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SISSEJUHATUS

Seoses elamiskulude tdusmisega on inimesed hakanud otsima erinevaid voimalusi, kuidas
teenida lisatulu. Uheks selliseks kiireks lisatulu teenimise vdimaluseks on Kkorterite

lithiajaline viljatiiirimine.

Airbnb on internetipdhine majutusteenuste keskkond, mille kaudu saavad inimesed
klientidele vélja rentida enda kinnisvara voi hetkel vabana seisvat tuba. Selles keskkonnas
varieerub valik tiksikutest tubadest kuni suurte majadeni véilja. Kuulutusele on juurde

lisatud palju infot kinnisvarast ning timbritsevatest paikadest. (Airbnb, 2018)

Airbnb on inimeste seas vdga populaarne peamiselt odava hinnaklassi tottu. Paljud
inimesed eelistavad tdnapdeval reisides kasutada hotelli asemel kodusemat
60bimisvoimalust. Lisaks kodusemale ning odavamale 66bimisvdimalusele annab Airbnb
informatsiooni ka nditeks kohalike restoranide kohta, mis muudab kiilastuse veelgi

mugavamaks.

Loputdo teema valik soltus sellest, et see on itha enam esile tdusev teema meedias ning
majanduses. Airbnb kasutamisele ei joustu mingeid konkreetseid reegleid ega ka ndudmisi,

mis tundus huvitav.

Teema on aktuaalne, sest Airbnbs pakutavad majutusteenused on itha enam levivad ka
Eestis. Inimestel on soov teenida lisatulu ja majutamine ldbi Airbnb on sellejaoks
suurepérane viis. 2017.aastal Eesti statistikaameti poolt 1dbi viidud veebikiisitluse andmetel
oli eelneva 12 kuu jooksul eraisikute kaudu majutusteenust broneerinud umbes 142 000

inimest ehk pea iga neljas kiisitlusele vastanud isik (Statistikaamet, 2018).

Eestis ei ole kinnisvara omanikel elamispinna vélja rentimiseks eelnevat luba vdi
registreeringut vaja. See aga ei tdhenda, et majutusportaalide kaudu 66bimisvoimaluste
pakkujatele mingeid ndudeid ei laiene. Majutusportaali kaudu majutuse pakkumisel voivad
pakkujale kohalduda nduded, kui isik tegutseb majutussektoris oma majandus- ja

kutsetegevuse raames. (Rastorgujeva, 2018)

Antud [0putdds kisitletatakse lithiajaliselt véljatiiiritavate korterite diiriturgu ja
majutusteenuste turgu kui iithe ja sama turu alaturge. Majutusteenusega on tegemist

juhtudel, kui viljaiitiritud ruume antakse kasutada vdhem, kui kolm kuud ning ruume



antakse ajutiseks kasutamiseks. Turismiseadus § 17 Ig 3 p 2 sétestab, et majutusteenuseks
peetakse majutamist, mille puhul ei sdlmita eluruumi tiirilepingut (Turismiseadus, 2019).
Voladigusseadus § 272 lg 4 p 1 fitleb, et iiirileping sdlmitakse juhul, kui eluruumi
soovitakse vélja rentida rohkem kui kolm kuud (Voladigusseadus, 2019). Seadusest
tulenevalt tdhendab see, et kui ruume iiliritakse vélja vidhem, kui kolm kuud, siis on tegu
lithiajalise rendiga. Seega eelnevale toetudes saab terviklikult késitleda majutusteenuste

turgu ja lithiajaliselt vdljaiiliritavate korterite turgu.

Maksustamise vaatenurgast seisneb lithiajalise iilirimise probleem selles, et Eestis pole
hetkel voimalik kontrollida, kas isikud, kes sellist majutusteenust pakuvad, maksavad ka
osutatavate teenuste pealt riigile makse. Inimestel pole soovi enda {iiiritulu deklareerida ja
seetdttu jadb riigil suurel midral maksutulu saamata, mis omakorda tekitab ebaausat
konkurentsi majutusteenuste turul. Seoses liihiajaliselt véljaiiliritavate korterite turu
kasvuga on oluline mdista selle turu loogikat ja mojusid ning saada vastus
uurimisprobleemile, milline on: moju iiiriturule, kui inimesed tiirivad liihiajaliselt vdlja

enda ruume?

Teema on uudne, sest 10putdd koostajale teadaolevalt ei ole sarnasel teemal uuritud
lithiajaliselt véljaiitiritavate korterite moju Eesti majutusteenuste turule. Varasemalt on

kirjutatud iildiselt Eesti iiliriturust, aga konkreetseid mojusid uuritud pole.

Eesmirk on vilja selgitada korterite lithiajalise viljatiiirimise kasvuga seotud muutused

majutusteenuste turu ndudluses, turuhindades ja konkurentsi olukorras.
T60 eesmérgi saavutamiseks on piistitatud kolm uurimisiilesannet:

1. Teoreetilise allikate analiitisi kdigus anda iilevaade tiirituru olemusest.
2. Analiiiisida majutusteenuste turu kohta kittesaadavat statistikat.

3. Analiiiisida majutusteenuste pakkujate hinnanguid lithiajaliselt véljaiiliritavate korterite

moju kohta.

Loputdo koosneb kahest peatiikist. Esimese peatiiki esimeses alapeatiikis antakse lilevaade
ditiriturust {ldiselt. Esimese peatiiki teises alapeatiikis antakse iilevaade liihiajaliselt
véljaiiliritavate korteriga seotud probleemidest. Teise peatiiki esimeses alapeatiikis

analiiiisitakse Eesti majutusteenuste turgu ldbi statistilise niitajate. Teise peatiiki teises



alapeatiikis teen kokkuvotte majutusettevotetele saadetud kiisitlusest, kas nende jaoks on

olukord muutunud pérast lithiajaliselt véljaiiiiritavate korteri turule tulekut.

Materjali otsimisel kasutatakse pohiliselt méarksonu jagamismajandus, héiriv innovatsioon

ning nende inglisekeelseid vasteid sharing economy, peer-to-peer, disruptive innovation.

Loputoos kasutatakse kvalitatiivset uurimismetoodikat. Allikatena kasutatakse erialast
kirjandust sh teadusallikaid ning kehtivaid digusakte. Loputdd koostamisel on kasutatud
eesti- ja ingliskeelset erialakirjandust, teadusartikleid, seaduseid ning muid asjakohaseid

allikaid.



1. LUHIAJALISELT VALJAUURITAVAD
KORTERID MAJUTUSTEENUSTE TURUL

1.1. Jagamismajanduse levik majutusteenuste turul

Turgu defineeritakse, kui kohta, kus ostjad ja miiiijad kohtuvad, et vahetada kaupu ja
teenuseid sobivate hindadega. Olemas on palju turuliike ja iiheks selliseks liigiks on
kinnisvaraturg. Kinnisvaraturg on mdtteline keskkond, sest ei eksisteeri iihte konkreetset
kohta, kus tehinguid tehakse. Turuna kéisitletakse tehingute tegevust ja protsessi.
Kinnisvaraturgu voib liigitada tehingute ja objektide iseloomu jirgi. Tehingute jérgi
jagatakse kinnisvaraturg omandituruks ja iitiri — voi rendituruks. (Kaing 2007, 1k 48-50)
Turismiseadus § 17 lg 2 sitestab, et majutusteenuseks loetakse kohta kus on
00bimisvoimalus ning sellega kaasneva kauba voi teenuse miiligiks pakkumine ja miiiik

(Turismiseadus, 2019).

Uiirituru alla loetakse elamispindu. Sellisel turul omandab rentnik/iiiirnik tasu eest diguse
kasutada talle pakutavat vara. (Kuhlbach, et al., 2002, Ik 13) Kinnisvara on vdimalik vélja
rentida raha eest. Inimene, kes rendib vilja enda vara, soovib saada sellest voimalikult palju
kasu, samas kui inimene, kes soovib vara rentida, tahab aga vastupidiselt maksta
voimalikult vidhe renditava pinna eest. Hetkel valitseb turul olukord, kus ndudlus iiletab
pakkumist ning rendileandjatel on vdimalus kiisida {iiiripinna eest endale sobiv summa ning

rentnik peab sellega ndustuma, sest rentnikul on vajadus iiliripinna jargi.

Kinnisvara on vdimalik vilja tiiirida kas lithi- vdi pikaajaliselt. Liihiajalise véljaiilirimise
puhul on vdimalik teenida suuremat tulu, sest kui korter on rendis iga néddal, on vdimalik
kuus teenida rohkem raha, kui fikseeritud tasuga. Samuti on vdimalus hinda alati muuta
vastavalt sellele, kas linnas toimub samal ajal iiritus voi on aktiivne turismi tipphooaeg.
Korteri omanikul on vdimalik teha enda korteriga mida ta ise soovib, sest korteris elatakse
lepingu alusel. Omanikul on vdimalik hoida silma peal enda korteril ja kontrollida
jooksvalt, kas korter on korralik ja hasti hoitud. Korterit on vdimalik samaaegselt ka miiiia
ja huvilistele soovi korral ndidata. Negatiivse poolena on liihiajaliselt korteri véljaiitirimine
ilmselt kulukam, sest kiilastajatele peab voimaldama kasutada voodiriideid, tualettpaberit,
kiterdtikud, ndudepesuvahendit jne. Samuti tuleb ka korterit pérast igat kasutuskorda

puhastada, mis on omaniku jaoks acgandudvam. Viimasena saab negatiivse kiiljena vélja



tuua suure konkurentsi turul, sest lithiajaliselt véljaiiliritavate korterite turg on kasvanud

viimase aastakiimnega véga kiiresti (Guttentag, et al., 2018, p 342).

Pikaajalise véljaiitirimise puhul on garanteeritud stabiilne lisasissetulek ja see pole omaniku
jaoks ka lisaaega ndudev, sest omanik ei pea enda kinnisvara internetiportaalides voi
ajalehes pidevalt reklaamima, kui korteris elab {iiirnik, kellega on tehtud leping. Negatiivse
poolena saab vélja tuua selle, et korteri omanik ei saa ise seda korterit kasutada ega
aktiivselt miitia juhul, kui lepingus pole teisiti kokku lepitud. Pikaajaliselt vélja rentides on
saadav tulu vdiksem, sest igakuine summa on méératud kindlaks ja seda ei saa vastavalt
enda tahtmisele muuta. Tédnapdeva majanduse mudel, milleks on jagamismajandus, on

inimestele lihtsustanud iiliriturult endale sobiva {iiiripinna leidmine.

Jagamismajandus on majanduse mudel, millega omandatakse, pakutakse vOi jagatakse
juurdepédsu kaupadele voi teenustele, mida lihtsustab veebiplatvorm. (Investopedia, 2018)
Cusumano kirjutas enda artiklis, et jagamismajandus soltub veebiplatvormist. See platvorm
vOimaldab inimestel, kes ei tunne iiksteist, jagada omavahel tooteid vdi teenuseid, mida
neil endal pole vaja vOi mida nad ise ei kasuta. Jagamismajandus on saanud erilise menu
osaliseks just 21.sajandil, kus enamus tehinguid toimuvad interneti vahendusel.
Jagamismajandusele on hoogu juurde andnud aina enam arenevad tehnoloogilised
voimalused nagu seda on néiteks nutitelefonid. Mobiilne platvorm {ihendab tarbija ja tarnija
ainult iihe klikiga telefonis. Sellise majanduse jérgi on vajadus, sest noored tarbijad on
harjunud padsema kiiresti ligi kaupadele ja teenustele, millele on voimalik ligi padseda 14bi

telefoni, mis on nendega kaasas igal ajahetkel. (Cusumano, M.-A., 201, pp. 26-28)

Jagamismajanduses on olemas kaks erinevat drimudelit. Uhe mudeli puhul indiviidid
omavad ja jagavad enda asju nagu nditeks lisaruumid, majapidamisvahendid,
muusikafailid. Peamisteks ndideteks saab siia tuua Airbnb, Homestay, Uber ja Taskrabbit.
Teise mudeli puhul omastavad ja laenavad firmad vilja enda asju nagu nditeks autod,
mootorratad, jalgrattad. Seda mudelit kasutavad niiteks sellised firmad nagu Avis ja
Car2Go. (Cusumano, M.-A., 201, pp. 26-28) Muioz jt. kirjutasid enda artiklis, et
jagamismajanduse edu on pannud erinevad huvigrupid seda kritiseerima, kuna nende
arvates toob selliste mudelite kasutamine kaasa ebaausa konkurentsi. Jagamismajanduse
platvormid on suuresti reguleerimata, sest see on viga kiiresti arenev keskkond, millele
voimud ei ole suutelised looma piisavalt kiiresti vastavaid regulatsioone. Samuti ei vasta

enamus turul pakutavaid teenused kvaliteedi ega ohutuse miinimumi nduetele ja td6tajaid



kasutatakse vastavalt vajadusele nagu néiteks Uberi puhul, kus kdik t661 olevad autojuhid
ei sdida koguaeg ringi, vaid pakuvad teenust juhul kui on t66d. Jagamismajandus on kohane
tdnapédeva iithiskonna pideva otsinguga, millegi uue ja huvitava jargi. (Mufloz, et al., 2018,

p116-117)

