Sijoittajan nakokulma:

Airbnb vai vuokraus

Arttu Lehtola

2019 Laurea



Laurea-ammattikorkeakoulu

Sijoittajan nakokulma: Airbnb vai vuokraus

Arttu Lehtola
Liiketalous
Opinnaytetyo
Maaliskuu 2019



Laurea-ammattikorkeakoulu Tiivistelma
Liiketalous

Liiketalouden tutkinto tradenomi(AMK)

Arttu Lehtola

Airbnb vai vuokraus

Vuosi 20192019 Sivumaara 41

Opinnaytetyossa tarkastellaan asuntosijoittajan nakokulmasta huoneistonvuokraamista Air-

bnb- sivuston kautta tai tavallisesti vuokraamalla, josta kaytetaan yleisesti myos kasitetta

huoneenvuokrasopimus. Tarkoituksena on selvittaa Airbnb:ta ilmiona, eli mista Airbnb- vuok-
rauksessa on kyse, miten se toimii, positiiviset ja negatiiviset puolet seka tuottomahdollisuu-
det. Tavallista huoneistovuokrausta avataan yleisella tasolla seka selvitetaan keskimaaraisia
vuokria seka tuottomahdollisuuksia. Tutkimuksessa on kaksi esimerkki kaupunkia, Helsinki ja
Hanko, joista kaydaan esimerkin omaisesti lapi tuottomahdollisuudet molemmille paikkakun-

nille.

Menetelmana opinnaytetyossa kaytettiin dokumenttianalyysia, silla tutkimuksen aihe on uusi
eika siita ole juuri julkaistua kirjallisuutta, joten kyseisella menetelmalla on mahdollista
saada eniten tietoa. Opinnaytetyo painottuu hyvin paljon olemassa olevaan dataan ja sen yh-

distelemiseen seka analysointiin.

Laskelmien tulokseksi saatiin, etta kokonaisuudessaan on Airbnb- vuokraus tuottoisampaa kuin
tavallinen vuokraus. Hyvan tuoton takaamiseksi Airbnb- vuokraus vaatii kuitenkin aktiivista
markkinointia, hyvia sosiaalisia taitoja seka jatkuvaa varallaoloa. Airbnb- vuokraus eroaa
myos siten, etta vieraat saapuvat huoneistoon vieraana eika vuokralaisena. Tama tarkoittaa,
etta vieraista tulee huolehtia koko prosessin ajan (varaus-, sisaankirjaus- seka uloskirjausti-

lanteet). Airbnb- kohde vaatii myos jatkuvaa siivousta ja huoltamista.

Kun selvitettiin Hangon ja Helsingin eroja tuottavuudessa, saatiin tulokseksi, etta Hangossa
suurin osa tuotoista tulee kolmelta kesakuukaudelta, kun taas Helsingissa on koko vuoden ta-
saisemmat Airbnb- vuokratulot. Vuositasolla laskennalliset tuotot ovat kuitenkin Helsingissa ja

Hangossa samansuuntaiset.

Asiasanat: Airbnb, vuokraus, asuntosijoittaja, tuottavuus
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This study examines, from investors perspective, renting an apartment via Airbnb- website or
ordinary renting (huoneenvuokrasopimus). The purpose is to clarify Airbnb as a phenomenon:
what is it about, how does it work, the positive and negative sides as well as the possible rev-
enues. The ordinary renting is explained in general level and the possible revenues as well as
the average rents are defined. In this study there are two example cities, Helsinki and Hanko,

and in both of them the possible revenues are figured with the help of examples.

Document analysis was used as a method for this study, since the subject of the study is new
and when considering new phenomena there is not much knowledge or published literature.

The study focuses on existing data, combining and analysing it.

The result of the calculations was that as a whole is Airbnb-renting more profitable than the
ordinary renting. To achieve a good profit using Airbnb requires active marketing, good social
skills and continual standby. Airbnb-renting also differs from the ordinary one, since the
guests come there as guests and not as tenants. This means that the guests need to be taken
care of the whole time (booking, check-in as well as check-out). Airbnb apartment requires

continuous cleaning and maintaining.

When examining the differences on the revenues in Hanko and Helsinki there was a result,
that most of the revenues in Hanko come from the three summer months when in Helsinki the
revenues divides more even for the whole year. On an annual basis, are the revenues similar

both in Helsinki and Hanko.

Keywords: Airbnb, renting, investor, profit
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1 Johdanto

Opinnaytetyossa tarkastellaan sijoittajan nakokulmasta huoneistonvuokraamista Airbnb- sivus-
ton kautta tai tavallisesti vuokraamalla. Tutkimuksen on tarkoituksena selvittaa sijoittajalle
tai aiheesta kiinnostuneelle, minkalaista on huoneiston vuokraaminen Airbnb:n seka tavallisen
vuokrauksen kautta. Airbnb on aiheena uusi seka vahan tutkittu seka siita loytyy hyvin vahan
tutkimusmateriaalia, varsinkin Suomessa. Aihe on myos trendikas silla yha useammat harjoit-

tavat alustataloutta erilaisilla internetsivustoilla.

Tarkoituksena on selvittaa Airbnb:ta ilmiona, eli mista Airbnb- vuokrauksessa on kyse, miten
se toimii, positiiviset ja negatiiviset puolet seka tuottomahdollisuudet. Tavallista huoneisto-
vuokrausta avataan yleisella tasolla seka selvitetaan keskimaaraisia vuokria etta tuottomah-
dollisuuksia. Tutkimuksessa on kaksi esimerkki kaupunkia, Helsinki ja Hanko, joiden osalta
tutkitaan esimerkin omaisesti tuottomahdollisuuksia molemmille paikkakunnille. Esimerkki
kaupungit valikoituvat siksi, etta kyseisista kaupungeista saadaan kohteista tarkempaa tietoa,
silla tutkijan oma kohde sijaitsee Hangossa ja tutkielmaan osallistuvan haastatellun kohde si-

jaitsee Helsingissa.

Tutkimuksessa tuodaan tutkijan omaa kokemusta seka nakemysta Airbnb- prosessiin. Laske-
milla on tarkoitus selvittaa muun muassa tuottomahdollisuuksia, yleista tarjontaa seka kohtei-

den kayttoasteita.

Menetelmana opinnaytetyossa kaytettiin dokumenttianalyysia, silla tutkimuksen aihe on uusi
eika siita ole juuri julkaistua kirjallisuutta, joten kyseisella menetelmalla on mahdollista
saada eniten tietoa. Opinnaytetyo painottuu hyvin paljon olemassa olevaan dataan ja sen yh-

distelemiseen seka analysointiin.



2 Alustatalous seka jakamistalous

Jakamistalous on paaosin tietoverkon palvelu- ja yhteisoalustojen valityksella tapahtuvaa vuo-
rovaikutusta, jossa muodostuu taloudellista arvoa. Jakamistalouden perusajatuksia ovat va-
jaakaytossa olevien resurssien tehokkaampi hyodyntaminen, siirtyma omistajuudesta kayttooi-
keuksiin seka vertaistoiminta ja -tuotanto. Keskeisinta jakamistaloudessa on siirtyminen uu-
den tavaran tuottamisesta, myymisesta ja omistamisesta talouteen, joka painottaa tavaran
lainaamista, vaihtamista, vuokraamista, kierratysta ja yhteiskayttoa. (Harmaala, Toivola,

Faehnle, Manninen, Maenpaa, Nylund 2017, 24.)

Jakamistalouden nopea kasvu lahti liikkeelle vuoden 2008 finanssikriisista. Kriisin aikana oli
monella rahat tiukalla ja esimerkiksi oman auton hankinnan sijaan, haluttaisiin ostaa auton
kaytto palveluna ja mahdollisuus kayttaa sita milloin itse haluaa. Jakamistalouden kasvu lin-
kittyy myos suurempaan kuluttajien kayttaytymisen muutokseen, jossa koetaan turhana ja
epaekologisena omistaa tavaroita ja hyodykkeita, jotka ovat kayttamattomia suurimman osan
ajasta. Lisaksi digitalisaation ja alypuhelimien myota yhdistyy nopeasti kuluttajien kysynta ja

tarjonta, seka jakaminen on mahdollista globaalisti. (Harmaala ym.2017, 42.)

Kuluttajat ovat aina jakaneet resurssejaan toisilleen, mutta nyt jakamista voidaan tehda hel-
posti, tehokkaasti ja laajasti toisilleen tuntemattomien kesken. Internetin ansiosta periaat-
teessa kaikki maailman paatelaitteet ovat yhteydessa keskenaan, mika merkitsee mahdolli-
suuksia luoda maailmanlaajuisia vuorovaikutuksen internetalustoja kauppaa, palveluja ja

muuta vaihtoa varten. (Harmaala ym.2017, 43.)

Jakamistalous

Hyodykkeen jakaminen

Palvelun- Maingarvio 6 “ Palvelun

tarjoaja <_.____._.u._....._____..._____.__ kayttaja

Paasy Paasy
markkinoille markkinoille
/ pyynto

y

Tarjous

Vuokra

Kuva 1 Jakamistalous (Harmaala ym.2017, 20.)



Voidaan puhua, etta jakamistalous lahti leviamaan kaikkien tietoisuuteen ja maailman ympari
Airbnb:n ja Uberin kautta. Nama ovat tunnetuimpia jakamistalouden toimijoita ja naiden yri-
tysten myota on syntynyt muun muassa ruuan Airbnb ja veneiden Airbnb. Kaupungistumista
pidetaan jakamistalouden edellytyksena, silla palvelut vaativat tietyn verran kayttajia toimi-
akseen kunnolla. Kaupungit itse ovat palvelualustoja. Jakamistalouden palvelut lanseerataan
usein kaupungeittain ja sita hallinnoidaan enemman kaupunki- kuin valtiotasolla. Jakamista-
louden alustat tarjoavat kuluttajille hallitun tavan olla kontakteissa toisiin ihmisiin, mutta
vain hetkellisesti, ilman pysyvia velvoitteita. Maksutapahtumat hoituvat verkkopalvelun vali-
tyksella, ja se koetaan miellyttavammaksi kuin naamatusten kateisella maksaminen. Jakamis-
talous perustuu myos vaurastuneisiin yhteiskuntin, joissa valtaosa kuluttajista omistaa paljon

ylimaaraisia resursseja. (Harmaala ym.2017, 44.)

Jakamistalouden liiketoimintamalli perustuu arvolupaukseen, jossa yritys(alusta) yhdistaa ku-
luttajan, jolla on jokin resurssi (asunto, auto tms.) toiseen kuluttajaan, joka tarvitsee tata
resurssia tiettyyn aikaan ja tietylla hinnalla. Yrityksen roolina on toimia tassa liiketoiminnassa
valittajana ja tarjota kuluttajille alustan, jossa he voivat loytaa toisensa ja toteuttaa resurs-
sien jakamisen ja lainaamisen. Jakamistalouden liiketoimintamalli toimi parhaiten sellaisten
hyodykkeiden osalta, jotka ovat kalliita ostaa ja joita monet omistavat, mutta joiden kaytto-
aste on hyvin alhainen. Tallaisten palveluiden kayttajat eivat arvosta niinkaan enaa brandeja,

kuin perinteisen asiakkaat. Esimerkiksi auton merkki voi vaihtua viikoittain ja oleellisina asi-

oina sen sijaan on kayton helppous, joustavuus ja edullisuus. (Harmaala ym.2017, 44-45.)

ONGELMA

RATKAISU

Tuote palveluns

Autot seisovat kdyttdmattdming -
90 % ajastsa.
Yksityiset parkkipaikat ovat .

&n suurimman osan

péivas. .
Poraa ja muita tycksluja
tarvitaan vain muutaman kerran L

vuodessa.

Yhteiskdyttdautot, mm. GoNow,
Car2Go, DriveNow, EkoRent, ZipCar.
Autojen vertaisvuokrauspalvelut
mm. Drivy, ShareITbloxcar.
Tavaroiden lainsaminen, mm. Peerby,
Liiteri, NappiNaapuri.
Kaupunkipydrét, mm. CityBike.

