TALLINNA TEHNIKAULIKOOL
Majandusteaduskond

Majandusanaliiiisi ja rahanduse instituut

Veronika Sokologorskaja

EESTI HOTELLIDE FINANTSSEISUNDI PARANDAMISE
VOIMALUSED COVID-19 TINGIMUSTES VIVA KINNISVARA
OU NAITEL

Bakalaureuset66

Oppekava TABB02/17, peaeriala Arirahandus

Juhendaja: Ilzija Ahmet, Ph.D.

Tallinn 2021



Deklareerin, et olen koostanud (15pu)tdo iseseisvalt ja

olen viidanud koikidele selle koostamisel kasutatud

teiste autorite toddele, olulistele seisukohtadele ja andmetele,

ning ei ole esitanud sama t66d varasemalt ainepunktide saamiseks.

To60 pikkuseks on 8899 sdna sissejuhatusest kuni kokkuvotte 1dpuni.

Veronika Sokologorskaja .........cccceceeeevieniiennen.

(allkiri, kuupdev)

Ulidpilase kood: 186095TABB

Ulidpilase e-posti aadress: verooni4ka@gmail.com

Juhendaja: Ilzija Ahmet, Ph.D., lektor:
T60 vastab kehtivatele nduetele

(allkiri, kuupdev)

Kaitsmiskomisjoni esimees: /lisatakse ainult 1o0put66 puhul/
Lubatud kaitsmisele

(nimi, allkiri, kuupdev)



SISUKORD

SISSEJUHATUS ..ottt ettt ettt et ettt e e e beesbeeasesaeesseesbesseessaensessaenseessasseensennns 4
1. ETTEVOTTE FINANTSSEISUNDI ANALUUSIMISE POHIPRINTSIIBID JA
METOODIKA ...ttt ettt ettt ettt e e et esteesbeestesseesbeessesseesseessasseenseessesssesseessasseenseessesseens 6
1.1. Ettevotte finantsseisund: selle analiilisi olemus, iilesanded ja késitlused............ccccceenenne. 6
1.2. Ettevotte finantsseisundi analiiiisis kasutatud tehnikad ja pohinditajad.............cceevuvennennne. 7
1.2.1. Horisontaalne analiilis..........c.ccoeeriieriienieeiieiieeieesiie et e sttt e ereestaeebeesaeeesseeseeenseas 8
1.2.2 Vertikaalne anallllis .........ccceevieriierieeiieiieeieesee et eiie et see et et e ebeessaeebeesaeesnseesaeenseas 8
1.2.3. Trendianallilis .......ccveriieriieeieeiieeie ettt ettt ettt e ettt ebee st e e sbeessaeenbeesaeeesseenseeensean 9
1.2.4. VOrdlev analliliS ........cccvieriieiiieeiieeiiecie ettt ettt et ae et eeeae e e e ssaeenbeessseensaesnsaenseanns 10
1.2.5. Suhtarvude analliliS.........cc.eeouierieeiiieiiieieeeie ettt te e st ebe e eesaesaveenee e 10
1.3. Covid-19 moju turismisektorile varasemates UUrINGULES ...........cccveereeerereerieeeiieenieenreenieenns 14
1.4. Ettevote ellujddmissammud COVID-19 perioodil ..........ccoeceeriieiiinieniieiecieeieeieeeee 20
2. FinantsseiSundi @nalliliS .........c.eeeveeriieiieeiiienieeieeeie et ste et et eteeeaeebeesaeebaesaaeesbeessseenseesnseas 24
2.1. Viva Kinnisvara OU tUEVUSIUS .......c.c.ovveeieereeieeeeeeeeeeeeeeseeeeeeseses s eeesesesesesesessesesessessssesnans 24
2.2. Viva Kinnisvara OU horisontaalanaliifis .................ocoeveverereviverceeeeseeeeeeeeeeeseseeeeeesenenens 25
2.3. Viva Kinnisvara OU vertikaalanaliilis ................cocoeveveveieeereeesceeeeseseseeeeeeesese e 27
2.4. Viva Kinnisvara OU trendianaliliiS...............oovvevererieeeeeeeeeeeeeseseeeseseseseseseseseseeeessenenes 30
2.5. Viva Kinnisvara OU suhtarvude analiifis .............cooeveveieereeeeerceeeeseeeeeeeeeeseseseeeeeesenenens 34
2.6. Viva Kinnisvara OU vOrdlev analiiliS.............ccvvvevevrveereeereeeeeseeeeeseseseseeeseseseseeeeeesenenes 37
3. JARELDUSED NING ETTEPANEKUD ........ccociuiiiiiieieeeeeeeee et 39
3oL JATELAUSEA ..ot ettt ettt ettt e b e et e enbeeteeeateenee e 39
3.2. Ettepanekud tUleVIKUKS. ........cccuiiiiiiiiieiieie ettt st eaeeaee e 40
KOKKUVOTE ..ottt 42
SUMMARY ...ttt ettt ettt et e e st et e e b e e st esbeessessseseesbesssesseessesssenseessasseessenssesseans 44
ALLTKAD ..ottt ettt ettt et e et e beesbeesa e beessaesaesbeesbeessesseensesssesseensesseenseenns 47
LISAD oottt ettt ettt ettt et e he e b e e st e te et e e st e teebeeaaeetteaeentenaeenseenes 49
Lisa 1. Viva Kinnisvara OU bilanss 2018-2020 aaState €est..............ococevevevevrrerereerrereeersnenenan 49
Lisa 2. Viva Kinnisvara OU kasumiaruanne 2018-2020 aastate €est.................cocoevrererrvrnennns 51
Lisa 3. Viva Kinnisvara OU bilanssi horisontaalanaliiiis 2018-2020................ccccevevrererrvennnns 52
Lisa 4. Viva Kinnisvara OU bilanssi vertikaalanaliiiis 2018-2020a.............c.cccocevvrvrerererernnns 54
Lisa 5. Viva Kinnisvara OU kasumiaruanne vertikaalanaliiiis 2018-2020a..............c.cccovvnne... 56
Lisa 6. Majutus ettevotete asendikeskmised suhtarvud............occveviiiiiieniiiiiiienieceeeeeeee 57
LiSa 7. LINEIESENLS 1..eveeiieiiieiiecie ettt ettt ettt e be et eesb e e taeeabeesseeesseeseesnseenseans 58



SISSEJUHATUS

Covid-19 on hotellindussektori ja iildiselt turismivaldkonda vdga mdjutanud. Moned hotellid pani
ennast kinni, kuna ei saanud hakkama finantskohustusega. Liikumise piirangute tdttu reisijate ja
majutusteenuste kasutajate arv varises monel kuul peaaegu nullini. Moned hotellid motlesid vélja
erinevad soodsamad pakkumised. Kdige populaarsemaks oli pakkumine iilirida tuba kuuks ajaks,

moned madaldasid hinnad miinimumini, et saada vihemalt midagi.

Selleks, et tagada ettevotte pilisimajddmine tdnapdeva tingimustes, peavad juhtkonna todtajad
kdigepealt suutma hinnata nii oma ettevotte kui ka olemasolevate potentsiaalsete konkurentide
finantstingimusi. Finantsseisundi analiilis on ettevdttes kdige tdhtsam tegevus. Selle analiiiisi abil
saab kindlaks médrata konkurentsivoime ja potentsiaali drikoostdos. Kuid voime finantsseisundit
toeliselt hinnata ei ole piisav ettevotte edukaks juhtimiseks ja eesmérgi saavutamiseks.
Konkurentsivdime saab tagada ainult kisutuses olevate rahaliste vahendite ja kapitali litkumise
oige kasutamisega. Sellise analiiiisi tulemusi vajavad eelkdige omanikud, et suurendada tulu, et

tagada ettevotte positsiooni stabiilsus, samuti investoritele, et minimeerida nende laenude riske.

Koik iilaltoodu selgitab valitud teema aktuaalsust. Kéesolevas 10putdds viiakse 1dbi ettevotte
finantsanaliiiisi ettevotte omanike seisukohast, st ettevottesiseseks kasutamiseks ja finantside
operatiivjuhtimiseks. Kuna toodud ettevdte on véike ja omanik tegeleb raamatupidamisega ise, siis
ta vajab abi: kuidas parandada ettevotte finantsseisundi Covid-19 tingimustes. Ettevotte
finantsseisundi "valupunktide" OJigeaegne ja tdielik tuvastamine vdimaldab vilja mdelda

meetmeid, mille eesmirk on pankrotti véltida.

Selle t60 eesmérgiks on teha kindlaks peamised ettevotte finantsprobleemid ja anda soovitusi

ettevotte finantsseisundi parandamiseks Covid-19 tingimustes.

Viljatoodut eesmaérgi pohjal-piistitas autor jargmised uurimiskiisimused:

1. Millistel Eesti majandus sektoritel on olemas finantsprobleeme seoses Covid-19
pandeemia mojuga ja kuidas neid lahendatakse riigi ja mikrotasandil?

2. Kuidas Covid-19 on mdjutanud Eesti majutusettevotte finantsseisundi ja tulemusi?

3. Millised on peamised ettevotte finantsprobleemid 31.12.2020 seisuga?

4. Millised meetemed tuleb kasutada finantsseisundi parandamiseks Covid-19 tingimustes?



Eesmargist ja uurimiskiisimustest tulenevad uurimuse tilesanded:

1. Uurida majandus sektorid ja nende finantsprobleemid seoses Covid-19;
Ettevotte majandustegevuse analiiiis;
Ettevotte finantsprobleemide tuvastamine Covid-19 ajal;

Ettevotte finantsseisundi parandamise vdimaluse valimine ja pdhjendamine;

A

Uurida ja selgitada ettevotte finantsseisundi analiiiisiks kasutatud tehnikad ja pohiniitajad.

Bakalaureusetdd kirjutamiseks Autor kasutab Viva Kinnisvara OU raamatupidamise aruannet,
mille pohjal saab teha jéreldused finantsseisundi ja ettevotte arenduse kohta. To0s kasutatakse
analiilisi- ja vordlusmeetodeid. Praktilises osas vOetakse arvutus- ja analiilisimeetodeid: vertikaal
ja horisontaal analiiiis, finantssuhtarvude analiiiis, trendianaliiiis ja vordlusanaliilis. Antud t66

koosneb 3 osast, millised saab jaguneda 3 peatiikiks.

ToO esimeses osas avatakse finantsseisundi analiilisimise pohiprintsiibid ja metoodikat.
Pohjalikumalt kirjutatakse horisontaalse, vertikaalse, trendi- , suhtarvude- ja vordseanaliilisist.
Selles peatiikkis on toodut erinevate erialakirjanduse autorite motted ja meetodite eesmérgid.
Samuti on kirjutatud millise kriteeriumi jargi valida dige ja sobiva meetodi. Lopus kirjeldatakse
Covid-19 mdju majutussektorile varasemate uuringute pohjal ja on toodud millised on ettevotete

iildised ellujadmissammud COVID-19 perioodil.

Bakalaureusetdd teises osas analiiiisitakse Viva Kinnisvara OU finantsesisundi erinevate
meetodite jargi, mille kirjutamisel Autor pohineb t60 teoreetilises osas kirjutatud valemitele ja
informatsioonidele. Horisontaal- ja vertikaalseanaliilisis Autor kasutab bilansi ja kasumiaruanne.
Vertikaalanaliiiisis Autor kirjutab millisest osast koosneb ettevote struktuur ja kui suurt osakaalu
nad omavad. Horisontaalseanaliiiisis on néha struktuuri muutused vdrreldes baasaataga, mis
toimusid 2018 — 2020 aastate jooksul. Pikemalt on analiiiisitud suhtarvude analiilis, samuti on

tehtud vorldus majutusektorite keskmise suhtarvudega.

T66 kolmandas osas on toodut jareldus tehtust analiilisist ja on kirjeldatud vaadatud ettevdte iildine
finantsseisukord. On kirjutatud ettevote peamised probleemid ja kust nad tulenevad. Lopus on
kirjutatud ja pdhjendatud finantsparandamise vdimalused Viva Kinnisvara OU-le. Pdhiosale
jargneb kokkuvodte, mis votab selle t66 kokku. T66 10pus on esitatud kasutatud kirjanduse ja muude
allikate loetelu. Seejirel tulevad lisad, kus on kasumiaruanne, bilanss ja suuremad tabelid

horisontaalse- ja vertikaalseanaliiiisist.



1. ETTEVOTTE FINANTSSEISUNDI ANALUUSIMISE
POHIPRINTSIIBID JA METOODIKA

1.1. Ettevotte finantsseisund: selle analiiiisi olemus, iillesanded ja Kisitlused

Finantsseisundi analiiiisi eesmédrk on hinnata ettevotte finantsseisundit ja anda tuvastatud
tulemuste pohjal soovitusi selle parandamiseks. Sergei Tsistjakovi (1996) arvamusel, analiilis on
ettevote elus olulisem asi, sest voimaldab hoiduda pankrotist ja kasu suurendada. Finantsanaliiiis
nditab ettevote mineviku, praeguse ja tuleviku seisundi. Ja selle abil saab teha rahavoogude

parandamised, et saada rohkem kasu (TSistjakov 1996, 6-7).

Rita Ilisson (2004) kirjutab ,,Analiiiisi eesmérk on kaardistada ettevotte tugevaid ja ndrku kiilgi
ning voimalikult palju seoseid, et aru saada, mis vdib mdjutab mida, kui tegevuse suund voi

finantsstrateegia muutub.* (Ilisson 2004, 11)

Ettevotte finantsseisund kajastab ettevotte tegevuse koiki aspekte, kuna kdik ettevotte tegevused
on pohjendatud rahaliste vahendite kuludega ja tuludega. Finantsseisundi analiiiis néitab
konkreetset suunda, milles t60d tuleks veel teha, annab vdimaluse tuvastada organisatsiooni

finantsseisundi kodige olulisemad aspektid ja puudused.