Uhiskonna innovatiivsus nditab, kui kiirelt on indiviidid vdimelised kohanema uue
innovatsiooniga. Innovatsioon on alati tihedalt seotud uuenduste otsimisega, iha leida
mingi uus ja tundmatu stiimul. Innovatsiooniga kaasnev pidev tahtmine leida uuendusi on
omadus klassikalistele turistidele. Seega siit v3ib jireldada, et inimesed, kellele meeldib
reisida, on alati millegi uue ja huvitava otsingul. Hotellid on eksisteerinud pikka aega ja
need on chitatud iildiselt ldbiva teemaga nagu néiteks sama tapeet, sama tubade kujundus
jne. See, aga ei ldhe kokku pideva uuenduste otsimistega. (Guttentag, et al., 2018, p 345)
Innovatsioon on ahvatlevam iihiskonnale, kui see on sarnane iihiskonna véirtuste,
uskumuste, varasemate positiivsete kogemustega ja hetkel eksisteerivate vajadustega. (Arts
& Frambach & Bijmolt, 2011; Rogers, 2003; Tornatzky & Klein, 1982). Seda, kas iihiskond
tahab innovatsooniga kaasa minna, mdjutavad iihiskonna iseloomu omadused. Uhiskond
voib olla innovatiivne voi mitte. Veebiplatvormil pdhinev majutusteenus Airbnb on viga
hea niide innovatiivsest ithiskonnast. Ténapdeva iihiskonnas on oluline teenuse kiire ja

lihtne kittesaadavus veebis.

Airbnb sai alguse 2007.aastal San Franciscos, kui kaks toakaaslast Joe Gebbia ja Brian
Chesky otsustasid enda ruumid vilja iilirida disaineritele, et teenida sellega endale iiiiriraha.
Disainerid soovisid ruume tiiirida, sest San Franciscos toimus rahvusvaheline disainerite
konverents ja kdik iilejaénud hotellid olid vélja iiiiritud. Joe ja Brian panid enda uuele ideele
nimeks “Air Bed and Breakfast”, mis Eesti keelde tdlgituna tihendab Ohu Voodi ja
Hommikusook. Sona “air” ehk Ohk téhistas dhumadratseid, millel kiilalised magasid.
Pakutud ruumid, mis vilja renditi, ei olnud luksuslikud, aga seal peatunud disaineritele
meeldis pakutud hommikusd6k ning ringkdik linnas, mille Joe ja Brian neile tegid. Lopuks
otsustasid kaks toakaaslast tutvustada enda ideed ka teistele ettevotetele ja inimestele,
millest kasvas vilja selline internetipdhine majutusteenus nagu Airbnb. Airbnb teenib
kasumit broneerimis tasude pealt. Klient tasub iga broneeringu pealt 9-12% ja majutaja
maksab 3% teenustasu pealt, mis peaks katma maksmise protsessidega seotud kulud.

(Santolli, et.al., 2017, pp. 677-678)



Kui Airbnb loodi, puudus ettevottel isiklik veebilehekiilg. Otsus teha ettevottele eraldi
veebisait tuli sellest, et kui varasemalt postitasid nad pakkumisi Graigslisti, siis nende jaoks
oli sealt raske iiles leida ainult majutuskohti. Seega otsustasid nad teha uue veebilehe, mis
oligi mdeldud ainult nende ettevdttele Airbnb-le ehk Air Bed and Breaktfast-ile. Airbnb
teenus on kattesaadav hetkel 191 riigis ja rohkem kui 81,000 linnas. Aastal 2019 tiitus
ettevottel 11.tegutsemisaasta. Igal Shtul 66bib Airbnb kaudu keskmiselt rohkem kui 2
miljonit inimest. (Airbnb, 2018)

Selleks, et Airbnb-d kasutada, peab klient tditma enne ruumi broneerimist avalduse, kus on
vaja kliendi tdisnime, e-maili aadressi, telefoni numbrit, ennast tutvustavat kirja,
pangaandmete rekvisiite ja ndusolekut, mis kinnitab, et ollakse ndus kehtestatud maja
reeglitega. Kui tekib kahtlus kliendi isikuandmetes, siis vOidakse id-kaardi voi passi
koopiat, et olla kindel koikide osapoolte ohutuses. (Airbnb, 2018) Enda ruumide
véljarentimiseks peab vdimaldama kliendile viis pohilist nduet. Rentija peab voimaldama
rentnikule eluks vajalikud asjad nagu niiteks tualettpaber, seep, lina ja vdhemalt {iks ratik
ning padi iga kiilalise kohta. Rentija peab olema vdimeline rentniku avaldusele vastama 24
tunni jooksul. Rentija peab olema kiilalislahke ja esimesel vdimalusel tditma rentnike
soovi. Rangelt suhtutakse isikute suhtes, kes iitlevad vahetult enne klientide saabumist
ookoha iiles, sest klientide reisiplaanid sdltuvad otseselt 66bimiskohast. Rentijad peavad
iiletildiselt sdilitama ettevotte hea maine, sest ettevote soovib, et rentnikud saaksid igalpool
hea kvaliteedi osaliseks kuhu iganes nad ka ei broneeriks enda 66bimist. Samuti jélgib
ettevote rentijate tegevust ja kui rentija hinnangud langevad pidevalt alla keskmise, toob

see endaga kaasa karistused. (Airbnb, 2018)

Airbnb kaudu enda vara viljaiilirimine on lihtne ja tulus. Selleks, et enda vara vilja iilirida,
tuleb tdita noudeid minimaalselt ning Airbnb on seetdttu suures eelises vdrreldes

hotelliturul tegutsevate ettevotetega.

Hotelliturg on iiks suurimaid majandussektoreid, kuid jagamismajanduse kiire ja laialdase
levikuga on see langev trend. Hotellituru muutused ja areng, mis on tingitud tehnoloogia
arengust ja kiilastajate kditumise muutumisest on pannud mdtlema teisiti ka hotellide
omanike. Modernsed hotellid peavad suutma pakkuda enda klientidele silmapaistvaid
vérve, harmooniat, innovatsiooni, austust inimeste ja keskkonna vastu ning kdige tdhtsama

punktina peavad nad suutma pakkuda inimestele tunnet, et nad on kodus. Inimestel on
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pidev vajadus innovatsiooni jirgi ja seetottu on pidanud hotellid parandama nende poolt

pakutavate toodete ja teenuste kvaliteeti. (Dodu, et.al., 2014, pp.48-49)

Vaatamata sellele, et vorreldes jagamismajanduse platvormidega on hotellidel kdrgemad
kindlad tehtavad kulud ja pakutakse viahem isiklikumaid tooteid ja teenuseid, on alles hiljuti
hakatud tundma, et Airbnb voib kujutada endast tdsist ohtu. Zervase jt (2017, p.704) tehtud
uuringus ennustati, et peer-to-peer turg voib vihendada hindade varieeruvust, et rahuldada
suurenenud noudlust, pakkumise paindlikkuse suurendamisega. Seda uuriti Ameerika
Uhendriikides, Texase osariigis. Selgus, et Airbnb on suuteline langetama hotellitubade
hindu noudluse tippperioodil, mis kahjustab hotellide tulu, aga on kasulik turistidele ja ka
sellistele turistidele, kes ei kasuta Airbnb-d. Airbnb mdjutab ka poliitilist maastiku.
Omavalitsuse tulud on osaliselt sdltuvad maksulackumistest. Kuid kuna ndudlus on
hakanud korvale kalduma hotelli turult, siis muutub aina keerulisemaks peer-to-peer
platvormide reguleerimine ja maksustamine. Ameerikas New York Citys tehtud uuringust
selgus, et Airbnb tottu 2015. aasta jaanuaris hotelli toa kohta saadav tulu langes 18,6%.
(Philips, 2015)

Airbnb on tihti hea alternatiiv hotellile, kuid ei saa eeldada, et see on rahuldab koiki
reisisoove, mis inimesel on. Airbnb puhul on rdhk tavalisel majutusel ja on seega
ahvatlevamad neile, kes reisivad kindla eelarvega. Arireisijad vdi puhkajad, kes kiilastavad
sagedalt korgetasemelisi hotelle, on néited sellistest tarbijate grupist, kes ei kasuta hotelli
alternatiivina Airbnb-d. Arituristid on hinna suhtes vihem tundlikud, sest iildiselt
hiivitatakse nende reisikulud ja nad kasutavad hotelli poolt pakutavaid hiivesid enda
kasuks. Zervas jt (2017, p. 697) Reisides véiksematesse kuurortlinnadesse on kindlasti
atraktiivsem moni hotell, kui kodune majutus. Hotell pakub rohkem luksust ja kindlasti on
ka inimestel seal mingil médral mugavam olla, sest dohtul tagasi tuppa tulles on tuba

koristatud ja voodipesu/kiterdtikud vahetatud.

Guttentag jt (2018) uurisid 2015.aastal interneti vahendusel, mis motiveerib turiste
kasutama Airbnb teenust. Selle uurimiseks kasutasid nad disruptive innovationit.
Disruptive innovation pakub alternatiive olemasolevatele hiivedele, olles odavamad,
lihtsamad, suuremad ja/vdi mugavamad. Disruptive innovation on uuendus, mis pole nii
head kui olemasolevad, aga nende unikaalsed omadused muudavad olemasolevaid
véadrtushinnanguid selliselt, et need tunduvad tarbijate jaoks ahvatlevamad. Esimene

modernne hotell avati juba 18.sajandi 16pul Ameerikas, Airbnb on aga eksisteerinud alates
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aastast 2008 (USA today, 2018; Airbnb, 2019). Airbnb pakub traditsioonilist majutust, mis
on kittesaadav ka hotellides, kuid vottes arvesse selliseid omadusi nagu néiteks puhtus ja
turvalisus, siis Airbnb kasutajatel on vdimalus pakkuda neid palju odavamalt. Turistid
peavad oluliseks reisi ehtsat elamust ning samuti tunnet nagu oleksid nad ,kodus*
(Guttentag, 2015, p.344). Inimesed otsivad kodust tunnet, sest nii tuntakse ennast vabamalt
ning mugavamalt ja see muudab nende reisi elamuse meeldivamaks. Teiseks otsivad
inimesed ehtsat elamust, sest reisile minnaksegi eesmérgiga leida midagi uut ja huvitavat,
mida koduriigis pole. Védrtushinnangud on tdnapdeval muutunud. Enam ei otsita lihtsalt
puhkusereisi soojale maale, kus nédal aega basseini déres pdikest nautida ja kasutada koiki
hotelli poolt pakutavaid hiivesid. Inimesed tahavad saada enamat kui ainult pruun nahk.
Huvi on niiteks kohalike inimeste eluolu vastu. Reisijad tahavad teada, kuidas valitud
reisisihtkohas tavalised inimesed elavad ja mida nemad enda kultuuris teisiti teevad.
Hotellide rajoonid on enamasti ehitatud ilusamaks ja planeeritud disainerite poolt. Peatudes
aga kohalikus kodus ndevad inimesed péris eluolu, olgu selleks siis rdpased tdnavad voi
rahvustoidud, mida hotellides ei pakuta, kuid mis on saadaval kodusel toidulaual.
Prantsusmaal tehtud uuringust tuli vélja, et peaaegu 2/3 kasutab Airbnb-d hotelli aseainena

(Guttentag, et.al., 2017).

