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SISSEJUHATUS

Kinnisvarasektor on majanduselu iiks olulisi mojutajaid. Tehtavate tehingute, Kinnis-
varaobjektide ja sektoris tooga hoivatud inimeste suur arv teeb selle majandussektori
tihiskonnas isegi vdga oluliseks ning seetdttu tegutseb sektoris ka palju ettevotjaid —

kinnisvaraarendajaid, kinnisvarabiiroosid ja kinnisvaramaaklereid.

Loputod on suunatud eelkdige kinnisvaravahenduses tegutsevatele voi tegutsemist
alustavatele ettevotjatele ning teistele antud valdkonna huvilistele. T60s uuritakse Eesti
kinnisvaravahenduse turul frantsiisettevottena tegutsemise otstarbekust, mida
korvutatakse iseseisva kinnisvarabiiroo ja uue kaubamirgi turule toomisega. To66
tulemus annab kinnisvaravahenduse turule sisenevatele ettevdtjatele vajaliku info, mille

pohjal tegutsemist alustada.

Too eesmirgiks on analiiiisida vordlevalt pdohilisi kinnisvaravahenduse turule
sisenemise viise ja selgitada tingimused, mil oleks alustaval ettevdtjal otstarbekam
Eestis kinnisvaravahenduse turule siseneda — kas soetades aritegevuseks frantsiis koos
kaubamirgiga vOi rajada iseseisev kinnisvarabiiroo ja turule tulla oma ehk uue

kaubamairgiga.

Eesmargi tditmiseks piistitatakse jargmised uurimisiilesanded:
e selgitada kirjanduse pohjal Kinnisvaravahenduse institutsionaalse korralduse
maailmapraktika,
e tuua vélja frantsiisi eripdrad ja spetsiifilised vormid kinnisvaravahenduses,
e anda iilevaade Eesti kinnisvaraturu olukorrast ning turul tegutsevatest ette-

votjatest — kinnisvarabiiroodest ja maakleritest,



e selgitada kinnisvaravahenduse turul tegutsevate ettevotjate eelistused frantsiisi
kasutamisega versus iseseisvana tegutsemine,
e vorrelda frantsiisettevGtete ja iseseisvate kinnisvarabiiroode efektiivsust ning

saadud tulemuste pohjal vélja tuua jareldused ja ettepanekud.

To6 teoreetiline alus toetub institutsiooniokonoomikale (olulisimad autorid North,
Coase, Sepp ja organisatsiooniteooriaga tegelev Vadi), antakse liihitilevaade valdkonnas
varemtehtust ning viidatakse olulisemate to6de tulemustele (Anderson et al, Benjamin
et al ja Jud et al). Empiirilises osas analiilisitavad andmed périnevad maa-ameti
kinnisvara tehingute statistikast, lébiviidavatest intervjuudest, uuritavate ettevotete
majandusaastate aruannetest ning ettevotete siseinfost. Seeldbi on uurimismeetodina
kasutusel nii kvalitatiivne (intervjuud ning nende analiiiis) kui ka kvantitatiivne

(majandusaasta aruannete analiilis).

To60 sisuline osa koosneb kahest peatiikist, mis omakorda jagunevad alapeatiikkideks.
Teoreetilises osas tuuakse vilja moisted institutsioon, organisatsioon ning frantsiis —
nende laiemas tdhenduses, tdpsustatakse frantsiisi olemust kinnisvaravahenduses.
Empiirilises osas kirjeldatakse Eesti kinnisvaraturu hetkeolukorda, lébi intervjuude
analiiisitakse kinnisvaraettevotjate enda eelistusi frantsiisi ja iseseisvana tegutsemise
vahel, vorreldakse varasemalt frantsiisettevottena tegutsenud kinnisvarabiiroo tulemusi
praeguste — enda kaubamirgi alt saavutatud tulemustega ning kdrvutatakse frantsiis-
ettevotte RE/MAX Central-i finantsniitajaid (miiigitulu, puhaskasumit), meeskonna
suurust ja tehtud tehingute arvu, iseseisvalt tegutsevate kinnisvarabiiroode, Arco Vara ja

Uus Maa néitajatega.



1. INSTITUTSIONAALNE KORRALDUS JA FRANTSIISI
ERIPARAD KINNISVARAVAHENDUSES

1.1. Kinnisvaravahenduse institutsionaalne korraldus

Too6 esimene alapeatiikk aitab motestada kinnisvaravahenduse valdkonna eripérasid.
Selle jaoks uuritakse institutsioonide ja organisatsioonide olemust, antakse iilevaade

erinevatest driiihingutest, esindamissuhtest ja dritegevusega kaasnevatest kuludest.

Institutsioon on iihiselu osaline, kindlat otstarvet tiitev ja iseseisva arenguni joudnud
korraldus, mis pikema aja jooksul suunab individuaalset kaitumist mingis kindlas
suunas (Sepp 1997: 14). Institutsioonid struktureerivad sellega meie igapédevast elu ja
vidhendavad selle médramatust (North, 2004: 239). Nad kujundavad majanduslikult
véljendudes, inimiihiskonna stimuleerimissiisteemi. Institutsioone voib defineerida t66-
eeskirjade kompleksina, mis midrab kindlaks, kes on kindlas valdkonnas otsustaja,
milliseid toimingud on lubatud vdi keelatud, millised agregeerimisreeglid toimuvad,
milliseid meetodeid tuleb kasutada, millist informatsiooni edastada ja millist mitte ning
milliseid véljamakseid tuleb indiviididele teha soltuvalt nende toimingutest. Koik
reeglid sisaldavad sitteid, mis teatud toiminguid ja tulemusi keelavad, lubavad voi

nduavad. (Sepp 1997: 14)

Institutsiooni ,,personaalseks kiiljeks™ on organisatsioon (Sepp 1997: 15), mille moistet
on defineeritud mitmeti. Organisatsioon on institutsioonid koos nende kasutajatega
(North 2004: 239). Organisatsioonist voib radkida koigi tihenduste puhul, kus inimesed
on kokku tulnud mingi eesmérgi saavutamiseks, luues méaératletava omavaheliste suhete
struktuuri. Eesmaérkide saavutamiseks kasutatakse vahendeid, mis moodustavad

tehnoloogia. (Vadi 2004: 11)



Eesmérgid seonduvad organisatsiooni strateegiaga ja seeldbi ongi organisatsiooniks
inimeste iihendus, mida seovad struktuur, tehnoloogia ja strateegia. Inimesed
kujundavad organisatsioonisisese sotsiaalse siisteemi, moodustades ametlikke,
mitteametlikke, suuri ja vidikesi gruppe. Struktuur niitab, kuidas inimesed
organisatsioonis grupeeruvad ning kirjeldab organisatsiooni iiksikute osade vahelisi,
suhteliselt plisivaid seoseid. Tehnoloogia loob fiilisilised ja majanduslikud eeldused
organisatsiooni ees seisvate iilesannete tditmiseks. Tootamise eeldused soltuvad to6-
tingimustest, mida kujundavad kasutatavad hooned, masinad, to6vahendid ja teised
ressursid. Sotsiaalne siisteem kujundab organisatsiooni viliskeskkonna. Ukski

organisatsioon ei eksisteeri liksinda, omaette. (Vadi 2004: 12)

Organisatsioonide puhul voib eristada konstruktiivsel juhul formaalset organisatsiooni
(nt ettevote, linavalitsus jm) ja spontaansel juhul informaalset organisatsiooni (nt avalik
turg). Organisatsioon kui turg pShineb inimeste kalduvusel osta, miiiia ja vahetada, mis
on siigaval inimloomuses. Teine pool on selle loomuliku tegevuse institutsioonilised
raamid, mis on vahelduva eduga arenenud lidbi kogu inimajaloo. Arenenud turg on
inimithiskonna  kdorgeltarenenud institutsioon, indiviidide koost66 siisteem nii
mingureeglite kujundamise kui ka nende austamise ja efektiivse kasutamise tagamisega.
Turgu voib pidada majandussubjektide suhtelepingute vorgustikuks, ettevotluse aluseks.

(Sepp 1997: 15)

Ettevotlus on iihiskondlik néhtus, mille peategelaseks on ettevdtja — turumajanduse
stisteemi Tliks koige tdhtsamaid osalejaid. Riikide kogemuse analiilisil ndhtub, et
ettevotluse reguleerimisel keskendutakse tihti just tooturu reguleerimisele ja kaudselt ka
selle valdkonna probleemide lahendamisele. Ettevotja on iildiselt ettevdtte omanik ja
selle tegevuse organiseerija ning ettevotte tulemuse eest vastutaja ehk riski kandja.
Ettevotjat seostatakse moistega dri. Sona &ri all mdistetakse tavaliselt antud kasitluses
kaupade tootmist, teenuste osutamist ning toodetud hiiviste miiiiki. Samuti mdistetakse
ari all vahendustegevuse kaudu kasu saamist. Ettevotjat on Euroopa riikide
ariseadustikes peale olulise tdoandja positsiooni médratletud ka kui isikut, kes tegutseb
aris kasu saamise eesmargil ja kannab &risse tehtud isiklike investeeringute kaotamise

finantsilist riski. (Méngel 2006) Ettevotet iseloomustavaks jooneks voib pidada ka



hinnamehhanismi asendamist. See on seotud firmavilise suhteliste hindade ja kulude
vorgustikuga. (Coase 2003: 44)*

Ettevotlusel on majandusele vdga suur mdju. Rédkides selle mdju suurusest tuuakse
tavapdraselt esile véikesed ja keskmise suurusega ettevotted ning nende poolt loodud
tookohad ja rahaline véartus. Viikesed ja keskmise suurusega ecttevotted on kergesti
aratuntavad ning kontrollitavate omadustega (nt tootajate arv ja genereeritav kiive),
mille tottu samastataksegi mdistet ,,ettevotlus® tihtipeale just viike-ja keskmise suuruse
ettevotetega. Selline makromajanduslik vaade ei pruugi olla analiiiitiliselt korrektne,
isegi mitte kajastada tegelikkust, sest paljud véikesed &rid ei ole ettevotlikud. Selle all
moeldakse seda, et viikeettevotted ei ole iildjuhul innovaatilised ja ei stimuleeri
majanduselu muutuste poole nagu seda teevad paljud suured ettevotted. Kui rddkida
uuematest suundumustes teoorias, siis mainitakse, et ettevotlus ei ole maéératav
organisatsiooni suurusega. Uus maédratlus pdhineb arusaamal, et ettevotlus holmab
endas muutusi ja on diinaamiline ndhtus. Antud méiratluse jargi muutub mdiste
ettevotlus laiatdhenduslikuks ning seda on vdimalik defineerida kui muutust
olemasolevates tavades ja protsessides vOi kui uute tegevuste kiivitamist, millega
kaasnevad muutused majanduses ja iithiskonnas. Ettevotlus on palju enamat kui &ri
alustamine ja selle juhtimine. Ettevotlus hdlmab endas maérkimisvaérselt laiemat
tegevuste gruppi ning voib aset leida ka suurettevotetes ja teistes organisatsioonides (sh
mittetulundusiithingutes ja avaliku sektori asutustes). See tdhendab, et kdik
organisatsioonid ja enamus inimesi, tegevdirektorist poemiiiijani vilja, saavad olla

ettevotjad. (Kuura et al 2014)

Ariseadustikus avatud mdiste ettevdte tihendab aga majandusiiksust, mille kaudu
ettevotja tegutseb. Majandusiiksus aga ei saa lihtsalt niisama olla mingi riigipoolse
tegevuse vOi toetuse taotlejaks. Taotlejaks saab olla isik (juriidiline voi fliiisiline) ehk
ettevotja. Ettevotja omakorda voib Kaubanduskoja kisitluses olla fiiiisilisest isikust
ettevotja voi dritihing. Kasutades moistet ettevote, jadb monikord ebaselgeks, kas mingi
tegevus voi tulevased meetmed kavatsetakse suunata koigile ettevotjatele, sh fliiisilisest
isikust ettevOtjatele voi ainult driithingutele. Eesti Kaubandus-Toostuskoja tdlgendus

nditeks voimaldaks molemat. Ettevitlus on ettevotete asutamine ja nende tegevuse

! Alapeatiikis viidatud R. Coase materjal pirineb tema juba 1937. a avaldatud artikli t51kest



organiseerimine, et saada kasumit ja suurendada ettevotete omanike vara. Ettevotlus on
kasumit taotlevate ettevitete asutamine, kdigus hoidmine, arendamine ja laiendamine.

Ettevotlus on ka Gpetus ja teadus, mis uurib seda tihiskondlikku néhtust. (Méngel 2006)

Uheks ettevotlusega tegelemise viisiks on ka frantsiis (frantsiisi uurib tipsemalt
alapeatiikk 1.2.), mille puhul voetakse juba toimiv adriidee iile uude keskkonda mdne
teise ettevotte poolt. Frantsiisi alla voivad kuuluda nii drinimi, kaubamérk, tootmis-

tehnoloogia, miiiigi-ja esindusodigus kui ka viljadppemetoodika. (Frantsiisileping 2013)

Uuele turule sisenedes vo1 uue ettevotte loomisel kasutatakse iisna sageli algul miitigi-
agendi voi vahendaja teenuseid, mis annab voimaluse enne piisiva miiligiesinduse voi
filiaali loomist kombata turu vdimalusi ja potentsiaali. Kus iganes iiks indiviid soltub
teise tegevusest, tekib agendisuhe. Indiviid, kes tegutseb, on agent. Mgjutatud pool on
printsipiaal. Seda vOib leida nii turupartnerite vahekordades, ettevotetes kui ka
erinevates koostoo-lihendustes. Lepingulises suhtes esindaja ja esindatava vahel on
esimeseks llesandeks valida ja teostada toiminguid, mille tulemused puudutavad
molemat. Esindaja saab aga ette kindlaks méératud kriteeriumide kohaselt hiivitust oma
tegevuse eest. See hiivitus ehk tasu ldahtub tema saavutatud tulemusest, kuid just nii,

nagu paistab esindatavale. (Sepp 1997: 70)

Esindamissuhet iseloomustab vahemalt iiks jargnevatest tunnustest (Sepp 1997: 70):
e esindatav ei saa otseselt jalgida esindaja tegevust (varjatud tegevus),
e esindatav ei tunne kdiki neid esindaja tegevusega seotud asjaolusid, mida teab

too ise (varjatud informatsioon).

Toodandja ja toovotja digusliku kontsepti tuumaks on juhtimise voimaldamine. Esindajat
ei erista nd ,,sulasest” mitte kindel palk v3i komisjonitasu, vaid pigem vabadust, millega
esindaja voib oma iilesannet tdita. (Coase 2003: 62) Oluline on, et tulemus ei soltuks
iiksnes esindaja tegevusest, vaid ka teistest mojuritest (nditeks juhusest). Seetottu ei saa
esindatav teha tulemuse alusel otseseid jareldusi esindaja tegevuse kohta. (Sepp 1997:

71)

Turu kasutamine on seotud kulutustega, mida on vdimalik vdhendada selliste

organisatsioonide abil, kus mingi keskus (,,ettevotja“) ressursse suunab. Ettevotja peab



tditma neid tilesandeid viiksemate kuludega — arvestades seda, et ta voib saada tootmis-
sisendeid odavama hinnaga, kui see oleks vdimalik tema poolt asendatud turutehingutes
(Coase 2003: 48). Kaup ldbib teel tarbijani erinevad, tehnoloogiliselt madratud
valmidusastmed, kusjuures igaiiks neist astmetest saab teoks iiksteise jirel kaupa
tootlevates ettevotetes. Transaktsioon leiab aset, kui kaup voi teenus liigub iile
tehnoloogiliselt eristuva ithenduskoha. Uks tegevusfaas 1dpeb, teine algab. Tootmis-
protsessi arvukate liilide vahel ettevottes voi turul tegutsevad alati inimesed, kes peavad
omavahel kokkuleppele joudma. Transaktsioonid on igasuguse tddjaotuse elementaar-

osakesed. (Sepp 1997: 37)

Transaktsioonide ehk t0djaotuse toimimiseks peavad selles osalejate vahel kehtima
teatud kokkulepped, mille sGlmimine tingib kulusid. Seetottu radgitaksegi transaktsiooni
kuludest. Igasugune kokkulepe eeldab vastastikust moistmist, vdivad tekkida
arusaamatused ja konfliktid piiratud ratsionaalsuse ning oportunistliku kditumise pinnal.
Seega on transaktsioonikulud kisitletavad lepinguliste suhete kuludena, mis vdivad olla
ennetavad (seotud lepingu ettevalmistuse, sdlmimise, tditmise tagamise ja muuga) voi
jargnevad (tingitud ebatéieliku lepingu tipsustamise vajadusest). Kokku leppida tuleb

tarnijate ja ostjatega ning ressursside omanikega. (Kuura 2001: 158)

Informatsiooni kulukus méngib pohirolli transaktsioonikulude juures, mis koosnevad
vaartuslike omaduste — millega kaubeldakse — hindamiskuludest ja Giguste kaitsmise
ning kokkulepete jarelevalve ja jOustamise (tagamise) kuludest. Need hindamis- ja
joustamiskulud on sotsiaalsete, poliitiliste ja majanduslike institutsioonide lahteallikaks.
(North 2004: 45)

Transaktsioonikulud on vahetuse piirangute aluseks oleva institutsioonilise raamistiku
koige jélgitavam dimensioon. Nad koosnevad kuludest, mis ldabivad turgu ning on seega
moddetavad, ning raskestimdddetavatest kuludest, mille hulka kéivad informatsiooni
hankimise aeg, jarjekorrad, altkiemaksud jne, samuti ka ebatidielikust jarelevalvest ja
joustamisest tulenevad kaod. Need raskestimoddetavad kulud muudavad konkreetsest

institutsioonist tulenevate kogutehingukulude tipse hindamise keeruliseks. (North 2004:
95-96)

10



Institutsioonid maaravad reeglid, mille jargi tegutsetakse ning organisatsioonid jargivad
neid. Seeldbi jouame jéreldusele, et institutsiooniks on riik ja organisatsioonideks

ettevotted, avaliku sektori asutused ja turg.

Arenenud turg on korgeltarenenud organisatsioon, mida voib pidada ettevotluse aluseks.
Ettevotlus on iihiskondlik ndhtus, mille peategelaseks on ettevdtja — turumajanduse
siisteemi iiks koige tdhtsamaid osalejaid. Ettevotlusel on majandusele viga suur moju
(tookohad ja rahaline véartus). Seda tihiskondlikku néhtust eristatakse kolme tiiiibi jargi
— fuitisilised isikud, partnerlused ja korporatsioonid. Olukorras, kus ettevitja esindab
kliendi huve, tekib agendisuhe. Esindaja ja esindatav on lepingulises suhtes ning
esindaja saab enda tegevuse eest hiivitust. Oluline on, et tegevuse tulemus ei sdltuks
ainult esindaja tegevusest, vaid ka teistest mdjuritest. Kdige paremini iseloomustab

agendisuhe just kinnisvaravahenduse valdkonda.

Ettevotete poolt pakutav kaup 1dbib teel tarbijani erinevad valmidusastmed. Kui kaup
vOi teenus liigub iile tehnoloogiliselt eristuva iithenduskoha, leiab aset transaktsioon.
Transaktsioonide toimimiseks peavad selles osalejate vahel kehtima teatud kokku-

lepped, mille sGlmimine tekitab transaktsioonikulusid.

Transaktsioonikulude teooria vididab, et organisatsiooni eesmérk on minimiseerida
ressursside vahetamisest tulevad kulud ja organisatsiooni siseste vahetuste kulud.
Jargmine alapeatiikk uurib tdpsemalt {iht ettevotlusega tegelemise viisi, frantsiis, sellega
kaasnevaid eeliseid ja puudusid ning ka kulusid. See on oluline antud uurimust6o
eesmdrgi tditmisel, sest uurimust6d tuum ongi frantsiisettevotluse vordlemine

traditsioonilise ettevotlusega.
1.2. Frantsiis kui aritegevuse vorm

Eelnenud alapeatiikis oli mainitud, et iiheks ettevotlusega alustamise viisiks on teha
seda frantsiisi kaudu, mille puhul voetakse juba toimiv &riidee iile uude keskkonda
mone teise ettevotte poolt. Antud alapeatiikk uuribki frantsiisi olemust, frantsiis-
lepinguga kaasnevaid kohustusi, frantsiisitiilipe, frantsiisi eeliseid ja ndrkusi, frantsiisi-
andjate ja saajate endi suhtumist frantsiisi ning alapeatiiki 10pus antakse frantsiisist

kokkuvatlik tilevaade.
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Frantsiis on juriidiline drikokkulepe, mille jérgi frantsiisivotja saab frantsiisiandja antud
tingimustel diguse kasutada frantsiisiandja &rikontseptsiooni ja tema kaubamérki.