Finantsanaliilis on protsess, mis iihendab ja nditab kdike majandusliku informatsiooni, mille abil
saab teha diged otsuseid. Ja kui ettevotejuht tahab, et ettevotte kasvaks, siis ta peab oskama leida
ndrgad ja tugevad kiiljed. Kindlasti peab oskama neid kasutada: tugevaid kiiljed tugevneda ja
ndrgad kiiljed korrigeerida. Finantsaruanne on téhtis ka sellepérast, et annab informatsiooni mis

toimus eelmisel aastal niiteks: varadega, tuludega jne (Haabneeme 2007, 7-12).
Finantsseisundi analiiiisis voib tuua kolm etappi (Haabneeme 2007, 12):

1. Ettevalmistamine: kirjutatakse eesmirgid,
2. Leida kdik vajalikud néitajad ja valida sobivad meetodit;

3. Tulemuste analiilisimine ja jérelduse tegemine.



Peamised finantsanaliiiisi iilesanded on (Voitolovski, Kalinina, Mazurova 2010, 328-329):

1. Rabhalise jitkusuutlikkuse objektiivne hindamine;
Rahalise jatkusuutlikkuse tegurite kindlaksmairamine;
Konkreetsete lahenduste voimaluste viljatodtamine finantsseisundi parandamiseks;

Maksevoime séilitamine;

A

Rahalise sOltumatuse siilitamine.

Galitskaja (2009) nédgemisel finantsseisundi analiilis viitab raamatupidamisaruandlusele, mis
hdlmab mitut liiki analiilise. Nad omakorda jagavad eesmirgi ja meetodite jargi. Meetodit saab
jaguneda: ajalised (horisontaalne ja trendianaliiiis), vertikaalne (struktuurilised), vordlev,
faktooringuanaliiiis ja arvutavad finantssuhtarvud (Galitskaja 2009, 505). Selleks, et teha ettevotte
finantsseisundi analiiiis tavaliselt kasutatakse bilanssi, kasumiaruanne ja rahavooaruanne. Ja siis
valitakse sobivad meetodit. Analiilisimeetodeid kasutatakse plaanide teadusliku digustuse olulise
vahendina, nende edenemise jdlgimiseks, tegevuse reguleerimiseks ja reservide

kindlaksméédramiseks, et parandada finantsjuhtimise tdhusust ettevottes.

Peamine maérk analiilisi eraldamisest viliseks ja sisemiseks on kasutatava teabe olemus.
Vilianaliiiis pohineb avaldatud aruandlusandmetel, st vdga piiratud osal teabest, mida saab iga
inimene leida. Peamised analiilisiallikad on bilanss ja selle rakendused. Sisseanaliiiisis kasutatakse
kogu teavet ettevotte olukorra kohta, sealhulgas ainult piiratud arvule isikutele, kes juhivad

ettevotte tegevust (Voitolovski, Kalinina, Mazurova 2010, 330).

1.2. Ettevotte finantsseisundi analiiiisis kasutatud tehnikad ja pohinaitajad

Kogunenud informatsioon vdimaldab eristada jargmisi finantsanaliilisi meetodeid: horisontaalne
analtis, vertikaalne analiiiis, trendianaliiiis, finantskoefitsiendi meetod, vordlev analiiiis,

faktooringuanaliiiis.

Konkreetse meetodi rakendamine sdltub uuringu eesmérkidest ja iilesannetest ning valitakse iga

juhtumi puhul eraldi.



1.2.1. Horisontaalne analiiiis

Horisontaalne (ajaline) analiiiis on iga aruandluspositsiooni vordlus eelmise perioodiga. Seda
analiilis vOib teha kasumiaruandega ja/voi bilanssiga. Selleks, et teha selline analiiiis vOetakse
kaks jirjestmajandusaasta aruannet ja tehakse iiks tabel. Pannakse ka iga rea muutus protsentides,
kuidas muutus liks néitaja, pérast proovitakse selgitada miks néitaja kasvas voi langes. Sama

pohimdtte kehtib, kui kasutada kasumiaruanne horisontaalse analiiiisi (Haabneeme 2007, 21).

Bilansi horisontaalse analiilisi eesmérgid ja lilesannet on jirgmised:

1. Ettevotte varade ja kohustuste muutuse diinaamika hindamine;
Ettevotte kapitali finantseerimisallikate osakaalu kindlaksmééramine;

Kapitali struktuuri muutuste diagnoosimine: oma- ja voorkapital, nduded ja volad;

Eal

Tuvastada negatiivsed bilanssi osad (Ilison 2004, 79-80).

1.2.2 Vertikaalne analiiiis

Vertikaalne (struktuurne) analiiiis on 10pliku finantstulemuse struktuuri kindlaksmééramine.
Vertikaalse finantsaruandluse analiiiisi eesmérk ja olemus on analiilisida muutusi finantstulemuste
struktuuris vaatlusperioodi jooksul. Seda analiiiisi kasutatakse bilansistruktuuri, kasumiaruande ja
rahavoogude aruande hindamiseks. (Haabneeme 2007, 13). Verikaalses kasumiaruannes analiilisis
kirjutatakse protsendi muutus miiiigituludest. (Haabneeme 2007, 22). Aga bilanssi vertikaalse

analiiiisis kirjutatakse protsendi muutus bilansimahust (Haabneeme 2007, 31).

Bilansi vertikaalse analiiiisi eesmirgid ja iilesannet on jargmised (Ilison 2004, 79-80):

Ettevotte aktiva/passiva struktuurimuutuste hindamine;
Ettevotte laenukapitali osa muutuse arvutamine;

Tootava ja mittetootava kapitali koosseisu kindlaksmédaramine;

W bdb o=

Erinevate ettevotete kapitalistruktuuride vordlus.



Vertikaalne analiiiis vdimaldab médrata struktuuri muutusi. Allpool on toodut mdned vdimalikud

muutused ja nende tdhendused(Galitskaja 2009, 523-524):

1. Pdhivara néditaja suurenemine v3ib tdhendada investeeringute tegemist;

2. Immateriaalse vara nditaja suurenemine vOib tdhendada ettevOte otsust investeerida
intellektuaalomandisse;

3. Kaibevara osakaalu suurenemine voib tdhendada, et kui raha kogub siis on ebaeffektiivne
rahajuhtimine;

4. Kui suureneb ostjatelt ndued siis tekkis ostjate maksevdime vihenemine;

5. Omakapitali osakaalu suurendamine tihendab ettevotte suurema finantsstabiilsuse
tunnustamine;

6. Laenukapitali osakaalu suurenemine tdhendab finantssdltuvuse véliallikatest suurenemine.

1.2.3. Trendianaliiiis

Trendianaliiiis on iga aruandluspositsiooni vordlemine mitme eelmise perioodiga ja suundumuse
méiiratlemine, st nditaja diinaamika peamine suundumus, mis on puhastatud juhuslikest mojudest
ja tiksikute perioodide individuaalsetest omadustest. Trendi abil saab lébi viia prognoosianaliiiisi.
Trendianaliiiisi ldbiviimiseks on vaja luua koordinaatide siisteem, kus X-telg on seatud vihemalt
10-le ajutisele reale, Y-telg valitud ndidiku véirtusele. Saadud rida saab kasutada selle niitaja
edasiseks prognoosimiseks. Trendianaliilisi kéigus valitakse baasaasta ja koik jirgnevate
perioodide aruandlusartiklid véljendatakse vordlusaasta indeksites. Kasutatakse kui on vaja
arvutada prognoositava teguri vairtus, valida kodige ratsionaalsemad juhtimisotsused ja hinnata

nende otsuste mdju ettevotte finants- ja majandustegevusele (Galitskaja 2009, 521).

Trendijoon saab jagada kolmeks tiiiipiks (Galitskaja 2009, 521):

e Kasvav trend, néitab, et vaadatud véartus kasvab;
e Langev trend, nditab, et vaadatud vairtus viheneb;
e Trend mis praktiliselt ei kasva ega ei lange néitab, et vaadatud véértus jdéb samaks ja ei

muutu.



1.2.4. Vordlev analiiiis

Vordlev (ruumiline) analiilisi tehakse horisontaalse ja vertikaalse analiiiisi tulemuse baasil

(Galitskaja 2009, 525).

Ettevotte finanntseisundi parenemine niitavad jairgmised tulemused:

Omakapitali suurenemine;

Omakapital kasvab kiiremini kui laenukapital
Kaiibevara kasvab kiiremini kui pdhivara;
Vodrkapital ja ndued kasvavad peaaegu sarnaselt;

Omakapital 50% suurem kui passiva kokku (Galitskaja 2009, 525-528).

wok D=

1.2.5. Suhtarvude analiiiis

Suhtarvude analiilis meetod on néditab niditajate suhed ja néitajate seosed. On ka vdoimalus vorrelda
erinevad ettevotteid omavahel. Sellel analiiiisil arvutatakse kaks erineva aasta suhtarved ja
vorreldakse omavahel (Haabneeme 2007, 14). ,,Siinkohal tuleks veel lisada, et ainuiiksi suhtarvude
véljaarvutamine ei anna veel erilist arusaamist ettevotte seisundist.” (Haabneeme 2007, 15) Iga

suhtarv on vaja leida teatavatel juhtudel.

Suhtarvude analiiiis eesmérk on leida ettevotte finantsaruande norgad ja tugevad kohad (TSistjakov
1996, 20). ,, Kui maksevdime on kiillalt tugev ja on aasta-aastalt paranenud, siis vdib ettevotte
planeerida ka suuremaid kulutusi ndudvaid tuleviku arengukavasid, sest mittekiillaldase
omakapitali olemasolu korral on tal vdimalik saada laenu, lasta vilja uusi aktsiad ning muuta
kasumi jaotamist ja dividendide véljamaksimist. (TSistjakov 1996, 21) Suhtarvude analiiiis saab
jagada: likviidsuse, rentaabluse, omakapitali, varade efektiivsuse ja maksevdimelisuse

analiitisideks.

Likviidsuse analiilis on liihiajaline analiilis mis voimaldab aru saama ettevdte maksevdimelisust,
mis pohineb ettevdte lithiajaliste makse kohustuse tasumist, mille all moeldakse pikaajaliste
kohustuste tditmist; samamoodi ka ettevote pohivara, mida saab kergesti rahaks muuta. Seda saab

arvutada jargmise valemi abil (Kdoméigi 2006, 307):

Ettevote puhas kdibekapital = kdibevara - liihiajalised kohustused

10



Siin hakkab kohe paistma, kas on ettevote likviidne voi mitte. Mida suurem ja positiivsem tuleb
vadrtus - seda likviidsem on ettevote. Seda analiiiist voib teha ka detailsemalt kasutades liikvidsuse

ja lithiajalise vdlgnevuse kattekordajad (Alver, Reinberg 2002, 119-120).

Kiibevara kokku
Liihiajalised kohustused kokku

Liihiajalise volgnevuse kattekordaja =

Siit saab teha jéreldust pohinedes maailma kriteeriumitel (Alver, Reinberg 2002, 119-120):

e niitaja > 1,6 on hea;
e 1,11 <niitaja < 1,59 on rahuldav;
e nditaja < 1,1 on ndrk. Tulemusel, kus see vadirtus on suurem kui 2,5 - siis ettevotes esineb

varude ebaefektiivne juhtimine.

Kiibevara kokku — Varud — Ettemaksed
Liihiajalised kohustused kokku

Likviidsuskordaja =

Selline kriteerium néitab kitsamal viisil, kas vaadatud ettevote on voimeline katma oma kohustusi
krediitorite ees oma varusid miiiimata. Tulemused vastutavad jargmistele kriteeriumitele (Alver,

Reinberg 2002, 119-120):

e nditaja > 0,9 on hea;
e 0,3 <nditaja < 0,89 on rahuldav;

e nditaja < 0,3 on ndrk

Rentaabluse analiilis nditab ettevotte vOimet saama kasumit. Tulemus iseloomustab ettevote
efektiivsust kasumi saamisel ja seda vorreldakse teiste erinevate néitajatega nagu kéive, koguvara
ROA ja omakapital ROE. Kiivet saab arvutada kahe valemiga: iiks nendest tuleneb

brutorentaablusest ja teine tuleneb puhasrentaablusest (Alver, Reinberg 2002, 319).

Brutokasum

Kéibe brutorentaablus = Miligikiive

Kus Brutokasum = miitigikdive - kaupade omamaksumus

Antud valem iseloomustab ettevotte efektiivsust ja hinnapoliitikat.
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_ Puhaskasum
Kaéibe puhasrentaablus = —Mﬁﬁgikéive
Antud valemit kasutatakse sagedamini, kuid aga sellega saab niha, kui palju senti toob iga euro.

sellega saab ka teha otsusi kuidas saab maksimaalselt reinvesteerida osa miitigikdibest (Kdomégi

2006, 319-322).

Puhaskasum

ROA (ehk varade puhasrentaablus) = Varad

Sellise valemiga saab ndha investeeringute tasuvust, mis olid tehtud varadesse ning kajastab

ettevote vara kasutamist kasumi genereerimiseks (Kdomigi 2006, 319-322).

Puhaskasum

ROE (ehk omakapitali puhasrentaablus) = Omakapital

Antud valem néitab investeeringute tasuvust iithe euro kohta lihtaktsionédridelt (Kdomégi 2006,

319-322).

Omakapitaali analiilisiga investorid saavad teha otsuseid oma investeeringu kohta ja l1dhtudes
sellest aktsiondrid annavad juhtidele hinnangut. Kasutatakse neli pohilist valemit mille jargi

tehakse analiiiist (Kdomégi 2006, 130-132).

Puhaskasum

Kasum aktsia kohta = Aktsiate arv

Pohimotteliselt antud suhtarv ei ndita midagi, kuna arv voiks olla viga erinev. Seda kasutati varem

selleks et teha investeeringu otsuse ldhtudes tulemusele (Kdomagi 2006, 130-132).

Omakapital

Aktsia bilansiline vairtus = Akisiate ary

Antud valem néitab tegeliku aktsia véartust. Kui selline number tuleb vdhem vdrreldes aktsia
turuvéirtusega, siis saab teha otsuse, et ettevote varal on rohkem véairtust kui nditas seda bilanss

(K&omigi 2006, 130-132).

o Aktsia turuhind
Aktsia hinna ja tulu suhe (P/E suhtarv) = Kasurilzktsﬁ 11:(1)}1 @
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Siit saab niha kuidas iseloomustatakse ettevote aktsia hinda. Kui see arv on korge, jarelikult saab
loota ettevdte suurematele potentsiaalsetele voimalustele voi tema aktsiat on turul {ilehinnatud.
Kui see number on alla 10, siis tuleb uurida, kas sektori tildist voi konkurentide fundamentaalselt
Oigustatud hinnatase. Sellega saab teha ka otsust, kui kallist kapitali kasutab firma. Kui arv on
korge, siis firmad saavad kasutada odavad kapitali ning vastupidi. Kuna see arv on selleks, et
ndidata kasvutulu investoritele siis pannakse tdhele dividendidele. Seda kasumit (ehk

puhaskasumi) v3ib niiteks reinvesteerida (Kdomaégi 2006, 130-132).