Kierrdtysmarkkinat

Ihmisilld on paljon
kayttokelpoista tavaras
(vastteits, huonekalujs, astioita,

leluje, urheiluvalineits, soittimia

yms.), joita ei itse enéé tarvita tai
jotka ovat j§&neet kéyttdmatts

Torifi-markkinapaikka.
Huuto.net-markkinapaikka
Alueelliset Facebook-kirpputorit.
Teemalliset Facebook-kirpputorit.
Annetaan, lainataan, myydé&an ja

ostetsan -sivustot.

Yhteiséllinen

elédméntaps

Kuva 2 Jakamistalouden

Paljon tyhjilléén tai .
vajasksytosss olevia asuntoja ja

tiloja.

Halu tutustus uusiin ihmisiin ja L

tarjota paiksllisia eldmyksia.

Halu tutustua uusiin ihmisiin ja
ssadsa uusia ideoita. .
Hslu tehds hyvEs ja vaikuttaa.
Halu jekas omsas ossamista ja

hyddynt&s omia resursseja L

ryhmittely ja esimerkkeja

Tavallisten ihmisten asuntojen
tilap&inen vuokraaminen, mm
Airbnb, FridayFlats, Homeaway.
Yhteisksyttotilat pienille yrityksille ja
muille satunnaisille tarvitsijoille, mm.
HUB13, MOW, Loft, Werstas.
Viersiden kutsuminen kotiin
iLllalliselle, mm. Shareyourmeal,
Estwithme, EatAway.

Ylim&éaraisen kotiruuan jakeminen
muille, mm. NeighbourFood.
Ravintoloiden lounasruuan ylijgéman
jekaminen, mm. Lunchie,
TooGoodToGo.

Oman kodin tarjoaminen

et&toimistoksi, Hoffice.

(Harmaala ym.2017, 45.)



Kuten kuvasta 2 selviaa, voidaan jakamistalouden uudet liiketoiminnat jakaa kolmeen ryh-
maan: Tuotepalvelu, kierratysmarkkinat ja yhteisollinen elamantapa. Tuotepalveluna esimer-
kiksi Car2Go, joka tarjoaa yhteiskayttoautoja, joita kuluttajat voivat kayttaa mobiilisovelluk-
sen avulla. Idea perustuu siihen, etta yksityiset autot seisovat 90 prosenttia ajasta ja siten on
turhaa kuluttajien omistaa omaa autoa, vaan he jakavat auton kayton. Auton kayttomaksu pe-
rustuu minuuttikorvaukseen ja auton voi jattaa periaatteessa minne vaan parkkiin. Auton
avaimet ovat valmiina autossa, ja esimerkiksi ovien sulkeminen seka avaaminen tapahtuu mo-

biilisovelluksen avulla.

Kierratysmarkkinat perustuu siihen, etta kuluttajilla on paljon turhia tavaroita, joita he eivat
itse tarvitse. Tallaisia tavaroita voi olla esimerkiksi vanhat huonekalut tai astiat. Erilaiset tek-
nologia-alustat kuten Tori.fi tai Facebook- kirpputorit tarjoavat kuluttajille helpon markkina-

paikan myyda, antaa tai vaihtaa tavaroita.

Yhteisollinen elamantapa perustuu muun muassa siihen, jos kuluttajilla on tyhjillaan tai va-
jaakaytossa olevia asuntoja tai tiloja, tai esimerkiksi jos ravintoloilla jaa ylimaaraista ruokaa,
jota he haluavat tarjota kuluttajille. Idea perustuu myos haluun tehda hyvaa ja vaikuttaa,
vaikkakin talla liiketoiminnalla voi tienatakin hyvin. Esimerkkina Airbnb, joka tarjoaa alustan
kuluttajille vuokrata omaa asuntoaan tai osaa asunnostaan muille kuluttajille lyhyeksi tai pi-

demmaksi aikaa.

Alustatalous on Internettiin pohjautuva ja sen kehityksesta mahdollistuva liiketoiminnan orga-
nisointimalli. Tallaisessa monipuolisessa markkina-alustassa arvo syntyy vuorovaikutuksessa
datan jakamisen kautta kolmansien osapuolten kayttoon. Alustatalous mahdollistaa uudenlai-
set, globaalisti skaalautuvat digitaaliset tuote- ja palveluinnovaatiot yli perinteisten toimialo-
jen. Alustatalouden toimijat pyrkivat houkuttelemaan ja sitouttamaan alustoilleen eri toimi-
joita usein tarjoamalla mahdollisuuden taloudellisiin hyotyihin. Alustatalouden arvokkain asia
ovat toimintayhteisot, heidan omistamat asiat ja tarjonta, jota he alustalle tuovat. Kaytan-
nossa se tarkoittaa sita, etta jokin yritys tarjoaa alustan, eli esimerkiksi nettisivun, jossa seka
yksityishenkilot etta yritykset voivat luoda lisaarvoa tuottavaa toimintaa, myyda tuotteita ja

palveluita. (Tuuliainen 2017; Harmaala ym.2017, 28.)
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2.1 Airbnb
airbnb
Perustettu: 2008
Perustajat: Brian Chesky (toimitusjohtaja)
Joe Gebbia (Chief product officer)
Nathan Blecharczyk (CTO)
Paakonttori: San Francisco
Toimialue: Maailman laajuisesti
Toimiala: Matkailu
Liikevaihto: 2,6 miljardia (USD) (2017)
Liikevoitto: 93 miljoonaa (USD) (2017)
Tyontekijoiden maara: 3100 (2017)
Kotisivut: Airbnb.com

Kuva 3 Airbnb faktat (Wikipedia 2018)

Airbnb, Inc. on yksityisomistuksessa oleva maailmanlaajuisesti toimiva yhtio, joka toimii verk-
kopohjaisena markkina-alustana ja majoituksen tarjoajana heidan omien verkkosivujen ja mo-
biiliapplikaatioiden kautta. Sivuston jasenet eli usein yksityiset kuluttajat voivat tarjota ma-
joitusta tai matkailukokemuksia. Sivustoilla tarjottavat majoituskohteet tai matkailukoke-
mukset ovat siis yksityisten kuluttajien omistuksessa, esimerkiksi heidan asuntonsa, jota he
voivat Airbnb- sivuston kautta vuokrata lyhyiksi tai pidemmiksi ajoiksi toisille kuluttajille.
Tama tarkoittaa, etta Airbnb toimii vain valitysalustana. Airbnb ei omista heidan sivuillaan
olevia majoituskohteita tai matkailukokemuksia (esimerkiksi pyoraretki), vaan he toimivat
vain valittajana. Jokaisesta valityksesta yritys ottaa komission, joka on 10-13 prosenttia koko-
naishinnasta. Komissio kattaa muun muassa verkkosivuston, eli markkinointialustan, asiakas-

palvelun ja Airbnb tarjoaman vakuutuksen. (British telecommunications 2018)
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2.1.1 Vierailijat ja majoittajat

Potentiaaliset majoittuja, eli vierailijat, voivat etsia majoitusta kayttamalla tiettyja suodatti-
mia, loytaakseen itselleen sopivimman majoituksen. Majoittujat voivat etsia kohteita perus-
tuen majoituskohteeseen, eli minkalaista majoitusta ollaan etsimissa: haetaanko kokonaista
asuntoa vai vaikka vain yksityista huonetta. Tarkeita suodattimia on myos kohteen sijainti ja
halutut matkustuspaivamaarat ja hinta. Suodattimien asettamisen jalkeen tarjoaa Airbnb:n
verkkoalusta vieraille kaikki sopivat kohteet listana tai kartalla. Majoittujan on siten helppo
selata kohteita ja loytaa itselleen sopivin. Kohdetarjouksissa on usein kuvia kohteesta ja tie-
toa muun muassa siita, mita asunnossa on seka milloin on sisaankirjautuminen ja uloskirjautu-
minen. Jokaisen kohteen kohdalla on pienimuotoinen myyntiesittely, jonka tarkoituksena on
antaa potentiaaliselle vieraalle mielikuva kohteesta ja toimittaa kohteesta mahdollisimman

hyva ensivaikutelma, joka johtaisi siten majoittujan varaukseen. (Wikipedia 2018)

(1@ Q Hanko - Kohteet Lisaé kohde Majoita Valitut Matkat Viestit® Apua

Paivamaarat Vieraat Kohdetyyppi Hinta Pikavaraus Matkatyyppl Lisa suodattimia Nayté kartta X

KOKO MOKKI -3 VUODETTA KOKO TALO - 3 VUODETTA KOKO OSAKEHUONEISTO - 2 VUODETTA KOKO HUONEISTO - 4 VUODETTA YKSITYINEN HUONE - 3 VUODETTA
Mokki dolores Casa Alva Lovely Hanko home next to Viihtyiséd kaksio Hangon Tulliniemi: Viihtyisa studio-
€48 per yt €72 per yb beaches and bars keskustassa huoneisto
*kkd 63 *ARIAS €23 peryd €55 per yo €55 per y6

*kkk 3 Fkkkk 16 Supermajolttaja *hkkd 24

YKSITYINEN HUONE - 2 VUODETTA MATKAILUAUTO « 1 VUODE KOKO HUONEISTO - 1 VUODE KOKO HUONEISTO - 2 VUODETTA KOKO HUONEISTO + 3 VUODETTA
Villa Jaaskeld Hanko, huone 4 Deluxe teardrop trailer in Hanko A new & stylish studio apartment  Lovely apartment in central Valoisa kuimahuoneisto
€42 per yo and beyond! next to Itdsatama Hanko pienkerrostalossa saunalla
*kkkd 28 €36 per yo €88 per yo €46 per yo €70 per+
*krxs 10 Sk k%% 31 Supermajoittaja *kkkd 13 ) @ Ehdot,tietosuoja, valuuttajar

Kuva 4 Asiakasnakyma, josta nakyvat muun muassa mahdolliset kohteet, suodattimet ja ma-
joittajien tahtiarvioinnit. (Airbnb 2019)

Ennen potentiaalista majoituksen varaamista, on vierailijan lisattava sivustolle omat henkilo-
kohtaiset- ja maksutiedot. Talla halutaan varmistua, etta vierailijat ovat oikeita ihmisia ja
heilla on oikeasti tarkoitus varata majoitusta. Tama toimii siis eraanlaisena varmistuksena
seka Airbnb:lle etta majoittajalle. Majoittajalla on oikeus tehda omista varausasetuksistaan
sellaiset, etta potentiaalisilta majoittujilta vaaditaan valtion myontama henkilotodistus en-

nen kuin vieras on mahdollista tehda varaus.
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Majoittajat huolehtivat, etta he suunnittelevat heidan vuokrauskalenterinsa omien menojensa
mukaan, valttaakseen tuplavarauksia. Majoittajalla on kaytossaan kalenteri, johon han voi
joko avata tai sulkea paivia, perustuen siihen, onko majoituskohde omassa tai muussa kay-
tossa, vai onko se vapaana vuokrattavaksi vieraille. Majoituskohteesta tuodaan Airbnb- sivus-
tolle kaikki tarvittavat tiedot ja luodaan kohteelle profiili. Hinnoittelun voi majoittaja itse
maaritella paivakohtaisesti, ja hinnoitteluhaitari on niin laaja, kuin vain majoittaja itse ha-
luaa. Airbnb tarjoaa apua kohteen hinnoittelussa, jonka se perustaa kohteen tyylille ja alueen

keskimaaraisille yopymishinnoille.

Majoittaja on myos itse vastuussa siita, etta kohde luovutetaan vieraalle maariteltyyn aikaan
ja kuvaillussa kunnossa. Tama tarkoittaa yleisesti ottaen sita, etta kohde on siistissa kun-
nossa, eli usein siivous ja lakanoiden seka pyyhkeiden vaihto seka varmistaminen, etta vie-
raille on kaikkea valttamattomyystarvikkeita, kuten shampoota ja vessapaperia. Sisaan- ja
uloskirjautumisesta sopiminen on majoittajan ja vieraan omalla vastuulla, yleensa kuitenkin

niissa raameissa, mita majoittaja on omassa kohdeprofiilissaan esittanyt.

