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SISSEJUHATUS

Turism on nii maailmas kui ka Eestis kasvav valdkond. Uhest kiiljest kasvab riiki
kiilastavate turistide ja seeldbi ka potentsiaalsete klientide arv, teisalt suureneb uute
ettevotete turule tuleku tottu ka konkurents. Suureneva konkurentsi tingimustes
kasvavad ka noudmised majutusettevotetele ja see sunnib neid votma kasutusele
meetmeid, et tulla muutuvate vajadustega toime ja kaitsta enda majanduslikku heaolu
(Jurigova, Tuckova, & Kuncova, 2016, Ik 103). Majanduskasv on rahvusvahelise
hotelliettevotluse kasumeid jérjest suurendanud. Ka Eesti majutusettevotetel keskmiselt
on alates 2010. aastast kasvanud nii miiligitulu, &rikasum kui ka puhaskasum
(Statistikaamet, s.a.b), mis viitab sellele, et majutusvaldkonnal tervikuna ldheb jérjest
paremini. Seetottu radgitakse jatkusuutlikkusest kui itha olulisemast niitajast, kuna
valdkonna kasvuga kaasnevad iiha suuremad majanduslikud mdjud (Park, SooCheong,
2014, Ik 772). Kuigi on oluline, et ettevote pOdraks tdhelepanu ka oma tegevuse
sotsiaalsetele ja keskkonna alastele aspektidele, on driettevotte Seisukohalt kdige
olulisem majanduslik jitkusuutlikkus ning vdoime teenida omanikule kasumit. Seetdttu
keskendubki 10put66 majandusliku jatkusuutlikkuse uurimisele ja kasutab selleks

finantsaruandluse analiiiisi ning kulude ja tulude juhtimise finantsanaliiisi.

Sellest tulenevalt on 16put6d uvurimisprobleemiks vajadus muutuvas ja arenevas
valdkonnas tagada ettevotte majanduslik jitkusuutlikkus ning véimalikult suur tulusus.
Ettevotte kontekstis tdhendab majanduslik jatkusuutlikkus voimet tegutseda kasumlikult
pikema aja viltel (Pryce, 2001, Ik 95). Loput66 autor on varasemalt uurinud TLG Hotell
OU 2014. ja 2015. aasta majandusniitajaid ning sealt nihtus, et hotelliketi hotellid
kokku toodavad alates 2015. aastast kahjumit. Samuti nahtus analiiiisist, et mitmed
finantsnéitajad vajaksid parendamist ning iiheks peamiseks probleemiks olid
ebaproportsionaalselt suured kulutused kaupadele, toorainele, materjalile ning

teenustele. Intervjuust TLG Hotelli koosseisu kuuluva Pirita Spa Hotelli direktoriga



(Méeots, K, suuline vestlus, 14.08.2017) selgus, et enamik TLG Hotelli hotelle teenivad
kasumit, kuid Pirita Spa Hotell kahjumit, mis annab alust eeldada, et TLG Hotelli

kahjumi pohjuseks on Pirita Spa Hotelli ebaefektiivne kulude ja tulude juhtimine.

Sellest tulenevalt on t66 eesmark vilja selgitada, mida peaks TLG Hotelli ja Pirita Spa

Hotelli finantsniitajates muutma, et tagada majanduslik jatkusuutlikkus. Lahtuvalt t66

eesmadrgist ja uurimisprobleemist on 10put66 uurimiskiisimus, missuguseid muutuseid

peaks TLG Hotell ja Pirita Spa Hotell ellu viima, et oleks vdimalik tagada TLG Hotell

OU majanduslik jitkusuutlikkus. Eesmirgi saavutamiseks libitavad uurimisiilesanded:

e uurida majutusettevotte finantsaruandluse ning tulude ja kulude juhtimise
finantsanaliiiisi teoreetilisi késitlusi;

e tuua vilja teaduslike allikate pdhjal analiiiisideks vajalikud mdisted ning meetodid,

e viia ldbi horisontaalanaliilisi, vertikaalanaliilisi ning suhtarvudega analiiiisi
arvutuskdigud;

e Vviia libi kulude ja tulude juhtimise finantsanaliiiisi arvutuskdigud;

e analiiisida saadud tulemusi ning esitada ettepanckud ettevotte majandusliku

jatkusuutlikkuse parendamiseks.

T66 teoreetilises osas antakse iilevaade horisontaal-, vertikaal- ja suhtarvude analiiiisi
meetoditest, suhtarvude tdlgendustest, iildtunnustatud kriteeriumitest ja valemitest,
samuti kulude juhtimise eesmirkidest ja meetoditest ning hinnakujundusstrateegiatest.
T66 teoreetilises osas on kasutatud Monea, A kirjutisi, mis kirjeldavad bilanssi ning
finantsaruandluse analiilisi, Hada, T {ilevaadet kasumiaruandest ning Prakash, D
kasitlust rahavoogude aruandest. Horisontaal-, vertikaal- ja suhtarvude analiiiisi kohta
antakse iilevaade peamiselt Ayoun, B., Damijibhai, D. S., DeFranco, A., Kim, W. G,
Kizildag, M., Ozdemir, O., Park, K. Prakash, D., Schmidgall, R. S., ja Singh, A. ja
SooCheong, S. J., artiklitest ldhtuvalt. Kulude ja tulude juhtimises tuginetakse
peamiselt Abratea, G., Amaral, J. V., Calabrese, A., Francesco, D., Fraquelli, G.,
Guerreiro, R., O’Neill W. J., Parsa, C. ja Ravas, B. artiklitele.

T66 empiirilises osas viiakse 1ibi TLG Hotell OU 2014.-2016. aasta horisontaalanaliiis,

vertikaalanaliilis ning suhtarvudega analiilis, mis on olulisemad finantsaruandluse



analiilisi meetodid. Finantsaruandluse analiiiisi kdigus selgitatakse vélja, kuidas ettevote
on arenenud, kas erinevad niitajad bilansis ning kasumi- ja rahavooaruannetes on aja
jooksul paranenud voOi halvenenud ning arvutatakse vélja suhtarvud, mis néitavad
ettevotte likviidsust, maksevoimet, rentaablust ja efektiivsust. Suhtarve tdlgendatakse ja
neid vorreldakse kehtivate standardite v0i sama valdkonna ettevotete
asendikeskmistega, mis on avalikustatud Eesti Statistikaameti andmebaasis
(Statistikaamet, s.a.a). Selle pohjal antakse hinnang TLG Hotelli majanduslikule

jatkusuutlikkusele.

Seejarel viiakse 1abi Pirita Spa Hotelli 2015.-2017. aastate kulude ja tulude juhtimise
finantsanaliiiis uurimaks, mida peaks Pirita Spa Hotell enda tegevuses ette votma, et
jouda kasumisse. Efektiivne kulude juhtimine on iiks olulisemaid ettevotte kasumlikkust
mdjutavaid tegureid ning hotellid, mis suudavad kulusid konkurentidest efektiivsemalt
juhtida, teenivad suurema tdoendosusega kasumit (Vij, 2016, Ik 433). Tulude juhtimine
on kulude juhtimise kdrval {iks majutusettevotete poolt enim kasutatud tulemuslikkuse
juhtimise meetodeid (Altin, Koseoglu, Riasi, & Yu, 2018, Ik 1180). Efektiivne tulude
juhtimine vGimaldab tdsta majutusettevotte tulemuslikkust (Ortega, 2016, |k 659),
samas kui ebaefektiivne tulude juhtimine vahendab tulusid (Haddad, 2015, Ik 1798).

T6o esimeses peatiikis Kirjeldatakse teaduslikele allikatele tuginedes majutusettevatte
finantsaruandluse analiiiisi ning kulude ja tulude juhtimise finantsanaliiiisi, nende
meetodeid ning spetsiifikat. T teises osas viiakse teoreetilises osas Kkirjeldatud
meetodid ellu, hinnatakse tulemusi ning antakse soovitusi olukorra parandamiseks.
Lisades on vilja toodud TLG Hotell OU ja selle omandusse kuuluvate hotellide
tutvustavad andmed, Pirita Spa Hotelli osakondade jaotus, kulude jaotuse alused ja
majutusosakonna muutuv- ja piisikulud, TLG Hotell OU horisontaal- ja
vertikaalanaliitisi tulemused, majutus- ja toitlustusettevotete asendikeskmised, Pirita Spa
Hotelli kaudkulude jaotuse jargsed kogukulud ja miiiigitulud, kulukirjete osakaalud
kogukuludest ja miitigitulust ning osakondade kasumid (kahjumid) enne ja pérast

kaudsete kulude jaotamist teenusevaldkondade vahel ning enne hotelliiileseid kulusid.



1. FINANTSARUANDLUSE NING KULUDE JA TULUDE
JUHTIMISE FINANTSANALUUSI MEETODID

1.1. Finantsaruandluse analuusi meetodid

Loputod keskendub majandusliku jatkusuutlikkuse uurimisele ning kasutab selleks
esmalt finantsaruandluse ning seejarel kulude ja tulude juhtimise finantsanaliiiisi.
Finantsaruandluse analiilisi abil on vdimalik vilja selgitada ettevotte majanduslik
olukord ja selle muutumine ajas. See on oluline, kuna konkurentsitihedas ja pidevalt
arenevas majutusvaldkonnas on ettevotte juhtkonnal, omanikel ja teistel huvigruppidel
vaja saada ettevotte majandusliku olukorra kohta objektiivset ja ajakohast teavet.
Saadud informatsioonile saab tugineda ettevotte tegevuse voi selle finantseerimisega

seotud otsuste tegemisel.

Finantsaruandluse  analiiiisi  aluseks on ettevotte majandusaasta aruanded.
Majandusaasta aruanne annab tldise lilevaate ettevitte majanduslikust olukorrast ning
selles olevate andmete pOhjal saab lébi viia finantsanaliiiisi hindamaks, kuidas ettevotet
juhitakse ning ressursse kasutatakse. Finantsaruanded annavad olulist infot ettevotte
omanikele, koostdOpartneritele ja kolmandatele osapooltele, keda ettevotte
finantsolukord mdjutab. (Caruntu & Ciurlau, 2015, Ik 399-400) Eesti
raamatupidamisseaduse kohaselt on igal raamatupidamiskohustuslasel kohustus
10ppenud majandusaasta kohta esitada riigile majandusaasta aruanne, mis koosneb

raamatupidamise aastaaruandest ja tegevusaruandest (Raamatupidamise seadus, 2002).

Ettevotte majandusliku jétkusuutlikkuse hindamise seisukohalt on kdige olulisemad
ettevotte voime teenida kasumit ja tasuda kohustisi. Selleks, et ettevotte finantsolukorda
analiiiisida, vorreldakse ettevotte nditajaid omavahel, varasemate perioodide andmetega
voi tegevusharu keskmistega. Soltuvalt finantsanaliiiisi jareldustest saab vilja selgitada
ettevotte tugevused ja nodrkused ning vajadusel koostada kava ettevotte nditajate

parendamiseks. (Manea, 2017, Ik 17-18)



Finantsaruandluse analiiis koostatakse bilansi ja kasumiaruande pohjal. Bilanss
kirjeldab ettevotte varasid kahest aspektist — varade koosseis ja paigutus ning varade
rahastamise allikad, mis peavad olema omavahel tasakaalus. Bilanss koostatakse kindlal
tdahtajal majandusperioodi 10pus. (Rascolean & Monea, 2014, Ik 292) Kasumiaruanne
annab iilevaate ettevotte tuludest ja kuludest. Selle pdhjal saab arvutada ettevotte
tulemuslikkust ja jatkusuutlikkust iseloomustavaid néitajaid. Kasumiaruandest saab
infot nditeks ettevotte kiibe, dri- ja finantskasumi ja kogutulu kohta. (Hada, 2013, Ik
84) Bilansi kirjed on staatilised ning kasumiaruanne annab iilevaate teatud perioodi

tegevuste 10pptulemustest (Prakash, 2016, 1k 22-23).

