TALLINNA TEHNIKAULIKOOL

Majandusteaduskond

Artur Fredrik Alpstél
TALLINNA LUHIAJALISELT JA PIKAAJALISELT

UURITAVATE KORTERITE UURITOOTLUSTE VORDLUS JA
SEOS KORTERITE KARAKTERISTIKUTEGA

Bakalaureusetoo

Oppekava drindus, peaeriala drirahandus

Juhendaja: Karin Joeveer, PhD

Tallinn 2023



Deklareerin, et olen koostanud 16put66 iseseisvalt ja
olen viidanud kdikidele selle koostamisel kasutatud
teiste autorite toddele, olulistele seisukohtadele ja andmetele,

ning ei ole esitanud sama t66d varasemalt ainepunktide saamiseks.

To66 pikkuseks on 9873 sona sissejuhatusest kuni kokkuvotte 16puni.

Artur Fredrik Alpstal, 11.05.2023
(kuupéev)



SISUKORD

LUHIKOKKUVOTE ...c..cittitiiitseits et 4
SISSEJUHATUS ettt s bt et e et e e s 5
1. LUHIAJALISELT JA PIKAAJALISELT KORTERITE VALJAUURIMINE..............cco....... 7
1.1. Luhiajaliselt korteri valjatilirimise Olemus ............occoiviiiiiiiieiiice e 7
1.2. Pikaajaliselt korteri valjatilirimise Ol@MUS..........coiviiiiiiieiiieeiee e 11
1.3. Uiiritootlus ja regulatiivsed aspektid...........ccocviviiririireririiiiririiesieee e, 13
1.4. Ulevaade varasematest UUTINGULEST ...........c.eevevereiiereriessereseisssesessssesesessesasesesssesesessnas 15
2. ANDMED JA METOODIKA ...ttt 20
2.1. Analiitisitavad andmed ja Tallinna GUITEUTE..........ccvviiiiiiiiiecie e 20
2.2. Valim Korteritest ja Kirjeldav StatiStiKa.............ccoiviiiiiiiieiie e 23
2.3. Uiiritootluste ja korterite karakteristikute vahelise seose hindamise metoodika............... 30
3. TULEMUSED JA JARELDUSED.........ccecoititiiititititeeteetee ettt 32
3.1. Korterite karakteristikute seos lithiajaliselt ja pikaajaliselt diiritavate korterite
TUTTEOOLIUSTEZA ...ttt e e e e e s s bbbt e e e e e e s s a bbb e e e e e e e e s s annneeees 32
3.2. Korterite karakteristikute seos lithiajaliselt ja pikaajaliselt {iliritavate korterite iiliritootluste
V221010 T - PSSR 35
3.3. Jareldused ja ettepanekud ...........uuvveiiiiiiiiiiiiii e 37
KOKKUVOTE ...ttt 40
SUMM A RY et e et e e 42
KASUTATUD ALLIKATE LOETELU.....oiiiiiiiiie et 45
LIS ADD e e e r e e et e e e e e e b e e e r e e 49
Lisa 1. Valimi korrelatsioonimaatriks muutujaga lithiajaline titiritootlus...........cccccooviineennee. 49
Lisa 2. Valimi korrelatsioonimaatriks muutujaga pikaajaline Giliritootlus ...........cccccevcveveennnne. 50

Lisa 3. Valimi korrelatsioonimaatriks muutujaga lithiajaline miinus pikaajaline {iiritootlus ..51
Lisa 4. LINEHESENES.......ocviiiiii i 52



LUHIKOKKUVOTE

Kéesoleva t00 eesméark on hinnata Tallinna tiiirikorterite lithiajaliselt ja pikaajaliselt vilja tiiirides
saadava iiliritootluse seost korterite karakteristikutega ning selgitada vélja, millist tiilipi kortereid
on koige tulusam lithiajaliselt vélja tiiirida. To0sse on kaasatud 166 liihiajaliselt ja pikaajaliselt
viljaiiiiritava korteri andmed 2023. aasta veebruari seisuga. Valimisse kaasatud korterid asuvad

Tallinna Kesklinna asumites ning Kalamajas.

Toos viidi 1dbi regressioonanaliiiis, et tuvastada, millised korterite karakteristikud maojutavad
liihiajaliselt ning pikaajaliselt iiliritavate korterite bruto iiiritootlust ja nende vahet. Analiiiisi
kdigus tuvastati, et magamistubade arvul on negatiivne moju lithiajaliselt {iiiritava korteri
itiritootlusele. Korteri saadavalolevate pdevade arvul, tdituvusel ja hinnal on positiitvne moju
lithiajaliselt tiiiritava korteri {iiiritootlusele. Pikaajaliselt {iiiritavate korterite iiliritootluse ja
korterite karakteristikute vahel ei tuvastatud statistiliselt olulist mudelit ega seoseid. Autor pakub
vilja, et tulemus voib olla tingitud korterite paiknemisest viga sarnases piirkonnas, mille tottu
nende {iiiritootlused ei erine oluliselt. Kolmanda regressioonanaliiiisi kdigus tuvastati, et iga
tdiendav magamistuba vdhendab liihiajalisest {ilirimisest saadavat suuremat iiliritootlust vorreldes
pikaajalisest iitirimisest saadava iiliritootlusega 1,06 protsendipunkti vorra. Iga tdiendava kiilastaja
mahutavus suurendab liihiajalisest iilirimisest saadavat suuremat tootlust 0,35 protsendipunkti

vOrra, vorreldes pikaajaliselt {iiiritavate korterite tiliritootlusega.

Autor jéreldab, et kinnisvara omanikul on kdige mdistlikum lithiajaliselt vélja tiiirida ilma
magamistoata korterit ehk stuudiokorterit. Sellised korterid pakuvad lithiajaliselt vélja iitirides
suurimat brutotootlust. Suurimat {iiiritootlust pakuvad Tallinnas Kalamaja, Vanalinna ja Sadama
asumites asuvad korterid. Nendes asumites paiknevate korterite puhul tasub kinnisvara omanikul
kaaluda pikaajalise véljaiilirimise asemel korterit liihiajaliselt vélja titirida. Kui korteri omanik on
otsustanud korteri liihiajalisele iitirile anda, siis tasub tal moelda, kuidas vdimaldada korteris

rohkem 66bimiskohti ning kuidas suurendada téituvust, sest need faktorid tostavad tootlust.

Votmesodnad: Tallinna tiiiriturg, tiiiritootlus, korteri lithiajaline {ilirimine



SISSEJUHATUS

Kinnisvarasse investeerimist peetakse iiheks kindlaimaks rahapaigutuse voimaluseks. 1Partner
Kinnisvara juht Martin Vahter (2019) soovitab investeerida varasse, millest inimene aru saab,
sageli on selleks korteri ostmine ja viljaiiiirimine. Ulirikorteritesse investeerides teenib investor
tulu alusvara véirtuse kasvust ning tiiritulust. Koige tavalisem viis on korteri véljaiilirimine
pikaajaliselt, mille puhul maksab titirnik igakuist iiiiri ja tasub kommunaalkulud. Investorid, kes
otsivad suuremat tootlust, on hakanud kortereid liihiajaliselt vilja iilirima, kasutades platvorme
nagu Airbnb ja Booking.com. Liihiajaliselt korterit vilja {iiirides saab kiisida korgemat tiiirthinda
ja selle kaudu potentsiaalselt teenida suuremat tulu. Kuid samas tuleb omanikul tasuda

kommunaal- ning halduskulud.

Liihiajaliselt ja pikaajaliselt iiliritavate korterite tiiriturgude erinevusi on uuritud vilismaistel
turgudel, nditeks Manganelli, Tataranna ja De Paola (2020) on antud valdkonda Itaalias uurinud.
Onder, Weismayer ja Gunter (2019) uurisid oma artiklis hinnaerinevusi traditsioonilise
majutusteenuse ja jagamismajanduse ehk liihiajaliselt korterite véljaiitirimise vahel ning kasutasid
selleks Tallinna turgu. Kuid iiritootluse erinevust korteri pikaajalise ja liihiajalise valjaiilirimise

puhul ei ole Eesti turul enne uuritud.

Uurimisprobleemiks on asjaolu, et liihiajaliselt iiliritavate iiirikorterite iiiritootlust ja seda
mdjutavaid tegureid ei ole Eesti turul varasemalt uuritud. Seega investoritel puudub info, kui palju
suuremat tootlust, kui iildse, on vdimalik korterit liihiajaliselt védlja {iiirides teenida vorreldes
pikaajalise véljaiitirimisega. T60 eesmirk on hinnata Tallinna iilirikorterite liihiajaliselt ja
pikaajaliselt vilja tilirides saadava iiliritootluse seost korterite karakteristikutega ning selgitada
vélja, millist tiitipi kortereid on koige tulusam lithiajaliselt védlja diirida. TOO eesméirgi
saavutamiseks piistitatakse jirgnevad uurimiskiisimused:

1) Millistel Tallinna korterite karakteristikutel on seos iiliritootlusega lithiajalise iiirimise

puhul?
2) Millistel Tallinna korterite karakteristikutel on seos iiliritootlusega pikaajalise iilirimise

puhul?



3) Milliste karakteristikutega korteritel on {iiiritootluse erinevus liihiajalise ja pikaajalise

véljatitirimise vahel suurim?

Uurimiskiisimustele vastamiseks hangib autor andmed Tallinna liihiajaliste iitiripakkumiste kohta
Airdna andmebaasist. Antud platvormilt saadakse kdikide Tallinnas Airbnb vahendusel pakutavate
korterite viimase 12 kuu teenitud tulu ja karakteristikud. Eesti suurimast kinnisvaraportaalist kv.ee
(kv.ee, 2023b) saadakse andmed korterite pikaajaliste iiliripakkumiste ja miiiigipakkumiste kohta.
Valimisse voetakse Tallinna Kesklinnas ja Kalamajas asuvad korterid, teised piirkonnad ja asumid
jadvad valimist vélja, sest nendes ei ole piisavalt lithiajalisi Gitiripakkumisi. Edaspidi nimetatakse
t00 kdigus valmisse voetud kortereid Tallinna itirikorteriteks, et pikka selgitust véltida. Autor viib
késitsi kokku voimalikult identsed korterite lithiajalised ja pikaajalised titiripakkumised ning
miiigipakkumised. Saadud info pdhjal arvutatakse igale korterile liihiajalise ja pikaajalise iitiri
brutotootlus. Saadud andmete pdhjal luuakse kolm regressioonmudelit. Kogu valimiks on 166

objekti, valimi suurus soltus leitavate sarnaste pakkumiste hulgast.

Lisaks hangitakse Airdna platvormilt Tallinna liihiajaliselt itiritavate korterite {ilirituru
kirjeldamiseks andmed korterite tdituvuse, aktiivsete kuulutuste, keskmise hinna ja teenitud tulu
kohta ajaperioodil veebruar 2018 kuni veebruar 2023. Saadud info annab iilevaate liihiajaliselt

iiiritavate korterite {ilirituru muutustest viimastel aastatel ja sessoonsetest muutustest.

To66 koosneb kolmest suurest peatiikist. Esimene peatiikk annab iilevaate korterite liihiajalise ja
pikaajalise viljaiilirimise olemusest, ilritootlusest ja regulatiivsetest aspektidest ning
tutvustatakse varasemaid uuringuid. Teises peatiikis kirjeldatakse Tallinna liihiajaliselt iiliritavate
korterite Uiiriturgu, analiilisitavaid andmeid ja metoodikat. Antakse iilevaade korteritest, valimi
moodustamisest ja kirjeldavast statistikast. Kolmandas peatiikis tuuakse vilja analiiiisi tulemused

ja jéreldused ning antakse ettepanekuid teema edasiseks uurimiseks.



1. LUHIAJALISELT JA PIKAAJALISELT KORTERITE
VALJAUURIMINE

Korteritesse investeerimine ja nende pikaajaliselt véljaiilirimine on iile maailma tuntud
investeerimise liik, mida kasutatakse laialdaselt ka Eestis. Tdnu kaasaegsele tehnoloogiale ja
jagamismajanduse platvormide, niiteks Airbnb, kiirele arengule on investoritel tekkinud lisaks
pikaajaliselt korteri viljalilirimisele alternatiiv (Manganelli et al., 2020). Selleks on korteri
lithiajaline véljaiitirimine, mille puhul kiisitakse hinda pdeva kohta ja tanu sellele suureneb teenitav

tulu.

Korterit pikaajaliselt voOi lithiajaliselt vdlja tiirides tuleb arvesse votta antud strateegiate
spetsiifikat, kaasnevaid regulatiivseid aspekte ning maksupoliitikat. Jargnev peatiikk annab
iilevaate nendest asjaoludest. Lisaks kirjeldatakse iiliritootluse arvutamist ja seda mdjutavaid

tegureid ning varasemaid 16putdoga sama valdkonda késitletavaid uuringuid.

1.1. Liihiajaliselt korteri véljaiiiirimise olemus

Korteri liihiajaline véljaiilirimine on kinnisvara investorile alternatiiv pikaajalise véljaiiiirimise
korval. Kaasaegne tehnoloogia on muutnud korteri lithiajalise véljaiitirimise lihtsaks ja mugavaks,
kasutades Airbnb-d ja teisi jagamismajanduse platvorme. Airbnb puhul on tegemist iihe suurima
digitaalse kanaliga, pakkudes iile 7 miljoni majutuskoha ja 40 000 tegevuse, rohkem kui 100 000
linnas (Manganelli ef al., 2020). Antud platvormi kasutades on lisaks korteritele voimalik 66bida

ka eramajas, telgis voi hoopis paadis.

Lisaks Airbnb-le on kortereid voimalik liihiajaliselt vilja iitirida ka teistel platvormidel, nagu
nditeks VRBO, Flipkey, Couchsurfing, Homestay ja Booking.com. VRBO turule tulek 1996. aastal
andis signaali uue majutusteenuse arengust. Platvorm vdimaldas oma kinnisvarast iiles laadida
digitaalse kuulutuse liihiajaliseks viljaiitirimiseks ning klientidel jétta tagasisidet. (Wyman et al.,
2022) Eestis kasutatakse korterite lithiajaliseks véljarentimiseks lisaks Airbnb-le ka Booking.com-

i1ja VRBO-d. Eestis on VRBO kasutusel vihesel méairal, Booking.com-st on leitavad kdik hotellid
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ja lisaks nendele ka palju lithiajaliselt véljarenditavaid kortereid. Airbnb ja Booking.com-i

kasutamise populaarsus Eestis on sarnase osakaaluga.