Kaytannossa, kun vieras varaa tietyt paivat, tulee siita majoittajalle ilmoitus, etta varaus on
tullut. Majoittaja nakee ilmoituksesta muun muassa varauksen paivamaarat, vierailijoiden lu-
kumaaran ja saatavat tuotot. Usein vierailijat ovat myos liittaneet varaukseen myos viestin,
jossa he esittelevat itsensa ja jos heilla on jotain kysymyksia liittyen yopymiseen. Airbnb:n
tarjoaman viestittelypalvelun kautta kaydaan usein kaikki kaytannon asiat lapi vieraiden
kanssa, joka tarkoittaa usein ohjeita sisaankirjautumiseen seka vaihdetaan esimerkiksi puhe-
linnumeroita. Sopimisen perusteella vieraat ja majoittaja saapuvat kohteeseen sovittuun ai-
kaan ja paikkaan seka, etta vieraat saavat avaimen ja tarvittavat neuvot, kaikkia tyydytta-
vaan majoittumiseen. Esimerkiksi avainten luovuttamisen vieraille voi majoittaja itse maari-
tella parhaaksi nakemallaan tavalla, joka on usein, etta ne luovutetaan kasvotusten tai jate-
taan esimerkiksi viereisen kioskin kassalle, jos majoittaja ei itse paase paikalle niita luovutta-

maan.

Airbnb siirtaa majoittajalle yopymismaksut seuraavana arkipaivana majoittumisen alkami-
sesta. Uloskirjautuminen tapahtuu myos osapuolten ennalta sovitulla tavalla, eli usein avai-
met jatetaan asuntoon ja siivouksesta huolehtii usein majoittaja itse, ellei toisin ole ilmoituk-

sessa mainittu.

2.1.2  Arvostelusta molemmin puolin

Airbnb ja siina niin sanotusti menestyminen perustuu pitkalti majoittajan ja vieraan mainee-

seen. Mainetta kertyy, kun molemmat osapuolet jattavat toisistaan arvosteluita, perustuen



13

joko majoittajan tai vieraan toimintaan. Arvostelut keraantyvat molempien osapuolten omaan
profiilisivuun, josta voidaan siten selata, millaisia arvosteluita majoittaja tai vieras on saanut.
Arvostelut ovat usein sanallisia ja niissa on liitteena myos tahtiarvostelu (1-5 tahtea, 5 tahtea
tarkoittaen erinomainen ja 1 tahti tarkoittaen heikko). Majoitustapahtumassa molemmat osa-
puolet nakevat aluksi molempien osapuolten kokonaistahtimaaran ja voivat perustaa mahdol-
lista vuokrausta siihen, miellyttaako tahtiarvo vai kokevatko osapuolet esimerkiksi heikon ta-
son kyseenalaiseksi. Tahtikeskiarvon lisaksi potentiaaliset vieraat nakevat myos tarvittaessa
yksityiskohtaisemman sanallisen arvostelun seka eritellyn tahtiluokituksen, jossa on eroteltu
esimerkiksi siisteys ja kohteen koettu arvo. Yksityiskohtaisessa sanallisessa arvostelussa on ar-

vosteltu erikseen esimerkiksi kohteen sisaan- ja uloskirjautumista seka siisteytta.

Sanallisissa arvioinneissa kerrotaan usein lyhyesti koko kokemuksesta: mitka asiat menivat hy-
vin ja missa asioissa on parantamista. Niissa otetaan ylos usein siis tarkeimmat asiat, kuten
esimerkiksi majoittajan/ vieraan ystavallisyys ja vieraanvaraisuus, asunnon kunto ja sijainti
seka sisaan- ja uloskirjautumisen toimivuus. Sanallisessa arvostelussa avataan myos sita,
minka takia jompikumpi osapuoli on saanut huonon arvostelun, koska se ei juuri tahtiarvoste-

lusta kay ilmi. Tallaisia tilanteita voi olla esimerkiksi talon saantojen noudattamattomuus tai

epaonnistunut sisaankirjautuminen.

kesakuuta 2018

wonderful couple. Bright and well humoured. greet them welcome anywhere
anytime

Kaanna

Knud, K66penhamina, Tanska
&C Liittyi 2014

lokakuuta 2017
Sehr netter Gast

Kaanna

‘ Jacek, Nagold, Saksa
Liittyi 2017 - limoit

syyskuuta 2018

Excellent location middle of Hanko. Everything in short strolling distance.
Apartment was very good an like in advertised.

Kaanna
“ Tiitus, Espoo, Suomi
Liittyi 2016

elokuuta 2018
Very nice and clean apartment, and great location too.
Kaanna

& Long, Vantaa, Suomi
W  Littyi2018- limoita

Kuva 5 Vasen kuva esimerkki palautteesta vieraalle. Oikea kuva esimerkki palautteesta ma-

joittajalle. (Airbnb 2019)
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2.1.3  Turvallisuus ja vakuutusasiat

Airbnb tarjoaa majoittajalle vakuutusturvan, joka on ilmainen 800 000 euron vastuuvakuutus
suojaamaan henkilo- ja omaisuusvahinkoja. Vastuuvakuutus koskee Airbnb- kohteessa tai ma-
joituspaikassa oleskelun aikana tapahtuneita asioita. Tallaisia voi olla esimerkiksi tavaroiden

tai kohteen rikkoontuminen tai tavaran varastelu. (Airbnb 2019)

”Majoittajan vakuutusturva tarjoaa kaikille majoittajille ilmaisen Majoittajan vakuutusturvan.
Se on kolmansien osapuolten vastuuvakuutus siina epatodennakoisessa tapauksessa, etta joku
nostaa sinua vastaan kanteen tai esittaa sinulle korvausvaatimuksen henkilo- tai omaisuusva-
hingon perusteella (Airbnb 2019)”.

Mikali vieras kokee kohteen huonommaksi, mita on kuvailtu tai haluaa esittaa korvausvaati-
muksia, kasitellaan ne tapauskohtaisesti. Usein hyvityksesta on helpointa aloittaa keskustele-
maan majoittajan kanssa, mutta jos siina ei paasta yhteisymmarrykseen auttaa Airbnb sen jal-

keen.

2.1.4 Airbnb:n historia

Ajatus Airbnb:n tapaisesta palvelusta syntyi San Franciscossa vuonna 2007, kun ystavyksilla
Brian Chesky ja Joe Gebbialla ei ollut varaa maksaa heidan asuntonsa vuokraa. He olivat lisa-
rahan tarpeessa ja saivat ajatuksen, etta laittavat olohuoneeseensa ilmapatjan ja rupeavat
pyorittamaan ”"bed and breakfast” tyylista palvelua. Eli vieraat saavat maksua vastaan kayt-
toonsa yosijan ja tarvittavat palvelut sen ymparilla, kuten wc. Aluksi oli tarkoituksena tienata

vain vahan ekstra rahaa. (Airbnb Press Room 2019)

Vuonna 2008 sai liiketoiminta lisatuulta alleen, kun Nathan Blecharczyk, heidan kolmas yhtio-
kumppaninsa liittyi mukaan ja he paattivat nimeta lilketoimintansa AirBed & Breakfast:ksi. He
perustivat yhdessa sivuston 2008 vuoden elokuussa nimelta airbedandbreakfast.com, joka tar-
josi lyhytaikaisia yopymisia ja aamupalaa. Ensimmaiset asiakkaat olivat eraan konferenssin
aikaan, kun matkailijoilla oli vaikeaa loytaa vapaita yopymismahdollisuuksia muualta. (Airbnb
Press Room 2019)

Hiljalleen he saivat kerattya lisaa rahoitusta sijoittajilta ja vuoteen 2009 toukokuuhun men-
nessa heilla oli 10 000 kayttajaa ja 2500 majoitusvaihtoehtoa. Vuonna 2009 nimi verkkosivu
lyhennettiin airbnb.com:ksi ja alustalla oli kertynyt pelkkien ilmapatjamajoitusten lisaksi

myos muun muassa kokonaisia asuntoja seka yksityisia huoneita. (Airbnb Press Room 2019)
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Vuoden 2009 jalkeen yhtio kerasi yha lisaa rahoitusta ja uusia kayttajia. Kesakuussa vuonna
2012 Airbnb:n kautta oli varattu jo 10 miljoonaa varattua yota ja naista 75 prosenttia tuli

muualla kuin pelkastaan Yhdysvalloissa. (Airbnb Press Room 2019)

Muun muassa yritysostojen, kansainvalisen laajentumisen, uusien rahoittajien, uusien yhteis-
tyokumppanien, mobiiliapplikaation ja monien uusien kayttajien vuoksi on Airbnb. Inc niin

iso, kuin se talla hetkella on. (Airbnb Press Room 2019)

3 Huoneenvuokrasopimus

Kiinteiston hallintaoikeuden luovuttamisesta toisen kayttoon, kun luovutuksen kohteena on
rakennus tai osa rakennuksesta, esimerkiksi huoneisto, puhutaan yleisesti huoneenvuokrasopi-
muksesta. Tallaisella sopimuksella voidaan myos luovuttaa hallintaa esimerkiksi maa-alueisiin,
kun paaasiallisena kohteena pysyy esimerkiksi huoneisto. Huoneenvuokrasopimusta kaytetaan,
kun kohteena oleva kiinteisto tai osa siita, vuokrataan eteenpain toiselle taholle kiinteiston

omistajan toimesta. (Kasso 2010, 1.)

Kiinteistoomaisuus eli kiinteisto tarkoittaa rekisteriin merkittya maa-aluetta tai sen osaa, sen
alueen rakennuksilla ja laitteilla. Jos rakennus ei kuulu sen maapohjan omistajalle, ei raken-
nus kuulu myoskaan siihen kiinteistoon, esimerkiksi, jos maapohja on vuokrattu rakennuksen

omistajalle. Kiinteiston hallinta voi olla suoraa omistamista, jos kiinteiston omistaja kayttaa

ja hallitsee kiinteistoa itse, esimerkiksi omistaja itse kayttaa omistamallaan tontilla olevaa

omakotitaloa ja sen maapohjaa. (Kasso 2010, 1.)

Valillinen tai epasuora kiinteiston omistaminen tarkoittaa, kun kiinteiston hallinta ja omistus-
oikeus on erillaan toisistaan. Tallaisissa tapauksissa kiinteiston omistaa useimmiten kiinteisto-
osakeyhtio tai asunto-osakeyhtio, jossa yhtio omistaa rakennuksen ja usein maapohjan, mutta
rakennusta ja siina olevia huoneistoja hallitsevat kiinteisto- tai asunto-osakeyhtioiden osak-
keenomistajat, eli huoneiston omistajat. Asunto-osakeyhtio omistaa ja hallitsee vahintaan
yhta rakennusta tai rakennuksen osaa ja talloin huoneiston tai huoneistojen pinta-alasta yli
puolet on maaratty yhtiojarjestyksessa osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneis-
toiksi. Keskeisena tarkoituksena on asumisen jarjestaminen. Asunto-osakeyhtion osake tai
osakkeet antavat oikeuden hallita huoneistoa tai muuta tilaa. Kiinteistoosakeyhtio on muuten

samanlainen kuin asunto-osakeyhtio, mutta siina yhtion hallinnassa olevaa rakennusta tai sen
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maan kayttotarkoitusta ei ole rajoitettu, kuten asunto-osakeyhtiossa. (Kasso 2010, 1-3; Mi-
nilex 2019)

Huoneenvuokrasopimuksesta voidaan puhua, kun omistaja omalla maaraysvallallaan, omistus-
oikeutta luovuttamatta, luovuttaa myos rakennuksen tai sen osan kayttooikeuden maaratyksi
ajaksi tai toistaiseksi voimassaolevana. Oikeusohjeissa ei erotella sita onko kyseessa esimer-
kiksi vapaa-ajan kiinteisto tai maatila, vaan niita koskevat kaytannossa samat saadokset, kuin
huoneenvuokrasopimusta. Huoneenvuokrasopimus on keskeinen merkitys kiinteistomarkki-
noilla, silla noin yksi kolmas osaa on vuokra-asuntoja, eli omistajana on yksityisia henkilosi-
joittajia, sijoitusyhtioita seka yleishyodyllisia yhteisoja ja kuntia. Yleishyodylliset yhteisot
ovat yhteisoja, jotka ne korostavat toiminta-ajatuksenaan ”yhteista hyvaa” ja ne eivat il-
moita pyrkivansa tuottamaan voittoa. Suurimpia tallaisia yhteis6ja Suomessa on muun muassa
Koneen saatio ja Aalto-korkeakoulusaatio. Perusajatukseltaan perustuu huoneenvuokrasopi-
mus siis omistajan, eli vuokranantajan ja vuokralaisen valiseen sopimukseen, jossa kiinteisto
vuokrataan vuokralaiselle esimerkiksi asuinhuoneistoksi, toimitilaksi tai myymalaksi. Sita kum-
paa lakia kohteeseen sovelletaan laki asuinhuoneiston vuokraamisesta vai laki liikehuoneiston
vuokraamisesta, riippuu siita mika on kohteen paaasiallinen kayttotarkoitus. (Kasso 2010, 3,
147-148.; Virén 2014, 110.)