Olulisemad  finantsaruandluse  analiiisi meetodid on  horisontaalanaliiiis,
vertikaalanaliilis ja suhtarvudega analiilis. Horisontaalanaliiiisi abil on vdimalik vilja
selgitada, kuidas ettevotte finantsalased tugevused ja norkused on ajas muutunud, ning
vertikaalanaliilisi abil vaadeldakse tihe aasta bilansi ja kasumiaruannete Kirjete
omavahelisi suhtelisi osatdhtsusi. (Monea, 2009, Ik 137-138) Horisontaalanaliiiisil
vorreldakse omavahel vaadeldava majandusaasta finantsnditajaid baasaasta voi
eelnevate aastate samade néitajatega. Horisontaalanaliilisi eesmirgiks on uurida
finantsniitajate diinaamikat ja trende. Toimunud muutuste pohjal saab hinnata ettevotte
efektiivsust ja majanduslikku kindlust. Vertikaalanaliitisi kdigus vorreldakse vaadeldava
majandusaasta kasumiaruande ja bilansi Kkirjeid sama aasta suurima Kirjega.
Vertikaalanaliiiisi eesmirgiks on vilja selgitada ettevotte finantsaruande struktuur.

(Zager & Zager, 2006, Ik 37)

Horisontaal- ja vertikaalanaliiiis annavad iilevaate ettevotte drikvaliteedi kohta, kuid
kdiki finantsanaliiiisi kiisimusi ei saa lahendada vaid nende abil. Arikvaliteedi olulisim
analiilisi meetod on suhtarvude analiiis. Suhtarv on kahe arvu jagatis, mis Kirjeldab
finantsniitajate omavahelist seost. Suhtarvud saab jaotada kaheks ldhtuvalt sellest,
missugust ajavahemikku vaadeldakse. Uhte gruppi kuuluvad suhtarvud, mis kirjeldavad
ettevotte dritegevust mingi konkreetse ajaperioodi viltel (nditeks 1 majandusaasta).
Sellesse gruppi kuuluvaid niitajaid arvutatakse kasumi- voi rahavoogude aruande
kirjete pohjal. Teise gruppi kuuluvad néditajad, mis iseloomustavad ettevotte
finantsolukorda konkreetsel ajahetkel. Need néitajad leitakse bilansi kirjete pohjal.
(Zager & Zager, 2006, Ik 37)



Finantssuhtarve saab jaotada ka nende eesmirgi jargi. Prakash (2016, Ik 25) on oma
kasitluses jaotanud suhtarvud nelja kategooriasse: likviidsus, efektiivsus, rentaablus ja
maksevoime. Raamatupidamise ja finantsjuhtimise materjalid jaotavad suhtarve
enamasti viide kategooriasse ldhtuvalt nende eesmaérgist: likviidsus, maksevdime,
efektiivsus, rentaablus ja tegevussuhtarvud (Singh & Schmidgall, 2002, Ik 201). Kimi ja
Ayouni uurimus (2005, Ik 4-6) kiilalisettevotluses enimkasutatud suhtarvudest leidis
samuti, et olemasolev teoreetiline ja empiiriline kirjandus jaotab suhtarvud viide
kategooriasse: rentaablus, likviidsus, maksevoime, efektiivsus ja turuvéirtuse
suhtarvud. Kuna kdoik kajastatud uurimused peavad oluliseks rentaablust, likviidsust,
maksevoimet ja efektiivsust, on jargnevalt keskendutud just neile suhtarvudele.
Suhtarvude analiiiisil on oluline lisaks suhtarvude leidmisele ka nende tdlgendamine ja
vordlemine kehtivate standardite vOi teiste samas valdkonnas tegutsevate ettevotete
nditajatega (Monea, 2009, |k 137-138). Eesti Statistikaameti kodulehel on andmed
erinevate tegevusalade ettevotete suhtarvude asendikeskmiste kohta, millega on

voimalik vaadeldava ettevdtte suhtarve vorrelda (Statistikaamet, s.a.a).

Likviidsussuhtarvud mooddavad ettevotte voimet tasuda lihiajalisi ehk aasta jooksul
tekkida voivaid kohustisi ning likviidsuse tagamine on {iks juhtkonna pdhiiilesandeid.
Likviidsus soOltub ettevotte varadest ja nende struktuurist ning finantseerimisallikaist.
Korgem likviidsus suurendab ettevotte usaldusvéérsust ning voib soodustada madalate
intressikuludega laenu saamist, samuti ei teki lisakulusid hilinenud maksete tdttu.
Samas ei ole kasulik likviidsust liiga korgel tasemel hoida, sest suur kdibevara osakaal
voib vdhendada ettevotte tegevuse kasumlikkust. (Schmidgall & DeFranco, 2016, Ik
182-183) Olulisemad likviidsust iseloomustavad suhtarvud on lithiajalise volgnevuse

kattekordaja, likviidsuskordaja ja kiire maksevalmiduse kordaja (Prakash, 2016, Ik 25).

Liihiajalise volgnevuse kattekordaja niitab, kui mitu korda katab kéibevara lithiajalisi
kohustisi. Kdrge kattekordaja viitab suurele likviidsusele, kuid vaib ka viidata kdibevara
ebaefektiivsele kasutamisele. Tavaliselt on nditaja védartus vdhemalt 1, kuna {ihest
viiksem kordaja viitaks sellele, et puhaskiibekapital on negatiivne, mis toimivas
ettevottes on ebatavaline. Traditsiooniliselt peetakse sobivaks suhet 2:1, kuid tdnapéeval
on hakatud vastuvoetavaks pidama ka suhet 1,5:1. (Toth, Cierna, & Serences, 2013, Ik
84)



Liihiajalise volgnevuse kattekordaja avaldub (Andrijasevic & Pasic, 2014, Ik 119):

CR =CA/CL, 1)
kus  CR - lithiajalise volgnevuse kattekordaja,

CA — kaibevara,

CL - lithiajalised kohustised.

Likviidsuskordaja néitab ettevotte voimet katta lithiajalisi kohustisi likviidse kdibevara
abil. See tihendab, et arvestusest jaetakse vilja varud kui koige vdhem likviidne osa
ettevotte kidibevaradest. Vastuvoetavaks peetakse likviidsuskordajat vahemikus 0,7-1.
(Toth, Cierna, & Serences, 2013, Ik 84) Likviidsuskordaja avaldub (Andrijasevic &
Pasic, 2014, Ik 119):

QR = (M + MS + AR)/CL, (2
kus QR — likviidsuskordaja,
M — raha,

MS — lihiajalised finantsinvesteeringud,

AR — nduded klientide vastu,

Kiire maksevalmiduse kordaja niitab, kui suure osa ettevotte lithiajalistest kohustistest
saab katta kdige likviidsemate varade ehk raha ja liihiajaliste finantsinvesteeringutega.
Sobivaks peetakse kiire maksevalmiduse kordajat suurusega ligikaudu 0,3, mis on ka
kiilalisettevatluse valdkonna keskmine. Juhul kui kordaja iiletab 0,6, peetakse seda
ebaotstarbekaks, samas kui niitaja langemine oluliselt alla 0,3 nditab madalat
likviidsust. (Toth, Cierna, & Serences, 2013, Ik 84-85) Kiire maksevalmiduse kordaja
avaldub (Andrijasevic & Pasic, 2014, Ik 119):

CAR = (M + MS)/CL, 3)

kus  CAR — kiire maksevalmiduse kordaja,

Maksevoime nditab ettevotte pikaajalist elujoulisust ja vOimet tasuda pikaajalisi
kohustisi (Prakash, 2016, Ik 25). Majutusettevotetele on iseloomulik kdrge laenu suhe
omakapitali. Liiga suur laenu osakaal vOib aga kaasa tuua probleemid laenude
tasumisel. Sellega voib omakorda kaasneda intressikulude kasv voi raskused laenu
saamisega tulevikus. (Schmidgall & DeFranco, 2016, Ik 188) Olulisemad maksevdime

suhtarvud on intresside kattekordaja ja volakordaja. Ettevotte maksevdime hindamise



seisukohalt on oluline ka pankroti prognoosimine Altman Z-skoori abil. (Schmidgall &
Defranco, 2013, 1k 183)

Intresside kattekordaja nditab, kui suures osas katab drikasum ettevotte intressikulusid.
Intresside kattekordajat kasutatakse ettevotte maksevoime hindamiseks, kuna ldhtutakse
eeldusest, et ettevotted, kelle intresside kattekordaja on kdrgem, suudavad paremini
tasuda volgnevusi ja tulla toime ootamatute muutustega. Kaudselt peegeldab intresside
kattekordaja ka ettevotte voimet votta uusi laene. (Kim & Ayoun, 2005, Ik 5) Niitajat
peaks hoidma vdhemalt 2,7 juures (Singh, 2009, Ik 138). Intresside kattekordaja avaldub
valemina (Singh, 2009, 1k 138):

TIE = EBIT/I, ()
kus  TIE — intresside kattekordaja,

EBIT — arikasum,

| — intressid.

Volakordaja nditab, mil méddral on ettevotte varad finantseeritud kohustistega (Dept
ratio, n.d.). Majutusettevotteid iseloomustab suur pohivara osakaal vorreldes
kdibevaraga, kuna majutusettevotte pohivara koosneb peamiselt hoonest ja selle
sisustusest. Sellest ldhtuvalt tehakse tavaparaselt majutuse valdkonnas investeeringuid
vara loomise (ehitamise voi ostmise) momendil, voi siis kui soovitakse ettevotet
laiendada v3i uuendada. Kuna ettevotte alustamiseks vajalikud investeeringud on viga
suured, siis iseloomustab antud valdkonda ka suur laenukoormus. (Baranova &
Bogatyreva, 2017, Ik 524-526); (Jovanovic & Jovanovic, 2016, Ik 140) Liiga suur
volakordaja voib tdhendada, et ettevote ei suuda volga tasuda, mistottu ei tohiks
volakordaja tiletada 75% (Singh, 2009, Ik 138). Volakordaja avaldub (Ferrer & Ferrer,
2011, Ik 142):

DR = D/A, (5)
kus DR —vdlakordaja,

D — kohustised,

A —varad.

Uks vahenditest, mis aitab hinnata ettevotte finantsolukorda, on Altman Z-skoor.

Edward, 1. Altmani poolt 1960ndatel aastatel vilja todtatud finantsniitaja voimaldab
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vélja arvutada ja kombineerida omavahel nelja finantssuhtarvu ning hinnata ettevotte
pankrotti sattumise tdendosust — skoor alla 1,1 viitab pankrotiohule ja iile 2,6 niitab
majanduslikku kindlust. Kui tulemus jaab 1,1 ja 2,6 vahele, ei saa Kindlalt viidata ei
pankrotiohule ega majanduslikule kindlusele, vaid ettevotte seisundi hindamiseks tuleb
tugineda teistele niitajatele. (Diakomihalis, 2012, lk 102) Altman Z-skoor avaldub
(Diakominhalis, 2012, Ik 102):

Z =656 NOWC/A+ 3,26 RE/A+ 6,72 EBIT/A+ 1,05E/D (6)
kus  Z— Altman Z-skoor,

NOWC — puhaskiibekapital,

RE — eelmiste perioodide jaotamata kasum.