Lihiajaliselt korterit vélja tiirides tuleb korter klientide vastuvdtmiseks sobivalt sisustada.
Korteris peavad olema elamiseks vajalikud esemed, alates modblist kuni koogitarvikute,
voodipesu, seebi, soola, pipra ja muu sarnaseni. Parast korteri sisustamist tuleb sellest fotod teha
ja lisada kuulutus endale sobivale platvormile, kuhu tuleb kirjutada ka tutvustavad tekstid. Enne
kuulutuse avalikustamist tuleb méérata ka sobivad hinnad. Soovitatav on hinnad diinaamiliselt
mdédrata: nddalavahetusteks, korghooajaks ja suursiindmuste toimumise ajaks kdrgemad ning
madalhooajaks madalamad hinnad (Guttentag, 2019). Oskam et al. (2018) uuris Amsterdamis
Airbnb diinaamilist hinnastamist ja tuvastas, et majutajad, kes kohandavad hindasid tihedamini,

saavutavad suurema ruumide tdituvuse ja kdrgema tulu.

Kui kuulutus on platvormil aktiivne, tuleb igapdevaselt toimuval silma peal hoida ja
majutusteenuse pakkumisega tegeleda. Peale broneeringu saamist tuleb kliendiga suhelda ja
vajadusel teda abistada. Enne kliendi saabumist tuleb korter puhastada, puhtad voodiriided peale
panna ning kontrollida, et koik vajalik on olemas. Kliendi majutuskohas viibimise ajal peab
omanik olema valmis vastama vdimalikele kiisimustele voi lahendama probleeme, kui neid
tekkima peaks. Pérast kliendi lahkumist tuleb korter iile kontrollida ja eelnevalt mainitud
tegevused jatkuvad taaskord. Majutajatel on oluline olla klientidele kiiresti kittesaadav, Gunter ja
Onder (2018) leidsid Viinis 1dbi viidud uuringus, et majutajad, kelle sonumitele vastamise kiirus

on suurem, saavutavad paremaid tulemusi.

Liihiajaliselt korterit vélja iilirides on liheks véga oluliseks aspektiks ka korteri asukoht. Uuringute
pohjal teenib kesklinnas asuv korter lithiajaliselt vilja rentides suuremat tulu kui pikaajaliselt vélja
rentides. Kuid mida kaugemal asub korter kesklinnast, seda vdiksemaks jadb voi kaob iildse édra
lithiajalisest véljatilirimisest saadav kasu vorreldes pikaajalise viljatiiirimisega. (Manganelli et al.,
2020) Philadelphias 14bi viidud uuring néitab, et korteritel, milles on rohkem magamistube, asuvad
ajalooliste vaatamisvairsuste ldhedal ja aktiivsema 60eluga piirkondades on suurem tdendosus
teenida liihiajaliselt lilirides suuremat tootlust. Leiti, et korteri asukohal on suur mdju selle iile, kas
valida pikaajalise voi lithiajalise véljatilirimise strateegia. See tdestab, et kinnisvara puhul on
asukohal suur tdhtsus. (Shokoohyar et al, 2020) Kuigi lihiajaline korteri viljaiilirimine on
investoritele atraktiivne, ei pruugi see alati suuremat tootlust pakkuda, nagu selgub Shokoohyar et

al. (2020) ja Manganelli et al. (2020) 1dbiviidud uuringutest.
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Liihiajaliselt korteri véljatiiirimisega kaasnevad oluliselt suuremad kulud ja tdomaht vorreldes
korteri pikaajaliselt viljaiiirimisega. Peale igat kiilastajat tuleb korter koristada ning jargmistele
kiilastajatele valmis panna. Korteri sisustamine vajaliku inventariga (ndud, padjad, tekid,
voodipesud) nduab samuti lisainvesteeringut. Klientidega tuleb suhelda, uuendada kuulutusi ja
méidirata hinda vastavalt konkurentide tegevusele (Gibbs et al., 2018b). Vajalikud kulutused voivad
erinevate majutajate puhul oluliselt varieeruda, olenedes sellest, kas koristamise ja haldamisega
seonduvat ostetakse sisse vOi tehakse t60d ise dra. Professionaalsete majutajate puhul, kes omavad
mitmeid kortereid, tuleb mdngu mastaabisdist ning nende kulud tihe korteri kohta on madalamad

vorreldes nendega, kellel on vaid iiks objekt (Cocola-Gant et al., 2021).

Portugali linnades Lissabonis ja Portos on toimumas liihiajaliselt véljaiiiiritavate korterite turu
kontsentreerimine suuremate ettevotete kitte, kes iitirivad vilja enda kinnisvara voi haldavad teiste
oma. Selline tegutsemine voimaldab lithiajalise korteri véljaiitirimisega seonduvaid protsesse palju
efektiivsemalt 1dbi viia. Kui korteri omanik annab oma liihiajaliselt iiliritava korteri ettevotte
haldusesse, teeb ettevote koik todd ise dra. Korter sisustatakse liihiajaliseks iitiriks sobivaks,
tehakse professionaalsed fotod ja reklaamitakse erinevatel platvormidel. Haldaja tegeleb
klientidega suhtlemisega, voOimalike probleemide lahendamisega, koristamise, hoolduse ja
kiilaliste vastuvotmisega. Ettevatetel on olemas tootajad, kes on 24 tundi 66paevas kéttesaadaval,

iiksi tegutsejal sellist ressurssi ei ole. (Cocola-Gant et al., 2021)

Kwok ja Xie (2019) poolt USA-s ldbiviidud uuringu kdigus on leitud, et majutajad, kellel on mitu
iitiriobjekti, teenivad iga objekti pealt suuremat tulu kui vaid iiht majutuskohta omavad tegutsejad.
Majutajad, kellel on mitu {iiiriobjekti, suudavad 66 eest kiisida korgemat hinda ja tédnu sellele oma
tulu suurendada. Sellistel majutajatel on suurem kogemus ja paremad teadmised, mis vdimaldavad
neil konkurentidest paremaid tulemusi saavutada. Nii Kwok ja Xie (2019) kui ka Cocola-Gant et
al. (2021) jéreldavad, et ettevotted, kes pakuvad korterites Airbnb ja sarnaste platvormide
vahendusel majutust, sarnanevad aina rohkem hotellidega ja votavad mitmeid protsesse nendelt

ile.

Ayouba et al. (2020) viisid Prantsusmaal 1ébi uuringu, mis nditab, et Airbnb korterite kasv turul
suurendab pikaajalise {iiiri hindasid Lyonis, Montpellieris ja Pariisis, vastavalt 0,3851%, 0,3982%
ja 0,5242%, kuid uuringusse kaasatud teistes linnades seost ei tuvastatud (Nantes, Marseille, Nice,

Toulouse ja Bayonne). Barcelonas 1dbi viidud uuring leidis, et keskmise Airbnb aktiivsusega
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piirkondades on elukondliku kinnisvara {iiirihinnad tdusnud 1,9% ja miiligihinnad 5,3%.
Piirkondades, kus Airbnb aktiivsus on kdrge, on iiiirihinnad tousnud 7% ja miiiigihinnad 14%.
(Garcia-Lopez et al., 2019) Islandil 1dbi viidud uuring on leidnud, et Airbnb kaudu elukohtade
liihiajaliselt viljatiirimine on tdstnud pikaajalisi iiiirihindu 2% aastas perioodil 2014 kuni 2017

(Eliasson & Ragnarsson, 2018).

Selline {itiri- ja miiiigihindade tdus on investoritele kasulik, kuid iitirnikele ja kodu ostjatele ei ole
see meelepérane. Selle tottu on mitmel pool tekkinud kohalike vastuseis liihiajaliselt kinnisvara
viljaiiiirimise osas. Ule maailma on korterites liihiajalisele majutuse pakkumisele kehtestatud
erinevaid regulatsioone ja makse. Moned nidited on litsentsi ndudmine korterites/majades
lithiajalise majutuse pakkumiseks, piiramine, kui palju tohib korterit/maja aastas lithiajaliselt vélja
iitirida ja maksude lisamine liihiajalise majutuse pakkujatele (Chen et al., 2021). Chen et al. (2021)
on enda ldbiviidud uuringus leidnud, et regulatsioonidel on liihiajaline negatiivne mdju liithiajalise
majutuse pakkujatele, kuid pikas perspektiivis jitkub liihiajalise majutuse turu kasv ja
regulatsioonide negatiivne moju hddbub. Tdpsema iilevaate regulatiivsetest aspektidest ja

maksunoduetest annab esimese peatiiki kolmas alapeatiikk.

Liihiajaliselt iitiritavate korterite Giirituru mojul iiiirthindade ja kinnisvarahindade tGusmine on
kasulik investoritele, kes omavad kinnisvara, ja koduomanikele. Vdimalus oma kodu voi
kinnisvara liihiajaliselt vilja {ilirida vOib abiks olla raskustesse sattunud koduomanikele,
voimaldades lisatulu teenida ja tdnu sellele laenu ja teisi kinnisvara kulusid katta. See vihendab
ka alla turuhinna kodude miitimist, hoiab elamukinnisvara turu aktiivsena ja vihendab elamuturu
languse tekkimise tdendosust. (Jefferson-Jones, 2015) Liihiajaliselt iiiiritavate korterite iilirituru
laienemine vdib ténu sellele olla lisaks ka tervele kogukonnale kasulik, hoides &dra kinnisvara

hindade langust ning tuues tdiendavat maksutulu.

Investor voi kinnisvara omanik, kes otsustab oma korteri lithiajaliselt vélja iilirida, peab arvestama,
et sellega kaasneb suurem aja ja resursside kulu kui pikaajalise korteri véljatitirimisega. Lisaks
peavad tal olema ka vajalikud teadmised, et kliente leida, nendega suhelda, korterit sisustada ja
hooldada. Kui teadmised voi aeg puuduvad, kuid siiski soovitakse korterit lithiajaliselt vélja
iilirida, tasub kaaluda korteri andmist professionaalse halduri kitte, kes tegeleb koikide vajalike

protsessidega.
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1.2. Pikaajaliselt korteri viiljaiiiirimise olemus

Korterit pikaajaliselt vilja iilirides elab iilirnik korteris mitu kuud vdi aastat ning kinnisvara
omanik igapdevaselt temaga tegelema ei pea. Selle strateegia puhul maksab iilirnik titiri kuu kohta
ning tasub ildjuhul kommunaalkulude eest, milleks on vesi, elekter, kiite, priigivedu jms.
Kommunaalkulude eest voib tasuda korteri iiiirileandja ka ise, kuid Eestis on tavaks saanud, et
seda teeb liirnik. Varreldes lithiajalise véljaiilirimisega voib kuus teenitav tiiritulu olla selle
strateegia puhul véiksem, kuid tinu sellele, et kommunaalkulude eest tasub {ilirnik ning muid

kulusid on palju vihem, on ka kogukulud palju vdiksemad.

Pikaajaliselt korteri vdljatilirimine on lisaks ka stabiilsema tuluga, tilirthind on olenemata hooajast
sama suur ning iiiirilepingut ei ole vdimalik pieva pealt 15petada. Uiirnik ja iiiirileandja peavad
omavahel sdlmima iilirilepingu, seadus ei ole kindlat vormi ette ndinud, seega vdib seda ka
suuliselt teha, kuid soovitatav on sdlmida kirjalik leping (Uiirimine ..., 2023). Lepingus
satestatakse mitmed olulised punktid, mida peavad mdlemad osapooled iile vaatama, nendeks on
muuhulgas tiiritasu, kdrvalkulude tasumine, tagatisraha, pandidigus, iitirniku ning iitirileandja
oigused ja kohustused, lepingu 10petamise alused ja lepingu kestus. Lepingut on voimalik solmida
tahtajaliselt voi tdhtajatult. Téhtajalist lepingut on keeruline enne tédhtaega 16petada ja kui lepingu
periood on alla 3 aasta, siis ei ole voimalik {iiiri ithepoolselt tosta. Téhtajatu {itirilepingu puhul on
voimalik tihepoolne lepingu I6petamine kolmekuulise etteteatamisega ning iiliri saab tdsta iga
kuue kuu moddumisel. (Toompark & Hindpere, 2012, lk 87) Antud asjaolusid arvestades on
iitirileandjal soovitatav solmida téhtajatu iitirileping. Kuid vorreldes liihiajalise véljaiitirimisega on

ka sellisel juhul {itiri tostmiseks palju viahem voimalusi.

Ulirniku leidmiseks on kaks pdhilist varianti, otsida ise iiirnik vdi kasutada maakleri abi.
Toompark ja Hindpere (2012) soovitavad esmalt kaaluda iilirniku ise leidmise varianti. Sellisel
juhul ei pea {iiirnik tasuma maakleritasu, tdnu millele on voimalik suuremat tagatist kiisida, lisaks
on ka mitmeid tiiirnike, kes ei soovi lisakulutust teha maaklerile tasumise ndol. Kui inimesel ei ole
aega vOi oskusi ise tiirniku leidmiseks, on heaks variandiks maakleri kasutamine, sellisel juhul
tuleb peale tiiirilepingu sdlmimist tasuda maaklerile maakleritasu. Eestis on see iildjuhul iihe kuu
iiliri suuruses ning selle tasub iilirnik, seega iilirileandjale see lisakulu ei tekita. Maaklerite plussiks
on nendele tulevad péaringud ning turu parem tundmine, tdnu millele vdib sobiva iilirniku leidmine

kiiremini toimuda. (7bid.)
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Kui lihiajalise véljaiitirimise puhul on risk, et korterisse tulevad pidutsejad, siis risk sattuda
halbade iilirnike otsa ei kao ka pikaajalise iilirimise puhul. Enne iilirniku votmist tuleb teha talle
korralik taustauuring. Pikaajalise viljatiiirimise puhul on see eriti oluline, sest lepingu 16petamine
ei ole nii lihtne vorreldes liihiajalise tiiirimisega ning korterisse ei ole vdimalik igal hetkel olukorda
kontrollima minna. Ulirniku tausta kontrollimiseks on mitmeid vdimalusi, guugeldamine,
sotsiaalmeedia kontode iile vaatamine, Maksu- ja Tolliametist maksuvdla kontrollimine ning
maksehdireregistrites paringu tegemine. Toompark ja Hindpere (2012) toovad vélja, et maaklerite
motivatsioon liirniku tausta uurida voib olla véiksem, kui seda eeldada voiks, sest nende pohiline
soov on tehingu sOlmimine. Seega tasub omanikel, olenemata maakleri kasutamisest, ka ise

iitirniku valimise ja tausta kontrollimisega tegeleda.