Vuokralaisen paavastuuna on maksaa sovittua vuokraa ajallaan ja huolehtia huoneistosta niin,
etta se ei vahingoitu, pois lukien tavanomainen huoneiston kuluminen. Vuokraajan velvolli-
suutena on pitaa huoneisto sopimuksen mukaisessa kunnossa. Yleisesti on vuokrasopimus teh-
tava aina kirjallisena sopimuksena, jos kyseessa on maaraaikainen asuinhuoneiston vuokraso-
pimus. Suulliset vuokrasopimukset katsotaan toistaiseksi voimassa oleviksi, pois lukien, jos ky-
seessa on vapaa-ajan asuntoa koskeva sopimus, silloin myos suullinen sopimus sopii maaraai-
kaiseksi. Yleisen ohjeen mukaan tulisi kuitenkin kaikki vuokrasopimukset tehda kirjallisena se-

kaannuksien seka ongelmien valttamiseksi. (Kasso 2010, 149.)

Velvoitteiden tayttamiseksi voidaan osapuolten valilla sopia asetettavaksi vakuus. Kohtuul-
liseksi vakuuden maaraksi on maaritelty kolmen kuukauden vuokraa vastaava summa. Yli kol-
men kuukauden vastaavaa summaa pidetaan mitattomana. Vakuus on vuokralaisen omai-
suutta, jos ei tapahdu vuokralaisen laiminlyonteja, kuten vuokran maksamatta jattamista,
jolloin vakuuden omistus siirtyy vuokraajalle. Vakuuden talletuksen korko kuuluu myos lahto-
kohtaisesti vuokralaiselle. Aviopuoliset tai avioliitonomaisessa suhteessa huoneistossa yhdessa
asuvat vastaavat yhdessa vuokrasopimuksen velvoitteista, riippumatta siita kumman nimissa

sopimus on. (Kasso 2010, 150.)

Asuinhuoneistojen vuokrasopimukset ovat voimassa joko toistaiseksi tai maaraajallisesti.
Vuokrasuhteiden pituus on vapaasti maariteltavissa, eika sita laissa rajoiteta, muutamaa eri-

koistapausta lukuun ottamatta. Toistaiseksi voimassa oleva sopimus tarkoittaa, etta vuokra-
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aika on ennalta maarittamaton ja se paattyy vuokrasuhteen irtisanomiseen. Maaraaikainen
vuokrasopimus paattyy, kun sovittu maaraaika umpeutuu, ilman erillista irtisanoutumista.
Maaraaikainen sopimus voidaan myos paattaa ennenaikaisesti sopimalla siita yhteisesti. Muissa
poikkeusirtisanomistapauksissa tarvitaan tuomioistuimen lupa. Vuokralaiselle lupa voidaan
myontaa esimerkiksi sairaustapauksissa tai opiskelun perassa muualle muuton vuoksi. Yuok-
ranantajalle lupa voidaan myontaa esimerkiksi, jos han tarvitsee huoneistoa omaan tai per-
heenjasenensa kayttoon. Sopimuksen ennenaikaisesta paattymisesta on toisella osapuolella

oikeus kohtuulliseen korvaukseen. (Kasso 2010, 150-151.)

Huoneisto on luovutettava kuten sopimuksessa on sovittu. Esimerkiksi viivastys asuntoon
muuttamisessa, joka johtuu vuokranantajasta, antaa vuokralaiselle oikeuden purkaa sopimuk-
sen. Vuokrasopimuksen perusperiaate on, etta asunto on tarkoitettu vuokralaisen tai hanen
perheensa yhteisena asuntona. Asuntoa saa kayttaa asuntona myos muun muassa hanen lahi-
sukulaisensa tai siten, etta asunnosta luovutetaan enintaan puolet toisen kaytettavaksi ilman
vuokranantajan lupaa, jollei siita aiheudu vuokranantajalle haittaa tai hairiota. Tallainen luo-
vutus voi olla myos alivuokrasuhde. Muissa tapauksissa ei vuokralainen saa ilman vuokrananta-
jan sopimusta luovuttaa huoneistoa tai sen osaa toisen kaytettavaksi. Valiaikaisesti saa asun-
non luovuttaa toiselle enintaan kahdeksi vuodeksi esimerkiksi vuokraajan tyon muuttumisesta
toiselle paikkakunnalle. Ellei toisin ole sovittu vastaa vuokraaja luovutuksesta huolimatta so-
pimuksen mukaisista velvoitteista vuokranantajalle. Vuokralainen ei saa ilman sopimuksessa
mainittua tai vuokranantajan lupaa antaa vuokraoikeuttaan toiselle, poikkeuksena jos ky-
seessa on vuokralaisen puoliso tai perheeseen kuuluva lapsi tai vanhempi. (Kasso 2010, 152-
153.)

Jalleenvuokraukseksi kutsutaan, kun vuokralainen vuokrasopimuksen tai vuokranantajan lu-
valla vuokraa koko asuinhuoneiston edelleen vuokralaisen omalle uudelle vuokralaiselle. Jal-
leenvuokraukseen tarvitaan myos alkuperaisen vuokralaisen lupa. Tallaisella sopimuksella on
tarkoitus antaa jalleenvuokraajalle samat oikeudet, kuin alkuperaiselle vuokraajalle. (Kasso
2010, 153-154.)

Alivuokraukseksi kutsutaan, kun vuokralainen vuokraa osan vuokralla olevasta huoneistostaan
toiselle kaytettavaksi vastiketta vastaan. Alivuokraukseksi kutsutaan myos, jos vuokraaja an-

taa osan huoneistosta toisen kayttoon ja samalla kayttaa huoneistoa itse. Alivuokrasuhde voi

olla toistaiseksi voimassa oleva tai maaraaikainen. Sopimuksena kaytetaan pohjana usein huo-
neiston omistajan ja paavuokralaisen valista sopimusta. Alivuokralainen ei kuitenkaan saa

paavuokralaisen kaltaista irtisanomissuojaa. (Kasso 2010, 154-155.)

Vuokranmaksu on vuokralaisen paavelvoite. Vuokranmaksupaiva on hyva maaritella vuokraso-
pimuksessa, mutta se on viimeistaan toisena paivana vuokranmaksukauden alusta lukien.

Vuokran maara on kohtuullisuuden puitteissa vapaasti sovittavissa. Perustellut
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vuokrankorotukset ovat mahdollisia, mutta niissa suositukset ovat, etta vuokrat sovittaisiin
korotettavaksi useammassa erassa. Yksipuolinen vuokrankorotus ei ole mahdollinen ilman siita
mainintaa vuokrasopimuksessa. Korottamisoikeudesta tai vuokran tarkistamisesta voidaan so-
pia vuokrasopimuksessa tai erikseen, jos sopimus on voimassa toistaiseksi tai se on tehty maa-
raajaksi, vahintaan kolmeksi vuodeksi. Talloin vuokran korotus voidaan sitoa indeksiin tai sita
voidaan korottaa tietylla prosentilla vuosittain. Vuokran korotuksesta on ilmoitettava kirjalli-
sesti ennen sen voimaantuloa. Jos jompikumpi osapuolista ei ole tyytyvainen vuokran tasoon
tai sen korotuksiin, haetaan niihin ratkaisua tuomioistuimesta, joka perustaa paatoksensa
kohtuullisuuteen, esimerkiksi vertaamalla yleista vuokratasoa kyseisella alueella. (Kasso 2010,
155-156.)

4  Tutkimuksen suorittaminen
4.1 Tavoitteet

Opinnaytetyon tavoitteena on kartoittaa sijoittajan nakokulmasta mahdollisuutta joko vuokra-
ten kohdettaan tavallisella pitkaaikaisella vuokrasopimuksella tai vuokrata kohdetta Airbnb:n
kautta. Tavoitteena on avata, joko yksityisille-, muille asuntosijoittajille tai asiasta kiinnostu-
neille, sita mika vuokrausmuoto on kokonaisuudessaan sijoittajalle paras ja sopivin vaihto-
ehto, joko tuottavuudeltaan tai yleisesti. Tavoitteena on esittaa ja vertailla tavallisen vuok-
rauksen ja Airbnb:n tuottavuudellisia mahdollisuuksia. Yksi tavoitteista on myos selventaa,
onko jarkevampaa sijoittaa pienempaan vai suurempaan kaupunkiin, silla opinnaytetyossa
kaytetaan kohteina yli puolen miljoonan asukkaan Helsinkia ja noin 5000 tuhannen asukkaan

Hankoa.

4.2  Opinnaytetyon luotettavuus ja eettisyys

Dokumenttianalyysin luotettavuus tassa tutkimuksessa voidaan jakaa joko dokumenteista tai
tutkijasta johtuviin luotettavuuskysymyksiin. Dokumentit antavat seka laadullista etta maa-
rallista tietoa tietysta ilmiosta ja ne on usein luotu muuta kayttotarkoitusta varten. Luotetta-
vuutta voi heikentaa myos, etta kaikki dokumentit eivat ole saatavilla, niihin ei ole paasya tai
niista ei suostuta kertomaan tietoa, jos tutkimus itsessaan liittyy esimerkiksi johonkin yrityk-
seen. Luotettavuutta pohtiessa on hyva tiedostaa millaisiin dokumentteihin on paasy ja millai-
siin ei ole, silla monet eri asiat voivat vaikuttaa siihen ovatko dokumentit julkisia. Tallaiseen
asiaan voi vaikuttaa esimerkiksi yrityksen imagoon vaikuttavat asiat. Luotettavuus ongelmia
voidaan minimoida muun muassa taydentamalla tutkimusmateriaalia haastattelulla. Luotetta-
vuuteen vaikuttavia seikkoja voi olla analysoitavan dokumentin laatu. Analysoitava doku-

mentti voi sisaltaa esimerkiksi erehdyksia tai ennakkoasenteita. Data voi olla myos
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vanhentunutta tai epatarkkaa. Valittaessa tiettya dokumenttia tulisi pohtia muutamia perus-
kysymyksia: kuka tuotti dokumentin, milloin ja mita varten. Henkilokohtaiset dokumentit voi-
vat myos sisaltaa vaaraa tietoa seka niihin voi vaikuttaa muisti ja henkilon sen hetkinen mie-
lentila. Naiden dokumenttien sisaltoon on myos voitu vaikuttaa ulkopuolelta. Dokumenttien
kirjoittaja kertoo vaistamatta asiat aina omasta nakokulmastaan, riippuen esimerkiksi siita,
missa ammatissa tutkija on. Totuuteen voi vaikuttaa myos muun muassa henkilon uskonnolli-
suus, poliittisuus tai kansallisuus. (Anttila 1998.; Piergiorgio 2003, 287-309)

Tutkijan on oltava perilla hanen keraamiensa dokumenttien ja datan niin sanotusta kielenkay-
tosta ja kulttuurista, silla ne voivat vaihdella kontekstista ja alustasta riippuen. Tassa on vaa-
rana, etta tutkija ei itse ymmarra mita tietyt sanat tai ilmaisut tarkoittavat tai ei ymmarra
niiden lauseyhteytta. Valittaessa dokumentteja voi niista nakya tutkijan omia ideoita tai tu-
kevia lahteita. Taman vuoksi on tutkimuksessa mainittavat tasmallisesti muun muassa nimet,
viittaukset ja tapahtumat, taten on muiden helppo kayda tarkastamassa tietojen oikeellisuus.
(Anttila 1998.)