Efektiivsussuhtarvud néditavad kui kiiresti varasid kasutatakse. Singh ja Schmidgall
(2002, Ik 210) leidsid, et majutusettevotete juhid peavad efektiivsussuhtarve viga
oluliseks, kuna need vdimaldavad hinnata ettevotte juhtimise ja varade kasutamise
efektiivsust. Samas on leitud, et ettevotte omanike seisukohast on efektiivsussuhtarvud
vahemolulised kui rentaablussuhtarvud (Kim, 2006, Ik 103). Olulisemad
efektiivsussuhtarvud on varade kéibekordaja, debitoorse vdlgnevuse kédibevilde ja
varude kéibevilde. (Prakash, 2016, Ik 25) Varade kdibekordaja mdodab vaimet tekitada
miitiki varade abil. Korgem varade kéibekordaja tdhendab, et varasid kasutatakse
efektiivsemalt. Traditsiooniliselt ollakse seisukohal, et varade kdibekordaja kasv ajas
viitab sellele, et varade kasutamine on muutunud aktiivsemaks. (Jansen, Ramnath, &
Yohn, 2011, Ik 225;249) Varade kidibekordaja avaldub (Jansen, Ramnath, & Yohn,
2011, Ik 225):

AT = S/A, (7)
kus AT — varade kiibekordaja,

S — miitigitulu.

Debitoorse volgnevuse kiibevilde niitab, kui efektiivselt kogub ettevote oma ndudeid
ostjatelt. See néditab, mitu pdeva kulub, et saada tasu miilidud toote voi teenuse eest.
Korge debitoorse volgnevuse kiibevilde néitab, et ettevottel votab kaua aega, et saada
ostjate kdest nduded kitte. See voOib tdhendada, et ettevote lubab pikemaid

krediiditingimusi vOi et ettevite ei panusta nouete kitte saamisesse. Madal debitoorse
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vOlgnevuse kiibevilde nditab, et nduete kétte saamine ostjatelt toimub efektiivselt.
(Fields, 2017, Ik 26) Debitoorse volgnevuse kéibevilde avaldub (Fields, 2017, Ik 26):
DSO = 360/(S/AR), (8)

kus  DSO — debitoorse volgnevuse kdibevilde.

Varude kiibevilde nditab, kui kaua ldheb aega varude hankimisest kauba miitigini. Pikk
kiibevilde tihendab, et ettevite ostab kas liiga palju toorainet sisse, voi ei suuda valmis
toodangut Kiiresti edasi miitia. (Singh & Schmidgall, 2002, Ik 207) Naitaja on oluline,
kuna liiga pikk varude realiseerimise acg tihendab, et ettevotte raha on varude all Kinni
ega anna tulu. Lisaks sellele kaasneb varude hoiustamisega ka ruumikulu.
Majutusettevotteid iseloomustab tavaliselt lithike varude kéibevélde, kuna teenuse
pakkumisega seoses ei ole vaja soetada suuri varusid. (Barlow, 2002, Ik 156) Varude
kaibevilde avaldub (Singh ja Schmidgal, 2002, Ik 206):

DIH = 360 x IRY/S, 9)
kus  DIH — varude kiibevilde,

IRY — varud.

Rentaablussuhtarvud néitavad ettevotte kasumlikkust ehk vOimet kasutada miitiki,
varasid ja omakapitali, et teenida kasumit. Kuna é&riettevotte eesmirgiks on teenida
kasumit, voib 6elda, et rentaablussuhtarvud mdddavad ettevatte tegevuse edukust. Kim
ja Ayoun (2005, Ik 4) on leidnud, et rentaablussuhtarvud on ettevotete omanike
seisukohast olulisimad suhtarvud. Singh ja Schmidgall (2002, Ik 210) leidsid, et
rentaablussuhtarvud on ka ettevotete finantsjuhtide jaoks iihed olulisemad néitajad,
millest otsuste tegemisel ldhtutakse. Olulisemad rentaablussuhtarvud on miiligitulu
puhasrentaablus ehk kasumimarginaal, varade puhasrentaablus ja omakapitali
puhasrentaablus (Prakash, 2016, Ik 25).

Kasumimarginaal ehk miiiigitulu puhasrentaablus néitab ettevotte voimet kontrollida ja
juhtida kulusid, mis on vajalikud tulu teenimiseks (Fairfield & Yohn, 2001, Ik 371-372).
Kasumimarginaal nditab, mitu rahatihikut kasumit toodab iga miiligikdibe rahaiihik.
Uurimused on leidnud, et tegevjuhid peavad seda iiheks olulisimaks
rentaablussuhtarvuks. Kasumimarginaal peaks kindlasti olema positiivne, kuna
negatiivne kasumimarginaal tdhendab, et ettevote teenib kahjumit. (Kim & Ayoun,
2005, lk 4) Kim ja Ayoun (2005, Ik 10) leidsid, et vorreldes teiste kiilalisettevotluse
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ettevotetega on hotellidele iseloomulik kdrgem kasumimarginaal, mis jaéb keskmiselt
ligikaudu 35% juurde. Miitigitulu puhasrentaablus avaldub (Singh & Schmidgall, 2002,
Ik 208):

PM = NI/S x 100, (10)
kus  PM — kasumimarginaal,

NI — puhaskasum.

Varade puhasrentaablus niitab, kui palju kasumit toodab iiks varadesse paigutatud
rahaiihik. Sisuliselt mdddab varade puhasrentaablus varadesse tehtud investeeringute
tasuvust. Mida korgemad on néitajad, seda tulemuslikumalt kasutab ettevote dra sellesse
paigutatud varasid, mistottu soovitakse niitajat enamasti maksimeerida. (Aznar,
Sayeras, Galiana, & Rocafort, 2016, Ik 11) Kasumimarginaaliga sarnaselt tuleks varade
puhasrentaablus hoida positiivsena, kuna negatiivne suhtarv tdhendab, et ettevote teenib
kahjumit (Singh & Schmidgall, 2002, Ik 208). Varade puhasrentaablus avaldub (Singh
& Schmidgall, 2002, Ik 208):

ROA = NI/A x 100, (11)

kus  ROA - varade puhasrentaablus.

Omakapitali puhasrentaablus néitab, kui palju kasumit toodab iiks omakapitali rahaiihik.
Mida suurem on omakapitali puhasrentaablus, seda paremini kasutab ettevite dra
omakapitali. (Kim & Ayoun, 2005, Ik 4) Omakapitali puhasrentaablus on oluline
suhtarv ettevotte omanikele, kuna nditab omanike investeeringute tasuvust. Omakapitali
rentaablus peaks olema vOrdne omanike ndutava tulunormiga voi {liletama seda.
Negatiivne omakapitali rentaablus tdhendab, et ettevote teenib kahjumit. (Damodaran,
2007, Ik 11-12) Kim ja Ayoun (2005, Ik 4) leidsid, et hotellide ja motellide omakapitali
puhasrentaablus kdigub olulisel méédral ning soltub ettevottest ja selle spetsiifikast.
Omakapitali puhasrentaabluse saab leida jargmise valemiga (Singh & Schmidgall, 2002,
Ik 208):

ROE = NI/E % 100, (12)
kus  ROE — omakapitali rentaablus,

E — omakapital.
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Eespool kirjeldatud meetodid vdimaldavad hinnata ettevotte majanduslikku
hetkeolukorda ja selle muutumist ajas. Horisontaal- ja vertikaalanaliiiisi abil on
voimalik saada iilevaade finantsnditajate diinaamikast ja erinevate kirjete omavahelistest
suhtelistest osatdhtsustest, kuid olulisima informatsiooni saab suhtarvude analiiiisi abil.
Suhtarvude analiilisi olulisemateks tulemusteks on hinnang ettevotte rentaablusele,
likviidsusele, maksevoimele ja efektiivsusele. Vorreldes suhtarvude suurusi tegevusala
asendikeskmistega vOi Uldtunnustatud kriteeriumiga, saab vilja selgitada, Kkuidas
ettevottel vorreldes tegevusala keskmise ning teiste cttevotetega laheb. Nende nelja
suhtarvude grupi koosmdju analiilisides on voimalik hinnata ettevotte majanduslikku

jatkusuutlikkust.
1.2. Kulude ja tulude juhtimise finantsanaluusi meetodid

Hotellindus on konkurentsitihe valdkond ning seoses arengutega turismivaldkonnas
toimuvad muutused ka majutussektoris. Kliendikditumine muutub ning konkurente
tekib jérjest juurde, mistdttu on ettevotte edukuse seisukohalt esmatéhtis votta vastu
oigeid juhtimisotsuseid. Selleks on juhtidel vaja saada vdimalikult tidpseid ja
ajakohaseid andmeid, millele otsuste vastuvdtmisel tugineda. Uhe allikana saab selleks
kasutada kasumiaruandeid. Kuna d&riettevotte eesmirgiks on teenida kasumit, mis
moodustub tulude ja kulude vahest, on kulude ja tulude juhtimise analiilis kaks

olulisemat juhtimisarvestuse osa, mis mojutavad ettevotte kasumlikkust.

Ettevotte jatkusuutlikkust hinnatakse enamasti finantsaruandluse analiiiisi pohjal, kuid
Banker ja Chen (2006, 1k 22) on leidnud, et kulude ja tulude juhtimise analiilis
vOimaldab ettevotte majanduslikku olukorda paremini hinnata. Ebadnnestunud tulude ja
kulude juhtimine toob endaga kaasa kasumi vidhenemise, edukas tulude ja kulude
juhtimine loob aga vdimalusi suurendada tulusid, karpida kulusid ja seeldbi suurendada
kasumit (Thakurta, 2016, 1k 466). Juhtidel peab olema voimalik saada tdpseid andmeid
kogukulude kohta, et oleks vdoimalik médirata diged toodete ja teenuste hinnad (Chen,

Wang, & Qiao, 2013, 1k 74).

Kulude kontrolli all hoidmine on keeruline iilesanne, mis holmab endast kulude

jaotamist otse- ja kaudseteks kuludeks, muutuv- ja piisikuludeks ning kaudsete kulude,
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teenusekvaliteedi, hindade ja kulustruktuuride juhtimist. Majutusettevotte juhid peavad
hindama neile antud andmeid, et votta vastu pikaajalisi otsuseid, kusjuures kulude
optimeerimine peab toimuma tasakaalus teenusekvaliteedi hoidmise voi tdstmisega ning
kliendirahulolu suurendamisega. (Vij, 2016, 1k 433) Olukorra muudavad keerukamaks
majutusvaldkonna eripidrad — miiligivoimaluse kiire kaduvus, ja hooajalisus (Mia &
Patiar, 2001, lk 113). Nende eripdradega aitab toime tulla digete strateegiate
kasutamine, mis voOimaldab juhtidel saada kohandatud, detailset ja ajakohast infot

kulude kohta (Kostakis, Boskou, & Palisidis, 2011, 1k 254-255).