Sirmans et al. (1989) on leidnud, et pikaajaliselt iiiiritavate korterite {itirthinda mdjutab positiivselt
koige tugevamini tubade arv: mida rohkem tube on korteris, seda suuremat iiiiri kiisitakse. Lisaks
on tugev positiivne moju iiliri hinnale ka parkimise vdimalusel ja sauna olemasolul. Negatiivselt
mojutab rendihinda kaugus suurest peatédnavast ja korteri vanus. Lisaks tuvastati, et kui korteris on
lemmikloomad lubatud, siis on nende iitirihind korgem. Selle pohjuseks voib olla nii-6elda lisatasu
kiisimine voimalike kulutuste katteks. Uuringu jaoks koguti 188 vaatluse kdigus andmed 92
kortermaja kohta Ameerikas Louisiana osariigis Lafayette linnas. Andmete kogumine toimus

1986. aasta septembris. (1bid)

Uuringud on leidnud, et pikaajaliselt iiiiritavate korterite iiliritootlus on véiksem suurematel
korteritel, samuti korteritel, mis asuvad kallimates naabruskondades ning mille hinnad on
korgemad (Bracke, 2015; Clark & Lomax, 2020). Bracke (2015) on Londonis I&bi viidud uuringus
leidnud, et tubade arvu poolest on kdige suurem vahe iiiiritootlusel kahe- ja tihetoalistel korteritel.
Uhetoalised korterid pakuvad oluliselt suuremat tootlust kui kahetoalised. Kolme- ja neljatoaliste
korterite vahel sarnast efekti ei tuvastatud. Autor kogus andmed 1922 objekti kohta perioodil 2006.
kuni 2012. aasta, kasutades sellel ajal toimunud miitigi- ja itiritehinguid. (/bid.) Clark ja Lomax
(2020) vordlesid kogu Inglismaa korterite iiliritootlust lisaks ka majade ja teist tiilipi elamute
iitiritootlusega ning leidsid, et korterid pakuvad suurimat iitiritootlust. Autorite kasutatud andmed
miiligi- ja tiirithindade kohta on perioodi 2014 kuni 2015 kohta ning hangitud kohalikust

kinnisvaraportaalist Zoopla.

Eurostati andmetel elas 2021. aastal 30,1% Euroopa Liidu elanikest iiliripindadel. Antud osakaal

erineb tugevasti eri riikide vahel. Kdige vihem inimesi, 4,7% elab iiliripindadel Rumeenias. Kdige
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rohkem ehk 57,8% elanikest elab iiiiripindadel Sveitsis. Eestis elab 18,4% elanikest iiiiripindadel.
(Eurostat, tabel Distribution of...) Sellest v3ib jareldada, et iilirituru suurused eri riikides on véga

erinevad ja seega ka investorite voimalused iilirikorteritega tulu teenida erinevad riigiti oluliselt.

1.3. Uiiritootlus ja regulatiivsed aspektid

Kéesolevas peatiikis antakse {ilevaade {iiritootlust mojutavatest aspektidest ja iiliritootluse
arvutamisest. Tutvustatakse lithiajalise ja pikaajalise korteri véljaiilirimisega seotud seaduseid,

regulatsioone ning maksunoudeid.

Erinevate kinnisvara objektide vahel investeerimiseks sobiva valiku tegemisel on investorile abiks
iiiiritootlus. Udiritootlus vdimaldab investoril aimu saada, kui suurt tulu ta oma investeeringust
saab. Investeeringu tootluse arvutamiseks saab kasutada laias laastus kahte meetodit, brutotootlus
ja netotootlus (Nurga, 2007). Sama loogika kehtib ka kinnisvara investeeringute iiiiritootluse
arvutamisel. Aastase bruto iiiiritootluse arvutamiseks jagatakse aastas teenitav iiliritulu kinnisvara
turuvddrtusega. Aastast neto {iiritootlust arvutades voetakse arvesse aasta jooksul tehtud
kulutused, mis lahutatakse tulust maha. Nendeks vdivad pikaajalise véljaiiiirimise puhul olla
remondi-, kindlustus- ja halduskulud. Teenitavat iiiiritulu vihendab ka vakantsus ehk periood,
millal korteris iitirnikku ei ole ja ttritulu ei tule. (Toompark & Hindpere, 2012) Liihiajalise
ilirimise puhul lisanduvad kasutatava platvormi teenustasud, koristamise ja suurenenud

halduskoormusega seotud kulud ning korteri sisutamiseks tehtavad kulutused.

Neto iitliritootlus annab kinnisvara omanikule parema ja tipsema info, kuid see vajab ka palju
rohkem infot, mida ei pruugi tihti olla voimalik kitte saada. Selle tdttu kasutatakse tiliritootluse
arvutamiseks tihti brutotootlust (Bracke, 2015). Antud meetod annab investorile piisava info
otsuse tegemiseks ja voimaldab erinevaid objekte ilma liigse ressursikuluta vorrelda. Lisaks voib
kinnisvara investeeringute puhul netotootlust mdjutada asjaolu, kas tegemist on vidike- vdi
suurinvestoriga ning fiiiisilise voi juriidilise isikuga. Suurinvestorid, kes haldavad mitut objekti,
saavad tdnu mastaabiefektile iihe objekti kohta tehtavaid kulutusi vihendada (Cocola-Gant et al.,
2021) ja seeldbi suuremat netotootlust saavutada, vorreldes véikeinvestoriga, kellel on iiks voi
kaks korterit. Fiiiisilistel ja juriidilistel isikutel on erinevad nduded maksude arvestamiseks, mis

toob neto tiritootlust arvutades erinevused sisse.
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Eluruumina korteri tiirile andmine ehk pikaajaliselt viljaiitirimine on Eestis maksuvaba kéive.
Seega ettevotted, kes iilirivad kortereid eluruumina pikaajaliselt vélja, ei tohi tehtud kulutustelt
kéibemaksu tagasi kiisida ega tilirihinnale kdibemaksu lisada. Liihiajaliselt korterit vilja iitirides
ehk majutusteenust pakkudes, maksustatakse ettevotete puhul antud tulu 9%-ga. Sellisel juhul on
ettevottel voimalik koigilt tehtud kulutustelt kidibemaks tagasi kiisida. (Teearu, 2023) Uiirides
Eestis korterit fiiiisilise isikuna pikaajaliselt voi lithiajaliselt vélja, maksustatakse saadud tulu
tulumaksuga ja titiritulu tuleb deklareerida tuludeklaratsioonis. Pikaajaliselt eluruumi vélja iitirides
saab isik 20% saadud tulust kulude katteks maha arvestada, antud osalt tulumaksu ei arvestata ja
kuludokumente esitama ei pea. Liihiajaliselt Airbnb ja teiste platvormide vahendusel korterit vélja
itirides ei ole voimalik sellist mahaarvamist rakendada. (Maksu- ja Tolliamet, 2022) Seega
lithiajaliselt korterit vilja rentides on soovitatav seda ettevotte alt teha. Sellisel juhul ei tule kogu
tulult tulumaksu tasuda ja kdibemaksukohustuslasena on voimalik tehtud kulutustelt ka kdibemaks

tagasi kiisida.

Eestis puuduvad spetsiaalsed seadused ja regulatsioonid korteri liihiajalisele véljaiiiirimisele. Kuid
tdita tuleb turismiseaduse noudeid. (Teearu, 2023) Turismiseaduse kohaselt on liihiajaliselt
viljatitiritav korter kiilaliskorter (TurS §18). Seaduse kohaselt peab kiilaliskorteris olema lisaks
majutusruumile toidu valmistamise vOimalus, vastavalt sisustatud kook, einestamiseks ja
puhkamiseks mdeldud ala ning pesemis- ja tualettruum. Kiilastajatele tuleb tagada ka voodipesude
ja ratikute olemasolu voi nende laenutamise voimalus. (Majutusteenuse osutamise nouded §15)
Tdiendavalt seab turismiseadus nouded ehitisele, tuleohutusele, veele, valgustusele,

hiigieenitingimustele ja korrashoiule (Majutusteenuse osutamise nouded §1-§9).

Tédiendavaid reegleid ja seaduseid korterite lithiajalisele véljarentimisele on kehtestatud mitmetes
suurlinnades iile maailma (Guttentag, 2019). Amsterdamis voib oma korterit lithiajaliselt Airbnb
ja teiste sarnaste platvormide vahendusel vélja iilirida kuni 30 pédeva aastas, juhul kui korterile
saadakse litsents, vdib seda pikemalt teha (Airbnb, 2023). Uldiselt on regulatsioonid seotud
litsentsi ndudmise, lithiajaliselt viljaiilirimise perioodi piiramise ja maksude lisamisega (Chen et
al., 2021). Tallinna linnapea Mihhail Kdlvart on 2020. aastal sdnanud, et lithiajalise majutuse
reegleid tuleb rangemaks muuta, sest selliste dride kdrval elavad inimesed tunnevad ennast tihti
héirituna. Sarnast probleemi on tdheldanud ka korteriiihistute liit. (Hanimégi, 2020) 2023. aasta
maértsi seisuga ei ole tdiendavaid rangemaid reegleid tulnud. Kuid arvestades teistes riikides

toimuvat, on olemas vdimalus, et karmimad reeglid tulevad kunagi ka Eestisse.
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1.4. Ulevaade varasematest uuringutest

Suurem osa lithiajaliselt iiliritavate korterite turgu késitletavatest uuringutest on tehtud viimase
viie aasta jooksul. Selliste uuringute suurt kasvu viimastel aastatel on tdheldanud ka Guttentag
(2019). Selle suureks pohjuseks on asjaolu, et maailma suurim sellist tiilipi majutust vahendav
platvorm Airbnb alustas tegevust 2008. aastal ja hakkas suuremat kasvu nigema alates 2012.
aastast (Wyman et al., 2022). Tanu arvukatele virsketele uuringutele saame lithiajaliselt iiliritavate
korterite Uiirituru kohta asjakohast infot. Pikaajaliselt {iliritavate korterite iiliriturgu ja -tootlust
kisitletavaid uuringuid leidub ka varasematest perioodidest, vanim uuring, mida t60s kasutatakse,
on aastast 1989 (Sirmans ef al., 1989). Antud peatiikk annab iilevaate varasematest uuringutest,

mis késitlevad liihiajalist ja pikaajalist korterite véljaiilirimist ning titiriturgu ja nende vordlust.

Manganelli et al. (2020) vordlesid oma uuringus pikaajaliselt ja lithiajaliselt iiiritavete korterite
dtiriturgu Itaalias Bologna linnas, tegemist on populaarse turismikohaga nii vilismaalaste kui
kohalike seas. Autorid leidsid, et 49% Airbnb korteritest pakuvad liihiajaliselt iiiirides paremat tulu
vorreldes pikaajalise iitirimisega. Mida kaugemal on korter kesklinnast, seda kasulikum on teda
pikaajaliselt vélja iitirida. Kesklinnas ja selle timbruses asub rohkem selliseid kortereid, mille
puhul on lithiajaliselt {itirides saadav tulu suurem kui pikaajaliselt iitirides. Lisaks toovad autorid
vilja, et liihiajalise véljaiiiirimise tulu on arvutatud vaid Airbnb broneeringute pohjal. Kuid paljud
majutajad saavad broneeringuid ka teistelt platvormidelt, mis muudab tegeliku tulu suuremaks.
Seetottu on tdendoliselt ka korterite osakaal, mis pakuvad liihiajaliselt {ilirides suuremat

majanduslikku kasu vorreldes pikaajalise tilirimisega suurem, kui uuringus leitud 49%. (1bid.)

USA-s Philadelphias uurisid Shokoohyar, Sobhani ja Sobhani (2020) lithiajalise ja pikaajalise
véljaiilirimise strateegiate erinevusi ning milline nendest on investorile kasulikum. Uuringusse
analiilisiti 2163 liihiajaliselt véljarenditavat objekti, mille andmed saadi Airdna andmebaasist.
Antud andmebaasi on kasutanud ka mitmed teised autorid, sealhulgas Onder ez al. (2019), Ayouba
et al. (2020) ning Eliasson & Ragnarsson (2018). Shokoohyar et al. (2020) kasutasid logistilist
regressiooni, et prognoosida igale objektile iitiristrateegia, mis toob suurima tulu. Mudeli tulemusi
vorreldi masindppe meetoditega. Uuringu tulemused nditavad, et korterid, millel on rohkem
magamistube, toovad tdendolisemalt liihiajaliselt {ilirides suuremat tulu. Liihiajaline strateegia on
tulusam ka objektidele, mis asuvad ldhemal ajaloolistele vaatamisvéirsustele, vidiksema

kuritegevusega piirkondades ja kohtades, kus on 66elu. Edaspidistes uuringutes soovitavad autorid
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uurida ka teisi piirkondi ja kaasata tunnuseid, nagu nditeks vannitubade arv, garaazi olemasolu ja

naabruskonna karakteristikud. (Shokoohyar et al., 2020)

Coles et al. (2017) uurisid samuti lithiajalise ja pikaajalise iiliristrateegia erinevusi, nende andmed
on New Yorgi kohta. Leiti, et liihiajaline strateegia on kasulikum keskmise sissetulekuga
piirkondades. Nende hinnangute jargi on kasumildve punkt, kust lithiajaline strateegia muutub
pikaajalisest kasumlikumaks, aastas 216 pdeva objekti véljaiilirimine. Autorite sonul ei ole
lithiajaliselt korterite véljaiitirimine vorreldes pikaajaliselt valjatilirimisega alati nii kasulik, kui see

paljudele paista voib. (1bid.)

Wang & Nicolau (2017) uurisid lithiajalise majutuse hindade ja tegurite vahelisi seoseid.
Uuringusse kaasati 180 533 liihiajalise majutuse pakkumist 33 linnast, mis olid saadaval Airbnb
platvormil. Meetodina kasutati vdahimruutude analiilisi ja regressioonanaliilisi. Analiiiisiti 25
muutujat 5 kategooriast: majutaja atribuudid, majutuskoha atribuudid, mugavused ja lisad, reeglid
ning hinnangud. Leiti, et hinda mdjutab positiivselt supermajutaja staatus. Antud staatuse saavad
majutajad, kelle keskmine hinnang on iile 4,8, kes on viimase aasta jooksul majutanud vihemalt
10 kiilastajat, kelle tithistamise méér on alla 1% ja vastamise protsent iile 90%. Uuringus leiti, et
sellist staatust omavad majutajad saavad kiisida 8,73% korgemat hinda. Positiivset mdju hinnale
avaldab veel majutuskohtade arv majutaja portfellis, majutaja kontrollitud staatus, kiilastajate
mahutavus, parkimise voimalus, interneti olemasolu ning magamistubade, vannitubade ja voodite
arv. Majutuskoha kaugusel kesklinnast on negatiivne moju. Iga kilomeetri tottu, mille vorra
majutuskoht on kesklinnast kaugemal, langeb hind 0,59%. Uuringus leiti, et kohese
broneerimisvoimaluse olemasolul on negatiivne mdju hinnale. Autorid toovad vilja, et selline seos
on tingitud sellest, et majutajad, kes soovivad suuremat tdituvust, voimaldavad kohest broneerimist
koos madalamate hindadega. Majutuskohas suitsetamise voimaldamisel on tugev negatiivne moju
hinnale, 23,31%. Majutuskoha hinnangute hulgal on véike negatiivne mdju hinnale. Odavamad

majutuskohad saavad Airbnb-s rohkem broneeringuid ja selle tottu ka rohkem hinnanguid. (7bid.)