(Frantsiisilepiing 2013)

Uheks frantsiisimise pdhjuseks on olukord, kus ettevdtted peavad suurendama kapitali
ja inimressursse ning samal ajal looma efektiivse ja tugeva inimkapitali osalevates
ettevOtetes. Frantsiisimist rakendatakse uuele turule sisenemise vormina ja kasvu-
strateegiana, mis toob kaasa konkreetse ettevotte dripraktika suure kasutuselevotu.
(Chultarat 2005: 43-44)

Huvitaval kombel tahendab sona ,,frantsiisimine* sona-sonalt vabadust. Selles moistes
pakub frantsiis inimestele vabadust omada, hallata ja juhtida oma enda é&ri (Shook,
Shook 1993: ix). Mdiste frantsiis tdhendab eri- voi eesdigust, ka ainumiiligidigust, mille
frantsiisiandja annab vastava lepingu alusel frantsiisi saajale. Lepingus méératakse kdik
olulised tingimused frantsiisi kasutamiseks ning loomulikult ka tasu, mida frantsiisi
saaja kohustub maksma selle andjale. Frantsiisi iseloomustatakse ka kui ettevotluse ja
palgat6d vahevormi, mille kasutamine vdimaldab siilitada (viike)ettevotluse eeliseid
ning maandada kaasnevaid olulisi riske (frantsiisiga kaasneb viljatootatud mudel,
tuntud kaubamérk ning ka frantsiisiandja osaline kaasabi, mis vihendab frantsiisivotja
ettevotlusriske). Seda viidet kinnitab driliste ldbikukkumiste suhteline védhesus nii
frantsiisiandjate kui saajate poolel frantsiisi kasutajate ning viikeettevotete 14bi-

kukkumiste {ildiste nditajate taustal. (Kuura 2001: 147)

Frantsiisettevdtte iilesehitamine koosneb erinevatest etappidest. Esimese etapina peavad
arikeskkonna tingimused siisteemi laiendamiseks soodsad olema, teiseks peab
frantsiisivotja olema voimeline ja tahtma to6tada frantsiisil pohineva &drimudeliga
(drimudel on suur hulk ettevotetes kasutatavaid formaalseid ja mitteformaalseid
mudeleid, et kujutada &ritegevuse erinevaid aspekte), kolmandana tuleb ettevotte
asutamine, frantsiisisiisteemi arendamine ja selle edasine toimimine. Koik frantsiisi
arengu etapid on mojutatud teatud &ritegurite ja -elementide poolt, mis maédravad
frantsiisi eelised ja eristavad selle teistest drivormidest. Nende 1dbi saab &ri laiendada
kasutades frantsiissiisteemi, selleks on vaja tunnustatud brindi, edukat drimudelit ja
valjatootatud selget siisteemi. Frantsiisisiisteemi kasutamise eelduseks on, et brind ja

iilejadnud intellektuaalne ettevotte omand peavad olema tagatud Oigussiisteemi ja
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seadustega. Viimase etapina eksisteerivad potentsiaalsed frantsiisivotjad, kes on antud
frantsiisist huvitatud. Potentsiaalne frantsiisivotja voib kaaluda enda éri laiendamist 1dbi
frantsiissiisteemi, kui ilalpool mainitud tingimused on tididetud. (Kavaliauske,

Vaiginiene 2011: 330)

Frantsiis on turule sisenemise vorm, mille puhul firma (frantsiisandja) litsentseerib
aritegevuse siisteemi koos omandidigusega soltumatule firmale (frantsiisivotja) teatud
tasu eest. Frantsiisi ostja teeb edaspidi dri miilija nime ja kaubamérgi ainudiguse
kasutamisega ja jargib tema poolt ettekirjutatud poliitikat. Sageli garanteerib frantsiisi-
andja oma toote turustamise ainudiguse frantsiisivotjale teatud geograafilises piirkonnas

kindlaks ajaperioodiks. (Vihalem 1999: 103)

Frantsiis erineb litsentseerimisest eeskatt selle poolest, et iile kantakse &driorganisatsioon
tervikuna (tootmine, juhtimine, turundus, koolitus jm) ning suurem rohk pannakse
tegevuse kontrollimisele. Frantsiisiandjal on digus jélgida partneri koiki tegevusi.
Harilikult on lepingus punkt, mille alusel voib frantsiisiandja ihe-kaheaastase katseaja

jarel muuta voi tithistada kokkuleppe, kui votja too ei ole edukas. (Vihalem 1999: 103)

Frantsiisvorgustiku loomise pohjuseid voib olla erinevaid, levinuim pdhjus on see, et
driomanikul endal ei ole piisavalt finantsvahendeid, et iseseisvalt dri laiendada voi
eksisteerivad, vorreldes koduturuga, suured erinevused laienemisel uuele turule

(Kavaliauske, Vaiginiene 2011: 330).

USA majandusministeeriumi véitel ebadnnestub iga-aastaselt vahem kui Vviis protsenti
frantsiise (arvestus alates aastast 1971), samas kui 65 protsenti uutest alustavatest
aridest ldhevad viie aastaga pankrotti voi 10petavad tegevuse. Sellise tdendosuse juures
on arusaadav, miks paljud ettevotjad otsustavad just frantsiisikokkuleppe kasuks.

(Shook, Shook 1993: ix-x) Frantsiisivotja on seejuures ettevotja, kes ostab

Frantsiisiandja on teine lepingupool ehk ettevite, mis annab enda véljatootatud

arikontseptsiooni teatud tasu eest iile. (Frantsiisileping 2013)

Frantsiisikokkuleppeid on kahte tiitipi: (1) tootja- ja tootenime frantsiis ning (2) tdielik

frantsiis. Tootja- ja tootenime frantsiis on traditsioonilise kokkuleppe vorm. See sai

13



alguse tootja ja miiiija sOltumatust miiiigivahekorrast, mille kdigus vahendaja omandas
osa tootja identiteedist. Frantsiisivotjad-vahendajad keskenduvad iihe firma toodangule
ja teatud ulatuses samastavad ennast selle ettevottega. Tootja annab frantsiisi paljudele
jae- (nt sdidu- ja veoautod, bensiin, kaevandusseadmed) voi hulgimiiiijatele (nt
karastusjoogid). Téielik frantsiis on uuem tiiiip, millega luuakse frantsiisiandja ja —votja
taielikult integreeritud ja kestev suhe. Seda kohtab rendi-, kinnisvara-, individuaal- ja
driteenuste ning toostustoodete pakkumisel. Téielik frantsiis hdlmab endas toodet, toote-
marki, turundusstrateegiat, kvaliteedikontrolli, miitigieeskirju ja infovahetust. (Vihalem

1999: 103-104)

Edasimiilijaks olek on sdltumatute lepingupoole suhe, mis eeldab miiiidava kauba
omandamist edasimiiligi eesmérgil. Sageli antakse edasimiilijale ainudigus mingile
territooriumile ja/vdi kaubagrupile, millega vdib kaasneda esmamiiiija — tootja voi
import6dri poolne osalemine reklaami miiligitoetuse korraldamises ja/vdi vastavate
kulude katmises, samuti miiiligi- ja hoolduspersonali koolitus, oskusteabe iilekanne jms.
Uldjuhul kaasnevad ainudigustega kohustused — nt saavutada teatud miiligimaht,
edastada regulaarselt teavet miiligi ja klientide kohta, hoida kokkulepitud varusid,

kasutada draméératud nouetele vastavaid seadmeid ja ruume. (Kuura 2001: 147)

Tootmine litsentsi alusel eeldab, et frantsiisi saaja omandab (ainu)diguse teatud toote
valmistamiseks (teenuse osutamiseks) teatud territooriumil ja ajavahemikus ning
litsentsi andja saab talle kuuluva Oiguse kasutamise eest litsentsitasu. Tavaliselt
kaasnevad litsentsiga ka teatavad ettekirjutused toodete (teenuste) nomenklatuuri, eriti
kvaliteedi osas, sest litsentsi andja peab tagama oma marginime(de) hea maine. Sageli
piirdub frantsiis (litsents) liksnes kaubamérgi, marginime v81 mone tuntud isiku nime
kasutamise digusega, mis on kisitletav kui frantsiisi erivorm ehk arisilt. (Kuura 2001:
147) Frantsiisi erivorm ehk érisilt voib tdhendada ka tdiustatud drisiisteemi. Seda
tolgendatakse kui kestvat drilist suhet frantsiisiandja ja -votja vahel, millega kaasneb

peale toote, teenuse ja kaubamairgi veel terviklik drististeem. (Welch 1990: 383)

Vorreldes iseseisvana tegutsemise alternatiiviga (viimast peetakse pohimotteliselt
kittesaadavaks igale ettevotjale) on frantsiisil nii eeliseid (vt tabel 1) kui puudusi (vt
tabel 2), mis frantsiisiandjate ja saajate seisukohalt vaadatuna vdivad moneski aspektis

tunduvalt erineda (Kuura 2001: 148).
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Tabel 1. Frantsiisi eelised (Vihalem 1999: 104-106)

Eelised Moju

1. Edukad FrantsiisivOtja ei pea ettevotet alustama nullist. Ta ostab endale

majandusmeetodid Oiguse uhineda ettevottega, kes on tulemustega kordaminekuid
toestanud.

2. Viljadpe Frantsiisiandja pakub frantsiisivotjale tulevaste vigade véltimiseks

juhtimisalast viljadpet. See holmab koiki tegutsemise kiilgi ning peab
andma ettevalmistuse professionaalseks ja kasumlikuks juhtimiseks.

3. Finantsabi Frantsiisiandja pakub usaldusvéirsele frantsiisivGtjale nii lihi- Kui
pikaajalist finantsabi, sealhulgas krediiti tema kaupade ostmisel.

4. Kontrollsiisteem Frantsiisiandja varustab frantsiisivotjat standardiseeritud finants- ja
laoseisu kontrollsiisteemiga ning iihtse aruandlusprotseduuriga.

5. Territooriumi kaitse  FrantsiisiettevOttele antakse ainudigus teatud territooriumile voi
frantsiisandja méérab pdhilise tegutsemisregiooni, mis fikseeritakse
kokkuleppes.

6. Tunnustatud Kui frantsiisivotja omandab litsentsi, saab ta Oiguse kasutada
marginimega toode frantsiisiandja marginime voi —mérki.

7. Suuremahulised Frantsiisiandja sd0lmib suurepartiilisi ostulepinguid kas riiklikul voi
ostud regionaalsel tasandil sarnaselt suure kaubandusketiga ning seeldbi
saab frantsiisivotja kaubad odavamalt kitte.

8. Ulemaailmne Koostdo globaalselt reklaamiva firmaga annab frantsiisivotjale

reklaam paremaid tulemusi kui iseseisvalt tegutsedes.

Frantsiisivotjal on voimalus kasutada teadmisi, oskusi ja kogemusi, mis pohinevad
pikaajalisel ja elujoulisel praktikal. Nii vélditakse karisid, mis dhvardavad iseseisvaid
ettevotjaid. Energia, mis kuluks tootmise korraldamisele ja miiligivdime tagamisele,
saab suunata hoopis ettevotte tShusale majandamisele. Frantsiisi omamine ei taga
iseenesest kaunist tulevikku. Uuringud on aga ndidanud, et edu tdendosus ja tulu-
potentsiaal on frantsiisi kasutamisel tunduvalt suurem kui sdltumatu ettevotluse korral.
(Vihalem 1999: 104-106) Kokkuvotlikult deldes saab frantsiisivotja lisakasu frantsiisi-
andja poolt pakutud tugiteenuste ndol, mida iikski iseseisev ettevotja kasutada ei saa ja

hinna juures, mis on majanduslikult mdistlik (Mendelsohn 1993: 4).

Frantsiisiandja poolt frantsiisivotjale labiviidava véljadppe alla kuuluvad erinevad
valdkonnad, néiteks kaupluse juhtimine, raamatupidamine, miitigi soodustamine, isiklik
miitik, reklaam, laoseisu kontrollimine ja ostmine. Hilisema t66 kiigus jdtkatakse
koolitusi ja konsultatsioone. Need toimuvad kohapeal v&i analoogilises firmas frantsiisi-
andja ldheduses. Kogemuste vahetamiseks kasutatakse regulaarseid seminare. Frantsiisi-

andja pakutavatel laenudel on vorreldes tavaliste laenuandjatega rida eeliseid: madalam
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kohene sissemaks, madalam intressimiér, paindlikum tagasimaksu tdhtaeg ja paberlik
asjaajamine frantsiisiandja kulul. Peale selle voidakse anda konsultatsioone selle kohta,
kuidas luua hdid suhteid krediidiasutustega ja kust saada soodsaid laene. (Vihalem
1999: 104-106) Frantsiisi omamine annab seeldbi ka hea vdoimaluse ettevottel kasvada,

kaasates frantsiisiandjalt kapitali (Mendelsohn 1993: 4).

Frantsiisiandja nduab frantsiisivotjalt standardsete toodete kasutamist. Peale mainitud
suurepartiiliste ostulepingute (vt tabel 1) on teiseks voimaluseks luua ostukooperatiiv.
Seda majandavad frantsiisiandja ja frantsiisivotja koos. Viimased maksavad algse
lilkmetasu ja igakvartalilisi makseid. Kooperatiivi kaudu on igal frantsiisivotjal
voimalus osta kvaliteetseid tooteid madalama hinnaga. Reklaamiprogrammi juhtimiseks
luuakse vastav grupp, mis tagab frantsiisiandjale kohalikuks reklaamiks vajalikud ldhte-
andmed ja tagasisideme. Sonumeid kujundavad reklaamiagentuuride voi frantsiisiandja
spetsialistid. Kohaliku reklaamikampaania kulud tasub frantsiisivotja igakuise kindla

kaibeprotsendi voi teatud kokkuleppelise eraldise nédol. (Vihalem 1999: 104-106)

Teiselt poolt on frantsiisil olemas ka omad ndrkused, millest annab iilevaate jargnev
loetelu (Vihalem 1999: 106):
o frantsiisiandjal on suhteliselt viike kasum,
e frantsiisiandja ei saa tdielikult kontrollida frantsiisivGtja tegevust;, frantsiisiga ei
saa vilistada potentsiaalsete konkurentide turuletulekut,
e valitsus voib frantsiisilepingule seada tihiskonna huve viljendavaid ndudmisi

ning sageli tuleb arvestada paljude piirangutega.

Frantsiisiandja suhteliselt vdike kasum on iseenesestmoistetav, sest frantsiisivotja ei
kaaluks frantsiislepingu liitumist, kui potentsiaalselt saadav tulu jadks madalamaks kui
iseseisvalt tegutsedes. Seeldbi teenib frantsiisiandja kiill vdiksemat kasumit, kuid ka
voetavad vastutused ja kohustused on minimaalsed, mille 1dbi jouame ka selleni, et
frantsiisiandja ei saa tdielikult kontrollida frantsiisivotja tegevust. Samuti ei saa tdieliku
konkurentsiga turgudel potentsiaalsete konkurentide turuletulekut kunagi vélistada,
konkurents on pigem isegi edasiviiv joud. Soltuvalt asukohast voi riigist voib valitsus
frantsiiskokkulepetele rakendada omapoolseid ndudmisi, mis on iilemaailmsele

majandussiisteemile iseloomulik ndhtus. Seetottu peavadki frantsiisiandja ja -votja
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tintipeale hoolikalt valima, millisele turule tasub siseneda. Frantsiisil on veel teisigi

potentsiaalseid ndrkusi ning nendest annab {ilevaate tabel 2.

Tabel 2. Frantsiisi norkused (Vihalem 1999: 106-107)

Norkused Mdju

1. Frantsiisimise Frantsiisiandja finantsnduded variceruvad olenevalt tema suurusest ja
kulud asukohast ning neid on kolm — litsentsildiv, muud kohesed kulud ja
kasutusloa maks.

2. Piiratud Tavaliselt kehtestab frantsiisiandja tdpsed spetsifikatsioonid ja

ostuvabadus kvaliteedinduded frantsiisiga seotud kaupadele ning kontrollib votja
ostutehinguid.

3. Piiratud FrantsiisivOtja ei saa turule tuua uusi tooteid, kui neid pole levitanud voi

toodangusari heaks kiitnud frantsiisiandja.

4. Piiratud Kui frantsiisivotja tahab omandidiguse dra miiiia voi kellelegi teisele iile

edasimiiiik kanda, peab tal olema frantsiisiandja ndusolek.

5. Kokkuleppe Frantsiisikokkuleppe vormistamise jarel on ta kehtiv molemale poolele.

10petamine Eelnevalt fikseeritakse pohjused, millal kumbki saab vahekorra 10petada.

Litsentsiloivu ndutakse frantsiisitaotluse kdikuandmise eest. See tuleb maksta, kui
frantsiisikokkulepe on allkirjastatud ning ei kuulu tagastamisele. Muude koheste kulude
all mdeldakse tootmishoone, sisseseade, firmapakendi, kontorimoobli, esialgse arve-
pidamise ja t66jouga seotud kulusid. Kédibekapitaliga kaetakse materjalid, kaubavarud,
palgad, viljadpe, pidulik avamine ja reklaam, sularaha varu, kindlustus ja kommunaal-
teenused. Frantsiisivotjalt noutakse eelneva viljadppe soidu- ja elamiskulude ning
edaspidise tdienddppe tasumist, samuti tootajatele kompensatsiooni maksmist dppimis-
aja eest. Pidevaks kuluks on frantsiisiandjale kantav kasutusloa maks. See on eelnevalt
maédratud kidibeprotsent voi kindel aastamaks. Kasutusmaksu voetakse tootenime ja -
mérgi pideva tarvitamise ja nendega seonduvate teiste diguste eest. Ehkki frantsiisivotja
on dri omanik, ei ole ta selle juhtimisel soltumatu. FrantsiisivGtjale esitatakse nimekiri
sobivaks tunnistatud toodetest ja nende tehnilistest tingimustest. Tal on vdimalus osta
kas frantsiisiandjalt, frantsiisiandja poolt litsentseeritud tarnijatelt vo1 vabal valikul
turult, kuid koigil juhtudel tuleb jélgida ettendhtud kvaliteeditaset. Frantsiisivotja
vabadust piirab kokkulepe, millega méairatakse omandidiguse tilemineku juhud.
Frantsiisiandjal on alati digus &dra Gelda pakutavatele ostjakandidaatidele. Omandidiguse
muutumisel peab uus omanik rahuldama frantsiisiandja koiki ndudmisi. Frantsiisivotja

voib lepingu tiihistada, kui andja rikub selle mdnda osa ning ei suuda miiratud ajaks
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midagi teha oma kohustuste tditmiseks. Frantsiisiandja v0ib lepingulised suhted
16petada, kui frantsiisivotja esitab valeandmeid, 1dheb pankrotti voi ei jérgi ettendhtud
tahtaegu. (Vihalem 1999: 106-107)

Isecenesestmdistetavalt on frantsiisi omamisel nii plusse kui ka miinuseid. Frantsiisi-

andjate ja saajate endi suhtumist frantsiisi iseloomustab jargnev tabel 3.

Tabel 3. Frantsiisiandjate ja saajate suhtumine frantsiisi (Kuura 2001: 148)

Suhtumist viljendavad seisukohad Saajad Andjad
Vodimalus teenida rohkem raha kui iseseisvana tegutsedes 51% 47%
Risk on véiksem kui iseseisvalt tegutsedes 78% 88%
Rahulolu on suurem kui palgatd6 puhul 95% 82%
Vabadus on suurem kui palgat66 puhul 92% 83%
Vodimalus kasutada end tdestanud &risilti 83% 99%
Voimalus saada lisakasu tuntud marginime kasutamisest 96% 99%
Voimalus arendada éri kiiremini kui iseseisvana tegutsedes 92% 86%

Mbolema poole hinnangud on iildiselt positiivsed ja paljuski ldhedased. Seega voib
frantsiis olla kasulik nii frantsiisiandjale, kes saab otsest ja kaudset lisatulu tdiendavate
investeeringuteta, kui ka frantsiisi saajale, kelle pShimotiivid on véljendatud tabelis 3.
Samas iseloomustatakse frantsiisi saajaid kui nn seersandi-tiiiipi inimesi ehk kasklusi
andvate kindralite ja kédsutditjate vahendajaid. Toodud vordlust voib pidada iisna
kohaseks, sest olulisemad (strateegilised) otsused teevad frantsiisiandjad ja frantsiisi
saajatel otsustusvabadus piirdub ildiselt operatiiv-taktikaliste kiisimustega. (Kuura
2001: 148)

Samal ajal kui frantsiisimisest on saanud tuntud ettevotlusviis iile kogu maailma on
moiste frantsiis teoreetiline aspekt aegumas. Huvi frantsiisiteooria pdhialuste
véljaselgitamiseks on taandunud, kuigi diskussioon seoses frantsiisi pdhikiisimustega on
jatkuvalt pooleli ja tulemused ebaselged. See voib viidata sellele, et frantsiisimist kui
néhtust ei ole lihtne seletada ja kuna frantsiisimine eksisteerib mitmes eri valdkonnas,
siis voiks frantsiisimise kohta tuua nii majanduslikke, sotsiaalteaduslikke, érialaseid kui
ka juriidilisi teooriaid. Uhe ainsa teooria kohandamine mdistele frantsiis annab ebaselge
tulemuse. Tdendoline on, et frantsiisimise tdielikuks moistmiseks vOib see nduda

selgitust, mis hdlmab endas rohkem kui iihte teooriat. (Chultarat 2005: 43-44)
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Uldine valem, mis on frantsiisimise, kui iihe ettevotlusega tegelemise viisi, aluseks,
koosneb tdiendavatest oskustest ja ressurssidest. Frantsiisiandja kombineerib oma vélja-
kujundatud nime, kaubamérgi voi teenuse ja sellega seotud firmavéartuse koos é&ri-
formaadiga, frantsiisivotja finantsvahendite ja t06jouga. Arvestades sinna juurde osa-
poolte lootused, ambitsiooni, ettevotluslikud oskused ja piihendumuse, siis kdige

korgemal tasemel on antud kooslus viga edukas. (Mendelsohn 1993: 7)

Liihidalt 6eldes voibki frantsiisiks nimetada juriidilist drikokkulepet, kus frantsiisivotja
saab frantsiisiandja seatud tingimustel kasutada kindlat drikontseptsiooni ja kaubamarki.
See on ettevotluse ja palgatod vahevorm, mille kasutamine voimaldab siilitada viike-

ettevotluse eelised ning maandada ettevatlusega kaasnevaid olulisi riske.