Kulude jaotamise eesmirgiks on kulude seostamine konkreetsete osakondade voi
toodete ja teenustega. Kulusid saab kulukohtade vahel jaotada l&htuvalt nende
olemusest, tekkepOhjusest vOi kasutamisest osakondades. (Eaton, 2005, lk 143)
Uurimused (Turkel, 1998, lk 29); (Pavlatos, 2011, lk 53); (Ebimobowei & Binebi, 2013,
Ik 289) on ndidanud, et kui kuluarvestus vdimaldab kaudsed kulud jaotada erinevate
toodete ja teenuste vahel, saab juhtkond tdpset infot iga toote ja teenuse kohta ning
oskab teha vajalikke muudatusi hindades ja kulustruktuuris. Soltuvalt ettevotte

tegevusvaldkonnast ja spetsiifikast saab kasutada erinevaid kuluarvestussiisteeme.

Otsene kuluarvestus on lihtne ja odav, kuid vdib viia kulude vale hindamiseni ning tuua
kaasa otsused, mis vdhendavad ettevotte kasumlikkust, kuna ei vOimalda seostada
kaudseid kulusid konkreetsete teenuste vOi toodetega. Seetdttu on paljud ettevotted
hakanud rakendama kuluarvestusmeetodeid, kus lisaks otsekuludele jaotatakse
kulukandjate vahel ka kaudsed kulud. Kaks laiemalt levinud kuluarvestussiisteemi, mis
voimaldavad kaudseid kulusid jaotada, on traditsiooniline ja tegevuspohine
kuluarvestus. (Patiar, 2016, lk 2) Traditsioonilises kuluarvestuses jaotatakse ettevdte
esmalt kulukeskusteks, mis enamasti on ettevotte osakonnad. Seejérel jaotatakse kulud
otse- ja kaudseteks ehk tildkuludeks. Otsekulud kantakse otse osakondadele, kaudsed
kulud jaotatakse kulukiiturite alusel osakondade vahel. (Hughes, Paulson, & Cjerde,
2003, 1k 23) Tegevuspohise kuluarvestuse kédigus jaotatakse kulud tegelike osakondade
voi kulukandjate asemel tegevuste vahel selle pdhjal, missuguse tegevusega kulud
kaasnevad (Berts & Kock, 1995, 1k 59). Esmalt méératletakse olulisemad tegevused,
seejarel madratletakse tegevusega seotud kulukiturid ja jaotatakse kulud iga tegevusega

seotud kulukandjatele (Bjornenak, 1997, 1k 15). Tegevuspdhise kuluarvestuse
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kasutuselevottu peetakse iiheks olulisemaks arenguks juhtimisarvestuse valdkonnas,
kuna see vOimaldab ettevotte kaudsed kulud jaotada konkreetsetele kulukandjatele.
Sellest hoolimata ei ole paljud majutusettevotted tegevuspohist kuluarvestust
rakendanud, kuna see nduab lisaressursse ning on tddmahukas protsess. (Akyol, Tuncel,

& Bayhan, 2007, 1k 137)

Pohilisteks kulukdituriteks, millest 1dhtuvalt nii traditsioonilise kui ka tegevuspohise
kuluarvestuse puhul kaudseid kulusid saab jaotada, on tdotajate arv osakonnas,
osakonna pindala ja miiligikdive. To6joukulud saab enamasti jaotada l&htuvalt tootajate
arvust osakonnas. Toodete ja materjali kulu on enamasti otsekulu, mille saab kanda otse
kulukandjale. Hoone iilalpidamiskulud on segakulud, millest osa saab jaotada otse
osakondadele ja osa jaotamisel saab ldhtuda ruumi pindalast vOdi tootmismahust,
soltuvalt kulu iseloomust ja tekkeallikast. Uldkulud nagu juhtimiskulud,
administratiivkulud ja turunduskulud on samuti segakulud, mille kaudse osa jaotamisel
saab ldhtuda miiiigikdibest vOi osakonna suurusest. Tépne kulude jaotamise siisteem
tuleb vilja tootada 1dhtuvalt ettevotte spetsiifikast. (Mashayekhi & Ara, 2017, 1k 2241-
2242)

Majutusettevotte majandustulemuste hindamisel on oluline vilja selgitada, missugused
kulud on piisivad ja missugused soltuvad miitigimahust, kuna neid néitajaid kasutatakse
tulemuslikkuse mdotmisel. Kulud vdivad olla kogu ulatuses muutuvad, piisivad voi
koosneda piisi- ja muutuvosast. Kulude jaotamine muutuv- ja piisikuludeks on vajalik
kulu-maht-kasum analiiisiks ja kasumildve arvutamiseks. (Rushmore Jr & O'Neill,
2015, Ik 18) Piisikulud on kulud, mille suurus ei soltu miiligimahu muutustest.
Majutusettevotetele on iseloomulik korge piisikulude osakaal, kuna tasuda tuleb hoone
renti ja/voi hoone iilalpidamiskulusid. Lisaks sellele kuuluvad majutusettevotte
piisikulude hulka juhtkonna palgad, varustuse rent ja remondikulud. Muutuvkulude
suurus soltub toodete ja teenuste miitigimahust. Muutuvkulude hulka kuuluvad niiteks
kaupade ja tooraine kulu, koristus, pesupesemine, boonused ja tulemustasud. Segakulud
koosnevad nii piisi- kui muutuvosast ning segakulude jaotamisel muutuv- ja
piisikomponentideks voetakse teadaolev kulu suurus ning arvutatakse selle muutuv- ja
piisiosa. Majutusettevotte segakulude hulka kuuluvad niiteks todtajate palgad, elekter,

kiite ja hooldust66d. Kulude muutuv- ja piisiosa suhe sdltub konkreetsest kulu- voi

16



tululiigist ning ettevottest. (Rushmore Jr & O'Neill, 2015, 1k 20); (Rachita, Diaconescu,
& Mazga, 2016, Ik 200-202; 217)

Kaudsete kulude jaotamiseks muutuv- ja piisiosaks on mitmeid meetodeid, kuid koige
tavalisem on regressioonanaliiiis. Regressioonanaliilisi korral viiakse esmalt Idbi
korrelatsioonanaliiiis, et ndha, kas kululiigi ja miiligitulu muutuse vahel on statistiliselt
oluline seos. Seejdrel viiakse 1dbi regressioonanaliiiis, et ndha, kuidas muutuvad kulud
miitigitulu muutumisel. (Rushmore Jr & O’Neill, 2015, lk 20) Regressioonanaliiiisiga
sarnased tulemused annab ka miinimumi maksimumi meetod, mille puhul vorreldakse
kulude mééra erinevate tegevusmahtude juures. Piisiosa jadéb erinevate tegevusmahtude
juures samaks, muutuvosa muutub aga proportsionaalselt tegevusmahu muutusega.
Seelédbi on vdimalik vilja arvutada muutuvosa ja piisiosa osakaal kogukuludest. (Barbu,
2015, 1k 192) Muutuvosa avaldub (Barbu, 2015, Ik 192):

VCU = (y2 — y1)/(x2 — x1), (13)
kus  VCU — muutuvkulu thiku kohta,

y2 — suurim vaadeldav kulu,

y1 — vahim vaadeldav kulu,

X2 — Suurim miitigimaht,

X1 — vahim miitigimaht.

Piisiosa saab leida valemiga (Barbu, 2015, 1k 193):
FC=vy,—VCUXx, =y, —VCU X x4, (14)
kus  FC — piisikulu.

Miinimumi maksimumi meetod on regressioonanaliiiisist lihtsam, kuid sellel on mitmed
puudused, mis tulenevad peamiselt sellest, et arvesse voetakse kdigest kaks punkti.
Esiteks voivad juhuslikud kdikumised andmetes markimisvéarselt tulemusi mojutada,
kuna arvutamiseks kasutatud véartus vais olla tavapdrasest korgem voi madalam. Kuna
nii miligimahtu kui ka kulusid mdjutavad mitmed tegurid, on miinimumi maksimumi
meetodil voimalik saada ainult ligikaudseid tulemusi. Seda puudust saab vihendada, kui
vaadelda andmeid erinevate tegevusmahtude juures, et kinnitada, kas leitud muutuv- ja
pusikulude osakaal kehtib. (Nurnberg, 1997, Ik 440) Puudustest hoolimata kasutatakse
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miinimumi ja maksimumi meetodit, kuna see on lihtne ja kiire ning annab ligikaudse

tlevaate kulude struktuurist.

Kulude jaotamine piisi- ja muutuvkuludeks vdimaldab ettevottel ndha, kuidas mojutab
miitigimahu muutus kulusid, kuid kasumi maksimeerimiseks on vaja ettevotte juhtidel
teada ka seda, kuidas mojutavad miiiigimahu muutused kasumit. See vdimaldab neil
teha digeid teenuse miiligimahtu puudutavaid otsuseid ja kujundada hindu. Miiligimahu
ja kasumi vahelist seost saab hinnata jadktulupohise analiilisi kaudu. Jadktulu nditab, kui
suur osa toote voi teenuse miiligitulust jadb parast muutuvkulude katmist piisikulude ja
soovitud kasumi katmiseks. Kui jadktulu on positiivne, siis katab toodete vdi teenuste
miiiigist teenitud tulu muutuvkulud ja osa jaab piisikulude katmiseks. Juhul kui ettevote
on kahjumis, kuid miilidavate toodete voi teenuste jddktulu on positiivne, piisab
kahjumist véljumiseks miiligimahu suurendamisest. Kui jddktulu on negatiivne,
suurendab miiligimahu tdstmine kahjumit, kuna miitigitulust ei piisa toote voi teenuse
pakkumiseks vajalike kulude katmiseks. Jadktulu on vordne miiiigitulu ja muutuvkulu
vahega ning seda saab leida nii ettevdttele tervikuna kui ka tihe iihiku kohta. (Guerreiro
& Amaral, 2018, Ik 399)

Jaaktulupdhine analiiiis vOoimaldab hinnata, kas mingi toode vd4i teenus on kasumlik
ning seeldbi saavad ettevotte juhid otsustada, kas on otstarbekas jdtkata toote voi
teenuse pakkumist, voi tuleks ellu viia olulised muudatused. Eeldusel, et hinnad jadvad
samale tasemele, miitigimahu suurenedes ei tehta tootmises vOi teenuse pakkumises
ulatuslikke muudatusi ja muutuvkulu tihiku kohta on muutumatu, on voimalik leida
miitigimaht, mille korral tulud vorduvad kuludega ja kasum on null. Sellist miiiigimahtu
nimetatakse kasumilédviks. (Ravas, 2013, 1k 104) Arvestusliku kasumilédvi saab arvutada
jargmise valemi abil (Ravas, 2013, 1k 104):

Q=FC/(P-V), (15)

kus  Q — kasumildvi tihikutes.
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Kasumildvi analiilis voimaldab méérata minimaalset miiligimahtu, mille korral ettevote
ei lange veel kahjumisse. Analiiiis tugineb jargmistele eeldustele (Ravas, 2013, 1k 105):
e miiligitulu ja kulude muutused séltuvad ainult miitigimahust;
e Kkogukulud saab jaotada piisi- ja muutuvosaks;
e miiiigitulu ja kogukulude seos miitigimahu muutusega on lineaarne;
e miitigihind, muutuvkulu tihiku kohta ja piisikulud on teada ning muutumatud;
e analiiis késitleb ainult iihte toodet voi teenust voi eeldab, et miitidavate toodete voi
teenuste miiligimahtude proportsioon on kogu vaadeldava aja viltel muutumatu;

e Kkoiki tulusid ja kulusid saab omavahel vorrelda, arvestamata kulutatud aja véartust.