. C e o Aktsia turuhind
Aktsia turuvéértuse ja bilansiline vdartuse suhe (P/B suhtarv)= Akisia raamatupidamisvaartus

Siin saab teha jareldust, et kui aktsia turuvédrtus on kdrge siis ettevdtel on arengupotentsiaal
investorite jaoks. Sellega saab neid kindlaks teha, et iga pandud euro hakkab kasumit tuuma

(K&omigi 2006, 130-132).

Varade kasutamise efektiivsuse analiiiis vOimaldab teha hinnangut kui efektiivselt ettevdte kasutab

oma varasid. Selleks kasutatakse jargmiseid valemeid (Koomagi 2006, 134-136):

Koguvara kidibekordaja = {7~ 7 S

Antud valem niitab kui efektiivselt ettevote kasutab oma varasid ja kas on sellise vara kasutamine

miiiigikdibeks efektiivne. Mida kdrgem on véértus, seda parem (Kdomaégi 2006, 134-136).

365 pideva
Varade kéibekordaja

Koguvarade kéibevilde =

Selle valemiga on vdimalik aru saada, kui palju on ettevotte vara kdive pdeva jooksul (KSdoméagi

20006, 134-136).

Ostjatelt lackumata arved
Miiiigitulu/365 péaeva

Debitoorse vola vilde =

Sellise valemiga saavutatud tulemusega on voimalik teha jareldust, ms perioodil lackuvad ettevote

nduded, teiste sdnadega, palju ldheb aega miiligist raha saamiseni (Koomagi 2006, 134-136).
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Varud
Miiiidud kaupade kulu/365 péaeva

Varude kuluvilde =

See tdhendab palju acga ldheb ettevottel et teostada teenust: saab ndha perioodi (pdevadel) teenuste

pakkumistest kuni selle teostamiseni (Kdomégi 2006, 134-136).

Tarnijatele tasumata arved
365 pieva

Kreditoorse vola kuluvilde =

Siit on vdimalik ndha, kui palju pdeva votab ettevdtel arvete maksmine. Samas puudutab see
ettevotte rahatsiiklit, kust on vdimalik jareldust teha, et kui see number on liiga suur, siis selle
perioodis (teenuse teostamiseks kuni raha laekumist kliendi poolt) firmal tuleb vota
arvelduskrediidi voimalust (nt. laenu) voi finantseerida seda omakapitaliga (Kdomégi 2006, 134-

136).

Ettevotte maksevdimelisuse analiiiis on pohimotteliselt kapitali struktuuri analiiiis, mille jérgi on
voimalik uurida, kuidas ettevote kasutab oma- ja voorkapitali; voiks delda, et sellega saab analiiiist

teha firma tegevuseks vajalike rahasummade kohta. Peamiseks valemiks on (Kdomigi 2006, 124):

EBIT (drikasum)
Intressikulu

Intresside kattekordaja (TIE) =

Sellega saab vaadata pdhinedes tildtunnustatud kriteeriumite peale, kas firma on maksevdimeline
vOi mitte. Kui néitaja on 2,5 ja kdrgem tdhendab see, et firma on maksevoimeline (Kdomégi 2006,

124).

dorkapital
Volakordaja (D/A) = %

Tulemus sellest valemist niitab palju osa (%-protsentides) maksekohustusest moodustab

kogukapitali (Kdomégi 2006, 124).

1.3. Covid-19 moju turismisektorile varasemates uuringutes

Kaasaegsel maailmas on iile-lihtne reisida palju vdimalusi parast. Olemas Schengen-i viisasid, mis

annavad vOimalust vélismaalastel tulla Eestisse kas to0le voi muu eesmirgi parast, kuid Eesti riigi
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elanikud saavad reisida ka teiste riiki samal viisil. Viimaste aastate statistika jargi on vdimalik
mirkida Covid-19 suurt moju turismisektorile: rohkem tidhelepanu oli pandud 66bimisega sise- ja
vélisreiside arvudele. Kodige olulisem ja méirkav asi on selles, et IV kvartalil 2020a. oli
protsendiline langus majutus kohtades: nt. selle kvartali Eesti elanike sisereisid oli langenud -
35.7% vaorreldes eelmiste aastatega, kuid vilisreisid on langenud iile -89%. Veel iiheks punktiks
vOiks olla ka majutatute 66bimiste arvu langus rohkem, kui pool (-54.9%) veebruaris 2021a

(Statistikaamet).

Eesti elanike 60bimisega vilis- ja sisereisid | 2007 - 2020

Allikas: statistikaamet
tuhat

4 000

2000

1 000

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 20

-~ Odbimisega sisereiside arv Oobimisega vilisreiside arv

Joonis 1. Eesti elanike 66bimisega vélis- ja sisereisid 2007-2020

Allikas: Statistikaamet

Joonise 1 jargi on vdimalik ndha 66bimisega reiside (nii siserieside, kui ka vilisreiside) arvu. Tuleb
maérkida seda, et aastast 2008 hakkasid need arvud tasakesi kasvama enne aastat 2010, kuid aastal
2008-2009 oli majanduskriis, mis tekitas suurt moju aastale 2010. See tdi kasvu aastaks 2010 ja

see hakkas , aga sellel ajal ei olnud Covid-19 piiranguid ja oli vdimalik reisida vélismaale, kuna
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riigi piirid ei olnud kinni. Olukord hakkas paranema aastast 2013 ja nii oli 2018 aastani (diagrammi
jérgi seda voiks nimetada “tipp”). Aasta 2019 oli sissetoodud piiranguid reisimiseks et takistada
viiruse levikut: s.h. oli hotellide kinni panek, riigi piiride sulgemine — see tdi t66joudu puudutust,
kuna vilismaalt ei saa keegi tulla ja todandjatel polnud voimalik oma to6tajaid kuskile majutada.
Covid-19 leviku tdokestamise meetodid tdid suurt mdju majutus ehk d6bimiskohtade sektorile.

Samamoodi vélisreiside arv langes isegi suurem, kui see oli kriisiajal (Statistikaamet).

Tabel 1. Eesti elanike 66bimisega sisereisid peacesmaérgi jargi, 2007 — 2020

Uhik: tuhat

Kokku Tooreis Puhkusereis Tuttava voi Muu isiklik

Aasta sugulase reis
kiilastamine

2007 885,3 113,9 291,5 450,0 30,0
2008 802,5 93,1 256,1 431,3 22,0
2009 881,5 93,1 317,8 459,8
2010 1 925,6 113,4 725,8 1 073,2
2011 1561,2 147,3 519,0 879,5
2012 1761,1 157,1 685,0 899,1
2013 1 733,6 177,2 676,2 866,9 13,3
2014 25723 316,3 831,5 1 406,4 18,2
2015 2704,4 321,7 1 029,7 1275,2 77,7
2016 3 253,6 427,0 1 265,6 1 485,3 75,7
2017 3276,7 406,3 1 366,5 1376,3 127,6
2018 4399,1 445,1 2 030,9 1 795,2 127,8
2019 3 486,3 410,9 1 600,6 1330,3 144,5
2020 2 135,6 190,1 1 198,7 689,4 57,5

Allikas: Statistikaamet

Vottes 60bimisega sisereisid (Tabel 1) konkreetse eesmérgi teostamiseks voib mérkida, et tendents

on selline: kriisi ajal (2008a-2011a) koik reisi eesmirgid hakkasid tasakesi kasvama ja nii oli 2019
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aastani. Aasta 2020 toi vaid selle tendentsi langust: kui votta tooreiside arvu, on néha, et need on
langenud peaaegu 2,5 korda vihem vdrreldes eelmise aastaga; samamoodi langes ka tutvute
kiilastamise arv (sama 2 korda vihem); ja muu reisi eesmargiga sdidud on langenud ligi 3 korda

vihem. Voib teha seos Covid-19 piirangutega sellise olukorraga, mis olid sisse viidud aastal 2019.

Tabel 2. Eesti elanike 66bimisega vélisreisid peacesmargi jargi, 2007 — 2020
Uhik: tuhat

Kokku Tooreis Puhkusereis Tuttava voi Muu isiklik
Aasta sugulase reis
kiilastamine

2007 677,0 203,4 318,2 1423

2008 691,5 160,6 365,1 152,8

2009 752,1 150,2 371,7 211,4

2010 955,2 137,4 598,7 219,1

2011 1 054,2 2323 457,8 359.,6

2012 1 146,8 236,9 574,7 3124 22,8
2013 1 165,8 2724 652.4 2334

2014 1 425,5 395,6 701,1 311,2 17,6
2015 1 249,9 338,9 686,8 2132

2016 13393 4227 684,6 2233

2017 12794 318,9 753,0 194,6 -
2018 2 068.,5 502,0 1228,4 305,1 33,0
2019 1701,5 400,3 999.6 251,4 50,2
2020 558,1 140,7 337,8 65,3

Allikas: Statistikaamet

Uurides vaid 66bimisega vilisreisid (Tabel 2) on mérkav, et kriisiaeg (2008a - 2009a) ei ole toonud
mingit suurt mojut, kuid niimoodi ei saa delda viimase aasta kohta. Sealt saab ndha, et koik
andmeid on viimase aastaga kolmekordselt vihem, vaid tutvude kiilastamine vélisreisil on isegi
langenud ligi 4 korda. Covid-19 piirangud mdjutasid niimoodi, et riigi piirid olid kinni, ja see t3i

toojoudu puudutust, ja Eesti elanikud, kes kdisid todle vilismaal on jadnud to60st ilma.
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Turismisektor ehk puhkusereisid samamoodi jdid madalamaks, kuna pole voimalik kuhugi reisida

vélismaale kinnise piiri parast.

Turismivaldkonna ettevotete miitigitulu pohitegevusala jargi, tuhat eurot | | kvartal 2016 — IV kvartal 2020 Allikas: statistikaamet

tuhat eurot
180 000

135 000

90 000

45 000

2016 2017 2018 2019 2020

® majutus toidu ja joogi serveerimine ja rei jate tegevus, res jms tegevus

Joonis 2. Turismivaldkonna ettevdtete miiiigitulu pShitegevusala jargi, tuhat eurot, I kvartal 2016
— 1V kvartal 2020
Allikas: Statistikaamet

Turismivaldkonna ettevotete miitigitulu toitu ja serveerimis valdkonnas (Joonis 2) on jadnud samal
tasandil peale aasta 2020 teist kvaratali: mirgatav véike langus (vdimalik Covid-19 piirangute
pérast, mis paneksid toitlustus kohti kinni kliendi viibimiseks ja teha/pakkuda ainult kaasamiiiik
1abi BoltFood voi Wolt platvormide kaudu) aga seisund hakkas paranema juba kolmandast
kvartalist. Majutus- ja reisisektorid olid peaaegu samal tasandil ja nende kasv/langus on
samaaegne: suurem tulu nemad said kolmanda kvartali keskel (kdige populaarsemaid kuud
reisimiseks ja puhkuse jaoks on Juuli, August ja September) teiste kvartali keskel nende tulu on
stabiilne. Kuivord olukord halvenes aastal 2020, kuid viidi sisse Covid-19 piiranguid aasta alguses,
mis ei voimelda inimestele reisida vdlismaale ja rohkem osa SPA-keskusi oli kinni: ei saa teist
linna kiilastada kuna niisuguseid asutused olid kinni. Reisibiiroo sektoris olukord halvenes
samamoodi: rohkem osa kliente loobusid oma vilisreisimisest kuna piirid olid kinni selleks et
takistada Covid-19 viiruse levikut iile maailma. Tekkis olukord, et inimesed hakkasid oma raha
tagasi kiisima voi reisi edasi likkama, kuid kes on kavatsenud ldhiajal reisile minna lihtsalt

loobusid enne olukorra paranemist.
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Tabel 3. Eesti majandus- ja finantsniitajad IV kvartal 2020; referentsaasta 2015;

Vaatlused Muutus Muutus
~ vorreldes
Andmekategooria o viimane | MAMarv | naitary Zgll;:;:(:es eelmise
ja selle osad tl viimasel  eelmisel aasta sama
Vaallis= |y jatlus-  vaatlus- | Perioodiga, L
periood i0odil ioodil % perioodiga,
perioodil perioodi %
Rahvamajanduse
arvepidamine mln eurot,
(SKP esialgne kv4/20 | 7296,6 69174
jooksevhindades)
Majutus ja min eurot, 04 69,3 96,4
toitlustus esialgne
Rahvamajanduse
arvepidamine mln eurot,
(SKP aheldatud | esialgne kv4/20 | 65527  6105,1 7,3 -1,2
vairtustes)
Majutusja - mlneurot, 'y g 559 7456 25,1 374
toitlustus esialgne

Allikas: Statistikaamet (2021)

Majutus ja toitlustus vaadates viimast vaatlusperioodi (Tabel 3) on nédha, et SKP aheldatud
vaartuses 4 kvartalis 2020 aastal oli miinuses. Valitud perioodi muutus vorreldes eelmise
perioodiga protsendiliselt oli - 25,1% ja kui pdorata tdhelepanu eelmise aasta sama perioodiga (IV

kvartal 2019) siis selle tulemus on ligi - 37%.

Kokkuvotteks voib 6elda, et toodud diagrammid kirjeldavad tendentsi: kas kasvu voi langemist,
erinevatel perioodil. Nendest on niha kuidas kriisiaeg mdjutas inimeste reisimis harjumuste peale
ja kuidas mdjutasid Covid-19 viiruse leviku tokestamise piiranguid, mis olid sisse viidud aasta
algul (veebruar-mirts 2020a). Kui ldhemalt uurida kriisi aega, siis on mérkav, et see ei ole
tugevasti mdjutanud turismi ja/vdi toitlustus sektorile, mida ei saa delda vaid viimase aasta kohta.
Covid-19 piiranguid tugevasti mdjutasid elanike harjumustele nii reisimises kui toitlustus

valdkonnas ka.