Frantsiislepinguid on kahte tiilipi, kus iihel juhul toimib frantsiisivotja vahendajana
(tootja- ja tootenime frantsiis) ning teisel juhul sdlmitakse frantsiisiandja ja —votja vahel
kestev koostdosuhe (tdielik frantsiis). Frantsiisimise digused miiiiakse litsentsitasu eest -
tildjuhul on selleks kokkulepitud frantsiisi soetustasu, millele lisandub teatud protsent
jooksvalt genereeritud miiligikdibest (kestev protsess). Tootja- ja tootenime frantsiisi
puhul keskenduvad vahendajad iihe firma toodangule ja teatud ulatuses samastavad
ennast selle ettevottega. Téaielik frantsiis holmab endas aga toodet, tootemarki,

turundusstrateegiat, kvaliteedikontrolli, miitigieeskirju ja infovahetust.

Iseenesestmdistetavalt on frantsiisimisel nii eeliseid (vt tabel 1) kui ka puuduseid (vt
tabel 2), sellegipoolest on frantsiisivotja ja -andja omapoolsed hinnangud frantsiisi
ildiselt positiivsed (vt tabel 3). Seeldbi paistab frantsiiskokkulepe olevat molemale

osapoolele kasulik ja hésti toimiv.

Jargmine alapeatiikk uurib lahemalt frantsiisimist ja selle vorme kinnisvaravahenduses.
See on oluline t66 eesmérgi tditmisel, sest aitab motestada seda, kas Kinnisvara-

vahenduses alustaval ettevotjal on kasulikum liituda frantsiisvorgustikuga voi mitte.
1.3. Frantsiisi eriparad ja vormid kinnisvaravahenduses

Eelnev alapeatiikk andis iilevaate frantsiisist kui {ihest &ritegevuse vormist, kéesolev
alapeatiikk uurib frantsiisi eripérasid ja spetsiifilisi vorme kinnisvaravahenduses. Selle

jaoks tdpsustatakse kui suur osa kinnisvaravahenduse tegevusharu miiiigiinimestest
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kasutab frantsiiskaubamirki, miks ettevotted otsustavad liituda frantsiisiga, mida
frantsiis ettevottele peab pakkuma, et selle kasuks valida, mis kinnisvaravahenduse
valdkonda kui sellist iseloomustab, mille jargi turge eristatakse, mis eeliseid frantsiis
pakub ja mis nduded frantsiislepinguga kaasnevad ning mis senised frantsiiskokkuleppe
kasutamise tulemused niitavad. Alapeatiiki 16pus antakse kokkuvotlik iilevaade,

tuuakse vilja senised tulemused ja tutvustatakse jargnevat uurimustoo kaiku.

Labi ajaloo on iseseisvad ja lokaalselt tegutsevad kinnisvarabiirood iseloomustanud
elukondliku kinnisvara &ri. Alates esimesest frantsiisettevottest kinnisvaravahenduses
Ameerika Uhendriikides 1948. aastal on frantsiisimine antud tegevusharus viga
laialdaselt kasutusele voetud. Jark-jargult 70-ndatel aastatel kasvades oli frantsiis-
ettevOtete turuosa kinnisvaravahenduses Pohja-Ameerikas aastaks 1981 juba 19
protsenti. Alates sellest ajast on frantsiisettevdtete osakaal jadnud kaudselt samale
tasemele, nditeks 1990. aastal oli see 18 protsenti. Selle juures on veelgi olulisem
asjaolu, et frantsiisettevotetes on tervenisti 30 protsenti kogu tegevusharu
miiligiinimestest (kinnisvaramaakleritest). Vaatamata sellele, et frantsiis kui drivorm on
erinevates tegevusharudes leidnud laialdast kasutuselevottu, pole selle kohta, miks
ettevotjad otsustavad liituda frantsiisvorgustikuga, palju uuringuid koostatud. (Anderson
etal. 1998: 386 )

Kinnisvaravahenduse sektor pakub ka mitmeid pohjuseid toetamaks frantsiisimist.
Sektor demonstreerib vajalikke omadusi drimudeli kasvatamiseks ja edasiarendamiseks
ning efektiivsust vastutuse jagamisel. Frantsiisivotjad keskenduvad enda kohaliku turu
arendamisele ja turu osalistele vahendusteenuse pakkumisele, samal ajal kui
frantsiisiandjad kasvatavad rahvusvahelist siisteemi, kujundades brindi 1midzi
usaldusvéairsust ja lilemaailmset edu. Rakendades &rimudelit kohalikul tasandil saavad
frantsiisivotjad kasutada frantsiisiandja poolt ldbiviidud uuringuid, arenguid ning

innovatsioonilisi lahendusi. (Weaven, Frazer 2005)

Kinnisvaraturud on iildjuhul lokaalsed ning erinevusi saab jdlgida piirkondade ldikes.
Vottes arvesse suurt arvu kinnisvarabiiroosid ning véikest frantsiisettevotete arvu, Siis
testitav hiipotees on kas litsentsitasud on samavéirsed lisasissetulekuga frantsiisivotjale.

Kui tasud on seatud iihtlaselt iile kogu riigi vOib majanduslikku tulu teenida
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spetsiifilistes kohalikes turgudes. Moned frantsiisi vitjad voivad teenida lisatulu ka

frantsiiskokkuleppelt. (Benjamin et al. 2007: 189)

Erinevate piirkondade ja kinnisvaravahenduse turgude loikes ei otsusta ettevotjad
frantsiisimise kasuks, kui kulud ja litsentsitasud iiletavad tdiendava tulu. Kohalike
turgude iseloomu ja sisenemisbarjadre arvesse vottes, saavad frantsiisivitjad teenida aga

tdiendavat tulu, millele frantsiisiandja ei pretendeeri. (Benjamin et al. 2007: 190)

Frantsiisivotja jagab teatud ulatuse frantsiisiandjaga saadud tulusid. Voib ecldada, et
frantsiisimiseks hédsti toimival turul, médrab ratsionaalne frantsiisiandja esialgse
frantsiisiga liitumise tasu, mis viiakse proportsiooni oodatava tuleviku rahavooga, mida
loodetakse frantsiisijalt saada. Algsed tasud on seeldbi ka mirkimisvairselt madalamad,
kui oodatav tootlus. Sellest olenemata siilitavad frantsiisivotjad olulise osa

majanduslikust tulust, mille frantsiis kaasa toob. (Jud et al. 1994: 92)

Ettevotjad, kes kaaluvad frantsiisi ostu, analiiiisivad puhastulu ja vdimalusi, mis
kaasnevad frantsiisi ostuga versus jadda iseseisvaks kinnisvarabiirooks. Frantsiisiandja
aktsepteerib firmat, mis pakub kdrgeimat oodatavat tulu vai litsentsitasu. Need peaksid
olema kdorgemad kui frantsiisiandja poolt pakutavaga kaasnevad kulud. Ettevotted
valivad ise kas liituda frantsiisiga voi mitte. Otsusest tingituna saavutab iga ettevote
teatud tootlikkuse ja puhaskasumi, olles siis frantsiisettevote voi iseseisev iiksus.
(Benjamin et al. 2007: 190)

Kaaludes otsust, kas piirkondlik kinnisvarabiiroo peaks otsustama frantsiisi kasuks, siis
molema variandi puhul iseloomustab antud valdkonda suur ettevotete arv ja suhteline
vaba sisenemine ja viljumine. Samal ajal kui frantsiisiandja kehtestab tasud, mis on
tihtsed iile riigi/riikide, siis turud séilitavad kohaliku ja piirkondliku eripdra. Kohalikud
turud on eristuvad teatud eelistuste poolest, mis kajastuvad disainis ja erinevates
regulatsioonides koos vdimalike sisenemisbarjddridega. Frantsiisid on rahvusvahelised
ning keskendunud looma {ihiselt kasutatavaid protseduure ja standardiseeritud turundus-
platvorme kasutamaks dra erinevate majanduste eeliseid nii suuruses kui ka ulatuses.

(Benjamin et al. 2007: 189-191)
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Disaini ja kontseptsiooni (&rilahenduste ja nende kujunduslike poole) aspektist on
frantsiiskaubamérgi alt tegutsev kinnisvarabiiroo edestamas iseseisva lokaalse
kaubamirgiga kinnisvarabiiroosid. Erinevate &drimudelite ja -disainide regionaalsed
erinevused on operatiivsel ja arhitektuurilisel tasandil frantsiisitud kinnisvarairis
kadumas. Need rahvusvahelised ettevotted piitidlevad iihtse tulemuslikkuse ja teenuse
kvaliteedi poole, isegi kui regionaalseid erinevusi voib ette tulla. Frantsiisettevotted
pakuvad tunnustatud nime, turundust, koostoopartnerite vorgustikku, tehnoloogilisi
lahendusi ning piisivat teenuse kvaliteeti. See jarjepidevus ja iihetaoline ldhenemine
voib tekitada kahju, kui ei arvestata piirkondlikke erinevusi maitsetes ja eelistustes.
Frantsiisiandjad vdivad nduda suuremaid biiroosid ja eritingimusi, luues ajendeid
koostooprobleemide tekkele frantsiisivotjaga. Regionaalsed eeskirjad voivad dikteerida
kohaliku frantsiisi suurust, mis seab piirangud frantsiisivotja ettevotte kasvule.
Frantsiisiga voib tekkida olukord, kus kohalikke &rivorgustikke ja kontakte, kes
ettevottele uut dri genereerivad, ignoreeritakse. (Benjamin et al. 2007: 191)

Elukondliku kinnisvaravahenduse turg hdolmab endas mitmeid tegureid, mis mitmes
mottes ka soodustavad frantsiisi kasutamist. Tiiiipilised kodu miiiijad ja ostjad osalevad
kinnisvaraturu tegevuses harva ning seoses kodu ostu-miitigiprotsessi keerulisemaks
muutumisega, kasutavad tarbijad kinnisvaramaakleri teenust, kellelt oodatakse sujuvat
miitigiprotsessi ldbiviimist algusest l0puni. Sealjuures on tarbijatel raske hinnata
erinevate maaklerite tookvaliteeti ja teenuseid, mida nad vodivad pakkuda. Teadlike
otsuste tegemiseks vajalik info on kulukas, seega kindlustunne, mida pakub tuntud
frantsiiskaubamérk, voib olla kinnisvara ostjale ja ka miilijale vdga védrtuslik.
(Anderson et al. 1998: 387 ) Elukondliku kinnisvara vahenduses on frantsiisiandjal ja
frantsiisvotjal iihine eesmirk tdsta tehingute arvu ning miilidavate objektide arvu.
Kombineerides miilidavate objektide arvu, rahalised vahendid ja pingutused miiligi-
korraldused toodab 16pptulemus kasumit molemale osapoolele. (Benjamin et al. 2007:
191)

Peale briandi tuntuse pakuvad suured kinnisvaravahenduses tegutsevad frantsiisi-
organisatsioonid frantsiisivotjatele ka palju muid hiivesid. Nendeks on koolitus-

programmid miiligiinimestele ja juhatajatele, abistamine miiiigiinimeste virbamisel,
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tehtavad turu-uuringud, vajadusel ettevotte limberpaiknemise abistamine ja erinevate

piirkondade vahelise koostd6 voimendamine. (Anderson et al. 1998: 387 )

Frantsiisiandja pakub teadmiste ja oskuste kogumikku, mis frantsiisi saajatele saadaval
ei ole. Need teadmised ja oskused koosnevad turundusest, kontaktivorgustikust, kauba-
margi kasutamisest, koolitustest ja tehnoloogiast nagu andmebaasid ja tarkvara.
Frantsiisi ostjad/saajad spetsialiseeruvad omakorda oma lokaalsele ja regiooni turule,
t6ojoule, biiroopindadele ja kliendikontaktidele. (Benjamin et al. 2007: 190) Sellest
soltuvalt on kinnisvarabiiroode pakutav teenuse tase oluline aspekt hindamaks ja
eristamaks ettevotteid, kes kiisivad sarnast komisjoni- ehk vahendustasu. See on
konkurentsi vorm, kus ei voistelda hinnaga, vaid teenuse kvaliteediga. Seega voib ndha
frantsiiskaubamérki, mis pikaajaliste kogemuste taustal pakub pdhjalikumat Kinnis-

varamaaklerite véljadpet, parema teeninduskvaliteedi ja tdhusama tegevusega. (Turnbull

2006)

Seotus rahvusvahelise frantsiisvorgustikuga voib tosta keskmisel tasemel tegutseva
kinnisvarabiiroo tootlikust (miiiike ja miilidavate objektide arvu). Seda seetdttu, et
liittumine rahvusvahelise kaubamérgiga annab teenuse kvaliteedi kohta garantii nii kodu
ostjatele kui ka miitijatele. Mainitud kvaliteedi garantii on eriti tdhtis klientidele, kes
pole kohaliku turuga kursis (nt vélismaalased ja kliendid teistest linnadest). See
toendab, et frantsiisimine on rohkem levinud (kasumlikum) piirkondades, kus on suur
sisse-ja véljardnne. Sellistel tiilipjuhtudel pole ostjad ega miilijad piirkonnaga véga hésti

tuttavad ning vihem kursis kohalike kinnisvarabiiroode mainega. (Jud et al. 1994: 88)

Kui tuntud frantsiisettevotete poole poorduvadki peamiselt ostjad ja miiiijad, kes pole
kohaliku kinnisvaraturuga nii hésti kursis, siis vOib oletada, et keskmise kodu kvaliteet
ja suurus, mida miiivad frantsiisettevotted, erinevad keskmisest, mida miitivad

kohalikud kinnisvarabiirood. (Jud et al. 1994: 90)

Praeguses turuolukorras frantsiisimiseks voib olla ka veel teine, vihem ilmne, pShjus.
Paljud frantsiisorganisatsiooni poolt pakutavad voimalused, kui kohalik kinnisvara-
biiroo nende eest eraldi peaks tasuma, on viga kulukad. Selle asemel, et tekitada suurt
kulude kasvu, millest suur osa oleks iildkulud ja kapitalikulud, maksavad frantsiisijad

iga-aastast frantsiisitasu. (Anderson et al. 1998: 387-388 )
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Frantsiisiandja poolt pakutavad sisendid eeldavad mastaabisddstu, mis holmab endas
iihist reklaami mass- voi siseriiklikule turule, oste, koolitusi, ligipadsu kapitalile, tihiseid
iritusi teiste frantsiisivotjatega, andmebaaside haldamist ja tehnoloogiat. Vastutasuks
maksab frantsiisivotja litsentsitasu protsendina kogu kidibest. Enamus frantsiisi-
kokkulepped eeldavad ka esialgset sissemaksu frantsiisi ostuks. Stiimul tootmise
parandamise ndol motiveerib astuma frantsiisisuhtesse, kuid samaaegselt voib piir-

konnast soltuv konkurents vidhendada oodatavat lisatulu. (Benjamin et al. 2007: 193)

Frantsiisettevote on muutunud elukondliku kinnisvaravahenduse turul tavapiraseks
ndhtuseks. Kuigi loomulikke pdhjuseid, miks frantsiisimine tundub olevat osadele
ettevotetele maistlik valik, on palju, siis uuringuid frantsiisettevotete efektiivsusest on

koostatud vahe. (Anderson et al. 1998: 394 )

Elukondliku kinnisvaravahenduse turg annab hea testplatvormi, sest frantsiisivad ja
iseseisvad ettevotted eksisteerivad turul koos. Kui frantsiisettevotetel on iile erinevate
turgude samavéadrsed litsentstasud ja monel turul on sisenemisbarjdérid kdrgemad, kui
teisel, siis 1dbi selle viljavaate selgub, et monel frantsiisi ostjal on vdimalik teenida
suuremat tulu kui teisel. Mdne kinnisvaraturu lokaalne iseloom vdib tekitada
regionaalseid erinevusi, mille 1dbi frantsiisettevote makstavate litsentsitasude tottu ei

pruugi teenida frantsiisimiselt mitte mingisugust lisatulu. (Benjamin et al. 2007: 190)

Uheks vdimalikuks lahenduseks oleks see, kui frantsiisiandja kehtestaks tasud
eemaldamaks lisasissetulekud olukorras, kus turg on vdaga konkurentsitihe. Teiseks on
see, kui osadel turgudel frantsiisiandjad ei nduaks turu erisuse tasu ning frantsiisivotjad
saaksid seeldbi lisatulu. Statistiline kontroll on vajalik eemaldamaks teisi mojureid nagu

firma suurus ja haare. (Benjamin et al. 2007: 190)

Uheltpoolt niitavad senised tulemused, et frantsiisivdtjatel on suuremad miiiigitulud,
kui sOltumatutel kinnisvarabiiroodel, kuid puhaskasum on siiski madalam. Tulemused
kinnitavad kinnisvaravahenduse turu aluseks olevat konkurentsirohkust. (Jud et al.
1994: 87)

Teiselt poolt vdidavad senised uuringud frantsiisimise kohta kinnisvaravahenduses, et

frantsiisimine avaldab positiivset moju kinnisvarabiiroo l1dbimiiligile ja ka miitidavate
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kinnisvaraobjektide miiiigihindadele (sealjuures mingib olulist rolli kaubamaérgi tuntus
ja teenuse kvaliteet). Seeldbi toetavad senised uuringud ideed, et frantsiis kasvatab
labimiitiki. (Benjamin et al. 2007: 191-192)

Frantsiisettevotete tulemuslikkus ja sissetulekud erinevad regioonide l1dikes, kuid
sellegipoolest on frantsiisettevotted tildjuhul suuremad kinnisvarabiirood, kes pakuvad
suuremat teenusevalikut. Iseseisvad biirood genereerivad vdhem tulu kui frantsiis-
ettevotted, isegi kui nad ise kontrollivad koiki korvalisi mojusid. See kinnitab, et
frantsiisiandjad pakuvad kasulikke tdiendavaid sisendeid genereerimaks paremat tulu.
Samamoodi paistab iseseisvatel kinnisvarabiiroodel olema vdiksem netosissetulek, isegi

kui nad saavad kontrollida kdiki valismdjusid. (Benjamin et al. 2007: 205-206)

Frantsiisi omamine voib ka ettevotte efektiivsust vihendada. Néiteks kui mitmed teised
frantsiisivotjad pakuvad halba teenindust voi tooteid, siis kdrge todeetika ja tootlusega
ettevOtet seostataks siiski madalate standarditega. Lisaks sellele vaib frantsiisivotjal
tekkida arusaam, et ta saab frantsiisitud kaubamérgi tuntust dra kasutada hoides kokku
pakutava teenuse vOi toote kvaliteedilt. Samuti vdivad frantsiisiandjale tehtavad
maksed, mis suurendavad muutuvkulusid, olla korgemad kui frantsiisiga kaasnevad

tulud, mislabi frantsiisimine muutub ebakasumlikuks. (Anderson et al. 1998: 388 )

Peamised tulemused niitavad, et molemad — nii frantsiisiettevotted kui ka mitte
frantsiisivad ettevotted — tegutsevad suhteliselt ebaefektiivselt. Siiski, frantsiisi mitte
kasutavad ettevotted on edukamad ulatuselt (haardelt) ning tehnilises mottes, kuid
frantsiisettevotted on osutunud tohusamaks erinevate vahendite (ka turundusviiside)
leidmisel. Kui oleks tugevaid tulemusi, mis nditaks iiht tiilipi organisatsiooni paremust
teisest, siis koonduksid ettevdtjad just antud tiilipit drivormi poole. Frantsiisettevotete
osakaal vorreldes teistel kinnisvaravahenduse turul tegutsevate drivormidega on jaanud
aga viimastel aastatel konstantseks. See nditabki, et hetkeseisuga ei ole konkreetset

arimudelit, mida ettevotjad eelistaks. (Anderson et al. 1998: 394)

Kinnisvaramaakleril on voimalik kinnisvaravahenduse turul valida mitmesuguste ette-
votete (kinnisvarabiiroode) vahel, kellega joud lihendada ning kelle kaubamirgi alt
tegutseda. Nii mitmekesine ja diinaamiline t6Ostusharu, nagu seda on kinnisvara-

vahendus, voimaldab palju erinevaid ldhenemisi ja drimudeleid. Erinevate valikute
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vahel peab kinnisvaramaakler ise otsuse tegema, milline drimudel ja perspektiivne
ettevote kdige paremini tema eesmarkidega Sobib (ehitamaks {iles oma karjdari).
Ettevotete vahelised turuosade nihked néitavad, et tildine trend piitidleb julgustust ja
professionaalset viljadpet pakkuvate kinnisvarabiiroode poole, mille ettevotluskeskkond
aitab Kkinnisvaraspetsialistidel oma bréndi iles ehitada. Antud valdkonna eksperdid
toetavad seda suundumust. (Does Brand...2014) Frantsiisettevote vastab nendele
kriteeriumitele hésti, mis voib anda alust arvata, et kinnisvaramaaklerid hakkavad just

pigem frantsiiskaubamaérki kasutava kinnisvarabiiroo kasuks otsustama.