Strateegilised otsused hdlmavad endas alati teatud riski. Kasumilavi analiiiis vimaldab
hinnata, missugune mdju on miiigimahu muutustel drikasumile. Analiilis voimaldab ka
ennustada muutuste, nditeks hooajalisuse mdju tulemusniitajatele. Seetdttu on
kasumildvi analiitis eelpool nimetatud lihtsustustest hoolimata efektiivne meetod,
millele tugineda kiilalislahkuse ettevotte strateegilises planeerimises ja teenuste

hinnakujunduses. (Ravas, 2013, 1k 106)

Uks olulisemaid hotelli kasumlikkust mdjutavaid tegureid on hinnakujundus. Kuna
majutusettevotetele on iseloomulik miiligivoimaluse kiire kaduvus, on hotelli juhtimisel
véiga oluline suutlikkus hoida hindu optimaalsel tasemel. Hinnakujunduse eesmérgiks
voib olla kasumi voi miiiigitulu maksimeerimine, turul eristumine, tubade miiiimise
kiiruse mojutamine, kindla bréndi turuosa suurendamine, soovitud jadktulu saavutamine
miitidud toa kohta vdi tarbijale teatud hinna-kvaliteedi suhte pakkumine. (Collins &
Parsa, 2006, Ik 93-94) Diinaamilised hinnakujundusstrateegiad vdimaldavad hindu
muuta ldhtuvalt hinnakujunduse eesmaérkidest ja hetkeolukorrast ning sobiva strateegia
valik peab ldhtuma ettevotte eripdradest ja kliendikditumisest, samuti miiligikanali
spetsiifikast. Juba vdike muutus toa keskmises miitigihinnas mojutab hotelli kasumit
markimisvidérselt. Kuna toa keskhinna tdus ei mdjuta tavaliselt hotelli kulusid, on
keskhinna tdstmine hotelli kasumlikkuse mojutamisel védga efektiivne meetod. Samas
tuleb miitigihinna valikul arvestada hinnatousu voimalikku mdju miitidud kogusele.
(Abratea, Fraquelli, & Viglia, 2012, lk 166) Hinnaelastsus niitab noutava koguse ja

hinna muutumise omavahelist suhet.
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Hinnaelastsust seda saab arvutada jargmise valemiga (Abratea, Fraquelli, & Viglia,
2012, Ik 166):

E =dQ/dP, (16)
kus  E — hinnaelastsus,

dQ — ndutava koguse muutus protsentides,

dP — hinna muutus protsentides.

Kui hinnaelastsus on suurem kui 1, on tegemist elastse ndudlusega, kui viiksem kui 1,
siis mitteelastse ndudlusega ning kui hinnaelastsus on 1, siis on tegemist iihikelastse
ndudlusega. Hinnaelastsus ja ndudlus sdltuvad hooajast ning kliendisegmendist, samuti
hotelli eriparadest. Kdrghooajal ei ole hotellitubade ndudlus vdga hinnaelastne, mistottu
ei pruugi allahindlused tditumust ja seeldbi miiligitulu suurendada. Hinnaelastsus
suureneb oluliselt madalhooajal ning sel ajal pakuvad allahindlused voOimalust
miiligitulu suurendada. Samas tuleb arvestada, et allahindluste tulemusena vdivad
hinnatundlikumad kliendid asendada suurema maksevdimega kliente ning see mojub
kokkuvottes miitigitulule halvasti. Seetdttu on oluline hinnata erinevate strateegiate
sobivust arvestades konkreetse hotelli vajadusi, kliendisegmente ja hetkeolukorda.
(Calabrese, Parsa, & Francesco, 2014, Ik 909); (Steed & Gu, 2005, Ik 373) Cassidy ja
Guilding (2007, Ik 279) eristavad hinnakujunduses raamatupidamislikke ja
turunduslikke strateegiaid. Ldhtuvalt seatud eesmairkidest ja ettevotete kohta

olemasolevatest andmetest keskendub 16put66 raamatupidamislikele strateegiatele.

Hotelli tubade hinna kujundamisel saab rakendada kolme pdhilist hinnakujunduse alust

(Collins & Parsa, 2006, Ik 93-94); (Calabrese, Parsa, & Francesco, 2014, Ik 919):

e kulupdhine hinnakujundus, kus hinnad méératakse ldhtuvalt toote vOi teenusega
seotud kuludest ja soovitud kasumist;

e Kliendist lahtuv ehk vairtuspdhine hinnakujundus, kus hinnad méératakse lahtuvalt
turuolukorrast ja hinnatasemest, mida klient on ndus toote vOi teenuse eest
maksma;

e konkurentsipdhine hinnakujundus, kus hinnad méératakse l&dhtuvalt turuolukorrast

ja konkurentide hindadest, arvestades ettevotte soovitud turuosa suurusega.
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Igal strateegial on oma eelised ja puudused ning ettevotte hinnakujundusstrateegia valik
sOltub nii ettevotte sisestest kui vélistest teguritest. Ettevotted voivad rakendada iihte
kindlat strateegiat vOi mitut erinevat strateegiat koos. Valik soltub paljudest teguritest,
nditeks konkurentide suurusest ja voOimekusest, pakutavate toodete ja teenuste
kvaliteedist ja eristuvusest ning konkurentide hinnainfo kittesaadavusest. Ettevotted,
kelle pakutavad tooted vdi teenused erinevad markimisvédrselt konkurentide toodetest
vOi teenustest, ei saa konkurentide hindu aluseks votta, mistottu kasutavad nad
sagedamini kliendist ldhtuvat voi kulupdhist hinnakujundust, samas kui ettevotted, kes
on konkurentidega sarnased, rakendavad sagedamini konkurentsipdhist strateegiat.

(Guerreiro & Amaral, 2018, 1k 398-399)

Kulupdhine hinnakujundus tagab selle, et teenuste hinnas sisaldub jddktulu, mis iiletab
teenuse pakkumisega seotud kulud. Uhe iihiku pakkumisega kaasneva kulu arvestamine
on keeruline, kuna kulu suurus voib miiligimahu muutustega seoses kodikuda ning see
voib viia vale hinnastamiseni. Kliendist 1dhtuv hinnakujundus on paindlik ja vdimaldab
viia hinnad kooskdlla sellega, kui palju klient on valmis maksma. Sellel strateegial on
aga kaks olulist puudust. Esiteks on keeruline vilja selgitada, kui korget hinda kliendid
on valmis maksma, ja teiseks on driettevotte eesmirgiks mdjutada hinda, mida klient on
valmis maksma, viies selle voimalikult korgele. Konkurentsipohine hinnakujundus
lahtub turuosa suurusest, mis soovitakse hodivata. Strateegia puuduseks on see, et
turuosa suurendamise eesmirgil vOidakse médrata liiga madalad hinnad. Kui
konkurendid reageerivad sellele samuti hindade alandamisega, toob see endaga kaasa
teenusevaldkonna hindade iildise languse. (Collins & Parsa, 2006, Ik 93-94)

Kulupdhistest meetoditest on enamlevinud ,tuhande reegel”, hinnakujundus toa
keskmise pindala jdrgi, hinnakujundus tulususe jérgi ja hinnakujundus RevPari jargi.
Tuhande reegel 1dhtub pohimottest, et iga 1000€ kohta, mis on hotelli majutusosakonda
investeeritud, tuleks toa hinnale lisada 1€. Kuigi mitmed autorid on leidnud, et tuhande
reegel on iganenud ja liigne lihtsustus, voib see osutuda kasulikuks olukorras, kus hotell
alles alustab tegevust ning tegevusalas on vihe otseseid konkurente. Hinnakujundusel
tulususe jirgi médratakse hind, mis katab koik kulud ja tagab ettevotte omanikele
soovitud kasumi. Hindade médramisel toa keskmise pindala alusel leitakse miiligis

olevate tubade pindala kokku ning arvutatakse miiigitulu, mis tuleb ruutmeetrilt
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teenida, et saada soovitud kasum. Seejirel médratakse iga toa hind selle pindala ja
ruutmeetrilt teenida soovitava tulu pdhjal. RevPari pdhine meetod keskendub sellele, et
leida tasakaal tditumuse ja toa keskhinna vahel. (Cassidy & Guilding, 2007, Ik 279)
Varasemad uurimused on leidnud, et teenindusettevitetes kasutatakse koige
laialdasemalt kulupdhist ja konkurentsipdhist hinnakujundust ning kliendist ldahtuv
hinnakujundus ei ole teenindusettevotete seas viga levinud. (Avlonitis & Indounas,
2005, 1k 57); (Kimes & Wirtz, 2003, Ik 126); (Hinterhuber, 2008, Ik 43)

Kulude ja tulude analiiiisi abil on voimalik hinnata ettevotte majanduslikku olukorda.
Kulude analiiiisi abil on voimalik saada tédpseid andmeid kogukulude kohta, et oleks
voimalik médrata kulupdhised toodete ja teenuste hinnad. Kliendist 1dahtuva ning kulu-
ja konkurentsipdhise hinnakujunduse kombinatsioon annab ettevottele voimaluse hindu
paindlikumalt muuta. Kuna hotellindus on valdkond, mis on tugevalt mdjutatud
hooajalisusest, on oluline hinnakujunduses arvesse votta muutuvaid turutingimusi ja
ndudlust. Efektiivse hinnakujunduse aluseks on tdpsed ja ajakohased andmed kulude
kohta. Seetdttu on ettevotte edukuse seisukohalt vajalik analiilisida nii kulusid kui

tulusid, et juhtida ettevotte tegevust parimal voimalikul viisil.
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2. TLG HOTELL OU JA PIRITA SPA HOTELLI
FINANTSANALUUS

2.1. TLG Hotell OU ja Pirita Spa hotelli tutvustus ning uuringu

metoodika

Selleks, et 1dbi viia finantsaruandluse- ning kulude ja tulude juhtimise finantsanaliiiisi,
tuleb arvesse votta ettevotte tegevusvaldkonda ja spetsiifikat. Jargnevalt on kirjeldatud
TLG Hotell OU-d ja Pirita Spa Hotelli. TLG Hotell OU on Tallink Grupp AS
omandusse kuuluv hotellikett (vt joonis 1), mis opereerib Tallinnas nelja hotelliga —
Pirita Spa Hotell, Tallink City Hotel, Tallink Spa & Conference Hotel ja Tallink
Express Hotel (vt lisa 1). Lisaks kuulub ettevotte koosseisu ka Riias asuv Tallink Riga
Hotel. Nii Tallink Grupp AS kui ka hotellide hooneid haldavad ettevotted kuuluvad
kontsernile Infortar AS.