4.3  Dokumenttianalyysi

Opinnaytetyon luonteen perusteella, kaytetaan tassa opinnaytetyossa hyodyksi dokumentti-
analyysia. Dokumenttianalyysi on laajan tutkimusaineiston analyysia, jota ei saada kokoon
suorilla tai valittomilla havainnoilla. Luonteeltaan se on erilaisten tulosten tallentamista tai
suullisia, kasinkirjoitettuja tai painettuja selontekoja. Tahan analyysimenetelma ryhmaan

kuuluu myos historiantutkimus. (Anttila 1998.)

Valmiit dokumentit ovat vaihtoehtona tutkimusaineiston keraamiseen esimerkiksi haastattelu-
jen tai kyselylomakkeiden avulla. Valmiiden dokumenttien kaytto voi olla ainoa mahdollisuus
saada tietoa aiheesta. Varsinkin kasitellessa uutta aihetta, on se helpompaa kaytannossa ja
taloudellisesti mahdollisempaa, kayttaa dokumenttianalyysia hyodyksi, jos aiheesta on hyvin
saatavilla esimerkiksi sanomalehti- ja aikakauslehtiartikkeleita, haastatteluita tai tilastoja.
Uudesta ilmiosta ei tiedeta viela niin paljon ja siita ei ole kertynyt kirjallisuutta. Talloin on
hyva tutkia ja tutustua olemassa olevaan aineistoon ja selvittaa miten muut ovat menetel-
leet. Dokumenttianalyysiin sisaltyy myos tutkijan omaa nakokulmaa seka dokumenttianalyysi

ei ole sidoksissa aikaan tai paikkaan eika vaadi yhteistyokumppania. (Anttila 1998.)

Airbnb on aiheena niin tuore, etta siita ei ole kertynyt juurikaan muun laista kirjallisuutta,
kuin sanomalehti- ja aikakauslehtiartikkeleita. Opinnaytetyon tulokset pohjautuvat myos
enemman olemassa olevaan dataan, kuten hintoihin ja taulukkoihin, joita ei ole mahdollista
tai jarkevaa kerata muualta kuin Airbnb:n omilta sivuilta ja sen kumppaneiden sivuilta. Toi-

saalta keratessa dataa esimerkiksi vuokrausmarkkinoista, on jarkevaa kayttaa yleisia



20

vuokraussivustoja tai Tilastokeskusta, saadakseen kattava datapohja tukemaan mainittuja lu-
kuja ja tilastoja. Kun data kerataan kayttaen virallisia lahteita, jossa tieto on tasmallista,

saadaan parhaiten kasitys muun muassa yleisesta hintatasosta.

Teorian puolelta on opinnaytetyo painottunut selvasti yksiselitteisiin kasitteisiin, kuten niin
sanottu tavallinen vuokraaminen (Huoneenvuokrasopimus) tai alustatalous. Tama tarkoittaa,
etta periaatteessa mita tahansa lahdetta kaytetaan, on kasitteiden selitykset saman suuntai-
sia. Puhuttaessa jostain yrityksesta, kuten Airbnb, on helpointa kerata yrityksesta yleistietoa
heidan omilta sivuiltaan tai muista luotettavista lahteista. Keratessa perustietoa yrityksesta,
ovat tiedot hyvin samanlaiset kaikissa lahteissa ja ne perustuvat usein kyseisen yrityksen vuo-

siraporttiin tai vastaavaan.

Opinnaytetyossa on kaytetty haastattelua, jossa on keratty tietoa toiselta Airbnb- isannalta.
Tassa haastattelussa on ollut tarkoituksena saada kattavampaa tietoa hanen omasta Airbnb
kohteestaan ja kokemuksestaan yleisesti. Haastattelussa saatiin tarkempaa tietoa Airbnb:n ja
yleisen asumisen kustannusrakenteista, joita pystyttiin myos vertailemaan tutkijan omien ko-
kemuksien kanssa. Haastateltavia oli yksi, joka perustuu siihen, etta saadaan yleisesti suuntaa
antava kuva/esimerkki mahdollisista kokonaiskustannuksista ja tuotoista, kun vertaillaan
kahta saman tyylista kohdetta kahdessa eri kaupungissa. Toinen kohteista on tutkijan oma

Hangossa ja toinen on haastateltavan kohde Helsingissa.

Kaytetyt aineistot voidaan jakaa kahteen eri tietolahteisiin; primaareihin seka sekundaarisiin.
Primaarit tiedonlahteet ovat alkuperaista uutta tietoa tai tiedon uutta tulkintaa. Naihin kuu-
luvat muun muassa teokset, artikkelit ja tutkimusraportit. Primaarilahteita tulisi suosia esi-
merkiksi opinnaytetyota tehdessa, silla silloin saadaan varmuus kaytetyn lahdemateriaalin
luotettavuudesta. Verkkodokumentit kelpaavat primaarilahteiksi. Sekundaarit tiedonlahteet
sisaltavat primaarilahteista tulevaa tietoa, esimerkiksi julkaisu tai tiedosto. Sekundaarilahde
on myos tekstissa kaytetty suora lainaus tai viittaus. Kolmas mahdollinen lahteista on tertiaa-
rilahde, joka on lainattu useamman valikaden kautta kyseiseen esimerkiksi dokumenttiin.
Suulliset lahteet ovat aina primaarilahteita. Kirjalliset voivat olla my0s sekundaari- tai terti-

aarilahteita. (internetix; akatemia.org 2009)
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4.4  Koko tutkimus, Tutkimusmateriaali

Tutkimusmateriaalissa tutkitaan keskimaaraisia vuokria molemmissa kaupungeissa seka laske-
taan keskiarvolliset siivousmaksut ja lisahenkilomaksut. Taman jalkeen esitellaan kohde seka
Hangossa etta Helsingissa ja molemmista lasketaan tuotto-oletukset. Lopuksi tarkastellaan

Airbnb- markkinoita kyseisissa kaupungeissa taulukkoja ja laskuja apuna kayttaen.

4.4.1 Keskimaaraiset vuokrahinnat Helsingissa:

.Y W Helsinki 1

) B Helsinki 2
, L B Helsinki 3
b a&% 200N [ Helsinki 4
| ” % J“ (%3 A3 '
A %S
Kuva 6 Kartta vuokrahinnoista. (Maki 2017)
Kuukausivuokra Vksié Kaksio Kolmio ja isom- | Keskimaarin
(e / m2) mat yhteensa
Koko Helsinki 22,10 15,71 13,85 16,64
Helsinki 1 25,34 19,34 16,92 20,56
Helsinki 2 23,44 17,12 15,02 18,88
Helsinki 3 18,80 14,55 13,08 14,72
Helsinki 4 17,28 13,78 12,58 13,72
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Taulukko 1 Kuukausivuokrat Helsingissa. (Maki 2017)

Helsinki 1- alue kasittaa Helsingin keskusta-alueen, kun taas Helsinki 2-4 alueet sijoittuvat
kauemmaksi keskusta. Helsinki 4-alue ollen kauimmaisin, sijoittuen Helsingin ulkorajoille. Ku-
vasta 1 pystyy todentamaan, miten paljon vuokra-asuntojen hinnat vaihtelevat sijainnin ja
koon mukaan. Taulukko 1 selviaa esimerkiksi, etta Helsinki 1-alueella on melkein 7 euroa kal-
liimpaa keskimaarin per nelio kuin Helsinki 4-alueella. Myos yksioiden ja kaksioiden valilla on
suuria hinta eroja, esimerkiksi yksio Helsinki 1-alueella maksaa keskimaaraiselta neliohinnal-

taan melkein 6,5 euroa enemman kuin samalta alueelta kaksio. Otoksen maara 537 kpl.

Saadakseen Hangon ja Helsingin luvut verrattavaan muotoon, vertaillaan vuokraa neliomaaral-
taan saman suuruiseen keskiarvoon mika Hangossa on eli 57 m2. Nain saadaan keskimaarainen

hinta vuokra-asunnolle Helsingissa.

.......

Keskimaarainen

vuokra (€/ m2) vuokra (per kk)

Helsingin

16,64 €/ m2 946 euroa

vuokra-asunnot

Taulukko 2 Laskettu keskimaarainen vuokra Helsingissa.

4.4.2 Keskimaaraiset kuukausivuokrat Hangossa

Hangosta ei loydy suoraan Tilastokeskukselta tietoa keskimaaraisista vuokrista, vaan Hanko on

kategoriassa alle 20 000 asukkaan alueena.

Alue Vuokra Lukumaara Indeksi Neljannesmuutos Vuosimuutos
eurca/m2 2010=100 % %

Alle 20 000

asukasta 9 66 443 1254 07 24

Taulukko 3 Keskimaarainen vuokra alle 20000 asukkaan alueella. (Tilastokeskus)
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Tilastokeskuksen tilastot patevat koko Suomen alle 20 000 asukkaan alueisiin. Esimerkiksi Uu-
denmaan ja muiden maakuntien eroja ei ole mitenkaan eroteltu/huomioitu. (Tilastokeskus) ”
Kuntien valisesta ja kansainvalisesta nettomuutosta eli kokonaisnettomuutosta eniten muutto-
voittoa saivat Uusimaa, 3 165 henkea, ja Pirkanmaa, 468 henkea. Suhteellisesti eniten muut-
tovoittoa kokonaisnettomuuton mukaan saivat Uusimaa, 1,9 promillea seka Ahvenanmaa, 1,8
promillea (Tilastokeskus)”. Edella mainitun perusteella onkin siis syyta huomioida Uudenmaan
todennakoisesti korkeammat vuokrahinnat asukasluvultaan pienemmissakin kaupungeissa ver-
rattuna muihin Suomen asukasluvultaan pieniin kaupunkeihin, silla perusteella, etta Uudelle-

maalle muuttaa Suomen kunnista eniten uusia asukkaita. (Tilastokeskus)

Tarkastellaan Hangon yleista vuokratarjontaa ja lasketaan sen perusteella Hangon vuokra-
asuntojen keskimaarainen hinta, koko ja hinta per nelio.
Keskimadrai- Keskimaarai- Keskimaarai-
nen vuokra nen asuntojen nen vuokra
(per kk) koko (€/ m2)

27 kappaletta 602 euroa 10,56 €/ m2

vuokra-asunnot

Taulukko 4 Hangon keskimaarainen vuokra. Keskimaarainen asuntojen vuokra ja koko on las-
kettu siten, etta korkein ja alhaisin vuokra seka koko on poistettu laskelmasta. Yllaolevan

taulukon tiedot ovat keratty oikotie.fi- sivustolta marraskuun alussa 2018.