Wang & Nicolau (2017) ldbiviidud uuringuga sarnaseid tulemusi on leitud ka teistes riikides tehtud
uuringutes: Kanadas (Gibbs et al., 2018a), USA-s (Chen & Xie, 2017), Saksamaal (Teubner ef al.,
2017) ja Hispaanias (Aznar et al., 2018). Kokkuvdtlikult vdib nende uuringute pdhjal delda, et
positiivne moju hinnale on hinnangu skooril, terve hoone pakkumisel vorreldes jagatud toaga,
supermajutaja staatusel, kiilastajate mahutavusel, parkimise voimalusel, interneti olemasolul,

fotode arvul ja magamistubade, vannitubade ning voodite arvul. Negatiivne moju hinnale on
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kaugusel kesklinnast, paindlike tiihistamisreeglite olemasolul, hinnangute arvul ja kohese

broneerimise voimalusel.

Lissaboni ajaloolises Alfama naabruskonnas viisid Cocola-Gant ja Gago (2021) 2015. kuni 2017.
aastal 14bi juhtumiuuringu, et uurida Airbnb vahendusel iiiiritavatesse korteritesse investeerimist
ja selle mdju kohalikule kogukonnale. Alfama asub mere déres ja on Portugali pealinna Lissaboni
vanim piirkond. Autorid leidsid, et liihiajaliselt viljaiiiiritavad korterid pakuvad mitmeid eeliseid
ja muudavad kinnisvara turu efektiivsemaks. Liihiajaliselt kinnisvara viljaiilirimine annab
investorile vabaduse miilia oma objekti sobival ajal, kuna korteris ei ole sees piisivat Giirniku.
Lisaks voimaldab see strateegia olla paindlik, muuta kiirelt hindasid ja teenida suuremat tulu.
Uuringust selgus, et Alfama piirkonnas on 78% Airbnb vahendusel korteri viljaiiiirijatest vaike-
voi suurinvestorid. Ulejdanud 22% on kohalikud, kes iiiirivad vilja oma kodu, vdi inimesed, kes
on piirkonnast dra kolinud ja iiiirivad oma vana kodu liihiajaliselt vélja. Uuringus tuvastati
intervjuude kaigus inimesi, kes on olnud sunnitud piirkonnast dra kolima lithiajaliselt
véljaiiliritavate korterite arvu kiire kasvu tottu. Liihiajaliselt véljaiiiiritavate korterite arvu kiire
kasv on tostnud kinnisvara hindasid, mille tdttu muutub kodu hankimine inimestele aina enam
kéttesaamatumaks. 2016. aastal koosnes kogu Alfama elamukinnisvara 25% ulatuses lithiajaliselt
viljaiiiliritavatest korteritest. (/bid.) Vastuolusid investorite, kes rendivad kortereid liihiajaliselt
vilja, ja kohalike vahel on vilja toonud ka teised autorid, Garcia-Lopez ef al. (2019) Barcelonas

ja Ayouba et al. (2020) Prantsusmaal 1ébi viidud uuringutes.

Ameerikas Palmsi saare linnas 14bi viidud uuring néitab, et liihiajaliselt vdljarenditava korterite ja
majade miiligihinnad on 9 kuni 11,5% suuremad, kui need, mida kasutatakse tavapiraseks
elamiseks. Uuriti ka seda, kas liihiajaliselt véljarenditavate elukohtade olemasolu ja nendega
kaasnev miira ning privaatsuse langus vihendavad timberoleva mitte liithiajaliselt véljaiitiritava
kinnisvara hinda. Sellist moju autorid ei leidnud. Leiti, et hoopis pikaajaliselt véljarenditava
elukondliku kinnisvara ldhedalolu vdhendab 2.5 kuni 3,5% tavapéraste elukohtade miitigihindu.

(Wyman et al., 2022)

Pikaajaliselt tiiiritavate korterite {iliritootlust Londonis on uurinud Bracke (2015). Autor uuris, mis
tegurid mojutavad elamute iiiritootlust, perioodiks wvaliti 2006-2012. Kinnisvarabiiroo
andmebaasist saadi info elamute miiiigi- ning iitirthindade kohta ning vdimalikult sarnased miiiigi-
ning tiiritehingud viidi kokku iiiiritootluse arvutamiseks. Autor arvutas bruto iiiritootlused, sest

tdiendavad andmed neto iitiritootluse leidmiseks puudusid. Leiti, et 2006—2012 perioodil oli
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mediaan bruto iiritootlus Londonis 5% korterit pikaajaliselt vilja {iiirides. Uuringus kaetava
perioodi jooksul oli iiliritootlus langenud, 2006. aastal oli see 5,8% ja 2012. aastal 4,6%. (Ibid.)
Brackega sarnase uuringu on kogu Inglismaa kohta teinud Clark ja Lomax (2020), mdlemad
uuringud leidsid, et suuremad ja kallimates piirkondades asuvad elamud pakuvad viiksemat
iitiritootlust. Clark ja Lomax (2020) kasutasid Brackega (2015) sarnast meetodit, kuid kogusid
andmeid kinnisvaraportaali iiiri- ja miiigipakkumisi kasutades. USA-s on kinnisvaramulli ja
elamute {iiritootlust vurinud Smith ja Smith (2006), kasutades andmete kogumiseks eelmiste

autoritega sarnast meetodit.

Loputdodga sarnase teemaga on Eestis ldbi viidud kaks uuringut. Roos (2019) uuris oma
magistritods korteriomandite iiliritootlust Tallinna linnaosades. T60 eesmérgiks oli tuvastada,
millised Tallinnas asuvad korterid pakkuvad korgeimat iiiiritootlust ja millised tunnused
iitiritootlust mdjutavad. Autor hankis andmed kv.ee kinnisvaraportaalist, viies kasitisi kokku 160
iitiripakkumise info 160 miiligipakkumise infoga, arvutas vélja potentsiaalse {iiiritootluse ja hindas
seda erinevate muutujate toel regressioonmudeliga. Andmed hangiti 2019. aasta mértsikuus ja
keskenduti pikaajalise iiiiri brutotootlusele. Uuringust selgus, et korteri tootlikkust mdjutab
positiivselt tubade arv ja negatiivselt korteri iildpind. Korteri korruselise paiknemise, kiitteliigi,
rodu voi parkimiskoha olemasolu ja ehitusaasta seost korteri {iiiritootlusega ei tuvastatud. Lisaks
leiti, et linnaosadest omavad iiiiritootlusega seost Haabersti, Kristiine, Mustamée, PGhja-Tallinn ja
Lasnamide. Nomme ja Pirita linnaosade puhul seost tootlusega ei tuvastatud. Autor leidis, et kdige
suuremat potentsiaalset brutotootlust annavad vanemates paneelmajades asuvad mikrokorterid,

mille suurus jidb vahemikku 10-20 m?.

Onder et al. (2019) uurisid Airbnb ja tavalise majutussektori vahelisi hinna ja hinnastamise
seoseid, kasutades andmete hankimiseks Tallinna turgu. Andmed liihiajaliste majutuskohtade
kohta saadi Airdna andmebaasist ja hotellide kohta saadi andmed linnalt. Analiiiisis veti arvesse
igast majutuskohast 650 meetri raadiuses asuvate huvipunktide arv, nagu niiteks bussipeatused,
muuseumid, pangaautomaadid ja teatrid. Uuring tuvastas, et Tallinnas asuvate Airbnb
majutuskohtade hind on positiivselt seotud magamis- ja vannitubade arvuga ning 650 meetri
raadiuses asuvate huvipunktide arvuga. Positiivselt mojutavad hinda ka ldhedal olevate
konkurentide hinnad ja hotellide arv. Autorid jareldavad, et liihiajaliselt véljarenditavate korterite
ja hotellide hindade vahel on tugev seos. Airbnb majutuskohtade hinnad on Tallinnas negatiivselt

seotud kaugusega kesklinnast. Seega, mida kaugemal asub korter kesklinnast, seda viiksemat
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hinda on vdimalik kiisida. Autorid leidsid uuringus ka tdestust, et Airbnb vahendusel pakutav

majutus on hotellis pakutavast majutusest odavam. (1bid.)

Varasemaid uuringuid analiiiisides on selgunud, et liihiajaliselt ja pikaajaliselt korterite
véljatitirimise erinevusi on vélismaal uuritud, seda on teinud Itaalias Manganelli ef al. (2020) ja
Philadelphias Shokoohyar et al. (2020). Kuid Eesti turu kohta sarnased uuringud puuduvad. Kdige
lahedasemad uuringud on Roosi (2019) magistritdd, mis uurib korterite pikaajalist tiiiritootlust ja
Onder et al. (2019) Airbnb ja tavalise majutussektori erinevusi analiiiisiv uuring. Tinu pdhjalikele
varasematele uuringutele, mis késitlevad nii lithiajalist kui ka pikaajalist korterite valjatilirimist,

on autor saanud kasulikku infot, mida oma t60s arvesse votta.
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2. ANDMED JA METOODIKA

To0s kasutatakse ristandmeid liihiajaliselt ja pikaajaliselt tiiritavate iiirikorterite kohta, mis
kajastavad 2023. aasta veebruari seisu. Andmed hangitakse Airdna andmebaasist ja Eesti suurimast
kinnisvaraportaalist kv.ee. Kogutud andmete pohjal luuakse regressioonmudelid, et hinnata
Tallinnas asuvate liihiajaliselt ja pikaajaliselt {iiiritavate korterite iiliritootluste seost korterite
karakteristikutega. Lisaks hinnatakse regressioonmudeliga lithiajaliselt ja pikaajaliselt iiliritavate
korterite tiiritootluste vahe seost korterite karakteristikutega. Seega on t66s kasutusel
kvantitatiivne meetod. Jargnevas peatiikis kirjeldatakse esmalt analiiiisitavaid andmeid ja Tallinna
itiriturgu, tuginedes eelnevalt mainitud andmeallikatele. Seejérel tutvustatakse valimit, kirjeldavat

statistikat ja t00s kasutatavat uurimismeetodit.

2.1. Analiiiisitavad andmed ja Tallinna iiiiriturg

Eestis puudub riiklik andmebaas kinnisvara iiiritehingute ning hindade kohta, selle tottu kogub
autor andmeid pikaajaliselt iiliritavate korterite {ilirthindade ja iiiirituru kohta Eesti suurimast
kinnisvaraportaalist kv.ee. Samast portaalist kogutakse andmed ka korterite miiiigihinna kohta,
kinnisvaraportaalist on voimalik saada kodige varskem info hindade kohta, lisaks on seal korterite
kirjeldus kdige spetsiifilisem ja karakteristikute hulk kdige suurem. Uiiri- ja miiiigipakkumistes
olevat hinnainfot kasutades tuleb arvestada, et tegemist on omanike poolt kiisitava hinnaga ning
tegelikud tehingud vodivad toimuda veidi teise hinnaga. Seega vdib arvutatud iiritootlus olla
tegelikust kdrgem voi madalam olenedes tegeliku ja kiisitava miiligi- ning iilirihinna kdikumisest.
Piisava valimi korral voib eeldada, et antud erinevused tasakaalustavad iiksteist dra (Bracke,

2015).

Liihiajaliselt tiiiritavate korterite ja nende iilirituru kohta saadakse andmed Airdna andmebaasist.
Antud andmebaas annab info kdigi Airbnb platvormil olevate aktiivsete kuulutuste kohta ja on
tainu sellele vdga hea vahend liihiajaliselt iiliritavate korterite {iirituru uurimiseks. Antud
andmebaasi on kasutatud paljudes liihiajaliselt {iliritavate korterite Uiiiriturgu uurivates uuringutes

(Onder et al., 2019; Ayouba et al., 2020; Eliasson & Ragnarsson, 2018; Shokoohyar et al., 2020).
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Kasutades Airdna andmebaasi tuleb arvestada, et see ei kaasa teistel platvormidel pakutavaid
kortereid ning kortereid, mida omanikud otse klientidele vilja tiirivad. Seega on tegelik

lihiajaliselt vdljaiiiiritavate korterite arv Eestis suurem, kui Airdnas kuvatav info.