Frantsiisimisest kinnisvaravahenduses on varasemalt koostatud uurimusi vdhe ning
sellel teemal kirjutajaid ja kirjutisi pole palju, mis tingib antud alapeatiikis (vorreldes
eelnevatega) viidatavate allikate nappuse. Vilja saab tuua kolm autorit, kes teemaga
tosisemalt tegelevad, ning need ongi alapeatiikis viidatud Randy Anderson, John

Benjamin ja Donald Jud.

Autor arvab, et frantsiisettevotted kinnisvaravahenduses pakuvad tunnustatud nime,
turundust, koostoopartnerite vorgustikku, tehnoloogilisi lahendusi ning piisivat teenuse
kvaliteeti. Sellegipoolest ei vali ettevdtjad iile koikide turgude ja piirkondade frantsiisi
kasuks, kui kulud ja litsentsitasud iiletavad tdiendava tulu. Kindlasti tuleb arvestada ka
piirkondlikke erinevusi maitsetes ja eelistustes. Frantsiisivotja jagab saadud tulusid
teatud ulatuses frantsiisiandjaga. Frantsiisiandjal ja -votjal on iihine eesmirk tosta
miiiikide arvu ning ka miitidavate objektide arvu. Tuntud kaubamérk pakub tarbijale

kindlustunnet.

Eelnev alapeatiikk t0i veel vilja, et senised uuringud frantsiisimise efektiivsusest
kinnisvaravahenduses on jddnud kiillaltki pealiskaudseteks. Need on siiamaani
koostatud peamiselt kvantitatiivse meetodiga, kus finantsnditajate jirgi uuritakse, kas
teatud regiooni frantsiisitud kinnisvarabiiroode tulu on suurem vdi viiksem iseseisvalt
tegutsevate biiroode omast. Teise tegurina on vidlja toodud kasumlikkus peale
frantsiisitasude maksmist. Osad tulemused niitavad, et frantsiisimine suurendab tulusid,
kuid puhaskasum jdédb siiski véiksemaks kui iseseisvatel kinnisvarabiiroodel. Teisalt
rddgitakse sellest, et frantsiisimine avaldab positiivset mdju ldbimiiiigile ja miilidavate

objektide hindadele, misldbi toetatakse ideed frantsiisimisest kinnisvaravahenduses.
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2. FRANTSIISETTEVOTLUS EESTI
KINNISVARAVAHENDUSES

2.1. Eesti kinnisvaraturg

Empiiriline peatiikk analiitisib kvantitatilvse meetodi abil Eesti kinnisvaraturu
hetkeolukorda, kvalitatiivne siivauuring 14bi intervjuude annab iilevaate Kinnis-
varaettevotjate enda eelistusest frantsiisi ja iseseisvana tegutsemise vahel ning viimane
alapeatiikk vordleb kvantitatiivse meetodile tuginedes frantsiisettevotte RE/MAX
Central-i (Recentral OU) finantsniitajaid (miiligitulu, #rikasumit), objektide arvu,
meeskonna suurust ja tehtud tehingute arvu iseseisvalt tegutsevate kinnisvarabiiroode
Arco Vara (Arco Real Estate AS) ja Uus Maa (Kinnisvarabiiroo Uus Maa OU)
omadega.

Kiesolev alapeatiikk annab iilevaate Eesti kinnisvaraturust viimase viie aasta 10ikes,
sealhulgas uurib Eesti kinnisvaravahenduse turu tildist aktiivsust (tehtud tehingute arvu
ja rahalist kogumahtu), turul tegutsevate ettevotete arvu, todga hdivatud isikute arvu
ning Eesti kinnisvaraturu tulevikutrende. Saadud andmete pohjal koostab autor
omapoolse analiiiisi, selgitab kinnisvaraturu trende ja teeb tulemustest jareldused.
Kinnisvaraturu iilevaade on vajalik andmaks lugejale vajalikud eelteadmised jargnevate

alapeatiikkide moistmiseks (vt joonis 1 ja joonis 2).

27



30
(7]
k|
()]
]
&
825
=}
=
20 -
15 - B Kinnisasi
M Korteriomand
10 -
5 -
O i T T T T
2009 2010 2011 2012 2013

Joonis 1. Tehtud tehingute arv (Eesti kinnisvaraturg aastatel 2009-2013; autori
koostatud)

Eelnenud joonisel 1 on omandivormide (kinnisasi ja korteriomandid) juures kajastatud
kinnisvaratehingute arvu aastate 16ikes. Joonisel 2 on omandivormide juures kajastatud
kinnisvaratehingute rahalist kogumahtu aastate 1dikes. Joonistel pole koguarvust vilja
toodud korterite ja maade hoonestusdigustega tehtud tehingute arvu ja rahalist kogu-
mahtu. Nende suurusjark on aastast-aastasse moodustanud alla iihe protsendi tehingute

koguarvust ja rahalisest mahust.

Vorreldavate tehingute koguarv ja rahaline kogumaht on iga-aastaselt kasvanud. Kasv
on tekkinud parast 2008. aastal tabanud iilemaailmset majanduskriisi. 2013. aastal
saavutas tehingute arv majandussurutise jargse rekordi, kuid vdorreldes turu korg ajaga
2006. aastal oli tehinguaktiivsus siiski veel ligikaudu 30% madalam. (Kinnisvara-

tehingute koguarv ... 2014)
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Joonis 2. Kinnisvaratehingute rahaline kogumaht (Eesti kinnisvaraturg aastatel 2009-
2013; autori koostatud)

2013. aastal sooritati Eestis 52 134 kinnisvara ostu-miitigitehingut koguvéaartusega 2,35
miljardit eurot. Tehingute koguarv kasvas varasema aastaga vorreldes 10% ja
koguvadrtus 13%. Kinnisvara ostu-miiiigitehingu keskmine vaartus oli 2013. aastal
45 000 eurot, mis on 3% rohkem kui aasta varem. Kinnisvaratehingute koguarvu kasv
oli peamiselt tingitud korteriomanditega kui ka Kinnistutega tehtud tehingute arvu

kasvust.

Korteriomandi tehingud hdlmasid poole kinnisvara ostu-miiiigitehingutest. Elanikkonna
kindlustunde kasv, soodne intressiméér ja tasapisi lisanduvad uusarendused on aidanud
eluasemeturgu aktiivsena hoida. Korteritehingute arv kasvas 2012. aastaga vorreldes 9%
ja korteritehingute vaartus ligi viiendiku vorra. Vorreldes 2012. aastaga suurenes
korteriomandi ostu-miiiigitehingu keskmine véartus kdige enam Lduna- ja Kirde-Eestis
(kummaski 16%). Pohja-Eestis olid tehingud keskmiselt 10% kallimad ja Kesk-Eestis
jaid varasema aasta tasemele. Tehingute keskmine védrtus vihenes vaid Ladne-Eestis.

(Kinnisvaratehingute koguarv ... 2014)

2013. aastal oli korteriomandi ostu-miitigitehingute ruutmeetri keskmine hind 840 eurot,

mis oli kiimnendiku korgem kui 2012. aastal. Tallinnas tousis ruutmeetri keskmine hind
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14%, Tartus 13% ja Parnus 5%. (Kinnisvaratehingute koguarv ... 2014) 31% kinnisvara
ostu-miiiigilepingutest holmasid hoonestamata ja 19% hoonestatud maa tehingud.
2012. aastaga vorreldes jdi hoonestamata kinnisasja tehingu keskmine véértus samaks,

hoonestatud kinnisasjal aga vihenes 5%.

Moodunud 2013. aasta oli Eesti kinnisvaraturul suure tihendusega. Majandussurutis
jatkas taandumist ning kinnisvaraturg tdusis Kiirelt. Vorreldes 2012. aastaga tdusis
tehingute arv 11,6% ja rahaline kogumaht 10,9%. See on kohati isegi iile ootuste suur
maht. Mo6dunud aastat jaavadki enim iseloomustama suur hinnatdus ja pakkumiste

vihenemine (vt joonis 3).
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Joonis 3. Korteriomandite miiiigipakkumiste arv ja keskmine ruutmeetri hind
ajavahemikul 01.01.2012 — 01.01.2014. (KinnisvaraWeb 2014)

Tekib kiisimus, kas kahanev pakkumiste hulk voib olla eelduseks 2013. aastaga
vorreldava hinnatdusu jatkumisega ka 2014. aastal v6i muutub kinnisvaraturg
stabiilsemaks ja hinnad kasvavad mdddukalt vaid korteriomandite puhul. Siinkohal
tuleb arvesse votta seda, et Eesti keskmine brutopalk pole oluliselt tdusnud (Keskmine
brutopalk ... 2014). Kui inimeste maksejoulisus ei ole kasvanud, ei saa ka kinnisvara
hinnad véga kiiresti tousta, sest inimesed ei joua siis kinnisvara enam soetada (Kui just

pangad odavalt ja kergekieliselt laene ei hakka andma).
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Eesti kinnisvarahindade tdus on enim n#dha suuremates linnades ja lokaalsemates
tombekeskustes, peamiselt aga siiski vaid Tallinnas ja Tartus. Vastukaaluks tombe-
keskuste positiivsetele arengutele on olukord paljudes viiksemates omavalitsustes ja
endistes toostuslinnades halvem, sest t6opuuduse tdttu on paljud inimesed sealt

lahkunud ning seetdttu pannakse aina rohkem kortereid miiiiki ja hinnad on langenud.

Kokkuvotlikult voib delda, et kinnisvaraturu trend on siiski tdusvas joones, kuid pigem
on ndha stabiliseerumist ning viiksemat tehingute ja hindade tdusu kui eelmistel
aastatel. Korterituru hinnatdus kandub majandusreeglite alusel jark-jargult edasi majade
ja maade turule ning kallinenud korterid annavad hea vdimaluse need majade voi
maatiikkide vastu vahetada (ilks kinnisvara miiiia ja uus asemele soctada).
Kinnisvaraturu aktiivsus annab eeldused ka kinnisvaravahenduse kui ettevotlus vald-
konna elavnemiseks. Joonisel 4 on aastate juures (2009-2011) kajastatud antud perioodil
kinnisvaraalase tegevusega (tasu eest voi lepingu alusel) tegelenud ettevitete arv ja

valdkonnas tegutsevate inimeste arv.
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Joonis 4. Kinnisvara vahendusettevotete ja kinnisvaramaaklerite arv (Kinnisvara-

ettevotete lisandvéartus ... 2014; autori koostatud)

Statistikaameti andmete pohjal saadaolevad andmed kajastavad infot kuni 2011. aastani,

kuid turuolukorrast soltuvalt saab viimase kahe aasta (2012. a ja 2013. a) trende
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jareldada. Tehtud tehingute arv ja rahaline kogumaht on neil aastatel ainult tdusnud,
mille pohjal saab jareldada jargmist — turg on elavnenud, turul seeldbi ka rohkem
ettevotjaid ja inimesi, kes soovivad aktiivsest turuolukorrast osa saada. Kui 2009-2011
kinnisvaralase tegevusega tasu cest voi lepingu alusel tegutsevate ettevotete ja inimeste
arv jarjest vihenes, siis see oli tingitud majandussurutise jargsest perioodist, radgitakse
ka véljumise perioodist, mis vdib-olla ei olegi veel 16ppenud, kuid kinnisvaravahenduse
turu elavnemisega voib eeldada, et nii endiseid kui ka uusi ettevotteid ja inimesi tuleb
juurde. See tdhendab Kkinnisvara vahenduse valdkonnale head, sest mida rohkem
valdkonnas ettevotjaid ja inimesi, siis seda konkurentsirohkem turg ka on, mis

omakorda toob kaasa teenuse kvaliteedi paranemise.

Kahes Eesti suurimas kinnisvaraportaalis City24 (www.city24.ee) ja KinnisvaraWeb
(www.kv.ee) on kasutajaks registreeritud ettevotete arv 593 ja 431 (City24 2014,
KinnisvaraWeb 2014) Ettevotete arvu erinevus Statistikaametiga on tingitud sellest, et
paljud kinnisvaramaaklerid (tegevusega hoivatud isikud) tegutsevad driithingu kaudu
ning on kinnisvarabiiroole (sellele ettevottele, kes ka portaalis kasutajakontot omab)
miiiigipartneriks. Kinnisvarabiiroo tagab juurdepdidsud kdikvoimalikele allikatele ning
kinnisvaramaakler saab enda t66ga tegeleda, omavahel arveldamine kdib arvete alusel

ning palgatdotajad on antud valdkonnas jérel viga véhe.

Viimase aastate tehingute arv ja rahaline kogumaht niitab kinnisvaraturu tdusvat
tendentsi. IImselt ei saa ldhiaastatel radkida kinnisvara hindade langemisest, pigem
aeglasest kasvust ja hindade stabiliseerumisest. Seega on kinnisvaraturg jitkuvalt
tdusvas joones, mis eeldatavasti toob turule ka palju uusi ettevotjaid ja todga hoivatud

inimesi.

Kinnisvara vahenduses on konkurents tihe — tugevad ja suuremad kinnisvarabiirood
ning pikema staaziga kinnisvaramaaklerid on need, kes turuolukorrast kodige rohkem
kasu saavad ldigata. Siinkohal méangib rolli ka kaubamaérgi tuntus ning turuosa suurus,
kus omavahel saavad voistelda pikalt Eesti kinnisvaravahenduse turul tegutsenud
ettevotted ja lilemaailmselt tuntud frantsiiskaubamirgid. Tépsemalt analiilisib seda,
mida kinnisvarabiiroode juhid ning erinevate kinnisvarabiiroode maaklerid ise arvavad
frantsiisi kasutamisest vorreldes iseseisva kaubamirgi alt tegutsemisega, jargmine

alapeatiikk.
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2.2. Kinnisvaraburoode juhtide ja kinnisvaramaaklerite

suhtumine frantsiisimisse kinnisvaravahenduses

2.2.1. Kinnisvarabuiroode juhtidele esitatud kiisimused ja nende analiiis

Kinnisvaravahenduse turu spetsialistidega viidi 1abi intervjuud, sest nemad teavad koige
paremini kinnisvaraturu hetkeolukorda. Nende kogemuste pohjal kujundatud arvamus
annab hea iilevaate sellest, mida teatakse Kinnisvaraturul frantsiisist ja kuidas sellesse
suhtutakse. Intervjuude tulemused annavad uurimust6é empiirilisele osale palju juurde

ning aitavad tdita t00 eesmarki.

Intervjuud viidi 1dbi kuue kinnisvarabiiroo juhiga viiest erinevast kinnisvarabiiroost ning
kaheksa kinnisvaramaakleriga kuuest erinevast kinnisvarabiiroost. Kiisimustik
intervjuude ldbiviimiseks tootati vdlja uurimustod teoreetilise osa kaigus, kKust autor
mirkis iiles peamised uurimist vajavad kiisimused. Intervjuude kiisimused on leitavad
lisas 1 ja 2 ning intervjueeritavad lisas 3 toodud tabelis. Tekstisiseselt kasutatakse
intervjueeritavatele viidates tabelis 4 toodud téhiseid, kus J tdhendab juhti, M maaklerit,

I iseseisvat kaubamarki ja F frantsiiskaubamarki.

Alapeatiikk on jagatud kaheks eraldi alapeatiikiks, millest iiks annab {ilevaate
Kinnisvarabiiroode juhtide ja teine Kinnisvaramaaklerite arvamusest frantsiisist ja selle

kasutamisest vorreldes iseseisva kaubamirgi alt tegutsemisega.

Frantsiiskaubamairgi alt tegutsevad intervjueeritavatest RE/MAX kaubamairgi esindajad.
Samuti on frantsiisimise voimalust hakanud pakkuma Uus Maa Kinnisvarabiiroo ning

see viljendub ka kiisitletud Uus Maa Kinnisvarabiiroo maaklerite iitlustes.

Esimese kiisimusega kinnisvarabiiroode juhtidele (vastused toodud tabelis 5) oli soov
teada saada intervjueeritavate kinnisvara alast tausta — mitu aastat ja mitmes erinevas
kinnisvarabiiroos ollakse kinnisvaravahenduse alal tegutsetud (nii kinnisvaramaaklerina

kui ka juhina) ning kui pikalt on nende praegune kinnisvarabiiroo toiminud.
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Tabel 4. Kinnisvarabiiroode juhtide kasutatav drimudel, staaz kinnisvaravahenduses,

juhina to6tamise aeg ja juhitava ettevotte vanus

Kinnisvarabiiroo Intervjueeritav ~ Staaz Tootatud aeg Juhitava ettevétte
titiip (@) juhina (a.) vanus (a.)
Iseseisvad JI1 11 15 18
kinnisvarabiirood 12 7 7 2

JI3 12 5 3
Frantsiisi kasutavad JF1 5 4 5
kinnisvarabiirood JF2 11 5 5

JF3 3 <1 <1

Kolm tegevjuhti on kinnisvaravahenduses tegutsenud juba iile kiimne aasta. Teiste
tookogemus jadb kolme kuni seitsme aasta vahele. Intervjueeritavate staaz
Kinnisvaravahenduses on piisav omandamaks kogemusi ning kujundamaks vilja
arvamusi frantsiisettevotlusest kui ka iseseisva kaubamairgi all tegutsemise kohta antud
valdkonnas. Mitmes erinevas kinnisvarabiiroos on tegutsenud kolm seitsmest
intervjueeritud  tegevjuhist. JI2  juhtis varasemalt frantsiiskaubamirgi all
Kinnisvarabiirood RE/MAX Professionals (niiiid iseseisev kaubamérk Epicenter), JF2
tootas varasemalt kinnisvaramaaklerina kinnisvarabiiroos Arco Vara (niiid RE/MAX
Estonia regiooni omanik ja frantsiisi edasimiilija ning kinnisvarabiiroode RE/MAX
Central ja RE/MAX Expert iiks tegevjuhtidest) ja anoniiiimseks jadda sooviv ettevotja
on tegutsenud kinnisvaramaaklerina kahes erinevas (iiks ka frantsiiskaubamaérgi alt
tegutsev) kinnisvarabiiroos ning niiiid on jitkanud t60d viikeettevotja rollis omamata
kinnisvarabiirood. Ulejdinud intervjueeritud on tegutsenud karjiiri algusest alates iihe
ja sama ettevottega. Teise kiisimuse (vastused lisas 4 toodud tabelis) eesmargiks oli
véilja  selgitada kas intervjueeritavate dritegevus toimub  iseseisva  vOi
frantsiiskaubamérgi alt ning kuidas ettevotte kdekdiguga rahul ollakse. Varasemalt
frantsiiskaubamérgi alt tegutsenud ettevotjalt kiisiti lisaks, mis tingis tilemineku
iseseisvale kaubamirgile ning kas ettevotte tulemused on iseseisvana tegutsedes

paremad.
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Nii frantsiiskaubamérgi kui ka iseseisva kaubamérgi all tegutsevate kinnisvarabiiroode
tegevjuhid on ettevotete praeguste tulemustega véga rahul. See voib olla tingitud
kinnisvaraturu tildisest elavnemisest (vt ka peatiikk 2.1.), kuid ka pikaajalise aritegevuse
tulemusest. Varasemalt frantsiiskaubamairgi alt tegutsemise iseseisva kaubamargi alla
tile viinud JI2 t61 muudatuse pdhjuseks soovi ettevottega kasumisse jouda ning
rakendamaks ja loomaks enda reegleid. Iseseisva kaubamirgi alt tegutsedes jadvat
vdidetavalt rahalisi vahendeid rohkem kitte ja ka ettevite ise tegutsevat tulusamalt.
Sellele viitele rddgib aga vastu Epicenter Kinnisvara OU-l lasuv inforegistris
registreeritud maksevolgnevus (pikaajaline volgnevus, mis seisuga 22.03.2014 veel

aktiivne).

Kolmanda kiisimusega (vastused lisas 5 toodud tabelis) selgitas autor, miks ettevotjad
just praeguse drimudeli kasuks on otsustanud ning kumb adrimudel nende arvates kdige
sobilikum turule sisenemise vorm oleks (vottes arvesse kinnisvaravahenduse turu
hetkeolukorda).

