητα. Σε αυτές τις 

πόλεις, το μοντέλο προβλέπει ότι η Airbnb μειώνει τις τιμές περισσότερο από τα ποσοστά 

πληρότητας. 
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11.3 Μακροπρόθεσμα και βραχυπρόθεσμα πρότυπα 

Κοιτάζοντας στα μακροπρόθεσμα μοτίβα, οι συγγραφείς δείχνουν ότι η προσφορά 

ομότιμων ως μερίδιο της συνολικής προσφοράς είναι μεγαλύτερη σε πόλεις όπου οι τιμές 

των ξενοδοχείων είναι υψηλότερες. Αυτές οι υψηλές τιμές συνδέονται με τη δυσκολία 

κατασκευής ξενοδοχείων λόγω γραφειοκρατικών ή γεωγραφικών περιορισμών. Η προσφορά 

ομότιμων είναι επίσης μεγαλύτερη στις πόλεις όπου οι κάτοικοι τείνουν να είναι αδέσμευτοι 

και δεν έχουν παιδιά. Οι κάτοικοι αυτοί πιθανόν να έχουν χαμηλότερα κόστη φιλοξενίας 

ξένων στο σπίτι τους. Ένας άλλος παράγοντας που επηρεάζει την προσφορά ομότιμων είναι 

η μεταβλητότητα της ζήτησης. Μια πόλη μπορεί να αντιμετωπίσει περιόδους υψηλής και 

χαμηλής ζήτησης λόγω της εποχικότητας, φεστιβάλ ή αθλητικών εκδηλώσεων. Όταν η 

διαφορά στις κορυφές και τις υφέσεις είναι μεγάλη, η παροχή διαμονής αποκλειστικά από τα 

ξενοδοχεία μπορεί να είναι ανεπαρκώς χαμηλή. Στην μελέτη δείχνουν ότι το μερίδιο 

προσφοράς της Airbnb είναι μεγαλύτερο σε πόλεις με υψηλή μεταβλητότητα της ζήτησης και 

σε πόλεις όπου η αύξηση της ζήτησης είναι υψηλή.  

Στη συνέχεια, δοκιμάζονται οι προβλέψεις του μοντέλου στα ξενοδοχεία για τη 

βραχυχρόνια περίοδο. Αυτό γίνεται εκτιμώντας τις παλινδρομήσεις των αποτελεσμάτων των 

ξενοδοχείων σε μία μέτρηση της προσφοράς της Airbnb με τη χρήση δύο τύπων οργάνων 

καθώς και ελέγχων για διαταραχές στη συνολική ζήτηση. Κατά μέσο όρο, αύξηση κατά 10% 

του αριθμού των διαθέσιμων καταχωρίσεων στην Airbnb μειώνουν τα έσοδα των 

ξενοδοχείων κατά 0,36%. Το φαινόμενο αυτό οφείλεται κυρίως στη μείωση των τιμών των 

ξενοδοχείων παρά στη μείωση των ποσοστών πληρότητας και είναι ετερογενής σε όλες τις 

πόλεις. Η επίδραση είναι μεγαλύτερη στις πόλεις με περιορισμένη ξενοδοχειακή 

χωρητικότητα, όπου η αύξηση κατά 10% στις καταχωρήσεις της Airbnb μειώνει τις τιμές των 

ξενοδοχείων κατά 0,52%. Σε άλλες πόλεις, η μείωση είναι ποσοτικά μικρή και στατιστικά 

ασήμαντη. Η ετερογένεια στις εκτιμήσεις οφείλεται σε διαφορές τόσο ως προς το μέγεθος 

της Airbnb όσο και ως προς τις επιπτώσεις στις αγορές που εξαρτώνται από το μέγεθος αυτό.  

 

11.4 Μοντέλο και στρατηγική εκτίμησης 

Στο μοντέλο της βραχυχρόνιας περιόδου των συγγραφέων μία αγορά n καθορίζεται από 

την μέρα t και την πόλη m. Από την μεριά της ζήτησης το μοντέλο βασίζεται στο logit 

μοντέλο των τυχαίων συντελεστών των Berry et al(1995), όπου τα δωμάτια 

διαφοροποιούνται αναλόγως του μεγέθους του ξενοδοχείου και τους τύπους καταχωρήσεων 

της Airbnb. Από την μεριά της προσφοράς, οι συγγραφείς υποθέτουν ότι τα ξενοδοχεία 
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εμπλέκονται σε ανταγωνισμό Κουρνώ με διαφοροποιημένα προϊόντα εκτός κλίμακας και ίδια 

προϊόντα εντός κλίμακας. Οι οικοδεσπότες της Airbnb είναι price takers με τυχαία οριακά 

κόστη. 

Έπειτα καθορίζεται η ζήτηση των καταναλωτών, η προσφορά των ξενοδοχείων(όπου 

χρησιμοποιείται η προσέγγιση του Ryan(2012) για την εκτίμηση του αυξανόμενου οριακού 

κόστους όσο η παραγωγή πλησιάζει τον περιορισμό χωρητικότητας) και την προσφορά των 

ομότιμων (peers). Η εκτίμηση των μοντέλων της ζήτησης και της προσφοράς των 

ξενοδοχείων γίνεται μαζί και η προσφορά των ομότιμων ξεχωριστά. 

Λαμβάνοντας υπόψη κάποιες υποθέσεις, οι ερευνητές κατασκεύασαν τρία σετ στιγμών, 

όπως τα ονομάζουν. Στιγμές που ταιριάζουν τα προβλεπόμενα και τα πραγματικά μερίδια της 

αγοράς (στιγμές ζήτησης), στιγμές αντιστοίχισης υποκατάστασης ξενοδοχείου-Airbnb με την 

υποκατάσταση που παρατηρήθηκε από τις έρευνες αγοράς και στιγμές αντιστοίχισης 

προβλεπόμενων και πραγματικών τιμών(στιγμές προσφοράς). Αναφέρω ενδεικτικά, οι 

στιγμές ζήτησης δίνονται από : 

 

 

Οι στιγμές αντιστοίχισης υποκατάστασης ξενοδοχείου-Airbnb με αυτή των ερευνών 

δίνεται από: 

 

Τέλος, το σετ στιγμών από την μεριά της προσφοράς της τιμολογιακής επιλογής δίνεται 

από:  

Η προσφορά της Airbnb η οποία όπως ανέφερα πιο πάνω εκτιμάται ξεχωριστά από τις 

παραμέτρους κόστους των ομότιμων:  

11.5 Αποτελέσματα 

Αρχικά θα αναφερθούν οι εκτιμήσεις των παραμέτρων, έπειτα θα συζητηθούν οι 

επιδράσεις στο πλεόνασμα των καταναλωτών και τέλος μελετάται η επίδραση στις κρατήσεις, 

στα κέρδη και το πλεόνασμα των ξενοδοχείων και των οικοδεσποτών. 

Tα αποτελέσματα διαπιστώνουν ότι η χρησιμότητα των καταναλωτών για την Airbnb 

είναι χαμηλότερη από ό, τι για τα ξενοδοχεία, αλλά και ότι οι προτιμήσεις για Airbnb 

αυξήθηκαν μεταξύ 2013 και 2014. Μέχρι το τέλος της περιόδου του δείγματος, η μέση 

χρησιμότητα από καταχωρήσεις κορυφαίας ποιότητας της Airbnb είναι κοντά στη μέση 
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χρησιμότητα των οικονομικών και midscale ξενοδοχείων σε πόλεις με μεγάλη παρουσία της 

Airbnb. Σύμφωνα με το μοντέλο, διαπιστώθηκε ότι οι ευέλικτοι πωλητές έχουν υψηλότερα 

οριακά κόστη από τους μη ευέλικτους πωλητές κατά μέσο όρο και ότι η κατανομή του 

κόστους των ομότιμων καθιστά την ευέλικτη προσφορά εξαιρετικά ελαστική. 

Εάν δεν υπήρχε η Airbnb, η συνολική ευημερία θα ήταν χαμηλότερη και οι ταξιδιώτες και 

οι ομότιμοι παραγωγοί θα ήταν σε χειρότερη κατάσταση. Ωστόσο, τα ξενοδοχεία θα είχαν να 

κερδίσουν από τον μειωμένο ανταγωνισμό. Οι συγγραφείς διαπιστώνουν ότι για τη Νέα 

Υόρκη, την πόλη με τη μεγαλύτερη προσφορά Airbnb στο δείγμα, το πλεόνασμα των 

καταναλωτών θα ήταν χαμηλότερο κατά 207 εκατομμύρια δολάρια αν η Airbnb δεν υπήρχε 

το 2014. Αυτό αντιστοιχεί σε ένα πλεόνασμα καταναλωτή $ 69 ανά διανυκτέρευση για κάθε 

κράτηση μέσω Airbnb στη Νέα Υόρκη. Η μείωση του πλεονάσματος του καταναλωτή, εάν 

δεν υπήρχε η Airbnb, προκύπτει επειδή λιγότεροι ταξιδιώτες θα έκλειναν δωμάτια και οι 

ταξιδιώτες που θα κατέληγαν να κλείνουν δωμάτια ξενοδοχείων θα πλήρωναν υψηλότερες 

τιμές. 

Η συγκέντρωση των κρατήσεων της Airbnb σε πόλεις και περιόδους αιχμής της ζήτησης 

υποδηλώνει ότι, ελλείψει της Airbnb, τα ξενοδοχεία θα είχαν περιορισμό στην ικανότητά 

τους να αυξήσουν τον αριθμό των δωματίων που έχουν κλείσει (λειτουργούν ήδη ή σχεδόν 

σε πλήρη χωρητικότητα) αλλά θα μπορούσαν να αυξήσουν τις τιμές.  

Συνοψίζοντας, τεκμηριώθηκαν οι καθοριστικοί παράγοντες της προσφοράς των ομότιμων 

(peers). Παρουσιάστηκε πώς οι παράγοντες της αγοράς, όπως οι περιορισμοί στην προσφορά 

και το κόστος της φιλοξενίας, επηρεάζουν την βιωσιμότητα της ομότιμης παραγωγής σε μια 

συγκεκριμένη πόλη. Στη συνέχεια τεκμηριώθηκε ότι η προσφορά ομότιμων ανταποκρίνεται 

σε μεγάλο βαθμό στις μεταβολές των συνθηκών της ζήτησης στη βραχυχρόνια περίοδο. 

Αυτό οδήγησε σε ένα μειωμένης μορφής μοντέλο που χρησιμοποιήθηκε για να μελετηθούν 

οι επιπτώσεις της Airbnb στον ξενοδοχειακό κλάδο σε μεγάλες πόλεις των ΗΠΑ. 

Διαπιστώθηκε ότι η αύξηση κατά 10% του αριθμού των διαθέσιμων καταχωρήσεων της 

Airbnb μειώνει τα έσοδα των ξενοδοχείων κατά μέσο όρο 0,36%. Αυτή η επίδραση ποικίλλει 

μεταξύ των πόλεων και του είδους των καταχωρίσεων. Έπειτα, αναπτύχθηκε ένα δομικό 

μοντέλο βραχυχρόνιας ισορροπίας σε αυτόν τον κλάδο και χρησιμοποιήθηκε για να 

μελετηθούν το πλεόνασμα και η επιδράσεις της αύξησης των μεγεθών της Airbnb. Οι 

συγγραφείς έδειξαν ότι η παραγωγή ομότιμων δημιουργεί πλεόνασμα 70 $ ανά νύχτα το 

2014. Αυτό το πλεόνασμα προέρχεται και από νέες κρατήσεις που δημιουργούνται από την 
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Airbnb αλλά και από τις χαμηλότερες τιμές που καταβάλλουν όσοι κάνουν κράτηση σε 

ξενοδοχείο. Συνολικά, η Airbnb παρήγαγε 432 εκατομμύρια δολάρια σε πλεόνασμα 

καταναλωτή το 2014 σε 10 μεγάλες πόλεις των ΗΠΑ. Η εξάπλωση της Airbnb έχει επίσης 

επηρεάσει τους παραγωγούς. Δείχθηκε ότι χωρίς την Airbnb την ίδια περίοδο, τα έσοδα από 

τις κρατήσεις ξενοδοχείων θα ήταν κατά 0,57% υψηλότερα. Παρ 'όλα αυτά, πάνω από το 70% 

των διανυκτερεύσεων στην Airbnb δεν θα είχε οδηγήσει σε κράτηση ξενοδοχείου εάν 

απουσίαζε η Airbnb. Αυτοί οι ταξιδιώτες θα είχαν επιλέξει την εξωτερική επιλογή, η οποία 

θα μπορούσε να είναι η διαμονή τους με φίλους ή την οικογένεια, διαμονή εκτός του 

ξενοδοχείου, κράτηση λιγότερων διανυκτερεύσεων ή μη ταξιδεύοντας καθόλου στην πόλη.  