Hotellid tunnetavad jarjest rohkem Airbnb mdju. See innustab neid voitlema Airbnb
tegevuse vastu, sest Airbnb tegevus hakkab iiha enam tekitama majandusliku kahju -
hotellid ei saa enam nii palju tulu kui néiteks viis aastat tagasi. Praegu reklaamivad hotellid
internetis vélja enda tubasid reisibiiroo lehekiilgedel nagu néditeks booking.com. Kui aga
tulevikus pakuks Airbnb hotellidele voimaluse reklaamida ennast nende veebilehel, oleks
see hotellide jaoks palju odavam, sest hotellid peaksid maksma véiksemat vahendustasu
(Airbnb kiisib 3%, booking.com 12-18%). Uhest kiiljest oleks see kasulik hotellidele,
teisest kiiljest kahjulik internetis leiduvatele reisibiiroodele. (Gunter, et.al., 2018, pp.274-
275)

Jagamismajandus aitab inimestel saada teenused internetist kétte vaid {ihe ndpuliigutusega.
Jagamismajandus on modernnse iithiskonna iiks osa nagu seda on ka innovatsioon. Inimesed
ei rahuldu enam olemasolevate asjadega vaid otsivad uut ja huvitavat. Nende kahe aspekti,
jagamismajanduse ja innovatsiooni tulemusena on Airbnb saanud véiga suure menu
osaliseks. Inimesed kasutavad internetti igapdevaselt ja Airbnb teenus on neile kiirelt
kittesaadav. Samuti on Airbnb kaudu vélja liiiritavate majutuste hinnad tunduvalt

odavamad kui seda on nditeks hotellitoa rentimine. Inimeste jaoks on ponev olla koduses
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keskkonnas ning saada parima reisielamuse saamiseks soovitusi kohalikelt elanikelt.
Airbnb on viga edukas ettevotte ning see on hakanud md&jutama {iiiriturgu. Nende tegevus
suudab panna hooajaliselt hotelliomanike hindu langetama ning samuti peavad hotellid

kdima ajaga kaasas ja tegema muutuseid, et olla vordvéérne konkurent Airbnb-le.

1.2. Liihiajaliselt viljaiiiiritavate korteritega seotud mojud ja
regulatsioonid

Airbnb on populaarne uurijate seas vdga paljudel pohjustel. Néiteks psiihholoogilistel,
sotsioloogilistel, geograafilistel, turunduslikel, finantsilistel ja majanduslikel pohjustel.
Uurijaid huvitab, kuidas ja miks on Airbnb saavutanud sellise edukuse nii lithikese aja

jooksul. (Yang, et.al., 2018, p.1)

Peamine, mis inimesi alternatiive otsima paneb, on hind ja asukoht. Raha méangib viga
suurt rolli koikide inimeste igapdevaelus. Kdiki teenuseid ja tooteid pakutakse raha eest.
Odav majutus motiveerib inimesi reisima rohkem, sest neil on selle jaoks rahalisi
voimalusi. Hotellid on kallid, sest neil on vaja tasuda igapédevased piisikulud, maksud,
majandamisega seotud arved, toit jne. (Guttentag, et.al., 2018, p.344) Airbnb kasutajad aga
ei pea selle parast igapdevaselt muretsema ja saavad seetdttu pakkuda odavamat teenust.
Tanapédeval on majandus arenenud sellises mahus, et lennupiletite hinnad on kéttesaadavad
kdigile. Lennupileteid on vdimalik saada viga odava hinnaga kui ise hoolikalt otsida ja
uurida. Tihtipeale jadb takistuseks just kallis majutus sihtkohas. Airbnb on selle takistuse
koige soodsam ja parim lahendus. Teise alternatiivina méngivad rolli hotellide asukohad.
Hotellid ei ole tavapdraselt ainult kolme toa ja iihe tualetiga, vaid on suured ettevotted.
Hotelli ehitamiseks ja planeerimiseks on vaja suuremat pindala kui tavalise maja
ehitamiseks. See aga voib tihendada, et hotell asub linna keskusest kaugemal. Seevastu

majad/korterid, mis asuvad kesklinnas, on turistidele palju ahvatlevamad.

Sdna motivatsioon on defineeritav mitmel viisi, kuid peamiselt tihendab see pdhjust, miks
isik teeb sellised valikud nagu ta teeb (Hawkins & Mothersbaugh & Best, 2007). Inimesi
motiveerib unikaalne kogemus. Kasutades Airbnb-d nauditakse kdige rohkem kodust
tunnet ja unikaalset kodu (hotellis on sarnased toad, inimene ehitab maja iseenda tahtmise

ja soovide jérgi). Inimestele meeldib personaalne teenindus ja suhtlemine. McIntosh ja
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Siggs (2005) on Oelnud, et turistidel on vdimalus uurida, millised kohti oleks kdige
moistlikum kiilastada voi milline restoran on kodige parem. Selliseid soovitusi néiteks
hotellist ei saa. Personaalne teenindamine ja suhtlemine paneb tundma ennast erilisena.
Pealtniha ei tundu see suure pohjusena, kuid psiihholoogiliselt méngib see suurt rolli. Kui
meis tekitatakse hea enesetunne ja pannakse tundma, et sinust hoolitakse ja voetakse kuulda

igat sinu soovi, siis see motiveerib sind ka teinekord kasutama seda sama teenust.

Majandusteadlase Joseph A. Schumpeter moiste kohaselt on innovatsioon leiutuse,
avastuse, uue voi olemasoleva teadmise uudne kasutamine majanduslikus protsessis, mille
kutsuvad esile ettevotjad, kes sellisel moel suunavad ja tekitavad majanduse arengut.
(Wolfgang, 2001) Tehnoloogilised innovatsioonid on lihtsustanud turule sisenemise
protsessi tarnijatele, muutnud otsingud tarbijate jaoks lihtsamaks ning hoidnud tehingutele
tehtavad kulud madalal. Veebiplatvormi iiheks iseloomulikuks tunnuseks on pakkumise
paindlikkus: niiteks Airbnb majutuse pakkujad saavad ennast lisada voi eemaldada

nidputdmbega appist. (Zervas, et.al., 2017, p.667)

Airbnb puhul on ndhtavad mdjutused kohalikule elule ja elukvaliteedile linnas. Kohaliku
elu mojutavad kohalikud kinnisvara ettevotjad, kes omandavad kinnisvara, et seda siis vélja
rentida turistidele, kuid selline kditumine on tekitanud rahulolematuse ametnike hulgas.
Selline kinnisvara ostmine vdhendab aga kohalike elanike elukohtade arvu. Elukohtade
vihenedes voib tekkida gentrifikatsiooni, mis tdhendab seda, et linnaosa mis on vaene,
muutub rikkamaks ja sinna asuvad elama korgemast sotsiaalsest klassist inimesed. Samuti
viib see ka inimeste limberasumisteni, sest tekib elukohtade puudus. Teisest kiiljest on
voimalik teenida lisatulu, kui rentida vilja kogu korter vdi tuba korterist, samas kui iilirija

jaoks muudab kellegi korteri voi ruumi rentimine reisielamuse palju odavamaks ja ka

hubasemaks.

Elukvaliteet langeb linnades, sest Airbnb kaudu saab igaiiks rentida vilja enda jaoks
mugava asukohaga korteri vdi toa ja see on toonud kaasa negatiivse muutuse. Naiteks tehti
Portugalis uuring, kus kiisitleti, kas inimestele sobib, kui nende hoones asub korter, mida
renditakse lithiajaliselt vilja. Peamise probleemina toodi vélja see, et kui nad ldhevad koju,
siis tihti leiavad nad eest tdis lagastatud koridorid. Inimesed on arvamusel, et Airbnb on
muutnud kortermajad noorte hosteliteks, kus piiramatult alkoholi pruukida ja pidutseda
Samal ajal kui tarbimine ja turism on suurenenud, on seadused jédénud endisteks. Muutused

majanduses ja muutumatuna piisinud seadused annavad vdimaluse sellistel asjadel juhtuda,

14



sest riigi ametnikel pole millegi alusel neid keelata. Euroopa on véiga suur turismikoht,
majutades 51, 4% rahvusvahelistest turistidest ja see arv kasvab aastate viltel. Hetkel pole
ka oodata, et turism vdheneks. Kohalikud mdistavad, et turism on oluline iga riigi jaoks,
kuid see pole viéirt seda, et kohalike inimeste elukvaliteet seetdttu langeks. (Santolli, 2017,

pp.673-676)

Positiivse poole pealt kohalike elanike vaatenurgast ajendab selline majandus turiste
viibima pikemalt sihtkohas, sest 6bimine pole nii kallis, mis omakorda soodustab seda, et
inimestele jadb rohkem raha kitte ja neil on voimalik rohkem raha kulutada reisi sihtkohas.
See elavdab kohaliku elu, sest inimesetel on vdoimalus kulutada rohkem raha poodides ja
restoranides, mis annab rohkem rahalisi vahendeid poodide/restoranide omanikele.
(Haywood et al., 2017). Negatiivse poole pealt voib odavam 06bimine pohjustada
iilerahvastatust. Ulerahvastatus tekitab pikema aja viltel kohalikes inimestes vastumeelsust
turistide vastu. Kohalikele ei meeldi, kui nad ei saa enam enda igapéevaseid toimetusi teha,
sest niiteks nende kodupoes on pood tithjaks ostetud. Ulerahvastatus hakkab hiirima
inimeste tavapdrast elutsiiklit. Samuti on sellel negatiivsed mdjud keskkonnale ja liigsete

ressursside kasutamisele. (Onder et al., 2017).

Majutusteenuse pakkumiseks on kehtestatud erinevad piirangud, nduded ja nende
eesmirkideks on kiilastajatele kvaliteedi, ohutuse ja turvalisuse tagamine. Selleks, et
pakkuda inimestele majutust, peab olema saadud vastav tegevusluba ning olema tdidetud
tuleohutuse, hiigieeni- ning sanitaarnduded. Neid reegleid peavad rangelt jilgima hotellid,
sest kui nad neid kriteeriume ei suuda tdita ega jéargida, siis ei tohi nad enda majas inimesi
raha eest majutada. Kui aga ettevotjad pakuvad Airbnb kaudu majutusteenust, sest siis ei
pea nad tditma nditeks hotellidele kehtestatud ndudeid ja ei ole kohustatud tasuma
ettevotlusega seotud makse. Jagamismajanduse vihene reguleerimine on viinud selleni, et
riigil jadb saamata maksutulu ja on tekkinud ebaaus konkurents hotellituruga. Lisaks
nendele probleemidele on hakatud muretsema ka sellepdrast, et milline negatiivne mdju
voib olla lithiajaliselt vdljatiiiritavate korteritel pikaajaliselt véljaiiiiritavate kortertite turul.
Inimesed, kes omavad mingit kinnisvara, voivad ndha selles suurema kasumi teenimise
voimalust ja hakkavad vilja iilirima enda kinnisvara liihiajaliselt Airbnb kaudu. Lébi
Airbnb on vdimalik eemale hoiduda maksude maksmisest, sest pole kohustust ennast
registreerida mitte {ihtegi andmebaasi, mis annaks mérku, et inimene saab lisatulu korteri
véljatiiirimisest. Hetkel pole voimalik iihegi portaali kaudu kontrollida asjaolud, kes ja kui

palju on tulu teeninud enda vara véljaiiiirimisest. Siit tekib kiisimus, kas lithiajaliselt
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véljatiliritavate korterite turu tottu voivad suureneda pikaajaliselt véljaiiliritavate korterite
hinnad? Ayouba jt (2018, p.2) Eestis hetkeseisuga puudub kohustus ennast kuskile
registreerida voi kiisida kirjalik luba, et rentida vélja enda vara. Seega voib vabalt igatiks,
kellel on midagi vilja {iiirida, seda igal ajahetkel teha. Eestis reguleerib majutusteenuse
pakkumist turismiseadus. Turismiseaduse § 17 jargi on majandusettevotte majandusiiksus,
mille kaudu ettevdtja oma majandus- voi kutsetegevuse raames osutab majutusteenust
(Turismiseadus, 2018). Kui aga eraisik pakub majutusteenust Airbnb kaudu ja see pole
tema majandustegevusega seotud, siis vastavalt turismiseadusele ei saa seda késitleda kui
turismiteenust ja seadusest tulenevad nduded ei kehti. (Toomere jt, 2018) Eestis on iiliritulu
maksustatud tulumaksuga ja seda reguleerib Tulumaksuseadus. Tulumaksuseaduse § 16
jargi maksustatakse tulumaksuga {iiir, rent, tasu hoonestusdiguse seadmise ja
reaalkoormatise talumise eest ning seadusest voi tehingust tuleneva eseme kasutamise
piirangu talumise eest saadud muu tasu (Tulumaksuseadus, 2018). Isik, kes saab {iiiritulu,
peab deklareerima saadud tulu kord aastas, kui on tuludeklaratsiooni esitamise aeg. Alates
01.01.2016 joustunud tulumaksuseaduse muudatusega on voimalik iilirimisega seotud
kulude katteks tuludeklaratsioonist maha arvata 20%, kuid mahaarvamisi voivad teha
residendist fiiiisilised isikud, mitteresidendid ja lepingulised investeerimisfondid. Iga isik
peab ise tegema tuludeklaratsioonile mirke, kas ta sai renditulu vdi mitte. Reaalsus on see,
et hetkel pole iilirileandjal soovi maksuametit informeerida {iritulu saamisest. Samuti
puudub ka titirnikul soov maksuametile teatada, et tema tiiirileandja ei deklareeri tulu, sest
kui tiirileandja sellest teada saab, voib ta iilirniku lihtsalt tdnavale tosta ja isik jadb
iitirikodust ilma (Johanson, 2016, Ik 28). Uiirileandjad tahavad saada vdimalikult palju tulu
ning kui pole tohusat viisi, kuidas seda kontrollida, siis pole neil motivatsiooni tulu
deklareerida. Maksu-ja Tolliamet pole siiani pannud suurt rohku iiiritulu deklareerimise
kontrollimisele, vaid on tegeletud rohkem iimbrikupalga ja kdibemaksu pettustega. Alates
2018.aastast on hakatud poOdrama suuremat rohku iliriturule, sest maksuameti
pressiesindaja Kaia-Liis Tabri on 6elnud, et igal aastal jd4b saamata 20-25 miljonit eurot
iidiriturult. (Aripiev, 2018). Eraisikute iiiirituru paremaks kontrollimiseks teostab Maksu-
ja Tolliamet 2017.aasta deklaratisoonidele jérelkontrolli. Uliritulu veel paremaks kiitte
saamiseks tegeletakse saadud vihjetega ja samuti teostatakse riskianaliilisi, mille alusel
vOetakse inimestega otse iihendust ja tuletatakse neile meelde, et iiiiritulu saamisel on
kohustus seda ka deklarcerida. Eraisikutele saadetakse teated, et nad kontrolliks enda
tuludeklaratsioonid {ile ja vajadusel ka parandaks. Samuti saadetakse neile meeldetuletus,

