« Les logements d’AirBnB et autres
plateformes. Observer et reguler les
locations de meubles saisonniers »
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L’observatoire Airbnb

CONCOURS | EVENEMENTS | OPEN DATA | FORMATIONS

la $2azette

des communes - des départements - des régions

ACCUEIL > ACTUALITE > FRANCE > Airbnb, un briseur de ville ?

TOURISME

Airbnb, un briseur de ville ?

Impact social, économique, urbanistique,
touristique... Les relations entre les villes
et AirBnB étaient au menu d'un colloque
organisé ce 14 mars, a Nantes, par des
étudiants en architecture. Entre volonté
affichée de régulation, de controle. Et
impuissance...
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L’observatoire Airbnb

Campagne « accroche-
porte » 2017

Matthieu Rouveyre - Observatoire Airbnb. 18/11/2022 Cerema

Au départ,

Airbnb, c’était

une bonne idée...
<

On partait quelques jours, quelques
semaines, on louait son appartement ou sa
chambre. Ca permettait a tous de partir en

vacances, ou darrondir
ses fins de mois.

i i
65% des logements
sont des petites

surfaces (du studio
auT2)

Ces logements disparaissent
du parc locatif traditionnel, ce
qui pénalise principalement
les jeunes, les personnes
seules et les familles
modestes.

o
1 [

Bordeaux est devenue
la 2° ville la plus
« AirBnbisée »

En un an, on a observé une
augmentation de 113% du nombre
d’'offres de logements a Bordeaux. On
compte 19 offres pour 1000 habitants,
soit une pression équivalente a

s

84% des logements

entiers proposés sur
Airbnb sont dédiés a la

location saisonniére

c’est-a-dire qu'ils n‘'ont pas
d'autres occupants que les clients
Airbnb®. Bien loin donc d’'une
occupation ponctuelle... Et autant
de logements en moins pour les
Bordelais...

/'
il

Une hausse des prix qui

accentue la pression
immobiliére...

En pleine période de rentrée,
I'offre ne suit pas la demande de
logements et les prix enflent :
en 1 an, le loyer mensuel moyen
d’un T2 a augmenté de 11,09%,
une des plus fortes hausses
constatée en France ! Avec

un prix du m? qui suit la méme
tendance, il devient de plus en
plus difficile de se loger.

(1) L'ensemble des chiffres est a
retrouver sur www.observatoire-airbnb.fr
(2) Nous ne prenons pas en compte les
locations de chambres, qui ne viennent
pas perturber outre mesure le marché
locatif traditionnel

Nous souhaitons

promouvoir une économie
collaborative responsable,
éthique, respectueuse .
et solidaire



L’enjeu des donnees
Pas de donneées, pas de diagnostic

- Or, le phénomene Airbnb a de nombreuses consequences :

- parfois positives : democratisation des vacances pour certaines familles, ameélioration
de I’attractivite de certains territoires depourvus d’offre hoteliere satisfaisante

- le plus souvent négatives : gentrification, impact sur le tissu economique local et sur

I’offre de service public, impacts environnementaux liés a un tourisme de masse,
conflits d’usage
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L’enjeu des donnees
Pas de données, une régulation impossible

- Une collectivité ou un EPCI souhaitant reguler sur son territoire le phénomene de la
location saisonniere doit justifier le bien fondé des mesures prises, au moyen de données

- Un rappel réecent du juge administratif (TA Melun, ordonnance n°2208697 du 31 octobre
2022) : les collectivites territoriales peuvent soumettre les locations de courte duree de
locaux meublés a une autorisation préealable de changement d’usage de locaux avec une
eventuelle compensation (articles L. 631-7 et suivants du code de la construction et de
I’habitation) a une double condition posée par la CJCE (arréts CJUE du 22 septembre
2020, Cali Apartments SCI n° C-724/18 et HX n° C-727/18)
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L’enjeu des donnees
Pas de données, une régulation impossible

raison impeérieuse d’interét
géneral

proportionnée a I’objectif poursuivi
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L’enjeu des donnees
Pas de données, une régulation impossible

