Pa et besag | Venedig

sd forsker konsekvensen af Airbnb ved selvsyn

(Pkonomiministeren har foreslaet hgjere
skat pd indtaegter fra privat udlejning,
men det er snart fejet af bordet, forudser
Francesco Chiodelli, der sammen med
to kolleger har forsket i Airbnb-veekst.

SOREN-MIKAEL HANSEN
EUROPAKORRESPONDENT,
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n million boliger afsat til udlej-
ning i korte perioder gennem
Airbnb.Sddan er perspektiverne
for den neere fremtid i Italien.

Det forudses af Future Urban
Legacy Lab ved det polytekniske uni-
versitet i Torino, som har publiceret

en status over markedsudviklingen.
Forskerne Francesco Chiodelli,
Matteo Beltramo og Mara Ferreri har
registreret, at antallet af lejligheder
og verelser til udlejning med pri-
maert turister som malgruppe er vok-
set med godt 50 procent fra 494.000
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til 754.000 i lgbet af den korte perio-
de fra2017til 2024.

En fremskrivning af opggrelsen vi-
ser, at yderligere veekst til en million
muligheder for privat indkvartering
iIltalien venter lige om hjgrnet.

»Vi har konstateret en bemaerkel-
sesvaerdig kombination af vekst og
professionalisering i branchen bade
kvantitativt og geografisk. Airbnb er
ikke leengere kun relateret til store
byer, men ogsa de mindre byer, land-
omrader og kysterne oplever samme
tendens: markant vaekst i enheder,

Il Francesco Chiodelli har lige
vaeret i Venedig og konstateret en
konsekvens af vaeksten i Airbnb-
udlejning: et stadig mere affolket
historisk centrum. Foto: Gerry
Johansson/Ritzau Scanpix

priser og gkonomisk udbytte trods
det indlysende dyk under covidkri-
seng, siger Francesco Chiodelli, lek-
tor ved universitetet i Torino med by-
planlegning og boligudvikling som
fagspeciale. >




Problemet er Airbnb

og hele denne mekanisme,
som objektivt har

gdelagt markedet
Giancarlo Giorgetti,
gkonomiminister

Udviklingen pavirker det italien-
ske samfund med modsatrettede
pkonomiske effekter.

Det voksende udbud af overnat-
ningssteder gavner hele turistindu-
strien. Desuden er de samlede arlige
indtaegter alene ved privat udlejning
af lejligheder og verelser i den un-
dersggte periode vokset fra 18,5 til
65,5 milliarder kroner.

Til gengeeld frister de potentielle
indteegter fra korttidsudlejning ejen-
domsinvestorer og presser priserne
pa keb og leje aflejligheder op.

Fa store vaerter dominerer

350.000 italienere er verter for pri-
vat udlejning og rader i runde tal
hver over to boliger. Indtegten fra
udlejning af dem er i den periode,
forskerne har kigget pa, steget fra
75.000 til 185.000 kroner i gennem-
snit og dermed ndet middelniveauet
foren arslon iItalien.

»Airbnb er ikke leengere bare rela-
tivt uformelt, fragmenteret og en af-
tale mellem to private parter, men en
mere professionaliseret branche. Det
beskriver vores data om store varter
virkelig tydeligts, siger Chiodelli.

‘Store veerter’ er defineret som eje-
re afflereend 10 boligenheder. De ud-
gor i antal kun 1,3 procent af de itali-
enske udlejere, mens det markante
flertal - 84 procent - kun rader over
en eller to enheder. Til gengeld
handterer de store varter i gennem-
snit 42 lejligheder, sidder pa 25 pro-
cent af kapaciteten og sikrer sig 38
procent af markedets totalindtaegt.

»Vores undersggelse er udelukken-
de baseret pa data, sa vi ved ikke,
hvem de store verter er. Vi formoder,
at de i mange sammenhange er ma-
nagere for egentlige virksomheder
og star for formidling af kontakten
mellem ejendomsinvestorer og lejer-
nex, siger Francesco Chiodelli.

Han ser i det perspektiv en helt ny
erhvervssektor under udvikling side-
lebende med, at stadig flere privat-
personer har faet pjnene op for mu-
ligheden for en supplerende indtaegt
ved udlejning. Samlet er konsekven-
serne tydelige.

»Markedet for lejere her i landet er
mindre og derfor i forvejen mere
presset end andre steder i Europa.
Antallet af lejeboliger er historisk
lavt, socialt boligbyggeri udger kun
fire procent af udbuddet og i Giorgia
Meloni-regeringens fgrste finanslov
blev al pgkonomisk stette til de fattig-
ste lejere fjernet. Iseer i de omrader,
hvor presset pa ejendomsmarkedet
er storst, kan det stigende antal bo-
liger afsat til Airbnb fa dramatiske
konsekvenser, siger Francesco Chio-
delli.

Affolket historisk centrum

Han har lige veeret i Venedig og ved
selvsyn konstateret den afledte kon-
sekvens af vaeksten i Airbnb-bran-
chen: et affolket historisk centrum.