*(οι πίνακες με τις ακριβείς εκτιμήσεις περιλαμβάνονται στο παράρτημα)  
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12. ΜΕΛΕΤΗ ΠΕΡΙΠΤΩΣΗΣ: Η AIRBNB ΣΤΗΝ ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗ 

Η παρούσα μελέτη περίπτωσης έχει ως αντικείμενο την ανάδειξη του φαινομένου της 

βραχυχρόνιας μίσθωσης ακινήτων στο Δήμο Θεσσαλονίκης και της δυναμικής του, μέσα από 

το πρίσμα της εταιρείας Airbnb. Αυτό που επιχειρούμε είναι η αποτύπωση και η ανάδειξη 

των νέων γεωγραφιών που έχει δημιουργήσει το φαινόμενο αυτό στην Θεσσαλονίκη, μέσω 

της παρουσίασης και ανάλυσης ενός μεγάλου όγκου δεδομένων. Παράλληλα, θα 

επιχειρήσουμε να αναδείξουμε τις σχέσεις αυτού του πρωτόγνωρου σε ένταση φαινομένου 

της Οικονομίας Διαμοιρασμού κατά τη διάρκεια των τελευταίων ετών με την πόλη της 

Θεσσαλονίκης, τον βαθμό που το φαινόμενο αυτό επηρεάζεται από και επηρεάζει τις 

κοινωνικοοικονομικές ανισότητες που αναπτύσσονται σε αυτήν, καθώς επίσης και η 

αλληλεπίδραση του φαινομένου με τις συναφείς παραδοσιακές υπάρχουσες αγορές και 

κλάδους, όπως είναι ο ξενοδοχειακός κλάδος και οι μακροχρόνιες αστικές μισθώσεις 

ακινήτων. 

12.1 Μεθοδολογία και πηγές δεδομένων 

Όπως προαναφέραμε και στην αρχή αυτής της εργασίας, δεν υπάρχει σχετική 

βιβλιογραφία και επιστημονική αρθρογραφία για την ανάπτυξη του εν λόγω φαινομένου της 

βραχυχρόνιας μίσθωσης ακινήτων όπως έχει διαμορφωθεί σήμερα στα πλαίσια της 

οικονομίας Διαμοιρασμού σε καμία πόλη της χώρας μας (ούτε καν για την πρωτεύουσα), 

γεγονός το οποίο μάλλον οφείλεται στο περιορισμένο χρονικό διάστημα στο οποίο υπάρχει η 

εξέλιξη του φαινομένου και στο ακόμα μικρότερο στην προκείμενη υπό εξέταση χωρική 

ενότητα, αυτή του Δήμου Θεσσαλονίκης. 

Ο βασικός κορμός της μελέτης περίπτωσης που αφορά την ανάδειξη των γεωγραφιών της 

Airbnb και των βασικών κατηγοριών που τις διαμορφώνουν στην Θεσσαλονίκη στηρίζεται 

κατά κύριο λόγο στην επεξεργασία στατιστικών, οικονομικών και χωρικών δεδομένων τα 

οποία αποκτήθηκαν από την εταιρία δεδομένων Airdna31 η οποία με τη σειρά της αντλεί 

δεδομένα και παρακολουθεί την πλατφόρμα P2P της Airbnb και παρέχει έναντι πληρωμής 

δεδομένα συνεχώς ανανεούμενα και έγκυρα, που αφορούν τις καταχωρήσεις στην Airbnb και 

πληροφορίες σε πολλά επίπεδα γύρω από αυτές. Δεδομένα επίσης βρήκαμε και στην 

                                                           

31 www.airdna.co 

http://www.airdna.co/
http://www.airdna.co/


76 

ιστοσελίδα 32  insideairbnb η οποία παρέχει κάποια δεδομένα για διάφορες περιοχές του 

κόσμου αλλά σε μικρότερη έκταση και σχετικά παρωχημένα. 

Παρουσιάζουμε τα εν λόγω δεδομένα με την μορφή πινάκων, διαγραμμάτων και χαρτών 

τους οποίους δημιουργήσαμε για την ευκολότερη κατανόηση και σύγκριση όλων αυτών των 

στοιχείων στα πλαίσια του χώρου και του χρόνου για την κοινωνική και οικονομική ανάδειξη 

του φαινομένου στην πόλη της Θεσσαλονίκης. 

Τέλος, εκτός από την βιβλιογραφική ανασκόπηση στην ξένη αρθρογραφία-έρευνα που 

περιγράψαμε στα πρώτα κεφάλαια της παρούσης σχετικά με την ανάδειξη του φαινομένου σε 

διάφορες πόλεις του κόσμου, πραγματοποιήσαμε ανασκόπηση και στην ελληνική 

αρθρογραφία προς αναζήτηση πηγών για το συγκεκριμένο θέμα και κάναμε και χρήση 

δεδομένων και ερευνών από διάφορους δημόσιους οργανισμούς και ιδιωτικές εταιρίες. 

12.2 Η Θεσσαλονίκη ως περιοχή μελέτης 

Ο Δήμος Θεσσαλονίκης είναι ο δεύτερος σε πληθυσμό δήμος της Ελλάδας μετά τον Δήμο 

Αθηναίων και με βάση την απογραφή του 2011 έχει μόνιμο πληθυσμό 325.182 κατοίκους33. 

Περιλαμβάνει με το ιστορικό της κέντρο της πόλης της Θεσσαλονίκης και τις περιοχές γύρω 

από αυτό. Στην έκταση του Δήμου Θεσσαλονίκης βρίσκονται τα κυριότερα αξιοθέατα και 

μνημεία της Θεσσαλονίκης. Ο Δήμος Θεσσαλονίκης ιδρύθηκε το 1869, στο πλαίσιο της 

αναβάθμισης της οθωμανικής αυτοκρατορίας με την εισαγωγή νέων διοικητικών 

μεταρρυθμίσεων στην αναχρονιστική οθωμανική διοίκηση. Σύμφωνα με το Πρόγραμμα 

Καλλικράτης, χωρίζεται σε δύο δημοτικές ενότητες (Θεσσαλονίκης και Τριανδρίας), ενώ η 

ενότητα Θεσσαλονίκης χωρίζεται σε 5 δημοτικές ενότητες (προηγουμένως γνωστά ως 

δημοτικά διαμερίσματα σύμφωνα με το Σχέδιο Καποδίστριας): Τα Α’, Β’, Γ’, Δ’ και Ε’ 

δημοτικά διαμερίσματα. 

  

                                                           

32 www.insideairbnb.com 
33 Ελληνική Απογραφή 2011 - Μόνιμος Πληθυσμός, ΕΛΣΤΑΤ 
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Χάρτης 1: Ο Δήμος Θεσσαλονίκης: 

 

Πηγή: Wikipedia 

 

Χάρτης 2: Τα δημοτικά διαμερίσματα του Δήμου Θεσσαλονίκης 

 

Πηγή:  https://thessaloniki.gr/ 
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12.3 Ιδιαίτερα χαρακτηριστικά του Δήμου Θεσσαλονίκης που σχετίζονται 

με το αντικείμενο της μελέτης περίπτωσης 

Η Θεσσαλονίκη είναι μία σύγχρονη ευρωπαϊκή μεγαλούπολη η οποία διακρίνεται από 

ιδιαιτερότητες και μοναδικά χαρακτηριστικά. Ο συνδυασμός της σύγχρονης με την πλούσια 

και δημοφιλή αρχαία ιστορία της, καθώς και η μεγάλη οικονομική ύφεση που βιώνει μαζί με 

την υπόλοιπη χώρα τα τελευταία χρόνια, σε αντίθεση με την ευημερία και την απότομη 

ανάπτυξη της προηγούμενης δεκαετίας, κάνουν τον δήμο Θεσσαλονίκης μία ενδιαφέρουσα 

περίπτωση μελέτης για τον τρόπο με τον οποίο το φαινόμενο της βραχυπρόθεσμης μίσθωσης 

στα πλαίσια της οικονομίας διαμοιρασμού και δη η Airbnb, αναπτύσσεται και αλληλεπιδρά 

με την πόλη και τους ανθρώπους που ζουν σε αυτή. 

12.3.1 Ανεπτυγμένη Ανατολική Θεσσαλονίκη vs υποανάπτυκτη Δυτική 

Θεσσαλονίκη34 

Είναι γενικά αποδεκτή η σπουδαιότητα των γενικών πολεοδομικών σχεδίων, του 

ρυθμιστικού σχεδίου και τέτοιων κανόνων που όμως καθορίζουν την πορεία μιας πόλης και 

του νομού, με τρόπο αποφασιστικό. Καθορίζουν δηλαδή το μέλλον και την πορεία μιας 

περιοχής, αντιμετωπίζουν με σωστό ή λανθασμένο τρόπο μείζονα ζητήματα της 

καθημερινότητας και έχουν άμεση συνάφεια με την τοπική οικονομία και το βιοτικό επίπεδο 

των πολιτών. Η είσοδος του γενικού πολεοδομικού σχεδίου του δήμου Θεσσαλονίκης στη 

δεύτερη και τελική φάση και η ψήφιση του σχετικού προεδρικού διατάγματος είναι μια από 

τις σημαντικότερες δουλειές που επιτέλους ολοκληρώνονται. Αυτού του είδους οι μελέτες 

καθορίζουν τις χρήσεις γης σε ένα δήμο, που σημαίνει ότι δίνουν ή αφαιρούν αξία από τα 

ακίνητα. Επίσης, καθορίζουν τον τρόπο με τον οποίο θα αναπτυχθεί μελλοντικά μια περιοχή, 

άρα εμπεριέχουν νομοτελειακά ένα όραμα μιας δημοτικής αρχής για την εξέλιξη στο μέλλον 

περιοχών ενός δήμου. Όπως και το σχεδιασμό για την αντιμετώπιση των σημαντικότερων 

προβλημάτων της καθημερινότητας των πολιτών. 

Έτσι, στην Θεσσαλονίκη, από την ανυπαρξία χρήσεων γης και από την αδυναμία 

απόκτησης ενός συγκεκριμένου Ρυθμιστικού Σχεδίου που θα έδινε απαντήσεις στα 

μητροπολιτικού χαρακτήρα ζητήματα που αντιμετωπίζει η πόλη, δημιουργήθηκαν 

                                                           

34 Πηγή: https://www.voria.gr/article/ipovathmismeni-ditiki-thessaloniki-vs-anaptigmenis-anatolikis 
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τετελεσμένα τα οποία οδήγησαν μεγάλες περιοχές σε υποβάθμιση με τελικό αποτέλεσμα 

τους δύο πόλους, την δυτική υποβαθμισμένη όλη και την ανατολική αναβαθμισμένη πόλη. 

Ενώ λοιπόν τα αναπτυξιακά έργα χωροθετούνται επί χρόνια στην ανατολική Θεσσαλονίκη, 

στην δυτική δημιουργήθηκαν βιομηχανικές ζώνες και η ανισόρροπη και στρεβλή αυτή 

ανάπτυξη οδήγησε σε κοινωνικές επιπτώσεις, σε ταξικές διακρίσεις με βάση τον τόπο 

προέλευσης ή κατοικίας και σε διατάραξη του κοινωνικού ιστού μέσα στην ίδια την πόλη. 

Μία άλλη επίπτωση είναι και η επίδραση των διαφορών αυτών και στις τιμές των ενοικίων 

και κατοικιών που στην μία περίπτωση είναι υψηλά τα ενοίκια και δυσεύρετη η κατοικία και 

στην άλλη αντίστοιχα αντιστρόφως.  

Στη Θεσσαλονίκη, στο κέντρο και στις περιοχές κοντά στα Πανεπιστήμια, στην κορυφή 

των προτιμήσεων βρίσκονται τα διαμερίσματα 1 υπνοδωματίου, που έχουν κατασκευαστεί 

μετά το έτος 2000, είναι σε καλή κατάσταση ή ανακαινισμένα, εμβαδού 40 έως 50 

τετραγωνικών μέτρων. Οι τιμές ενοικίων για τα συγκεκριμένα ακίνητα κυμαίνονται από 250 

έως 300 ευρώ. Στις ίδιες περιοχές υπάρχει ζήτηση και για διαμερίσματα 2 υπνοδωματίων, 

εμβαδού 70 έως 90 τ.μ., με το ύψος των ενοικίων να κυμαίνεται από 350 έως 450 ευρώ. Στις 

βόρειες & δυτικές συνοικίες (από Συκιές έως Κορδελιό) ζητούνται διαμερίσματα 2 

υπνοδωματίων, επιφάνειας 70 έως 90 τ.μ., ηλικίας έως 20 ετών, με τα ενοίκια να 

διαμορφώνονται 300 έως 350 ευρώ, ενώ στις πιο ακριβές περιοχές όπως είναι για παράδειγμα 

το Πανόραμα, η ζήτηση αφορά μεζονέτες, επιφάνειας περίπου 150-180 τ.μ., ηλικίας έως 15 

ετών, με τα ενοίκια να κυμαίνονται από 600 έως 700 ευρώ τον μήνα35. 