Praeguse drimudeli valikul on tegevjuhtide seas palju rolli ménginud varasem kogemus
ja tegutsemise staaz. Kui kaubamirk on turul tegutsenud iile 10-20. aasta ning
saavutanud hea tuntuse, siis ei ndhta vajadust mingisuguseks muudatusteks. Ettevote
toimib seeldbi hésti. Iseseisva kaubamaérgi kasuks on otsustanud ka ettevotjad, kes
hindavad vabadust hidsti korgelt ning ei soovi, et ettevotte juhtimisele mingisuguseid
piiranguid seataks. Frantsiisi védrtuseks peatakse aga teadmiste olemasolu, tuntud
brindi ning koostodvdimalusi vilisriikidega. Frantsiisiga kaasnevat ,tdispaketti®.
Antakse moista, et kdik sOltub ettevotjast endast ja tema ambitsioonidest. Kinnis-
varaturu hetkeolukorras ndhakse, et turule sisenev iseseisva kaubamirgiga kinnis-
varabiiroo saab turul hakkama kiill, kuid kui soovitakse luua suurt kinnisvarabiirood ja
kiirelt kasvada, siis tasub kaaluda frantsiisi soetamist ja selle kaubamairgi
kasutuselevottu. Seda just seetdttu, et frantsiiskaubamirgi puhul ei pea tegema
lisainvesteeringuid kaubamérgi turundusse, inimesi on lihtsam hoida, kinnis-
varamaakleritel kaubamérgile toetudes kergem miiiligiobjekte saada ning vahendus-

tasude kiisimisel lihtsam konkurentsis piisida.

Neljanda kiisimusega (vastused toodud tabelis 8) uuriti mida intervjueeritavate jaoks

frantsiisimine tdhendab ja mida nemad ootaksid frantsiisi saajana. Varasemalt
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frantsiiskaubamérgi alt tegutsenud ettevotjalt kiisiti mis on tema arvates frantsiisimise

eelised ja puudused.

Tabel 5. Kinnisvarabiiroode juhtide seisukohad ootusele frantsiisi suhtes

Vastused

Ma ei oska midagi oodata. Ise ei soetaks frantsiisi, eelistan pigem vabadust. Eeldangi, et

frantsiisiga kaasneb suur vastutus ja liigne kulu. Frantsiisettevotte on liialt soltuv
frantsiisandjast. (JI1 suuline teade 11.03.2014)

Frantsiisiga kaasnevad kindlad reeglid ja teatud iseseisvuse puudumine. Struktuur on paika
pandud ning muudatusi teha ei saa. Samuti on puudusi ka finantspoole koha pealt, sest
frantsiisiandjale makstavad tasud ei ole véikesed. Kui selline valmis siisteem ei sobi, siis ei
soovita frantsiiskaubamirgi all tegutseda. Frantsiisettevotte eelised on aga know-how
olemasolu, rahvusvaheline taust ning frantsiisiga on lihtne turule tulla. (JI12 suuline teade
10.03.2014)

Kohalik iseseisev kaubamérk saab viga tugev olla siis, kui kinnisvaraturg on kKinnisem ning ei
olda véga avatud vilisinvestoritele. Frantsiiskaubaméirk saavutab edu aga pigem suuremates
linnades ja riikides, kus tehingute arv on kordades suurem ning kus liigub ka palju
vélisinvestorite raha. (JI3 suuline teade 07.03.2014)

Me olemegi frantsiisi votjad ja ka edasimiiiijad. Kogemused néitavad, et frantsiiskaubamérgi
alt on kinnisvaravahenduses odavam alustada. Kaubamérgiga kaasneb tuntus, inimesi on
kergem hoida ja ka juurde virvata, vahendustasud on konkurentidest kas kdrgemad voi samal
tasemel ja ka miitigiobjekte on lihtsam saada. (JF1 ja JF2 suuline teade 5.03.2014)

Minu jaoks tdhendab frantsiisimine, kui selline, kaubamérgi tuntust, nii Eestis kui ka mujal
maailmas. Seda frantsiisi juures ootangi. See on valmis siisteem, mis aitab kiirelt areneda koos
koolituste, dppevideote, seminaride ja kdige muuga. (JF3 suuline teade 20.03.2014)

Puht teoreetiliselt Oeldes tédhendab frantsiisimine raha eest kaubamirgi ja véljakujunenud
slisteemi kasutamist. Ma ei soovi luua frantsiisi ja seega selle saajana ka midagi ei oota. (JI3
suuline teade 07.03.2014)

Frantsiisi moistest (vt ka peatiikk 1.2.) kui sellisest on enamus tegevjuhte histi aru
saanud. Kurdetakse kiill, et frantsiisiga kaasneb teatud iseseisvuse puudumine ja ehk
lilalt suur vastutus, kuid reaalne kogemus on olemas iiksikutel. Eelistena tuuakse vilja
teadmiste ja kogemuste pagasit, rahvusvahelist tausta, kaubaméirgi tuntust ja kerget

konkurentsieelist.

Viienda kiisimuse (vastused toodud tabelis 6) ecesmirgiks oli teada saada miks
intervjueeritavate arvates teatud kohas ja ajal voib just frantsiisettevote voi iseseisev

kinnisvarabiiroo olla edukam kui mujal.

Tuuakse vilja, et olenemata sellest, kas kasutatakse frantsiiskaubamérki voi

tegutsetakse iseseisva kaubamadrgi alt, siis suur osa sOltub siiski ettevotjatest kui

36



inimestest endast. Kui kéitutakse ebaeetiliselt voi ei suudeta teatud kaubamirgiga
kaasnevaid eeliseid dra kasutada, siis voibki tekkida olukord, kus iiks drimudel on turul

edukam kui teine.

Tabel 6. Kinnisvarabiiroode juhtide seisukohad iihe drimudeli voimalikust paremusest

Vastused

Koik soltub siiski é&ritegijast endast. FrantsiisivOtja vOib olla ebaeetiline ja kaubamaérki
mustata vOi ka vastupidi, kus frantsiiskaubamirk on ebakvaliteetne ja frantsiisivotja rikub
hoopis enda maine. Kui inimene on hea reputatsiooniga ja endale juba eelnevalt nime teinud,
siis ndeksin sellist persooni iseseisva kaubamirgi all tegutsemas. (JI1 suuline teade
11.03.2014)

See voib tditsa toimida. Iseseisvalt turuletulek on véga keeruline ja alustavatele kinnis-
varamaakleritele vaib frantsiisimine viga hea olla. (J12 suuline teade 10.03.2014)

Sellele kiisimusele vastabki meie eelneva vestluse sisu. Frantsiisettevittega kaasneb tuntud
kaubamirk ja tegutsemiskogemus, mille 14bi on turule soodsam ja lihtsam siseneda. Inimesi
on lihtsam hoida ja ka miiiigiobjekte kergem saada ning ei pea vahendustasudega
konkureerima. Sealt see konkurentsieelis tulenebki ning usun, et frantsiisettevGtte saab olla
véga edukas. (JF1 ja JF2 suuline teade 5.03.2014)

Suur panus on ettevotte juh(t)i(de)l endal ja palju soltubki neist. Kui ei suudeta niiteks
frantsiisi eeliseid dra kasutada, siis vOibki juhtuda, et turul tegutsev iseseisev kaubamérk
osutub tugevamaks. (JF3 suuline teade 20.03.2014)

Kuuenda kiisimusega (vastused toodud tabelis 7) uuris autor frantsiisettevotte ja
iseseisva kaubamargi alt tegutseva kinnisvarabiiroo igapdevatoo kohta — kas seal ilmneb

erinevusi.

Tabel 7. Kinnisvarabiiroode juhtide seisukohad igapédevat6o kohta frantsiisettevattes ja

iseseisvas kinnisvarabiroos

Vastused

Frantsiisettevottes on teatud reeglid, mida peab tditma. Iseseisvas ettevottes teed reeglid ise ja
turg mdjutab nende tditmist. (JI1 suuline teade 11.03.2014)

Ei usu, et midagi vdga erineb. Igapdevatod soltub paljustki juhtkonnast ning miski muu seda
viga palju ei mdjuta — ehk ainult koolitussiisteem. (J12 suuline teade 10.03.2014)

Igapédevatdo on kinnisvarabiiroo juhtimine ja vahendusteenuse pakkumine. Teenuse
pakkumisel saab kasutada erinevaid turundusstrateegiad, kuid igapdevatoo kui selline jadb
siiski samaks. (J13 suuline teade 07.03.2014)

Kindlasti erineb ka igapdevatooga. Frantsiisiga kaasneb viljatodtatud vorm — saab kopeerida
siisteemi, tugi on alati olemas ning kdikvoimalikud vahendid arenguks kdeparast votta. (JF1 ja
JF2 suuline teade 5.03.2014)

Mingil méaral erineb ikka. Arvan, et iseseisva kaubamadrgi alt tegutses kinnisvarabiiroos pole
kinnisvaramaaklerite teadmised nii head. Neil pole ka ehk sellist motivatsiooni ega power-it,
kui meil frantsiisettevottes. Samuti saame frantsiisettevdttes vdga palju kontakte ja
koostoopakkumisi ka mujalt riikidest. (JF3 suuline teade 20.03.2014)
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Viga suuri erinevusi igapdevatoos ei ndhta, kuid sellegipoolest vdivad vélja areneda
erinevad toomeetodid ja ka teadmiste maht ning pakutava viljadppe sisu voib olla

erinev.

Seitsmenda kiisimusega (vastused toodud tabelis 8) sooviti teada saada kumb drimudel

kinnisvaramaaklerile ja kumb kinnisvarabiiroole endale kasulikum on.

Tabel 8. Kinnisvarabiiroode juhtide seisukohad vorreldavate drimudelite kasulikkusest

Vastused

Seal ei ole erinevust. Koik soltub tegijast endast ning ettevotte juhtkonnast ja kollektiivist.
(J11 suuline teade 11.03.2014)

Kinnisvaramaakleri puhul ei ole vahet. Kdige olulisemaks on siiski kollektiiv ja iildine
seltskond. Kinnisvarabiiroole on kasulikum iseseisvalt tegutseda, seda puhtalt finantspoole
koha pealt. (J12 suuline teade 10.03.2014)

Kinnisvaramaaklerile on oluline kollektiiv ja juhtkond. Kui nendega koost66 sujub, siis piisab
kohalikust tuntud kaubamargist, kuid tildiselt ei ole vahet. Pikaaegse kogemusega
kinnisvarabiirool tasub tegutseda iseseisva kaubamaérgi alt, see on tulusam. Praeguses
turuolukorras alustavale kinnisvarabiiroole soovitaksin aga kasutada frantsiiskaubamarki, see
tuleb soodsam. (JI3 suuline teade 07.03.2014)

Arvan, et frantsiisettevottes on ka kinnisvaramaakleril parem tegutseda. Koik vajalikud
tooriistad, viljadpe, hea taust ja kaubamirk, teenimisvoimalused massi pealt, head
vahendustasud ning stabiilsuse kergem saavutamine on olemas. (JF1 ja JF2 suuline teade
5.03.2014)

Mainisin juba eelnevalt, et olen vdga suur frantsiisimise pooldaja. Arvan, et frantsiisettevitet
(vihemalt kinnisvaravahenduses) on igatpidi otstarbekam omada. See on kasulikum nii
maakleritele kui ka kinnisvarabiiroole endale. Tugisiisteem ja teadmiste pagas on lihtsalt nii
hea. Suurim védrtus on muidugi inimesed ise. (JF3 suuline teade 20.03.2014)

Kinnisvaramaakleri puhul toodi vilja, et tegutsemisel frantsiisettevottes voi iseseisva
kaubamirgi all, vdaga palju erinevusi ei ole. Maaklerile on téhtis toetav Kollektiiv ja
juhtkond. Frantsiisettevotete juhid arvasid siiski aga, et ka maakleritel on
frantsiisettevottes parem tegutseda, sest koik vahendid edu saavutamiseks on
viljatootatud. Kinnisvarabiiroole pole suuri erinevusi (kui just ise frantsiis ei miiiida),
iseseisvalt tegutsevad ettevotjad pooldavad iseseisvat kaubamaérki ja frantsiisettevotte
alt tegutsevad ettevotjad frantsiiskaubamarki. Intervjueeritutel on see juba kord nii vilja
kujunenud, kuid eelnenud intervjuu kiisimuses number kolm toodi siiski vilja, et kui
soovitakse uue kinnisvarabiiroona turule tulla ning kiirelt kasvada, siis pooldatakse

frantsiisi.
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Kaheksanda kiisimusega (vastused toodud tabelis 9) uuriti intervjueeritavate arvamust
selle kohta, kas ldhitulevikus vdib ettevotjate seas kuskil iildiselt omaksvoetud drimudel

vilja kujuneda.

Tabel 9. Kinnisvarabiiroode juhtide seisukohad iildiselt omaksvdetava drimudeli kohta

Vastused

Ei usu, et Eestis 1dhima 10 aasta jooksul vdidaks ainult {ihte &rimudelit (nt frantsiisi) eelistama
hakata. (JI1 suuline teade 11.03.2014)

Ma arvan, et olukord véga palju ei muutu. Kui inimesel on olemas kinnisvaravahenduse alane
know-how, siis tuleb ta turule enda kaubamérgiga, kui mitte, siis kasutatakse frantsiisi. (JI2
suuline teade 10.03.2014)

Midagi oluliselt muutuma ei hakka. Turul pikalt tegutsenud kohalikud kaubamaérgid jadvad
plisima ning turul juba tegutsevate frantsiiskaubamairkide puhul nden laienemispotentsiaali.
Uusi kaubamarke ei nde turule tulemas. (JI3 suuline teade 07.03.2014)

Koik ei ole valmis sellist iihtset drimudelit vilja tootama. Téielikult {ihele vai teisele vormile
tile ei minda. Lokaalselt tugevad ettevotted ja rahvusvahelised kaubamérgid jadvad omavahel
alati konkureerima ning mingil mééral jaab ruumi ka teistele vdiksematele ettevotetele. (JF1 ja
JF2 suuline teade 5.03.2014)

Arvan, et olukord jdéb samaks. Osad inimesed on frantsiisimisele tdiesti vastu ning turule
jddvad kindlasti siin pikaajaliselt tegutsenud kohalikud kaubamérgid. (JF3 suuline teade
20.03.2014)

Uldine arvamus on selline, et turul suuri muudatusi ei teki ja ainult iihte drimudelit
eelistama ei hakata. Seda seeldbi, et koik ei ole valmis iihtset arimudelit vélja to6tama.
Kohalikul turul pikalt tegutsenud iseseisvad kaubamaérgid jadvad piisima ning jétkavad

konkureerimist rahvusvaheliste kaubamarkidega.

Kokkuvotlikult voibki véita, et intervjueeritavate tegevjuhtide suur kogemuste pagas
niditab nende adekvaatsust antud teemal arvamust avaldada. Kiisitletud ise olid enda
ettevotete tulemustega vdga rahul ning toetudes enda pikaajalisele kogemusele ja ka
tildisele kinnisvaravahendus turu elavnemisele loodavad hdid tulemusi ka edaspidi.
Varasemalt frantsiisettevotte alt tegutsenud tegevjuht td1 lilemineku pdhjuseks soovi
ettevottega kasumisse jouda (antud uurimustod alapeatiikis 2.3. analiiiisitav
frantsiisettevote Recentral OU on alates kolmandast tegevusaastast kasumlikult

toiminud) ning enda reegleid luua.

Tegevjuhtide seas on drimudeli valikul palju rolli ménginud ka varasem kogemus ja

ettevotte tegutsemise staaz (iile kiimne tegevusaastaga ettevotted toimivad hdsti ning ei
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nde vajadusi muudatusteks). Iseseisev kaubamérk andvat rohkem vabadust ning ei
soovita seada iseendale mingeid piiranguid. Sellegipoolest toovad ka antud seisukohal
olevad tegevjuhid vilja, et frantsiisi suured védértused on teadmiste olemasolu, tuntud
briand ja hea kontaktivorgustik. Sellest olenemata rohutakse, et viga palju soltub siiski
ettevotjast endast ja tema ambitsioonidest. Turule tulev uus kaubaméirk saaks hakkama,
kuid kui on soov luua midagi suuremat, siis frantsiis annaks head eeldused kiirele
kasvule. Frantsiiskaubamirgiga ei kaasneks lisainvesteeringuid kaubamérgi
turundamisse, uusi inimesi (kinnisvaramaaklereid) oleks lihtsam leida ja hoida ning neil
oleks kaubamérgile toetudes ka kergem miiligiobjekte diglase vahendustasuga t60sse

saada.

Frantsiisi moistest on tegevjuhid hésti aru saanud, kuid sealjuures siiski kurdetakse, et
frantsiisiga kaasneb teatud vabaduse puudumine ning suur vastutus. Reaalne kogemus
frantsiiskaubamérgiga on aga liksikutel. Frantsiisi eelistena tuuakse vélja teadmiste ja
kogemuste pagasit, rahvusvahelist tausta, kaubamairgi tuntust ja kerget (kuid siiski
olemasolevat) konkurentsieelist. Kahe erineva &rimudeli igapdevatods ei néhta
konkreetseid erinevusi ning iildiselt ollakse arvamusel, et kinnisvaramaaklerile ei ole
téhtis, kas ta teeb koostdod iseseisva kaubamairgi voi frantsiiskaubamairgi alt tegutseva

ettevottega. Kinnisvaramaaklerile on téhtis toetav kollektiiv ja juhtkond.

Iseenesestmoistetavalt toetavad iseseisva kaubamaérgi alt tegutsevad ettevotjad iseseisvat
kaubamirki ning frantsiisettevottena tegutsevad frantsiiskaubamaérki, kuid ndhakse
potentsiaali frantsiiskaubamérgis, kui on soov Kkiirelt kasvada. Lahitulevikus suuri
muudatusi ette ei ndhta ning ei usuta, et suuri muudatusi vOiks tekkida. Ainult {ihte

arimudelit eelistama ei hakata. Pikalt tegutsenud iseseisvad kaubamaérgid jddvad pilisima.
2.2.2. Kinnisvaramaakleritele esitatud kisimused ja nende analiils

Esimese kiisimusega kinnisvaramaakleritele (vastused toodud tabelis 10) oli soov teada
saada ka nende kinnisvara alast tausta, mis drimudeli all tegutseva kinnisvarabiirooga
koostodd tehakse, tegutsemise staazi ning mitmes erinevas kinnisvarabiiroos on

tegutsetud.
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Tabel 10. Kinnisvaramaaklerite tegutsemise staaz ja koostdOpartneriks oleva ettevotte

drimudel
Kinnisvarabiiroo Intervjueeritav Staaz (a.)
tiiiip
Iseseisvad MI1 11
kinnisvarabiirood
MI2 7
MI3 11
M4 13
MI5 12,5
MI16 5
Frantsiisi kasutavad MF1 4
kinnisvarabiirood
MF2 3

Suurel osal intervjueeritutest on pikaajaline kinnisvaravahenduse alane kogemus.
Pooltel iile kiimne tegevusaasta, see on pikk staaz ning nditab kindlasti head
kinnisvaraturu tundmist ning adekvaatsust kiisimustele vastamiseks. Kaks kiisitletut on
varasemalt tegutsenud mitme erineva kaubamaérgi all — MI1 Tipoliin Kinnisvaras ja

MI6, kes soovis jddda anoniilimseks.

Teise kiisimusega (vastused lisas 6 toodud tabelis) piitidis autor vélja selgitada kas
intervjueeritavad teevad koost6od iseseisva voOi frantsiiskaubamirgi alt tegutseva

ettevottega ning kuidas ettevotte drimudeliga rahul ollakse.

Enamjaolt on kd&ik intervjueeritavatest enda koostddpartneriks oleva ettevotte
kdekdiguga rahul. Mainitakse, et alati saab asjad paremini olla, kuid tildmulje on hea.
See nditab kinnisvaramaaklerite pithendumist — nii enda kaubamirki kui ka ametisse.
Koik paistavad olevat seal, kus neile sobib, on selleks siis frantsiiskaubaméark voi

iseseisva kaubamargi all tegutsev kinnisvarabiiroo.

Kolmanda kiisimusega (vastused lisas 7 toodud tabelis) sooviti teada saada kumb

arimudel kinnisvaramaaklerile endale ja kumb kinnisvarabiiroole kasulikum on.
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Tuuakse vilja, et kinnisvaramaakleri jaoks pole nii oluline, kas tegutsetakse
frantsiiskaubamairgi voi iseseisva kaubamérgi alt. Oluline on kaubamirgi iildine tuntus.
Kinnisvarabiiroole endale sobiliku drimudeli valimisel olid vastanute arvamused aga
erinevad. Osad pooldasid iseseisvat kaubamérki, sest siis ei pea frantsiisitasusid
maksma ning piisava kogemuse juures ei ndhtud probleemi iseseisvalt tegutsemisel
(mikroettevitjana enda nime kui kaubamérgi alt). Suur osa kiisitletutest pooldas aga
frantsiiskaubamarki. Seda seetdttu, et frantsiiskaubamirgiga kaasneb viljatootatud
siisteem — seda nii administratiivse poole kui ka véljadppe koha pealt. Viga palju soltub
ka esialgsetest kuludest — kumb #rimudel vajab rohkem algkapitali. Uldiselt kaldusid
vastanud kahte suunda — frantsiis pooldajad ja mittepooldajad.

Neljanda kiisimusega (vastused lisas 8 toodud tabelis) uuris autor intervjueeritavatelt
kumba drimudelit nemad kasutaksid (arvestades praegust kinnisvaraturu hetkeolukorda)

uue kinnisvarabiiroona turuletulekul.