Pirita Spa Hotel

Tallink Spa &
Conference Hotel

AS Tallink Grupp |_| TLG Hotell OU ‘ Tallink City |
Hotel Tallink Riga
AS Infortar Tallink Express Hotel
Hotel
TOP Spa 4 Pirita Spa Hotel
Kinnisvara OU hoone

—
Sunbeam OT Tallink Spa &
Conf. Hotel hoone
'\_,_\_\—'_,_,J

Vara HTG OU _‘ Tallink City Hotel
hoone

Hansa Hotell OU | | Tallink Express
Hotel hoone

Happy Trails Ltd | | Tallink Riga ‘
Hotel hoone

Joonis 1. AS Infortari tiitarettevotted (autori koostatud); (www.infortar.ee)
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TLG Hotell OU asutati 2003. aastal ja tinaseks on tegemist 1293 toaga suurima
hotelliketiga Eestis. TLG Hotell OU visioon on olla turuliider ja eelistatuim hotellivalik
Balti regioonis. Kdik TLG Hotell OU hotellid pakuvad majutus- ja konverentsiteenuseid
ning mitmeid lisateenuseid. (TLG Hotell OU, 2015, 1k 4-5; 7) Peamiseks TLG Hotell
OU tegevusvaldkonnaks on majutus ja toitlustus — aastatel 2014-2016 moodustas TLG
Hotell OU miiiigitulust 66% majutus ning 26% toitlustus. Nii tiitumuse kui miiiidud
tubade arvu poolest iiletas TLG Hotell nii Eesti kui ka Tallinna keskmisi néitajaid (vt
lisa 1), kuid kui 2014. aastal teenis TLG Hotell kasumit, siis jargnevatel aastatel langes
ettevote kahjumisse. (TLG Hotell OU, 2015); (TLG Hotell OU, 2016); (TLG Hotell
0U, 2017); (Statistikaamet, s.a.c)

Pirita Spa Hotell avati purjeregati tarbeks juba 1980. aastal ning avamisest saadik on
hotell 1abinud mitmeid kasvu- ja langusfaase. (0087 Pirita...s.a.) 2002. aastal erastas
riik praeguse Pirita Spa Hotelli ning omanikeks said AS Arco Investeeringud ja Regati
Valduse OU. Hotelli ja tervisekeskuse operaatorfirmaks sai OU Delegatsioon ning
jargnevad aastad olid hotellile vdga edukad. (Neudorf, 2003) Alates 2007. aastast jai
Tallink Grupi poolt omandatud Pirita Top Spa Hotelli operaatorfirma OU Delegatsioon
kahjumisse (Pirita Top..., 2008). 2008. aastal ostis ettevdtte OU Delegatsioon tdieliku
osaluse TLG Hotell OUs ning Pirita Spa Hotell liks TLG Hotelli koosseisu. Samal
aastal ostis Tallinki suuromanik Infortar vilja osaluse Pirita TOP Spa Kinnisvaras,
millele kuulub Pirita Spa Hotelli hoone (vt joonist 1). Tinaseks on TLG Hotell OU
koosseisu kuuluva Pirita Spa Hotelli ndol tegemist iihe Eesti suurima spaahotelliga —
hotellis on 265 rdduga tuba, 360-kohaline restoran, ujula, spordisaal, mitmed seminari-
ja peoruumid. Pirita Spa Hotelli peamiseks tegevusvaldkonnaks on majutus ja toitlustus,
mis moodustasid vaadeldud aastatel kogu miitigitulust vastavalt ligikaudu 50% ja 27%.

(TLG Hotell OU, 2015)

Saamaks teada, kuidas on TLG Hotelli jitkusuutlikkust mojutanud jarsk langus
kahjumisse, viiakse 1dbi TLG Hotelli finantsaruandluse analiiiis. Kuna Pirita Spa Hotell
on kogu TLG Hotell OU omandisse kuulumise perioodil olnud kahjumis, viiakse 1ibi
Pirita Spa Hotelli kulude ja tulude juhtimise finantsanaliiiis, et vilja selgitada, miks

Pirita Spa Hotell kahjumis on ning kuidas oleks voimalik olukorda parandada. Selleks,
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et saada {levaade ettevotte hinnangust saadud tulemustele ja esitatud
parendusettepanckutele, viiakse Pirita Spa Hotelli direktoriga 1dbi poolstruktureeritud

intervjuu.

Finantsaruandluse analiiiisina viiakse 1dbi dokumendianaliiiis TLG Hotell OU kohta.
Vaadeldavateks dokumentideks on ettevotte 2014., 2015. ja 2016. aasta majandusaasta
aruanded. Kuna 16putdd autori varasemast TLG Hotell OU majandusniitajate uuringust
néhtus, et tugev langus kasumist kahjumisse toimus aastatel 2014-2015, on otstarbekas
neid aastaid vaadelda. Samuti on antud t66 seisukohalt oluline kasutada uusimaid
saadaolevaid ehk 2016. aasta andmeid. TLG Hotellile koostatud finantsaruandluse
analiiisis kasutatud 2014., 2015. ja 2016. majandusaasta aruanded on avalikud
dokumendid, mis tellitakse e-krediidiinfo veebilehelt. Finantsaruandluse analiiiisi
eesmargiks on vilja selgitada, kas TLG Hotell on majanduslikult jatkusuutlik, mis on
poOhjustanud jirsu languse kasumist kahjumisse ja millised finantsniitajad vajaksid
parendamist. Selleks kasutatakse horisontaal-, vertikaal- ja suhtarvudega analiiiisi
metoodikat, mis viiakse 1dbi 2014.-2016. aastate kasumiaruande ja bilansi pohjal.
Majandusaasta aruannete bilansi ning kasumiaruande andmed kantakse programmi MS

Excel, kus toimub edasine andmeanaliiiis.

Suhtarvude analiiiisi abil hinnatakse TLG Hotell OU likviidsust (vt valemid 1-3, Ik 9-
10), maksevdimet (vt valemid 4-6, Ik 10-11), efektiivsust (vt valemid 7-9, Ik 12) ja
rentaablust (vt valemid 10-12, Ik 13-14). Andmeanaliiiisiks kasutatakse samuti MS
Excelit. Ettevotte likviidsuse hindamiseks leitakse lithiajalise volgnevuse kattekordaja,
likviidsuskordaja ja kiire maksevalmiduse kordaja. Maksevdime hindamiseks leitakse
volakordaja, ja Altman Z skoor. Teoreetilistest allikatest (vt ptk 1) néhtus, et {iheks
olulisimaks maksevoime suhtarvuks on ka intresside kattekordaja, kuid kuna TLG
Hotell OU-I puuduvad intressid, ei ole vdimalik antud suhtarvu leida. Ettevotte
efektiivsuse hindamiseks leitakse varade kéibekordaja, debitoorse volgnevuse
kdibevilde ja varude kéibevdlde ning rentaabluse hindamiseks miitigitulu
puhasrentaablus, varade puhasrentaablus ja omakapitali puhasrentaablus. Seejdrel
tolgendatakse suhtarvud, kirjeldatakse diinaamikat ja selle pohjuseid, antakse hinnangud

tulemustele ning vorreldakse iildtunnustatud kriteeriumi ja sama valdkonna ettevotete

25



keskmistega, mis on avalikustatud Eesti Statistikaameti statistikaandmebaasis

(Statistikaamet, s.a.a).

Dokumendianaliiisina viiakse 14bi ka kulude ja tulude juhtimise finantsanaliiiis,
kasutades selleks Pirita Spa Hotelli majandustulemusi (kasumiaruandeid) (Pirita Spa
Hotell, 2016) ; (Pirita Spa Hotell, 2017); (Pirita Spa Hotell, 2018). Selleks, et andmed
oleksid TLG Hotell OU analiiiisiga vorreldavad, valiti Pirita Spa Hotelli kulude ja
tulude juhtimise finantsanaliiiisiks aastad 2015. ja 2016. Selleks, et kajastada uusimaid
andmeid, analiiiisiti ka 2017. aastat. 2014. aasta andmed jéeti kulude ja tulude juhtimise
finantsanaliiiisist vélja, kuna antud aastal kasutatud kulude ja tulude liigitamise siisteem
oli vorreles jargnevate aastatega liiga erinev. Kulude ja tulude juhtimise
finantsanaliiiisiks vajalikud 2015.-2017. aasta kasumiaruanded saadi e-maili teel Pirita
Spa Hotelli direktor Kristel Maéeotsalt (e-kiri, 24.10.2017);(e-kiri, 05.02.2018).
Analiitisi koostamise kéigus konsulteeritakse jooksvalt Pirita Spa Hotelli direktoriga e-
maili teel, et tdpsustada ettevotte spetsiifikat ja andmete Oigsust. Andmeanaliilisiks

kasutatakse samuti MS Excelit.

Kulude ja tulude juhtimise finantsanaliiiisi eesmérk on vilja selgitada, mis on Pirita Spa
Hotelli kahjumi pdhjustanud, millised osakonnad on kasumlikud ning milliseid muutusi
tuleks ellu viia, et olukorda parandada. Olemasolevates kasumiaruannetes on kulud
jaotatud kdoikide osakondade vahel tekkepohiselt, olenemata sellest, kas valdkond annab
tulusid (vt lisa 2). Jarelikult jaotab aruannetes kasutatud kulude liigitamise siisteem
tegevusvaldkondade vahel otsekulud, kuid kaudseid kulusid ei ole seostatud konkreetse
tegevusvaldkonnaga. SeetSttu tuleb luua uus kulude jaotamise siisteem, kus otsekulud
kantakse otse kulukandjatele ning kaudsed kulud jaotatakse ldhtuvalt kululiigist
osakonna pindala, to6tajate arvu voi miitigikdibe alusel (vt lisa 2 ja 3). Uues kulude
liigitamise siisteemis jaotatakse kulud tulu teenivate osakondade ehk majutuse, poe ja
deli automaadi, hotelli poolt vilja renditud ruumide, toitlustuse, konverentsi-, heaolu-,
meditsiini ja sporditeenuste vahel. Seejarel leitakse iga teenusevaldkonna kogukulu ja
kaudkuludejargne kasum ning miiligitulu ja kulude osakaal wvastavalt hotelli
miitigikdibest ja kogukuludest. Hotelli kulude hulka kuuluvad hotelliiilesed kulud, mida

hotell m&jutada ei saa ja hotellisisesed kulud, mille iile on hotelli juhtkonnal mgju.
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Hotelliiilesed kulud on osa TLG Hotelli juhtimiskuludest, mis tuleb tasuda Pirita Spa
Hotellil. Selleks, et ndha, kas osakondade kahjum on tingitud nende vastutusalast
véljaspool olevatest kuludest, leitakse osakondade kasum enne hoone rendi ja

hotelliiileste kulude jaotamist.

Jargmisena viiakse ldbi majutusosakonna kulude kéitumise analiiiis. Arvestades
toitlustusosakonna kogukulude ja miitligitulu suhteliselt suurt osakaalu hotelli kuludest
ja tuludest oleks oluline analiiiisida ka selle osakonna kulude kditumist, kuid hetkel ei
ole ettevote kogunud selleks piisavaid andmeid. Majutusosakonna kulude kditumise
analliiisi esimese etapina jaotatakse kulud muutuv- ja piisikuludeks (vt valem 13, 1k 17).
Muutuvkulude hulka kuuluvad teeninduskulud ja kaupade kulu (vt lisa 4). Piisikulude
hulka kuuluvad majutusosakonnale jaotatud hoone rent, amortisatsioon, turunduskulud,
administratiivkulud ja muud iildhalduskulud. Personalikulud, hoonega seotud kulud ja
muud tegevuskulud on segakulud, mis jaotatakse muutuv- ja piisiosaks miinimumi
maksimumi meetodi abil. To6 teoreetilisest osast (vt ptk 1) nédhtus, et segakulude
muutuv- ja piisiosaks jaotamiseks kasutatakse ka regressioonanaliiiisi, kuid antud t66s ei
olnud andmete vdhesuse tdttu vdimalik seda meetodit kasutada. Teoreetilistest
kasitlustest selgus ka, et miinimumi maksimumi meetodi puudused tulenesid sellest, et
arvesse vOetakse koigest kaks punkti. Seetdttu arvutatakse 10put66s kulude muutuv- ja
piisiosa vilja rohkem kui kahe punkti abil, kasutades erinevate kuude kulusid ja miiidud

tubade arve, ning seejirel voetakse tulemustest keskmine.