- Dans I’affaire de la communauté d’agglomeération du Val d’Europe Agglomeération
(CAVEA), le TA de Melun:

- « juge que la CAVEA ne démontrait pas de maniere probante que la reglementation
adoptee était justifiee par une raison imperieuse d’intérét general tenant a la lutte
contre la pénurie de logements destinés a la location »

- « A defaut pour I’'agglomeération de produire des statistiques, il a egalement estime
gu’il n’était nullement demontré par la CAVEA que la hausse alléeguée des annonces de
locations de courte durée fit corrélée a une baisse correspondante des locations de

longue durée n’etait pas etablie »
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L’enjeu des données
Des données utiles diverses

- Recensement, évolution de la population

- Nombre de locaux d’habitation

- Prix des transactions immobilieres

- Montant des loyers

- Nombre de logements sociaux

- Nombre de personnes attendant ’attribution d’'un logement social

- Les offres de logements a la location saisonniere sur les plateformes numeériques
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|- Peu de donneées querables aupres des plateformes

A- Obligations des plateformes et notamment en matiere
d’information des communes

B- Sanctions encourues par les plateformes numeriques

lI- Toutes les données récupeérables sur les plateformes
A- Definition du web scraping et precautions juridiques

B- lllustration et recours au web scraping
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|- Peu de donneées querables aupres des plateformes

A- Obligations des plateformes et notamment en matiere
d’information des communes
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|- Peu de données querables aupres des plateformes

B- Sanctions encourues par les plateformes numeriques

1) La plateforme numerique qui n’informe pas le loueur des obligations de déclaration ou
d'autorisation préealables, qui n’exige pas de lui la déclaration sur I'honneur attestant du

respect de ces obligations et le cas échéant le numéro de déclaration est passible d'une
amende civile dont le montant ne peut excéder 12 500 € par meublé de tourisme objet du

manquement

2) La plateforme numeérique qui ne transmet pas les informations reclameées par la
commune est passible d'une amende civile dont le montant ne peut exceder 50 000 € par

meublé de tourisme objet du manquement
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|- Peu de données querables aupres des plateformes
B- Sanctions encourues par les plateformes numeriques

3) La plateforme numérique qui continue de proposer a la location un meublé de tourisme
déeclaré comme residence principale du loueur au dela des cent vingt jours au cours d'une
méme anneée civile est passible d'une amende civile dont le montant ne peut excéder

50 000 € par annonce faisant I'objet du manquement.

4) Ces amendes sont prononceées par le président du tribunal judiciaire statuant selon la
procedure acceléree au fond sur demande de la commune dans laquelle est situe le
meublé de tourisme. Le produit de I'amende est versé a la commune. Le tribunal judiciaire
compétent est celui dans le ressort duquel est situé le meublé de tourisme.
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lI- Toutes les donnees recuperables sur les plateformes

A- Déefinition du web scraping et précautions juridiques

B- Precautions juridiques en matiere de web scraping
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lI- Toutes les données récuperables sur les plateformes

A- Déefinition du web scraping et précautions juridiques
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lI- Toutes les donnees recuperables sur les plateformes

- Les données quérables aupres de la plateforme sont réservees aux communes ayant
mis en place un numeéro de déclaration

- Des données insuffisantes. Pour rappel :
- le nom du loueur, I'adresse du meublé et son numeéro de déclaration
- le nombre de jours au cours desquels ce meublé de tourisme a fait I'objet d'une
location
- le cas echeant, si ce meublé constitue ou non la residence principale du loueur
- statut du loueur (particulier ou professionnel)
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lI- Toutes les données récuperables sur les plateformes

A- Déefinition du web scraping et précautions juridiques
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lI- Toutes les données récuperables sur les plateformes

A- Déefinition du web scraping et précautions juridiques
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lI- Toutes les données récuperables sur les plateformes

A- Déefinition du web scraping et précautions juridiques
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lI- Toutes les données récuperables sur les plateformes

A- Déefinition du web scraping et précautions juridiques
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lI- Toutes les données récuperables sur les plateformes

B- lllustration et recours web scraping
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lI- Toutes les données récuperables sur les plateformes

B- lllustration et recours au web scraping
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Page front office

& airbnb.fr/rooms/7847772?source_impression_id=p3_1668661609_yfOKD70B%2FS850IEt&fbclid=IWAROLceAp1A_gKOCj2gZLUqU1aYVh.. (h Y+ B - B3 @ R A *»

@ airbnb Commencez votre recherche Mettre mon logement sur Airbnb

50m2 refait a neuf tout confort

% 4,84 - 25 commentaires . § Superhote .