12.3.2 Ασύμμετρο Gentrification στην Θεσσαλονίκη 

Ο «εξευγενισμός», ως μεταφορά του όρου gentrification στην ελληνική γλώσσα, 

αναφέρεται στις χωρικές και κοινωνικές διαδικασίες αναδιάρθρωσης υποβαθμισμένων 

περιοχών της πόλης. Με την εξέλιξη της διαδικασίας, οι παλαιότεροι και πιο αδύναμοι, 

οικονομικά και πολιτικά, πληθυσμοί εκτοπίζονται και τη θέση τους καταλαμβάνουν μεσαία 

και ανώτερα κοινωνικά στρώματα. Ταυτόχρονα, οι τιμές γης αυξάνονται και δημιουργούνται 

υπεραξίες, κυρίως μέσα από τη διαμόρφωση του χάσματος γαιοπροσόδου (Smith 1986). 

Όταν αναπτύσσεται αυτή η διαδικασία, το αστικό τοπίο της περιοχής μεταβάλλεται, καθώς 

επιβάλλονται οι αισθητικές προτιμήσεις των νέων κατοίκων, και ταυτόχρονα οι χρήσεις γης 

                                                           

35  Έρευνα REMAX 2017 
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αλλάζουν, με την επικράτηση αναβαθμισμένων και πιο επικερδών χρήσεων που εξυπηρετούν 

την επιδεκτική κατανάλωση των νέων κατοίκων, αλλά και των νέων χρηστών της γειτονιάς. 

Έτσι, το κέντρο της Θεσσαλονίκης και η ευρύτερες περιοχές δεν ακολούθησαν το 

σύγχρονο ρεύμα που γνώρισαν πολλές μεγαλουπόλεις και για διάφορους λόγους δεν 

γνώρισαν ιδιαίτερη αναβάθμιση ή καλύτερα αναδιάρθρωση μέσω του gentrification. 

Υπάρχουν βέβαια εξαιρέσεις όπως η περιοχή της Άνω πόλης και η περίπτωση της Νέας 

Παραλίας όπου το κύμα εξευγενισμού φαίνεται σε διάφορα επίπεδα, όπως στις παρεχόμενες 

υπηρεσίες, στην καθαρή εικόνα, στην ασφάλεια, στην σωστή εκμετάλλευση και παραχώρηση 

των εμπορικών χρήσεων και την σωστή εκμετάλλευση του τουριστικού γοήτρου. 

Καθώς όμως, ο εξευγενισμός εξελίσσεται προκαλώντας  διαφορετικούς 

μετασχηματισμούς σε διαφορετικές γειτονιές  ανά τον κόσμο ή ακόμα και μέσα στην ίδια 

πόλη, αυτό σημαίνει ότι δεν θα περάσουν όλες οι γειτονιές όλα τα στάδια  της εξέλιξης ή ότι 

θα αναβαθμιστούν μέχρι το ίδιο σημείο ή  προς την ίδια κατεύθυνση. Ανάλογα επίσης με τις 

κοινωνικές, πολιτικές και οικονομικές συνθήκες που επικρατούν ενδέχεται  να υιοθετηθούν 

τελείως διαφορετικές μέθοδοι για την επιβολή των μετασχηματισμών αυτών. Θα πρέπει να 

γίνουν προσεκτικά βήματα προκειμένου να μην επαναληφθούν περιπτώσεις όπως το 

παράδειγμα των Λαδάδικων και του Επταπυργίου όπου την περίοδο 1995-2000 

πραγματοποιήθηκε ανεξέλεγκτη επένδυση με αποτέλεσμα να αλλοιώσει τον ιστορικό 

χαρακτήρα των περιοχών αυτών. «Η ύπαρξη προσδιορισμένων χρήσεων γης και ενός 

κανονισμού λειτουργίας του οικισμού μπορεί να εξασφαλίσει μία μακρά λειτουργική 

βιωσιμότητα και να απομακρύνει τέτοιους κινδύνους»(Παρθενόπουλος κ.α. 2010).  

Ενδιαφέρον παρουσιάζει το γεγονός ότι όλες αυτές οι περιοχές παρουσιάζουν ιδιαίτερη 

ανάπτυξη της Airbnb για διαφορετικούς λόγους η κάθε μία, όπως θα δούμε στη συνέχεια. 

12.3.3 Οικονομική κρίση 

Έπειτα από το πέρας της δεκαετίας του 2000 κατά την οποία η πόλη της Θεσσαλονίκης 

γνώρισε κάποια ανάπτυξη ξεκίνησε η οικονομική κρίση στην Ελλάδα. Σε δύο τρις. ευρώ 

υπολογίζεται το οικονομικό κόστος της κρίσης στην αγορά ακινήτων της χώρας (2009-2017), 

καθώς, σύμφωνα με υπολογισμούς της εταιρείας παροχής συμβουλών στην αγορά ακινήτων 

CBRE - Atria, η αξία της κτηματαγοράς έχει υποχωρήσει κατά 65% μέχρι σήμερα, από 

περίπου 3 τρις ευρώ που υπολογιζόταν η αξία των ακινήτων πριν από την κρίση σε περίπου 1 
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τρις ευρώ σήμερα36. Με βάση τα στοιχεία της ΤτΕ, η πτώση τιμών στην αγορά κατοικίας 

πανελλαδικά από τις αρχές της κρίσης έως σήμερα αγγίζει το 42% (44% στην Αθήνα και 46% 

στη Θεσσαλονίκη). 

Να προσθέσω πως εκτός από την πτώση των τιμών στην αγορά ακινήτων η οποία 

δημιούργησε πρόσφορο έδαφος για την έντονη δραστηριοποίηση της Airbnb στον Δήμο 

Θεσσαλονίκης, η κρίση έφερε και άλλα δεινά όπως ο φόρος ιδιοκτησίας ακίνητης περιουσίας 

(ΕΝΦΙΑ) και ένα κύμα εγκατάλειψης αρκετών ακινήτων τόσο οικιστικών αλλά και 

επαγγελματικών, λόγω αδυναμίας των μισθωτών να σταθούν οικονομικά και να 

ανταπεξέλθουν στις υποχρεώσεις τους. 

12.3.4 Ιδιοκατοίκηση 

Σύμφωνα με τα στοιχεία της Eurostat, κατά την πενταετία 2010-2015, δηλαδή από την 

έναρξη της οικονομικής κρίσης μέχρι το απόγειο της, το ποσοστό της ιδιοκατοίκησης 

υποχώρησε από το 77,2% στο 73,9% στο τέλος του 2016. Η σύγκριση καθίσταται ακόμα πιο 

απογοητευτική αν ανατρέξει κανείς σε παλιότερα στοιχεία της ΕΛΣΤΑΤ, αλλά και ερευνών 

δημοσκόπησης, βάση των οποίων το 2005 το ποσοστό ιδιοκατοίκησης στην Ελλάδα 

βρισκόταν στο 84,6%, αισθητά υψηλότερο από τον ευρωπαϊκό μέσον όρο του 70%. Το 

χαρακτηριστικό της ιδιοκατοίκησης επηρεάζει την ανάπτυξη του φαινομένου Airbnb και παρ 

όλη την μείωση των τελευταίων ετών το ποσοστό παραμένει σε υψηλό επίπεδο, γεγονός 

σημαντικό για την μελέτη μας.  

 

12.3.5 Ο Αστικός τουρισμός στην Θεσσαλονίκη 

Ο τουρισμός πόλεων ή αστικός τουρισμός (City Break σύμφωνα με τον διεθνή όρο) είναι 

μία ανερχόμενη τάση την τελευταία εικοσαετία. Είναι ιδιαίτερα ωφέλιμος για την ανάπτυξη 

κάθε πόλης, καθώς καταπολεμά την εποχικότητα, ενισχύει την ντόπια επιχειρηματικότητα 

και αυξάνει τις θέσεις εργασίας και μάλιστα του ειδικευμένου προσωπικού37. Ωστόσο, ο 

τουρισμός είναι μία από τις πολλές οικονομικές δραστηριότητες που λαμβάνουν μέρος και 

οι τουρίστες-ταξιδιώτες πολλές φορές συναγωνίζονται τους μόνιμους, κατοίκους γεγονός 

                                                           

36  http://www.kathimerini.gr/914827/article/oikonomia/ellhnikh-oikonomia/2-tris-xa8hkan-apo-thn-ellhnikh-

kthmatagora-meta3y-2009-2017 
37 Ένωση Ξενοδόχων Αττικής, 2005 
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που μπορεί να προκαλέσει προβλήματα και δυσαρέσκεια σε μία τοπική κοινωνία, 

προβλήματα συνδεδεμένα δηλαδή με την αλόγιστη ανάπτυξη του τουρισμού. 

Παρ όλες τις οικονομικές διακυμάνσεις των τελευταίων ετών η φυσιογνωμία της 

συμπρωτεύουσας αυτά τα τελευταία χρόνια ως τουριστικού προορισμού έχει μεταβληθεί 

σημαντικά και τυγχάνει έντονης τουριστική αστικοποίησης, δηλαδή υπάρχει συγκέντρωση 

τουριστικής δραστηριότητας στην πόλη η οποία έχει την κατάλληλη υποδομή αλλά και 

πολιτιστικά, φυσικά και ιστορικά στοιχεία που την καθιστούν πόλο έλξης τουριστών και 

παρέχει τη δυνατότητα για παραγωγή και κατανάλωση αγαθών και υπηρεσιών με 

οργανωμένο και συστηματικό τρόπο. Περισσότερες κατά 3,3% ήταν οι διανυκτερεύσεις 

επισκεπτών στη Θεσσαλονίκη το 2017 σε σχέση με το 2016, με πληρότητα που άγγιξε κατά 

μέσο όρο το 70,8% -στα υψηλότερα επίπεδα από το 2008- ωστόσο καταγράφηκε μικρότερη 

ικανοποίηση των τουριστών, σύμφωνα με τα στοιχεία της έρευνας ικανοποίησης και 

απόδοσης ξενοδοχείων 2017, που παρουσίασε η Ένωση Ξενοδόχων Θεσσαλονίκης 38 . 

Σύμφωνα με τα στοιχεία, οι διεθνείς αφίξεις στο αεροδρόμιο «Μακεδονία» άγγιξαν τα 2 

εκατομμύρια το 2017, αυξημένες κατά 70% σε σχέση με το 2010, και κατά 13% σε σχέση με 

το 2016, κυρίως τους καλοκαιρινούς μήνες (64%). Σε επόμενο κεφάλαιο θα το αναλύσουμε 

αυτό λίγο διεξοδικότερα.  

Όπως συμβαίνει και στις μεγάλες πόλεις του εξωτερικού,  η Airbnb αναπτύσσεται 

ραγδαία σε περιοχές όπου εκτός των άλλων παραγόντων, βρίσκεται σε εξέλιξη άνοδος του 

τουρισμού λόγω της ευκολίας και της ταχύτητας που παρέχει στην κάλυψη των αναγκών για 

διαμονή τουριστών αλλά και στην εύκολη αύξηση του εισοδήματος των οικοδεσποτών.   

12.3.6 Κενές κατοικίες 

Αποτέλεσμα αυτών των δυσανάλογων χαρακτηριστικών των περιοχών της πόλης και της 

οικονομικής κρίσης εκτός από την κάθετη πτώση του real estate είναι και η παρουσία πολύ 

μεγάλου αριθμού κενών κατοικιών, εγκαταλελειμμένων χώρων, γραφείων κτλ. Παρόλο που 

περισσότερα και πιο συγκεκριμένα στοιχεία βρίσκουμε μόνο για την πόλη της Αθήνας, όπου 

το πρόβλημα είναι το ίδιο, την αίσθηση που είχαμε όλοι μας όσοι περπατούσαμε στην πόλη 

τα τελευταία χρόνια αντικρίζοντας εγκαταλελειμμένα σπίτια και καταστήματα, έρχεται να 

επιβεβαιώσει η «χαρτογράφηση» των σπιτιών που έκανε η ΕΛΣΤΑΤ για όλη την χώρα, με τα 

                                                           

38 Ένωση Ξενοδόχων Θεσσαλονίκης, 2017 
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στοιχεία να δείχνουν ότι οι κατοικίες ξεπερνούν τις 6,3 εκατομμύρια. Το μεγαλύτερο 

ποσοστό τους μπορούν να χρησιμοποιηθούν, αλλά από αυτές κατοικούνται το 65,7% 39 . 