Lihemalt vaadates kriisi aega mida voiks nimetada majanduslik kriisiga, mis oli 2008 aastal on
voimalik mirkida vidikse langusi aastaga 2007, nt. tooreiside arv riigi sees oli suht viike vorreldes
teiste perioodidega, aga olukord hakkas paranema juba aastast 2009. Samamoodi vdiks mirkida
ka vilis tooreisid: samasugune langus vorreldes aastaga 2007 ja olukorra paranemine jargmistel

aastatel. Muidugi kriisi ajal ei olnud niisugust olukorda nagu meil praegu, kuna ei olnud ka
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niisugusi tugevaid piiranguid ja inimesed saavad “vabalt” reisida iile Eesti ja sellest vilja.
Praeguses olukorras vaid piiranguid mdjutasid niimoodi, et suurem osa riike on pannud enda piirid
kinni, mis tekitas turistide/todtajate puudutust ja see mdjutas turismi ja majutus sektoritele. Seda
voimalik mirkida diagrammidest: aasta 2020 niitas langust peaaegu kodike parameetrite hulgas.
Diagrammidest on néha tdoreiside langust ligi 3 korda aastal 2020 - see mojutas 16plik andmete ja

tulemuste peale.

Autor arvab, et selline asjaolude kdik halvasti mdjutab ettevote peale: klientide arvu véhendus,
mis viib tulu vihendamiseks ja jarelikult maksevdimelisuse kaotusele. Paljud riigid madtlesid vélja
toetusprogrammi, mis vOiks aidata halvenevas olukorras. Selle programmi Eesti ettevotjale pakub

ka Eesti Riik.

1.4. Ettevote ellujaimissammud COVID-19 perioodil

Koroonaviiruse pandeemia on muutnud é&riplaani paljude sektorite ettevOttete &ritegevuse
korraldust. Eesti Vabariigi valitsus kinnitab, et koroonaviiruse leviku tokestamise piiranguid on
kahju teinud paljudes ettevotlus sektorites. Sellepdrast riik pakub toetused ettevdtetele. Toetuse
suurus sOltub ettevotete valdkondades ja ettevote saadud kahjudest. Toetust saavad rohkem osa
teenuspakkujaid nagu spaa, veekeskused ja majutusasutused, kelle sissetulek on vdhenenud

rohkem kui teistel ettevote valdkondadel (Sutt 2021, 1).
Eesti riik pakub ettevotte tasandil sellised kriisi vastased meetmed:

e Uhekordne tagastamata abi viikeettevottele, kuhu kuuluvad ka majutus-, turismi- ja/vodi
reisiettevoted (Sutt 2021, 7-9);

e Tallinna piiril on vihendatud kohta rentmistasu (monedel kohtadel pealgi 90%) (Kdlvart,
Lello 2021);

e Kooskolas Ettevotluse Arendamise Sihtasutusega (edaspidi EAS) oli vdimalik taotleda
tootearenduse toetust, mis on ettendhtud selleks, et ettevotte saaks areneda oma
teenust/toodet ja suurendada oma konkurentsivéimet (EAS 2021);

e Too6tukassa hiivitis (abi palga maksimseks tootajatele) (Eversheds Sutherland 2020).

Vottes arvele toodud meetmed ja seda, mis pakub Eesti Vabariik selleks, et ettevotted saavad

tagada oma jétkusuutlikkust voimalik teha jireldusi. Uhelt poolt riigi toetus annab lisa vdimalust
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(rahalist) selleks et katta iile vajalike kohustusi: nt. rent v&i laenu. Seda vdiks nimetada
investeeringuna, mis on iihelt poolt hea, kuna ettevotete pohilised kohustised on niitid kattud ja
saab tegeleda kas nditeks firma arendusega. Teiselt poolt, ei saa kindel olla, kuna selle eelarvega
osaliselt kattud kohustised voiksed kesta ka selle investeeringu I0petamise pérast - sellest tuleb

kiisimus: kas on ettevote suutlik edasi oma jétkusuutlikkust pidada sellest ilma.

Kuna valitsus kinnitab, et koroonaviiruse piiranguid mojutasid majutussektorile sellega, et palju
broneerimisi on tiihistatud ja see oli viidud miiiigitulu langemisele, kuid aga ettevottes on jaadnud
niisama kdrged kulud: ruumiderent, kommunaalkulud jne. PShimotteliselt toetus on ettendhtud

selleks, et ettevote saaks oma pdhilisi kulusid katta véljastatud eelarvega (Sutt 2021, 7-9).

Turismisektori (siia kuluvad majutus-, reisi- ja tursimiteenuste pakkutavaid ettevoted) toetuse
suurus oli 25 miljonit eurot, mis oli suunatud ettevotete toetamiseks, mis oli jérjestatud sdltuvalt

ettevote suurusest, tegevusest jne (EAS 2021).

Seega viljastatud eelarve summas 25 miljonit eurot, mis on jérjestatud sdltuvalt ettevote suurusest,
valdkonnast jne. ldheb turismisektori ettevotetele (k.a. majutus, reisi ja turismiteenuste pakutavate
ettevotted) investeeringuna. Kusjuures seda investeeringut voiks abiks pidada ja sellega saavad
ettevotted, kellele Covid-19 piiranguid on mdjutanud, kasutada enda vajalike kohustusi tditmiseks

(EAS 2021).

Ettevotetele tuleks vdimalikult kiiresti reageerida nii suurtele probleemide osas kui ka tulevikus
t00 taastamise ja muutmise plaanide osas. On vdimalik vélja tuua mitmeid ettevote jaoks
prioriteetseid valdkondi - peamiselt kogemusest, mida suurem osa ettevotted pidid pandeemia ajal
opima. Need iildised ellujddmissammud on kirjutatud autori enda kogemustest, kuna Autor ise

tootab ettevotes ja palju tuttavad oma ka omad ettevotteid.

Esimeseks voib rohutada inimeste terviseohutus, et jitkata ettevotte pidevat tegevust. TOGtajate
viirusnakkatamise ohutus ja tervis on muutunud eriti oluliseks. Inimesed ootavad juhiseid
todandjatelt, avaliku elu ja poliitilistelt tegelastelt. Avatud ja ldbipaistev dialoog aitab vihendada
iilemaailmseid pingeid, suurendada tihtekuuluvust ja tagada selle tulemusena ettevotte normaalse

toimimise.

Ettevotted voivad astuda mitmeid samme, niiteks votta kasutusele voi laiendada paindlikku

todaega ja leida muid vdimalusi, mis voimaldaksid tdotajatel kodus todtada ja olla ohutud.
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Soltuvalt toostusharust saab meeskondi uuesti moodustada ja ressursse timber jaotada, samuti
meetmeid tootajate kaitsmiseks ja ohutute tootingimuste loomiseks. Lisaks voib korraldada
regulaarseid postitusi, et hoida tootajaid kursis praeguse olukorraga ning valitsuse ja
tervishoiuasutuste tasandil tehtud otsustega. See aitab tdotajatel ja organisatsioonidel kriisi tile
elada. Kui t66 iseloom takistab tootajatel kodus tootada voi segab paindliku todaega, kuna on vaja

jaada tookohale voi suhelda klientidega, tuleks votta meetmeid viiruse leviku tokestamiseks.

Teist olulist punkti voib nimetada liihiajalise likviidsuse jélgimine. Ettevotted peavad rakendama
lihiajaliste rahavoogude jilgimise menetlust, et prognoosida nende ajalist vihenemist ja votta
kiireid meetmeid. Samuti on vaja parandada kéibekapitali juhtimist, eriti seoses nduete ja varude
kontrolliga. Lisaks, kéibekapitali tsiikli vdhendamiseks on oluline otsida mittestandardseid
lahendusi ja tegutseda enne tdhtaega. Erilist tdhelepanu tuleks poorata korrapérasele suhtlemisele

tarnijatega, et mirgata voimalikke riske digeaegselt (Zupan Korze, Skabar 2020, 100-101).

On oluline finants- ja tegevusriske kiiresti hinnata ja neile kiiresti reageerida. Ettevotted peavad
jilgima maérke otseste kulude ja kasumlikkuse kasvust, et vajaduse korral kiiresti alustada
labirddkimisi lepingu muutumisest. Need ettevotted, kes ei reageeri digeaegselt voi ei suuda
kokkuleppeid uuesti 1dbi rdékida, voivad sattuda silmitsi finantsprobleemidega, millel vdivad olla

pikaajalised tagajirjed (Zupan Korze, Skabar 2020, 100-101).

Teha kindlaks COVID-19 puhangu mdju eelarvetele ja é&riplaanidele. Ettevotted peaksid
finantsilise jatkusuutlikkuse kavad eri stsenaariumide puhul 14bi vaatama, et hinnata kriisi moju
finantstulemustele ja selle kestmist. Kui driplaanid ja eelarvestamise eeldused ei ole kriisi
tagajdrgede tottu asjakohased, tuleb need muutustega kohanemiseks ldbi vaadata. Ja kui
pandeemia mdju dhvardab muutuda laastavaks, tuleks kindlaks médrata miinimum, mis on vajalik
operatiivtegevuse toetamiseks seoses personali, tarnijate kaasamise, suutlikkuse paigutamise ja

tehnoloogiaga (Zupan Korze, Skabar 2020, 100-101).

Ettevotted peavad jdlgima, milliseid toetusmeetmeid riigi tasandil vdetakse, milline neist voib olla
ettevotte spetsiifikast ldhtuvalt maksimaalselt kasulik ja millist muud abi nad saavad. Valitsuse
tugiprogrammid voivad sektori ja riigiti erineda. On vaja tuvastada ja analiilisida koiki
olemasolevaid voimalusi, et mdista, milline neist on organisatsioonile kdige kasulikum (Zupan

Korze, Skabar 2020, 100-101).

22



Pérast voimalike arengutrajektooride kestvuse ja sidusrithmadega vastavusse viimise strateegiate
katsetamist on vaja mitte ainult rakendada kohandatud kavasid, vaid ka hoolikalt jdlgida olukorra
arengut, mis on endiselt ebakindel. Juhtkond peaks digeaegselt miarkama olulisi korvalekaldeid
kavandatud kavast. Nii saab organisatsioon neile kiiresti reageerida ja véltida tdiendavaid

negatiivseid tagajérgi.

Kui koroonaviiruse pandeemia viiakse kontrolli alla, on vaja ettevote edasitooks sdilitamiseks
plaane uuesti analiitisida ja kohandada. Samuti on oluline hinnata voetud meetmete tdhusust. Kui
tuvastatakse liingad, on vaja moista nende vdimalikke pohjuseid, mis vdivad hdlmata hilinenud
sekkumist, kehva infrastruktuuri, todtajate puudust voi keskkonnategureid. Saadud kogemused
voivad olla aluseks uutele toopohimdtetele ja situatsiooniplaanidele, et aidata parandada ettevotete

vastupanuvdimet tulevaste véljakutsetega silmitsi seistes.,
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2. Finantsseisundi analiiuis

2.1. Viva Kinnisvara OU tutvustus

Viva Kinnisvara OU tegutseb alates 2010 aastast. Kuid ettevdte hakkas aktiivselt tdotama alles
2017 aastast. Enne seda ettevotes praktiliselt ei olnud tehinguid ja maksed. Ettevote eesmérk on
pakkuda klientidele head peatumiskohta konkurentsivdimelise hinnaga. Ettevdte missioon on
pidevalt uuendada pakkutavad hotelli tingimused, parandades meeskonda. Ettevottes tootab
liigikaudu 8 tootajad, sealhulgas administraatorid ja 2 koristajad. Raamtupidamisega tegeleb
omanik ise. ,, VIVA KINNISVARA OU korval on tina veel alles ja tegutsevad "Hostelid" turul
63 ettevotet. Valdkonna turu maht kokku on tdna 2.6 miljonit eurot, millest VIVA KINNISVARA
OU osa on kahanenud alla 6.1%.* (VIVA KINNISVARA OU: Siinnilugu, 2021)

Pohitegevus on majutusepakkumine. Ettevote koosneb Viva Nord Hotellist, Majaka Hotellist ja
Hotellist, mis asub Tanuma 29. Hotellid pakuvad dussiga ja ilma dusita toad. Majades on olemas
ithised dussi ruumid ja kdoginurgad. Peamised kliendid on turistid erinevatest riikidest, suurem
osa Venemaalt. Kuid viimastel ajal Covid-19 piirangute t66tu suurem osa klientidest on todmehed

vélismaalt, kelle majutuse eest maksavad ettevotted.

Majaka Hotell avati alles 2019 oktoobri kuus. Ja praktiliselt alati hotell on tdis, seal elavad nii
eestlased, kes tulid Tallinnasse t66le, kui ka vilismaalt tdomehed, kelle eest maksavad ettevotted.
Majaka Hotelli toad on alati broneeritud. Viga harva juhtub, et on vabad toad, ja isegi kui see
juhtub, siis tulevad broneeringud kas internetist voi klientid tulevad Suest. Sellega kaasneb viga

hea asukoht kesklinna ldhedal, sest klientidel on mugav.

Nord Hostel alguses oli teise ettevote all, aga 2017 aastal Viva Kinnisvara ostis selle hotelli ja
muutis nime Viva Nord Hotelliks. Hotellil on hea asukoht kesklinna 1&hedal. Kesklinna saab minna
jalutuskéiguga 15 minutiga. Uus omanik tasakesi hakkas remonti tegema, mis kestab tdnaseni. Kui
vorrelda Nord Hostel ja uus Viva Nord Hostel siis, see koht on palju paremaks ldinud. Internetis
enam ei ole halbu hindeid, hosteli ruumid saanud palju ilusamaks ja puhtamaks, ja kdige tdhtsam

on see, et rohkem ei ole narkomaane ja alkohoolikuid.
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Tanuma 29 hotelli ei saa leida internetis, sest seal elavad ainult tédmehed mitu-mitu aastat. Ja kui
keegi sdidab é&ra, siis majaomanik kiiresti leiab uued elanikud. Hotellis on ainult 7 tuba ja suur

oma hoov.

Finantsanaliilis pohineb ametlikel raamatupidamisandmetel: bilanss ja kasumiaruanne 2018. ning
2019. ja 2020. aastatel. Bilanss ja kasumiaruanne on lisades 1-2. Autor valis just need aastat, sest
2018 ja 2019 aastatel v3ib néha ettevote finantsseisund enne Covid-19 kriisi. Ja 2020 on see aasta,

millal algas kriis.