Andmete kogumine toimus perioodil 16. kuni 28. veebruar 2023. Veebruaris oli Airbnb platvormil
1703 aktiivset Tallinnas asuvat lithiajalise majutuse kohta. Aktiivseks kuulutuseks loetakse
kuulutus, mis on viimase kuu jooksul olnud saadaval v&i broneeritud vihemalt iihe pdeva. Antud
arv sisaldab ka liihiajaliselt véljatiiiritavaid maju ja jagatud tube, peale nende vilja filtreerimist jai
alles 1511 korterit. Joonisel 1 on selgelt ndha, et Tallinnas on kdige rohkem {ihe magamistoaga
kortereid, mida renditakse liihiajaliselt vilja, tdpsemalt 869 tiikki. Nelja ja rohkem magamistoaga
kortereid on juba véga vihe, 26 tiikki. Selle tottu otsustas autor kaasata valimisse vaid iihe, kahe

ja kolme magamistoaga korterid ning ilma magamistubadeta korterid ehk stuudiokorterid.
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Joonis 1. Tallinna liihiajaliselt iiliritavate korterite arv magamistubade 1dikes
Allikas: Autori koostatud Airdna (2023) andmete alusel

Pikaajaliselt tiiiritavate korterite titirikuulutusi oli 2023. aasta veebruaris kv.ee portaalis keskmiselt
1512 tiikki, mis on véga sarnane samal ajal Airbnb platvormil olevate korterite arvuga. Jooniselt 2
selgub, et liihiajaliste ja pikaajaliste iilirikuulutuste arv on ajas muutunud. Aktiivsete liihiajaliste
itirikuulutuste puhul on joonisel 2 néha sessoonsust, suvekuudel juunist augustini on kuulutusi
rohkem ning teistel perioodidel vihem. Seega osa kinnisvara omanikke rendib oma korterit vaid
suveti lithiajaliselt vélja. Jooniselt 2 on selgelt ndha, et 2020. aasta algul kasvas jirsult pikaajaliste
ditirikuulutuste arv kv.ee portaalis. Samal ajal hakkas vaikselt langema liihiajaliste kuulutuste arv,

mis kestis kuni 2021. aasta kevadeni. Antud liikumiste suureks pohjuseks voib olla 2020. aasta
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alguses Eestis ning iile maailma kehtestatud koroona- ja reisipiirangud, mille tdttu turistide arv

drastiliselt langes. Sellest tulenevalt liikusid paljud liihiajaliselt viljatiiiritavad korterid

pikaajalisele iitiriturule.
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Joonis 2. Pikaajaliste ja liihiajaliste titirikuulutuste arv
Allikas: Autori koostatud Airdna (2023) ja kv.ee (2023a) andmete alusel, Alpstal (2023b)

Liihiajaliselt véljarenditavate korteritega teenitud tulu erineb kuude ldikes veel rohkem kui
aktiivsete kuulutuste arv. Joonisel 3 on nédha, kui palju tulu teeniti kdikide Tallinnas olevate Airbnb
korteritega kuus, perioodil veebruar 2018 kuni veebruar 2023. Suvel teenitav tulu on teistest
kuudest palju suurem, Airdna andmetel teeniti 2022. aasta juulis Airbnb korteritega 2,7 miljonit
eurot, sama aasta oktoobris teenitud tulu oli 1,4 miljonit eurot.
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Joonis 3. Koikide Tallinna Airbnb korterite teenitud tulu kuude 16ikes
Allikas: Airdna (2023), Alpstal (2023b)
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Lisaks suvekuudele teenitakse vorreldes teiste madalhooaja kuudega ka detsembris suuremat tulu,
see joonistub vélja joonisel 3. 2022. aasta detsembris Airbnb vahendusel teenitud tulu oli
hinnanguliselt 1,8 miljonit eurot. Tdendoliseks pdhjuseks on aktiivsem reisimine piithade ajal.
Airdna (2023) andmetest selgub, et Tallinnas olevatest Airbnb majutuskohtadest on 35%
iiirimiseks saadaval voi vilja tiiritud tile 181 pdeva aastas, iilejdédnud ehk suurem osa korteritest
on saadaval voi vilja tiiritud alla poole aja aastast. See tdhendab, et suurt osa kortereid iitiritakse

vilja vaid teatud perioodidel, néiteks suvehooajal.

2.2. Valim korteritest ja kirjeldav statistika

Uurimistod eesmaérgi tditmiseks on autoril vaja leida korterite liihiajalise ja pikaajalise
véljatilirimise iitiritootlus. Selleks otsib autor Airdna andmebaasist lithiajalise iiliripakkumise ning
kv.ee kinnisvaraportaalist sellega samasuguse voi voimalikult sarnase pikaajalise iiliripakkumise
ja miiiigipakkumise. Kolme erinevat pakkumist sobitatakse kasitsi kokku, selleks seatakse
jargnevad nouded:

1) Sama magamistubade arv koigil korteritel.

2) Asukoht samas piirkonnas koigil korteritel.

3) Seisukord voimalikult sarnane koigil korteritel.

Liihiajaliselt viljaiitiritavaid kortereid valimisse valides jéeti vilja korterid, kus oli aasta jooksul
voimalik peatuda vihem kui 100 pdeval ning korterid, millel oli alla 3 hinnangu. Ténu sellele
vilistati, et valimisse satuks korterid, kus ei ole keegi peatunud voi mida iiliritakse vaid vdikese
osa aastast vilja. Kokku dnnestus autoril saada 166 korterist koosnev valim, nendest 18 puhul oli
pikaajalise ja lithiajalise tiiiri pakkumine ning miiiligipakkumine tdpselt samasugusele korterile.
Lisaks on valimis 25 korterit, mille puhul oli kaks pakkumist kolmest tépselt sama korteri kohta.
Valimi suuruse puhul sai piiravaks sarnaste pikaajaliste ja liihiajaliste iiliripakkumiste ning
miiiigipakkumiste olemasolu. Kogu valim koos kaasatud andmetega on niha elektroonilisest lisast

number 2 (Alpstdl, 2023b).
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Joonis 4. Airbnb korterite paiknemine Tallinnas
Allikas: Airdna (2023)

Tallinn koosneb 8 linnaosast, kuid valimisse kaasati vaid kahe linnaosa teatud asumites asuvad
korterid. Pohjuseks on see, et enamik liihiajaliselt véljatitiritavaid kortereid asub Tallinna
stidalinnas ja selle timbruses, seda on hésti néha jooniselt 4, kus lilla tipiga on margitud Airbnb
platvormil olevad liihiajaliselt iiiritavad korterid, mis olid aktiivsed 2023. aasta veebruaris.
Stidalinnast kaugemates asumites ning linnaosades ei ole valimi jaoks piisavalt liihiajaliselt
dtiritavaid kortereid. Valimisse kaasatavad korterid jaotati asumite pohjal jirgnevateks
piirkondadeks:

1) Sadama

2) Sidalinn, Kompassi, Maakri, Sibulakiila, Tatari

3) Kassisaba, Uuemaailma, Tonismée

4) Kalamaja

5) Veerenni

6) Juhkentali, Keldrimée
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7) Kadriorg, Raua, Torupilli
8) Vanalinn

Osa pindalalt viiksemaid asumeid liideti kokku tiheks piirkonnaks, et igas piirkonnas oleks umbes
sama palju kortereid. Valimisse voeti Kesklinna linnaosa 20-st asumist 16, vélja jaid Maigu,
Ulemistejérve, Luite ja Kitsekiila, sest antud asumites ei olnud iildse vdi oli viiga vihe liihiajaliselt
véljaiitiritavaid kortereid. Lisaks voeti valimisse POhja-Tallinna linnaosast Kalamaja asum, sest
antud piirkonnas paiknes suur osa liihiajaliselt viljatiiiritavatest korteritest. Antud asum paikneb
viga ldhedal Vanalinnale ja Siidalinnale, mistdttu on see turistide seas populaarne. Edaspidi
nimetatakse valimisse kaasatud asumite kortereid Tallinnas asuvateks korteriteks. Korteritest
saadud valim jaguneb magamistubade loikes tabelis 1 toodud osakaaludega. Valimis olevate
iihetoaliste korterite veidi viiksem osakaal, vorreldes Airdna andmebaasis olevate iihetoaliste
korterite osakaaluga, tuleneb sellest, et liihiajaliselt véljaiiliritavate korteritega sarnaseid

pikaajalise titiripakkumisi ja miitigipakkumisi ei olnud rohkem.

Tabel 1. Airdna andmebaasi korterite ja valimisse kaasatud korterite arv ning osakaal.

Magamistubade arv 0 1 2 3
Airdna andmebaasis olevate korterite arv 194 869 312 110
Airdna andmebaasis olevate korterite osakaal 13,1%| 58,5%| 21,0% 7,4%
Valimis olevate korterite arv 28 88 38 12
Valimis olevate korterite osakaal 16,9% | 53,0% 22,9% 7,2%

Allikas: Airdna (2023), autori arvutused

Kaésitsi muiigipakkumist ning liihiajalist ja pikaajalist tiliripakkumist kokku sobitades on voimalik
saada tdpsem ja reaalsem info iiliritootluse kohta. Kasutades suuri iildiseid andmehulki, kus on
juhuslikud miiiigi- ning tiiiripakkumised, ei ole meil voimalik eri tiiiipi karakteristikutega korterite
iitiritootlusi kétte saada. (Smith & Smith, 2006) Kokku sobitatud liihiajalised tiiripakkumised,
pikaajalised iiliripakkumised ja miiligipakkumised sisestati tabeltdotluse tarkvarasse Excel.
Liihiajaliste iitiripakkumiste kohta koguti jirgnevad andmed:

1) Saadaolevate pdevade arv aastas ehk mitmel pédeval oli vdimalik korterit broneerida (kaasa

arvatud juba broneeritud pdevad)

2) Keskmine pédeva hind

3) Taituvuse protsent

4) 12 kuu jooksul teenitud tulu

5) Magamistubade arv
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6) Vannitubade arv

7) Kiilastajate mahutavus

8) Keskmine hinnang (5 palli skaalal)
9) Hinnangute arv

10) Piirkond

Pikaajaliste titiripakkumiste kohta kogutud andmed on jargnevad:
1) Magamistubade arv
2) Uldpind ruutmeetrites
3) Korrus
4) Ehitusaasta
5) Uhe kuu iiiir
6) Piirkond

Miiiigipakkumistest hangiti korteri miiligihind bruto iiliritootluste arvutamiseks. T60s otsustati
kasutada bruto iiliritootlust, sest tehtavad kulutused erinevad olenevalt faktoritest, mida ei ole t60
kdigus voimalik arvesse votta. Selleks voib olla asjaolu, kas korteri viljaiiiirija on fiiisiline voi
juriidiline isik, suur- voi vdikeinvestor ning kui palju tehtavast to0st ostetakse sisse voi tehakse ise
dra. Samu aspekte arvestades on korterite iiliritootlust uurides bruto iiiritootlust kasutanud ka
teised autorid, nende hulgas Bracke (2015), kes uuris Londoni elamute iiiiritootluseid. Liihiajaliselt
iiliritavate korterite bruto iiliritootluste arvutamiseks kasutati valemit 1 ja pikaajaliselt iiliritavate
korterite jaoks valemit 2.

Liihiajaline titiritootlus = (12 kuu tulu + Miitigihind) x 100% (1)
Pikaajaline iiiiritootlus = [(12 x Uhe kuu iiiir) + Miiiigihind] x 100% (2)

Liihiajaliselt iiiiritavate korterite 12 kuu tulu annab infot vaid Airbnb platvormi vahendusel
teenitud tulu kohta, kuid suur osa kortereid iitiritakse lisaks vilja ka teistel platvormidel vai otse
ilma platvormi vahenduseta (Manganelli et al, 2020). Seega vdivad osad korterid teenida
suuremat tulu, kui Airdna andmebaasis kuvatav info edastab. Selle tdttu voib tegelik lithiajaliselt
iiliritavate korterite iitiritootlus olla suurem, kui t66s arvutatu. Pikaajalise iiliritootluse puhul tuleb
arvestada, et lihe kuu iiiiri hind on see, mida portaalis kiisitakse ning tegelik iilir ei pruugi alati
tapselt sama olla. Pdrast igale korterile bruto {iiiritootluse arvutamist ja Excelis andmete
kohandamist sisestatakse andmed Okonomeetriapaketti Gretl. Tabelis 2 on niha liihiajaliselt

liliritavate korterite valimi kirjeldavat statistikat. Liihiajaliselt iitiritavate korterite tunnustest
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varieerub kdige rohkem hinnangute arvu nditav tunnus, antud tunnuse variatsioonikordaja on
suurim. Seega on turul olevate korterite hinnangute arv viga erinev, erinevused tulenevad sellest,
kui kaua on korter turul olnud ja kui palju on seda kiilastatud ehk kui palju on sellel olnud

vOimalust hinnanguid saada.

Tabel 2. Liihiajaliselt tiiiritavate korterite valimi kirjeldav statistika

Muutuja Keskmine | Mediaan | Standardhélve | Variatsiooni- | Miinimum | Maksimum
kordaja

Péevi saadaval 2455 249 72,9 0,30 104 365
Pdeva hind (€) 90,7 81,5 42,2 0,47 34 304
Téituvus 69,4% 70,5% 15,7% 0,23 30% 99%
Aasta tulu (€) 15307 | 13750 8 810 0,58 3500 50 100
Magamistubade arv 1,2 1 0,8 0,67 0 3
Vannitubade arv 1,2 1 0,3 0,30 1 3
Kiilastajate 3,99 4 2,06 0,52 2 14
mahutavus

Keskmine hinnang 4,9 4,9 0,2 0,04 3,9 5
Hinnanguid 79,7 49 100,5 1,26 3 655
Tootlus 6,2% 6% 2,4% 0,39 1,6% 13,9%

Allikas: Gretl, autori arvutused

Uurides valimite kirjeldavat statistikat tabelist 2 ja 3 selgub, et Tallinna liihiajaliselt tiiiritavad
korterid pakuvad keskmiselt 6,2% tootlust ning pikaajaliselt {iiiritavad korterid 4,2% tootlust.
Seega Tallinna piirkondades, mida uuring katab, on liihiajaliselt korterit vélja tiirides voimalik
teenida keskmiselt 2 protsendipunkti suuremat tootlust, kui pikaajaliselt korterit vilja titirides.
Maksimaalne pikaajaline iiliritootlus on 7,9% ja liihiajaline 13,9%, mis néitab, et teatud korterite
puhul on lithiajalise ja pikaajalise {iliritootluse erinevus vdga suur. Seega leidub Tallinnas
kortereid, mille puhul pakub liihiajaline diiristrateegia palju suuremat tootlust ja tulu kui
pikaajaline strateegia. Variatsioonikordaja pohjal on ndha, et lithiajaliselt iiliritavate korterite

tootlus varieerub rohkem, kui pikaajaliselt {iiiritavate korterite oma.
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Tabel 3. Pikaajaliselt tiiritavate korterite valimi kirjeldav statistika

Muutuja Keskmine | Mediaan | Standardhélve | Variatsiooni- | Miinimum | Maksimum
kordaja
Magamistubade arv 1,2 1 0,8 0,67 0 3
Vannitubade arv 1,2 1 0,3 0,30 1 3
Pindala 58,7 54 27,9 0,47 17 197
Korrus 3,3 3 2,8 0,86 1 23
Ehitusaasta 1971 2003 80,7 0,04 1400 2022
Kuu titir 875,6 712,5 519,4 0,59 350 3200
Tootlus 4,2% 4,1% 0,9% 0,22 2,5% 7,9%

Allikas: Gretl, autori arvutused

Pikaajalise ja liihiajalise iiiiritootluse erinevust nditavas mudelis on samad muutujad, mis
lithiajalise iiiritootluse kui ka pikaajalise iitiritootluse mudelis. Selle tottu antud mudeli jaoks
eraldi kirjeldava statistika tabelit ei ole. Tabelis 4 on ndhtav mudelisse kaasatud korterite jaotumine

piirkondade 16ikes. Samuti on tabelist ndha, millised asumid iga piirkonna alla kuuluvad.