Δηλαδή μία στις τρεις κατοικίες κατά την διάρκεια της απογραφής ήταν ακατοίκητη. 

Σύμφωνα με τα στοιχεία της ΕΛΣΤΑΤ, οι κατοικίες στην Ελλάδα φτάνουν συνολικά τις 

6.384.353 και από αυτές, οι 6.371.901 είναι κανονικές κατοικίες (ποσοστό 99,8%)- δηλαδή 

μπορούν να χρησιμοποιηθούν- και οι 12.452 μη κανονικές, π.χ. καλύβες, βάρκες κλπ., 

(ποσοστό 0,2%). Τα ίδια στοιχεία, αποκαλύπτουν ότι το 65,7% των κατοικιών 

χρησιμοποιούνται και το 35,3% είναι κενές, ενώ οι περισσότερες βρίσκονται στις περιφέρειες 

Αττικής και Κεντρικής Μακεδονίας. Το μεγαλύτερο ποσοστό των κανονικών κατοικιών 

(22,6%) κατασκευάστηκε την περίοδο 1971–1980, ενώ το 44,7% του συνόλου των κατοικιών 

βρίσκεται σε πολυκατοικίες. 

Είναι σαφές ότι η ύπαρξη τέτοιων ποσοστών κενών κατοικιών, πέρα από την υποβάθμιση 

της εικόνας της πόλης, πλήττει βαριά της κοινωνικές και οικονομικές λειτουργίες της. Θα 

μπορούσε όμως κάλλιστα να ληφθεί υπόψη ως παράγοντας που σχετίζεται με την διάνθιση 

του φαινομένου της Airbnb και να επηρεάζει τα συμπεράσματα για την επίδραση του στην 

Θεσσαλονίκη. 

12.4 Η γεωγραφία της Airbnb στην Θεσσαλονίκη 

Σε αυτό το υποκεφάλαιο θα παραθέσουμε μία σειρά δεδομένων τα οποία και 

αποτυπώνουν το φαινόμενο παρουσίας της εταιρίας Airbnb στην Θεσσαλονίκη, καθώς και 

της δυναμικής της. Θα παρουσιαστούν κυρίων δεδομένα που αφορούν τον αριθμό 

καταχωρήσεων, την πληρότητα, την ημερήσια τιμή, το μηνιαίο εισόδημα, το ποσοστό 

ενοικίασης διαμερισμάτων και δωματίων, το ποσοστό ιδιοκτητών με παραπάνω από μία 

καταχωρήσεις στην πλατφόρμα και οι υπηρεσίες που προσφέρονται. 

Όπως προαναφέρθηκε, η περιοχή που εξετάζουμε είναι ο Δήμος Θεσσαλονίκης και 

περιλαμβάνει τις 5 δημοτικές κοινότητες καθώς και την δημοτική κοινότητα Τριανδρίας. Τα 

δεδομένα μας καλύπτουν περίπου την περίοδο του Μαΐου 2016 έως και Δεκέμβριο του 2018.  

                                                           

39 Απογραφή ΕΛΣΤΑΤ, 2011 Από https://www.statistics.gr/census-buildings-2011 
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 12.4.1 Αριθμός καταχωρήσεων 

Στον χάρτη 3 αποτυπώνονται με σημεία όλες οι ενεργές καταχωρήσεις ακινήτων στην 

πλατφόρμα της Airbnb στον Δήμο Θεσσαλονίκης, τον Ιανουάριο του 2019 (με μοβ τα 

διαμερίσματα, με γαλάζιο τα δωμάτια και με πράσινο τα μοιραζόμενα δωμάτια). Το 

φαινόμενο εξαπλώνεται σε όλη σχεδόν την έκταση του Δήμου, με εξαίρεση ίσως την περιοχή 

του ΑΠΘ στην οποία δεν έχει δωμάτια ή κατοικίες. 

Καθώς οι συγκεντρώσεις του φαινομένου διαφέρουν από περιοχή σε περιοχή, 

παρατηρούμε συγκέντρωση στο κεντρικό τμήμα του Δήμου με αραιότερη καταχώρηση 

Airbnb καθώς απομακρυνόμαστε από αυτό.  

 

Χάρτης 3: Ενεργές Καταχωρήσεις Θεσσαλονίκης Ιανουάριος 2019 

 

 

Θέλοντας να σχολιάσουμε την δυναμική της Airbnb στην Θεσσαλονίκη, παρατηρώντας 

διαχρονικά την εξέλιξη των ενεργών καταχωρήσεων στο σχεδιάγραμμα 1 που αφορά την 

περίοδο Μαΐου 2016 έως και Δεκέμβριο του 2018 μπορούμε να συμπεράνουμε εύκολα την 

ιδιαίτερη ένταση του φαινομένου τα τελευταία τρία χρόνια σχεδόν. Μάλιστα, μπορούμε σε 

αυτό το διάγραμμα να παρατηρήσουμε ένα μοτίβο το οποία μας δείχνει χαλάρωση του 

φαινομένου τους χειμωνιάτικους μήνες και μία κορύφωση τους καλοκαιρινούς, γεγονός που 

έχει λογική καθώς είναι η τουριστική περίοδος της πόλης. 
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Σχεδιάγραμμα1: Διαχρονική μηνιαία εξέλιξη ενεργών καταχωρήσεων Μαΐου 2016-Δεκεμβρίου 2018 

Πηγή: Airdna 

Στον πίνακα 1 βλέπουμε τον αριθμό των συνολικών καταχωρήσεων κατοικιών στην 

πλατφόρμα της Airbnb στον Δήμο Θεσσαλονίκης. Από τις συνολικά 592 καταχωρήσεις τον 

Αύγουστο του 2016, στις 1315 τον Αύγουστο 2017 και στις 1856 τον Αύγουστο του 2018. 

Για να αντιληφθούμε καλύτερα την δυναμική του φαινομένου, οι καταχωρήσεις μέσα σε μία 

διετία σημείωσαν την εντυπωσιακή αύξηση της τάξης του 213%. 

Πίνακας 1: Ενεργές καταχωρήσεις στην Airbnb στο Δήμο Θεσσαλονίκης 

 

Για να αποτυπωθεί ακόμα πιο ξεκάθαρα η δυναμική και η εξέλιξη του φαινομένου θα 

παραθέσω τρεις εικόνες οι οποίες δείχνουν την εξέλιξη της δυναμικής της Airbnb στον Δήμο 

της Αθήνας. Δυστυχώς η ιστοσελίδα insideairbnb.com η οποία δίνει αυτού του τύπου 

δεδομένα παρέχει στοιχεία μόνο για την Αθήνα. Όμως, από την έρευνα μου έχει προκύψει 

πως και η ανάπτυξη της Airbnb στην Αθήνα τα τελευταία δύο χρόνια ακολουθεί τον ίδιο 



86 

ρυθμό με της Θεσσαλονίκης, δηλαδή της τάξης του 200% περίπου40. Οπότε, θεωρώ πως η 

αποτύπωση της εξάπλωσης της Airbnb στον δήμο Αθηναίων θα είναι παρόμοια με αυτή του 

Δήμου Θεσσαλονίκης: 

Χάρτες 4 και 5: 

Αθήνα, Ιούλιος 2015, 2116 καταχωρήσεις                             Αθήνα Μάιος 2017, 5127 καταχωρήσεις         

          

    

 

     

          

 

 

 

Χάρτης 6: Αθήνα Μάρτιος 2018, 6749 καταχωρήσεις 

 

                                                           

40 http://insideairbnb.com/athens/# 
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Να σημειώσουμε εδώ πως λέγοντας συνολικές ενεργές καταχωρήσεις, περιλαμβάνονται 

τα ολόκληρα διαμερίσματα, τα δωμάτια και τα μοιραζόμενα δωμάτια. Ένα αρκετά 

ενδιαφέρον σημείο είναι πως από τις 1730 ενεργές καταχωρήσεις τον Δεκέμβριο του 2018, οι 

1588 αφορούν ολόκληρα διαμερίσματα, δηλαδή το 91,7%, το 7,8% αφορά δωμάτια και το 

0,5% αφορά μοιραζόμενα δωμάτια. Το ποσοστό αυτό των διαμερισμάτων κρίνεται ιδιαίτερα 

υψηλό αναλογικά με τις άλλες μεγαλουπόλεις όπως το Βερολίνο(55%), την 

Βαρκελώνη(52%), τη Ρώμη(63%) ακόμα και της Αθήνας που κινείται και αυτή πολύ 

υψηλά(86%). 

Το στατιστικό αυτό κρίνεται ιδιαίτερα σημαντικό για τις οικονομικές επιδράσεις που 

επιφέρει η ενοικίαση ολόκληρου του διαμερίσματος αντί για δωμάτιο καθώς στην περίπτωση 

που ενοικιάζεται δωμάτιο ή μόνο κρεβάτι σε δωμάτιο, δεν αλλάζει ο μόνιμος μισθωτής ή 

ιδιοκτήτης της κατοικίας, δημιουργώντας έτσι θέματα φορολογικοοικονομικής φύσης (Βλέπε 

Απαγόρευση Βερολίνου, Airdna 2017).41 

12.4.2 Διεθνείς επισκέπτες vs ντόπιοι Επισκέπτες 

Σε αυτό το κεφάλαιο θα αναλύσουμε τα ποσοστά των ξένων επισκεπτών των καταλυμάτων 

της Airbnb στον Δήμο Θεσσαλονίκης, έναντι αντίστοιχα των Ελλήνων επισκεπτών. Στο 

σχεδιάγραμμα 2 παρατηρούμε τα μεγέθη των ξένων επισκεπτών και των ντόπιων που έχουν 

διαμείνει έστω και μία νύχτα σε καταχώρηση της Airbnb στη Θεσσαλονίκη από τον Μάιο 

του 2016 έως και τον Δεκέμβριο του 2018: 

Σχεδιάγραμμα 2: Ξένοι και διεθνείς επισκέπτες Airbnb Θεσσαλονίκης, Μα-16 έως Δεκ-18 

 

Το πρώτο που γίνεται και οπτικά εύκολα αντιληπτό είναι η διαφορά που έχουν σε αριθμούς 

οι επισκέπτες που έρχονται από το εξωτερικό με τους ντόπιους. Το δεύτερο που μπορούμε να 

παρατηρήσουμε είναι η εποχικότητα που έχουμε ήδη αναφέρει πολλές φορές. Αξιοσημείωτο 

είναι πως ενώ στις τουριστικές περιόδους οι αριθμοί των ξένων επισκεπτών ανεβαίνουν 

κατακόρυφα και πέφτουν τον χειμώνα, ο αριθμός των ντόπιων επισκεπτών ακολουθεί μία πιο 

σταθερή πορεία με λιγότερο απότομες μεταβολές. Τροποποιώντας το παραπάνω διάγραμμα 

για τα τελευταία δύο χρόνια με ακριβή δεδομένα βλέπουμε το εξής: 

                                                           

41  https://www.theguardian.com/technology/2016/may/01/berlin-authorities-taking-stand-against-airbnb-rental-

boom 



88 

  Σχεδιάγραμμα 3: Ξένοι και διεθνείς επισκέπτες Airbnb Θεσσαλονίκης, Ιαν-17 έως Δεκ-18 

 

Πηγή:  Airdna 

Κοιτώντας την συνολική εικόνα ανά έτος στον πίνακα 2, θα παρατηρήσουμε ότι έχουμε από 

το 2017 στο 2018 αύξηση και στο σύνολο των ξένων επισκεπτών κατά 25% περίπου αλλά 

και στο σύνολο των Ελλήνων επισκεπτών ακόμα μεγαλύτερη αύξηση της τάξης του 33% 

περίπου. Αξιοσημείωτο γεγονός είναι ότι ενώ ο αριθμός των επισκεπτών μέσω Airbnb 

αυξάνεται με μεγάλους ρυθμούς, η αναλογία τους μένει σχεδόν σταθερή, όπως θα 

παρατηρήσουμε στο σχεδιάγραμμα 4.  