et juhul kui nad on saanud iiiiritulu, tuleb seda ka deklaratsioonil niidata. Udiritulu mitte
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deklareerimine vOib maksta valusalt kétte, sest juhul kui on isiku suhtes kahtlus,

kontrollitakse 7-aastast perioodi. (Aripiev, 2018)

5. detsembril 2018 allkirjastasid Eesti Maksu- ja Tolliamet ning majutusteenuste vahendaja
Airbnb kokkuleppe, mille alusel on niiiid vdimalik isikutel edastada Airbnb veebiplatvormi
kaudu vabatahtlikult enda tulud maksuametile. Kui isik teeb méirke, et soovib edastada
andmeid maksuametile, lisatakse need isiku igaastasele tuludeklaratsioonile. 2017.aastal
jagas oma kodu 2600 eestlast, millega iga isik teenis keskmiselt 1500 eurot. Alates
14.detsembrist 2018 on selline tulu esitamise voimalus kittesaadav. Airbnb esindaja Lahis-
Ida ja Aafrika regioonides Patrick Robinson iitles, et kuna Eesti on e-valitsuse eestvedaja
ja jagamismajanduse tugev toetaja, siis tahetakse teha koostddd ja olla hea partner. (Tabri,
K-L, 2018) Hetkel on andmete edastamine vabatahtlik, sest Maksu- ja Tolliameti
arengukava 2017-2020 uueks suunaks on ettevotja tegutsemise ja arengu toetamine.
Rohkem ndustatakse ja suunatakse, kuidas kiituda nii, et see oleks ettevottele kasulik.
(Maksu-ja Tolliamet, 2017, lk 5-6) Sellise vabatahtliku ndustumise variandiga antakse
inimestele kodigepealt voimalus olla ise aus ja kohusetundlik. Ilmselt hiljem, kui selline
tegutsemise suund pole mingit vilja kandnud, hakatakse rangemalt jdlgima inimesi, kes on
enda vara iiiirile andnud ldbi Airbnb veebiplatvormi. Veebiplatvormilt on koheselt nihtav

info isikute kohta kes ja mille vélja on tifirinud.

Airbnb suudab rahuldada ténapdeva iihiskonna vajadust pideva innovatsiooni jérgi. Iga
Airbnb kaudu véljaiiliritav kodu on unikaalne ja omamoodi. See on odavam ja kodusem
inimeste jaoks. Kahjuks on Airbnb-1 ka negatiivsed mojud kohalikule elule. Kohalikele
jadb jérjest vdhem elupinda ning samamoodi voib linnades tekkida hooajaliselt
iilerahvastatud, mis héirib kohalike inimeste elutsiiklit. Positiivse poolena elavdab Airbnb
kohalikku majandust, sest paljud turistid kasutavad ning ostavad kohalikke teenuseid ja
tooteid. Liihiajaliselt korteri viljaiilirimine on rentija jaoks lihtne ja tulus. Kuna
jagamismajandus areneb kiiremini kui seadused, siis on eelises 1dbi Airbnb keskkonna
véljatiiiritav kinnisvara. Lébi Airbnb on vdimalik eemale hoiduda maksude maksmisest,
sest pole kohustust ennast registreerida kuskile, mis annaks mérku, et inimene saab lisatulu
korteri véljaiilirimisest. Hetkel puudub voimalus kontrollida, kes ja kui palju on tulu
teeninud sellisel viisil. Varasemalt pole riik suurt tdhelepanu iiiiriturule pédranud, kuid see
olukord on muutumas, sest iga aasta jdéb riigil saamata vdga suur summa maksutulu

véljatiiiritud korterite pealt.
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2. JAGAMISMAJANDUSE LEVIK EESTI
MAJUTUSTEENUSTE TURUL

2.1. Eesti majutusteenuste turu muutused perioodil 2004 — 2017

Eesti turismi sihtriigina muutub aina populaarsemaks, mida kinnitavad ka Statisikaameti
andmed. Suurenenud on siseturistide arv (2017.aastal 9% rohkem kui 2016.aastal) ehk
eestlased puhkavad ning reisivad Eestis ja samuti on suurenenud vilisturistide arv
(2017.aastal 5% rohkem kui 2016.aastal). 2017.aastal sai Eesti turismist tulu 1,9 miljardit
eurot, mis nditab seda, et see on Eesti jaoks tdhtis tuluallikas. (Statistikaamet, 2019)
Turisminduse kasv mdjutab ka turgu, seega selles alapeatiikis proovib autor analiiiisida, kas

Eesti majutusteenuste turul on toimunud muutusi perioodil 2004-2017.
Antud alapeatiikis viiakse analiiiis 14bi jargmiste etappidena:

1) analiiiisitakse Eurostatist saadud andmeid Eestis veedetud 66de, kogureiside arvu,
hinnaindeksi muutuse ja reisi sihtkohas tehtud kulutuste muutuste kohta perioodil
2004-2017.

2) Analiitisitakse Maksu-ja Tolliameti tuludeklaratsiooni vorm A andmeid. Analiiisitakse
andmeid alates 2012.aastast, sest varasem informatsioon pole kittesaadav.

3) Analiiiisitakse ekspertide hinnanguid meediatekstide pohjal. Meediatekstid on leitud
veebilehelt google, kust loeti mitmeid artikleid ning kasutatud on vaid asjakohaseid
tekste. Analiiiisi tegemiseks tehti artiklitest kokkuvotted, et oleks arusaadav millised

on ja voivad olla mdjud kinnisvaraturul.

Eesti majutusteenuste turu analiiiisimiseks antakse liihiiilevaade Eesti {iiiriturust ja
seletatakse lahti protsess, kuidas andmed saadud on. Uiiriturust {ilevaate saamiseks
kasutatakse Eurostati andmeid (Eurostat, 2019), Eesti Statistikaameti andmebaasi
(Statistikaamet, 2019) ja Airdna andmeid. Airdna on ettevote, mis koondab kdiki Airbnb-
ga seotud andmed ja analiiiisid (Airdna, 2019). Andmed erinevate néitajate kohta annavad
mdista, kas Eesti on muutunud reisisihtkohana atraktiivsemaks ning samuti, kas tinu
reiside suurenemisele vai vihenemisele on see mdjutanud majutusteenuste turgu. Andmete
kirjeldamine annab meile iilevaate turuolukorrast ning peamistest suundumustest ja
muutustest. Andmeid kogutakse Eestis veedetud 60de, kogureiside arvu, hinnaindeksi

muutuse ja reisi sihtkohas tehtud kulutuste muutuse kohta. Saadud andmete kirjeldamiseks
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kasutatakse kirjeldavat statistikat ning saadud andmeid kajastatakse joondiagrammidel,
mille pohjal analiiiisitakse trendide muutusi. Eurostati andmete kasutamisel on oluline
selgitada, mida need tdpsemalt nditavad, sest tulemuste saamiseks on kasutatud mitmeid

erinevaid indikaatoreid. Andmeid on kogutud ainult Eesti néitajate pohjal.

Analiitisimiseks on valitud aastad 2004-2017. Aastad 2004-2007 on Airbnb loomisele
eelnevad ning aastad 2008-2017 Airbnb loomisele jargnevad aastad. Valitud on sellised
aastad, et ndha millised on olnud turuniitajad enne Airbnb turule sisenemist ja millised on
turunditajad niitid, kui Airbnb on turul tegutsenud mitmeid aastaid. Joonistel ndhtavad
andmed on saadud erinevate statistiliste néitajate analiiiiside tulemusel. Majutusettevottes

66binud isikute arv on saadud jargmiste indikaatorite kaudu:

1) asutuste arv- asutuste arv, kus 66bitud on, on saadud selle jargi, kui majutusettevote
vastab kohaliku iiksuse kui tootmisiiksuse mddratlusele. Majutusettevotteks loetakse
ettevotet, kus on vihemalt 5 voodikohta, soltumata sellest, kas turistide majutamine on

ettevottes pohi-vai korvaltegevus. (Eurostat, 2019)

2) asutuses olevate ruumide arv- ruumide arv, kus 66bitud on, on saadud selle jéargi, kui
majutusettevote  vastab  kohaliku  iksuse kui  tootmisiiksuse = méératlusele.
Majutusettevotteks loetakse ettevotet, kus on vdhemalt 5 voodikohta. S6ltumata sellest, kas
turistide majutamine on ettevottes pohi-voi korvaltegevus. Ruumide arv on number, mis
ettevottel on kiilaliste (66bijate) majutamiseks tavaliselt olemas, vilja arvatud ruumid,

mida kasutavad ettevotte todtajad. (Eurostat, 2019)

3) voodikohtade arv- voodikohtade arv ettevottes voi eluruumis méaaratakse nende isikute
arvuga, kes voivad 60bida ettevottes asutatud voodikohtades. Siia ei arvestata lisavoodeid,
mis lisatakse kliendi soovil. Termin voodikoht rakendub {iiheinimese voodile ja

kaheinimesevoodile. (Eurostat, 2019)

4) 66bitud 66de arv- iiks 66 veedetud majutusettevottes on iga 00, kui kiilaline/turist
(resident voi mitte-resident) reaalselt veedab (magab vdi viibib) oma aja majutusettevotte
vOi mitte renditud majutuse juures. Saabumiseks loetakse seda, kui isik saabub

majutusettevotte juurde ja registreerib ennast sinna sisse. (Eurostat, 2019)

5) 66binud residentide arv- residendiks loetakse isikut, kes on elanud enamiku aja viimasest
aastast voi 12 kuud selles riigis voi isik kes on elanud riigis vihem, kui 12 kuud aga

kavataseb tagasi riiki tulla 12 kuu jooksul, et seal siis elama hakata. (Eurostat, 2019)
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Kogu 60de arv arvutatakse tuhande elaniku kohta ruutkilomeetril. Elanike 66bimised ja
mitteresidentide poolt veedetud 66de arv arvutatakse protsendina kogu OObimisest.