Kiisides aga kumba é&rivormi intervjueeritavad ise kasutaksid tdnases Eesti
Kinnisvaraturu hetkeolukorras turuletulekuks, siis arvas suur enamus, et seda oleks
lihtsam teha frantsiiskaubamérgi alt. Seda seeldbi, et tundmatu kaubamérgiga on viga
raske turule siseneda — konkurents on suur. Suur tdhtsus on ka ettevotja valdkonnas
tegutsemise staazil ja tutvusringkonna ulatusel. Iseseisvalt on voimalik hakkama saada,
kuid soovides luua suur kinnisvarabiiroo, siis tuuakse vélja, et seda on lihtsam teha juba

tuntud frantsiiskaubamargi alt.

Viienda kiisimuse (vastused lisas 9 toodud tabelis) eesmirk oli vélja selgitada mida
intervjueeritavate jaoks frantsiisimine tdhendab ja mida nemad ootaksid frantsiisi

saajana.

Osal intervjueeritavatest (2-3 inimest) puudub varasem kokkupuude frantsiisiga voi pole
end frantsiisimise olemusega kurssi viinud ning seetottu ei oska nad frantsiisimisest kui
sellisest ka midagi arvata ega oodata. See on arusaadav, sest frantsiisi kontseptsioon on
Eesti kinnisvaravahenduse turul veel iisnagi uus ndhtus (ulatubki tagasi ca 5 aastat —
autor), kuid rddgib vastu nende eelmise kiisimuse vastustele, kus arvata, et
frantsiiskaubamérgi alt oleks lihtsam kinnisvaravahenduse turule siseneda. Teised,

frantsiisiga rohkem kursis olevad intervjueeritud, ootaksid frantsiiskaubamairgi tuge ja
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tuntust, head mainet ning kindlasti ka koolituste ja véljadppe siisteemi. Téahtsustatakse
ka frantsiisi rahvusvahelise voOrgustiku olemasolu ning tddetakse, et frantsiis
kinnisvaravahenduses on kindlasti keerulisem kui mones muus tegevusvaldkonnas (nt

Kiirtoidurestoranid — autor).

Kuuenda kiisimusega (vastused lisas 10 toodud tabelis) uuris autor frantsiisettevotte ja
iseseisva kaubamaérgi alt tegutseva kinnisvarabiiroo igapaevatdd kohta — kas seal ilmneb

erinevusi.

Uldine enamus arvab, et iseseisva kaubamirgi alt tegutseva kinnisvarabiiroo ja
frantsiiskaubamairgi alt tegutseva kinnisvarabiiroo igapdevat6d on sama. Valdkonna
toopohimotted jddvad samaks ning ainukesed erinevused vodivad olla frantsiis-
kaubamirgiga kaasnev vastutuskohustuses (finantskohustused ja aruandlus) ning

kontaktivorgustik — lisaks osad koolitused.

Seitsmenda kiisimusega (vastused lisas 11 toodud tabelis) tépsustati intervjueeritavate
arvamust selle kohta, kas ldhitulevikus voib ettevdtjate seas kuskil iildiselt omaksvoetud

arimudel vilja kujuneda.

Intervjueeritute arvates ldhitulevikus vdhemalt Eesti kinnisvaraturul olulisi muutusi
kinnisvarabiliroode osakaalus ei toimu. Néhakse, et frantsiisettevotete ja iseseisva
kaubamairgi alt tegutsevate kinnisvarabiiroode proportsioon turul jidb samaks voi pigem
vordsustub (frantsiiskaubamérgid on hetkel veel vdhemuses — autor). Tuuakse ka vilja,
et frantsiis on kinnisvaramaaklerile iiks karjaddrivoimalus edasiminekuks ning

frantsiiskaubamérgi alt tegutsevaid biiroosid tuleb ilmselt juurde.

Intervjueeritud kinnisvaramaaklerid on enamjaolt koik juba pikaajalise kogemusega
kinnisvaraturu spetsialistid. Pikk staaz annab kinnisvaramaaklerile hea kinnisvaraturu
tunnetuse ning teadmised kinnisvaravahenduse turul toimuva kohta kaasa radkida. Enda
koostdopartneriks oleva ettevotte (olgu see siis frantsiiskaubamdrk voi iseseisev
kaubamark) kdekdiguga on koik intervjueeritud iildjuhul rahul, mis omakorda néaitab

nende piihendumist enda todsse kui ka kaubamaérki.

Kiisitletute arvates pole kinnisvaramaaklerile endale nii oluline, kas koostddpartneriks

olev ettevdte tegutseb iseseisva voi frantsiiskaubamirgi alt. Oluliseks peetakse aga
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kaubamérgi iildist tuntust. Kinnisvarabiiroo koha pealt arvavad osad, et kasulikum on
olla iseseisev kaubamirk (ei pea tasuma frantsiisitasusid ning pikaajaline kogemus aitab
toimida) ning osa arvab, et frantsiiskaubamirgi alt on kinnisvarabiirool mottekam
tegutseda — soltub kiill esialgsetest kédivituskuludest, kuid véartustatakse olemasolevat

siisteemi ja kaubamaérki.

Eesti kinnisvaraturu hetkeolukorras turuletulekuks pooldavad enamus kiisitletud
kinnisvaramaaklereid ise aga just frantsiiskaubamarki. Turul on konkurents viga suur
ning tundmatu kaubamérgiga valdkonda siseneda on &drmiselt raske. Todetakse, et
iseseisev kaubamirk saaks kiill hakkama, kuid suure kinnisvarabiiroo loomisel tasub
moelda frantsiiskaubamairgile. Osad kisitletutest kinnisvaramaakleritest ei osanud aga
frantsiisimisest ise midagi arvata ega oodata. Frantsiisiga rohkem Kkursis olevad
kinnisvaramaaklerid ootaksid frantsiiskaubamaérgilt ja selle andjalt tuge ning tuntust,
head mainet, kuid Kkindlasti ka koolituste ja véljadppe stisteemi. Suureks plussiks
peetakse rahvusvahelist kontaktivorgustikku.

Kinnisvaramaaklerite endi arvates on igapdevatod frantsiisettevottes ja iseseisva
kaubamirgi alt tegutsevas ettevottes sama. Ainukesed erinevused vodivad tuleneda
frantsiisiga kaasneva vastutusega ning frantsiisi plussiks oleva suure kontaktivorgustiku
olemasolu ja osade koolituste (viljadppe) ldbi. Intervjueeritud ei usu aga, et
lahitulevikus Eesti Kinnisvaravahenduses suurt olulist voiks muutuda. Proportsioon
iseseisva kaubamargi alt tegutseva ja frantsiiskaubamérgi alt tegutseva ettevotetega jadb

samaks vOi pigem vOrdsustub (frantsiiskaubamargid kasvavad).

Kahe intervjueeritavate grupi koondtulemusena saab tddeda, et koik kiisitletud on
pikaajalise kinnisvaravahenduse alase taustaga inimesed. Vastanud on enda ning enda
ettevotte  (koostOopartneri) seniste tulemustega kinnisvaravahenduses rahul ja
konkreetseid pohjuseid muudatusteks ette ei nde. Toodi ka vélja, et kinnisvaramaakleri
enda jaoks ei ole oluline, kas koostodpartneriks olev ettevotte on frantsiiskaubamérgiga
vO1 mitte. Pigem on téhtis kaubamaérgi {ildine tuntus. Kinnisvarabiiroo enda koha pealt
eelistasid kiisitletud iseseisvat ja frantsiiskaubamérki vordselt (50/50). Tddeti, et viga
palju sdltub ettevotjast endast. Samas tddeti, et uue kinnisvarabiiroona turule tulla on

lihtsam frantsiiskaubamirgi alt, sest konkurents kinnisvaraturul on véga tihe. Omades
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suuri ambitsioone uue kinnisvarabiiroo loomisel, tasub kaaluda frantsiiskaubamairgi

soetamist.

Kinnisvarabiiroode tegevjuhid madistsid frantsiisi olemust ja sellega kaasnevat paremini
kui kiisitletud kinnisvaramaaklerid. Voib eeldada, et see on nii sellepérast, et tegevjuhid,
samal ajal kui kinnisvaramaakler tegeleb enda igapdevatodga, peavad erinevate
voimalustega paremini kursis olema. Seda ka konkurentsis pilisimiseks. Reaalset
kogemust frantsiiskaubamérgiga on aga vihestel. Suure enamuse arvates on nii
iseseisva kinnisvarabiiroo kui ka frantsiisi igapdevatd0 sama ning seal suuri erinevusi ei
esine. Arvatakse, et lahitulevikus kinnisvaravahenduse turul vdga palju suuri muutusi ei
teki ning {ihte drimudelit teisele eelistama ei hakata — proportsioonid pigem
vordsustuvad (frantsiiskaubamirgid arenevad edasi). Seda kinnitab ka intervjueeritute
vilja Oeldu, et frantsiiskaubamérgiga on lihtsam turule tulla. Lokaalsed suured

iseseisvad kaubamairgid jidvad aga samamoodi edasi eksisteerima.

Jargmine osa vordleb frantsiisettevotte tulemusi ldhemalt iseseisva kaubamaérgi alt
tegutsevate kinnisvarabiiroode omadega ning nende pohjal saab kinnitust ka
intervjuudega saadud tddemus — frantsiiskaubamérgiga on lihtsam kinnisvaraturule

siseneda ning frantsiiskaubamirk annab head eeldused kiireks ettevote kasvuks.

2.3. Frantsiisettevotte turupositsioon ja konkurentsivordlus

iseseisvate kinnisvarabiliroodega

Alapeatiiki eesmidrk on vorrelda frantsiisettevotte ja iseseisvalt tegutsevate
kinnisvarabiiroode efektiivsust. Vordluses on Arco Vara (Arco Real Estate AS), Uus
Maa (Uusmaa Kinnisvarabiiroo OU) ja RE/MAX Central (Recentral OU)
(frantsiisettevote) kinnisvaraportfellide suurus, tehtud vahendustehingute arv ja
majandusaastate aruannete pohjal miiigitulu ja drikasum ning sellest jdreldatav
ettevotete kasvutempo. Alapeatiikk annab head vordlusandmed korvutamaks
frantsiisettevotet ja iseseisvat kinnisvarabiirood ning analiiiisi tulemus aitab jouda

jareldusele, kumb kinnisvaravahenduse turule sisenemise vorm kasulikum on.
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Esimese aspektina vdorreldakse keskmist objektide koguarvu internetiportaalides
KinnisvaraWeb (www.kv.ee) ja City24 (www.city24.ee) ning autor radgib sellest, mida

objektide arv nditab voi nédidata vaib (vt joonis 5).
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Joonis 5. Keskmiste miitigi(iiliri-)objektide  koguarvu  vordlus  uuritavates
kinnisvarabiiroodes (KinnisvaraWeb 2014; City24 2014; autori koostatud)

Joonisel 5 on objekti nimetuse juures (korterid, majad jne) vilja toodud vastava
kinnisvarabiiroo keskmine kinnisvaraobjektide arv kinnisvaraportaalides ning viimane
16ik annab iilevaate kolme vdrreldava kinnisvarabiiroo objektide arvu aritmeetilisest

keskmisest.

Miiiigis olevate vdi liirile antavate objektide arv ei pruugi kinnisvaravahenduse
valdkonnas olla esmatéhtsa tdhendusega. Antud valdkonnas loeb kdige rohkem
produktiivsus, kui kiiresti ja mis hinnaga suudetakse t60s olevaid objekte realiseerida.
Viga madala objektide arvuga kinnisvarabiiroo palju tehinguid teha ei saa, kuid kui
kinnisvarabliroo maaklerid votavad endale t60sse korgelt iilehinnatut vara, mille
realiseerimisvoimalus on madal, siis inimloomusele kohaselt jadb antud objekt
kinnisvaraportfelli seisma ning objektiga ei tegeleta, sest sealt loodetava vahendustasu
saamise tdendosus on madal. Joonisel 5 on viljatoodud vordlus objektide arvult

kinnisvarabiiroode Arco Vara, Uus Maa ja RE/MAX Central-i vahel. Mdlema portaali
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andmete pohjal on vdorreldavatest kinnisvarabiiroodest kdige rohkem objekte portfellis
Uus Maa-l. KinnisvaraWeb-is (www.kv.ee) on viljatoodud ka kinnisvarabiiroode
edetabel kinnisvaraobjektide arvult. Uus Maa on teisel, Arco Vara kuuendal ning
RE/MAX Central kahekiimnendal kohal.

RE/MAX Central-i objektide vdhesus vorreldes Arco Vara ja Uus Maa-ga ei pruugi see-
eest olla halb niitaja. Kui teised biirood tegutsevad iile Eesti Vabariigi ja mujalgi, siis
Eestis on RE/MAX Central keskendunud pigem Harjumaale ja Tallinna linnale.
Vahendatakse objekte ka teistes linnades, kuid nende objektide ja tehingute osakaal
vorreldes konkurentidega on viga madal. Samuti voib konkurentide objektide rohkus
tdhendada, et paljud objektid portfellis on vdetud reaalsest turuhinnast kdrgemalt t66sse
ning seisavad turul ilma suurema realiseerimispotentsiaalita. Neid oletusi saab
kontrollida Joonise 7 pdhjal, mis niitab vdrreldavate biiroode poolt tehtud tehingute

arvu.

Samamoodi on kinnisvaravahendus valdkond, kus meeskonna suurus ei tdhenda
ilmtingimata suurt produktiivsust (vt joonis 6). Kdik kinnisvaramaaklerid on tihel voi
teisel moel ettevatja rollis, moni alles alustab enda kinnisvarakarjdiri, moni tegutseb

poole kohaga teise tookoha korvalt ja kolmandad on tdiskohaga kinnisvaramaaklerid.

Joonisel 6 on aastate juures (2009-2012) kajastatud vastavate kinnisvarabiiroode
kinnisvaramaaklerite arvu muutus. Arco Vara meeskond on varasemaga viiksemaks
jadnud. Selline keskmisest suurem muutus viitab organisatsioonisisesele
rekonstrueerimisele, meeskond tehti ilmselgelt produktiivsemaks ja kasumlikumaks.
Uus Maa on enda maaklerite arvu piitidnud aga jarjest kasvatada ning praeguseks on
maaklerite arv ligi poolteist korda kdrgem vorreldes 2011. aastaga. Sellise suure arvu
inimeste véljadpe nii lithikese aja jooksul ei saa produktiivsust véiga palju tdsta (seda
nditavad ka joonised 8 ja 9). Viljadpe votab aega, kuid pikas perspektiivis kindlasti
kasumlik samm, sest kinnisvaraturu praegune suur aktiivsus tdstab toomahte. RE/MAX
Central on iga tegevusaastaga enda maaklerite arvu moistlikkuse piires kasvatanud,
inimesed tuleb pdhjalikult vilja koolitada ning seda tuleb teha samm-sammult, ei saa
korraga virvata liiga suurt arvu miiligipartnereid, sest sellisel juhul ei jouta koigile

uutele meeskonnaliikmetele nende dppefaasis toeks olla.
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Joonis 6. Kinnisvaramaaklerite arvu muutus kinnisvarabiiroodes aastatel 2009-2012

(antud ettevdtete majandusaastate aruanded; City24 2014; autori koostatud)

Jark-jargult kasvamine on ka tulemuse toonud, mida néitavad RE/MAX Centrali puhul
hésti joonised 7, 8 ja 9. Arco Vara ja Uus Maa on mdlemad Eesti kinnisvaraturul
tegutsenud iile 20 aasta, vottes arvesse antud tegurit, siis voib RE/MAX Centrali 5

tegevusaastaga ddrmiselt rahul olla.

Joonisel 7 on aastate juures (2009-2012) kajastatud vastavates kinnisvarabiiroodes
tehtud tehingute arv. Tehtud tehingute arv on peale majanduslangust hakanud iga-
aastaselt jélle kasvama. Joonisel 7 tehtud tehingute arv on kiill Harjumaa ja Tallinna
linna niitel, sest iile-Eestilisele statistikale pole autoril ligipddsu, kuid antud piirkonna
tehingud moodustavadki ligemale 70% koikidest uuritavate kinnisvarabiiroode Eesti
Vabariigis tehtud kinnisvaratehingutest (RE/MAX Central-i puhul ka rohkem).
Vorreldes ettevotte maaklerite arvu tehtud tehingute arvuga, siis selle pohjal voib 6elda,
et koige produktiivsemalt toimib RE/MAX Centrali meeskond, tehes keskmiselt {ile
kiimne tehingu maakleri kohta aastas. Uus Maal on see niitaja viimase aasta kohta 8,2
ja Arco Varal peaaegu 6. Siin tuleb paevakorda ka objektide arv — RE/MAX Centralil

on see Joonisel 5 toodud info pdhjal palju madalam kui konkurentidel, kuid
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tooefektiivsus see-eest mirkimisvdirselt parem, véljakoolitatud inimesed paistavad

olema produktiivsemad kui konkurentidel.
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Joonis 7. Tehtud tehingute arv Harjumaal (tehtud tehingute info; autori koostatud)

Kuna vorreldavate ettevotete 2013. a majandusaasta aruandeid pole veel avalikustatud
saab vorrelda nelja eelneva (2009 — 2012) majandusaasta miiligitulu ja drikasum(-
kahjum)it (vt joonis 8 ja 9). Peale majanduskrahhi 2008. aastal oli kinnisvarabiiroodel,
nagu ka paljudel teistel ettevotetel, keeruline aeg. Tehinguid tehti vdrreldes
kinnisvaraturu korgaja tipuga 2007. aastal kordades vihem, kinnisvaraturg oli po6éranud

ostukliendi kasuks (ostjal oli valikut palju ja hindades ka tingimisruum suur).
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Joonis 8. Vahendusteenuse miiiigitulu (antud ettevotete majandusaastate aruanded,

autori koostatud)

Joonisel 8 ja 9 on aastate juures (2009-2012) vastavalt joonisele kajastatud uuritavate
kinnisvarabiiroode vahendusteenuse miitigitulu ja drikasum(-kahjum). RE/MAX Central
tuli keerulisel ajahetkel uue ettevottena turule. Ettevotte juhtkond oli see-eest hea
kinnisvarakogemusega ning suudeti ka antud majandusolukorda arvesse vottes edukalt
hakkama saada. Olles siiamaani peaaegu iga-aastaselt (véljaarvatud viimane, 2012.
aasta) enda miitigitulu kasvatanud ja peale kolmandat majandusaastat ka head

drikasumit ndaidanud.

Arco Varal on teenindussektoris 1dbi aastate viga hea miiiigitulu olnud, kuid kulud on
tulu iile kaalunud. Majandusaastatel 2009-2010 oli drikahjum vorreldes konkurentide
miiligitulu ja drikasum(-kahjum)iga kordades suurem. See viitab halvale majandamisele
ja ka tldisele raskele majandusolukorrale. Ettevotte siseselt ongi seetdttu tehtud palju
muudatusi ning 2011. aastal suudeti jallegi head &rikasumit ndidata, kuid nii suure

miitigitulu juures on see siiski madal.
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Joonis 9. Arikasum(-kahjum) vahendusteenuselt (antud ettevdtete majandusaastate

aruanded; autori koostatud)

Uus Maa on ainukene vdrreldavatest ettevotetest, kes hoolimata majandussurutisele
suutis ka keerulisematel aastatel iga-aastast drikasumit ndidata. Miiigitulu on aastate
16ikes samuti kasvamas ning ettevotte majanduslikud niitajad on head. See-eest

vorreldaval 2012. aastal oli nende drikasum konkurentide omast palju madalam.

Kolme ettevotte analiilisi kokkuvottena saab tuua fakti, et kdige rohkem miitigitulu on
suutnud kasvatada RE/MAX Central, olles seejuures turul suhteliselt uus ettevote, kuid
samal ajal astudes juba kanda ka suurematele ning turul aastakiimneid kogemusi
omavatele konkurentidele. See viitab heale majandamisele ning tublile tdoeetikale,
arvesse vottes ka seda, et ettevotte portfellis on konkurentidest vihem objekte ning

kollektiivgi on kordades véiksem.

Tulemus nditab frantsiisettevittega kaasnevat suurt potentsiaali. Iseseisva kaubamargi
alt tegutsedes on vodimalik kiill saavutada mérkimisvéérset edu, kuid selleks kulunud
aeg vOib olla palju pikem. Tuntud frantsiiskaubamadrgi alt turule tulles on juba hea
prestiiz ja maine olemas. See kiirendab kasvutempot ning aitab ka leida uusi tookaid
miiiigipartnereid (kinnisvaramaaklereid), kes sooviksid tegutseda ililemaailmselt tuntud

kaubamargi alt. Kui frantsiisettevote pakub kinnisvaramaakleritele sealjuures paremaid
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teenimisvoimalusi (suuremat protsenti komisjonitasust), siis motiveerib see inimesi
veelgi enam kvaliteetset teenust pakkuma ja head t66d tegema. 2012 seisuga jii
frantsiisettevotte RE/MAX Central-i miiiigitulu vorreldes eelneva aastaga kiill samasse
suurusjirku, kuid paistab, et sealjuures ongi rohkem panustatud uute miiligipartnerite
viljadpetamisele (meeskond on suurenenud) ning jargnevalt aastalt oodatakse jillegi
head kasvu. Samas on ka Arco Vara ndidanud head kasvutempot ning on kindlasti enda
pikaajalise kogemusega suureks konkurendiks. Kiisitavaks jadvad Uus Maa tulemused
(miitigitulu kasv, kuid drikasumi langus) ning paremat selgust annab kindlasti 2013.

aasta majandusaasta aruanne.