Πίνακας 2: Σύνολο ξένων και ντόπιων επισκεπτών, 2017 και 2018 
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Διεθνείς vs Ντόπιοι επισκέπτες

Ξένοι επισκέπτες Ντόπιοι επισκέπτες

33078

41259

7462
9899

2017 2018

Σύνολο Ξένοι Σύνολο Ντόπιοι

+24,7%

+32,6%
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Σχεδιάγραμμα 4: Αναλογία ξένων και ντόπιων επισκεπτών 2017 και 2018 

 

Πηγή: Airdna 

Βλέπουμε λοιπόν πως οι επισκέπτες των καταλυμάτων Airbnb αυξάνονται κατά μεγάλους 

αριθμούς, είτε αυτοί είναι Έλληνες είτε είναι ξένοι και η αναλογία τους μένει σχεδόν 

σταθερή. Λαμβάνοντας υπόψη αυτά τα δεδομένα, ένα άλλο σημαντικό στοιχείο που πρέπει 

να δούμε, σε συνδυασμό με την ραγδαία αύξηση των καταχωρήσεων της Airbnb στον Δήμο 

της Θεσσαλονίκης που αναλύσαμε προηγουμένως, είναι ο τρόπος με τον οποίο φτάνουν οι 

ξένοι επισκέπτες οι οποίοι διαμένουν σε Airbnb στην πόλη. Παραδοσιακά, δύο είναι 

ουσιαστικά οι τρόποι να έρθει κάποιος ταξιδιώτης από το εξωτερικό στην Ελλάδα, είτε 

αεροπορικώς, είτε οδικώς. Οπότε, στον πίνακα 3 βλέπουμε τις αφίξεις οδικώς από συνολικά 

15 μεθοριακούς σταθμούς (Προμαχώνας, Κήποι, Εύζωνοι κ.α.). Τα δεδομένα είναι από τον 

Σύνδεσμο Ελληνικών Τουριστικών Επιχειρήσεων (ΣΕΤΕ)42 και τα έχω επεξεργαστεί εγώ 

προκειμένου να φτάσω στο επιθυμητό αποτέλεσμα για τη μελέτη μου: 

Πίνακας 3: Διεθνείς αφίξεις οδικώς 

  2017 2018 Δ% 

Αφίξεις Οδικώς 

(Σύνολο 15 

Μεθοριακών Σταθμών 

12788121 12548533 -1,90% 

Πηγή: ΣΕΤΕ 

                                                           

42 http://sete.gr/el/ 

82%

18%

2017

Ξένοι Ντόπιοι

81%

19%

2018

Ξένοι Ντόπιοι
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Παρατηρούμε ότι οι αφίξεις μέσω του οδικού δικτύου στη χώρα είναι πτωτικές το 2018 

σχετικά με το 2017 κατά 2% περίπου. Ένα πρόχειρο συμπέρασμα μας λοιπόν θα ήταν να 

πούμε πως αυτό το αποτέλεσμα μας δείχνει πως οι επισκέπτες της Θεσσαλονίκης μέσω 

Airbnb με βάση τους αριθμούς τους και την αύξηση όλων των μεγεθών κατά τα τελευταία 

δύο έτη, δεν φαίνεται να έρχονται μέσω του οδικού δικτύου. Αμέσως μετά θα μελετήσουμε 

τα αντίστοιχα στοιχεία για τις αεροπορικές αφίξεις. Αν η υπόθεση μας είναι σωστή, θα 

πρέπει τα δεδομένα μας να δείχνουν αύξηση των αφίξεων στο Αεροδρόμιο Μακεδονία: 

Σχεδιάγραμμα 5: Αφίξεις εξωτερικού Αεροδρομίου Μακεδονία σε βάθος τριετίας 

 

Πηγή: http://sete.gr/el/statistika-vivliothiki/statistika/ 

Σε βάθος τριετίας παρατηρούμε μία σχεδόν σταθερή ετήσια αύξηση των ανθρώπων που 

ταξιδεύουν αεροπορικώς και χρησιμοποιούν το αεροδρόμιο Μακεδονία για να έρθουν στην 

Ελλάδα43. Συνολικά, η αύξηση αυτή από το 2016 στο 2018 κυμαίνεται περίπου στο 26%. Πιο 

συγκεκριμένα: 

Πίνακας 4: Σύνολο ετήσιων διεθνών αφίξεων στο αεροδρόμιο Μακεδονία ανά έτος 

  2016 2017 2018 Δ% 

Σύνολο διεθνών 

αφίξεων 

"Μακεδονία" 

1724599 1928874 2165736 25,50% 

                                                           

43 Τα στοιχεία αφορούν σε αφίξεις επιβατών με διεθνείς πτήσεις ανεξάρτητα τόπου κατοικίας 
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Πίνακας 5: Σύνολο ετήσιων αφίξεων εσωτερικού στο αεροδρόμιο Μακεδονία 2017-2018 

  2017 2018 Δ% 

Σύνολο αφίξεων 

εσωτερικού 

"Μακεδονία" 

1.197.084 1.152.806 -3,70% 

Πηγή : ΣΕΤΕ/Στατιστικά 

Τα παραπάνω δεδομένα δείχνουν πως η αύξηση των καταχωρήσεων των καταλυμάτων 

Airbnb στην Θεσσαλονίκη και η αύξηση του αριθμού των ξένων (κυρίως) επισκεπτών, 

συνάδει με την αύξηση των διεθνών αφίξεων μέσω του Αεροδρομίου Μακεδονία και, 

λαμβάνοντας υπόψη την μείωση των οδικών αφίξεων και των αφιξεων εσωτερικού, μας 

επιτρέπει να κάνουμε μία αιτιώδη σύνδεση μεταξύ αυτών των μεταβλητών. Για άλλη μία 

φορά, γίνεται αισθητή η δυναμική του φαινομένου της Airbnb στην πόλη, και μπορούμε να 

πούμε πως φαίνεται η Airbnb δημιουργεί υψηλή ζήτηση και υψηλή προσφορά ταυτόχρονα 

και αυτά τα δύο μεγέθη στιγμιαία να αλληλοσυμπληρώνονται και να προσαρμόζονται το ένα 

στο άλλο. 

Τέλος, ένα σημαντικό στοιχείο που θέλουμε να επισημάνουμε έπειτα από την ανάλυση των 

παραπάνω στοιχείων, είναι η σημαντικότητα του αεροδρομίου «Μακεδονία» για την πόλη 

της Θεσσαλονίκης (και γενικότερα την Βόρεια Ελλάδα) το οποίο φαίνεται να είναι η 

βασικότερη τουριστική αρτηρία της πόλης και είναι σίγουρα αρωγός της εξάπλωσης του 

φαινομένου της Airbnb στον Δήμο Θεσσαλονίκης. 

12.4.3 Παραγόμενο εισόδημα αγοράς Airbnb στην Θεσσαλονίκη 

Το επόμενο στατιστικό το οποίο είναι ιδιαίτερης σημασίας είναι το συνολικό παραγόμενο 

μικτό εισόδημα της αγοράς της Airbnb. Το στοιχείο αυτό είναι ενδεικτικό του μεγέθους που 

καταλαμβάνει η Airbnb σε μία τοπική κοινωνία και αφορά τους τζίρους των ενοικιάσεων 

χωρίς να περιλαμβάνει τα έμμεσα παραγόμενα εισοδήματα που μπορεί να προκύπτουν από 

την δραστηριότητα της, όπως εστίαση, προϊόντα, υπηρεσίες κτλ. Αυτό το μικτό παραγόμενο 

εισόδημα των καταχωρήσεων στην πλατφόρμα είναι ανάλογο του  αριθμού καταχωρήσεων, 

της τιμής του μισθώματος και της πληρότητας. 

Έτσι, αρχικά στο διάγραμμα 6 με δεδομένα από την Airdna βλέπουμε την αυξητική 

πορεία του μέσου μηνιαίου εισοδήματος της αγοράς της Airbnb στον Δήμο Θεσσαλονίκης, 
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όπου και πάλι παρατηρείται ξεκάθαρα το φαινόμενο της εποχικότητας της πόλης κατά την 

τουριστική περίοδο όπου τα έσοδα βρίσκονται στο μεγαλύτερο σημείο τους. 

Σχεδιάγραμμα 6: Διαχρονική εξέλιξη μέσου μηνιαίου εισοδήματος της αγοράς του Airbnb στο Δήμο 

Θεσσαλονίκης 

 

Στο διάγραμμα 7 και τον πίνακα 4 που ακολουθεί γίνεται ακόμα πιο ξεκάθαρο πως το 

συνολικό μικτό εισόδημα στον Δήμο Θεσσαλονίκης κατά την τελευταία διετία αυξάνεται με 

υψηλό ποσοστό, πάνω από 100%. Να σημειωθεί πως παρόλο που υπολείπονται ακόμα 

τέσσερις μήνες για να κλείσει έτος το 2018 (τα στοιχεία είναι για 8 μήνες), τα έσοδα του 

2018 έχουν ήδη ξεπεράσει αυτά του 2017 (12 μήνες) και είναι σχεδόν διπλάσια από αυτά του 

2016. 

 

Σχεδιάγραμμα 7: Διαχρονική εξέλιξη μέσου μηνιαίου εισοδήματος της αγοράς του Airbnb στο Δήμο 

Θεσσαλονίκης 
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Κάνοντας έναν πρόχειρο υπολογισμό, και λαμβάνοντας υπόψη ότι σε επίπεδο έτους θα 

συνεχίσει η ίδια αύξηση και τους υπόλοιπους μήνες, το συνολικό παραγόμενο εισόδημα από 

τα μισθώματα των καταχωρημένων ακινήτων στην Airbnb στον Δήμο Θεσσαλονίκης ίσως 

ξεπεράσει τα 12 εκατομμύρια ευρώ.   

Πίνακας 6 

 

Αυτό που μπορούμε εύκολα να συμπεράνουμε έπειτα από την ανάλυση αυτών των 

δεδομένων είναι ότι η Airbnb αποτελεί ένα υπολογίσιμο οικονομικό μέγεθος για την πόλη 

της Θεσσαλονίκης, με πολλές προεκτάσεις και επιδράσεις και η δυναμική που φαίνεται να 

έχει δείχνει ότι το φαινόμενο θα μεγαλώσει ακόμα πιο πολύ το προσεχές χρονικό διάστημα.  

12.4.4 Πληρότητα, τιμή, εισόδημα 

Για να έχουμε μία πιο γενική εικόνα του φαινομένου της Airbnb στον δήμο Θεσσαλονίκης, 

έχει ιδιαίτερο ενδιαφέρον να εξετάσουμε και κάποια άλλα μεγέθη που θα εξάγω από τα 

δεδομένα που έχουμε από την Airdna, όπως η μέση πληρότητα των καταχωρημένων 

ακινήτων, την μέση ημερήσια τιμή και το μέσο μηνιαίο εισόδημα που παρέχουν τα ακίνητα 

στου ιδιοκτήτες τους. 

12.4.4.1 Πληρότητα 

Ένα στατιστικό στοιχείο μεγάλης σημασίας είναι η μέση πληρότητα των καταχωρήσεων 

στην πλατφόρμα της Airbnb. Μας δείχνει το ποσοστό των ημερών κατά τις οποίες ένα 

καταχωρημένο ακίνητο είναι μισθωμένο στην περίοδο του έτους, είτε είναι μέση μηνιαία είτε 

μέση ετήσια πληρότητα. Μας βοηθά δε, να εξάγουμε συμπεράσματα για την δυναμική της 
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Airbnb και του τουρισμού, την διάσταση της τουριστικής περιόδου και την κατανόηση της 

φύσης των καταχωρήσεων των ακινήτων στην πλατφόρμα και των ιδιοκτητών τους. 

Σχεδιάγραμμα 8 

 

Στο διάγραμμα 8 παρατηρούμε ότι στο σύνολο του δήμου, η μέση μηνιαία πληρότητα 

κινείται την τελευταία διετία από 45% έως 77% με την εποχικότητα της τουριστικής 

περιόδου να κάνει και πάλι την παρουσία της ιδιαίτερα αισθητή. 

Πίνακας 7: Μέση Ετήσια Πληρότητα των καταχωρήσεων Airbnb την τελευταία διετία 

  
Μ.Ο. Ιανουάριος 2018-

Δεκέμβριος 2018 

Μ.Ο. Ιανουάριος 

2017-Δεκέμβριος 2017 

Μ.Ο. Μάιος 2016-

Απρίλιος 2017 

Πληρότητα 

καταχωρήσεων Δήμου 

Θεσσαλονίκης 
60,90% 60,50% 60% 

 

Στον πίνακα 5 παρατηρούμε την μέση ετήσια πληρότητα των δύο τελευταίων ετών. 