2.2. Viva Kinnisvara OU horisontaalanaliiiis

Antud analiiiisimeetodit nimetatakse horisontaalseks, sest iga analiilisitud rea asub
horisontaaljoonel. Mida rohkem perioodi vorreldakse, seda rohkem veergu tabelis. Horisontaalne
analiilis annab vdimaluse hinnata, kas tootmisnditajad on iile eelmise ja eelmise aastaga vorreldes
paranenud voi halvenenud. Vordluses ei ole ainult absoluutvéértused (eurodes), vaid ka suhtelises

(%). Selles t60s autor kasutab suhtelist véértust. Sest nii on mugavam visuallselt teha analiiiisi.

Lisas 3 on autori poolt koostatud Viva Kinnisvara OU bilanssi pdhjal tehtud horisontaalanaliiiis.
Baasaastaks on voetud 2018 aasta, iilejddnud aastate suuhtarvud néditavad muutused vorreldes
baasaastaga. Kus on miinus mirk, siis see tihendab, et nditaja vdheneks ja arv pluss mirgiga
tahendab, et védrtus suureneks. Votsin analiilisimiseks 2018 ja 2019 aasta, sest see periood oli

enne Covid-19 kriisi. Ja 2020 on Covid-19 kriisiaasta.

Viva Kinnisvara OU horisontaal analiiiisi bilanssi muutused
protsendides 2018-2020
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Joonis 3. Viva Kinnisvara OU valitus bilansi rea muutused protsendides horisontaalanaliiiisi pdhjal
2018-2020a
Allikas: Sokologorskaja (2021); autori poolt koostatud lisas 3 toodud andmete alusel

Selleks, et oleks lihtsalt horisontaalanaliilisi aru saada, autor koostas joonis 3. Seal on toodud
bilansi valitud read, mis muutusid koige rohkem vorreldes teiste ridadega. Markimisvéérselt
ettevotete varad suurenesid 2020. aastal vorreldes 2018. aastaga (+107%), kuid vorreldes 2019.
aastaga véhenesid ka varad (-28%). Koige rohkem kasvav pohivara vorreldes 2018. aastaga
(+150%) ja kinnisvarainvesteeringud, kuid sellel reas ei saa delda tdpset arvu, sest 2018 ei olnud
tehtud kinnisvarainvesteeringud. 2020. aastal viahenesid nduded vorreldes 2018. aastaga -71% ja

vorreldes 2019. aastaga -9%, see tdhendab, et kliendit on majutuse eest paremini makstud.

Ettevotte allikate hulgas toimusid 2020. aastal jirgmised muutused: ettevote osakapital ei ole
muutunud; pikaajalisi laene voeti 2018. aastaga vorreldes +289%, kuid vdhenesid 2019. aastaga
vorreldes -77%; Ettevote vihendas lithiajalisi laene kuni 0%; omakapital kasvas 2018. aastaga
vorreldes +31% ja suurenes 2019. aastaga vorreldes +7%. Pankade ja teiste volausaldajate ees
voetud kohustuste osakaal suurenes 2018. aastaga vorreldes +260% ja vidhenes -97% vdrreldes

2019 aastaga.

Bilanssi horisontaalanaliiiisi pdhjal vdib teha jéreldus, et 2020. aastal, millal oli koroonaviiruse
kriis, oli ettevottel vorreldes 2019. aastaga suurenenud volad ja on mérgatav, et ettevote omandas
pohivara. Oli tehtud kinnisvarainvisteeringud, mis tdenéoliselt oli voetud laenudest. 2020. aastal
hakkasid kliendid majutuse eest paremini maksma, voib-olla seetdttu, et suurem osa kliendidest
olid suured ettevotted, kes maksid korralikult. Selleks, et aru saada kuidas muutus kasum 2020

aastal, oli tehtud horisontaalanaliiiis kasumiaruanne pohjal.

Tabel 4. Viva Kinnisvara OU kasumiaruanne horisontaalanaliiiis 2018-2020a

Kasumiaruanne (skeem 1) 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
Miiiigitulu 98% 115% 100%
Muud éritulud 24908% 3%
Kaubad, toore, materjal ja teenused -203% -99% -100%
Mitmesugused tegevuskulud -107% -184% -100%
T66j0ukulud

Palgakulu -121% -151% -100%
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Sotsiaalmaksud -121% -155% -100%
Kokku to6joukulud -121% -152% -100%
Pohivara kulum ja vdirtuse langus -1331% -696%
Kokku érikasum (-kahjum) 42% 81% 100%
Intressikulud -164% -125% -100%
Muud finantstulud ja -kulud 0,13%
Kasum (kahjum) enne
tulumaksustamist 21% 73% 100%
Aruandeaasta kasum (kahjum) 21% 73% 100%

Allikas: Sokologorskaja (2021); autori poolt koostatud lisas 2 toodud andmete alusel

Tabelis 4 nagu oli tehtud varem, baasaastaks on voetud 2018 aasta. Miinus mérgiga on mérgatatud
kulud, pluss mdrgiga on méargatatud tulud. On niha, et vorreldes 2019 aastaga miiiigitulu vdhenes
-17% vorra, kuid méérgatavalt kasvas dritulu. Kasum on vdga vihenenud -52% vorra vorreldes
2019 aastaga. Voib méirata, et kasvasid intressikulud, mis loogiliselt tulenevad vdetud laenudest.
Ettevote kasvab ja kasvavad ka erinevad kulud, kuid ikka miiiigitulu on vdhenenud, sellega

vihenes puhaskasum -52% vorra (vorreldes 2019 aastaga).

2.3. Viva Kinnisvara OU vertikaalanaliiiis

Selleks, et oleks mugavam analiiiisi lugeda, Autor valis bilanssi suured grupid lisas 4 toodut

andmete alusel . Joonises 4 on toodud pdhivara ja kdibevara osakaalud.

Ettevotte pohivara niitab kasvu kogu perioodi 2018-2020 jooksul (joonis 4). Kéibevara viheneb
kogu vaadatud perioodi jooksul. See suundumus on negatiivne ja viitab ettevotte
majandustegevuse vihenemisele. Kédibevarade struktuuris suurem osa on nduded ja ettemaksed
0,84% - 5,98%, samas kui likviidse varade osakaal struktuuris (raha) kogu uuringu jooksul ei tileta
viit protsenti 0,01%-0,84%. Varude ja rahaliste vahendite suurenemist ei toimu. See radgib
rahaliste vahendite ratsionaalsest kasutamisest: laod ei ole iileujutatud, raha ei ole kontodel
"kiilmutatud". Analiilisitava perioodi 10pus iseloomustas aktiva struktuur suhteliselt viike
kdibevara osakaalu. Pohivara suurenes kogu perioodi jooksul kinnisvaragainvesteeringute abil

(94,35%-93,79%).
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Viva Kinnisvara OU aktiva struktuur 2018-2020a
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Joonis 4. Viva Kinnisvara OU aktiva struktuur protsendides vertikaalnaliiiisi pdhjal 2018-2020a
Allikas: Sokologorskaja (2021); autori poolt koostatud lisas 4 toodud andmete alusel

Joonises 5 on ndha, et omakapitali osakaal suurenes vorreldes 2019. aastaga, kuid vdhenes
vorreldes 2018. aastaga. Selle pdhjuseks oli pikaajaliste volgade, niiteks laenude, tugev kasv. Kuid
liihiajaliste kohustuste suurus on méarkimisvairselt vihenenud (peamiselt tarnijate ja todtajate
volaartiklite tdttu). Omakapitali osakaalu suurenemine bilansis néitab aga finantsstabiilsuse kasvu
ja organisatsiooni soltumatust laenatud vahenditest (39% aastal 2020). Uldiselt sellise olukorda
vOib nimetada positiivseks: ettevotte finantsstabiilsus ja sdltumatus kasvavad, tehingute
laiendamiseks ja kasumi maksimeerimiseks on kaasatud pikaajaliste laenatud vahendid. Kuid
negatiivseks aspektiks voib olla see, et ettevottes pikaajaliste kohustiste osakaal on suurem kui
50% struktuurist (tdpsemalt 54,48% aastal 2020). See voib viia dritthingu maksejduetuseni.
Konkreetseid jireldusi saab teha, tehes koik iilejddnud analiiiisid, seejdrel on voimalik niha

tervikpilti ettevote finantsseisundist.
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Viva Kinnisvara OU passiva struktuur 2018-2020a
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Joonis 5. Viva Kinnisvara OU passiva struktuur protsendides vertikaalnaliiiisi pdhjal 2018-2020a
Allikas: Sokologorskaja (2021); autori poolt koostatud lisas 4 toodud andmete alusel

Kasumiaruanne vertikaalnanaliiiisis kdige olulisem nédide on puhaskasumi osakaal miitigitulus, kui
koik kulud on viljaarvatud. Joonises 6 vdib néha, et puhaskasum jark-jargult vdheneb, kuid see
voik olla sellest, et ettevote vottis palju laenu, selleks et teha ruumide remonti. Sellest tuleneb ka
ehitus materjalide kulu. Kuid on vaja votta arvesse, et nagu on teada COVID-19 tottu Viva

Kinnisvara OU miiiigitulu vihenes, kuid kulud jiid samal tasemele. See on ka pdhjus miks kasum

vihenes.

Viva Kinnisvara OU aruandeaasta kasum osakaal miiiigitulus
2018-2020a
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Joonis 6. Viva Kinnisvara OU aruandeaasta kasum (kahjum) osakaal miiiigitulus 2018-2020a
Allikas: Sokologorskaja (2021); autori poolt koostatud lisas 5 toodud andmete alusel
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2.4. Viva Kinnisvara OU trendianaliiiis

Trendianaliiis on tulevikku suunatud horisontaalse tiiipi analiiiis. Lisaks kasutatakse
trendianaliilisi meetodeid teenuste ja kaupade ndudluse médramiseks, nende vajaduste
hindamiseks ja turundussiisteemi prognoosimiseks. Trendiks tavaliselt nimetatakse joon graafikul
mis tahes suunas. Peamised iilesanded on maiirata tdpset joont tuleviku suunas. Teiseks, teha

kindlaks selle trendi joud.

Selleks, et teha analiilisi tdpsemalt, Autor vottis andmed 2018-2020 aasta eest kuude ldikes. Ja
selleks, et paremini aru saada Autor jagas bilansi aktivaks ja passivaks, ja pérast valis read, kus
andmeid muutusid kdige rohkem. Baasarvuks on voetud 31.01.2018 kuupdev, teised viirtused

niitavad, kuidas muutus néitaja vorreldes baasarvuga.

Joonise 7 kohta vdiks delda, et siin on médrkav tasakesi langev trend. Autori hinnangul ettevote
jaoks see ei ole hea, sest pdhimotteliselt kdik need asjad voiksid viia pankrootsuseni. Graafikut
vaadates on nidha, et kdibevarad tasakesi kasvasid enne koroonakriisi, vaid kohe piirangute
sisseviimiste pédrast on ndha langesust. Vdimalik teha jireldust, et kui viidi sisse piiranguid, siis

reisijate puuduse parast hakkas ettevote kédibe langema kuid see (ettevote) on tulevatest inimestest

soltuv.
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Joonis 7. Trendianaliiiis Viva Kinnisvara OU kiibevara muutused 2018-2020a kuude 15ikes
Allikas: Sokologorskaja (2021); autori poolt koostatud lisas 3 toodud andmete alusel

Joonis 8 iseloomustab pikaajalist laenu tekkimist ettevotel. Enne septembri kuu aastal 2019

krediidi ajaloos ei olnud suuri muutusi, kuid aga uue hotelli ostmisega (see on néhtav oktoobri ja
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novembri kuudel aastal 2019) joon kasvas, kuna uue hotelli puhul oli vaja teha remonti, osta uut
modblit jne. Uhelt poolt see on hea, et ettevdte areneb ja ilmuvad uued majutuskohad, mis viib lisa
tulu saamisele. Kasvava trendi alusel on niha, et tekivad uued kohustused, kuid aga viimaste kuude
jooksul on ndha seda langust - jérelikult on vdimalik teha kokkuvdtte, et ettevotja tdidab oma

kohustusi ja voimalik ka prognoosida, et ettevotes l1dhiajal ei ilmu uut pikaajalist kohustust.

Viva Kinnisvara OU pikaajaliste kohustiste muutused 2018-2020
kuude loikes
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Joonis 8. Trendianaliiiis Viva Kinnisvara OU pikaajaliste kohustiste muutused 2018-2020a kuude
16ikes
Allikas: Sokologorskaja (2021); autori poolt koostatud lisas 3 toodud andmete alusel

Joonise 9 alusel on vdimalik teha jireldust, et siin on kasvav trend mis on tingitud uue hotelli
ostmisega (oktoober ja november aastal 2019): tekkinud uued majutuskohad, mis on vajalik
ettevote teenuste pakkumiseks/teostamiseks. See on ettevottele viga hea samm enda arenemisel.
Voiks teha ka prognoosi, et kui hakkavad ilmuma ka teised pdhivarad siis ettevote viairtus

suureneb ka. V3ib nidha seos pohivara ja pikaajaliste kohustistega, mdlemad suurenevad iihel ajal,

jarelikult ettevote votab laenud pdhivara ostmiseks.