(Eurostat, 2019)
Kogu reiside arv Eestisse on saadud jargmiste indikaatoritega:

1) kogu Eestisse tehtud reiside arv- andmeteks on voetud kdik reisid, mis on tehtud
residentide poolt, kelle vanus on 15 vdi enam ja reisi eesmérgid on isiklikud voi &ri

eesmirgiga ning 66bitud on vihemalt iiks 66. (Eurostat, 2019)

2) 60de arv- sihtkohas veedetud 66de hulka loetakse koik 66d, kui turist on reaalselt
veetnud 60 (maganud) vOi on ennast registreerinud majutusettevottes  voi

eramajutusasutuses. (Eurostat, 2019)

3) reisil tehtud kogukulu- turismireisi kogukuluks loetakse kogu tarbimine, mis on tehtud
turisti voi turisti hiivanguks sihtkohas. Kogukulu on saadud, kui on liidetud transport,

majutus, s00k ja jook restoranides, kohvikutes ning teised kulud. (Eurostat, 2019)

Tallinnas kasvab iiliriturg suure kiirusega just tidnu siseriiklikule migratsioonile, kuna
pealinnas on palju t66kohti. Kinnisvarabiiroo Ober-Haus maakler Oliver Kulla on 6elnud,
et enamiku osa liirnikest moodustavad {ilidpilased, teistest Eesti piirkondadest ning
vélismaalt tulnud t66tajad. Lithiajaliselt iilirivad kortereid kdige rohkem turistid. Ka Oliver
Kulla mérgib, et kuna pangahoiuste intressid on madalad ja {iiirikorteritele on ndudlust, siis
viimaste aastate jooksul on iiiriturule tulnud investorid, kes ostavad sadu kortereid
eesmargiga seda hilisemalt vilja iitirida. Oliver Kulla arvates soltub iiiriturg sellest, kui
palju on konkreetses kohas todkohti ja dppeasutusi. Uiiriturg on aktiivsem suvel ja siis on
ka tiitirthinnad kdrgemad. (Investeeri, 2018) Vaadates kinnisvaralehekiiljel kv.ee kuulutusi
suvel ja talvel, siis hinnad on peaaegu, siis vastavalt kas poole suuremad v&i poole
viiksemad. Koige kdrgemad hinnad on Tallinnas ja seda aastaringselt. Kui nditeks
Tallinnas tiiritakse iihetoalist korterit vdlja umbes 400 euroga, siis Tartus on selleks
hinnaks umbes 300 eurot. Kinnisvaralehel kv.ee saab lausa valikusse panna liihiajalise
korteri {iiir. Tallinnas hinnad varieeruvad 15 eurost 80 euroni. Tartus varieeruvad hinnad

vahemikus 35-50 euroni. (Kv.ee, 2019)
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Joonis 1. Hinnaindeksi muutus aastatel 2004-2017 (Eurostat, 2019a; autori arvutused)

Jooniselt 1 on néhtav, et hinnaindeks on tdusnud iga aastaga. 2017 aastal oli hinnaindeks
104,48 ning majutusteenuste hinnaindeks 105,22. Nende kahe vahe on véga viike (0,74),
mis néitab seda, et majututeenuste turul hinnad on kasvavas trendis, aga mitte nii suures
mahus, et see inimestele iile jou kdiks. Kinnisvara hinnad on kdige kdrgemal tasemel, kui
nad kunagi olnud on. Korget hinda mojutavad uusarendused, sest nende osakaal turul
suureneb ja seega tdOstavad uued ja kallid korterid iildist turuhinnaindeksit. Inimeste
ostujoud on suurenenud ning see suurendab ndudlust uue kinnisvara jargi. Samas inimeste
ostujoud on Eestis samuti kdige korgemal tasemel kui see kunagi olnud on ehk 33,144%.
See nditab, et kuigi kinnisvara hinnad on tdusnud, on siiski ndudlus selle jérgi ning kuna
ostujoud on kdige korgem, kui see kunagi olnud on, siis on inimestel ka rahalisi vahendeid
kinnisvara soetamiseks/litirimiseks. Tdnapédeval soovitakse endale soetada vdi tiirida
pigem kortereid, mis on uued ehk ndudlus kaldub uusarenduste poole. Selline muster niitab
seda, et tegelikult pole turul suuri muutusi olnud. Uiirituru hinnad tdusevad normaalselt (3-

4% aastas) ja lithiajaliselt véljaiiiiritavad korterid pole suutnud hindu mérgatavalt muuta.
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Joonis 2. O6bimiste arv Eesti majutusettevdtetes aastatel 2004-2007 (Eurostat, 2018b;

autori arvutused)

Jooniselt 2 ndhtub, et reisil tehtud kulutuste summa on olnud pigem langevas trendis. Kdige
viiksem kogukulu on tehtud aastal 2007, kus kulutuste summa oli kdigest 45,625 eurot.
Samas, aga néhtub, et majutatud turistide arv on iga aastaga kasvanud. Vidhene kulutuste
tegemine reisisihtkohas vdib nentida fakti, et inimestel pole olnud palju vaba raha kéeparast
reisil kulutamiseks ja vdib eeldada, et selles voib méngib rolli kallis 66bimine sihtkohas.
Kuid siiski olulist rolli méngib siin inimeste ostujoud. Kuna ostujdud oli véike, siis polnud
inimestel palju rahalisi voimalusi reisil raha kulutada. 2004.aastal oli ostujoud 17,658 %

ning aastaks 2007 oli see tdusnud juba 25,604%-ni.
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Joonis 3. Odbimiste arv Eesti majutusettevdtetes aastatel 2008-2017 (Eurostat, 2018c;

autori arvutused)

Nagu jooniselt 3 ndhtub, siis alates aastast 2008 on tdusnud reisil tehtud kulutuste summa.

See voib kinnitada viidet, et kuna Airbnb hinnaklass on inimestele rohkem taskukohane,
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siis jadb inimestele rohkem raha kitte. Odbimise pealt kokku hoitud raha kulutatakse
rohkem reisi sihtkohas. Aastal 2017 on Eesti ostujoud 33,144%, mis on korgem, kui see
kunagi olnud on. Seega on inimestel rohkem rahalisi vahendeid, et teha kulutusi reisil olles.
Keskmiselt 66bitakse Eestis 18,447 60d (residendid + mitteresidendid), millest 11086
veedavad residendid ja 7379 mitte residendid. Samuti annab selline trend mdista, et

kindlasti mdjutab reisil tehtud kulutuste summasid majanduse iildine hea seis.
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Joonis 4. Reiside arv aastatel 2004-2017 (Eurostat, 2019d; autori arvutused)

Airbnb sisenes Euroopa turule aastatel 2012, 2013. Jooniselt ndhtub, et alates 2013.aastast
on kasvanud reiside arv Eestisse vdga suurel médral. Kui aastal 2013 oli reiside arv Eestisse
1,7 miljonit, siis aastal 2014 oli see arv juba 2,5 miljonit ning kuni tdnase paevani on reiside
arv Eestisse kasvanud suurel mééral. Eesti on kogu maailmaga vorreldes viga viike riik.
Tegelikult siiani ei teata suurel méddral, kus Eesti asub. Julgen vdita, et kuna Eesti
véljatiiiritav kinnisvara on iileval Airbnb lehel, siis kindlasti jadb see silma palju suuremale
seltskonnale. Kindlasti soodustab Airbnb reiside koguarvu suurenemist. Tadnu
O0pdevaringselt kittesaadavale internetiihendusele on véga lihtne igal ajahetkel panna

internetti iles Girikuulutus.

Ardi Johanson (2016, lk 17) toob enda bakalaureuset6ds vélja, et Tallinnas on tekkimas
moningate korteritiiipide hulgas iilepakkumine, eriti just uuemate kahetoaliste korterite
osas. Tallinnas ehitatakse vidga palju uusarendusi ning konkurents on suur. Samuti toob ta
vilja, et kui tiliritulu deklareeritaks ametlikult, siis tdstaks see ka {ilirihinda. Ténasepédevani
titirthinnad, aga korgemaks ldinud ei ole. Seda seetdttu, et Eestis on vdga palju uusarendusi
ja see tahendab konkurentsi ehitajate vahel, seega ei saa nemad hindu véga korgele tdsta.

Nagu ka varasemalt vilja tdin, siis hetkel on Eestis tiiiriturul olukord, kus korteri ostmisega
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kaasnev igakuine laenutagasimakse osa on véiksem, kui nditeks korterit iilirides makstav

sumima.

Eesti iiiriturgu stabiliseeriks iilirimajad, mis mujal Euroopas on véga populaarsed ja
iihtlustavad riigi tilirituru poliitikat. 2019.aastal oleme olukorras, kus iilirimajasid ehitavad
erasektori ettevOtted. Riik ei pinguta endiselt selle nimel, et muuta Eesti iiriturgu
stabiisemaks. Uiirimaja ongi ehitatud selle eesmirgiga, et rentida kortereid vilja, aga nende
rentimine on stabiilsem ning samuti ei pea muretsema, et omanik kortereid miitima hakkab
vOi iilirihinda tostab. Korterid on uued, aga iiiirihind on palju madalam, kui eraisiku poolt

pakutav iitiripind.

2012.aastal deklareeris tiiritulu kokku 3673 inimest summas 7 778 901 eurot. 2013.aastal
deklareeris titiritulu kokku 4018 inimest summas 9 102 001 eurot. 2014.aastal deklareeris
aiiritulu kokku 5,246 inimest summas 12,519,035 eurot. 2015.aastal deklareeris iitiritulu
kokku 5,691 inimest summas 15,433,309 eurot. 2016.aastal deklareeris uiritulu kokku
5,741 inimest summas 14,466,141 eurot. 2017.aastal deklareeris tiritulu kokku 6679
inimest summas 18,054,893 eurot. (Maksu- ja Tolliamet, 2019)

Kinnisvara24.ee ja teiste kinnisvaraportaalide andmetel on Eestis iiliripindasid vahemalt 28
000 ja see arv ei sisalda liihiajalisi tiiiripindasid ega ka pindu, mille kuulutus avaldatakse
veebisaidil facebook vodi tuttavalt-tuttavale pakkumised. Vaadates Maksu-ja Tolliameti
poolt vilja toodud andmetest, siis on hetkel {iiiripindade eest saadav tulu véga viike. Kdige
rohkem deklareeritakse iiiritulu Eesti suurlinnades, milleks on Tallinn, Tartu ja Parnu.
Need linnad on kdige atraktiivsemad todinimestele ja Opilastele, sest just nendes linnades
asuvad {ilikoolid ja ka tookohti on rohkem. Seega on loogiline, et ka iiiriturg on véga
aktiivne ja iiha enam tekib kinnisvaraportaalidesse pakkumisi. Nagu andmetest nihtub, siis
olukord fiiiriturul on iga aastaga muutunud aina paremaks. Deklaratsioone esitatakse
aastatega aina rohkem. Suurt rolli méngib siin kindlasti asjaolu, et Maksu-ja Tolliamet on
hakanud suuremat rohku panema sellele, et inimesed deklareeriksid tulu, kui nad on enda
vara vilja itirinud. Vabatahtlikult ei soovi keegi trahvi saada selle eest, et isik pole enda
itiritulu deklareerinud. Praegu valitseb turul olukord, kus enamus inimesi isegi ei tea, kas
iitirileandja deklareerib tulu. Igakuine iiiir makstakse sularahas ja kellelgi lisakiisimusi ei
teki, sest selline on olnud praktika juba aastaid. Ka siin on kindlasti murekoht, et titirnikud
ise ei tunne suuremat huvi asjade kiekéigu vastu. Kahjuks lasub siin aga suur risk, sest kui

iitirnik enda iiirileand;jale iitleb, et ta peaks enda {iiiritulu deklareerima, voib iiiirileandja
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lihtsalt 6elda, et soovib flilrilepingu 16petada, kuna kardab, et iitirmik voib seda kuskil
kajastada. Seega on taaskord eelises liiirileandjad ning iiilirnikul pole selle vastu midagi
teha. Me elame infotehnoloogia ajastul, kus info liigub vidga kiiresti ning kui kuskil
regulatsioonides on auk, siis parandatakse see kiirelt ja inimestel ei lasta seda enda kasuks
ara kastada. Kill aga on iiliriturg koht, kus ténaseni puuduvad konkreetsed meetmed, et
kontrollida tiiirileandjaid. Kokkuvdttes on Eesti iiiiriturul ndhtav reaalne probleem, sest
inimesed deklareerivad enda {itiritulu vaga véikeses mahus. Maksu-ja Tolliandmete pdhjal
on tiirituru suurus 18 miljonit eurot, kuid Kinnisvara24 tehtud analiiiis niitab, et reaalselt
on iilirituru suurus vihemalt 106 miljonit eurot (Arileht, 2018). See on probleemikoht, sest
inimesed kes deklareerivad tiiiritulu on ebaausas seisus vorreldes nendega, kes tiiritulu ei

deklareeri.