Παρατηρούμε μία μικρή αλλά σταθερή αύξηση της μέσης πληρότητας από το 2016 έως το 

2018 στον Δήμο Θεσσαλονίκης και αυτό σαν στοιχείο συνεπικουρεί στην απόδειξη της 

έντασης της δυναμικής του φαινομένου της Airbnb, σε συνδυασμό με την κατακόρυφη 

αύξηση των καταχωρήσεων στην πλατφόρμα κατά την ίδια χρονική περίοδο, όπως δείξαμε 

σε προηγούμενο κεφάλαιο. 
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12.4.4.2 Τιμή 

Βλέποντας την μέση ημερήσια τιμή ενός καταχωρημένου διαμερίσματος κατά μέσο όρο 

στο σύνολο του Δήμου Θεσσαλονίκης βλέπουμε στο παρακάτω διάγραμμα ότι η μέση 

ημερήσια τιμή παρουσιάζει πολύ μικρές διακυμάνσεις μέσα στο έτος κατά τα τελευταία δύο 

έτη από 40 έως 44 ευρώ. Εάν υπολογίσουμε τον μέσο όρο της ημερήσιας τιμής των 

διαμερισμάτων για τα δύο έτη θα βρούμε μέση τιμή 40,6 ευρώ για το 2017 και 40,9 ευρώ για 

το 2018. Άρα βλέπουμε πως η μέση τιμή είναι σχεδόν ίδια και δεν επηρεάζεται από την 

ραγδαία άνοδο των καταχωρήσεων την ίδια διετία, γεγονός που ίσως εξηγείται από την 

δυναμική που αναπτύσσει η Airbnb στην Θεσσαλονίκη και την υπέρμετρη ζήτηση της. 

Διάγραμμα 9: Μέση ημερήσια τιμή διαμερίσματος στο Airbnb στο Δήμο Θεσσαλονίκης ανά μήνα 

Ιανουάριος 2017-Δεκέμβριος 2017 και Ιανουάριος 2018-Δεκέμβριος 2018 

 

12.4.4.3 Εισόδημα 

Τέλος, εάν συνδυάσουμε τα δύο παραπάνω μεγέθη που μελετήσαμε, θα έχουμε το μέσο 

μηνιαίο εισόδημα που αποφέρει ένα καταχωρημένο στην Airbnb διαμέρισμα στον ιδιοκτήτη 

ή διαχειριστή του. Έτσι, στο παρακάτω διάγραμμα βλέπουμε ότι το μέσο μηνιαίο εισόδημα 

ενός καταχωρημένου διαμερίσματος στην πλατφόρμα της Airbnb έφτασε τον τελευταίο 

χρόνο  (Ιανουάριος 2018-Δεκέμβριος 2018) τα 587 ευρώ44, ποσό που υπερβαίνει το μέσο 

μηνιαίο μίσθωμα μιας μακροχρόνιας μίσθωσης στη Θεσσαλονίκη, παρά την αυξητική τάση 

που έχουν κι αυτές τελευταία, όπως θα δούμε στο επόμενο κεφάλαιο. 

Θα παρατηρήσουμε μία πολύ μικρή αύξηση λιγότερο του 1% στην τελευταία διετία και 

αυτό οφείλεται και στην σχετικά σταθερή πληρότητα του αντίστοιχου διαστήματος αλλά και 

στην σταθερότητα της μέσης μηνιαίας τιμής. 

                                                           

44 Εισόδημα χωρίς φόρους ή δαπάνες 
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Πίνακας 8: Μέσο μηνιαίο εισόδημα διαμερίσματος στο Airbnb κατά μέσο όρο τα δύο τελευταία έτη 

στον Δήμο Θεσσαλονίκης 

 

Συμπερασματικά, με βάση το υψηλό μέσο μηνιαίο εισόδημα και της δυναμικής της, θα 

μπορούσαμε να πούμε πως η Airbnb αποτελεί μία πολύ ελκυστική επιλογή για τους 

ιδιοκτήτες ακινήτων στην θεσσαλονίκη-τώρα και στο μέλλον-καθώς  και για πιθανούς 

επενδυτές οι οποίοι θα έχουν στόχο την αγορά ακινήτων και την μετέπειτα εκμίσθωση τους 

στην Airbnb. 

12.5  Η Airbnb και οι μεταβολές των μισθωμάτων των μακροπρόθεσμων 

μισθώσεων και των τιμών πώλησης ακινήτων στον Δήμο Θεσσαλονίκης 

Από τα πρώτα κεφάλαια αυτής της εργασίας γίνεται αντιληπτό ότι μελετώντας την 

ελληνική αρθρογραφία σχετικά με την αγορά ακινήτων τα τελευταία έτη αλλά και για τις 

μισθώσεις ακινήτων, η συζήτηση περιστρέφεται γύρω από δύο άξονες. Ο πρώτος είναι η 

αύξηση των μισθωμάτων και παράλληλα η αύξηση των τιμών των κατοικιών στον Δήμο της 

Θεσσαλονίκης την τελευταία διετία-τριετία, σύμφωνα με τις δημοσιοποιημένες έρευνες της 

εταιρίας REMAX αλλά και της Spitogatos. Ο δεύτερος άξονας περιστρέφεται γύρω από τα 

αίτια αυτών των αυξήσεων τα οποία σύμφωνα με την πλειοψηφία της αρθρογραφίας θα 

πρέπει να αναζητηθούν στην προτίμηση που δείχνουν οι πολίτες της Θεσσαλονίκης στην 

ενοικίαση έναντι της αγοράς ακινήτου, μετά την οικονομική κρίση και τους φόρους που τους 

έχουν επιβληθεί καθώς και τις ανακατατάξεις της εν λόγω αγοράς από την είσοδο 

πλατφορμών βραχυπρόθεσμης μίσθωσης όπως η Airbnb. 
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Στα παρακάτω δύο υποκεφάλαια θα παρουσιάσω στοιχεία τα οποία συνέλεξα και ανέλυσα 

σχετικά με τις μεταβολές στην αγορά των ακινήτων και των μισθωμάτων των κατοικιών με 

βάση τα στοιχεία από την εταιρία REMAX και της Spitogatos. 

12.5.1 Οι μεταβολές των τιμών των μισθωμάτων μακροχρόνιων μισθώσεων 

ακινήτων στο Δήμο Θεσσαλονίκης 2016, 2017 και 2018  

Για τα παραπάνω έτη, οι έρευνες των δύο εταιριών σχετικά με τις μεταβολές στα μίσθια 

των μακροπρόθεσμων ενοικιάσεων δεν διαφέρουν και πολύ. Έτσι, σύμφωνα με την εταιρία 

REMAX45, οι τιμές των ενοικίων στην Θεσσαλονίκη ακολουθούν αυξητική πορεία από το 

2016 έως το 2018 σχεδόν σε όλες τις περιοχές με ένα ρυθμό αύξησης περίπου 14% για το 

δείγμα των περιοχών που εξετάζω, με μέση τιμή 7 ευρώ ανά τετραγωνικό μέτρο για το 2018.  

Πίνακας 9: Μέσες τιμές ενοικίων ανά τετραγωνικό μέτρο ανά συνοικία το 2016,2017 και το 2018 
και η μεταξύ τους διαφορά(2016-2018), στοιχεία REMAX 

Περιοχή/Έτος 2016 2017 2018 Δ% 

ΘΕΣ/ΝΙΚΗ ΔΗΜΟΣ     

ΙΣΤΟΡΙΚΟ ΚΕΝΤΡΟ 7 7,5 7,5 7,1% 

ΑΝΩ ΠΟΛΗ 4,4 4,5 5,1 15,9% 

ΠΑΛΙΑ ΠΑΡΑΛΙΑ 13 13 14 7,6% 

ΝΕΑ ΠΑΡΑΛΙΑ 7,4 8,2 8.8 18,9% 

40 ΕΚΚΛΗΣΙΕΣ 5,8 5,8 6 3,4% 

ΤΡΙΑΝΔΡΙΑ 5,6 5,6 6 7,1% 

ΤΟΥΜΠΑ 4,6 5 6 30,4% 

ΧΑΡΙΛΑΟΥ 3,9 4,3 5.2 33,3% 

ΦΑΛΗΡΟ 4,7 5 5,2 6,3% 

ΝΤΕΠΩ 5,2 5,3 6,1 7,3% 

Πηγή: REMAX 

Σχεδιάγραμμα 10 

 

                                                           

45 https://www.remax.gr/news/list?News_page=2 

https://www.remax.gr/news/list?News_page=2
https://www.remax.gr/news/list?News_page=2
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Σχεδιάγραμμα 11: Ποσοστιαία μεταβολή ανά περιοχή για την REMAX: 

 

Στα ίδια και λίγο πιο αυξητικά επίπεδα κινήθηκαν τα μισθώματα από το 2017 στο 2018 

στην αγορά μακροπρόθεσμης μίσθωσης στη Θεσσαλονίκη, σύμφωνα με την έρευνα της 

εταιρίας Spitogatos. Έτσι, οι τιμές σύμφωνα με την Spitogatos46 στην ευρεία περιοχή του 

Δήμου Θεσσαλονίκης σημείωσαν αύξηση το 2018 σε σχέση με την προηγούμενη χρονιά της 

τάξεως του 15% περίπου, με την τιμή ανά τετραγωνικό μέτρο να διαμορφώνεται περίπου στα 

6 ευρώ/τμ. 

 Πίνακας 10: Μέσες τιμές ενοικίων ανά τετραγωνικό μέτρο ανά συνοικία το 2017 και το 2018 
και η μεταξύ τους διαφορά, στοιχεία Spitogatos 

Περιοχή/ευρώ ανά τμ 2018 2017 Δ% 

ΘΕΣΣΑΛΟΝΙΚΗ       

Κέντρο 7,9 6,3 25,4 

Τριανδρία 6,4 5,8 10,3 

Άνω Πόλη 6,9 6,5 6,2 

Ντεπώ 5,4 5,2 3,8 

Χαριλάου 5,9 5,1 15,7 

Τούμπα 6,9 5,5 25,5 

Σταυρούπολη 4,2 3,7 13,5 

Εύοσμος 4,7 3,9 20,5 
Πηγή: Spitogatos 

  

                                                           

46 https://www.spitogatos.gr/articles/agora_akiniton/ayxithikan-oi-times-enoikiasis-stis-foititikes-perioches 
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Σχεδιάγραμμα 12 

 

 

Σχεδιάγραμμα 13: Ποσοστιαία μεταβολή ανά περιοχή σύμφωνα με τον Spitogato: 

 

Και οι δύο έρευνες παρουσιάζουν παρόμοια αποτελέσματα, συμφωνούν στο γεγονός ότι 

υπήρξε άνοδος στις τιμές των ενοικίων γενικά στον Δήμο Θεσσαλονίκης, με τις μεγαλύτερες 

αυξήσεις να παρουσιάζονται στο κέντρο και περιμετρικά αυτού, δηλαδή στις περιοχές που 

γειτνιάζουν με το ιστορικό και το εμπορικό κέντρο της πόλης. Αυτή η αύξηση είναι ελαφρά 

μικρότερη στις πιο απομακρυσμένες περιοχές. Αυτά τα αποτελέσματα έρχονται σε αρμονία 

με τα στοιχεία σχετικά με τις περιοχές που δραστηριοποιείται η Airbnb, όπως εξετάσαμε σε 

προηγούμενα κεφάλαια. 
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12.5.2 Οι μεταβολές των τιμών στις αγοραπωλησίες ακινήτων στο Δήμο 

Θεσσαλονίκης κατά την περίοδο 2017 και 2018 

Αντίστοιχα, σύμφωνα πάντα με τη REMAX 47 , οι τιμές πώλησης των ακινήτων στις 

περισσότερες περιοχές του Δήμου Θεσσαλονίκης έχουν αρχίσει να ανεβαίνουν από το 2017, 

ύστερα από πολλά χρόνια ύφεσης λόγω της οικονομικής κρίσης. Θα παρουσιάσω κάποιες 

ενδεικτικές περιοχές της πόλης στις οποίες έχω επιλέξει την μέση ανώτερη τιμή των 

δεδομένων μου από κατοικίες παλαιότερες των πέντε ετών αλλά και νεότερες των πέντε ετών 

και θα παρατηρήσουμε το ποσοστό μεταβολής τους στην διετία στους πίνακες 9 και 10 που 

ακολουθούν.  