Selgitamaks vélja miiligimahu ja kasumi vahelist seost viiakse jargmisena lébi
jadktulupdhine analiiiis. Seejérel leitakse kasumildvi hikutes (vt valem 16, Ik 18), et
médrata kahjumist viljumiseks vaja minev miiligimaht ning leitakse soovitatavad
hinnad tubadele kasutades erinevaid hinnakujundustrateegiaid. Kuna hotell ei ole
kogunud andmeid kliendisegmentide ja nende eelistuse kohta, ei ole vdimalik
médratleda, kui kdrget hinda oleks kliendid valmis maksma. Seetdttu ei ole voimalik
rakendada kliendist 1ldhtuvat hinnakujundust. Ainult konkurentidest ldhtuv
hinnakujundus ei anna aga iilevaadet sellest, kas teenuste hinnad on piisavad, et katta
teenuste pakkumisega seotud kulusid. Seetdttu rakendatakse analiiiisis kulupdhist

hinnakujundust.
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Kulupdhistest meetoditest on Pirita Spa Hotelli analiiiisis majutusosakonnale voimalik
rakendada jadktulupohist hinnakujundust ja hinnakujundust pindala jérgi, kuna kulude
struktuuri ja kéitumise analiiiisil selgitatakse vélja osakondade kogukulud ning
majutusosakonna muutuv- ja piisikulude osakaal. Samuti on teada hotelli tubade
pindalad. Jadktulupohise hinnakujunduse abil selgitatakse vélja tubade minimaalsed
hinnad, millest madalama hinnaga ei ole otstarbekas tube miiiia. Pindalapohise
hinnakujunduse abil selgitatakse vilja erinevate toatiilipide minimaalne keskhind, et
kahjumist vidljuda. Tuhande reeglit ei ole hinnakujunduses vodimalik kasutada, kuna
ettevote ei ole kogunud hotelli majutusosakonda tehtud investeeringute andmeid.
Hinnakujundust RevPari jérgi ei ole samuti voimalik rakendada, kuna hotell ei ole
kogunud piisavaid andmeid selle kohta, kuidas hooajalisus, nddalapéev, kliendisegment

ja muud tegurid ndudlust mojutavad.

TLG Hotell OU on Eesti suurim hotellikett ning Pirita Spa hotelli néiol on tegemist iihe
suurima spaahotelliga Eestis. TLG Hotelli tditumus ja miitidud tubade arv on kdrgemad,
kui Eesti majutusettevotetel keskmiselt, kuid sellegi poolest on ettevdte viimastel
aastatel olnud kahjumis. Selle olulisimaks pohjuseks on Pirita Spa Hotelli suur kahjum.
Finantsaruandluse analiiiisi ning kulude ja tulude juhtimise finantsanaliilisi pohjal
hinnatakse TLG Hotell OU ja Pirita Spa Hotelli majanduslikku olukorda. Analiiiisi
tulemuste pohjal antakse soovitusi TLG Hotelli ja Pirita Spa Hotelli niitajate
parandamiseks. Seejirel esitletakse uuringu tulemusi ja parendusettepanekuid Pirita Spa
Hotelli direktorile. Kiisitakse ka ettevotte hinnangut koostatud analiiiisile ja

parendusettepanekute rakendatavusele.
2.2. TLG Hotell OU finantsaruandluse analiiiis

TLG Hotelli 2014-2016. aasta kasumiaruannete horisontaalanaliiiisist (vt lisa 5) ndhtub,
et 2014. aastal teenis ettevote kasumit, kuid 2015. aastal jdi kahjumisse. Selle pohjuseks
oli miiiigitulu langus 1% vorra ja kulude suurenemine 5%. Miitigitulu vdhenemise
pohjuseks oli miilidud tubade keskmise hinna langus, mida ei suutnud kompenseerida
O00bimiste arvu tous 2%. 2016. aastal tdusis 66bimiste arv 7% ning {ihtlasi toimus ka

tubade keskmise miiligihinna tdus, mis viis miiligitulu suurenemiseni 6% vorra.
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Miiiigitulu tous ei olnud kasumisse joudmiseks siiski piisav, kuna kulud suurenesid veel
5%. Hotellide keskmine tditumus on kolme vaadeldava aasta 16ikes kasvanud 5% vorra
(vt lisa 1). Oluline on ka vilja tuua, et tiitarettevotjate kahjum vihenes 2015. aastal 58%

ning 2016. aastal veel 41% vorra.

TLG Hotelli 2014.-2016. aasta kasumiaruannete vertikaalanaliiiisist (vt lisa 6) ndhtub
samuti, et 2015.-2016. aasta ei olnud ettevotte jaoks edukad. 2014. aastal moodustas
aruandeaasta kasum miiligitulust 2,7%, 2015. aastal sai kasumist 3,1% suuruse
osakaaluga kahjum ning 2016. aastal moodustas kahjum miitigitulust 2,7%. Kdige
mirkimisvaiarsem kululiik on kdigil vaadeldud aastatel miitidud toodangu (kaupade,
teenuste) kulu, mis moodustas ligikaudu 90% miitigitulust. Niivord suur miiidud
toodangu kulu osakaal ei ole majutusettevdtetel tavapirane. Kuna selle osakaal on 2015.

aastal tousnud veel 4% vdrra, on see tdendoliselt iiks olulisimaid kahjumi pdhjustajaid.

2014.-2016. aasta bilansi horisontaalanaliiiisist (vt lisa 7) selgub, et bilansimaht on
2015. aasta 1dppseisuga langenud 10% vorra ning 2016. aasta 1dppseisuga tdusnud 8%
vorra. Bilansimahu vdhenemise on pdhjustanud ettevotte langemine kahjumisse 2015.
aastal ning tousu pdhjustas kdibevara ning liihiajaliste kohustiste kasv 2016. aastal.
Aruandeaasta kahjum toi endaga kaasa omakapitali vihenemise 57% vorra 2015. aastal
ja selle langemise negatiivseks 2016. aastal. See ei vasta &riseadustikus sitestatud
nouetele ning 2016. majandusaasta aruande kohaselt on ettevotte 100% omanik AS
Tallink Grupp lubanud 2017. aasta jooksul omakapitali seadusest tulenevate nduetega

kooskolla viia osakapitali suurendamise teel.

Ettevotte pohivarad on materiaalse pohivara juurde soetamise arvelt suurenenud 2015.
aastal 18% ning 2016. aastal 61% vdrra. Ettevote investeeris molemal aastal oma
hotellidesse, tehes seal renoveerimistdid ja soetades inventari. Oluline on dra mérkida,
et 2015. aastal vdhenes raha 71% vorra, samas kui 2016. aastal kasvas 168% vorra.
Nouded ja ettemaksed suurenesid 2015. aastal 41% ning vahenesid 2016. aastal 26%.
Kuna nduete ja ettemaksete kitte saamine oli ettevottele 2015. aastal tavapirasest
keerukam, mojutas see ka raha seisu. Kuna nduded ostjate vastu on 2015. aastal tdusnud

vaid 5%, siis vOib jireldada, et olulisema muutuse on tinginud ettemaksed.
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TLG Hotell OU 2014.-2016. aasta bilansi vertikaalanaliiiis niitab (vt lisa 8), et ettevotte
varadest suurima osa moodustavad kéibevarad, iiletades koigil vaadeldud aastatel 90%.
Hotelliettevotlust iseloomustab suur pohivara osakaal vorreldes kdibevaraga, mistottu ei
ole selline osakaal majutusettevottele tavapdarane. Madal pohivara osakaal tuleneb
sellest, et TLG Hotell OU hotellid tegutsevad kodik renditud hoonetes (vt joonis 1, Ik 24)
ning ettevote ise ei oma kinnisvara. Olulisima muudatusena tuleb vélja tuua, et 2016.
aastal on negatiivse omakapitali tottu bilansis kohustised passivast suuremad.
Liihiajaliste kohustiste osakaal on volgade ja ettemaksete suurenemise ja omakapitali
viahenemise tottu vaadeldud aastatel markimisvadrselt kasvanud ning 2016. aastal

tiletasid lithiajalised kohustised kohustisi ja omakapitali kokku.

Jargnevalt on hinnatud ettevotte likviidsust lihiajalise vdlgnevuse kattekordaja,
likviidsuskordaja ja kiire maksevalmiduse kordaja abil (vt tabel 1). Liihiajalise
volgnevuse kattekordaja niitas, et 2014. ja 2015. aastal iiletas TLG Hotelli kdibevara
lithiajalisi kohustisi, kuid 2016. aastal iiletasid lithiajalised kohustised kiibevara.
Liihiajalise volgnevuse kattekordaja on vaadeldud aastatel langenud, kuna liihiajalised
kohustised on suurenenud. Kuna ildtunnustatud kriteeriumi jérgi peetakse
vastuvoetavaks nditajat suurusega 1,5, on TLG Hotelli likviidsus liihiajalise volgnevuse
kattekordaja pdhjal liiga madal. Statistikaameti asendikeskmistega vorreldes ilmneb, et
2014. aastal oli TLG Hotelli lihiajalise vdlgnevuse kattekordaja vdrdne 50% Eesti
majutusasutustega, kuid edaspidi on ldinud seis halvemaks ning 2016. aastal iiletavad

lihiajalised kohustised kdibevara (vt lisa 9).

Tabel 1. Likviidsussuhtarvud aastatel 2014-2016

Aasta 2014 2015 2016
Liihiajalise volgnevuse kattekordaja 1,23 1,05 0,88
Likviidsuskordaja 1,19 1,01 0,85
Kiire maksevalmiduse kordaja 0,56 0,15 0,33

Allikas: autori arvutused

Likviidsuskordaja néitas, et 2014. ja 2015. aastal iiletas likviidne kdibevara liihiajalisi
kohustisi, kuid 2016. aastal tiletasid lithiajalised kohustised likviidse kdibevara (vt tabel

1). Néitaja on vaadeldud aastatel langenud liihiajaliste kohustiste suurenemise tottu.
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Kuna vastuvdetavaks peetakse likviidsuskordajat vahemikus 0,7-1, on 2014.-2015.
aastal ettevotte likviidsus on selle suhtarvu jargi olnud soovituslikust korgem, kuid
2016. aastaks langenud soovituslikule tasemele. Vorreldes tegevusvaldkonna
keskmisega Eestis asetseb TLG Hotell Statistikaameti andmete kohaselt mediaani ning
3. kvartiili vahel. 2016. aastal on likviidne kiibevara vorreldes 2015. aastaga
mirkimisvairselt suurenenud, kuid see tous ei ole olnud piisav, et iiletada lithiajaliste

kohustiste suurenemist.

Kiire maksevalmiduse kordaja niitas, et 2014. aastal oli ettevote rahaga voimeline
tasuma 56% liihiajalistest kohustistest (vt tabel 1). Kuna tildtunnustatud Kriteeriumi
jargi peetakse sobivaks nditajat suurusega 30%-60%, voOib tulemust pidada
vastuvoetavaks, kuid kuna optimaalne tulemus oleks 30%, voib nditaja siiski viidata
raha ebaotstarbekale kasutamisele. 2015. aastal langes néditaja 15%-ni, mis on
tildtunnustatud kriteeriumi jargi likviidsuse seisukohalt liiga madal, ning 2016. aastal
jouti optimaalse 33%-ni. Languse vastuvdetamatule tasemele pdhjustas raha
vihenemine 2015. aastal ning tdusu optimaalse tasemeni pdhjustas raha kasv —
lihiajalised kohustised kiill kasvasid 2016. aastal 23%, kuid raha kasvas 168%.
Statistikaamet kiire maksevalmiduse kordajat ei arvuta ning seetdttu seda suhtarvu

asendikeskmisega vorrelda ei saa.