Airdna andmetel on Tallinnas seisuga 30.03.2019 1950 aktiivset iilirikodu vélja rentida ja
neist 98% on vilja reklaamitud Airbnb.com lehel. 52% ehk 856 viljaiiliritavat pinda on
iihetoalised, 25% ehk 341 pinda on kahetoalised, 19% ehk 309 pinda on stuudiod. 84% ehk
1638 inimest {iiirib vélja kogu enda kodu, 14% ehk 274 inimest iiirib tiksikut tuba ja 2%
ehk 38 inimest iilirib vélja jagatud tuba. (Airdna, 2019)

Alates aastast 2016 on rendipindade arv suurenenud kvartalis 13%. Aastal 2016 esimeses
kvartalis oli rendipindade arv 1073 ning 2018.aasta neljandas kvartalis oli rendipindade arv
2582. Koige rohkem oli rendipindu 2018.aasta kolmandas kvartalis, kui pindade arv oli
2963. Koige rohkem kasutatakse Airbnb teenuseid juulis, kus hdivatuse méér on 87% ning
kdige madal on see jaanuaris, kui hdivatuse méidr on 50%. Keskmine hdivatuse mair on
aastas 57%. Hoivatuse méér on saadud nii, et broneeritud pdevade arv on jagatud viimase
kuu jooksul broneeringute jaoks vabade pdevadega. Keskmine tulu péevas on 53 eurot.
Kdige enam teenitakse paevas tulu juulis, kus keskmiselt saadakse 66 eurot pdevas ning
koige madalam tulu teenitakse maértsis kui keskmiseks tuluks on 51 eurot péevas.
Keskmiselt teenitakse iihes kuus Airbnb kaudu 655 eurot tulu. Koige suurem tulu teenitakse
juulis - keskmiselt 1300 eurot ning kdige madalam tulu teenitakse novembris - 620 eurot.
Aastane ndudlus rendipindade jargi on 72%. See saadakse kui kombineeritakse aastane
hdivatusemair ja rendipindade kasvu tdus, nii saadakse suhteline arv, kui suur on ndudlus
sellel turul. Miinimum 66bimise pikkus on 1 606, aastas 66bib 45% kiilastajatest 1 66. 37%

56bib 2 66d, 9% 3 66d. (Airdna, 2019)
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Airdna andmetel on Tartus seisuga 30.03.2019 vélja rentida 210 aktiivset {ilirikodu ja neist
100% on vilja reklaamitud Airbnb.com lehel. 56% ehk 93 viljaiiiiritavat pinda on
ithetoalised, 19% ehk 32 pinda on kahetoalised, 19% ehk 32 pinda on stuudiod. 80% ehk
167 inimest iilirib vélja kogu enda kodu, 19% ehk 39 inimest iilirib tiksikut tuba ja 2% ehk
4 inimest {iirib vilja jagatud tuba. (Airdna, 2019)

Alates aastast 2016 on rendipindade arv suurenenud kvartalis 22%. Aastal 2016 esimeses
kvartalis oli rendipindade arv viis ning 2018.aasta neljandas kvartalis oli rendipindade arv
269. Kodige rohkem oli rendipindu 2018.aasta kolmandas kvartalis, kui pindade arv oli 347.
Koige rohkem kasutatakse Airbnb teenuseid augustis, kus hoivatuse médr on 70% ning
kdige madalam on see novembris, kui hdivatuse méér on 44%. Keskmine hoivatuse méar
aastas on 46%. Keskmine tulu pidevas on 45 eurot. Kdige enam teenitakse pdevas tulu juulis,
kus keskmiselt teenitakse 49 eurot pdevas ning kdige madalam tulu teenitakse septembris,
milleks on 42 eurot. Keskmiselt teenitakse tulu Airbnb kaudu 381 eurot. Kdige suurem tulu
teenitakse juulis - keskmiselt 748 eurot ning kdige madalam tulu teenitakse novembris -
357 eurot. Aastane ndudlus rendipindade jargi on 57%. Minimaalne 66bimise pikkus on
iiks 60, aastas 66bib 66% kiilastajatest rendipinnal iihe 66. 26% 606bib kaks 66d, 4% kolm

66d. (Airdna, 2019)

Airdna andmetel on Pdrnus seisuga 30.03.2019 vilja rentida 288 aktiivset iilirikodu ja neist
98% on vilja reklaamitud Airbnb.com lehel. 51% ehk 124 viljaiiiiritavat pinda on
ithetoalised, 29% ehk 71 pinda on kahetoalised, 11% ehk 26 pinda on stuudiod. 85% ehk
244 inimest iiirib vilja kogu enda kodu, 15% ehk 43 inimest iiiirib iiksikut tuba ja 0,3%

ehk iiks inimene iiiirib vilja jagatud tuba. (Airdna, 2019)

Alates aastast 2016 on rendipindade arv suurenenud kvartalis 37%. Aastal 2016 esimeses
kvartalis oli rendipindade arv iiks ning 2018.aasta neljandas kvartalis oli rendipindade arv
381. Kodige rohkem oli rendipindu 2018.aasta kolmandas kvartalis, kui pindade arv oli 604.
Kdige rohkem kasutatakse Airbnb teenuseid juulis, kus hdivatuse méér on 74% ning koige
madalam on see martsis, kui hdivatuse maér on 16%. Keskmine hoivatuse méér aastas on
25%. Keskmine tulu pdevas on 53 curot. Kdige enam teenitakse tulu augustis, kus
keskmiselt teenitakse 80 eurot pdevas ning kdige madalam tulu teenitakse oktoobris, kui
iihes pédevas teenitakse keskmiselt 50 eurot. Keskmiselt teenitakse tulu Airbnb kaudu 267
eurot. Kdige suurem tulu teenitakse juulis - keskmiselt 1400 eurot ning kdige madalam tulu

teenitakse novembris, milleks on 235 eurot. Aastane ndudlus rendipindade jérgi on 30%.
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Minimaalne 66bimise pikkus on liks 60, aastas 66bib 44% kiilastajatest {ihe 66. 41% 66bib

kaks 66d ja 11% kolm 66d. (Airdna, 2019)

Aastatel 2004-2017 on Eesti tiiriturg suurel méidral muutunud. Aastatega on kasvanud
inimeste ostujoud ning tdusnud on ka palgatasemed. See vdimaldab reisida palju rohkem
ning kuna 66bimine on soodsamaks ldinud tinu lithiajaliselt véljaiiliritavate korterite turule,
jééb inimestel rohkem raha kitte parast 66bimise broneerimist. Kuna inimestel on rohkem
raha kulutamiseks, elavdab see ka kohalikku majandust. Eesti on muutunud
atraktiivsemaks reisisihtkohaks. Kui aastal 2004 tehti Eestisse natukene rohkem kui miljon
reisi 203 395 inimese poolt, siis aastal 2017 tehti Eestisse 3,3 miljonit reisi 744 400 inimese
poolt. Tarbijahinnaindeks ja majutusteenuste turu hinnaindeks on tdusnud peaaegu et
tépselt sama palju. Selline muster néitab seda, et tegelikult pole turul suuri muutusi olnud.
Uiirituru hinnad tdusevad normaalselt ja liihiajaliselt viljaiiiiritavad korterid pole suutnud

hindu mirgatavalt muuta.

2.2. Majutusteenuste pakkujate hinnanguid lithiajaliselt
valjaiiuritavate korterite moju kohta

Eelmisest peatiikist selgus, et majutusteenuste turul pole suuri muutusi toimunud. Ténu
majanduse heale seisule on suurenenud ka inimeste maksejoukus, mis aitab kaasa sellele,
et inimestel on rohkem vabu vahendeid reisimiseks. Airbnb on muutnud 66bimise
inimestele taskukohasemaks, mistottu voib esineda olukordi, kus hotellis d6bimisele
eelistatakse Airbnb teenuseid. Loputdo teooria osas radgiti, et lithiajaliselt véljaiiliritavad
korterid on hakanud mdjutama hotellide tegevust. Selleks, et teada saada, kas Eesti
majutusettevotted tunnetavad turul muutusi ning kas lithiajaliselt véljatiiiritavatel korteritel
on nende tegevusele moju. Informatsiooni kogumiseks saamiseks saatsin kiisimustiku 40

hotelli omanikule.

Andmete kogumiseks kasutati kvantitatiivset meetodit. Autor viis 1dbi internetipdhise
kiisitluse, mille eesmirgiks oli uurida hotelli omanike arvamust majutusteenuste turu

olukorra kohta.

Uuringu tildkogumi moodustasid 36 Eesti tidrnihotelli, mis asuvad iile Eesti. Tarnihotellide

nimekiri leiti Eesti Hotellide ja Restoranide Liidu kodulehelt. Tarnihotellideks on 5 tirni

27



Superior, 5 tirni, 4 tdrni Superior, 4 tdrni, 3 tdrni Superior ja 3 tirni Superior. Superior
tdhendab, et tegu on kdrgema tasemega luksushotell. (EHRL, 2019) Kiisitlus viidi 1dbi
internetipdhises keskkonnas Google Forms (tarkvra, kus on vdimalik luua kiisitlusi ja neid
analiilisida). Ankeedi koostamiseks kasutati informatsiooni, mida on késitletud 1oput6os.
Ankeet koosneb 12 kiisimusest. Kiisimustik sisaldas iildisi kui ka sisulisi kiisimusi.
Kisitlusest votsid osa ettevotted iile Eesti. Ankeetkiisitluse link edastati ettevotete

omanikele e-maili teel. Kisitlusest vottis osa 21 ettevotet. Kiisitlusest osa votnud ettevotete

tegutsemisaastad jaid vahemikku 8-14 ja enam.
16
14 -
12 -
10 -~ 14 ja enam aastat
8 A W 11-13 aastat
6 1 m 8-10 aastat
4 -
= ==
0 - T T T )

Joonis 5. Turul tegutsevate ettevitete vanused (autori koostatud)

Kiisimustik saadeti ettevotetele iile Eesti, et teada saada kas piirkonniti voib moju
hotellitegevusele erineda. Uuringust votsid osa Léinemaa, Ldouna-Eesti, Harjumaa ja

Saaremaa ettevotted.

15

10

M Harjumaa M Saaremaa Lddnemaa M LBuna-Eesti

Joonis 6. Vastanud ettevotete regioonid (autori koostatud)

Tehtud uuring koosnes kahest osast. Kiisitluses oli kokku 3 kiisimust, mis avasid véhesel
médral ettevotete tausta (kaua turul oldud on, kas on teadmine veebiplatvormidest, millises

regioonis ettevote asub). Teine osa keskendus sellele, kas hotellid on tunnetanud muutusi
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turul voi pidanud seoses lithiajaliselt viljaiiiiritavate korterite turule tulekuga pidanud sisse

viima muudatusi enda tegevuses. Uuringuks kasutatud kiisimustik on 4ra toodud lisas 1.

Kodigepealt, et saaks iilevaate inimeste teadlikkusest, oli vajalik teada saada, kas inimesed
on iildse kuulnud sellistest ettevdtetest nagu Airbnb ja booking.com. Nende kahe ettevotte
vahe on see, et Airbnb on interneti pohine turg, mis {ihendab inimesi, kes soovivad oma
kodu rentida, inimestega, kes otsivad majutust mingis piirkonnas. Booking.com on
reisihindade koondaja ja reiside otsingumootor, kus saab esitada reservatsioone.
(Booking.com, 2019) Airbnb-1 on moju iiliriturule, kuid booking.com-il otsesed mdjutused

turule puuduvad. Koik vastanutest on teadlikud nendest kahest ettevottest.

Jargmiseks oli soov teada, kui kaua ettevotted turul on tegutsenud. Kuna Airbnb on olnud
turul 2019.aasta seisuga 11 aastat, siis oli soov ndha kas, mdju tunnetavad rohkem
ettevotted kes on turul olnud sama kaua voi kauem, kui 11 aastat v3i on suurem moju olnud
ettevotetel, kes on turul tegutsenud viahem aega. Ligikaudu 71% vastanutest on tegutsenud
turul 14 ja enam aastat, ligikaudu 14% on tegutsenud 11-13 aastat ning ligikaudu 14% 8-
10 aastat.