4.4.3 Muita Airbnb- maksuja

Airbnb-majoittajat (eli asunnonomistajat/ asunnosta vastaavat) voivat pyytaa ylimaaraisia
maksuja. Tallaisia ylimaaraisia maksuja ovat usein siivousmaksu, vieraiden lukumaaraan liitty-
vat maksut ja vuokravakuus. Siivousmaksu tarkoittaa maksua, jonka vieras maksaa siita, etta
asunto siivotaan ja lakanat seka pyyhkeet vaihdetaan, eli asuntoa ei silloin tarvitse vierailijan
itse juuri siivota seka riittaa usein, etta jattaa asunnon yleissiistiksi. Vieraiden lukumaaraan
liittyvat maksut ovat maksuja, jotka liittyvat siihen, etta onko esimerkiksi kaksi vai nelja vie-
rasta. Neljalle vieraalle tarvitaan enemman vuodevaatteita ja sotkuakin syntyy usein enem-

man, kuin kahdelle.

Vuokravakuus on ainakin Suomessa harvinaisempi, mutta se toimii siis samalla lailla, kuin niin
sanotusti tavallisessakin vuokrauksessa, eli vieras maksaa etukateen jonkun prosentin pyynti-

hinnasta majoituksentarjoajalle ja kun vuokraus on ohi ja vieras on lahtenyt, saa vieras
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vakuuden takaisin. Vuokravakuudella varmistetaan se, etta asuntoa ei jateta huonoon kun-
toon tai siella ei ole mennyt mitaan rikki. Jos nain olisi kaynyt, pitaisi omistaja vakuuden joko
kokonaan itsellaan tai pidattaisi jonkun tietyn osuuden siita. Vakuus on siis vain varmistava
tekija Airbnb- vuokran yhteydessa, mutta kuten mainittu varsinkin Suomessa, ei kauhean ylei-
nen.

Airbnb:lta ei saanut suoraan vastauksia keskimaaraisen siivousmaksun tai ylimaaraisen henki-
lon hintaa, joten saadakseen jotain vertailulukuja ja jonkin keskiarvon laskujen tueksi, lasket-
tiin pienesta otannasta keskimaarainen siivousmaksu ja ylimaaraisen henkilon maksu (kahden

henkilon jalkeen).

Siivousmaksun keskiarvoa laskettaessa, kaytetaan siina yhta aivan tavallista viikonloppua tam-
mikuussa, perjantaista sunnuntaihin yopymisella ja kahdella vieraalla Helsingissa. Kyseessa
siis kokonainen asunto. Siivousmaksut vaihtelivat tassa otannassa 0 eurosta 60 euroon. Yhden
lisavieraan keskiarvoa laskiessa kaytettiin samoja kriteereita, kun siivousmaksua laskiessa. Yh-

den lisavieraan yhden yon hinta vaihteli 0 eurosta 35 euroon.

yhdelle lisavieraalle
per yksi yo

Yksi lisavieras per yo 24 asuntoa 12,3 euroa

Taulukko 5 Keskimaarainen siivous- ja lisavierasmaksu

Tilastoitujen yopymisten kuukausivaihtelu Hangossa

Vuosi 2015 N %

Tammi 533 1%

Helmi 715 1%

Maalis 932 2 %)

Huhti 1479 3%

Touko 3050 6%

Kes& 9223 19% 73 % tilastoiduista
Heina 15709 32% T | yspymisists sijoittuu
Elo 11189 23 % kolmelle kesikuukaudelle.
Syys 3119 6 %)

Loka 1570 3%

Marras 965| 2 %)

Joulu 662 1%

\Yhteensa 49146 100 %,

Taulukko 6 Yopymisten kuukausivaihtelu (Vuorela, Holttinen)
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Tutkimuksessa on myos hyva ottaa selville, mita eroja on asuntojen valilla suuressa kaupun-
gissa, kuten Helsingissa ja pienemmassa kaupungissa, kuten Hangossa. Nama kohteet valittiin
sen takia, etta naissa molemmissa paikoissa on mahdollista saada yhdesta samantyylisesta
asunnosta molemmissa kaupungeissa kaikki mahdolliset tiedot, mukaan lukien sijoitetut ra-
hat, vastikkeet ynna muut. Helsinki, Suomen paakaupunkina on houkuttelevin kaupunkikohde
ja sinne saapuu miljoonia turisteja ympari vuoden. Hankoa taas pidetaan kesakaupunkina ja
sinnekin varsinkin kesakuukausina saapuu paljon turisteja suhteessa asukaslukuun. Kuten Tau-
lukko 6 osoittaa, etta jopa 73 prosenttia matkailijoista on Hangossa juuri kolmena kesakuu-
kautena, eli kesa-, heina- ja elokuussa. Kesakuukausien jalkeen matkailijoiden maara tippuu
hyvin paljon ja esimerkiksi joulukuusta maaliskuuhun vain 5 prosenttia yopyy naina kuukau-

sina yhteensa.

4.4.4 Kohde Helsingissa seka Hangossa

Vertauskohteina Helsingissa ja Hangossa ovat hyvin samantyyliset asunnot, jotka ovat kunnol-
taan ja neliomaaraltaan samansuuntaiset. Molemmat kohteet ovat myos osaksi Airbnb-vuok-
ralla tavallisen asumiskayton lisaksi. Helsingin kohteet tiedot on keratty haastattelemalla

kohteen omistajaa ja Hangon kohde on tutkijan kaytossa.
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Helsinki,

Punavuori

Hinta: 180 000 euroa

Koko: 27 neliota

Kokoonpano: Yhdistetty makuuhuone/
olohuone, keittio,
kylpyhuone/ wc.

Vastike: 121 euroa kuukaudessa

Kunto: Hyva

Keskimaardinen
Airbnb- y6: 65 euroa

Kuva 7 Punavuoren asunto

Vertailukohteista ensimmainen sijaitsee Helsingin Punavuoressa, eli aivan keskustassa. Ky-
seessa on noin 1960-luvulla valmistunut kerrostalo. Asunnon koko on 27 neliota ja siina on
kaikki tarpeellinen, mita pieneen asuntoon mahtuu muun muassa kylpyhuone ja keittio kai-
killa mukavuuksilla. Asunto on remontoitu alle viisi vuotta sitten, joten kunto on hyva. Vastike

on 121 euroa kuukaudessa.

Punavuoren asuntoon mahtuu 1-4 vierasta ja se on ollut Airbnb- sivustolla noin pari vuotta.
Syyna Airbnb- vuokrauksen aloittamiseen on omistajan tyo, jonka vuoksi han on aina pari viik-
koa pois kotoa kuukaudessa. Omistaja koki asunnon tyhjallaan olon epakaytannolliseksi ja tur-
haksi, ja taten paatti aloittaa Airbnb- vuokrauksen saadakseen lisatuloja ja asunnon hyoty-
kayttoon. Tahan asti suurimmilta ongelmilta on valtytty ja yleispiirtein on kaikki sujunut hy-
vin, muutamaa sattumusta lukuun ottamatta. Useimmat yopyjat asunnossa ovat muualta kuin

Suomesta.

Asunnon keskimaarainen Airbnb- yo hinta on 65 euroa (ei mukaan lukien siivousmaksua tai li-
sahenkilomaksuja). Asunnon hintahaarukka perusyolle ilman muita kustannuksia on 59 eurosta
79 euroon riippuen ajasta. Esimerkiksi kesalla pystyy pitamaan korkeampaa hintaa kuin tal-
vella ja erikoisviikonloppuina, kuten Flow-festival viikonloppuna. Hintaan vaikuttaa myos se,
etta asunnon omistaja on niin sanottu Super-host seka Airbnb:ta on pyoritetty jo muutama
vuosi. Super-host tarkoittaa, etta isanta on saanut vierailijoilta keskimaarin yli 4,7 tahden ar-
vioita, kun maksimi on 5 tahtea. Taten, kun vieraat ovat etsimassa esimerkiksi asuntoa Hel-

singista, nakevat he suoraan valintahetkella millaisia tahtiarvioita majoittajat ovat
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keskimaarin muilta vierailta saaneet ja voivat kayttaa tahtiarvostelua yhtena valintakritee-
rina. Super-host- titteli viittaa usein hyvaan asuntoon ja luotettavaan, tasmalliseen ja koke-
neeseen majoittajaan. Myos se, etta asunto on ollut vuokrattavana jo pidempaan, eli pari
vuotta, tuo asiakkaille myos kokeneen majoittajan kuvan. Oletettavasti vierailijat ovat val-
miita maksamaan vahan ekstraa, jos majoittaja on saanut pelkastaan hyvaa palautetta tai ai-
nakin vierailijat valitsisivat hyvat arvostelut saaneen majoittajan mieluummin kuin huonon
arvostelun saaneen. Siivousmaksu asunnossa on 20 euroa per yopyminen ja ekstravieraat kah-

den vieraan jalkeen ovat 15 euroa per henkilo per yo.

Hanko,

Hinta: 80 000 euroa

Koko: 38 neliéta

Kokoonpano: Olohuone, makuuhuone,
keittio, eteinen,
kylpyhuone/ wec.

Vastike: 210 euroa kuukaudessa

Kunto: Hyva

Keskimaardinen
Airbnb- yo: 65 euroa

Kuva 8 Hangon asunto

Vertailukohteista toinen asunto sijaitsee Hangon keskustassa, niin sanotun vanhan Hangon
puolella, aivan kauppatorin kulmalla. Tama kerrostalo on valmistunut 1930-luvun loppupuo-
lella. Asunto on kaksio, jossa on erillinen makuuhuone, olohuone, pieni keittio seka kylpy-
huone/ wc. Asunto on kunnoltaan hyva, eli remontoitu aika lailla kokonaisuudessaan noin
kymmenen vuoden sisalla. Airbnb- asiakkailla on tassa asunnossa kaytossaan ilmainen sisapi-
han parkkipaikka seka mahdollisuus kayttaa taloyhtion juuri remontoitua saunaa ja pyykkitu-
paa kahden euron kertamaksusta. Asunnossa voi yopya 1-4 henkiloa. Vastike asunnossa on 210

euroa kuukaudessa.
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Asunto on ostettu noin kaksi vuotta sitten tyon takia. Omistaja oli Hangossa toissa noin vuo-
den, jonka jalkeen han muutti takaisin kotipaikkakunnalleen. Omistaja kuitenkin tykastyi
Hankoon niin, etta halusi pitaa asunnon eraanlaisena kesaasuntona. Omaa kayttoa asunnolle
on takaisin muuton jalkeen ollut noin yksi viikonloppu per kuukausi. Tassakin tapauksessa ko-
ettiin asunnon tyhjillaan olo ja kayttamattomyys turhaksi ja haluttiin laittaa asunto hyoty-
kayttoon aikoina, joina se muuten seisoisi vain tyhjillaan seka omistaja koki, etta myos lisa-
tienestit voisivat olla mahdollisia. Hangon asunto on ollut Airbnb- sivustolla kesakuusta 2018
asti ja yohinnat ovat vaihdelleet 52 eurosta 80 euroon asti. Kesakuusta elokuuhun oli asunto
kaikista vilkkaimmassa kaytossa ja keskimaarainen yohinta oli silloin noin 68 euroa per yo (ei
mukaan lukien siivousmaksua tai lisahenkilomaksuja). Elokuun jalkeen vierailijoiden maara on
laskenut huomattavasti noin yhteen vierailuun per kuukausi, mika tarkoittaa noin 5 yota 30

yosta ovat varattuja. Hintaa on laskettu talvikuukausille noin 52-60 euroon.