Tabel 4. Valimi jaotus piirkondade 1d1kes

Piirkond Asumid piirkonnas Korterite arv | %

Piirkond 1 Sadama 22 1 13,25%
Piirkond 2 Stidalinn, Kompassi, Maakri, 21| 12,65%

Sibulakiila, Tatari

Piirkond 3 Kassisaba, Uuemaailma, Tonismae 24 | 14,46%
Piirkond 4 Kalamaja 291 17,47%
Piirkond 5 Veerenni 91| 5,42%
Piirkond 6 Juhkentali, Keldrimée 13| 7,83%
Piirkond 7 Kadriorg, Raua, Torupilli 29 | 17,47%
Piirkond 8 Vanalinn 19 | 11,45%

Allikas: Gretl, autori arvutused

Joonisel 5 on toodud keskmised bruto iiliritootlused nii lithiajalise kui ka pikaajalise véljatilirimise
korral korteri magamistubade 15ikes. Antud tabelist joonistub selgelt vélja, et suurim erinevus
iitiritootlustel on ilma magamistubadeta ehk stuudiokorteritel. Sellistel korteritel on iiiiritootluste
erinevus keskmiselt 3,2 protsendipunkti. Suuremate korterite puhul on lithiajalise ja pikajalise
lilirimise teel saadavate liiritootluste vahe vdiksem. Kolme magamistoaga korterite puhul on

erinevuseks keskmiselt 1,3 protsendipunkti.
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Joonis 5. Liihiajaliselt ja pikaajaliselt liliritavate korterite tootlus Tallinnas magamistubade 16ikes
Allikas: Alpstal (2023b), autori arvutused

Joonisel 6 on vilja toodud to0sse kaasatud korterite keskmised {itiritootlused piirkondade 16ikes
nii lithiajalise kui ka pikaajalise véljatiiirimise puhul. Tabelist selgub, et liihiajaliselt korterit vélja
iitirides on bruto tiiritootlus suurim Kalamaja, Vanalinna ja Sadama asumites asuvatel korteritel.

Samades asumites on ka liihiajalise ja pikaajalise iiiiritootluse erinevus suurim.
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Joonis 6. Liihiajaliselt ja pikaajaliselt {iliritavate korterite tootlused Tallinnas piirkondade 16ikes
Allikas: Alpstél (2023b), autori arvutused
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Uiiritootluste erinevus on Kalamajas keskmiselt 2,9 protsendipunkti, Vanalinnas 2,8
protsendipunkti ja Sadama piirkonnas 2,7 protsendipunkti. Kdige vdiksem on erinevus pikajalise
ja lihiajalise iitiritootluse puhul Kassisaba, Uuemaailma ja Tonismie piirkondades, kus korterit
lihialiselt véiljatiiirides teenitakse keskmiselt 0,9 protsendipunkti suuremat brutotootlust, kui seda
pikaajaliselt véljaiitirides. Pérast kulude arvesse votmist ei pruugi lithiajaline {iiiristrateegia enam
investori jaoks kasulikum olla, sest liihiajalise tiiirimisega kaasnevad suuremad kulud kui

pikaajalise iilirimisega.

2.3. Uiiritootluste ja korterite karakteristikute vahelise seose hindamise
metoodika

To6s pistitatud uurimiskiisimustele vastamiseks kasutab autor mitmest regressioonanaliiiisi ning
loob  kolm  regressioonmudelit. ~ Empiirilise  analiitisi  ldbiviimiseks  kasutatakse
okonomeetriapaketti Gretl. Regressioonanaliilisi on kasutatud ka mitmetes teistes {itiritootlust
uurivates uuringutes. Roos (2019) kasutas regressioonanaliitisi Tallinna korteriomandite
ttiritootluste analiitisimiseks ja Shokoohyar et al. (2020) liihiajaliselt ja pikaajaliselt tiiiritavate
korterite iiliritootluste vordluseks. Mitmene regressioonanaliiiis voimaldab hinnata, millised
soltumatud muutujad omavad seost sdltuva muutujaga (Sauga, 2020). T66s analiitisitakse, kuidas
korterite karakteristikud mojutavad korterite lithiajalist ning pikaajalist iiiiritootlust ning nende

vahet.

Esimese esialgse regressioonmudeli soltuvaks muutujaks on lithiajaline iiiiritootlus ja sdltuvateks
muutujateks saadaolev pdevade arv, pdeva hind, tidituvus, magamistubade arv, vannitubade arv,
kiilastajate mahutavus, keskmine hinnang, hinnangute arv ja piirkond. Piirkonna puhul on tegemist
fiktiivse tunnusega, baasvédrtuseks mdadratakse Sadama piirkond. Saadud mudel vdimaldab
hinnata, millised korteri karakteristikud ja kas iildse mojutavad liihiajalist {iiiritootlust. Teise
esialgse regressioonmudeli sdltuvaks muutujaks on pikaajaline iiiritootlus ja sdltumatuteks
muutujateks on magamistubade arv, vannitubade arv, pindala, korrus, ehitusaasta ja piirkond.
Sarnaselt eelmisele mudelile on piirkond fiktiivne tunnus. Lisaks tehakse ka ehitusaastast ja
korrustest fiktiivsed tunnused. Korterid jagatakse ehitusaastate pohjal kolme gruppi, enne 1960.
aastat ehitatud korterid, vahemikus 1960. kuni 1999. aastal ehitatud korterid ning 2000. aastal ja
hiljem ehitatud korterid. Baasviértuseks méératakse enne 1960. aastat ehitatud korterid. Samasid

kategooriad on kasutatud ka Roosi (2019) magistritods. Korteri korruseline paiknemine jagatakse
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kolme gruppi, esimesel korrusel, teisel kuni neljandal ning viiendal ja korgemal korrusel

paiknevad korterid. Baasvaartuseks médratakse korteri esimesel korrusel paiknemine.

Selleks, et tuvastada, kas liihiajaliselt korterit vilja tiiirides on voimalik teenida suuremat tootlust
kui pikaajaliselt seda vélja tiiirides, leitakse igale korterile liihiajalise ja pikaajalise tiiritootluse
vahe. Saadud tulemus niitab iga korteri puhul, mitme protsendipunkti vorra suuremat voi
véiksemat tootlust teenib korter lithiajalise Uiirimise strateegiaga vorreldes pikaajalise tiiirimise
strateegiaga. Kolmanda esialgse regressioonmudeli sdltuvaks muutujaks on iiiiritootluste vahe ja
sOltumatuteks muutujateks magamistubade arv, vannitubade arv, kiilastajate mahutavus,
ehitusaasta ja piirkond. Ehitusaasta ja piirkond on fiktiivsed tunnused, kasutades teise mudeliga
samu pohimotteid. Mudelite tildkuju on jargnev:

y=f+ax+e 3
kus

y — liiritootlus vai iitiritootluste vahe

p — vabaliige

a — seletava tunnuse hinnatav parameeter

X — seletav tunnus, milleks on eeclnevates mudelite kirjeldustes mainitud sdltumatud muutujad

¢ — juhuslik liige

Viahimruutude meetodil regressioonanaliiiisi teostamiseks kasutatakse tagurpidist valikut ehk
alustatakse mudeliga, kus on koik tunnused ning tikshaaval eemaldatakse statistiliselt mitteolulised
tunnused, kuni alles jddvad vaid statistiliselt olulised tunnused. Esimesena eemaldatakse tunnus,
mille olulisuse tdendosus on kdige suurem. To6s kasutatakse olulisuse nivood 0,05. Mudeli
statistilist olulisust kontrollitakse F-testiga ja parameetrite statistilist olulisust t-testiga. (Sauga,
2020) Statistiliselt olulist mudelit, kuhu on alles jadnud vaid statistiliselt olulised tunnused
testitakse erinevate testidega, veendumaks, et mudel on usaldatav ning sobilik tdlgenduste
tegemiseks. Heteroskedastiivsuse testimiseks kasutakse White’i testi. Kui mudelis esineb
heteroskedastiivsus ja seda ei Oonnestu eemaldada, siis kasutatakse kohandatud standardvigu.
Jadkliikmete normaaljaotust testitakse Doornik-Hanseni testiga, suurte valimite puhul ei tekita
normaaljaotuse puudumine probleeme. Multikollineaarsuse hindamiseks kasutatakse
variatsiooniindeksit VIF, kui antud nditaja on suurem kui 10, VvOib tegemist olla
multikollineaarsusega. (Sauga, 2020) Kui statistiliselt oluline mudel on labinud kdik testid, vGime
teha mudeli pdhjal jdreldusi. Mudeli kirjeldusvoime hindamiseks kasutatakse

determinatsioonikordajat R2.
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3. TULEMUSED JA JARELDUSED

To606 eesmérgiks on hinnata Tallinna tiiirikorterite lithiajaliselt ja pikaajaliselt vélja tiiirides saadava
iitiritootluse seost korterite karakteristikutega ning selgitada vilja, millist tiilipi kortereid on kdige
tulusam liihiajaliselt vélja titirida. Selleks viiakse ldbi regressioonanaliiiisid, mille tdpsemat sisu,
teostust ja tulemusi tutvustatakse antud peatiikis. Peatiiki 10pus esitatakse analiiiisi pdhjal tehtud

jareldused ja ettepanekud teema edasiseks uurimiseks.

3.1. Korterite karakteristikute seos liihiajaliselt ja pikaajaliselt iiiiritavate
korterite iiiiritootlustega

Et tuvastada, millised korterite karakteristikud ja kuidas mojutavad korterite liihiajalist
iitiritootlust, teostati regressioonanaliiiis, kus sdltuvaks muutujaks on korteri liihiajaline tiiiritootlus
ja soltumatuteks muutujateks korteri karakteristikud, mis on nimetatud peatiikis 2.3. Esialgses
mudelis on olulisuse nivool 0,05 statistiliselt olulised seletavad tunnused: saadaolevate paevade
arv, pieva hind, tiituvus ja magamistubade arv. Mudeli enda statistiline olulisus on 1,22, Tabelis
5 on vilja toodud esialgse mudeli ning 10pliku mudeli parameetrite hinnangud ja kirjeldav
statistika. Uks tidrn parameetri taga tihistab, et see on statistiliselt oluline nivool 0,1, kahe térni
puhul nivool 0,05 ja kolme tarni puhul nivool 0,01. Lisas 1 on vélja toodud liihiajaliselt iiiiritavate
korterite tootluse ja korterite karakteristikute korrelatsioonimaatriks. Liihiajalisel {iiiritootlusel on
tugev positiivne korrelatsioon saadaval olevate pdevade arvuga, korrelatsioonikordaja on 0,637.

Korrelatsioonimaatriksi pohjal iihtegi ebaloogilist seost ei tuvastatud.

Kdigepealt eemaldati mudelist tunnus ,,vannitubade arv®, sest tema olulisuse tdendosus oli suurim.
Peale koikide statistiliselt mitteoluliste tunnuste eemaldamist jdi mudelisse 4 seletavat tunnust.
Piirkondade eemaldamiseks kasutati F-testi. Koik piirkonnad eemaldati korraga ning F-test andis
tulemuseks nullhiipoteesi nivool 0,05, mis néitab, et tunnused vdib mudelist eemaldada ja mudel
ei halvene oluliselt. Lopliku mudeli olulisuse tdendosus on véiksem kui 0,05, seega on mudel
statistiliselt oluline. White’i testi olulisuse tdoendosuseks saadi 0,0738, see on suurem kui 0,05 ja

seega kehtib nullhiipotees ning heteroskedastiivsust ei esine. Doormik-Hanseni testi olulisuse
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toendosuseks saadi 0,0006, seega normaaljaotust ei esine, kuid suure valimi puhul, mis on iile 100,
see probleemi ei tekita. Varieeruvusindeks on kdigil tunnustel 1 ja 2 {imber, seega
multikollineaarsuse ohtu ei ole. Tabelis 5 toodud 16pliku mudeli pdhjal vaib lithiajalise iiliritootluse
kohta jéareldusi teha. Mudel seletab dra 61,72% liihiajalise tiiiritootluse varieerumisest, tegemist on

kiillaltki hea tulemusega.

Tabel 5. Liihiajalise iitiritootluse esialgse ja 16pliku mudeli koefitsiendid

Muutuja Liihiajaline tiiritootlus, Liihiajaline tiiritootlus,
esialgne mudel 16plik mudel

Mudeli standardviga 0,0151 0,0152
Determinatsioonikordaja R? 0,6453 0,6172
Korrigeeritud R? 0,6098 0,6077
Mudeli olulisus p 1,2¢7%6 1,366
n 166 166
Konstant S -0,0170 -0,0298***
Péevi saadaval 0,0002%** 0,0002%**
Péeva hind 0,0002*** 0,0002***
Taituvus 0,0621*** 0,0555***
Magamistubade arv -0,0149%** -0,0136%**
Vannitubade arv 1,2993 -
Kiilastajate mahutavus 0,0004 -
Keskmine hinnang -0,0049 -
Hinnanguid -1,7745¢ -
Piirkond 2 0,0002 -
Piirkond 3 -0,0011 -
Piirkond 4 0,0014 -
Piirkond 5 0,0055 -
Piirkond 6 0,0049 -
Piirkond 7 0,0037 -
Piirkond 8 -0,0100 -

Allikas: Alpstal (2023a)

Mudeli pohjal ei tuvastatud piirkonna mdju lithiajaliselt iiliritavate korterite iiliritootlusele. Antud
asjaolu vaib olla tingitud sellest, et kdik uuringusse kaasatud piirkonnad on turistidele atraktiivsed
ja asuvad kesklinnas vdi selle korval. Seega ei ole piirkonniti liihiajalisel iiiritootlusel suuri
erinevusi. Samuti ei tuvastatud kiilastajate mahutavuse, keskmise hinnangu ega hinnangute arvu
mdju liihiajalisele iiliritootlusele. Korteri saadavuse suurenemine ithe pdeva vorra suurendab
korteri liihiajalist titiritootlust 0,02 protsendipunkti vOrra. Tapselt sama suur moju iiliritootlusele
on ka pédeva hinna suurenemisel 1 euro vorra. Tunnuse tdituvus koefitsient on 0,0555, tdituvuse
puhul tuleb silmas pidada, et see varieerub 0 kuni 1, ehk 0 kuni 100% vahel. Seega kui tdituvus

suureneb 1 protsendipunkti vorra, suureneb lithiajaline iitiritootlus 0,056 protsendipunkti vorra.
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Magamistubade arvul on liithiajalisele iiliritootlusele negatiivne moju. Iga tdiendav magamistuba

véhendab liihiajalist iitiritootlust 1,36 protsendipunkti vorra.