Viva Kinnisvara OU pdhivara muutused 2018-2020 kuude 1dikes
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Joonis 9. Trendianaliiiis Viva Kinnisvara OU pdhivara muutused 2018-2020a kuude 1dikes
Allikas: Sokologorskaja (2021); autori poolt koostatud lisas 4 toodud andmete alusel

Joonises 10 voib nédha ettevotte lithiajalised volad, mis reeglina tuleb tagasi maksta iihe aasta
jooksul alates ettevote loomise kuupéevast. Siia kuulub panga lithiajalised laenud (kuni iiks aasta),
dividendide maksmine asutajatele, tarnijatele volgnevusi, makse vdlad, palkade volad jne. Joonisel
vOib mirkida, et 2019 aasta 16pus ettevottel olid lithiajalised vdlad, see voiks tuleneda sellest, et
ettevote vottis laenu uue hotelli avamiseks, kuid ei ole arvestanud sellega, et ei suuda maksta
jooksvate toode eest. Selline olukord niitab, et ettevote tegeles aktiivselt viliste
rahastamisallikatega jooksvatdo tegemiseks. Kogutud vahendeid kasutati pikaajaliste nduete
rahastamiseks ja investeeriti pohivarasse. Kuid selline varade ja kohustuste struktuur tdhendab, et
ettevote vottis rahalised vahendid ehituse teostamiseks, antud juhul see voiks olla ruumide ja

hoonete uuendamine. Kuid 2020 aasta 10pus, ettevotte sai hakkama oma lithiajaliste volgadega.
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Joonis 10. Trendianaliiiis Viva Kinnisvara OU liihiajaliste kohustuste muutused 2018-2020a kuude
16ikes

Allikas: Sokologorskaja (2021); autori poolt koostatud lisas 4 toodud andmete alusel

Joonise 11 peal on mérgatav, et miiiigitulu sdltub sesoonsusest. Monedel kuudel ettevote saab
rohkem kasumit, monedel vaid vihem. Kui trend ei liigu siis see tdhendab, et ettevote tulu on
stabiilne. Kui votta arvesse, et ettevote vtab uusi laene ja miiiigitulu ei kasva, ja kui niimoodi jaéb
edaspidi, siis lihel momendil ettevote ei suuda maksta ja laheb pankrotti. On mérkav ka see, et

tulusus langes kui Covid-19 viiruse leviku tokestamise piiranguid olid sisse viidud.
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Viva Kinnisvara OU miiiigitulu muutused 2018-2020a
kuude 161kes

35000%
30000%
25000%
20000%
15000%
10000%

5000%

Muutused vérreldes baasaastaga

0%

00 00 00 00 0O O ©0 00 00O 0 Oy O OY O O OO O Oy OO O O) OO O O O O O O O O O O O O
L e e T T T T T e e A L I A o A o I o A o A o A N A N B N B N A |
O O OO0 OO0 O0DO0DO0DO0D0D0D0D0D0000DO0O00000000O0O0OO0OO0OOoOOo
SNSRI NINIAININSINIANSIANSANNAS NS SN
N TN OSSN0 DO A N T AN NI ONDODO A NTdTANN NS WM ONOOOO O N
©S9909900690=9490900998990090=949090999959Q9 =
1O 41 0 410 1410 d 4010 10 1410 10 dd0 1010 d+d0 -0
M M N N MO MO MO MO N MO MO NMM MO MO MO MO MO MO MO MO MO OMONOMOMHO MO OO OO NN oM

Joonis 11. Trendianaliiiis Viva Kinnisvara OU liihiajaliste kohustuste muutused 2018-2020a kuude
fllﬁli;: Sokologorskaja (2021); autori poolt koostatud lisas 4 toodud andmete alusel

Vaatlusalusel perioodil on mérgatav puhaskasumi hooajalisus (joonis 12), mis on loogiline, sest
hotelliéris on see alati nii olnud. Puhaskasumi vihenemist 2020. aastal tuleks pidada negatiivseks
suundumuseks. Just sel hetkel hakkas maailm piiranguid kehtestama. 2020. aasta suvel Eesti avas
oma piirid , ja voib kohe niha isegi kasumi kasvu, isegi rohkem kui 2018. aastal. See selgitab,
asjaolu, et suveperioodil on ehitusehooaeg. Ja kuna viimastel aastatel olid peamised kliendid just
chitusettevotted, siis vastavalt nende todobjektide suurenemisele, vastavalt vajavad rohkem
chitajaid ja elukohti neile. Samuti on see kasumi kasv tingitud asjaolust, et kuna paljud riigid on
oma piirid sulgenud, on siseturismi osakaal suurenenud. Alates 2020. aasta detsembrist hakkas
COVID-19 haiguse protsent kasvama, ja seetdttu inimesed 10petasid reisima. Samuti detsembri
kuus on kiilm ja paljusid ehitustdid ei saa teha. Vastavalt sellele vihenes klientide arv, seetottu
vihenes ka miiiigitulu, ja kuna kulud jdid samale tasemele, mérgatavalt vihenes aasta Iopus

puhaskasum.
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Viva Kinnisvara OU Aruandeaasta kasum (kahjum)
muutused 2018-2020a kuude 16ikes
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Joonis 12. Trendianaliiiis Viva Kinnisvara OU aruandeaasta kasum (kahjum) 2018-2020a kuude

16ikes
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Allikas: Sokologorskaja (2021); autori poolt koostatud lisas 4 toodud andmete alusel

2.5. Viva Kinnisvara OU suhtarvude analiiiis

Tabel 5. Viva Kinnisvara OU suhtarvude analiiiis 2018-2020a

Suhtarvud 31.12.2018 | 31.12.2019 31.12.2020
Koguvara kéibekordaja 0,62 0,30 0,29
Koguvarade kiibevilde (pievad) 590 1200 1245
Debitoorse vola vilde (pidevad) 10 5 8
Ettevote puhaskdibe kapital (EUR) 84 236,72 | -76916,74 -29 267,92
Liihiajalise volgnevuse kattekordaja 4,28 0,25 0,27
Likviidsusekordaja 1,40 0,11 0,22
Rahakordaja 0,20 0,01 0,00
Intresside kattekordaja 6,63 4,28 1,71
Volakordaja (D/A) 0,33 0,65 0,58
Kéibe puhasrentaablus (%) 36% 23% 8%
ROA (%) 22% 7% 2%
ROE (%) 33% 20% 5%

Allikas: Sokologorskaja (2021); autori poolt koostatud lisas 1-2 toodud andmete alusel
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Tabeli 5 on toodut suhtarvude vidértused erinevatel aastatel, mis on arvutatud punktis 1.2.5. toodut
valemite abil. Koguvara kdibekordaja langes. Autori arvates kogu vaadatud perioodi jooksul on
mirkav, et aastas 2018 koguvara kéibekordaja niitaja oli kahekordselt suurem vorreldes 2020
aastatega — see vOiks olla pdhjustatud miitigitulu langemisega (Covid-19 piirangute pérast). Kuna
miiiigitulu arv méingib suurt rolli koguvara kéibekordaja — siis tekkinud néitaja kirjeldab, et kolme
aasta perioodi jooksul efektiivsus on peaaegu nulli 1ihedal, seega tuleb jareldus, et ettevottel esineb

eba efektiivne varade kasutamine.

Koguvarade kéibevélde vairt on suht suur. See tdhendab, et néiteks 2020 aastal ettevote realiseerib
oma varad 1245 pédeva jooksul ehk pea 4 aastat. Autori arvates see on ebareaalne, kuna vaadatud

ettevote ei tegele varude miilimisega, seega antud kordajat ei pea arvele votta.

Debitoorse vola vilde niitaja kirjeldab seda, et mida véiksem see arv (pdevades) seda parem on
selline asi ettevotele. Sellega saab teha jireldust, et kuna aastal 2018 ei olnud koroonaviirust ja
reisijate/elanike arv oli suur — see voiks viia véikeste volgnevuste tekkitamisele, kuid viimastel
aastatel langes klientide arv, seetdttu viahenes ka volgnike arv, kuna 2020 peamised kliendid olid

ettevotted, kes maksid digeaegselt.

Puhaskdibe kapitali kohta on vdimalik teha jireldust, et aastal 2018 on ettevotte suutlik maksma
oma liihiajalisi kohustusi, kuid teiste aastate kohta on vdimalik mérkida suurt langust, mis on
ilmunud Covid-19 piirangute pérast: turistide/reisijate arv vdhenes, mis viis ka ettevdte tulu

langemisele, kuid aga kohustused on jaanud.

Vaadates tabeli jargset tulemusi liihiajaliste volgnevuste kattekordajate kohta, on voimalik
markida, et aastal 2018 ettevdte tulemus oli rohkem, kui 4 - mis pohimotteliselt tihendab, et firmas
esineb ebaefektiivne kdibevarade juhtimine. Kuid, aga vaadata teisi aastasid, mérgatav, et tulemus
langes alla 1,1, mis on tunnustatud kriteeriumite hulgas niitab norkust. mis tdhendab seda, et

ettevottel esinevad raskused lithiajaliste volgnevuste katmisega.

Analiitisitud perioodi likviidsusekordaja védrtus oli nullildhedal. Selline koefitsiendi véértus
niitab, et ettevote ei suuda lithiajalised kohustusi digeaegselt tagasi maksta likviidsuse varade abil,

mis on tekitanud pideva vajaduse votta vélisallikate investeerimist.
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Rahakordaja néitaja iseloomustab palju on protsendiline suhe oleva raha ja lithiajaliste kohustuste
vahel, kust on vdimalik teha jareldust, kui palju saab ettevote teha oma kohustuste tditmisteks.

Tabelist on ndha, et viimase aastale on see arv langenud, kuna tulu on vihenenud

Intresside kattekordaja puhul on vdimalik niha, kas on ettevote maksevdimeline. Kui vaadata
tabelit, on ndha, et: aasta 2018 viis endaga suht hea maksevdimalust, kuivord jadnud aastate hulgas
see langes. Jarelikult, on ettevites langenud maksevdimelisus ka, millest kaasneb see, et kuna
kriteeriumite jargne tulemus viimasel aastal vihem, kui 2,5 siis tuleb mérkida, et ettevottel voivad

tulla maksmisega probleeme.

Vdlakordaja viirtus on suhteliselt suur, kuna ettevotte suuremal osas kasutab voodrkapitali. Uldisel
mida vihem on vidirtus seda parem, praegusel olukorral 2020 aasta ettevotte vodrkapital
moodustab 58% kogukapitalist. Seda védrtust voib viaheneda alla 50%, vastaseljuhul ettevdte voib

jaada makseraskustesse.

Uuritava perioodi jooksul kdibe puhasrentaablsuse nditajaid on tugevasti muutunud. Uurides
lahemalt on vdimalik mérgata langevat trendi: puhasrentaabluse langus 36st protsendist 8ni

perioodil aastast 2018 kuni 2020. Sellist langust vdiks pidada negatiivseks faktoriks.

Kasumlikkuse ja rentaabluse andmed néitavad, et vaatlusaluse perioodi tulemused on madalad.
Seega oli ettevotte iildine efektiivsus, mida iseloomustab ROE suhtarv, et kasumlikkuse tase
vaadatud perioodil ei tdusnud iile 33% taseme ja perioodi 16pus 5%. Aastal 2020 oligi ROE 5%,
mis nditab 5 senti puhaskasumi saamise igast lihtaktsionéridelt saadud eurost. V3ib oelda, et see
on suht vdike tulemus. ROA perioodi I6pus on 2%, mis tdhendab et iga koguvaradesse

investeeritud euro teenib 2 senti puhaskasumit. Samuti suhteliselt halb rentaablus.

Suhtarvude analiiiis on nédidanud, et ettevdote kasutab reservide ja kulude rahastamiseks ainult
laenatud vahendeid ning ei ole kogu analiilisiperioodi jooksul rahaliselt jatkusuutlik. Ettevotte

finantsseisund on kriitiliselt ebakindelas seisukorras.

Sellest tulenevalt vaib jareldada, et ettevote finantsolukord kogu analiilisiperioodi jooksul ei ole
jatkusuutlik, kuna puuduvad piisavad omavahendite allikad ja sel eesmérgil on vdetud uued
kohustused - lithiajalised laenud vdlgnevuste kujul ja pikaajaliste laenude kujul. Likviidsete varade

puudumise tottu oli driiihingu kdibekapitali struktuur siiski samuti mitterahuldav.
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2.6. Viva Kinnisvara OU vérdlev analiiiis

Tabel 6. Viva Kinnisvara OU suhtarvud 2018-2020a ja statistakaameti lehel majutus ettevotete
keskmised suhtarvud

31.12.2018 | 31.12.2019 | 31.12.2020 | Statistikaamet
Liihiajalise volgnevuse kattekordaja 4,28 0,25 0,27 1,11
Rahakordaja 0,20 0,01 0,00 14,44
Intresside kattekordaja 6,63 4,28 1,71 10,87
Volakordaja (D/A) 0,33 0,65 0,58 0,26
Kéibe puhasrentaablus (%) 36% 23% 8% 1,27%
ROA (%) 22% 7% 2% 2,62%
ROE (%) 33% 20% 5% 9,23%

Allikas: Sokologorskaja (2021); autori poolt koostatud tabelis 5 ja lisas 6 toodud andmete alusel

Tabelis 6 on kirjeldatud valitud ettevote andmeid ja statistikaametist on voetud keskmine arv
samas sektoris (majutusettevotted). Tabeli jargi saab teha jéareldusi, et osa andmeid on peaaegu
samal tasemel, kuid mone osa nendest eraldub palju kordselt. Léhedalt vaadates neid andmeid on
maérgatav, et volgnevuse kattekordaja meie valitud ettevottel vorreldes keskmise arvuga eraldub
peaaegu viie kordselt: valitud firmas on see néditaja ~0,25 (mis kuulub iildtunnustatud
kriteeriumisse nagu “ndrk”), kuid aga sama sektoris statistikaameti jargi see arv on 1,1 (mis kuulub
juba “rahuldav” astme alla); seega voiks Oelda, et valitud ettevote on iilekoormatud sellega, et
votab palju lithiajalist kohustusi, kuid aga tekkinud olukorras (COVID-19 piirangute pérast) ei
suuda ettevote tulu katta neid téielikult. Kdige mérkav erinevus meil tekib rahakordjaga, kus on
niha, et keskmine arv statistikaameti jargi on 14,44 kuid, aga valitud ettevottel see on peagi
nullildhedal: sellest voiks teha jareldust, et firmas esineb palju kohustusi, mida on vaja maksta,
kuid aga selle tulu ei voimalda seda (selline olukord hoopis tekkinud sellepérast, et ettevotja on
ostnud uut hotelli ja vottis arvelduskrediidi selle renoveerimiseks, et teenust pakkuda; kuid aga
vdhendatud tulu pérast seda jitkub ainult selleks et katta kohustusi ja midagi ei jdé iile). Paistab ka
erinevus valitud ettevOte viimaste aastate intressi kattekordjaga ja terve majutussektori andmega
vahel: viimasel aastal erinevus on iiheksa korraline. Kuna selline parameeter kirjeldab
maksevoimelisust ja kui madalam see arv on, seda maksevdimetusem on ettevote - valitud firma
kohta vdimalik maérkida, et tema on maksevoimetu vorreldes toodud keskmisega, kus see
parameeter on rohkem kui 10. See voiks juhtuda, kuna valitud ettevottel on vdetud palju

tdiendavaid kohustusi, seega viiksem on kreditoorite usaldusvéérsus ja firmal (vorreldes keskmise
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tulemusega) voiksid tekkida raskused tdiendava finantsi saamisel. Kuid aga praeguses olukorras

selline voimalus voiks olla hea lahendus.
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3. JARELDUSED NING ETTEPANEKUD

3.1. Jareldused

Ettevotte finantsseisundi analiilis voimaldab leida finantsseisundis tekkivaid probleeme ja raskusi.