Kuna iiks peamisi mdju néitajaid turul on klientide arvu muutus, siis uuringuga taheti teada,
kas ettevotted on tdheldanud klientide arvu muutust. Koik vastanutest markisid, et klientide
arv on aastate jooksul kasvanud (vt joonist 7). Varasemalt teoorias vilja toodu, et hotelli
omanikud on tiheldanud klientide arvu langust, sest Airbnb pakub soodsamaid hindu
klientidele ei kehti Eesti turul (vt 1k 11-12). Kliendid eelistavad odavamat hinda ning seega
eelistavad nad kasutada Airbnb teenuseid. Eesti majutusteenuste turul puudub olukord, kus
hotellid tunnetaksid klientide arvu vdhenemist, sest kasutatakse rohkem liihiajaliselt
véljaiitiritavate  korterite teenuseid. Eestis pole ndudlus kaldunud liihiajaliselt
véljatiiiritavate korterite poole, sest, kui broneeritakse 66bimine hotelli, siis soovitakse
kasutada ka spaa teenuseid. Turistid ei nde hotelle ainult 66bimiskohtadena vaid argielust
padsemise vdimalusena ning samuti soovitakse 100gastuda ehk kasutatakse veekeskust,
saunasid, vOetakse massaaze ning veel palju erinevaid protseduure, mida vastav hotell

pakkuda suudab.
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Joonis 7. Ettevdtete hinnang klientide arvu kasvule/langusele (autori koostatud)

Kiisimusele, et kas lithiajaliste korterite turu aktiviseerumise tulemusel olete pidanud
konkurentsis piisimiseks hotelli tubade hindu tdstma vdi langetama, selgus, et ainult 2
vastanut on pidanud hindu langetama vihem kui 10%. Ulejiinud vastanutest vastasid, et ei
ole hindu mojutanud ning tihel juhul on hindu tostetud (vt joonis 8). Teoorias toodi vélja
olukord, kus Ameerika Uhendriikides, Texase osariigis on liihiajaliselt viljaiiiiritavad
korterid vdimelised hooajaliselt langetama hotellitubade hindu (vt 1k 11). Taaskord saab
Oclda, et Eesti turul ei esine olukorda, kus hotellid peaks hindu reguleerima Airbnb edukuse
tottu. Voib ka oelda, et kuna inimeste ostujoud on kasvanud, siis on turistidel rohkem

voimalusi, et nautida hotellide poolt pakutavaid hiivesid.

10

M langetama vahem kui 10% M ei ole hindu mdjutanud M téstma vahem kui 10%

Joonis 8. Ettevitete hinnang lithiajaliste korterite turu aktiviseerumisele (autori koostatud)

Peamised, kes hotellides peatuvad on vilismaa turistid ja teisel kohal on &drikliendid.
Teoorias viljatoodud fakt, et suuremas osas kasutavad tdnapdeval hotelli teenuseid
arikliendid, ei pea Eesti majutusteenuste turul paika. Teoorias radgiti, et hotelliteenuseid
kasutavad drikliendid, sest nende reis kompenseeritakse ning nad ei jilgi nii rangelt

eelarvet, kui niiteks keskklassi turist. (vt. 1k 11) Uuringust tuli vélja, et Eesti reisides
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eelistavad turistid kasutada hotelliteenuseid, mitte Airbnb kaudu pakutavaid iitiripindasid.
Hotellid pakuvad turistidele rohkem hiivesid ning samuti toodi vélja, et tihti on hotellides

ka spaa osad, mida inimesed hindavad ja kasutavad.

Saamaks teada, kas ettevotted tunnetavad mingilgi mddral mdju enda tegevusele
lithiajaliselt véljatiiiritavate korterite tegevuse tottu hinnati mdju hotellidele viie palli
skaalal. Viie palli skaalal tdhendasid suurusjirgud jargmist: 1-olematu, 2-vdhesel mééral,
3-keskmiselt, 4-oluliselt, 5-suurel mééral. M3ju suurust hinnati keskmiselt suurusjiarguga
kaks (vt joonist 9). See tihendab, et kuigi nad pole pidanud erilisi meetmeid kasutusele

vOtma seoses nende turule tulekuga, on siiski tunnetatav vdikene moju.

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

M vastanute arv

Joonis 9. Ettevatete hinnang lithiajaliselt véljaiitiritavate korterite moju hotellide tegevusele

(autori koostatud)

Suurem osa vastanutest nentis, et toa rentimise pikkused on muutunud aastatel 2015-2018
lithemaks. Siin tekib vdike vastuolu teoorias viljatooduga. Teoorias rddgiti sellest, et kuna
inimeste ostujoud on suurem, kui kunagi varem ning kuna 66bimine reisisihtkohas on
muutunud soodsamaks, siis peatuvad turistid sihtkohas kauem. Eesti turul sellist olukorda
hetkel ei tunnetata. Hetkel ndhtub uuringust, et inimesed broneerivad hotellitube lithemaks

perioodiks.

Uuriti ka, kas ettevotted on tunnetanud, et Airbnb-1/liihiajaliselt vdljaiiiiritavate korterite
puhul tehakse erisoodustusi (nditeks ei pea tditma kdiki ohutusndudeid, ei pea tditma
hiigieenindudeid jne) vdi erandeid (vt 1k 13). Nagu ka varasemalt teooria osas véljatoodu,
arvavad ettevOtete omanikud, et lithiajaliselt véljaiiiiritavate korterite puhul ei pruugita tdita
majutusasutusele seaduses esitatavaid ndudeid, ei kontrollita (perioodiliselt)
sanitaartehnilisi ndudeid ja tervisekaitse poolt, vdivad optimeerida makse, ei maksa

kdibemaksu ja toojoumakse. Uks vastanutest nentis, et loodab, et Eesti riigi
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kontrollmehhanismid paranevad ning paari aasta perspektiivis sellised konkurentsieelised
kaovad. Kahjuks hetkel valitseb turul olukord, kus pole suudetud vélja mdelda tShusat viisi,
kuidas sellise ebaausa konkurentsiga vodidelda. Eesti on véike riik ja vdike on ka tiiiriturg.
Eesti turu suurust arvestades, on loogiline, et Eesti turul tunnetavad hetkel vaid iiksikud
ettevotted Airbnb mdju. Moju tunnetavad védiksemad ettevotted, kellel pole suuri eelarveid,
et turu muutustega kaasa minna. Kahjuks panevad seaduse augukohad ja valdkonna vihene
reguleerimine eelisesse Airbnb. Pikemas perspektiivis vdib see olukord muutuda ning
ilmselt alles siis tekib sellest suurem poleemika ja hakatakse rakendama meetmeid Airbnb

vastu voi vihemalt proovitakse kuidagi olukorda muuta.

Kiisitluse iiheks eesmérgiks oli teada saada, kas hotellid kasutavad ka ise Airbnb voi
booking.com teenuseid. Koik vastanutest on kasutanud booking.com teenuseid.
Booking.com on nende jaoks partner ja kuna tegu on suurima internetikanaliga, siis on seal
kdige efektiivsem enda hotelli reklaamida ja see laiendab kéttesaadavust kdigi inimeste
jaoks. See on nende jaoks odav ja lihtne reklaam. Selline tegutsemisviis néitab, et ettevotete
omanikud on osalised jagamismajanduses. See on lihtne ja vdga véike kuluallikas. Airbnb-
d ja booking.com-i ei saa omavahel vorrelda, sest iiks mojutab otseselt iiliriturgu ja teine
on lihtsalt veebiplatvorm, mille vahendusel saavad hotellid ennast reklaamida, ilma, et
sellega kaasneks mingid tagajérjed. Kiisimusega loodeti teada saada, kas ettevotted
reklaamivad ennast passiivselt voi aktiivselt. Kuna koik vastanud kasutavad aktiivselt

booking.com teenuseid, siis on neil huvi olla turu osalised.

Uurides, kas ettevotted oskavad vélja tuua konkreetseid mdjusid, mida liihiajaliselt
viljaiitiritavad korterid neile avaldavad, vastas 99%, et nad pole iihtegi mdju tunnetanud.
Vaid iiks vastanust nentis, et tarbijad suunduvad osaliselt Airbnb teenuste kasutamise
poole. Varasemalt teoorias toodi vilja, et Ameerika Uhendriikides on Airbnbl otsene mdju
hotellide tegevustesse nagu nditeks kulude kérpimissee, hotellitoa sisustuse muutmisesse
jne (vt Ik 10-11). Eesti kohta taaskord ei kehti see védide. Vastanud tdid vélja, et sellise
olukorra viltimiseks peavad hotellid pddrama rohkem tdhelepanu lisavairtuse pakkumisele

ja samuti teenuse kvaliteedile.

Kiisimusele kas liihiajaliselt véljatiiiritavad korterid on konkurentsi suurendanud vastati
eitavalt. Peaaegu kdik vastanutest toid vélja, et kuna enamus hotelle Eestis pakuvad ka spaa
monusid, siis ei saa vorrelda liihiajaliselt véljaiiiiritavaid kortereid ning hotelle. Veel toodi

vélja, et kuna jagamismajanduse kasvuga on oluliselt suurenenud ka majutusteenuste

32



pakkujate arv, siis kindlasti on suurenenud mingil mééral konkurents, aga selles ei nidhta
probleemi, sest kui hotellid ise suudavad pakkuda paremat teenust, siis otsustab klient

nende kasuks.

Vastajad pidid avaldama arvamust, kas nende arust on reaalselt vdimalik tulevikus olukord,
kus liihiajaliselt véljaiitiritavad korterid asendavad turul hotellid. 100% vastanutest olid
arvamusel, et hotellid sdilitavad enda positsiooni. Teoorias késitleti teemat, kuidas
modernsed hotellid peavad suutma pakkuda enda klientidele silmapaistvaid vérve,
harmooniat, innovatsiooni, austust inimeste ja keskkonna vastu ning koige tdhtsama
punktina peavad nad suutma pakkuda inimestele tunnet, et nad on kodus ning kuna
inimestel on pidev vajadus millegi innovaatilise jirgi, siis on pidanud hotellid parandama
nende poolt pakutavate toodete ja teenuste kvaliteeti (vt Ik 11). Hetkel, aga ei saa veel
rdadkida Eesti turul sellest, et inimeste eelistus hotellidelt kaldunud liihiajaliselt
viljatiiiritavate korterite poole, mis tihendab, et hotellid ei tunne ennast ohustatult ning on

kindlad, et domineerivad majutusteenuste turul.

Analiitisi tulemustest saab vilja tuua iildistused, et hotelli omanikud on teadlikud
lithiajaliselt véljatiiiritavate korterite tegevusest, sest 100% vastanutest teadis, mis on
Airbnb. 71% vastanutest on tegutsenud turul 14 ja enam aastat ning selgus, et nemad ei
tunneta, et Airbnb-I oleks neile mingeid mojutusi. Mojutusi tunnetasid ettevdtted, mis on
turul tegutsenud lithemat aega. Selgus, et klientide arv ettevottetes on olnud kasvutrendis
ning hindu pole pidanud ettevotted konkurentsis piisimiseks langetama, vaid hinnad on
jaanud samaks voi tdstetud vahem kui 10%. Hindu langetati vaid iihel juhul ja seda vihem
kui 10%. Siiski hinnati lithiajaliselt véljaiiiiritavate korterite moju hotellidele 5-palli skaalal
suurusjirguga kaks. See tdhendab, et kuigi nad pole pidanud erilisi meetmeid kasutusele

vOtma seoses nende turule tulekuga, on siiski tunnetatav vdikene moju.

Ettevotete omanikud arvasid, et Airbnb saab vorreldes hotellidega eeliseid, kuid mitte
oluliselt. Toodi vilja, et nad ei pruugi tdita seaduses kehtestatud noudeid ning et on
kaheldav korrektne maksulackumine. 100% vastanutest kasutab booking.com teenuseid,
sest nende jaoks on see hea ja laia haardega reklaam ilma suuri kulutusi tegemata. Hotellide
omanikud ei tunneta, et lithiajaliselt véljaiitiritavatel korteritel oleks moju hotelliturule, sest
ndhakse, et Eestis ei saa neid samastada. Hotellid pakuvad ka spaa teenuseid ning tildiselt,
kui inimesed broneerivad hotellitoa, siis kasutatakse ka spaahiivesid. Airbnb kaudu

pakutavad peatumiskohad tididavadki iildjoones ainult 66bimis- ja s6omiskoha funktsiooni.
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KOKKUVOTE

Viimastel aastatel on itha rohkem koneainet pakkuvaks teemaks Airbnb, mida teisisdnu
voib kutsuda lithiajaliselt véljaiitiritavateks korteriteks. See on saanud suure menu osaliseks
just tdnu jagamismajandusele. Jagamismajandus on ténapdeva majandusmudel, mis viib
tarbija ja tarnija kokku kiirelt internetiplatvormil. Kuna tegu on internetiplatvormil
pohineva majandusega, siis areneb see kiirelt ja seadused ei suuda sama kiirel nende
muudatustega kaasas kéia. Teisalt on iile kogu maailma hakanud Airbnb laialdane menu

hidirima tavalist majutusteenuste turgu, sest Airbnb kaudu saavad viljaiiiirijad suurt eelist.