Il Airbnb er

i stigende grad
ugnsket i de
italienske byer.
Faktisk er der
protester
adskillige steder
i Europa. Her er
vi i den spanske
hovedstad,
Madrid, hvor en
protestgruppe
har givet deres
besyv med.
Arkivfoto:
Susana Vera/
Ritzau Scanpix

»Jeg vil afvise, at Airbnb er hoved-
kraften bag det, vi kalder overturis-
me. Men nar indflydelsen er sa speci-
fik pa beboelsen, bliver de centrale
omrader i flere byer forvandlet til
omrader kun for turister, fordi byens
egne borgere ikke bor der leengereg,
siger Francesco Chiodelli.

Fire store italienske byer - Rom, Mi-
lano, Bologna og Firenze -er med ial-
liancen ’Mayors for housing’, der
samler borgmestre fra hele Europa i
bekymring over den lokale befolk-
nings adgang til gkonomisk over-
kommelige boliger.

Det er en problemstilling, Dan Jgr-
gensen (S) som EU-kommissar for
energi og boliger retter serlig op-
marksomhed mod.

»Nogle steder kan det veere rigtig
godt for familier eller studerende,
der kan leje deres bolig ud og der-
med faktisk have rad til at bo der,
men desvearre er der jo sket det i rig-
tig, rigtig mange byer, at det er blevet
en indtjeningsmaskine, som skub-
ber almindelige mennesker udg, sag-
de han for nylig i et interview til Poli-
tiken.

Uventet forslag om hgjere skat

[ Italien har gkonomiminister Gian-
carlo Giorgetti ogsa gje for udfor-
dringerne. Han har lagt op til en pé-
virkning af markedet i den naste fi-
nanslov med forslaget om en skatte-
stigning fra 21 til 26 procent pa ind-
tegter fra udlejning af op til to bolig-
er pa internationale platforme. 26
procent er i forvejen taksten for ejere
af op til fire boligenheder, mens stgr-
re veerter er underlagt virksomheds-
beskatning.
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FAKTA
Airbnb i Italien

Future Urban Legacy Lab i Torino

har med forskerne Francesco Chiodelli,
Matteo Beltramo og Mara Ferreri udgivet
en rapport om udviklingen af markedet
for privat udlejning via Airbnb fra 2017
til 2024.

Enheder (lejligheder og veerelser) er

i antal vokset fra 494.129 til 754.018
(vaekst pa 52 pct.). Rom, Milano, Firenze,
Napoli og Venedig er byerne med flest
enheder. Vaeksten har procentvis vaeret
starst i Bari, Napoli, Catania, Genoa

og Cagliari.

Bookede overnatninger er i antal
vokset fra 23,2 millioner til 52,9 millioner
(vaekst pa 128 pct.).

De samlede indtaegter er steget fra
2,5 mia. euro (18,5 mia. kr.) til 8,8 mia.
euro (65,5 mia. kr.) (veekst pa 242 pct.).

»Problemet er Airbnb og hele den-
ne mekanisme, som objektivt har
pdelagt markedet for andre typer ud-
lejning. Men lad mig understrege, at
det ikke er et spgrgsmal om liv eller
dedg, siger han i tv-programmet 'Qu-
arta Repubblica’.

Det indbyggede forbehold mat-
cher forskerens forventninger.

»Det er interessant i sig selv at have
en samtale om skattestigning. Rege-
ringen har aldrig talt om det, selv
venstreflgjens partier holder sig fra
den slags, sa det vil veere interessant
at finde ud af, hvad der ligger bag.
Det er en sund debat for Italieng, ly-
der det fra ektor Francesco Chiodelli
fra universitetet i Torino uden tro p3,
atdetbliver til mere end debatten.

Kapaciteten overgar hoteller
»Skattestigningen er efter sigende al-
lerede ved at blive taget af bordet
igen. Det vil veere borgmestrene i de
store byer, der er pavirket af udviklin-
gen, som i givet fald vil skulle indfgre
lokal regulering for at modvirke den
negative effekt pa de historiske by-
kerner, siger han.

Begejstringen over den voldsom-
me veekst i indtegter fra udlejning af
private boliger overdgver forelpbig
bekymringerne over konsekvenser-
ne.

»ltalien er stadig uforberedt pa en
samlet handtering af fenomenet, si-
ger Francesco Chiodelli.

»Pd nationalt niveau er der stadig
en entusiastisk tilgang til det gkono-
miske udbytte, ligesom investorer og
ligefrem nogle borgmestre hilser ud-
viklingen velkommen uden gje for
de negative effekter, tilfpjer Frances-
co Chiodelli.

Hans forskning viser, at ingen an-
den sektor har oplevet tilsvarende
vakstide seneste ar. 350.000 udleje-
re af private boliger administrerer 3,2
millioner sengepladser. Det er mere
end den samlede hotelkapacitet i Ita-
lien.
soren-mikael.hansen@pol.dk