Πίνακας 11: Τιμές πώλησης κατοικιών στην Θεσσαλονίκη/παλαιότερα 5ετίας, REMAX 

Περιοχή Μέση ανώτερη τιμή/ παλαιότερα 5ετίας 

  2017 2018 

ΚΑΤΩ ΤΟΥΜΠΑ 800 900 

ΧΑΡΙΛΑΟΥ 700 800 

ΠΟΛΙΧΝΗ 420 550 

ΙΣΤΟΡΙΚΟ ΚΕΝΤΡΟ 550 650 

ΑΝΩ ΠΟΛΗ 1100 1200 

ΠΑΛΙΑ ΠΑΡΑΛΙΑ 5300 6000 

ΝΕΑ ΠΑΡΑΛΙΑ 1400 1700 

ΕΥΟΣΜΟΣ 750 750 

ΚΑΛΑΜΑΡΙΑ 900 1000 

ΠΑΝΟΡΑΜΑ 1250 1200 

ΝΤΕΠΩ 700 800 

ΝΕΑΠΟΛΗ 670 700 

ΜΠΟΤΣΑΡΗ 700 800 
 

Πίνακας 12: Τιμές πώλησης κατοικιών στην Θεσσαλονίκη/νεότερα 5ετίας, REMAX 

Περιοχές Μέση ανώτερη τιμή/νεώτερα 5ετίας 

  2017 2018 

ΚΑΤΩ ΤΟΥΜΠΑ 1200 1350 

ΧΑΡΙΛΑΟΥ     

ΠΟΛΙΧΝΗ 1100 1150 

ΙΣΤΟΡΙΚΟ ΚΕΝΤΡΟ     

ΑΝΩ ΠΟΛΗ 1400 1500 

                                                           

47 https://www.remax.gr/news/list 
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ΠΑΛΙΑ ΠΑΡΑΛΙΑ     

ΝΕΑ ΠΑΡΑΛΙΑ 3500 3500 

ΕΥΟΣΜΟΣ 950 1050 

ΚΑΛΑΜΑΡΙΑ 1950 2050 

ΠΑΝΟΡΑΜΑ 1650 1750 

ΝΤΕΠΩ     

ΝΕΑΠΟΛΗ 1300 1350 

ΜΠΟΤΣΑΡΗ     
Πηγή: https://www.remax.gr/news/list 

Ενδεικτικό είναι το γεγονός πως σε πολλές περιοχές της Θεσσαλονίκης δεν έχουμε 

δεδομένα για σπίτια νεώτερα των πέντε ετών καθώς δεν έχουν χτιστεί σπίτια τα τελευταία 

έτη. 

Σχεδιάγραμμα 14 

 

Σχεδιάγραμμα 15: 
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Σχεδιάγραμμα 16: Ρυθμός μεταβολής για τις κατοικίες που είναι παλαιότερες των πέντε ετών 

 

Σχεδιάγραμμα 17: Ρυθμός μεταβολής για τις κατοικίες που είναι νεότερες των πέντε ετών 

 

Παρατηρούμε πως, εκτός από εξαιρέσεις όπως το Πανόραμα το οποίο παρουσιάζει πτώση 

της τιμής ανά τετραγωνικό μέτρο για κατοικίες παλαιότερες από πέντε έτη, η συντριπτική 

πλειοψηφία των περιοχών παρουσιάζει αύξηση των τιμών των κατοικιών και είναι περίπου 

αυτές που προηγουμένως είδαμε ότι δείχνουν αύξηση στις τιμές των ενοικίων.  

12.5.3 Συνάφεια μεταξύ της Airbnb και της αύξησης των τιμών των 

κατοικιών και των ενοικίων στη Θεσσαλονίκη 
 

Σύμφωνα με τις παραπάνω έρευνες εταιριών που δραστηριοποιούνται στον κλάδο της 

αγοράς ακινήτων (REMAX/Spitogatos) που παρουσιάστηκαν εδώ αλλά και σύμφωνα με την 

ελληνική αρθρογραφία, ένα συμπέρασμα που τείνει να προκύψει είναι πως η αύξηση που 
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είδαμε, τόσο των ενοικίων όσο και των τιμών των κατοικιών στις περιοχές του Δήμου 

Θεσσαλονίκης συνδέεται άμεσα, εκτός των άλλων, με την ραγδαία ανάπτυξη της Airbnb σε 

αντίστοιχες περιοχές της πόλης η οποία βρίσκεται σε πλήρη εξέλιξη και συνεχίζεται.  

Αυτή η σύνδεση δεν αποτελεί επιστημονικό εύρημα και δεν τεκμηριώνεται 

εμπεριστατωμένα εδώ αλλά αποτελεί αυτό που λέμε «αίσθηση της αγοράς». Παρόλα αυτά, 

με βάση τα δεδομένα που παρουσίασα στην παρούσα εργασία και σε συνδυασμό με την 

διεθνή βιβλιογραφία και αρθρογραφία που παρουσίασα στις αρχές αυτής της μελέτης, θα 

έλεγα ότι μπορούν να γίνουν συγκρίσεις και συνδέσεις του φαινομένου της Airbnb και της 

αύξησης των τιμών κατοικιών και  ενοικίων στην συμπρωτεύουσα. 

12.6 Airbnb και Ξενοδοχειακός κλάδος στην Θεσσαλονίκη 

Στην Ελλάδα, έχει προκληθεί μεγάλη ανησυχία στους επαγγελματίες του χώρου και 

δυνατές αναταράξεις στον ξενοδοχειακό κλάδο, σαν αποτέλεσμα της οικονομικής κρίσης σε 

συνδυασμό με την υπέρμετρη φορολόγηση και την αδυναμία πρόσβασης στην τραπεζική 

ρευστότητα. 

Από τα 137 ξενοδοχεία που υπάρχουν στη Μητροπολιτική Ενότητα Θεσσαλονίκης το 

μεγαλύτερο μερίδιο κατέχουν οι κατηγορίες 3 και 1 αστέρων, που αντιπροσωπεύουν το 28% 

και το 25% αντίστοιχα. Η κατηγορία 2 αστέρων έχει μερίδιο 20%, ακολουθούμενη από τις 

κατηγορίες 4 αστέρων με 19% και 5 αστέρων με 8%. Ωστόσο, τα ξενοδοχεία 5 αστέρων 

είναι σημαντικά μεγαλύτερα σε αριθμό δωματίων από ό,τι στις άλλες κατηγορίες. Κατά μέσο 

όρο, το 2017, τα ξενοδοχεία 5 αστέρων έχουν 151 δωμάτια ανά μονάδα, τα ξενοδοχεία 4 

αστέρων 77 δωμάτια, τα ξενοδοχεία 3 αστέρων 61 δωμάτια, τα ξενοδοχεία 2 αστέρων 35 

δωμάτια και τα ξενοδοχεία με 1 αστέρι 22 δωμάτια48.  

Τα περισσότερα ξενοδοχεία στη Μητροπολιτική Ενότητα Θεσσαλονίκης βρίσκονται στο 

κέντρο της Θεσσαλονίκης και γύρω από αυτό. Αρκετά ξενοδοχεία βρίσκονται εκτός κέντρου 

πόλης, στην ανατολική πλευρά γύρω από το Στρυμονικό κόλπο και τα Λουτρά της Βόλβης, 

νότια στις περιοχές Περαία, Αγία Τριάδα, Επανομή και δυτικά στην περιοχή της 

Χαλκηδόνας. Μία παρατήρηση, ο αριθμός των ξενοδοχειακών μονάδων είναι σχεδόν ίδιος το 

2016 και το 2018.  

                                                           

48 http://www.grhotels.gr/GR/Pages/default.aspx 
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Οι τιμές δωματίων παρουσιάζουν θετικό ρυθμό ανάπτυξης από το 2014, ενώ η πληρότητα, 

με εξαίρεση τη μείωση του 2013, σημειώνει αύξηση μεγαλύτερη ή μικρότερη. Το 2017 οι 

τιμές είχαν ταχύτερη ανάπτυξη σε σχέση με την πληρότητα. Το 2017 συνεχίστηκε η αύξηση 

των τιμών και της πληρότητας στα ξενοδοχεία 3, 4 και 5 αστέρων. Το 2017 η πληρότητα 

έφτασε στα υψηλότερα επίπεδα της περιόδου 2008-2017. Από την άλλη πλευρά, οι τιμές 

δωματίων το 2017 ήταν σε σχέση με το 2008 χαμηλότερες κατά 7,7% στην κατηγορία των 

ξενοδοχείων 5 αστέρων, κατά 5,4% στα 4 αστέρων και κατά 9,1% στα 3 αστέρων. Σταδιακά 

σημειώνεται μείωση της διαφοράς. Το έσοδο ανά διαθέσιμο δωμάτιο για τα ξενοδοχεία 3, 4 

και 5 αστέρων έχει αύξηση από το 2013 και μετά. Τα ξενοδοχεία 3 και 4 αστέρων έχουν 

ξεπεράσει τα επίπεδα του 2008, ενώ η κατηγορία των 5 αστέρων πλησιάζει τις τιμές του 

2008. 

Παρόλο που η Θεσσαλονίκη όσον αφορά την πληρότητα ανεβαίνει σταθερά αφήνοντας 

πίσω της 8 πόλεις, παραμένει μια από τις οικονομικότερες πόλεις από πλευράς διαμονής σε 

ξενοδοχεία στην Ευρώπη. Μόνο η Μπρατισλάβα  βρίσκεται σε χαμηλότερο επίπεδο τιμών το 

2017. Παρόλο που η Θεσσαλονίκη όσον αφορά την πληρότητα ανεβαίνει σταθερά 

αφήνοντας πίσω της 8 πόλεις, παραμένει μια από τις οικονομικότερες πόλεις από πλευράς 

διαμονής σε ξενοδοχεία στην Ευρώπη. Να σημειωθεί πως, παρά την αύξηση της πληρότητας 

και των τιμών, τα ξενοδοχεία της Θεσσαλονίκης παρέμειναν στα χαμηλότερα επίπεδα 

εσόδων ανά διαθέσιμο δωμάτιο49. 

Σχεδιάγραμμα 18: Μερίδια κατηγοριών ξενοδοχείων Θεσσαλονίκης 

 

                                                           

49 STR Global, ΕΞΘ επεξεργασία από GBR Consulting 
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Χάρτης 7: Ξενοδοχεία της Θεσσαλονίκης στον χάρτη, αναζήτηση για μία διανυκτέρευση στα τέλη του 

Ιανουαρίου 2019 

 

Πηγή: Booking50 

 

Παρατηρούμε την συγκέντρωση όλων των κατηγοριών των ξενοδοχείων κυρίως στο 

κέντρο της πόλης και στις ευρύτερες περιοχές του Δήμου Θεσσαλονίκης. Όπως έχουμε δει, 

σε αυτές τις περιοχές είναι που παρατηρείται και μεγαλύτερη έξαρση του φαινομένου της 

Airbnb, άρα μία υπόθεση σχετικά με την αιτιώδη σχέση Airbnb και ξενοδοχείων θα 

μπορούσε να γίνει. 

Σύμφωνα με στοιχεία μέσα από το site της Airbnb, Η Ελλάδα βρίσκεται στην 15η θέση 

μεταξύ των ευρωπαϊκών χωρών, όπου η διαμονή σε μία καταχώρηση του Airbnb συμφέρει 

πολύ περισσότερο σε σχέση με τη διαμονή σε δωμάτιο ξενοδοχείου. Αφορά ένα διαμέρισμα 

δύο ατόμων στην Αθήνα (43 ευρώ ανά διανυκτέρευση μέσο όρο το 2017) σε σύγκριση με 

την μέση τιμή ενός ξενοδοχείου τριών αστέρων στην Αθήνα (62 ευρώ ανά διανυκτέρευση) 

όπου παρατηρείται 44% διαφορά.  

Λόγω όλων των ιδιαιτεροτήτων της πόλης που αναφέραμε καθώς και των ιδιαίτερων 

οικονομικών συγκυριών θα πρέπει να είμαστε επιφυλακτικοί σχετικά με τα συμπεράσματα 

για μία αιτιώδη σχέση μεταξύ Ξενοδοχείων και Airbnb. Θα πρέπει να γίνει μεγαλύτερης 

έκτασης έρευνα με περισσότερα δεδομένα και να ληφθούν περισσότεροι παράγοντες υπόψη. 

  

                                                           

50 https://www.booking.com 
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12.7 Χάσμα Γεωπροσόδου και Airbnb 

Πριν κλείσουμε αυτή τη μελέτη περίπτωσης για την γεωγραφία της Airbnb στον Δήμο 

Θεσσαλονίκης θα θέλαμε να αναφερθούμε σε ένα μηχανισμό που εξηγεί θεωρητικά και σε 

ένα βαθμό την σύνδεση του φαινομένου της Airbnb και της σχεδόν ταυτόχρονης αύξησης 

των ενοικίων και των τιμών κατοικίας σε μία περιοχή, αλλά και την ραγδαία ανάπτυξη των 

καταχωρήσεων ιδιοκτησιών στην πλατφόρμα της Airbnb. 