Teema on aktuaalne, sest see on iiha enam leviv majutusviis ja aina rohkem inimesi valib
lisatulu saamiseks variandi, kus enda vara liiiritakse lithiajaliselt vdlja. Sellega aga on
kaasnenud mitmeid probleeme. Néiteks jadb riigil vdga suur osa maksutulu saamata ning
samuti héirib see majutusteenuste turgu, kus tuleb pidevalt teha muutusi just lihiajaliselt
véljaiiliritavate korterite edukuse parast. Valdkonna reguleerimiseks allkirjastati 2018.aasta
16pus Eesti Maksu-ja Tolliameti ning majutusteenuste vahendaja Airbnb vahel kokkulepe,
mille kohaselt Airbnb edastab k&ikide isikute info, kes iiiirivad nende platvormi kaudu enda

vara vélja, Maksu-ja Tolliametile.

Uurimisprobleem seisneb selles, et Eestis pole hetkel voimalik kontrollida, kas isikud, kes
lithiajaliselt enda vara vélja tiiirivad, maksavad ka makse riigile osutatavate teenuste pealt.
Inimestel pole soovi iilirituru deklareerida, sest nii jaéb tulu summa véiksemaks ning samuti
tekitab selline kditumisviis ebaausat konkurentsi nii hotellide turul kui ka titiriturul. Seoses
sellise turu kasvuga on oluline mdista, kas sellel on mdju iiiiriturule, kui inimesed enda vara

lihiajaliselt vilja tiirivad.

Loputdo eesmargiks oli vilja selgitada kas lithiajaliselt véljaiitiritavatel korteritel on mdju

majutusteenuste tiiriturule Eestis.

Esimene uurimisiilesanne oli anda iilevaade teoreetiliste allikate analiiiisi kédigus iilevaade
iilirituru  olemusest. Kdigepealt selgitati, mis on jagamismajandus. Esimese peatiiki
esimeses alapeatiikis selgus, et jagamismajandus on modernse iihiskonna iiks osa ja selle
ithiskonnaga kdib kaasas ka pidev innovatsiooni otsimine. Inimeste jaoks on oluline
teenuste kiire kéttesaadavus ja seejuures peab pakutav teenus olema inimeste jaoks

innovatiivne ja ponev. Kuna Airbnb rahuldab moélemaid ndudmisi - kiirelt kéttesaadav ja
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innovatiivne, siis on tegu viga eduka ettevottega. Ettevotted on hakanud viimasel ajal
tunnetama, et Airbnb-l1 on védga suur mdju hotelli- ja iiiriturule. Inimesed on hakanud
eelistama liihiajaliselt véljatiiiritavaid kortereid hotellidele. Teises alapeatiikis rdagiti
lithiajaliselt véljaiiiiritavate korteritega seotud mdjudest ja regulatsioonidest. Inimesi
motiveerib Airbnb teenuseid kasutama iga kodu unikaalsus ning samuti palju odavam hind.
Kuna iiha enam inimesi {iirib enda vara lihiajaliselt vélja, siis vOib see viia
gentrifikatsioonini, mis tdhendab seda, et elukohtade arv kohalikele elanikele viheneb ja
voib toimuda iimberasumine. Positiivse kiilje pealt ajendab selline majandus turiste viibima
pikemalt sihtkohas, sest 66bimine pole nii kallis ning neil on vdimalus teha ka rohkem
kulutusi sihtkohas, mis omakorda elavdab riigi majandust. Kuna jagamismajandus areneb
kiiremini kui seadused, siis on eelises 1dbi Airbnb keskkonna véljaiiiiritav kinnisvara. Labi
Airbnb on vdimalik eemale hoiduda maksude maksmisest, sest pole kohustust ennast
registreerida kuskile, mis annaks mérku, et inimene saab lisatulu korteri véljaiilirimisest.
Varasemalt pole riik suurt tdhelepanu tiiriturule pd6ranud, kuid see olukord on muutumas,

sest iga aasta jadb riigil valjatitiritud korterite pealt saamata viga suur summa maksutulu.

Teine uurimisiilesanne oli anda iilevaade Eesti majutusteenuste turu muutusest perioodil
2004-2017. Aastatel 2004-2017 on Eesti tiiiriturg muutunud suurel méiral. Aastatega on
kasvanud inimeste ostujoud ning on tousnud palgatasemed. See vdoimaldab reisida palju
rohkem ning kuna 66bimine on soodsamaks ldinud tdnu lithiajaliselt véljaiiiiritavate
korterite turule, jdib inimestel rohkem raha kitte pérast 66bimise broneerimist. Kuna
inimestel on rohkem raha kulutamiseks, elavdab see ka kohalikku majandust. Eesti on
muutunud atraktiivsemaks reisisihtkohaks. Kui aastal 2004 tehti Eestisse natukene rohkem
kui miljon reisi 203 395 inimese poolt, siis aastal 2017 tehti Eestisse 3,3 miljonit reisi 744
400 inimese poolt. Tarbijahinnaindeks ja majutusteenuste turu hinnaindeks on tousnud
peaaegu et tipselt sama palju. Selline muster néitab seda, et tegelikult pole turul suuri
muutusi olnud. Uiirituru hinnad tdusevad normaalselt (3-4% aastas) ja liihiajaliselt

véljatiiiritavad korterid pole suutnud hindu mérgatavalt muuta.

Kolmas uurimisiilesanne oli analiiiisida majutusteenuste pakkujate hinnanguid liihiajaliselt
véljaiiliritavate korterite mdju kohta. Majutusteenuste omanikelt saadud vastuste pdhjal
voib viita, et lithiajaliselt véljaiitiritavad korterid ei oma mingit mdju majutusteenuste
turule. Seda kinnitab ka majutusteenuste turule tehtud analiiiis. Analiiiisist selgus, et
majutusteenuste turu hinnaindeks tduseb tarbijahinnaindeksist vaid véga viikese protsendi

erinevusega. See nditab ka statistiliselt, et reaalselt pole turul toimumas midagi, mis
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mojutaks turgu selliselt, et tuleks muuta hindu. Praegu valitseb turul pigem olukord, kus

inimesed kehtestavad hindu vabalt enda soovide jérgi.

Uuringust selgus, et hotelli omanikud ei tunneta olulist mdju turule. Toodi vilja, et nad on
tdheldanud nende turule sisenemist, kuid ettevtete omanikud pole pidanud viima sisse
suuri muudatusi. Hotellid tegutsevad edasi samamoodi ning ei arva, et lithiajaliselt
véljatitiritavad korterid suudaks neid ohustada. Eestis pakuvad hotellid palju erinevaid
funktsioone ning neid ei ndhta ainult 66bimiskohana. Noudlus hotellitubade jéargi pole
kuskile kadunud ning ei kao ka tulevikus. Liihiajaliselt viljaiiiiritavate korterite moju
majutusteenuste turule on olemas, kiill mitte suur, kuid isegi see tdhendab, et on oluline
lithiajalise iilirimisega seotud maksustamise probleemid lahendada, et tagada diglane ning
neutraalne ettevotluskeskkond ning samuti suurendaks probleemide lahendamine tulu
lackumist riigieelarvesse. Edaspidi voiks uurida konkreetsemalt mdjusid ja votta suurem
valim. Samuti tuleks kiisitlusse kaasata motellide ja hostelite omanikud, et saaks vorrelda

kas dkki lisavdimalusteta hotellid tunnetavad mdju rohkem.
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SUMMARY

The problem of this thesis is that it is not possible to check in Estonia at the moment whether
the persons who provides such accommodation also pays taxes on services provided to the
state. People have no desire to declare their rental income and therefore the state has largely
declined on tax revenue and creates unfair competition for hotels and the rental market.
Due to the growth of such a market, it is important to understand the logic and effects of
this market and to respond to the research problem of the impact on the rental market if

people rent out their own premises in the short term.

The aim of the thesis is to find out whether short-term rented apartments have an impact
on the market of accommodation services. In order to achieve the goal of the work, three

research tasks were set up to achieve the qualitative research method.

The theoretical part of the thesis gave an overview of the problems related to the rental
market in general and short term rented apartments. In the analysis, it was determined
whether short-term rented apartments have an impact on the rental market of
accommodation services and The Estonian accommodation services market was analyzed

through statistical indicators.

The result on this thesis is that the hotel owners did not feel a significant impact on the
market. It was pointed out that they have seen their entry into the market, but business
owners have not had to introduce major changes. The impact of short-term rentals on the
accommodation services market exists, though it is not noticeable, but even this means that
it is important to solve short-term renting problems in order to ensure a fair and neutral
business environment, as well as to increase revenue collection in the state budget. In
Estonia, the hotels offer many different functions and are not only seen as a place to stay.
Demand for hotel rooms has not disappeared and will not disappear in the future. Likewise,
the theory and the study give a reason to believe that if the impact on hotels without
additional facilities, such as hostels and motels, were studied, the impact on the market

would be more significant.
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Lisa 1.Kiisitlus majutusteenuste omanike arvamuse majutusteenuse
turu olukorra kohta viljaselgitamiseks

Tere!

Olen Sisekaitseakadeemia finantskolledzi kolmanda kursuse kadett Keit Kalk ja kirjutan
enda 16put66d teemal: korterite lithiajalise vidljaiilirimise mdju majutusteenuse osutamisele
dtiriturul. Sellega seoses sooviksin teada Teie arvamust majutusteenutse turu olukorra
kohta. Saadud info kajastan ka enda 10putdos. Saadud vastuste pohjal teen kokkuvdtte, kas
lithiajaliselt véljatiiiritavad korterid omavad moju hotellide jt majutusettevotete
aritegevusele. Kiisitlus on anoniiiimne ja votab aega umbes 10 minutit.

Ette tdnades
Keit Kalk
keitkalk97@gmail.com

1. Kas olete teadlik veebipohistest saitidest airbnb.com ja/voi booking.com?
a) Jah
b) Ei

2. Mitu aastat on Teie ettevote majutusteenuste turul tegutsenud?
a)1-3
b) 4-7
c) 8-10
d) 11-13
e) 14 ja enam

3. Kas olete aastate jooksul tiheldanud klientide arvu muutust?
a) Olulist langust
b) Vihest langust
c) Eiole
d) Moningast kasvu
¢) Olulist kasvu

4. Kas lithiajaliste Korterite turu aktiviseerumise tulemusel olete pidanud
konkurentsis piisimiseks hotelli tubade hindu téstma/langetama?
a) Langetama tile 20%
b) Langetama 10-20%
c) Langetama vihem kui 10%
d) Ei ole hindu mgjutanud
e) Tostma viahem kui 10%
f) Tostma 10-20%
g) Tdstma tile 20%

42



10.

11.

12.

13.

Kes on pohilised kliendid, kes Teie hotellis peatuvad?
a) Vilismaa turistid

b) Arikliendid

¢) Perekonnad

d) Uksik indiviidid

e) Noored(vanuses 15-28)

f) Muu

Palun hinnake 5 palli skaalal, kas liihiajaliselt viljaiiiiritavad korterid on
mojutanud hotellide tegevust (skaalal kodige viiksem iithik on 1-olematu ja
koige suurem on S-suurel méiral)

1-olematu

2-vihesel maéral

3-keskmiselt

4-palju

5-suurel médral

Kas toa rentimise pikkused on muutunud perioodil 2015-2018?

Kas tunnete, et Airbnb-Vliihiajaliselt viljaiiiiritavatel Kkorteritel on
erisoodustused, tehakse neile erandeid voi saavad Airbnb kaudu uurijad
eeliseid? Palun tuua  vilja  Teie isiklik arvamus, millised
erisoodustused/erandid.

Kas olete ise rentinud viilja enda hotelli tubasid veebiplatvormide airbnb.com
ja/voi booking.com kaudu? (kui jah, siis miks otsustasite nii toimida, reklaami
eesmirk, viiksem kulu Teie jaoks jne)

Kas oskate vilja tuua Kkonkreetsed mdju, mida airbnb/liihiajaliselt
viljaiiliritavad korterid Teile avaldavad? (niiteks olete pidanud kulusid
kirpima, muutma midagi interjooris jne)

Kuidas ennustate: kas hotellid asendatakse airbnb/liihiajaliselt
viljaiiiiritavate korterite poolt voi jiddvad hotellid siiski domineerima
oobimiskohtade poolest?

a) Lihiajaliselt véljaiitiritavad korterid votavad turul liidripositsiooni

b) Hotellid sdilitavad enda positsiooni

Kas liihiajaliselt viljaiiiiritavad korterid on suurendanud konkurentsi? (Teie
isiklik arvamus ja pohjendus, kuidas Te seda tunnetate, et konkurents on

suurenenud/vihenenud)

Palun miirkida, mis regioonis Teie ettevdte asub.
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Aitih, et leidsite aega vastamiseks!