Hangon asunto on ollut Airbnb- sivustolla, kuten mainittu, kesakuun alusta, joten asunnolle ei
ole kertynyt niin paljon palautetta vierailijoilta, kuin toisena esimerkkina olevaan Helsingin
asuntoon. Kohteen keskimaarainen arviointi on myos 4,3 tahtea viidesta mahdollisesta, mika
tarkoittaa, etta asunnon haltija ei ole Super-host (yli 4,7 tahden keskiarvo). Mainitut asiat ko-
konaisuudessaan vaikuttavat oletettavasti osaltaan myos asunnon yohintaan alentavasti. Kui-
tenkin jo esimerkiksi ensi kesasesongille voidaan todennakoisesti nostaa hintoja, silla on asun-
nolla ja isannalla on kertynyt niin sanotusti mainetta, eli vierailijoita ja sita kautta asiakaspa-
lautetta, joka taas nayttaytyy potentiaalisille vieraille positiivisemmin kuin se, etta ei olisi
mitaan mainetta, eli juuri asiakaspalautetta seka tahtiarvostelu. Kohde voidaan myos avata
asiakkaille jo ennen kesasesonkia, joka mahdollistaa esimerkiksi hintakokeilut ja tarkemman
suunnittelun erilaisten tapahtumien ajaksi, kuten esimerkiksi Hangon Regatta-tapahtuma. Sii-
vousmaksu asunnossa on 20 euroa per yopyminen ja ekstravieraat kahden vieraan jalkeen ovat

15 euroa per henkilo

Vertaillessa Helsingin Punavuoren yksiota ja Hangon asuntoa on kokonaiskustannuksissa ja si-
joitetussa rahassa suuria eroja. Tassa vaiheessa tutkija ei ota kantaa naiden kahden asunnon
kayttoasteisiin, silla niiden selvittaminen olisi hyvin vaikeaa, joten laskenta perustuu samaan
kayttoasteprosenttiin molemmissa kohteissa. Tuloksen on tarkoitus antaa vain suuntaa antava
kuva, siita minkalaiset kulu- ja tuottorakenteet kyseisissa kaupungeissa voisi olla, kun toteut-
taa Airbnb- toimintaa. Kayttoasteprosentti on tassa laskelmassa 80 prosenttia, eli 24 paivaa
30 vapaasta paivasta tayttyy majoittujista. Laskelmassa oletetaan, etta vieraat, joita on
kaksi, pysyvat muuttumattomana koko vierailun, eli siivousmaksut ja lisahenkilomaksut ote-
taan huomioon vain yhden jatkuvan yopymisen perusteella. Laskelmassa ei ole otettu huomi-
oon muita kustannuksia kuten vesi- ja sahkokulut, eika sita kuinka paljon kohteiden velkoja

lyhennetaan kuukaudessa.
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Helsingin Punavuoren asunto maksoi 180 000 euroa ja siina on 27 neliota, eli neliohinta on sil-
loin 6666 euroa. Vastike on 121 euroa kuukaudessa. Keskimaarainen yohinta asunnolle on 65
euroa per yo ja 24 paivan kuukautisilla yopymisilla tulee tulot olemaan yhteensa 1560 euroa.
Henkiloita on kaksi, joten summaan ei lisata lisahenkilomaksua. Summattaessa siivousmaksu
(20 euroa) ja miinustaessa kuukauden vastike (121 euroa), saadaan Punavuoren asunnon Air-

bnb- kuukausituloiksi tassa laskelmassa 1459 euroa.

Hangon keskustan asunto maksoi 80 000 euroa ja siina on 38 neliota, eli neliohinta on silloin
2105 euroa. Vastike on 210 euroa kuukaudessa. Keskimaarainen yohinta asunnolle on 65 euroa
per yo ja 24 paivan kuukautisilla yopymisilla tulee tulot olemaan yhteensa 1560 euroa. Myos-
kaan Hangon asunnossa ei ole lisahenkilomaksua kahdesta majoittujasta. Summattaessa sii-
vousmaksu (20 euroa) ja miinustaessa kuukauden vastike (210 euroa), saadaan Hangon asun-

non Airbnb- kuukausituloiksi tassa laskelmassa 1370 euroa.

Hinta/ Vastike . Kokonaistuotot
Kohde . . Siivousmaksu -
Hinta per nelio per kuukausi per kuukausi
Helsinki, 180 000 €,
Punavuori 6666 €/m? 121 euroa 20 euroa 1459 euroa
Hanko, 80 000 €,
Keskusta 2105 €/m2 210 euroa 20 euroa 1370 euroa

Taulukko 7 Kokonaistuotot asunto Helsingissa seka Hangossa.

Vertaillessa kokonaiskustannuksia ja mahdollisesti saatavia tuloja voidaan huomata, etta las-
kelmallisesti on Hangon kohde parempi sijoitus, mikali aikavalina ei pideta vuosia. Hankoon
sijoitettu raha on 100 000 euroa vahemman, eli 55 prosenttia vahemman kuin Helsingin koh-
teessa. Kuitenkin kokonaistuotot kuukaudessa ovat vain 89 euroa eli 6 prosenttia korkeammat
Helsingin kohteessa. Helsingin kohteessa on siis hieman korkeammat tuotot, mutta se sitoo

enemman paaomaa, kuten Taulukko 7 osoittaa.
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4.4.5 Helsingin Airbnb -markkinat

Helsingin Airbnb tarjonta

Jaetut huoneet (1%)

Yksityiset huoneet (17%) —

Kokonaiset asunnot (82%) I ——

0 500 1000 1500 2000 2500

Taulukko 8 Helsingin Airbnb tarjonta. (airdna 2019)

Helsingissa oli tammikuussa 2019 yhteensa 2556 Airbnb- vuokrausmahdollisuutta, jotka jakau-
tuvat kolmeen eri vaihtoehtoon, joko kokonainen asunto, yksityinen huone tai jaettu huone.

Kuten taulukosta selviaa, on Helsingissa kokonaisia asuntoja reippaasti eniten eli 2094 kappa-
letta, joka vastaa yli nelja viidesosaa koko tarjonnasta. Sen jalkeen noin alle viidesosan osuu-

della yksityiset huoneet, joita on 427 ja viimeisena jaetut huoneet, joita on 35 kappaletta.

Helsingin Airbnb kokoluokat
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(25%) (54%) (16%) (4%) (1%) (0,3%)

Taulukko 9 Helsingin Airbnb kokoluokat. (airdna 2019)
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Helsingissa oli tammikuussa 2019 erikokoisia kohteita tarjolla Airbnb- sivustolla: Studio asun-
toja oli neljannes eli 524 kappaletta. Suurin maara oli yhden makuuhuoneen asuntoja, joita
oli yli puolet, eli 1129 kappaletta. Kahden huoneen asuntoja oli 328 kappaletta. Kolmesta

huoneesta ylospain oli enaa reilu viisi prosenttia eli 113 kappaletta.

Helsingin Airbnb kayttoaste 12 kuukaudessa

m 1-3 kuukautta = 4-6 kuukautta = 7-9 kuukautta 10-12 kuukautta

Taulukko 10 Helsingin Airbnb kayttoaste. (airdna 2019)

Helsingissa oli vuonna 2018 melkein neljannes, eli 24 prosenttia asunnoista pelkastaan Airbnb-
vuokrauskaytossa. Reilu kolme neljasosaa Helsingin Airbnb- kohteista ei ollut aina vuokratta-
vissa esimerkiksi omistajan omankayton vuoksi ja mahdolliset Airbnb- vuokraukset kohteelle
olivat satunnaisempia. Kuvio selventaa paljonko oli koko vuoden kayttoaste eli paljonko va-

paista paivista tuli varatuksi.

Helsingin Airbnb- kohteista on 67 prosenttia kaytossa vain 1-3 kuukautta suhteutettuna 12
kuukauteen, joka vastaa paivina alle 90 paivaa 365 paivasta. 20 prosenttia on kaytossa 4-6
kuukautta, joka vastaa alle 180 paivaa 365 paivasta. 10 prosenttia on kaytossa 7-9 kuukautta,
joka vastaa alle 270 paivaa 365 paivasta. Vain neljassa prosentissa kohteista on 10-12 kuukau-

den, eli jopa 365 paivan 365 paivasta tayttoaste.

Jos laskuista jatetaan pois sellaiset kohteet, joihin ei ole tullut yhtaan varauksia, on vuonna
2018 prosentuaaliset kayttoasteet ollut parhaimmat elokuussa, jolloin varattuja oita suh-
teessa ei varattuihin 6ihin oli 93 prosenttia. Huonoin kuukausi vuonna 2018 oli tammikuu, jol-

loin kayttoaste jai 64 prosenttiin. (airdna 2019)
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Keskimaarin yhden yon yopyminen plus siivousmaksut on ollut vuonna 2018 korkein elokuussa,
jolloin yhdesta yosta on keskimaarin joutunut maksamaan 84 euroa. Alhaisin yhden yon maksu

vuonna 2018 oli helmikuussa, jolloin yksi yo maksoi 70 euroa. (airdna 2019)
Airbnb- hostit

Helsingissa oli tammikuussa vuonna 2019 1903 aktiivista Airbnb- hostia. Eli 1903 henkilolla oli
kohde/ kohteita vuokrattavana sivuston kautta.

e Heista 66 prosentilla oli hallussaan vain yksi Airbnb- kohde.

e 34 prosentilla hosteista oli enemman kuin vain yksi Airbnb- kohde.
(airdna 2019)

4.4.6 Hangon Airbnb- markkinat

Hangon Airbnb tarjonta

Jaettu huone (4%)

Yksityinen huone (22%)
|

Kokonaiset asunnot (74%)
|

0 5 10 15 20 25

Taulukko 11 Hangon Airbnb tarjonta. (airdna 2019)

Hangossa oli tammikuussa 2019 yhteensa 27 Airbnb- vuokrausmahdollisuutta, jotka jakautui-
vat kolmeen eri vaihtoehtoon, joko kokonainen asunto, yksityinen huone tai jaettu huone. Ku-
ten taulukosta selviaa, on Hangossa selvasti eniten, eli 20 kappaletta kokonaisena vuokratta-
via asuntoja, joka vastaa melkein kolme neljasosaa Hangon Airbnb- kokonaistarjonnasta. Yk-
sittaisia huoneita on sivustolla vahan yli viidennes, eli 6 kappaletta. Jaettuja huoneita on va-

hiten koko tarjonnasta eli vain yhdessa kohteessa.
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Hangon Airbnb kokoluokat
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Taulukko 12 Hangon Airbnb kokoluokat. (airdna 2019)

Hangossa oli tammikuussa 2019 erikokoisia kohteita tarjolla Airbnb- sivustolla: Studioasuntoja
oli 15 prosenttia, eli 3 kappaletta. Yhden huoneen asuntoja oli vahan alle kolmannes, eli 6
kappaletta. Kahden huoneen asuntoja oli 40 prosenttia, eli 8 kappaletta. Kolmen tai yli kol-

men huoneen asuntoja oli tarjolla myos 15 prosenttia, eli kolme kappaletta.

Hangon Airbnb kayttoaste 12 kuukaudessa

= 1-3 kuukautta (80%) = 4-6 kuukautta (6%) » 7-9 kuukautta (3%)

Taulukko 13 Hangon Airbnb kayttoaste. (airdna 2019)

Hangossa oli vuonna 2018 viidennes kohteista, eli 20 prosenttia pelkastaan Airbnb- vuokrauk-

sessa, joka tarkoittaa, etta 80 prosenttia kohteista oli Airbnb- vuokralla satunnaisemmin.

Hangon Airbnb- kohteista on 80 prosenttia kaytossa vain 1-3 kuukautta suhteutettuna 12 kuu-
kauteen, joka vastaa paivina alle 90 paivaa 365 paivasta. 6 prosenttia kohteista on kaytossa 4-
6 kuukautta, joka vastaa alle 180 paivaa 365 paivasta. 3 prosenttia kohteista on kaytossa 7-9

kuukautta, joka vastaa alle 270 paivaa 365 paivasta.



34

Jos laskuista jatetaan pois sellaiset kohteet, joihin ei ole tullut yhtaan varauksia, on vuonna
2018 prosentuaaliset kayttoasteet ollut parhaimmat heinakuussa, jolloin varattuja oita suh-
teessa ei varattuihin 6ihin oli 93 prosenttia. Huonoin kuukausi vuonna 2018 oli maaliskuu, jol-

loin kayttoaste jai kohteiden osalta 9 prosenttiin. (airdna 2019)

Keskimaarin yhden yon yopyminen plus siivousmaksut on ollut vuonna 2018 korkein kesa-
kuussa, jolloin yhdesta yosta on keskimaarin joutunut maksamaan 153 euroa. Alhaisin yhden

yon maksu vuonna 2018 oli marraskuussa, jolloin yksi yo maksoi 80 euroa. (airdna 2019)

Airbnb- hostit

Hangossa oli tammikuussa 2019 23 aktiivista Airbnb- hostia. Eli 23 henkilolla oli kohde/ koh-
teita vuokrattavana Airbnb- sivuston kautta.
o Heista 74 prosentilla oli hallussaan vain yksi Airbnb- kohde

e 26 prosentilla hosteista oli hallussaan enemman kuin yksi kohde.

