Kas majutuse pakkumine Airbnb kaudu on
seaduslik?

Airbnb on rahvusvaheline veebiplatvorm, mille abil saab broneerida majutust Ule
terve maailma voi teiselt poolt vaadates, oma elukohta IUhiajaliselt valja Gurida tulu
teenimise eesmargil. Tanapaeval on majutusplatvormide kasutamine eestlaste poolt
muutunud vaga populaarseks nii majutuse broneerimise kui ka pakkumise osas.
Vastavalt Statistikaameti 2017. aasta Il kvartali andmetele oli eelneva 12 kuu jooksul
veebikUsitluses osalenud eestlastest eraisikult majutusteenust broneerinud umbes
142 OO0 inimest ehk pea iga neljas.

Airbnb on muutnud ettekujutust traditsioonilisest majutusteenusest. Airbnb keskkonnas toimulb majutuse
broneerimine ja GUrimine n-6 inimeselt-inimesele, protsess on kiire ja lihtne ning hinnad on hotellide poolt
pakutavast klassikalisest majutusteenusest soodsamad. Samuti on pakutav pind hubasem ja kodusem kui
standardne hotellituba. Vaatamata otsestele positiivsetele aspektidele ndeb maailmas tendentsi
majutusplatvormide kaudu kinnisvara valjatUrimisele piirangute ja nduete kehtestamise suunas, mis tulenevad
véimalikest GUrimisega kaasnevatest negatiivsetest aspektidest. Naiteks pealb nii Berliinis kui ka Barcelonas
olema kulaliskorteri omanikul Airbnb portaali kaudu majutusteenuse pakkumiseks avalikelt voéimudelt
spetsiaalne luba. Tegutsemisel ilma loata on ettenahtud kérged trahvid. New Yorgi linnavdimud tunnistasid
ebaseaduslikuks elamispinna majutusplatvormil reklaamimise ja valjatUrimise perioodiks vahem kui 30 paeva,
kui omanik ise kodus ei viibi. Venemaal on valjatdédtamisel seaduse eelndu, mille kohaselt on lubatud eluruume
majutusplatvormide kaudu lUhiajaliselt valja GUrida tingimusel, et sellega ndustub vahemalt pool maja elanikest
ning on jargitud sanitaarndudeid. Kusjuures tegemist on, vorreldes esmase seaduseelnduga, sdbralikuma
variandiga, sest esimese eelnduga sooviti lUhiajalist majutust Venemaal taielikult keelata.

Piirangute ja nduete kehtestamise pdhjusteks on majutusteenuse kvaliteedi, ohutuse ja turvalisuse tagamine.
Omaette pdhjuseks on maailma suurlinnades pikaajaliste GUripindade kattesaadavuse parandamine. Nimelt,
kuna kinnisvaraomanikel on tulusam GUlrida kinnisvara lUhiajaliselt 66bimiskohana majutusportaalide kaudu, on
oluliselt vahenenud pikemaks ajaks valjaulrimiseks pakutavate eluruumide arv. Kinnisvaraomanikele
tegevuslubade, tuleohutuse, hlgieeni- ja sanitaarnduete kehtestamist pdhjendatakse ka asjacluga, et Airbnb
kaudu pakuvad majutusteenust ka ettevdtjad, kes kvalifitseeruvad kohalike seaduste jargi majutusteenuse
pakkujateks, kuid tegutsedes Airbnb kaudu hiilivad nad kdrvale majutusettevotetele seatud kdrgete ndbudmiste
taitmisest, sh tegevusloa taotlemisest ja ettevotiusega kaasnevate maksude tasumisest. Majutusplatvormide
kaudu tegutsevatele GUripindade pakkujatele piirangute kehtestamise pdhjuseks on loomulikult ka hotelliaride
vastuseis alternatiivsele majutusteenusele. Kui naiteks hotellide broneerimise portaal Booking.com aitab
hotelliaridel saada uusi kUlastajaid, siis Airbnb votab teatud kategooria kliente klassikalise majutusteenuse
pakkujatelt just ara.

Eestis ei ole kinnisvara omanikel elamispinna valjatUrimisel eelnevat luba voi registreeringut vaja. See aga ei
tahenda, et majutusportaali kaudu 66bimisvdimaluse pakkuja mingeid ndudeid taitma ei pea. Majutusportaali
kaudu majutuse pakkumisel voivad pakkujale kohalduda nduded kui isik tegutseb majutussektoris oma
majandus- ja kutsetegevuse raames. Valjaspool majandus- ja kutsetegevust tegutsemisena voib olla vaadelda
olukorda kus korteriomanik UUrib tUhja korteri valja ajaks, kui ta on puhkusereisil, ehk tegemist ei ole regulaarse
kinnisvara valjaturimisega.