Voib vilja tuua jargmised punktid:

1. Raha puudus ja madal maksevdime tdhendab, et ettevottel ei ole piisavalt vahendeid oma
kohustuste Oigeaegseks tagasimaksmiseks. Madala maksevdoime néditajad on kehvad
likviidsusniitajad, tdhtaja iiletanud volad ja volad todtajatele.

2. Madal kasumlikkus tdhendab, et omanik saab sissetulekut, mis ei vasta nende
investeeringutele, mis voib olla tingitud organisatsiooni juhtimise halvast juhtimisest.

3. Madal finantsstabiilsus tdhendab &rilihingu suurt soltuvust laenudest ja volausaldajatest, mis
omakorda tdhendab iseseisvuse kaotamise vdoimalust.

4. Likviidsuse suhtarv on alla normaalvairtusest;

Voib miirkida kaks kdige suuremad probleemid, mis said teada finantsanaliiiisi abil:

1. Madal miitigitulu ja suured kohustused (pikaajalised laenud);

2. Irratsionaalne tuludejuhtimine (irratsionaalne finantsjuhtimine).

Ettevotte voimalik vOime sédilitada vajalik finantsseisund sdltub finantstulemuse suurusest ja
osakaalust (voorkapital ja omakapital). Ettevotte kasumi mahu méiirab kaupade miitigimaht (antud

juhul teenusemiiiik), kulude tase ja muudest tegevustest saadav tulu.

Erilist tdhelepanu vajab ettevotte kuluanaliiiis. Ehitusmaterjalide ja -teenuste korged hinnad on
korgete kulude iiks vdimalikke pohjuseid. Selles on kulude vdhendamine voimalik ainult
alternatiivsete voimaluste otsimise kaudu. Korgete kulude pohjuseks vdivad olla mitte ainult
eespool loetletud kirjed, vaid ka ettevote ise. Eelkdige suured kulud voivad esineda elektri-, kiitte-
ja veetarbimise kulude kontrolli puudumise tottu. Naiiteks véikeettevotete puhul vdivad
telefoniarved jne olla mirkimisviérsed kulud, ja sel juhul on kulude vidhendamine vdimalik selle

kontrolli rakendamisega.
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Finantsseisundi analiiiisi pohjal on vdimalik kindlaks teha kolm peamist komponenti, mis on
seotud ettevote tulemuslikkuse juhtimisega: kdibevara juhtimine, investeerimispoliitika juhtimine

ja rahastamisallikate juhtimine.

Investeerimispoliitika. Ettevote voib teha kapitaliinvesteeringuid chitise ja ruumide
renoveerimine, tO0Omasinate ostmine, teiste hoonete omandamine, mis omakorda suurendavad
ettevotte finantsvoimalused. Sellised investeeringud vdivad olla iiks organisatsiooni
finantsseisundi halvenemise pohjuseid, kuna suurenevad pikaajalised kohustised ning vdhenevad

omafinantseeringu vdoimalused.

Rahastamisallikate struktuuri haldamine on kdige olulisem tegur, mis midrab ettevotte
finantsseisundi, on oma- ja vdorkapitali osakaal. Liigne laenamine voib suurendada ettevotte
kulusid, vihendades finantstegevuse efektiivsuse. Kuid need ettevotted, mis keskenduvad ainult
oma allikatele, piiravad &ritegevust, vihendavad konkurentsivdimet ja selliste organisatsioonide
kasumlikkus on iildiselt madal. Oluline hinnata, kuhu omakapital ja vodrkapital investeeritakse -
pohivarasse voi kdibekapitali. Omakapital, pankade liihiajalised laenud, volad on organisatsiooni

kiibevara moodustamise peamised allikad.

Ettevotte finantsseisundi paranemise oluline osa on méidrata kindlaks finantstulemuste languse
pohjused, mis ei ole alati tingitud finantsanaliilisi enda kvaliteedist. On vaja selgitada ja mdista

selle finantsseisundi kujunemise pohjuseid: ettevotte sisemisi tegureid voi keskkonnategureid.

3.2. Ettepanekud tulevikuks

Tuleks votta meetmeid peamiste finantsniitajate parandamiseks.

Noduete, raha ja volgnevuste juhtimiseks on vaja vaadata hilinenud maksmise trahvide siisteemi.
See parandab ettevotte likviidsust, tagab suurema maksevdime, parandab maksedistsipliini,
tugevdab finantsseisundit ja tagab finantsstabiilsuse tulevikus. Finantsanaliilisi pohjal antud

andmeid olid rahuldatavad, kuid voib seda parandada.

Vaadata sooduskaartide kasutuselevott voi piisiklientide soodustused. Allahindlus on kasumlik ja
huvitav mdlemale poolele: nii ettevottele kui ka kliendile. Saades teenuselt allahindlust, tarbijad

soovitavad hotelli oma sOpradele ja tuttavatele. Nagu on teada, toimib inimeselt inimesele
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edastatav teave efektiivsemalt kui mis tahes muud tiitipi reklaam. Sooduskaardiga klient muutub
automaatselt ,,reklaamikandjaks“. See meetod annab vdimalust leida uusi kliente ja suureneda

miiiigitulu.

Faktooringu kui rahastamisvahendi ja keerukate finantsteenuste kasutamise juurutamine.
Faktooring vdimaldab anda ettevottele nduete digeaegse tagasimaksmise, maksete hilinemisest
tingitud kahjumi vdhendamise, kahtlaste volgade ilmnemise viltimise, kapitalikdibe kiirenemise

ja ettevotte likviidsuse suurenemisele, samuti nouete juhtimiseks.

Tasub vilja tulla millegi unikaalsega: niiteks sauna vdi mullivanniga toad. See meelitab ligi uusi

kliente ja rohkem miitigitulu.

Samuti tasub kontrollida kulusid. Niiteks vahetada kdik toomasinad ja seadmed, mis vajavad

odavat hooldust. See loob ettevotte reservi ja tekitav ettevote sdltumatuse.
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KOKKUVOTE

Too pohiliseks ideeks oli uurida finantsseisundi Eesti hotellide ettevottes seoses Covid-19
pandeemiaga ja olukorra parendamise soovitused. To0 eesmérgiks oli teha kindlaks peamised
ettevotte finantsprobleemid ja anda soovitusi ettevotte finantsseisundi parandamiseks Covid-19
tingimustes. Autor vélja tootas soovitused finantseisundi parandamiseks. On analiiiisitud ettevotte
finantsseisund, on tuvastatud probleeme ettevotte tegevuses, on vilja téotatud meetmed ettevotte

finantsseisundi parandamiseks.

T66 kirjeldab ettevdtte Viva Kinnisvara OU finantsseisundi kasutades erinevaid analiiiise:
horisontaalne- ja vertikaalneanaliiiisid, trendianaliiiis, vordlev analiilis (majutus sektori keskmised
suhtarvud) ja suhtarvude analiilis. Vajalik ka mérkida, et analiiiisiks Autor valis 2018-2020 aastat,
mis andis voimalust andmete vordlemiseks enne ja Covid-19 ajal. T66 eesmérk oli saavutanud ja
toodud néitajad kinnitasid analiilisi. Tulemuste jirgi saab teha jéareldus, et Covid-19 mdjutas

ettevote finantsseisundile - mérgatav ettevote kahjum.

Eesti Vabariik pakus erinevaid voOimalusi probleemidega ja raskustega kokku puutunud
ettevottetele: peamiseks on todtasu hiivitised ja eelarve kinnnitus, mis oli abiks suunatud
konkreetsetele majandus sektoritele. Turismisektorile, kuhu kulub ka majutus ettevotjad, oli
véljastatud 25 miljonit eurot, mis oli jarjestatud pohinedes ettevotte suurusest, tema valdkonnast,

to0joumakse suurusest jne.

Kui vaadata silmapaistvad néditajad, siis vOib esile tdsta nditeks - liihiajalise volgnevuse
kattekordajat, mille puhul tuleb arvesse vdtta, et keskmine nditaja on 1,1 mis on rahuldav ndide
valitud majandus sektoris, kuid aga ettevote nditab tulemust 0,27 viimasel aastal. Jarelikult see on
pohjustatud sellega, et ettevottel esineb palju lithiajalisi volgnevusi, mida, kahjuks, ei saa kokku
kiibevaraga katta covid-19 sisse viidud piirangute pidrast. Samamoodi see number (0,27)

1seloomustab et ettevotte ei ole likviidne.

Intresside kattekordaja kohta on vdimalik teha kokkuvotet, et valitud ettevite nditel vorreldes
keskmise tulemusega tuleb suur erinevus. Kuna keskmine arv on iile 10 (mis on hea, kuid see
peaks olema rohkem, kui 2,5) ja valitud ettevote tulemus on 1,71 - néitab see, et kui tekib vajadus

lisafinantseerimises siis vOib tulla raskused selle saamisega, kuna tulemus on madal. Praeguses
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olukorras (Covid-19 piiranguid) lisafinantside taotlemise voimalusel voiks mingida suurt rolli

ettevote jatkusuutlikuses.

Kui vaadata vddrkapital, siis struktuuris osakaal iiletab 50%, mis omakorda on liiga suur.
Volakordaja viértus on ka suhteliselt suur, kuna ettevdtte suuremal osas kasutab vodrkapitali.
Uldisel mida vihem on viirtus seda parem, praegusel olukorral 2020 aasta ettevdtte vodrkapital
moodustab 58% kogukapitalist. Seda védrtust voib viaheneda alla 50%, vastaseljuhul ettevote voib

jaada makseraskustesse.

Analiiiisi abil sai teada, et Viva Kinnisvara OU aasta 1dppus (31.12.2020) peamiseks probleemiks
oli ettevote jatkusuutlikus ja maksekohustuste tditmine (kas tdielik voi osaline). Valitud ettevote
niitel on voimalik teha kokkuvdtet. Finantsseisund on halvenenud vorreldes aastaga 2018, kuna
2018 aastal ei olnud pandeemia probleemi, mis, aga, tdi suurt mdju 10pliku miitigitulule viimase
aasta jooksul. Piirangute pérast ei saanud inimesed reisida, seega langes ka ettevote tulu, kuna see
on tulenevate inimeste sdltuv. Saamamoodi langes ka sissereiside arv. Detailsemalt uuringul voiks

méirgata, et suurem osa parameetri on langenud.

Analiitisitud andmete pdhjal on vdimalik teha ettepanekkut ettevottele, et kuna ettevdtes esineb
puhaskasumi langus, siis on vaja limbervaadata oma kulusi ja tulusi, kuid selleks et taastada
finantsseisukora on vaja teha parandusi ettevote juhtimises. Seega on vaja samamoodi passiva

struktuuri optimiseeruda, mdistlik on viheneda pikaajalise kohustused.

Teema edasiarenduseks voib pakkuda edasist prognoosi ettevottele konkreetse arvudega, mille
peale tuleb rohkem tdhelepanu juhtida ja kindlate eesmirgitega, kust ettevote voib teada, millisel

suunal peab ta litkuma.

Uldkokkuvdttes on kiesoleva bakalaureusetdd eesmirgid Autori arvates tiidetud. On 1ibi viidut

korralik finantsanaliiiis, on leitud Viva Kinnisvara OU finantsseisundi parandamise vdimalused.
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SUMMARY

THE POSSIBILITIES FOR IMPROVING THE FINANCIAL STATE OF ESTONIAN
HOTELS DURING COVID-19 ON THE EXAMPLE OF VIVA KINNISVARA OU

Veronika Sokologorskaja

During the Covid-19 pandemic, which has had a major negative impact on the tourism sector, in
most countries, including Estonia, and restricted the movement of people between countries to
prevent virus spread out. Hotel and accommodation business has experienced a significant income
downturn and become insolvent. All of the above explains the actuality of the selected topic. The
aim of this work is to identify the main financial problems of the company and to make

recommendations for improving the financial position of the company under Covid-19 conditions.

Based on the objectives stated, the author sets the following research questions: Which sectors of
the Estonian economy experience financial problems with regard to the impact of the Covid-19
pandemic and how are they solved at national and micro level?; How has Covid-19 affected the
financial position and results of the Estonian accommodation companies?; What are the main
corporate financial problems at 31.12.2020?; What measures should be applied to improve the

financial condition under Covid-19 restrictions?

Research tasks arising from the objective and research issues: Examine economic sectors and their
financial problems in relation to Covid-19; Analysis of an enterprise's economic activity;
Identification of financial problems at the time of Covid-19; Selection and justification of the
possibility to improve the financial position of the enterprise; Examine and clarify the techniques

and key indicators used to analyse the financial position of the enterprise.

To write a bachelor's work, the Author uses Viva Kinnisvara OU's accounts to draw conclusions
on the financial position and company development. The first part of the work covers the basic

principles and methodologies for analysing the financial position e.g.

horizontal, vertical, trend, ratios and equal analysis are mentioned. This chapter contains basic
ideas and objectives of various authors from specialised literature. It also represents a criterion by

which to identify the right and appropriate method. The final part of the first chapter describes the
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impact of Covid-19 on the accommodation sector based on previous studies and shows the overall

sustainability of enterprises during the COVID-19 period.

In the second part of the Bachelor's work, Viva Kinnisvara OU's financial situation is analysed
according to different methods, based on formulas and information written in the theoretical part
of the work. In horizontal and vertical analysis, the Author uses the balance sheet of profit and
loss. In vertical analysis, the Author specifies the structural parts of the company and its share in
those parts. The horizontal analysis shows structural changes comparison within the period
between 2018 and 2020. An analysis of the ratios has been carried out in a longer term, as well as

a comparison with the average ratios of the accommodation sectors.

The third part of the work provides a conclusion of the analysis carried out and describes the
overall financial situation of the company examined as well as the company's main problems and
their roots. The final part focuses on the possibilities of Viva Kinnisvara OU’s financial
improvements. The objective of the work has been achieved and the indicators have confirmed the
analysis. On the basis of the results, it can be concluded that the Covid-19 has affected the financial

position of the company resulting in a significant financial loss for the enterprise.