Το θεωρητικό υπόβαθρο το οποίο αναλύεται από τους Wachmuth και Weisler (2018) 

αναπτύχθηκε προκειμένου να συνδέσει τα παραπάνω φαινόμενα για την αντίστοιχη εργασία 

τους πάνω στο παράδειγμα της Νέας Υόρκης (συζητήθηκε στην παρούσα εργασία στα πρώτα 

κεφάλαια). Έτσι, παρουσίασαν και ανέλυσαν το φαινόμενο του χάσματος γεωπροσόδου (rent 

gap), ως βασική αιτία και διαδικασία με την οποία η Airbnb προκαλεί δραστικό και ραγδαίο 

«εξευγενισμό» (gentrification) με εκτοπισμό πλυθησμών σε συνοικίες της Νέας Υόρκης με 

συγκεκριμένα χαρακτηριστικά. Σύμφωνα με τον Smith (1979) το «χάσμα γεωπροσόδου» 

είναι η κατάσταση με την οποία το πραγματικό εισόδημα από ένα ακίνητο τείνει να 

μειώνεται, ενώ παράλληλα το εν δυνάμει εισόδημα τείνει να αυξάνεται, αντικατοπτρίζοντας 

τις υπεραξίες που διαμορφώνονται στην αγορά γης. Έτσι, όσο μεγαλώνει κάθε φορά το 

χάσμα γεωπροσόδου σε μία γειτονιά, τόσο αυξάνεται το κίνητρο εισροής real estate 

κεφαλαίου στη γειτονιά αυτή, με συνέπεια την αύξηση της ζήτησης, την μετέπειτα αύξηση 

των τιμών των ενοικίων και των ακινήτων και τέλος την αντικατάσταση των παλιών 

φτωχότερων πληθυσμών με νέους πλουσιότερους. 

Σχεδιάγραμμα 19: Διάφορα στάδια του «Χάσματος γεωπροσόδου» 

 

 

Πηγή: Wachmuth D., Weisler A. (2017) Airbnb and the Rent Gap. Gentrification Through the Sharing Economy 
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Οι Wachmuth και Weisler θεωρούν την Airbnb καταλύτη η οποία πολλαπλασιάζει και 

επιταχύνει το χάσμα γεωπροσόδου με την ραγδαία ανάπτυξη του εν δυνάμει εισοδήματος 

από το ακίνητο. Αυτό μπορεί να οφείλεται στην διαθέσιμη τεχνολογία που προσφέρει η 

Airbnb μέσω της πλατφόρμας της, στα ιδιαίτερα πολιτισμικά χαρακτηριστικά μίας γειτονιάς 

που την κάνουν ιδιαίτερα ελκυστική στους τουρίστες, στο γεγονός ότι δεν χρειάζεται 

κανέναν ενδιάμεσο παράγοντα ή μεσάζοντα για την αύξηση των εισοδημάτων και 

αποδόσεων των ακινήτων όπως ο Δήμος, η τράπεζα κ.α. όπως στην περίπτωση της απλής 

μορφής του gentrification, και τέλος στο γεγονός ότι δεν απαιτεί δέσμευση μεγάλου 

κεφαλαίου για τυχόν ανακάινιση ή τροποποίηση από τον κάτοχο. 

Όλα τα παραπάνω συνεπάγονται την ραγδαία ανάπτυξη και την έντονη δυναμική της 

Airbnb σε συγκεκριμένες γειτονιές μιας πόλης με τα συγκεκριμένα κριτήρια καθώς το μόνο 

που χρειάζεται για να αυξήσει ο ιδιοκτήτης το εισόδημα του, είναι να αντικαταστήσει τον 

μακροπρόθεσμο εκμισθωτή του σπιτιού του με βραχυπρόθεσμους. 

 Αυτός ο μηχανισμός, βρίσκει άψογη εφαρμογή και στον Δήμο Θεσσαλονίκης και εξηγεί 

τη σύνδεση της ραγδαίας ανάπτυξης του Airbnb κατά τα τελευταία 2-3 χρόνια με την 

σημαντική αύξηση των τιμών των ενοικίων των ακινήτων και την έλλειψη διαθέσιμων 

ακινήτων για μακροπρόθεσμες μισθώσεις στις συνοικίες Θεσσαλονίκης, που πληρούν τα 

παραπάνω χαρακτηριστικά, όπως το κέντρο που είδαμε στην ανάλυση μας και γενικά οι 

γειτονιές που το περιβάλλουν.  
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13.ΣΥΜΠΕΡΑΣΜΑΤΑ 

 

Στην παρούσα εργασία παρουσιάστηκε και αναλύθηκε πλούσιο υλικό από την παγκόσμια 

βιβλιογραφία το οποίο εκτός του γεγονότος ότι μέρος του δεν έχει ξαναπαρουσιαστεί στην 

βιβλιογραφία μέχρι σήμερα, ένα μεγάλο κομμάτι συλλέχθηκε και αναλύθηκε από εμένα. Η 

μελέτη αυτού του υλικού, οδηγεί σε συμπεράσματα και σχόλια για το φαινόμενο των 

βραχυχρόνιων μισθώσεων και την αλληλεπίδραση της Airbnb και τον αντίκτυπο της στους 

δήμους στους οποίους δραστηριοποιείται και στους κατοίκους τους, τόσο σε κοινωνικό, όσο 

και σε οικονομικό επίπεδο. 

Έτσι, Αρχικά αναλύσαμε το φαινόμενο της λεγόμενης Οικονομίας Διαμοιρασμού ή οποία 

παρομοιάζεται από τον Munger με την βιομηχανική επανάσταση. Συγκεκριμένα την 

ονομάζει "η Επανάσταση του Κόστους Συναλλαγής". Σύμφωνα με τον Munger, η 

"προτίμηση" για την ιδιοκτησία δεν είναι πραγματική και καθώς οι πλατφόρμες P2P μέσω 

των νέων τεχνολογιών και λογισμικών θα καταφέρνουν να μειώσουν πιο δραστικά τα κόστη 

συναλλαγής, θα είναι δυνατό για τον καθένα να μπορεί να νοικιάσει τα διαρκή αγαθά που 

τώρα αγοράζει. 

Έπειτα είδαμε την δραστική παρουσία της Οικονομίας διαμοιρασμού τα τελευταία χρόνια 

στην Ελλάδα και την δυναμική της ανάπτυξη μέσω πλατφορμών όπως η Airbnb, η Uber και 

άλλες. Κάνοντας έρευνα και σχολιασμό στην ελληνική και ξένη αρθρογραφία σχετικά με την 

παρουσία της Αirbnb γενικότερα αλλά και ειδικότερα στη χώρα μας, κάναμε μία 

βιβλιογραφική επισκόπηση σε πάνω από 20 άρθρα-έρευνες σχετικά με τις κοινωνικό-

οικονομικές επιπτώσεις του φαινομένου Airbnb σε διάφορες περιοχές του πλανήτη. 

Αναλύοντας τα τέσσερα πιο επιστημονικά άρτια-κατά την προσωπική μου άποψη πάντα- 

σχετικά με τις επιδράσεις της Airbnb στις τιμές των κατοικιών και των ενοικίων και τις 

αντίστοιχες επιδράσεις στον κλάδο των ξενοδοχείων, οι εκτιμήσεις των οικονομολόγων 

τείνουν να δείξουν σχεδόν όλες προς την ίδια κατεύθυνση. Φαίνεται όχι μόνο να υπάρχει 

αιτιώδης σχέση μεταξύ Airbnb και τιμών κατοικιών αλλά πιο συγκεκριμένα, όπου υπάρχει 

έντονη παρουσία της Airbnb οι τιμές των κατοικιών αλλά και τα ενοίκια ανεβαίνουν. Επίσης 

φαίνεται να υπάρχει έντονη αιτιώδης σχέση μεταξύ Airbnb και ξενοδοχείων. Έντονη 

δραστηριοποίηση της Airbnb σε μία πόλη συνήθως έχει ως αποτέλεσμα την μείωση των 

κερδών των ξενοδοχείων της περιοχής. Εκτός από την ανάλυση των εν λόγω ερευνών,  

έχουμε συμπεριλάβει και τους πίνακες εκτίμησης στο παράρτημα της παρούσης όπου μπορεί 
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κάποιος να δει τα ακριβή ποσοστά, τις μεταβλητές και τις μεθόδους που ακολουθήθηκαν ανά 

περίπτωση και περιοχή. 

Τέλος, προχωρήσαμε στην μελέτη περίπτωσης για την πόλη της Θεσσαλονίκης όπου και 

παρουσιάστηκαν πίνακες και σχεδιαγράμματα κατασκευασμένα από εμένα, κάνοντας χρήση 

ενός μεγάλου αριθμού δεδομένων. Παρατηρήθηκε ραγδαία αύξηση των καταχωρήσεων στον 

Δήμο Θεσσαλονίκης τα τελευταία δύο χρόνια, με αμείωτη δυναμική. Καθώς όμως υπάρχει 

ελλιπής θεσμοθέτηση από την μεριά του ελληνικού κράτους σχετικά με τη βραχυχρόνια 

μίσθωση, δύναται να προκληθούν αρνητικές συνέπειες στις περιοχές με έντονη συγκέντρωση 

καταχωρήσεων όπως μείωση της προσφοράς μακροπρόθεσμων μισθώσεων, 

τουριστικοποίηση, εκτοπισμός των ντόπιων κτλ. Ήδη κάποιες τέτοιες επιδράσεις έχουν 

εμφανιστεί στο κέντρο της Θεσσαλονίκης, όπως μπορεί εύκολα να διαπιστώσει κάποιος. Να 

προσθέσουμε εδώ πως καθώς πολλοί οικοδεσπότες Airbnb στη Θεσσαλονίκη έχουν πάνω 

από μία καταχώρηση, θα μπορούσαμε να συμπεράνουμε και επαγγελματική εμπορική 

δραστηριότητα ίσως και  άσκηση κερδοσκοπίας σε κάποιες περιπτώσεις. 

Από τα σημαντικά μεγέθη της μέσης πληρότητας καταχωρήσεων και της μέσης ημερήσιας 

τιμής, παρατηρήθηκε μία συνεχής και σταθερή αύξηση σε μεγέθη και διάρκεια την τελευταία 

διετία ταυτόχρονα με την ραγδαία αύξηση των καταχωρήσεων (σχεδόν 200%). Όπως είδαμε, 

ούτε οι τιμές των μακροχρόνιων μισθωμάτων αλλά ούτε οι μέσες τιμές των δωματίων 

ξενοδοχείων μπορούν να ανταγωνιστούν τις μέσες τιμές των καταχωρήσεων Airbnb, με ότι 

μπορεί να συνεπάγεται αυτό. 

Συμπερασματικά, μπορούμε να πούμε πως η βραχυχρόνια μίσθωση επηρεάζει έντονα και 

με ποικίλους τρόπους την αγορά και τους πολίτες στις πόλεις όπου δραστηριοποιείται, τόσο 

σε κοινωνικό αλλά και σε οικονομικό επίπεδο. Παρόλο που δεν μπορούμε να προβλέψουμε 

ακόμα θετικές εξωτερικότητες σε «προβληματικούς» κλάδους όπως αυτός του τουρισμού ή 

της αγοράς και κατασκευής ακινήτων (λόγω οικονομικής κρίσης ή ελλιπούς κοινωνικού 

σχεδιασμού), μπορούμε να δούμε κάποιες αρνητικές συνέπειες όπως αυτές που αναφέραμε 

παραπάνω. Βέβαια, μέσα από αυτή την μελέτη δεν μπορεί να στοιχειοθετηθεί κάτι τέτοιο με 

σαφήνεια αλλά χρειάζεται συστηματική έρευνα του φαινομένου στην περιοχή και 

περισσότερα δεδομένα ή αλλιώς χρόνος. Ας μην ξεχνάμε ότι η Airbnb ουσιαστικά 

δραστηριοποιείται στην Θεσσαλονίκη (και στην Ελλάδα γενικότερα) τα τελευταία δύο 

χρόνια και μένει να δούμε στο μέλλον εάν οι θετικές συνέπειες σε κοινωνικό και οικονομικό 

επίπεδο στην ζωή ενός τόπου που είδαμε- και προβάλει η ίδια η Airbnb- στις αρχές αυτής της 
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εργασίας είναι όντως ευεργετικές ή κρύβουν κινδύνους σε κοινωνικό-οικονομικό επίπεδο 

που δεν μπορούμε τώρα να φανταστούμε.       
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Παράρτημα 

1. Πίνακες εκτιμήσεων των Sheppard και Udell 
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