(airdna 2019)

Laskelmassa selvitetaan Helsingin ja Hangon parhaan ja huonoimman kuukauden mahdolliset
Airbnb- kuukausituotot. Laskelmassa otetaan huomioon keskimaarainen yohinta seka -kaytto-
aste. Laskelmassa ei oteta huomioon kokoluokkia tai sita onko kyseessa esimerkiksi yksityinen
huone vai koko asunto. Laskelma perustuu siihen, etta Airbnb- kohde on majoittujan varatta-
vissa koko kuukauden, eli 30 paivaa. Luvut sisaltavat siivousmaksut. Helsingin paras kuukausi
vuonna 2018 tuotollisesti oli elokuu, jolloin yohinta oli 84 euroa. Hangossa vastaavasti tuotol-
lisesti paras oli kesakuu, jolloin yohinta oli 153 euroa. Helsingin paras kuukausittainen kaytto-
aste oli elokuu, jolloin kayttoaste oli 93 prosenttia, eli 30 paivasta pyoristettyna 28 paivaa oli
varattuna. Hangon vastaava oli kesakuu, jolloin kayttoaste oli 93 prosenttia, eli 30 paivasta
pyoristettyna 28 paivaa oli varattuna. Helsingissa parhaana kuukautena, eli elokuussa vuonna
2018, ovat Airbnb- majoittajat tienanneet keskimaarin 2353 euroa per kuukausi. Hangossa
parhaana kuukautena, eli kesakuussa vuonna 2018, ovat Airbnb- majoittajat tienanneet keski-

maarin 4284 euroa per kuukausi.

Keskimasrsinen Kayttoaste pro- Tuotto per paras
Kaupunki sentti/ Paivind per kuukausi vuonna
yohinta kuukausi 2018
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93 prosenttia/ 28
Helsinki 84 euroa 2353 euroa
paivaa

93 prosenttia/ 28
Hanko 153 euroa 4284 euroa
paivaa

Taulukko 14 Tuotto per paras kuukausi

Helsingin huonoin kuukausi vuonna 2018 tuotollisesti oli helmikuu, jolloin keskimaarainen yo-
hinta oli 70 euroa. Hangossa vastaava tuotollisesti huonoin oli marraskuu, jolloin yohinta oli
80 euroa. Helsingin huonoin kuukausittainen kayttoaste oli tammikuu, jolloin kayttoaste oli
keskimaarin 64 prosenttia, eli 30 paivasta pyoristettyna 19 paivaa oli varattuna. Hangon vas-
taava oli maaliskuu, jolloin kayttoaste oli 9 prosenttia, eli 30 paivasta pyoristettyna 3 paivaa
oli varattuna. Helsingissa huonoimpana kuukautena eli, helmikuussa vuonna 2018, ovat Air-
bnb- majoittajat tienanneet keskimaarin 1330 euroa per kuukausi. Hangossa huonoimpana
kuukautena eli, maaliskuussa vuonna 2018, ovat Airbnb- majoittajat tienanneet keskimaarin

240 euroa per kuukausi.

Keskimasrainen Kayttoaste pro- Tuotto per huonoin
Kaupunki sentti/ Paivina per kuukausi vuonna
yohinta kuukausi 2018

64 prosenttia/ 19
Helsinki 70 euroa 1330 euroa
paivaa

9 prosenttia/ 3 pai-
Hanko 80 euroa 240 euroa
vaa

Taulukko 15 Tuotto per huonoin kuukausi

Helsingin tai Hangon kuukausittaisesta keskimaaraisesta kayttoasteesta tai yohinnasta ei ole
suoraan tietoa. Mita voidaan olettaa on siis, etta Helsingissa tayttoaste vuonna 2018 on kuu-
kaudessa 93-64 prosentin valissa seka keskimaarainen yohinta on 84-70 euron valilla per kuu-
kausi. Hangossa vuonna 2018 tayttoaste on 93-9 prosentin valissa seka keskimaarainen yohinta

153-80 euron valilla per kuukausi.

Saadakseen keskimaaraisen kuukausittaisen yohinnan ja tayttoasteen molempiin kaupunkei-
hin, lasketaan keskiarvo perustuen parhaan ja huonoimman kuukauden keskiarvoon. Helsin-

gissa korkein tayttoaste kuukaudessa oli 93 prosenttia ja huonoin 64 prosenttia, eli
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keskimaarin 78,5 %. Helsingin korkein tuottavuus kuukaudessa oli 2353 euroa ja matalin 1330
euroa, eli keskimaarin 1842 €. Hangossa korkein kayttoaste kuukaudessa oli 93 prosenttia ja
huonoin 9 prosenttia, eli keskimaarin 51 %. Hangon korkein tuottavuus kuukaudessa oli 4284

euroa ja matalin 240 euroa, eli keskimaarin 2262 €.

Keskimaaradinen Keskimaardinen
) L Tuottavuus per
Kaupunki kayttoaste per kuu- tuottavuus per kuu- )
vuosi
kausi kausi
Helsinki 78,5 % 1842 € 22 104 €
Hanko 51 % 2262 € 27 144 €

Taulukko 16 Tuotto per vuosi

5 Johtopaatokset

Pohtiessa lopputuloksia siita kumpi on tuottavampaa toimintaa tavallinen vuokraus vai Airbnb-
vuokraus kohteen omistajalle/ vuokraajalle, on tulokset kallistumassa Airbnb:n puoleen. Ta-
vallinen vuokraus, jossa asunnonvuokraus perustuu vuokranantajan ja vuokraajan valiseen so-
pimukseen seka vuokra-ajat ovat yleisesti pidempia ja usein toistaiseksi voimassa olevia tai
maaraaikaisia. Tavallista vuokrausta maarittelee myos tarkka lainsaadanto. Airbnb pohjautuu
alustatalouteen, jossa yritys tarjoaa kauppa-alustan verkossa, jossa majoittajat ja majoittuja
kohtaavat. Airbnb:ssa voi majoittaja tarjota kohdettaan halutulle ajalleen esimerkiksi pai-
vaksi tai kuukaudeksi. Majoittajan ja majoittujan sosiaalinen kanssakayminen, maksut ja va-
kuutus pohjautuvat kauppa-alustaan, eli Airbnb:n verkkopalveluun. Seka majoittaja etta ma-

joittuja maksavat pienen provision alustalle.

Tavallisessa vuokrauksessa Helsingissa riippuu vuokranmaara hyvin paljon siita, missa pain
Helsinkia asunto sijaitsee, eli sijaitseeko asunto esimerkiksi Helsinki 1, joka kasittaa keskus-
tan alueet vai 4 alueella, joka kasittaa laitakaupungin alueet seka minka kokoinen asunto on:
Helsinki 1 alueella on keskimaarin 7 euroa per nelio kalliimpaa kuin Helsinki 4 alueella. Vuok-
ran maara riippuu myos paljolti siita minka kokoisesta asunnosta on kyse, silla esimerkiksi yk-
siot ovat neliohinnaltaan huimasti kalliimpia, eli 8,25 euroa kalliimpia per nelio, kuin kolmiot
ja sita isommat asunnot. Hangosta ei ollut tarkempaa tietoa vuokramaarista alueiden mu-

kaan. Tavallisessa vuokrauksessa olivat keskimaaraiset kuukausivuokrat 57 nelion kokoisessa
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asunnossa Helsingissa 946 euroa ja Hangossa 602 euroa. Neliohinnat olivat Helsingissa keski-

maarin 16,64 euroa ja Hangossa 10,56 euroa.

Airbnb kohteiden maara on ollut isossa kasvussa Suomessa ja esimerkiksi Helsingissa oli tam-
mikuussa vuonna 2019 jo yli 2500 kohdetta vuokralla Airbnb kautta. Naista vuokrauskohteista
suurin osa eli melkein 2100 kohdetta on kokonaisia asuntoja. Melkein 80 prosenttia kohteista
oli joko studioita tai yksioita, seka melkein neljannes kohteista oli pelkastaan Airbnb- vuok-

ralla. Helsingissa keskimaaraiset Airbnb- tienestit kuukaudessa olivat 1842 euroa ja Hangossa
2262 euroa.

Tutkielmassa verrattiin myos kahta hyvin samantapaista kohdetta Helsingissa ja Hangossa,
jotka molemmat ovat Airbnb- vuokralla. Kohteet olivat kunnoltaan, yohinnaltaan ja varuste-
lultaan saman tyyliset seka molemmista kohteista oli kaytettavissa kaikki kulu- ja tuottotie-
dot, kuten vastikkeet ynna muut. Helsingin asunnon kohdalla oli potentiaaliset tuotot kuukau-
dessa yhteensa 1459 euroa ja Hangon asunnon tuotot olivat 1370 euroa. Helsingin asunnolla
tienasi enemman kuukaudessa, koska vastikkeet olivat Hangon asunnossa korkeammat. Muu-
ten olisivat tuotot olleet samat. Helsingin asunto oli myos sijoittajalle kalliimpi, silla se sitoi

noin 100 000 euroa enemman paaomaa.

Vertaamalla suoraan tuotto-oletuksia tavallisessa vuokrauksessa tai Airbnb- vuokrauksessa, ei
bnb- tuotot ovat Helsingissa melkein kaksi kertaa korkeammat, kuin tavallisessa vuokrauk-
sessa, kun taas Hangossa Airbnb- tuotot ovat melkein nelinkertaiset verrattuna tavalliseen

vuokraukseen.

Airbnb- vuokrauksessa tulee muistaa, etta yopymiset ovat usein lyhytaikaisempia, jopa vain
paivan pituisia, joten Airbnb- asunnosta tulee huolehtia paljon enemman, kuin tavallisessa
vuokrauksessa, jossa vuokra-ajat ovat verrattain usein hyvin pitkia. Airbnb asunnot vuokra-
taan myos kalustettuina, ja niissa oletetaan usein olevan kaikki vieraille tarvittavat, kuten
puhtaat lakanat ja vessapaperit. Majoittaja on itse vastuussa kohteen siisteydesta, majoittu-
jien onnistuneesta sisaan- ja uloskirjautumisesta, vieraille kommunikoinnista ynna muusta,
joten Airbnb- asunnon ylla pitaminen vie verrattain hyvin paljon aikaa ja vaivaa. Majoittajat
joutuvat kohtaamaan myds hyvin paljon erilaisia ihmisia eri kulttuureista ja eri kielilla, joten
se ei ehka myoskaan siksi sovi kaikille. Jos majoittaja ei pysty pitamaan kohteesta tai vie-
raista hyvaa huolta, tulee han todennakoisesti saamaan huonoa palautetta ja nain hanen tah-
tiarvostelunsa laskee, joka taas johtaa siihen, etta potentiaaliset majoittujat todennakoisesti

valttelevat huonoa palautetta saaneen majoittajan.

Tulokset perustuvat saatavilla olevaan tietoon seka keskiarvoihin. Airbnb:ta ei saatu kommen-
toimaan tarkempia lukuja, eika niita ollut muuallakaan saatavissa. Taman takia pohjautuvat

Airbnb:n tuottoarviot vuositasolla keskiarvoihin ja laskuihin niiden pohjalta, eika ne siten ole
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taysin luotettavia. Airbnb kayttoasteita ei myoskaan saatu jokaiselta kuukaudelta, joten ne-
kaan eivat ole taysin luotettavia vuositasolla. Tutkimuksen tavoitteet tayttyvat tyossa hyvin

ja jokaiseen tutkimuskysymykseen saatiin vastaus.
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