/ Ui
mllllA Ll

Logement entier : appartement en résidence - £
Chez Arnaud N Ajoutez des dates pour voir le

4 voyageurs - 1chambre - 2 lits - 1 salle de bain Prix

% 4,84 - 25 commentaires
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Page back office. Exemple champ titre de I’'annonce

@ airbnb.fr/frooms/7847772?source_impression_id=p3_1668661609_yfO9KD70B%2FS850IEt&fbclid=IwAROLceAp1A_gKO0Cj2gqZLUqU1aYVh...

b % B O B @ |

A
& airbnb Commencez votre recherche e Mettre mon logement sur Airbnb @

50m2 refait a neuf tout confort

% 4,84 - 25 commentaires . 3

- -

il - - T

now available in French! Always match Chrome's language Switch DevTools to French Don't show again

Application Security Lighthouse Recorder A Performance insights 4

N

ements Console Sources Network Performance Memory
v<div class="clyo0219 dir dir-Ltr >
F

::before ( flex
v<div style="-—gp-section—-max-width:1120px" data-reactroot>

v<div class="_lebwlg"> ( flex
v<div style="——maxWidth:1120px" class="plmwle5 mg5rv@q dir dir-l1tr">
v<div data-plugin-in-point—-id="TITLE_DEFAULT" data-section-id="TITLE_DEFAULT" style="padding—top:24px">

v<section>
v<div class="_b8stb0">
v<span class="_1n8lat5">
}

<h1l tabindex="-1" class="_fecoyn4" elementtiming="LCP-target">50m2 refait a neuf tout confort</hl>
</span>

</div>
»<div class="_1qdplym">..</div> ( flex

</section>
</div>
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Page back office. Exemple typologie du bien

& airbnb.fr/rooms/7847772?source_impression_id=p3_1668661609_yf9KD70B%2FS850IEt&fbclid=IWAROLceAp1A_qKO0Cj2qZLUqU1aYVhDxSd... h Y W - &3

Photos Equipements Commentaires Emplacement

li.I7ndlsf.dir.dir-Itr 44.22 x 20

4 voyageurs - 1chambre - 2 lits - 1 salle de bain

Ajoutez des dates pour voi
Prix

% 4,84 - 25 commentaires

Dl Arrivée autonome

Vous pouvez entrer dans les lieux avec une boite a clé sécurisée.

Arnaud est Superhote

Les Superhdtes sont des hotes expérimentés qui bénéficient de tres bonnes évaluations et qui ARRIVEE DEPART
s'engagent a offrir d'excellents séjours aux voyageurs. Ajouter une date Ajouter une dat

ailable in French! Always match Chrome's language Switch DevTools to French Don't show again

T

Console Sources Network Performance Memory Application Security Lighthouse Recorder A
Y<ULV CLdb5>= _JIruooLv -~ 1Lex

x

Performance insights A

v<div class="_tqmy57">

»<div class="_cv5qq4">..</div>
v<ol class="1gx66tx dir dir-1tr">
»<li class="17n41sf dir dir-1tr'>.</1li>
v<li class="17n41sf dir dir-1tr">
» <span class="pen26si dir dir-ltr'>..</span>
<span>1 chambre</span>
» <span class="axjqOr dir dir-1ltr'>..</span>
</li>
»<li class="17n41sf dir dir-1tr">.</1i>
»<li class="17n41sf dir dir-1tr'>.</1i>
</ol>
</div>
»<div class=" kt26sl1'>..</div>