Tabel 6. Pikaajalise iiliritootluse esialgse mudeli koefitsiendid

Muutuja Pikaajaline iitiritootlus

Mudeli standardviga 0,0092
Determinatsioonikordaja R? 0,0420
Korrigeeritud R? -0,0469
Mudeli olulisus p 0,9447
n 166
Konstant 0,0416%**
Magamistubade arv -0,0010
Vannitubade arv 0,0008
Pindala 4,5504¢¢
Piirkond 2 -0,0018
Piirkond 3 0,0013
Piirkond 4 0,0033
Piirkond 5 0,0010
Piirkond 6 0,0036
Piirkond 7 0,0023
Piirkond 8 -0,0003
Ehitusperiood 2 (1960-1999) -0,0001
Ehitusperiood 3 (2000-...) -0,0014
Korrus 2-4 -0,0005
Korrus 5+ 0,0007

Allikas: Alpstal (2023a)

Pikaajalise Tiiritootluse ja korterite karakteristikute vahelise seose uurimiseks loodi
regressioonmudel, kus sdltuvaks muutujaks on pikaajaline iiiritootlus ja soltumatuteks
muutujateks korteri karakteristikud. Soltumatud muutujad on tidpsemalt vélja toodud peatiikis 2.3
ja ndhtavad tabelist 6. Pikaajalise iiiiritootluse ja korterite karakteristikute korrelatsioonimaatriks
on ndha lisas 2. Korrelatsioonimaatriksist selgub, et koige tugevam korrelatsioon on
magamistubade arvu ja korteri pindala vahel, korrelatsioonikordaja on 0,848. Tootlus ei ole iihegi
korteri karakteristikuga tugevas korrelatsioonis. Esialgses regressioonmudelis ei ole iikski seletav
tunnus ega mudel ise statistiliselt oluline. Peale {ikshaaval seletavate tunnuste eemaldamist ei
jaanud mudelisse iihtegi statistiliselt olulist seletavat tunnust. Seega regressioonanaliiiisi kdigus ei
tuvastatud korterite pikaajalise liiritootluse ja karakteristikute vahel statistiliselt olulisi seoseid.
Tulemus voib olla tingitud sellest, et kdik valimisse kaasatavad korterid asusid védga sarnases
piirkonnas ehk Kesklinna linnaosas ja selle timbruses. Selle tottu ei erine ka tootlused ja korterid

tiksteisest véga oluliselt.
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3.2. Korterite karakteristikute seos liihiajaliselt ja pikaajaliselt iiiiritavate
korterite iiiiritootluste vahedega

Selleks, et tuvastada, millist tiitipi korterit on koige tulusam liihiajaliselt vélja titirida, analiiiisitakse
lihiajalise ja pikaajalise iiliritootluse vahe seost korterite karakteristikutega. Seda tehes
tuvastatakse, milliste karakteristikutega korteritel on suurim erinevus liihiajalise ja pikaajalise
iitiritootluse vahel. Kui korteri lithiajaline miinus pikaajaline iiiiritootlus on positiivne ja suur, on

investoril maistlik kaaluda pikaajalise strateegia kasutamise asemel liihiajalist strateegiat.

Lisas 3 on ndha sdltuva muutuja liihiajaline miinus pikaajalise {iiritootluse ja korterite
karakteristikute korrelatsioonimaatriks. Soltuval muutujal ei ole iihegi muutujaga tugevat
korrelatsiooni. Soltuva muutuja kdige tugevam seos on magamistubade arvuga,
korrelatsioonikordajaga -0,137. Regressioonanaliiiisi kdigus luuakse esmalt regressioonmudel, kus
sOltuvaks muutujaks on liihiajaline miinus pikaajaline iitiritootlus ja sdltumatuteks muutujateks
magamistubade arv, vannitubade arv, kiilastajate mahutavus, piirkond ja ehitusperiood. Kortereid
on voOimalik selliselt vorrelda, sest liihiajalisi tiliripakkumisi, pikaajalisi tiiiripakkumisi ja
miutiigipakkumisi kokku sobitades jdlgiti, et koigil kolmel korteril oleks sama magamis- ja
vannitubade arv, asuksid samas piirkonnas ning oleks ehitatud samas perioodis. Esialgses mudelis
on olulisuse nivool 0,05 statistiliselt olulisi tunnuseid kaks. Pérast iikshaaval statistiliselt
mitteoluliste tunuste eemaldamist jadb 10plikku mudelisse alles kaks tunnust, magamistubade arv
ja kiilastajate mahutavus (Tabel 7). White’1 testi olulisuse tdendosuseks on 0,0044, seega esineb
heteroskedastiivsus. Heteroskedastiivsuse esinemise puhul vdimaldab mudelit kasutada
kohandatud standardvigade kasutamine. Peale kohandatud standardvigade lisamist on endiselt
molemad seletavad tunnused statistiliselt olulised. Doormik-Hanseni testi olulisuse tdendosus on
0,0843, see on olulisuse nivoost 0,05 suurem ja seega alluvad jddkliikmed normaaljaotusele.
Molema seletava tunnuse varieeruvusindeks on 2,092, seega multikollineaarsuse risk puudub.
Mudel ise on statistiliselt oluline, kuid kirjeldab vaid 6,08% {iiiritootluste vahe muutusest &ra.

Mudel lébis testid ning selle pdhjal vaib teha jareldusi.

Mudelis ei tuvastatud sarnaselt eelnevatele mudelitele sdltuva muutuja seost piirkondadega.
Piirkondade eemaldamiseks kasutati sarnaselt eelnevatele mudelitele F-testi, mille tulemuseks oli
nullhiipotees. Pohjus on tdendoliselt sama, mida liihiajalise {iiiritootluse mudeli juures mainiti ehk
korterite paiknemine sarnases asukohas. Samuti ei ole statistiliselt olulist seost tiiiritootluste vahe

ja vannitubade arvu vahel. Vannitubade arv ei erine korteriti palju, mistdttu on loogiline antud
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tunnuse moju puudumine iiiritootluste erinevusele. Kuigi ehitusaasta fiktiivsed tunnused olid
esialgses mudelis nivool 0,1 statistiliselt olulised, ei jdédnud need siiski 10plikku mudelisse ja

ehitusaasta ning iitiritootluste vahe vahel statistiliselt olulist seost ei tuvastatud.

Tabel 7. Liihiajalise ja pikaajalise iiliritootluse vahe esialgse ning 16pliku mudeli koefitsiendid

Muutuja Liihiajaline miinus pikaajaline | Liihiajaline miinus pikaajaline
iitiritootlus, esialgne mudel titiritootlus, 10plik mudel
Mudeli standardviga 0,0230 0,0237
Determinatsioonikordaja R? 0,1678 0,0608
Korrigeeritud R? 0,1025 0,0493
Mudeli olulisus p 0,0039 0,0043
n 166 166
Konstant S 0,0130 0,01 88%***
Magamistubade arv -0,0087** -0,0106%**
Vannitubade arv 0,0058 -
Kiilastajate mahutavus 0,0017 0,003 5%%**
Piirkond 2 0,0010 -
Piirkond 3 -0,0116 -
Piirkond 4 0,0054 -
Piirkond 5 -0,0033 -
Piirkond 6 -0,0129 -
Piirkond 7 -0,0092 -
Piirkond 8 0,0096 -
Ehitusperiood 2 (1960-1999) 0,0111* -
Ehitusperiood 3 (2000-...) 0,0091** -

Allikas: Alpstal (2023a)

Regressioonanaliiiisi puhul on tuvastatud, et suurim erinevus liihiajalise ja pikaajalise iiiiritootluse
vahel on stuudiokorteritel. Iga tdiendav magamistuba vihendab erinevust lithiajalise ja pikaajalise
iitiritootluse vahel 1,06 protsendipunkti vorra. Kui korter mahutab rohkem kiilastajaid, siis
suureneb erinevus lithiajalise ja pikaajalise tiiiritootluse vahel lithiajalise iiiiritootluse kasuks. Iga
tdiendav kiilastaja mahutavus suurendab {iiiritootluste erinevust 0,35 protsendipunkti vorra.
Mudeli pdhjal pakub stuudiokorter, mis mahutab 2 kiilastajat, lithiajaliselt vélja {iirides 2,58
protsendipunkti suuremat tootlust kui pikaajaliselt vélja titirides, kui samasugune korter mahutab
4 kiilastajat, on erinevus 3,28 protsendipunkti. Uhe magamistoaga korteri, mis mahutab 4 inimest,
puhul on liihiajaliselt iitirides iitiritootlus 2,22 protsendipunkti suurem kui pikaajaliselt iiiirides.

Silmas tuleb pidada, et siin mainitud iiliritootluste puhul on endiselt tegemist bruto {iiiritootlustega.
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3.3. Jiareldused ja ettepanekud

Pérast regressioonanaliiliside tegemist jireldab autor, et liihiajaliselt vélja {iiirides teenivad
suurimat tootlust ilma magamistubadeta ehk stuudiokorterid. Iga tdiendav magamistuba vihendab
lihiajaliselt korterit vélja tiiirides bruto tiiritootlust 1,36 protsendipunkti vorra. Teistest tunnustest
leiti, et liihiajalist tiiritootlust mojutab positiivselt korteri saadavus péevades, tdituvus ja pieva
hind. Iga tdiendav péev, mille virra korter on portaalis saadaval ehk vilja renditav vdi juba vilja
renditud, suurendab liihiajalist iitiritootlust 0,02 protsendipunkti vorra. Tépselt sama palju
suurendab {iiritootlust ka {iirthinna tous ithe euro voOrra. Téituvuse suurenemine iihe
protsendipunkti vorra suurendab liihiajalist iiiritootlust 0,056 protsendipunkti vorra. Saadud
tulemused on loogilised ja sarnaseid tulemusi on leidnud ka teised autorid. Coles et al. (2017)
toovad oma uuringus vilja, et mida rohkem on korter vélja rentimiseks saadaval, seda kasulikum
on seda liihiajaliselt vélja rentida. Saadud tulemuste pohjal jareldab autor, et kui korteri omanik on
otsustanud korterit liihiajaliselt vilja {iiirida, tasub tal hoida korterit saadaval voimalikult paljudel
pdevadel ning leida vdimalusi, kuidas selle tdituvust suurendada. Kuigi regressioonmudeli pohjal
tuvastati, et korteri pdevahinna tdus suurendab tootlust, ei pruugi lihtsalt hinna tostmine sellist
efekti anda. Ainult hinna tdstmine voib vdhendada korteri tdituvust ja seeldbi hoopis tootlust

vihendada. Hinna tostmisega peavad paranema ka kiilastajatele pakutavad hiived voi korter ise.

Uurimist60s kasutatud andmete pdhjal ei leidnud autor Tallinna Kesklinna korterite pikaajalise
iitiritootluse ja korterite karakteristikute vahel statistiliselt olulist seost. Autor toob vilja, et
tulemus voib olla tingitud korterite paiknemisest vidga sarnases piirkonnas, mille tottu nende
tootlused ei erine oluliselt. Koik té0sse kaasatud korterid asuvad Tallinna Kesklinnas ja Kalamaja

asumis.

Regressioonanaliilisi kédigus tuvastati statistiliselt oluline seos korterite lithiajalise ja pikaajalise
iitiritootluse vahe ning korterite karakteristikute vahel. Leitud mudelist jareldub, et iga tdiendav
magamistuba vdhendab liithiajalisest véljaiilirimisest saadavat suuremat brutotootlust vdrreldes
pikaajalise {iiiiritootlusega 1,06 protsendipunkti vorra ning iga tdiendava kiilastaja mahutavus
suurendab erinevust 0,35 protsendipunkti vorra. Saadud mudelist jareldub, et stuudiokorter, mis
mahutab 2 kiilastajat, pakub liihiajaliselt vélja iitirides 2,58 protsendipunkti suuremat brutotootlust
kui pikaajaliselt vélja iilirides, kui samasugune korter mahutab 4 kiilastajat, on erinevus 3,28
protsendipunkti. Seega kui investoril on Tallinnas stuudiokorter, mis asub iihes todsse kaasatud

piirkonnas, tasub tal kaaluda selle lithiajaliselt vdlja rentimist. Lisaks tasub korterit liihiajaliselt
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véljaiitirival kinnisvara omanikul mdelda, kuidas ta saaks korterisse rohkem kiilastajaid mahutada,
sest see suurendab liihiajalist {iiiritootlust vorreldes pikaajalise iiiiritootlusega. Uheks vdimaluseks

on néiteks tavalise diivani asemel diivanvoodi paigutamine elutuppa.

Liihiajaline iitiritootlus on pikaajalisest iiliritootlusest suurem ka suuremate korterite puhul, kuid
kui votta arvesse koik kulud, ei pruugi korteri omanikel olla kasulik kolme ning enam
magamistoaga kortereid lithiajaliselt vélja titirida, sest bruto {iiiritootluste vahe on suurte korterite
puhul viéike. Nii Shokoohyar ef al. (2020) kui ka Manganelli et al. (2020) toovad vilja, et
lithiajaliselt korterit vélja iilirides kaasnevad suuremad kulud ning antud strateegia ei pruugi alati
kasumlikum olla. T6ost selgub, et kolme magamistoaga korterite iitiritootluste vahe on 1,3
protsendipunkti, parast kulude arvesse votmist voib saadav voit kaduda. Silmas tuleb pidada, et
autor kasutab t60s bruto iiiiritootlusi, ehk tehtavad kulutused ei ole tootluse arvutamsiel arvesse

voetud.

Labiviidud regressioonanaliiliside kdigus ei tuvastatud statistiliselt olulist seost {iiiritootluste ja
piirkondade vahel. Kuid kirjeldavas statistikas vélja toodud tabeli 6 pohjal tuvastati, et lithiajaliselt
korterit vélja tiirides on bruto tiiritootlused suurimad Kalamaja, Vanalinna ja Sadama asumites
asuvatel korteritel. Samades asumites on lithiajalise ja pikaajalise iitiritootluse erinevus suurim.
Tegemist on turistide seas populaarsete piirkondadega. Kui korteri omanikul asub korter iihes
nendest piirkondades, siis tasub tal kindlasti kaaluda oma korteri liihiajaliselt vélja iitirimist, et
teenida suuremat tootlust. Kalamajas asuvate korterite pikaajalise ja lithiajalise tiiritootluse vahe
on 2,9 protsendipunkti. Sellise erinevuse puhul on kiillaltki tdenédoline, et pérast kulude arvesse
votmist on korterite liihiajaliselt vilja iiiirides teenitav kasum suurem, kui pikaajaliselt vélja
tiirides. Kalamaja puhul on plussiks asjaolu, et seal voib leida veidi odavama hinnaga kortereid
kui Sadama voi Vanalinna asumites, kuid teenitav tulu on samas suurusjdrgus, sest asukoht on

turistidele atraktiivne.