Kokkuvotlikult voib 6elda, et kui soovitakse Kiirelt kasvada ning kohe hiid tulemusi
saavutada, siis tasub kaaluda frantsiisettevotte kasuks otsustamist. Samas kui soovitakse
enda kaubamargile tuntust koguda ja kiire kasv pole niivord prioriteetne, kui eesmérk
ise reegleid kehtestada ja rohkem iseseisvust omada, siis on ka iseseisev kaubamérk hea

valik.

Empiirilises peatiikis analiiiisitud Eesti kinnisvaraturu hetkeolukord, lébi intervjuude
saadud tiilevaade kinnisvaravahenduses tegutsevate ettevotjate (nii kinnisvarabiiroode
juhtide kui ka kinnisvaramaaklerite) enda eelistusest frantsiisi ja iseseisvana tegutsemise
vahel ning véljatoodud frantsiisettevotte tulemuste vordlus iseseisvalt tegutsevate
kinnisvarabiliroodega niitab seda, et situatsioon soosib uue ettevottena turule tulekul
frantsiiskaubamarki. Seda seetottu, et frantsiiskaubaméirk annab koik eeldused kiireks
kasvuks ning kaubamirgi turustamisele ja usaldusvddrseks muutmisele ei pea

lisavahendeid panustama — see on juba frantsiisiandja poolt tagatud.
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KOKKUVOTE

T66 eesmargiks oli selgitada, millistel tingimustel oleks alustaval ettevotjal otstarbekam
Eestis kinnisvaravahenduse turule siseneda — kas soetada &ritegevuseks frantsiis koos
kaubamairgiga vOi rajada iseseisev kinnisvarabiiroo ja turule tulla oma ehk uue
kaubamérgiga. T66 on piistitatud eesmérgi tditnud ning vastused on saanud ka koik

uurimusilesanded.

Uurides  kirjanduse pdhjal  kinnisvaravahenduse institutsionaalse  korralduse
maailmapraktikat tuli vilja, et institutsioonid méaravad reeglid, mille jargi tegutsetakse
ja organisatsioonid jargivad neid. Seega kehtestab riik reeglid ning ettevdtetel, avaliku

sektori asutustel ja turul tuleb neid jargida.

Selgus, et ettevotluse aluseks on arenenud turg ning ettevotlus ise on iihiskondlik
nédhtus, mille peategelaseks on ettevdtja — turumajanduse siisteemi {liks kdige tdhtsamaid
osalejaid. Olukorras, kus ettevotja esindab kliendi huve, tekib agendisuhe. Esindaja ja
esindatav on lepingulises suhtes ning esindaja saab enda tegevuse eest hiivitust. Kdige
paremini iseloomustabki agendisuhet just kinnisvaravahenduse valdkond, kinnis-
varamaakleri t66. Lébi kinnisvaramaakleri pakutud teenuse leiab aset transaktsioon ning
vastavalt kehtivatele kokkulepetele tekivad transaktsioonikulud (nt makstav vahendus-

tasu).

Frantsiisi eriparasid ja spetsiifilisi vorme kinnisvaravahenduses uurides ilmnes, et iiheks
ettevotlusega tegelemise viisiks on frantsiis. Tdpsemalt 6eldes nimetatakse frantsiisiks
juriidilist &rikokkulepet, kus frantsiisivotja saab frantsiisiandja seatud tingimustel

kasutada kindlat &drikontseptsiooni ja kaubamirki. Antud drikokkuleppel on nii eeliseid
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kui ka puuduseid, kuid iildised hinnangud néitavad, et frantsiisikokkulepe on mdlemale

osapoolele kasulik ja hésti toimiv.

Tulemused néitasid, et frantsiisettevotted kinnisvaravahenduses pakuvad tunnustatud
nime, turundust, koostodpartnerite vorgustikku, tehnoloogilisi lahendusi ning piisivat
teenuse kvaliteeti. Frantsiisiandjal ja —vdtjal on iihine eesmaérk tosta miitikide arvu ning

ka miitidavate objektide arvu. Tuntud kaubamérk pakub tarbijale kindlustunnet.

Samuti saab tulemuste pohjal viita, et senised uuringud frantsiisimise efektiivsusest
kinnisvaravahenduses on jddnud kiillaltki pealiskaudseteks. Finantsnditajate jargi on
uuritud, kas teatud regiooni frantsiisitud kinnisvarabiiroode tulu on suurem voi védiksem
iseseisvalt tegutsevate biiroode omast. Teise tegurina on uuritud kasumlikkust peale
frantsiisitasude maksmist. Osad senistest tulemustest nditavad, et frantsiisimine
suurendab tulusid, kuid puhaskasum jddb siiski vidiksemaks kui iseseisvatel

kinnisvaraburoodel.

Analiiiisi tulemusel sai to0sse tuua iilevaate Eesti kinnisvaraturu hetkeolukorrast ning
turul tegutsevatest ettevitjatest — kinnisvarabiiroodest ja maakleritest. Viimase aastate
tehingute arv ja rahaline kogumaht niitab kinnisvaraturu tdusvat tendentsi. Ilmselt ei
saa ldhiaastatel rdadkida kinnisvara hindade langemisest, pigem aeglasest kasvust ja
hindade stabiliseerumisest. Seega on kinnisvaraturg jdtkuvalt tdusvas joones, mis
eeldatavasti toob turule ka palju uusi ettevotjaid ja todga hdivatud inimesi.
Kinnisvaravahenduses on konkurents tihe — tugevad ja suuremad kinnisvarabiirood ning
pikema staaziga kinnisvaramaaklerid on need, kes turuolukorrast kdige rohkem kasu
saavad loigata. Siinkohal méngib rolli ka kaubamaérgi tuntus ning turuosa suurus, kus
omavahel saavad voistelda pikalt Eesti kinnisvaravahenduse turul tegutsenud ettevotted

ja lilemaailmselt tuntud frantsiiskaubamairgid.

Analiiisides kinnisvaravahenduse turul tegutsevate ettevdtjate eelistusi frantsiisi
kasutamisega versus iseseisvana tegutsemisega selgus, et koik kiisitletud olid pikaajalise
kinnisvaravahenduse alase taustaga inimesed. Vastanud olid enda ning enda ettevotte
(koostdopartneri) seniste tulemustega kinnisvaravahenduses rahul ja konkreetseid
pOhjuseid muudatusteks ette ei ndhtud. Toodi vélja, et kinnisvaramaakleri enda jaoks ei

ole oluline, kas koostoopartneriks olev ettevotte on frantsiiskaubamirgiga voi mitte.
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Pigem olevat tdhtis kaubamirgi iildine tuntus. Kinnisvarabiiroo enda koha pealt
eelistasid kiisitletud iseseisvat ja frantsiiskaubamirki vordselt. Samas tddeti, et uue
kinnisvarabiliroona turule tulla on lihtsam frantsiiskaubamirgi alt, sest konkurents

kinnisvaraturul on véga tihe. Viga palju soltuvat ettevotjast endast.

Arvati, et ldhitulevikus kinnisvaravahenduse turul védga palju suuri muutusi ei teki ning
tihte arimudelit teisele eelistama ei hakata — proportsioonid pigem vordsustuvad
(frantsiiskaubamairgid arenevad edasi). Seda kinnitab ka intervjueeritute vélja 6eldu, et

frantsiiskaubamaérgiga on lihtsam turule tulla.

Intervjuude tulemustest saab jareldada, et omades suuri ambitsioone uue

kinnisvarabiiroo loomisel, tasub kaaluda frantsiiskaubamérgi soetamist.

Analiiiisides frantsiisettevotte ja iseseisvalt tegutsevate kinnisvarabiiroode efektiivsust
ilmnes, et kolme ettevotte analiiiisi kokkuvottena saab tuua fakti, et kdige rohkem
miiligitulu on suutnud kasvatada frantsiisettevote RE/MAX Central, olles seejuures

turul suhteliselt uus tulija.

Tulemus niitab frantsiisettevottega kaasnevat suurt potentsiaali. Iseseisva kaubamairgi
alt tegutsedes on vOimalik kiill saavutada markimisvédrset edu, kuid selleks kulunud
aeg voOib olla palju pikem. Tuntud frantsiiskaubamaérgi alt turule tulles on juba hea
prestiizZ ja maine olemas. See kiirendab kasvutempot ning aitab ka leida uusi tookaid
miitigipartnereid (kinnisvaramaaklereid), kes sooviksid tegutseda tilemaailmselt tuntud

kaubamérgi alt

Too tulemusena selgus, et situatsioon soosib uue ettevottena turule tulekul
frantsiiskaubamaérki. Seda seetottu, et frantsiiskaubaméark annab koik eeldused kiireks
kasvuks ning kaubamirgi turustamisele ja usaldusvdirseks muutmisele ei pea

lisavahendeid panustama — see on juba frantsiisiandja poolt tagatud.

Uurimistodga saadud tulemusi, jareldusi ja ettepanekuid saavad kasutada ettevotjad (sh
kinnisvaramaaklerid), kes soovivad luua enda kinnisvarabiirood. Samuti on t66 sisu
kasulik ka olemasolevate kinnisvarabiiroode juhtidele, kes saavad t66 tulemuste pdhjal
enda ettevotte dristrateegiaid vajadusel muuta ning muidugi on t66s palju kasulikku

infot ka kinnisvaravahendusest ja kinnisvaraturust huvitatutele.
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Tood annab Kindlasti ka edasi arendada, uurides niiteks kinnisvaravahenduses
iseseisvalt kaubamirgilt frantsiiskaubamaérgile ilemineku potentsiaalset vajalikkust ning
sellega kaasnevaid probleeme voi olukorda, kus turul pikalt tegutsenud iseseisev
kaubamirk hakkaks pakkuma ettevotjatele frantsiisimise voimalust (selle otstarbekust).
Need oleks ka iihtlasi edaspidi lahendamist vajavad probleemid, mille kohta Eesti

kinnisvaravahenduses tegutsevate ettevotete néitel uurimused puuduvad.

Arvestades ulidpilase labiviidud Eesti kinnisvaraturu olukorra analiiiisi, intervjuusid
ning ettevotete vordlust, siis saab Oelda, et iilidpilase panus todsse on olnud suur ja kuna
antud teemal varasemad uurimused puuduvad, siis on ka iileiildine panus kinnis-

varavahenduse valdkonna arendamisse olnud hea.
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Lisa 1. Intervjuu kiisimused kinnisvaraburoode juhtidele
Kinnisvarabiiroode tegevjuhtidele mdeldud intervjuus oli kokku kaheksa kiisimust.

1. Mitu aastat olete kinnisvaravahenduses tegutsenud (mitmes erinevas
kinnisvarabiiroos?)?

2. Kas Teie dritegevus toimub iseseisva voi frantsiiskaubamérgi all? Kuidas ettevotte
kdekdiguga rahul olete (nii varasemalt kui ka praegu)?

Varasemalt frantsiiskaubamairgi all tegutsenud ettevotja lisakiisimused: Mis tingis
iilemineku frantsiiskaubamaérgilt iseseisvale kaubamaérgile? Kas ettevotte tulemused on
iseseisvana tegutsedes paremad kui frantsiisettevotte alt toimides?

3. Miks olete valitud drimudeli kasuks otsustanud? Kumb drimudel praecguses
turuolukorras valdkonda sisenemisel sobilikum oleks?

4. Mida frantsiis Teie jaoks tdhendab? Mida Teie ootaksite frantsiisi saajana?
Varasemalt frantsiiskaubamérgi all tegutsenud ettevotja lisakiisimused: Mis on Teie
arvates frantsiisimise puudused? Aga eelised?

5. Miks teatud kohas ja ajal voib frantsiisettevote/iseseisev kinnisvarabiiroo olla edukam
kui mujal?

6. Mis Teie arvates iseseisvat kinnisvarabiirood frantsiisettevottest igapdevatoos voiks
eristada?

7. Kumb drimudel Teie arvates maaklerile kasulikum on? Kumb kinnisvarabiiroole?

8. Kas lahitulevikus voiks ettevotjate seas kuskil tildiselt omaksvoetud drimudel vilja

kujuneda?
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Lisa 2. Intervjuu kiisimused kinnisvaramaakleritele
Kinnisvarabiiroode maakleritele mdeldud intervjuus oli kokku seitse kiisimust.

1. Mitu aastat olete kinnisvaravahenduses tegutsenud (mitmes erinevas
kinnisvarabiiroos?)?

2. Kas teete koostodd hetkel iseseisva voi frantsiiskaubamérgi all tegutseva
kinnisvarabiirooga? Kuidas ettevotte drimudeliga rahul olete?

3. Kumb érimudel (frantsiis voi iseseisev kaubamérk) Teie arvates maakleritele
kasulikum on? Kumb kinnisvarabiiroole?

4. Kumba drimudelit Teie kasutaksite (arvestades pracgust kinnisvaraturu
hetkeolukorda) uue kinnisvarabiiroona turuletulekul?

5. Mida frantsiisimine Teie jaoks tdhendab? Mida Teie ootaksite frantsiisi saajana?
6. Mis Teie arvates iseseisvat kinnisvarabiirood frantsiisettevottest igapdevatoos voiks
eristada?

7. Kas léhitulevikus vdiks kinnisvaramaaklerite seas kuskil iildiselt omaksvoetud

arimudel vilja kujuneda?
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Lisa 3. Ulevaade intervjueeritud kinnisvaravahenduse spetsialistidest

Tabel. Ulevaade intervjueeritud kinnisvaravahenduse spetsialistidest

Intervjueeritav  Kinnisvarabiiroo Roll Arimudel Tibhis
Maia Daljajev Arco Vara Real Estate AS Juht Iseseisev kaubamérk JI1
Leanika Jarve Epicenter OU Juht Iseseisev kaubamérk JI2
Anoniiiimne Anoniiiimne Juht Iseseisev kaubamérk JI3
Heiti Karafin RE/MAX Estonia Juht Frantsiiskaubaméark JF1
Aivar Vilbo RE/MAX Estonia Juht Frantsiiskaubamérk JF2
Katrin Israel RE/MAX Plus Juht Frantsiiskaubamérk JF3
Jaak Eller Pindi Kinnisvara Maakler  Iseseisev kaubamérk MI1
Elle Toomsalu  Arco Real Estate AS Maakler  Iseseisev kaubamark MI2
Eve Kaunis Uus Maa Kinnisvarabiiroo Maakler  Iseseisev kaubamérk MI3
Margit Sild Uus Maa Kinnisvarabiiroo Maakler  TIseseisev kaubamérk Ml4
Olmer Oigus 1Partner Kinnisvara Maakler Iseseisev kaubamirk  MI5
Anoniilimne Anoniiiimne Maakler  Iseseisev kaubamirk MI16
Leena Kreitner ~ RE/MAX Central Maakler  Frantsiiskaubamark MF1
Siim Serka RE/MAX Central Maakler  Frantsiiskaubamark MF2

Mirkused:

J—juht

M — maakler

| — iseseisev kaubamark
F — frantsiiskaubamark
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Lisa 4. Kinnisvarabiiroode juhtide seisukohad juhitava ettevotte kaekaigu
kohta

Tabel. Kinnisvarabiiroode juhtide seisukohad juhitava ettevotte kdaekdigu kohta

Vastused

Arco Vara tegutseb iseseisva kaubamirgi alt. Ettevotte kdekdiguga oleme vdga rahul. (JI1
suuline teade 11.03.2014)

Epicenter on iseseisev kaubamirk. Olen uue ettevdtte toimimisega viiga rahul. Ulemineku
frantsiiskaubamaérgilt iseseisvale kaubamargile tingis vajadus vabaduse jarele loomaks enda
reeglid. Tahtsin ka ettevottega kasumisse jouda. Iseseisvalt tegutsedes on tulemused olnud
kindlasti paremad kui frantsiiskaubamirgi alt. Endale jd&b vahendeid rohkem Kkétte. (JI2
suuline teade 10.03.2014)

Tegutsen iseseisvalt, kuid varasemast oman kokkupuuteid nii iseseisva kui ka

frantsiiskaubamaérgiga. Olen enda praeguste kui ka varasemate tulemustega rahul. (JI3 suuline
teade 07.03.2014)

RE/MAX, kelle kaubamirki kasutame, on rahvusvaheline frantsiisettevotte, mis tegutseb
rohkem kui 90-s riigis iile maailma. Arvestades tdnapdeva globaliseeruvat kinnisvaraturgu
oleme vdga Onnelikud, et saame kasutada nii tuntud ettevotte kaubamérki. Selle suhteliselt
lihikese ajaga, mis ettevotte Eesti kinnisvaraturul olnud on (viis aastat — autor), saame
tulemustega tdesti rahul olla — saavutatud on hea turuosa ning brénd kui selline on ka juba
Eestis tuntud. (JF1 suuline teade 5.03.2014)

Olen JF1-ga péri. Saame ainult rahul olla. Praegune turuolukord on ettevotjale suhteliselt
soodne (miitia turg, pakkumist vdhe ja ndudlus suur — autor) ning tegutseda saavad ka
viikeettevotjad ja vdhese tuntusega kaubamirgid, kuid mida keerulisemaks turuolukord
muutuma peaks, seda paremini tulevad meie frantsiisettevotte ja sellega kaasneva brandi
eelised vilja. (JF2 suuline teade 5.03.2014)

Olen ettevotte kiekdiguga véga rahul. Olles ise suur frantsiisi pooldaja, ei saakski ma mitte
rahul olla. Frantsiisiga kaasnevad eelised on vdga suured. Me oleme {ilemaailmne
organisatsioon, kus saame véga palju uusi mdtteid, koolitusi, seminare jms viljaspool Eestit.
Saame kogu aeg suhelda teiste kolleegidega vilisriikidest, kellelt saab ka alati ndu kiisida. (JF3
suuline teade 20.03.2014)
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Lisa 5. Kinnisvarabuiroode juhtide seisukohad kasutusesoleva arimudeli

kasuks otsustamise kohta

Tabel. Kinnisvarabiiroode juhtide seisukohad kasutusesoleva &rimudeli kasuks

otsustamise kohta

Vastused

Kuna Arco Vara on Eesti kinnisvaravahenduse turul tegutsenud juba iile 20. Aasta, siis on
saavutatud piisavalt hea kaubamérgi tuntus ning turuosa. Ei nde eesmérki mittemingisugustel
no reformidel voi mone frantsiiskaubamérgi kasutuselevotul. Oleme ettevdtte kiekdiguga viga
rahul. Radkides uue kinnisvarabiiroona turule tulemisest, siis see on praeguses turuolukorras
kindlasti véga raske. Konkurents on tihe. Mdlemad variandid on sellegipoolest vdimalikud —
soltub ettevotjast endast ning sellest, kui palju ollakse valmis vastutama. Frantsiisettevottega
kaasneb kindlasti ka vdga suur vastutus frantsiisiandja ees. Iseseisvana tegutsedes vastutatakse
ainult iseenda eest. Mina isiklikult ei valiks frantsiisettevotet. (JI1 suuline teade 11.03.2014)

Eelnevaltki mainisin, et iseseisev kaubamérk annab ettevotjale vabaduse — luua enda reeglid
ning tegutseda ise. Mul oli oma visioon ja seeldbi otsustasin ka iile minna iseseisvale
kaubamaérgile. Réddkides aga uue kinnisvarabiirooga turule tulekust, siis drimudeli valik sdltub
ettevotjast endast. Kui on olemas kinnisvaraturu know-how ning varasem kogemus nt
kinnisvaramaaklerina, siis soovitaksin luua enda kaubamérk ja iseseisev kinnisvarabiiroo.
Know-how puudumisel soovitaksin valida frantsiiskaubamérk, millega siis kaasneb ka vajalik
véljadpe ja teadmised. (JI2 suuline teade 10.03.2014)

Iseseisvalt tegutsemine on andnud mulle rohkem vabadust teha asju nii nagu mina digemaks
pean. Uue kinnisvarabiirooga turule tulekul soltub koik ettevotja ambitsioonikusest —
kogemustega inimene saab viikeettevotlusega viaga hésti hakkama, soovides luua aga suurt
kinnisvarabiirood, siis pooldaksin frantsiiskaubamaérki. (JI3 suuline teade 07.03.2014)

RE/MAX kaubamirgi kasuks otsustasime seetdttu, et mujal maailmas on tegu védga tuntud
brindiga. See annab juurde kohe ka koostdovOimalused vilisriikidega (erinevad véljundid
kasvoi nt Soomes). Tundmatu kaubamérgiga turule tulles tekivad kohe erinevad probleemid —
inimeste hoidmine, konkureerimine vahendustasudega ja kinnisvaramaakleritel on raskem
kinnisvaraobjekte miiligiportfelli saada. Tuntud kaubamérgi puhul neid probleeme ei teki ja
seetOttu on minu arvates ainudige valjund frantsiisettevote. Eriti sellisel tiheda konkurentsiga
valdkonnas nagu seda on kinnisvaravahendus. (JF1 suuline teade 5.03.2014)

Kui 2009. Aastal otsustasime RE/MAX kaubamérgi alt turule tulla, siis selle valiku juures
saigi madravaks see, et frantsiiskaubamérgiga kaasnes valmis pakett. Teadmiste ja kogemuste
pagas, mis on tle 40. Aasta turul tegutsemise tulemus. Mina isiklikult arvan, et
frantsiiskaubamérgiga alt on soodsam alustada. Kaubamérk on tuntud ning selle turundamisele
ei kulu vahendeid. Uue kaubamirgiga turule tulek vajab palju vaba raha. Kui soovitakse
kinnisvaraturul pikalt tegutseda, siis tasub kaaluda frantsiisi soetamist. Praeguses turuolukorras
saab viikeettevotja iseseisvalt hakkama. See on juba labi kdidud etapp — turg on aktiivne ning
miitia on lihtne. Mida raskem turul miiiia on, seda paremini paistavad frantsiisettevitte eelised
viélja. Pikas perspektiivis plisivad pikalt tegutsenud kohalikud kaubamargid ja rahvusvahelised
frantsiisi-kaubamargid. (JF2 suuline teade 5.03.2014)

Hasti palju soltub inimesest endast, kuid arvan, et frantsiisiga kaasnev tugisiisteem ja mees-
kond aitab Kkiiremini areneda. Frantsiisimine on ka lihtsam — kaubamérgi turundus on juba
tehtud, ei pea tegema lisainvesteeringuid. Eestis pohineb kiill viga palju tutvusringkonnal, kuid
sellegipoolest arvan, et frantsiisiga on turule kergem tulla. (JF3 suuline teade 20.03.2014)
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Lisa 6. Kinnisvaramaaklerite seisukohad koostoopartneriks oleva

kinnisvarabiiroo arimudeli kohta

Tabel. Kinnisvaramaaklerite seisukohad koostdopartneriks oleva kinnisvarabiiroo

arimudeli kohta

Vastused

Teen koostood iseseisva kaubamirgi alt tegutseva ettevottega, mis on Eesti
kinnisvaravahenduse turul tegutsenud juba pikka aega (ligi 17.aastat — autor). Olen
pohimatteliselt rahul. Igal pool on omad plussid ja miinused. Tugev kaubaméirk on viga
tahtis. Kolleegidega on meil hea koost66. (MI1 suuline teade 12.03.2014)

Todtan koos iseseisva kaubamaérgi all tegutseva kinnisvarabiirooga, mille kaubamérk on mind
viga palju aidanud. Alati voiks muidugi paremini minna, kuid iildkokkuvdttes olen rahul.
(MI2 suuline teade 3.03.2014).