.cgx2eil.dir.dir-ltr div._88xxct div.c1yo0219.dir.dir-Iltr div._12nksyy div._16e70jgn div div.c1lyo0219.dirdir-ltr div div section div div._88xxct div._jro6t0 div._tgmy57 ol.lgx66tx.dirdir-Itr li.| ...

s New X
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b) Le web scraping automatise

Les champs disponibles

- Numeéro de ’annonce (a ne pas confondre avec le numéro de déclaration)
Intéeressant pour retrouver facilement ’annonce (partie de I’url permettant de I’afficher
directement)

- Numeéro d’enregistrement (communiqué par la commune)

- Titre de ’annonce
Résumeé géneralement assez precis des informations utiles (typologie, surface, quartier)

- Nom de I’hote
Utile pour savoir s’il dispose de plusieurs biens

- Statut du loueur

Matthieu Rouveyre - Observatoire Airbnb. 18/11/2022 Cerema
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b) Le web scraping automatise

Les champs disponibles

- Commentaires

Leur nombre permet d’estimer le taux de remplissage. Le nom de leurs auteurs peut
parfois aider a determiner le profil des touristes (pour savoir notamment s’il s’agit d’une
clientele étrangere ou francaise)

- Le prix de la nuitéee
Intéressant pour mesurer la rentabilité potentielle d’une location saisonniere

- Le type de logement : logement entier / chambre

Permet de trier entre les logements susceptibles d’étre consacrés a la location
saisonniere et ceux partagés en méme temps avec I’occupant principal

Matthieu Rouveyre - Observatoire Airbnb. 18/11/2022 Cerema
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b) Le web scraping automatise
Les champs disponibles

- Chambres : la typologie du logement entier propose
- Voyageurs : le nombre de personnes susceptibles d’étre accueillies
- Salle de bain, nombre de lits, equipements, ...

- Coordonnées de localisation : latitude / longitude
Permet de situer le bien plus precisement et géneérer des cartes utiles

Matthieu Rouveyre - Observatoire Airbnb. 18/11/2022 Cerema
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Le fichier de stockage

fx 2~
B C D E F

Chambre dans appartement lumineux et apais»https://www.airbnb.fr/ »Caroline octobre 2008 - - Particuli
Lille Cormontaigne - Duplex 3 chambres pour 6 https://www.airbnb.fr/ »Hugo septembre 2014 - - P
Lille Cormontaigne - Superbe appartement éqvhttps://www.airbnb.fr/r *Hugo septembre 2014 - - P
Lille Vauban - Superbe appart lumineux 6p 3ch https://www.airbnb.fr/r »Hugo septembre 2014 - - Professionnel
Joli T1 bis, proche facultés médecine et hopita?https://www.airbnb.fr/r »Sylvain aolt 2019 - - Professionnel
Lille Cormontaigne - Joli studio rénové simple ¢https://www.airbnb.fr/r »Hugo septembre 2014 - - Professionnel
Duplex a partager Lille https://www.airbnb.fr/ PRomain ayril 2022 - - Particulier
Joli T2, proche hopitaux et facultés médecines https://www.airbnb.fr/r»Sylvain ao(t 2019 - - Professionnel
Joli Studio, proche facultés médecine et hopit2https://www.airbnb.fr/r »Sylvain aot 2019 - - Professionnel
Lille : Studio 18M? https://www.airbnb.fr/r *Bruno septembre 2017 - - Particulier
Appartement T2(50m2) LILLE terrasse+pking sehttps://www.airbnb.fr/r»Victor juillet 2016 - - Particulier
Appartement mezzanine 80 m2, dans maison https://www.airbnb.fr/ »Emmanuell® septembre 2012 - - Particulier
Lille Vauban - Superbe appartement avec jardi?https://www.airbnb.fr/r »"Hugo septembre 2014 - - Professionnel
Chambre D'ETUDIANT ANNEE Universitaire  https://www.airbnb.fr/r*Michella ~ mars 2016 - - Particulier
Duplex appartement Lille 2 https://www.airbnb.fr/ »PRomain ayril 2022 - - Particulier
La casalile /Maison lumineuse / CHR / Eurasar®https://www.airbnb.fr/r»Joelle ayril 2015 - - Particulier