Uurimisto kaigus on selgunud, et korterit lithiajaliselt valja titirides erineb teenitav tulu olenevalt
hooajast. Kdrghooajal ja madalhooajal iihes kuus teenitav tulu voib erineda kaks kuni kolm korda.
Korghooajaks on suvekuud juuni, juuli ja august ning madalhooajaks koik teised kuud. Veidi
suuremat tulu teenitakse ka detsembrikuus. Uheks korteri omanikule kasulikuks strateegiaks vdib
olla ka korteri suvel liihiajaliselt vilja {ilirimine ja madalhooajal pikaajalisele {iiirile andmine.

Airdna andmebaasi andmetest Tallinna Airbnb korterite kohta selgub, et 65% liihiajaliselt
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viljaiitiritavatest korteritest on portaalis aktiivsed ehk saadaval voi juba vilja tiritud alla 181

pdeva aastas. Sellest jareldub, et suur osa kortereid on iiiiril vaid hooajaliselt.

Teema edasiseks uurimiseks on mitmeid voimalusi. Tulevastes uuringutes tasuks arvesse votta ka
lihiajalise ja pikaajalise iilirimisega kaasnevad kulud, kui selleks leitakse sobiv meetod. Kulude
arvesse votmine eeldab tdiendavate andmete kaasamist néiteks ettevotete voi isikute kdest, kes
rendivad kortereid vélja. Teiseks ettepanekuks on lithiajalise ja pikaajalise véljatiiirimise kohta
andmete hankimine tdiendavatest allikatest, et kaasata ka teistel platvormidel véljaiiiiritavaid
kortereid. Kolmandaks voimaluseks on laiendada piirkondade arvu ning uurida kogu Eesti

lihiajaliselt ja pikaajaliselt titiritavate korterite {iiiriturgu.
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KOKKUVOTE

Loputdo eesmirgiks oli hinnata Tallinna tiirikorterite liihiajaliselt ja pikaajaliselt vélja iitirides
saadava iiliritootluse seost korterite karakteristikutega ning selgitada vélja, millist tiilipi kortereid
on koige tulusam lithiajaliselt vélja tiiirida. Eesmérgi saavutamiseks uuriti, millistel korterite
karakteristikutel on seos liihiajalise {iiiritootlusega, pikaajalise iiliritootlusega ning liithiajalise ja

pikaajalise iiliritootluse vahega.

Lihiajaliste {iiirikorterite andmed saadi Airdna andmebaasist, mis kuvab Airbnb platvormil
saadavalolevate korterite andmeid, pikaajaliste iilirikorterite ja korterite hinna kohta koguti
andmed Eesti suurimast kinnisvaraportaalist kv.ee. To0s kasutatavad andmed on hangitud 2023.
aasta veebruarikuus. Korterite lithiajalised ja pikaajalised iitiripakkumised ning miitigipakkumised
viidi késitsi kokku, jdlgides et kdik kolm oleksid vdimalikult sarnased. Saadud info pohjal arvutati
vilja bruto tiiritootlused, ehk tootluse arvutamisel ei ole kulusid arvesse voetud. Kéesolevas toos
kasutatakse bruto {iiiritootlusi, sest kittesaadav info kulude kohta puudub. Loplikku valimisse
kaasati 166 korterit Tallinna Kesklinna asumitest ja Kalamajast. Tegemist on piirkondadega, kus

on enim liihiajaliselt véljaiitiritavaid kortereid.

Saadud info pohjal loodi kolm regressioonmudelit. Regressioonanaliiiisi kdigus tuvastati, et toosse
kaasatud piirkondades asuvate korterite liihiajalisel {iiritootlusel on negatiivne seos
magamistubade arvuga. Iga tdiendav magamistuba vidhendab liihiajalist bruto iitiritootlust 1,36
protsendipunkti vOrra. Positiivne seos iiliritootlusega on saadaolevate pidevade arvul, tiituvusel ja
hinnal. Pikaajalise iiiiritootluse ja korterite karakteristikute vahel statistiliselt olulist seost ei leitud.
Autor pakub vilja, et tulemus vdib olla tingitud valimisse kaasatud korterite paiknemisest viga

sarnases piirkonnas, mille tdttu nende {iiiritootlused ei erinenud oluliselt.

Selleks, et tuvastada, millist tiilipi kortereid on kinnisvara omanikel kdige kasulikum liihiajaliselt
vélja tiiirida pikaajalise véljatiiirimise asemel, loodi regressioonmudel, kus sdltuvaks muutujaks
on lithiajalise ja pikaajalise iiliritootluse vahe ning sdltumatuteks muutujateks korteri

karakteristikud. Analiitisi kéigus selgus, et iga tdiendav magamistuba vihendab liihiajalisest
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véljatitirimisest saadavat bruto {iritootlust vorreldes pikaajalise iiritootlusega 1,06
protsendipunkti vorra ning iga tdiendava kiilastaja mahutavus suurendab liihiajalist tiiritootlust

vorreldes pikaajalise iiliritootlusega 0,35 protsendipunkti vorra.

Regressioonanaliiliside pdhjal on joudnud autor jareldusele, et kinnisvara omanikul tasub kaaluda
korteri liihiajalisele tilirile andmist, kui tema korter on ilma magamistubadeta ehk stuudiokorter.
Kui on otsustatud korter lithiajalisele iiiirile anda, siis tasub otsida vdimalusi, kuidas korterisse
rohkem kiilastajaid magama mahutada ja tdituvust suurendada. Soovitatav on hoida korterit
saadaval vOimalikult paljudel pédevadel, sest see suurendab iiliritootlust. Korterite andmeid
tdiendavalt analiilisides selgus, et kdige suurem erinevus liihiajalise ja pikaajalise {iiiritootluse
vahel on Kalamaja, Vanalinna ja Sadama piirkondades asuvatel korteritel, vastavalt 2,9; 2,8 ja 2,7
protsendipunkti. Seega, kui investoril asub korter iithes nendest piirkondadest, tasub tal samuti
kaaluda korteri lithiajalisele {iirile andmist. Selliste bruto iiiiritootluste erinevuste puhul saavutab

kinnisvara omanik toenéoliselt lithiajaliselt tiiirides suurema kasumi kui pikaajaliselt iitirides.

Autor tuvastas t60 kéigus, et Tallinna liihiajaliste iiiirikorteritega teenitav tulu varieerub palju
olenevalt hooajast. Kdrghooajal ehk juunist augustini teenitakse Tallinna kd&igi liihiajaliste
korteritega kaks kuni kolm korda suuremat tulu kui madalhooajal. Tallinna lithiajalistest Airbnb
korteritest on 65% aktiivsed ehk saadaval voi juba vélja {iiritud alla 181 péeva aastas, seega suur

osa korteri omanikke rendib oma korterit liihiajaliselt vdlja vaid hooajaliselt.

Teemat on voimalik edasi uurida, kaasates andmeid ka teistel portaalidel pakutavate liihiajaliste
iitirikorterite kohta. Teiseks ettepanekuks on tehtavate kulutuste arvesse votmine ja selleks sobiva
meetodi ning kittesaadavate andmete leidmine. Kolmandaks voimaluseks on kaasata uuringusse

rohkem piirkondi ning uurida kogu Eesti lithiajaliste ja pikaajaliste korterite iiliriturgu.
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SUMMARY

COMPARISON OF TALLINN’S SHORT-TERM AND LONG-TERM RENTAL
APARTMENTS YIELD AND RELATION WITH APARTMENT CHARACTERISTICS

Artur Fredrik Alpstal

Investing in real estate has been one of the most stable ways to invest money. When investing in
rental apartments, investors earn money from the increase of the property value and rental income.
The most common way is to rent the apartment out for long-term. Investors who are looking for
higher yield have started to rent out apartments for short-term on Airbnb and Booking.com. This

way a bigger revenue can be earned, but at the same time the costs will also increase.

The difference of short-term and long-term rental apartments market has been studied in multiple
researches all over the world. Manganelli, Tataranna and De Paolo (2022) studied the differences
of long-term and short-term rental markets in Italy. Onder, Weismayer, and Gunter (2019) have
studied the price differences of the traditional hotel market and short-term rentals in Tallinn. But
the difference in short-term and long-term rental apartments yield of the Estonian market has not

been studied.

The research problem of the paper is the fact that short-term rental apartments yield and the effect
of the factors to the yield have not been studied about the Estonian market before. Investors do not
have the information on how much higher yield they will earn when renting their apartments out
for short-term or if they even earn a higher yield. The aim of the research paper is to examine the
relations of short-term and long-term apartments yield in Tallinn with the characteristics of the
apartments, and to identify which type of apartments are most profitable to be rented out for short-

term.

Data for short-term rental apartments in Tallinn is gathered from Airdna database, data for long-

term rental apartments and the prices of the apartments is gathered from Estonia’s largest online
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real estate listing website kv.ee. The data was gathered in February 2023. All three parts of the data
are manually matched together to identify the potential short-term and long-term rental income
and buying price for each apartment. From that information the gross yields are calculated. All the
yields that are used in the research are gross yields, expenses were not taken into account, as that
information was not available. The analysis includes a total of 166 observations from the areas of
Tallinn City Centre and Kalamaja. The sample size was limited by the amount of matched

apartments that could be found.

Three regression models were made to achieve the aim of the study. The regression analysis
showed that the number of bedrooms have a negative effect on short-term rental apartments yield.
Each additional bedroom decreases the yield of short-term rental apartments by 1,36 percentage
point. The number of days available, occupancy rate, and price per day have a positive effect on
short-term rental apartments yield. No effect of apartments characteristics to the long-term rental
apartments yield was identified. The author suggests that this result could be due to the fact that
all apartments, which were observed, are located in a very similar area and because of that their

yields do not differ significantly.

To identify which type of apartments are most profitable to be rented out for short-term compared
to long-term, a regression model was made where the dependent variable is short-term minus long-
term yield and apartment characteristics are independent variables. It was identifyed that each
additional bedroom decreases the additional yield that is earned by short-term renting compared
to long-term renting, by 1,06 percentage point. Each additional guest that can be accommodated
in the apartment increases the difference by 0,35 percentage point. The author concludes that
investors should consider renting out their apartments for short-term if the apartments are studio
apartments. When they have decided to rent out the apartment for short-term then they should find
ways how to accommodate more people and to increase occupancy, as these factors increase the

yield.

The author also found that apartments that are in Kalamaja, Vanalinna and Sadama areas offer
significantly higher yields when rented out for short-term compared to long-term. The differences
are 2,9 to 2,7 percentage points. If the property owner has an apartment in one of these areas then
they will probably earn higher profits when renting their apartment out for short-term, even after
taking expenses into account. By analyzing short-term rentals data from 2018 the author identified

that the revenue earned by short-term rental apartments varies by season. In the high season
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months, which are from June to August, two to three times higher revenue is earned compared to
low season months. The data also shows tht 65% of short-term rentals are available or rented out
for less then 181 days in year. This shows that large part of short-term apartments in Tallinn are
only rented out seasonally. The subject can be further examined by including data of short-term
rentals that are available on other sites, by including data of the expenses that come with short-
term and long-term rental strategy. Or by increasing the number of areas that are examined, to get

results for the whole Estonian short-term and long-term apartments market.
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LISAD

Lisa 1. Valimi korrelatsioonimaatriks muutujaga liihiajaline iiiiritootlus

Correlation coefficients, using the observations 1 - 166
5% critical value (two-tailed) = 0,1524 for n = 166

Tootlus Pidevi saadaval Pdeva hind  Taituvus Magamistube

1,0000 0,6371 -0,0040 0,3562 -0,1650 Tootlus
1,0000 0,1793 0,0576 0,2037 Péevi saadaval
1,0000 -0,3665 0,6747 Péeva hind
1,0000 -0,1632 Taituvus
1,0000 Magamistube
Vannitube Kiilastajaid = Keskmine Hinnanguid
hinnang
0,0297 0,0303 -0,0122 0,2774 Tootlus
0,2094 0,2917 -0,1248 0,3855 Péevi saadaval
0,6371 0,6913 0,0044 -0,1121 Péeva hind
-0,1783 -0,1536 0,1010 0,3293 Taituvus
0,5304 0,7226 -0,1069 0,0276 Magamistube
1,0000 0,6253 0,0281 -0,0242 Vannitube
1,0000 -0,0819 0,1093 Kiilastajaid
1,0000 0,1029 Keskmine

hinnang
1,0000 Hinnanguid

Allikas: autori arvutused 6konomeetriapaketis Gretl
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Lisa 2. Valimi korrelatsioonimaatriks muutujaga pikaajaline iiiiritootlus

Correlation coefficients, using the observations 1 - 166
5% critical value (two-tailed) = 0,1524 for n = 166

Tootlus  Magamistube  Vannitube Pindala Korrus
1,0000 -0,0742 -0,0283 -0,0706 -0,0566  Tootlus
1,0000 0,5304 0,8483 0,1634  Magamistube
1,0000 0,5996 0,1535  Vannitube
1,0000 0,2000  Pindala

1,0000 Korrus

Ehitusaasta
0,0016  Tootlus
-0,1787  Magamistube
-0,2117  Vannitube
-0,2916  Pindala
0,1396  Korrus
1,0000 Ehitusaasta

Allikas: autori arvutused 6konomeetriapaketis Gretl

50



Lisa 3. Valimi korrelatsioonimaatriks muutujaga liihiajaline miinus

pikaajaline iiiiritootlus

Correlation coefficients, using the observations 1 - 166
5% critical value (two-tailed) = 0,1524 for n = 166

Lih.-Pikk ~ Magamistube Vannitube Kiilastajaid Ehitusaasta

tootlus
1,0000 -0,1367 0,0401 0,0432
1,0000 0,5304 0,7226
1,0000 0,6253
1,0000

Allikas: autori arvutused 6konomeetriapaketis Gretl
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0,0491

-0,1787
-0,2117
-0,2539
1,0000

Lih-Pikk
tootlus
Magamistube
Vannitube
Kiilastajaid
Ehitusaasta
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Lihtlitsents 16puté6 reprodutseerimiseks ja 16putoo iildsusele kiittesaadavaks tegemiseks’
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