Olen véga rahul. Firma siseselt saab areneda. Uus Maal on viga hea keskkond ning viljadpe —
koik on super! (MI3 suuline teade 7.03.2014)

Minu staaZ niitab juba viga palju — 13. Aastat iihes ja samas kinnisvarabiiroos. Mulle sobib
meie ettevotte viga hésti, nii visiooni kui ka tegutsemispohimotete koha pealt. Pakkumisi olen
kiill erinevaid saanud, kuid olen kindlaks jaanud. (MI4 suuline teade 3.03.2014)

Brdnd on hea ja firma on klientide jaoks usaldusvddrne. Ei kujutaks ette kui meil oleks
1Partner Popular, 1Partner Maximum jne, me ei suudaks vastutada nende tegude ja maine
eest. Olen juba staazikas maakler ning voiksin tegutseda iga kaubamérgi all, kuid mulle
tundub, et olengi parimas minule sobivas ettevottes. (MI5 suuline teade 4.03.2014)

Tegutsen iseseisvalt enda kaubamérgi alt. Olen rahul, kuid vahel tunnen puudust
iimbritsevatest kolleegidest. (MI6 suuline teade 14.03.2014)

Rahvusvahelise frantsiiskaubamérgi all tegutseva kinnisvarabiirooga tehtava koostoo iile olen
véga rahul. Kui poleks rahul, ei oleks ma ka siin. Brind on nii maailmas kui ka Eesti turul end
tdestanud ning see sobib mulle. Inimesed ridgivad enda eest ning tehtud t66ga suudab end
toestada. (MF1 suuline teade 21.03.2014)

Kaubamirk on viga hea (frantsiiskaubamaérk — autor). Olen suhteliselt rahul ja kui oskaks &ra
kasutada koiki voimalusi oleks veelgi parem. Rahvusvaheline pool on nii tugev ning hea
tuntuse ka juba Eestis saavutanud. (MF2 suuline teade 20.03.2014)
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Lisa 7. Kinnisvaramaaklerite seisukohad vorreldavate arimudelite

kasulikkuse kohta

Tabel. Kinnisvaramaaklerite seisukohad vorreldavate drimudelite kasulikkuse kohta

Vastused

Ei oska sellele kiisimusele viga histi vastata, pole kunagi frantsiisettevdttes tegutsenud, kuid
arvan, et seal pole olulist vahet. Iseseisev kaubamérk on finantsaspektist kinnisvarabiiroole
kasulik, sest siis ei pea frantsiisitasusid maksma. (MI1 suuline teade 12.03.2014)

Arvan, et kui kogemust on palju, siis ei saa kaubamérk méédravaks. Kogemusega inimesel
poleks ka probleem téiesti iseseisvalt alustada. (MI2 suuline teade 3.03.2014)

Alustavale kinnisvarabiiroole on kindlasti frantsiiskaubamérk kasulikum. Frantsiisiga kaasneb
juba suur koolituste siisteem, mis aitab ettevdttel areneda. Maaklerina ei ole vahet, valitud
kaubamirk peaks aga tuntud olema. (MI3 suuline teade 7.03.2014)

Kinnisvaramaaklerile endale ei ole viga vahet, peaasi, et kaubamérk, mille all tegutsetakse,
oleks tuntud. Alustavale kinnisvarabiiroole soovitaksin aga frantsiisi. (MI4 suuline teade
3.03.2014)

Maaklerile on kasulikum iseseisev kaubamérk, aga kinnisvarabiiroole endale oleks kasulikum
ilmselt frantsiise miitia. (MI5 suuline teade 4.03.2014)

See soltub kogemusest. Kui kinnisvaramaakler on heade teadmiste ja kontaktivorgustikuga,
siis ei nde probleemi iseseisvalt tegutsemisel. Sellel, kas ollakse rahvusvahelise
frantsiiskaubamérgi voi suure iseseisva kinnisvarabiiroo kaubamaérgi all, ei nde ma vahet.
(MI6 suuline teade 14.03.2014)

Maaklerile ehk ei olegi nii vdga suurt vahet, kodik sdltub kollektiivist. Vastamaks aga
kiisimusele, kumb variant kinnisvarabiiroole kasulikum on, eeldaks, et ma tean finantspoolt —
tehtavate kulutuste suurust. Eelduseks on stardikapitali olemasolu ja analiiiis tekkivatest
kuludest. (MF1 suuline teade 21.03.2014)

Frantsiisettevotte on eestlasele veel natukene vddras. Kinnisvaramaakleri jaoks olulist vahet ei
ole. Kui mdlemas ettevottes on protsessid vélja kujunenud ja need toimivad, siis ei olegi
vahet. Vdaib-olla on viike eelis frantsiisettevottel, kuid pigem mitte. (MF2 suuline teade
20.03.2014)
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Lisa 8. Kinnisvaramaaklerite seisukohad arimudeli valikust uue

kinnisvarabliroona turuletulekul

Tabel. Kinnisvaramaaklerite seisukohad &drimudeli valikust uue kinnisvarabiiroona

turuletulekul

Vastused

Konkurent turul on véga tihe ja ,iiksi“ kui nii on turule keeruline tulla. Frantsiis oleks
praegusest konkurentsis kasulikum. Uue kaubamaérgi alt on viga keeruline turule siseneda. (MI1
suuline teade 12.03.2014)

Tuntud kaubamaérgi alt on kindlasti lihtsam alustada. See vdib olla ka frantsiiskaubamairk, kuid
téiesti uue nimega on véga keeruline. Rolli hakkab méingima valdkonnas tegutsemise staaz ja
tutvusringkond. (MI2 suuline teade 3.03.2014)

Lihtsam on liitkuda edasi frantsiiskaubamérgiga — sellega kaasnev kaubamérgi tuntus,
kontaktsiisteem ja koolitussiisteem annab eeldused kiiremaks arenguks. (MI3 suuline teade
7.03.2014)

Eelistan frantsiisi. Voimalik {ihe ettevOtte véirtusi edasi kanda. Kaubamérk on tuntud ning
iileminek valutum ja lihtsam. Oma kaubamaérgiga oleks keerulisem. Olen ise ka soetamas Uus
Maa Kinnisvarabiiroo frantsiisi. (M4 suuline teade 3.03.2014)

Kui ma tegutseksin nditeks USA-s voi mdnes suures Euroopa riigis, kus turg on suur ja
voimalusi rohkem, siis vOiks frantsiis toimida. Eesti tingimustes on tdhtis sinu enda maine ja
firma maine ning siin ei ole tegelikult vahet, mis drimudelit sa kasutad. Kliendid tulevad ikka
teiste rahulolevate klientide soovitustest. (MI5 suuline teade 4.03.2014)

Soltub tegijast ja tema ambitsioonist. Soovides luua midagi suurt, siis kaaluksin ehk frantsiisi,
kuid olen praeguse viikeettevotja rolliga rohkem rahul. (MI6 suuline teade 14.03.2014)

Koik oleneb ettevotja isiksusest — kui tugev ta ise on. Kdigil on olemas potentsiaal oma asja
teha. Kollektiiv on vdga tdhtis ja need, kes tegelevad kinnisvaravahendusega iseseisvalt,
tunnevad end teistest eemal, kohati isegi liksikuna. Suure kinnisvarabiiroo loomisel on lihtsam
teha seda frantsiisi alt. (MF1 suuline teade 21.03.2014)

Taiesti nullist (ilma vajalike teadmisteta) alustades, siis pooldaksin frantsiisi omamist. Kui
kogemus ja nd kodgipool teada on, siis sdltub ettevitja enda ambitsioonikusest. Suurt
kinnisvarabiirood on lihtsam frantsiiskaubamaérgi alt luua. (MF2 suuline teade 20.03.2014)

68



Lisa 9. Kinnisvaramaaklerite seisukohad frantsiisimisest ja ootustest

frantsiisi saajana

Tabel. Kinnisvaramaaklerite seisukohad frantsiisimisest ja ootustest frantsiisi saajana

Vastused

Frantsiisimine on minu jaoks tuntud kaubamérgi kasutamine. Frantsiisi saajana ootaksin héid
tootingimusi ja professionaalset todkeskkonda. Kaubamérk peab olema prestiizne ja tuntud.
(MI1 suuline teade 12.03.2014)

Ei ole end kahjuks frantsiisivbimalustega kurssi viinud. Tdesti ei oska sellele kiisimusele
vastata. (MI2 suuline teade 12.03.2014)

Ootused soltuvad kindlasti inimesest endast. Mind huvitaks koolituste ja véljadppe pool.
Kindlasti eeldaksin turunduse ja IT toe olemasolu. (MI3 suuline teade 7.03.2014)

Mina ootaksin frantsiiskaubamargi tuge ja tuntust. Kindlasti peaks olema ettevottel hea maine.
Turundustugi on ka tdhtis (ideed ja meeskond), peamine on see, et senine tegutsemismall
séiliks. Eeldaksin, et saab enda ideid rakendada ja seniseid ideid laiendada. Frantsiisettevote
peaks olema emakontori nidgu (turule tuntav ja iihine liin). Frantsiisimine on kahepoolne
vastutus. (M4 suuline teade 3.03.2014)

Ma ei ole harjunud midagi ootama, vaid ise tegutsema ning mul ei ole vaja mingisugust
lisatuge. Olen siiani saanud oma kliendid seoses pikaajalise t66ga. Frantsiisimine tdhendaks
mingi kaubamérgi alt iseseisva firma loomist ja kindlasti rohkem administratiivset t66d, mis
minule ei sobi. (MI5 suuline teade 4.03.2014)

Frantsiisimine tdhendabki minu jaoks teise ettevotte kaubamérgi kasutamist oma dritegevuse
jaoks. Eeldaksin véiga head bréndi tuntust ning sissetootatud siisteemi koos kasutajatoega.
Kaasa tulev teadmiste ja kogemuste pagas peab olema suur. (M16 suuline teade 14.03.2014)

Frantsiisi saajana peaksin ma olema viga kindel, et siisteem oleks mulle vastuvdetav. Ettevotte
eesmargid, visioonid ja taktikalised kédigud peavad olema eetilised. Jéitkusuutlikkus on
voimalik ainult tdnu pidevale koostédle. (MF1 suuline teade 21.03.2014)

Ootaksin sdravat kaubamérki ja head mainet. Iseenesestmdistetavad on ka frantsiisiga kaasnev
rahvusvahelise vorgustiku olemasolu ning véljadpe. Frantsiisettevote kinnisvaravahenduses on
kindlasti oluliselt keerulisem kui mdnes muus valdkonnas. (MF2 suuline teade 20.03.2014)
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Lisa 10. Kinnisvaramaaklerite seisukohad igapaevatoo kohta

frantsiisettevottes ja iseseisvas kinnisvarabiiroos

Tabel. Kinnisvaramaaklerite seisukohad igapdevatoé kohta frantsiisettevottes ja

iseseisvas kinnisvaraburoos

Vastused

Arvan, et igapdevatoos olulist vahet ei ole. To0pohimodtted on samad ning kdik sdltub tegijast
endast. (MI1 suuline teade 12.03.2014)

Seda kiisimust ei oska ma enda jaoks lahti mdtestada, kuid ei usu, et midagi olulist voiks
erineda. To6pohimdtted on samad. (MI2 suuline teade 12.03.2014)

Igapdevato0s ei erista suurt midagi. T66 on sama. (MI3 suuline teade 7.03.2014)

See on vdga suhteline. Kindlasti erineb kontaktivorgustik. Frantsiiskaubamairgi all tegutsev
kinnisvarabiiroo on iiks osakond suurest ettevottest ning mojusfair voib olla kordades suurem
kui kohalikul kaubamargil. T66printsiibid on ilmselt siiski samad, kuid frantsiisettevottes on
vastutus suurem. (Ml14 suuline teade 3.03.2014)

Frantsiisettevotete ainsad plussid voiksid olla véliskoolitused (mille eest pead ka iildjuhul ise
tasuma) ja vOib-olla vélisriigi kinnisvarabiiroodega kogemuste vahetamine. See oleks mdeldav
siis, kui ma tegutseksin kinnisvaramaaklerina mdnes vélisriigis, Eesti turg on liiga véikene.
(MI5 suuline teade 4.03.2014)

Ei erine. T66pohimotted on samad. (MI6 suuline teade 14.03.2014)

Igapdevat6d on sama. Pohiline erinevus on aruandluses ja finantskohustustes. (MF1 suuline
teade 21.03.2014)

Pigem mitte. Baastdoed on samad. (MF2 suuline teade 20.03.2014)
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Lisa 11. Kinnisvaramaaklerite seisukohad uldiselt omaksvoetava

arimudeli kohta

Tabel. Kinnisvaramaaklerite seisukohad tildiselt omaksvdetava arimudeli kohta

Vastused

Pigem jddb frantsiisettevotete ja iseseisva kaubamirgi alt tegutsevate kinnisvarabiiroode
osakaal samasse proportsiooni. Lopptulemus on sama ning miiravaks saab kollektiiv. (MI1
suuline teade 12.03.2014)

Mingisugune uus trend vdib viélja kujuneda kiill, kuid keegi peaks kuskilt algust tegema ja
eeskuju niitama. Uldiselt jiivad proportsioonid aga siiski samaks. (MI2 suuline teade
12.03.2014)

Proportsioon jddb samaks voi kaldub ca 50/50 poole. Paljud kolleegid on teinud enda
kinnisvarabiiroo. Varasemalt loodi pigem enda kaubamirk, kuid tulevikus néen, et hakatakse
frantsiiskaubamargi kasuks otsustama. (MI3 suuline teade 7.03.2014)

Frantsiis on kinnisvaramaaklerile iiks karjadrivoimalus edasiminekuks. See on veel suhteliselt
uus ning seda veel nii hésti ei tunta. See on kindlasti kinnisvaramaaklerile, kes on kuskile juba
joudnud. Kohalikud suured kaubamérgid jadvad kindlasti tegutsema, kuid turul on ruumi
frantsiiskaubamargi all tegutsevatele kinnisvarabiiroodele. (MI14 suuline teade 3.03.2014)

Minu arust on see proportsioon suures osas juba paigas ning muudatusi siin vaevalt ette tuleb.
(MI5 suuline teade 4.03.2014)

Alati jadb osa inimesi, kes soovivad tegeleda enda ettevotmisega — luua oma kaubamérk ning
sellega turgu vallutada. Kinnisvaravahenduses on see keerulisem, sest konkurents on
muutunud vaga tihedaks. Lahitulevikus nden pigem seda, et midagi viga palju ei muutu. Uusi
ettevotteid ei ole turule vdga palju tulemas, kinnisvaramaaklereid kiill, kuid mitte
kinnisvarabiiroosid. (MI6 suuline teade 14.03.2014)

Olukord kapitaalselt ei muutu. Pigem voOrdvddrsuse saavutamine, kus turul on
frantsiisettevotteid ja iseseisva kaubamdrgi all tegutsevaid kinnisvarabiiroosid vordses
proportsioonis. (MF1 suuline teade 21.03.2014)

Ei usu, et midagi otseselt muutub. Frantsiiside arv vaib kiill kasvada, kuid need jédvad siiski
vihemusse. (MF2 suuline teade 20.03.2014)
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SUMMARY

FRANCHISING IN REAL ESTATE BROKERAGE
Elar Toomsalu

The real estate sector is one of the drivers of today’s economy. Almost every person, at
least once in their life, is involved in a real estate transaction — which may be a
purchase, sale or rental contract. The amount of transactions and the large number of
people employed in the sector make it very important for the economy. Therefore there

are a lot of entrepreneurs active in the sector — real estate agents and brokerage firms.

This thesis is primarily targeted for the entrepreneurs working in the real estate sector,
for persons just starting their real estate career, and for others interested in the field.
This thesis aims to clarify the conditions under which it would be more practical for an
entrepreneur to start-up their real estate brokerage in Estonia — either by purchasing a
franchise with a known brand or building an independent real estate brokerage and

coming up with their own trademark.

While researching the literature on institutional real estate brokerage in the world, the
author learned that institutions determine the rules by which the organizations operate.
Thus the state establishes rules and businesses, public sector institutions and markets

follow them.

Business itself is a social phenomenon in which the main character is the entrepreneur.
In situations where the entrepreneur represents the interests of the client, they develop
an agent relationship. The relationship is best characterized in real estate brokerage,

where the real estate agent represents his client.
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Researching characteristics and specific forms of a real estate franchise showed that one
way of doing business is using a franchise. Franchise is a legal arrangement, where the

franchisee can use the franchisor’s business concept and their brand.

The results showed that franchisors in real estate offer a recognized name and a brand,
that comes together with a marketing concept, good networking possibilities, new
technological solutions and with persistent quality of service.

So far the studies on the effectiveness of franchising in real estate have remained fairly
superficial. They’ve studied by financial indicators if one certain region’s franchised
real estate offices have a bigger or smaller income than independently operating
agencies. The second factor that has been studied is profitability after paying franchise
fees. Some of the results show that franchising increases revenues, but net profit still

stays lower than independent competitors.

Overview of the Estonian real estate market showed that over the past years the number
of transactions and the total financial volume has risen, market shows an upward trend.
In upcoming years we probably won’t be talking about the prices falling. Rather, they

will stabilize and slowly continue growing.

Analyzing the preferences of real estate professionals on the topic considering
purchasing a franchise versus staying an independent company showed that respondents
were satisfied with their and their company’s results and didn’t see specific reasons for

changes in the near future. All interviewees had a long-term real estate background.

It was noted by the interviewees that it is easier to start a new real estate company under
a franchise, than to start their own brand, because the competition is very fierce. A lot
depends on the entrepreneur itself, but from the results of the interviews, it can be
concluded that when starting a new real estate brokerage firm, it is reasonable to

consider purchasing a franchise.

By analyzing the effectiveness of two real estate agencies operating independently
versus an agency using a franchise, the results showed that the franchised company
RE/MAX Central has been able to grow their revenue the most, while being a relatively

new entrant in the market. The results show the great potential coming with a franchise.
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Acting as an independent agency it is possible to achieve significant success, but the
elapsed time achieving it can be much longer.

The results of this research show that the current market situation favors using a
franchise, rather than starting an independent company. This is because franchises
provide all prerequisites for the rapid growth of the company and you don’t need to
commit additional funds toward making your brand credible, it already is.

The results, findings and suggestions of this thesis can be used by entrepreneurs

(including real estate brokers), who want to start their own real estate brokerage.
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