Charmant T2 proche toute commodité https://www.airbnb.fr/r»Mascre mai 2016 - - Particulier
Lille maison cosy 220m2 8 pers jardin & garagehttps://www.airbnb.fr/r»David octobre 2016 - - Particulier

Chambre dans Appart neuf dans une résidencehttps://www.airbnb.fr/ »Taha juillet 2022 - - Particulier
Appartement T3 entier - tranquillité et confort https://www.airbnb.fr/r®Morgane  octobre 2014 - - Particulier
Chaleureux F3 avec parking, proche CHR et Hophttps://www.airbnb.fr/r »Sylvain ao(t 2019 - - Professionnel
70 M2 avec balcons et parking https://www.airbnb.fr/r»Antoine juin 2015 - - Particulier
Superbe Appartement parking gratuit sur plachttps://www.airbnb.fr/ »Margaux ao0t 2018 - - Particulier
Chambre chr lille https://www.airbnb.fr/r»Samir ayril 2019 - - Particulier
VAUBAN-ROOM LILLE PRES DE UNIVERSITE CAPhttps://www.airbnb.fr/r*Michella  mars 2016 - - Particulier

Belle chambre, quartier calme, prés du CHU Lil>https://www.airbnb.fr/r »Peruth juin 2020 - - Particulier
hébergement g@jmg moderne centre ville de>https://www.airbnb.fr/r»Christine  décembre 2016 - - Particulier

[ QIR NN Py FvpSs. S AP PR g N PRy qpern-) \| PR I IR A /AP tiale il L./ NC e b -—_L NNAN [ PRGN EL USRI |

Matthieu Rouveyre - Observatoire Airbnb. 18/11/2022 Cerema

H

2 comment?Chambre privée dans : 22

16
30
70
24
43
26
34
55
80

14

4
5

81
25
20

Logement entier : appar*é
Logement entjer : appar*2
Logement entjer : appar*é
Logement entjer : appar*3
Logement entjer : appar*2
Chambre partagée dans2
Logement entjer : appar*3
Logement entier : appar*2
Logement entjer : appar*1
Logement entjer : appar*2
Logement entjer : appar*5
Logement entjer : appar*9
Chambre privée dans : 11
Chambre partagée dans*1
Logement entjer : bunga3
Logement entier : appar*2
Logement entjer : logem»8

1 comment?Chambre privée dans : 21

63
35
45

9
17

73

Logement entjer : appar*4
Logement entjer : appar*4
Logement entjer : appar*4
Logement entjer : appar*3
Chambre privée dans : P1
Chambre privée dans : [»1
Chambre privée dans : P2

Logement anm; appar4

o WP NSRS NV ol "G Fvyupris. Fpy QPG PR [ o

34



Exploitation des données moissonnées. Ex Lille

Ville de Lille - Scrapings 2020/2021/2022
(seules les annonces visibles en recherche)

Chambres

Studios

e I I E——

2090 1566 1403

Scraping V.A. Paris vs Bnb
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Exploitation des données moissonnées. Ex Lille

Typologie des logements entiers

Proposés sur Airbnb a Lille en 2022
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T4
M T5 et plus
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Exploitation des données moissonnéees. Ex Pays Basque

JJJJJJJ

HHHHHHH

https://pinea.app.carto.com/builder/36e00d3d-da9d-4351-a712-6cd8f4cb1f0e
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lI- Toutes les données récuperables sur les plateformes

B- lllustration et recours au web scraping
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2) Recours au web scraping automatise

b) Externalisation

- Des données rapidement mobilisables

- Nécessité de trouver un partenaire de confiance

- Existence d’acteurs commerciaux et d’acteurs a but non lucratif

- Acteurs non commerciaux :

- Inside Airbnb (ameéricain, attention au nombre d’annonces répertoriees)
- Associations diverses (Paris vs Airbnb, Observatoire Airbnb, ...)
- Acteurs commerciaux

- En particulier Airdna

Matthieu Rouveyre - Observatoire Airbnb. 18/11/2022 Cerema
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Merci de votre attention
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