The Republic of Estonia offered such possibilities for companies that faced major difficulties as
earnings benefits and budget consolidation that targeted specific sectors of the economy including
hotel businesses. The tourism sector has benefited from state financial support as much as EUR
25 million, ranked on the size of the company, its sector, the amount of the workforce tax paid,

etc.

If you look at the indicators, you can highlight the coefficient of short-term indebtedness, normally
averaged as 1.1, which is a satisfactory ratio for the selected sector, but the company shows the
result of 0.27 for the last year. Consequently, this is due to the fact that the company has a large
number of short-term debts which, unfortunately, cannot be covered by the current assets because
of the Covid-19 restrictions. Similarly, the coefficient (0,27) is interpreted by the fact that the
enterprise is non-liquid. Regarding the interest coefficient, it can be summed up as a large
difference between the average result and the average result of the selected enterprise. Since the
average number is more than 10 (which is good, but it should be more than 2.5) and the selected
enterprise has a result of 1.71 - this indicates that if there is a need for additional financing then
there may be difficulties in obtaining it because the result is low. At present situation (Covid-19

restrictions), the possibility of seeking additional funding could play a major role in the company's
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sustainability. When you look at outside capital, it’s share in the structure exceeds 50%, which is
too large. The value of the debt coefficient is also relatively high as the company largely uses
outside capital. In the current situation, the outside capital of the company in 2020 represents 58%
of the total capital. This value may be reduced by less than 50%, otherwise the company may

experience difficulties.

An example of the selected company clearly shows that the financial situation has deteriorated
compared to the year 2018 as there was no pandemic problem in 2018 which, however, had a
major impact on the final net profit results over the last year. Because of the restrictions people
could not travel and the number of clients fell, so the company also lost revenue as it is dependent
on providing customer service. To resume, the study could indicate that the majority of the

parameters have significantly decreased.

Basing on the data analysed, it is possible to suggest that the company needs to reconsider its costs
and revenues in order to restore its financial sustainability as well as to optimise the managerial
methods of the company. It is, therefore, necessary to optimise the liabilities structure in the same

way, and it is reasonable to reduce long-term liabilities.

Overall, the objectives of this Bachelor's work are, according to the author, met. A proper financial
analysis has been carried out, including the statement of possibilities found for improving the

financial position of Viva Kinnisvara OU.
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LISAD

Lisa 1. Viva Kinnisvara OU bilanss 2018-2020 aastate eest

31.12.2020 | 31.12.2019 | 31.12.2018
Varad
Kiibevarad
Raha 65,70 754,76 5132,88
Nouded ja ettemaksed
Nouded ostjate vastu 7 946,56 6 087,40 | 10 787,69
Maksude ettemaksed ja tagasinduded 1931,11 4 061,81 5767,28
Muud lithiajalised nduded 809,87 3917,79 | 20030,07
Kokku nouded ja ettemaksed 10 687,54 | 14 067,00 | 36 585,04
Varud
Ettemaksed varude eest 0,31 | 10146,05| 68172,26
Kokku varud 0,31 ] 10146,05| 68172,26
Kokku Kkiibevarad 10 753,55 | 24 967,81 | 109 890,18
Pohivarad
1195 1 347
Kinnisvarainvesteeringud 720,31 515,31 0,00
Materiaalsed pohivarad
Ehitised 0,16 0,16 | 447 553,61
Masinad ja seadmed 18 502,05 9273,43 4 760,00
Muud materiaalsed pohivarad 42 345,58 | 54 957,58 | 49 633,33
Kokku materiaalsed pohivarad 60 847,79 | 64 231,17 | 501 946,94
1256 1411
Kokku pohivarad 568,10 746,48 | 501 946,94
1267 1436
Kokku varad 321,65 714,29 | 611 837,12

Kohustised ja omakapital

Kohustised
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Liihiajalised kohustised

Laenukohustised

Pikaajaliste laenude tagasimaksed

jargm.perioodil -0,22
Kokku laenukohustised -0,22
Volad ja ettemaksed
Volad tarnijatele 21 051,72 5624,99 | 13 048,19
Volad toovotjatele 2 307,61 4 068,63 4 308,68
Maksuvdlad 3 920,18 3 096,98 4 049,71
Muud vdlad 12 742,04 2 620,88 786,99
Muud saadud ettemaksed -0,08 | 86473,07 3460,11
Kokku vélad ja ettemaksed 40 021,47 | 101 884,55 | 25 653,68
Kokku lithiajalised kohustised 40 021,47 | 101 884,55 | 25 653,46
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 690 451,52 | 826 173,44 | 177 359,55
Kokku pikaajalised kohustised 690 451,52 | 826 173,44 | 177 359,55
Kokku kohustised 730 472,99 | 928 057,99 | 203 013,01
Omakapital
Osakapital nimivairtuses 2 556,00 2 556,00 2 556,00
Eelmiste perioodide jaotamata kasum
(kahjum) 506 100,30 | 406 268,11 | 269 678,86
Aruandeaasta kasum (kahjum) 28 192,36 | 99 832,19 | 136 589,25
Kokku omakapital 536 848,66 | 508 656,30 | 408 824,11
1267 1436
Kokku kohustised ja omakapital 321,65 714,29 | 611 837,12

Allikas: Viva Kinnisvara OU
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Lisa 2. Viva Kinnisvara OU kasumiaruanne 2018-2020 aastate eest

Kasumiaruanne (skeem 1) 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
Miiiigitulu 371668,78 436872,57 378310,2
Muud éritulud 24907,57 2,95
Kaubad, toore, materjal ja teenused -183198.86 -89265,6 -90125,15
Mitmesugused tegevuskulud -76916,57 -132228,51 -71744,53
T66j0ukulud
Palgakulu -50531,06 -63000,66 -41755,96
Sotsiaalmaksud -16713,94 -21459,25 -13821,77
Kokku téojoukulud -67245 -84459,91 -55577,73
Pohivara kulum ja vdirtuse langus -1330,7 -695,77
Kokku érikasum (-kahjum) 67885,22 130225,73 160862,79
Intressikulud -39692,86 -30393,67 -24273,54
Muud finantstulud ja -kulud 0,13
Kasum (kahjum) enne
tulumaksustamist 28192,36 99832,19 136589,25
Aruandeaasta kasum (kahjum) 28192,36 99832,19 136589,25

Allikas: Viva Kinnisvara OU
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Lisa 3. Viva Kinnisvara OU bilanssi horisontaalanaliiiis 2018-2020a

31.12.2020 | 31.12.2019 | 31.12.2018
Varad
Kiibevarad
Raha -99% -85% 100%
Nouded ja ettemaksed
Nduded ostjate vastu -26% -44% 100%
Maksude ettemaksed ja tagasinduded -67% -30% 100%
Muud lithiajalised nduded -96% -80% 100%
Kokku néuded ja ettemaksed -11% -62% 100%
Varud
Ettemaksed varude eest -100% -85% 100%
Kokku varud -100% -85% 100%
Kokku kiibevarad -90% -77% 100%
Pohivarad
Kinnisvarainvesteeringud 89% 100%
Materiaalsed pohivarad
Ehitised -100% -100% 100%
Masinad ja seadmed 289% 95% 100%
Muud materiaalsed pohivarad -15% 11% 100%
Kokku materiaalsed pohivarad -88% -87% 100%
Kokku péhivarad 150% 181% 100%
Kokku varad 107% 135% 100%
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Liihiajalised kohustised
Laenukohustised
Pikaajaliste laenude tagasimaksed
jérgm.perioodil -100%
Kokku laenukohustised -100%
Volad ja ettemaksed
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Volad tarnijatele 61% -57% 100%
Volad toovotjatele -46% -6% 100%
Maksuvdlad -3% -24% 100%
Muud vdlad 1519% 233% 100%
Muud saadud ettemaksed -100% 2399% 100%
Kokku volad ja ettemaksed 56% 297% 100%
Kokku liithiajalised kohustised 56% 297% 100%
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 289% 366% 100%
Kokku pikaajalised kohustised 289% 366% 100%
Kokku kohustised 260% 357% 100%
Omakapital
Osakapital nimivairtuses 0% 0% 100%
Eelmiste perioodide jaotamata kasum
(kahjum) 88% 51% 100%
Aruandeaasta kasum (kahjum) -79% -27% 100%
Kokku omakapital 31% 24% 100%
Kokku kohustised ja omakapital 107% 135% 100%

Allikas: Sokologorskaja (2021); autori poolt koostatud lisas 1 toodud andmete alusel
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Lisa 4. Viva Kinnisvara OU bilanssi vertikaalanaliiiis 2018-2020a

31.12.2020 | 31.12.2019 | 31.12.2018
Varad
Kaibevarad
Raha 0,01% 0,05% 0,84%
Nouded ja ettemaksed
Nouded ostjate vastu 0,63% 0,42% 1,76%
Maksude ettemaksed ja
tagasinduded 0,15% 0,28% 0,94%
Muud liihiajalised nduded 0,06% 0,27% 3.27%
Kokku néuded ja ettemaksed 0,84% 0,98% 5,98%
Varud
Ettemaksed varude eest 0,00% 0,71% 11,14%
Kokku varud 0,00% 0,71% 11,14%
Kokku kiibevarad 0,85% 1,74% 17,96%
Pohivarad
Kinnisvarainvesteeringud 94,35% 93,79% 0,00%
Materiaalsed pohivarad
Ehitised 0,00% 0,00% 73,15%
Masinad ja seadmed 1,46% 0,65% 0,78%
Muud materiaalsed pohivarad 3,34% 3,83% 8,11%
Kokku materiaalsed pohivarad 4,80% 4,47% 82,04%
Kokku pohivarad 99,15% 98,26% 82,04%
Kokku varad 100,00% | 100,00% | 100,00%
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Liihiajalised kohustised
Laenukohustised
Pikaajaliste laenude
tagasimaksed jargm.perioodil 0,00%
Kokku laenukohustised 0,00%
Volad ja ettemaksed
Vdlad tarnijatele 1,66% 0,39% 2,13%
Vdlad toovotjatele 0,18% 0,28% 0,70%
Maksuvolad 0,31% 0,22% 0,66%
Muud volad 1,01% 0,18% 0,13%
Muud saadud ettemaksed 0,00% 6,02% 0,57%
Kokku volad ja ettemaksed 3,16% 7,09% 4,19%
Kokku liihiajalised kohustised 3,16% 7,09% 4,19%
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Pikaajalised kohustised

Laenukohustised 54,48% 57,50% 28,99%
Kokku pikaajalised kohustised 54,48% 57,50% 28,99%
Kokku kohustised 57,64% 64,60% 33,18%
Omakapital
Osakapital nimiviartuses 0,20% 0,18% 0,42%
Eelmiste perioodide jaotamata
kasum (kahjum) 39,93% 28,28% 44,08%
Aruandeaasta kasum (kahjum) 2,22% 6,95% 22,32%
Kokku omakapital 42,36% 35,40% 66,82%
Kokku kohustised ja omakapital 100,00% | 100,00% | 100,00%

Allikas: Sokologorskaja (2021); autori poolt koostatud lisas 2 toodud andmete alusel
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Lisa 5. Viva Kinnisvara OU kasumiaruanne vertikaalanaliiiis 2018-2020a

Kasumiaruanne (skeem 1) 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
Muugitulu 100,00% 100,00% 100,00%
Muud &ritulud 6,70% 0,00%
Kaubad, toore, materjal ja teenused 49,29% 20,43% 23,82%
Mitmesugused tegevuskulud 20,69% 30,27% 18,96%
T66jdukulud
Palgakulu 13,60% 14,42% 11,04%
Sotsiaalmaksud 4,50% 4,91% 3,65%
Kokku t66joukulud 18,09% 19,33% 14,69%
Pdhivara kulum ja vaartuse langus 0,36% 0,16% 0,00%
Kokku arikasum (-kahjum) 18,26% 29,81% 42,52%
Intressikulud 10,68% 6,96% 6,42%
Muud finantstulud ja -kulud 0,00%
Kasum (kahjum) enne
tulumaksustamist 7,59% 22,85% 36,11%
Aruandeaasta kasum (kahjum) 7,59% 22,85% 36,11%

Allikas: Sokologorskaja (2021); autori poolt koostatud lisas 2 toodud andmete alusel
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Lisa 6. Majutus ettevotete asendikeskmised suhtarvud

Vaatlusperiood 2017

Tegevusala (EMTAK Tegevusala

2008) koondnaitaja Naitaja

Majutus ja toitlustus Omakapitali Mediaan
puhasrentaablus, % 9,23
Vara puhasrentaablus, % 2,62

Mudgitulu
puhasrentaablus, % 1,27
Raha ja selle ekvivalentide

kaibesagedus, korda

aastas 14,44
Lihiajaliste kohustuste
kattekordaja, korda

Intresside kattekordaja,
korda 10,87
Volakordaja, korda

Andmed on vfetud 03 mai 2021 15:35 UTC (GMT). Allikas: Statistika andmebaas
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Lisa 7. Lihtlitsents

Lihtlitsents 10puto6 reprodutseerimiseks ja 16putoo iilldsusele kiittesaadavaks tegemiseksl
Mina Veronika Sokologorskaja (autori nimi)

1. Annan Tallinna Tehnikaiilikoolile tasuta loa (lihtlitsentsi) enda loodud teose Eesti hotellide

finantsseisundi parandamise vdimalused Covid-19 tingimustes Viva Kinnisvara OU niitel,
(16putdo pealkiri)

mille juhendaja on Ilzija Ahmet,
(juhendaja nimi)

1.1 reprodutseerimiseks 10putdd sdilitamise ja elektroonse avaldamise eesmaérgil, sh TalTechi

raamatukogu digikogusse lisamise eesmérgil kuni autoridiguse kehtivuse téhtaja [dppemisenti;

1.2 tldsusele kittesaadavaks tegemiseks TalTechi veebikeskkonna kaudu, sealhulgas TalTechi

raamatukogu digikogu kaudu kuni autoridiguse kehtivuse tdhtaja [dppemiseni.
2. Olen teadlik, et kdesoleva lihtlitsentsi punktis 1 nimetatud digused jdévad alles ka autorile.

3. Kinnitan, et lihtlitsentsi andmisega ei rikuta teiste isikute intellektuaalomandi ega isikuandmete

kaitse seadusest ning muudest digusaktidest tulenevaid digusi.

13.05.2021 (kuupiev)
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