KUsimust kas isik tegutseb majutusportaali kaudu ddbimisvdimalust pakkudes ettevdtjana voi on tegemist
tarbijatevahelise tehinguga tuleb lahendada juhtumipdhiselt. Euroopa Komisjoni jagamismajanduse
tegevuskava kasitletavas 02.06.2016. a teatises on nenditud, et jagamismajandus hagustab tarbijate ja
ettevdtete vahelisi piire, sest tegu on mitmepoolse suhtega, kus tehingud vdivad olla suunatud ettevottelt
ettevottele, ettevottelt tarbijale, tarbijalt ettevottele ning tarbijalt tarbijale. Selliste suhete puhul ei ole alati
selge, kes on see ndrgem pool, kes kaitset vajab.

Euroopa Komisjon on nimetatud teatises toonud Uheks majutusteenuse iseloomu maaratlemise kriteeriumiks
majutusteenuse osutamise sagedust. Nimelt teenuse osutajat, kes pakub oma teenust ainult aeg-ajalt (st
vahetahtsa ja kdrvalisena, mitte regulaarselt) kasitatakse vaiksema tdendosusega ettevotjana. Mida sagedamini
teenust pakutakse, seda ilmsem on, et seda teenuseosutajat voib kasitada ettevdtjana, sest sagedus voib viidata
asjaolule, et teenuseosutaja tegevus on seotud tema majandus- voi kutsetegevusega.

Majandus- ja kutsetegevuse raames majutusteenuse pakkumist reguleerib turismiseadus (TurS). Kui eraisik
pakub majutusteenust majutusportaali kaudu valjaspool majandus- ja kutsetegevust, siis sellist tegevust
turismiteenusena ei kasitleta ja isikule turismiseaduse TurS-i alusel kehtestatud nduded ei kehti. Sellisel juhul on
Airbnb kaudu elamispinna valjalurimine kasitatav tarbijate omavahelise tehinguga, mille puhul l1&htutakse poolte
omavahelistest kokkulepetest. Kinnisvara omaniku vastutus kulalise ees voib tulla kédne alla kui GUripinna ohutus
ei ole tagatud. Naiteks kui kulaline saab tervisekahjustusi korteris rikkega seadme tdttu, saab ta nduda
omanikult tekitatud kahju htvitamist véladigusseaduses satestatud kahju hlvitamise satete alusel.
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Kui Airbnb-iga tegeletakse majandus- voi kutsetegevuse raames (eelkdige kui tegutsetakse aritthingu voi FIE
kaudu), voib selline tegevus vastata turismiteenuse tunnusele. Majutusettevotete pohiliste liikide hulgas on
hotell, motell, kUlalistemaja, hostel, puhkekula ja -laager, puhkemaja, kulaliskorter ja kodumajutus. TurS alusel on
majutusettevottele kehtestatud rida ndudeid. Naiteks peab majutusettevdtte ehitis vastama asjakohastele
ehitisele kohaldatavatele nduetele, majutusettevottes toidu kaitlemisel peab olema tagatud selle kaitlemine
vastavalt toiduseadusele, majutusteenuse kasutajaid tuleb registreerida kllastajakaardi alusel. Néuded on
kehtestatud ka majutusettevottes kasutatavale joogiveele, ventilatsioonile, valgustusele, majutusruumi
dhutemperatuurile, méoblile, tualett- ja pesemisruumile. Kulaliskorterite puhul on kehtestatud
tuleohutusnduded, mille kohaselt kuni kimne voodikohaga kulaliskorteris peab olema vahemalt Uks
autonoomne tulekahjusignalisatsiooniandur igas majutusruumis ning piisava suurusega tulekustutusvahend.

Taiendavalt lisanduvad mitmed teised nduded. Kui majutuses pakutakse kulalistele alkoholi, on ndutav
registreering majandustegevuse registris alkoholi jaemUugi kohta. Veebiplatvormidel teenuseosutajad on ka
oma kulaliste isikuandmete to6tlejad, mistdttu kohalduvad Euroopa Liidu andmekaitsemaaruse nduded.

Riikliku jarelevalvet teostavad TurS tulenevate nduete taitmise Ule Tarbijakaitseamet, Padsteamet, Terviseamet,
Politsei- ja Piirivalveamet ning kohalik omavalitsus. Naiteks véib nduete olulise rikkumise korral haldusorgan
ettevdtjal voi ettevdtjaga seotud isikul tegevuse keelata.

Nendele, kes Ulrivad majutusplatvormide kaudu elamispindu regulaarselt ja eriti juhul, kui sellega tegeletakse
arilhingu voi FIE vormis, on soovitav Ule vaadata sellisele tegevusele kohaldatavad nduded ja kaasnevad
kohustused, et valtida ametkondade jarelevalve korral ebameeldivaid Ullatusi. Kéigil Airbnb kasutajatel tuleks
aga meeles pidada, et kohustust tagada majutusteenuse vastavus kohalikule seadusandlusele on veebiplatvorm
pannud teenusetingimustega oma kinnisvara omanikule, vélistades enda vastutuse taielikult.
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