Maksevoime hindamiseks leiti volakordaja ja Altman Z-skoor. Volakordaja nditas, et
2014. aastal on ettevotte varadest 77%, 2015. aastal 89% ning 2016. aastal 102%
finantseeritud kohustistega (vt tabel 2). Niitaja kasvu on pohjustanud liihiajaliste
kohustiste kasv. Uldtunnustatud kriteeriumi pdhjal tekib tdsine pankrotioht ettevdtetel,
kelle vdlakordaja tiiletab 75%. Sellest voib jédreldada, et TLG Hotelli &hvardab
volakordaja pohjal pankrotioht kdigil vaadeldud aastatel ning olukord on aasta aastalt
halvenenud. Statistikaametiga vordlemiseks leiti soliidsuskordaja ning tuletati
vOlakordaja asendikeskmised, kuna Statistikaameti arvutuskdik erineb 10putdos
kasutatust. Statistikaameti asendikeskmise jargi asetses ettevote 2014. aastal mediaani ja
3. kvartiili vahel, 2015. aastal veidi iile 3. kvartiili ning 2016. aastal markimisvaarselt

tile 3. kvartiili. Jarelikult nditab vdlakordaja, et ettevotte maksevoime on madal.
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Tabel 2. Maksevdime suhtarvud aastatel 2014-2016

Aasta 2014 2015 2016
Volakordaja 7% 89% 102%
Altman Z skoor 4,40 0,93 1,75

Allikas: autori arvutused

TLG Hotelli Altman Z-skoor on vaadeldud aastatel langenud (vt tabel 2). Selle
pOhjustas 2015. aastal kidibevara vdhenemine, lithiajaliste kohustiste suurenemine,
arikasumi jarsk langus kahjumisse ja omakapitali vdhenemine. Niitaja tousu 2016.
aastal pohjustas kédibevara suurenemine ja drikahjumi vdhenemine. Hinnates ettevotte
pankroti ohtu tldtunnustatud kriteeriumi jargi néhtus, et pankrotiohule viitas 2015.
aasta. 2014. aastal niitas suhtarv majanduslikku kindlust ja finantsilist tugevust ning
2016. aastal jdi suhtarv 1,1 ja 2,6 vahele ehk tulemuse pohjal ei ole voimalik hinnata,
kas on oht sattuda pankrotti. Kuna majanduslikku kindlust nditab tulemus iile 2,6, siis
oleks maksevoime seisukohast oluline néitajat tdsta. Statistikaameti asendikeskmisega

antud suhtarvu vorrelda ei saa.

Ettevotte efektiivsuse hindamiseks leiti varade kiibekordaja, debitoorse volgnevuse
kédibevilde ja varude kiibevilde. Varade kidibekordaja nditas, et kdigil vaadeldud
aastatel andis 1 TLG Hotelli varasse investeeritud euro ligikaudu 4,5€ suuruse
kédibeeuro (vt tabel 3). Varade kiibekordaja on 2015. aastal veidi tdusnud ning 2016.
aastal natuke langenud. Tousu on pohjustanud miiligitulu vdiksem langus vorreldes
varade vihenemisega. 2016. aastaks suurenesid miitigitulu ning varad, mis pohjustas
varade kidibekordaja languse. Varade kdibekordajal puudub iildtunnustatud kriteerium.
Statistikaameti asendikeskmise jirgi kuulus TLG Hotell 2014. aastal mediaani ja 3.
kvartiili vahele ning 2015. ja 2016. aastal natuke alla 3. kvartiili. Kuna varade
kéibekordaja kasv viitab varade kasutamise efektiivsusele, on tulemus hea. Kuigi TLG
Hotell asus 2015. aastal kolmanda kvartiili ldhedal ning niitaja on vorreldes 2014.
aastaga kasvanud, ei kaasnenud tousuga kasu, kuna kasv kaasnes varade vdhenemise
arvelt. 2016. aastal toimunud suhtarvu langus on positiivne, kuna muutus on toimunud

varade kasvatamise tulemusena, kuid seeldbi on vdhenenud efektiivsus.
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Tabel 3. Efektiivsussuhtarvud aastatel 2014-2016

Aasta 2014 2015 2016
Varade kéibekordaja 4,21 4,61 4,53
Debitoorse volgnevuse kidibevilde 7 8 9

Varude kaibevilde 3,16 2,98 3,42

Allikas: autori arvutused

Debitoorse volgnevuse kéibevilde nditas, et 2014. aastal olid kliendid ettevottele
keskmiselt volgu 7 pdeva, 2015. aastal 8 pdeva ning 2016. aastal 9 pdeva (vt tabel 3).
Tulemustest néhtub, et koigil vaadeldavatel aastatel on ettevottel suhteliselt pikk
maksetidhtaeg ning see on aastate jooksul veidi halvenenud. Muutused on pdhjustanud
nduete kasv — vaatamata miiiigitulu kasvatamisele 2016. aastal on nduete kasv toonud
kaasa siiski maksetéhtaja veelgi ebaefektiivsemaks muutumise. Debitoorse volgnevuse
kéibeviltel puudub iildtunnustatud kriteerium, samas teenindussektorit iseloomustab
tavaliselt liihike kéibevidlde. Statistikaameti asendikeskmiste jargi kuulus TLG Hotell
2014., 2015. ning 2016. aastal veidi iile kolmanda kvartiili. Kuna majutusettevottel
tuleb tavaliselt teenuste eest tasuda kas sisse vOi vélja registreerides, on tdendoliselt
nduete kasvu taga kas ebatdhus koost6o reisibliroode vdi teiste koostodpartneritega,
kelle kaudu tasutud arved ei joua kiiresti kohale, voi klientide poolt tasumata jaédnud

arved.

Varude kidibevélde nditas, et varude hankimisest kauba miiiigini ldks 2014.-2016. aastal
ligikaudu 3 péeva (vt tabel 3). Naitaja langes 2015. aastal natuke ning kasvas 2016.
aastal. Diinaamika on pdhjustanud miitidud toodangu kulu kasv ja varude langus 2015.
aastal ning miiiidud toodangu kulu langus ja varude kasv 2016. aastal. Varude
kédibeviltel puudub {ildtunnustatud kriteerium, kuid kuna majutusettevotetele on
iseloomulik lithike varude kédibevilde, on nditaja majutusvaldkonnas tavapirane.
Statistikaameti asendikeskmistega vorreldes asus ettevite koigil vaadeldud aastatel

veidi ule 1. kvartiili.

Rentaabluse hindamiseks leiti kasumimarginaal, varade puhasrentaablus ja omakapitali
puhasrentaablus. Kasumimarginaali jargi tekitas 2014. aastal 1 miiiigikdibeuro 3 senti

puhaskasumit, 2015. ja 2016. aastal aga 3 senti puhaskahjumit (vt tabel 4). Peamiseks
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diinaamika pdhjuseks on aruandeaasta kasumi langus kahjumisse. Uheks olulisemaks
kahjumi pohjuseks on miiligitulu langemine ning turustus-, ildhaldus- ja muude
arikulude suurenemine 2015. aastal. Varreldes teiste kiilalisettevotluse ettevotetega on
hotellidele iseloomulik kdrgem kasumimarginaal, jaddes keskmiselt 35%ni (Singh &
Schmidgall, 2002, Ik 208). Jarelikult oli 2014. aastal TLG Hotelli kasumimarginaal
valdkonna tavapédrasel tasemel, kuid 2015. ja 2016. aastal langes vastuvOetamatule
tasemele. Ka Statistikaameti asendikeskmise jargi asetses TLG Hotell 2014. aastal

mediaani ja 3. kvartiili vahel, kuid 2015. ja 2016. aastal alla 1. kvartiili.

Tabel 4. Rentaablussuhtarvud aastatel 2014-2016

Aasta 2014 2015 2016
Kasumimarginaal 3% -3% -3%
Varade rentaablus 11% -14% -12%
Omakapitali rentaablus 50% -132% -

Allikas: autori arvutused

Varade rentaablus néitas, et kui 2014. aastal tekitas 1 varasse investeeritud euro 11 senti
puhaskasumit, siis 2015. ja 2016. aastal vastavalt 14 ja 12 senti puhaskahjumit (vt tabel
4). Muutused on pdhjustanud aruandeaasta kasumi langemine kahjumisse 2015. aastal
ning kahjumi vihenemine 2016. aastal. Mida korgem nditaja, seda tulemuslikumalt
kasutab ettevote &ra sellesse paigutatud varasid, mistdttu soovitakse nditajat
maksimeerida. 2014. aastal asetses TLG Hotell Statistikaameti asendikeskmise jargi alla

mediaani, 2015. aastal 1. kvartiili ning mediaani vahel ja 2016. aastal alla 1. kvartiili.

Omakapitali rentaablus néitas, et 1 omakapitali investeeritud euro tekitas 2014. aastal 50
senti puhaskasumit, kuid 2015. aastal 132 senti puhaskahjumit ehk néitaja on oluliselt
langenud (vt tabel 4). Languse on pohjustanud 2015. aastal kasumi méarkimisvaédrne
langus kahjumisse. 2016. aasta pohjal niitajat arvutada ei saa, kuna omakapital on
negatiivne. Kuna ettevotte omanike eesmirk on teenida kasumit, ei saa 2015. aasta
tulemust pidada vastuvdetavaks. 2014. aastal oli Statistikaameti asendikeskmisega
vorreldes omakapitali rentaablus parem kui 75% Eesti majutusasutustest, kuid 2015.
aastal langes see markimisvaidrselt, joudes 25% Eesti madalaima omakapitali

rentaablusega hotelli sekka.
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Suhtarvude analiitisist oli ndha, et enamik TLG Hotelli finantsnditajaid vajaks
parendamist. Uldtunnustatud kriteeriumite alusel oli positiivseks niitajaks 2016. aastal
kiire maksevalmiduse kordaja, iilejadnud néitajad vajavad parendamist. Nii ettevotte
likviidsus, maksevoime kui ka rentaablus on madalad ning enamiku niitajate pdhjal on
ettevotte seis valdkonna keskmisest tunduvalt halvem. Altman-Z skoori jargi dhvardas
ettevotet 2015. aastal tugev pankrotioht ning kuigi 2016. aastal oli olukord veidi parem,
on see siiski ebakindel. Kuna enamiku néitajate halvenemine on seotud ettevotte

langemisega kasumist kahjumisse, tuleb analiilisida kahjumi pShjuseid.

Pirita Spa Hotelli kahjum {iletas koigil analiiiisitud aastatel TLG Hotelli kahjumi,
mistdttu on alust eeldada, et TLG Hotell OU kahjumi {iheks olulisemaks pdhjuseks on
Pirita Spa Hotell (vt tabel 5). Samas on oluline vilja tuua, et TLG Hotell OU oli 2014.
aastal kasumis hoolimata Pirita Spa Hotelli suurest kahjumist, millest v3ib jareldada, et

teised TLG Hotell OU hotellid teenisid piisavalt kasumit, et kahjumit kompenseerida.

Tabel 5. Pirita Spa Hotelli miiigitulu, kahjum ja administratiivkulud ning TLG Hotelli
kasum (-kahjum) aastatel 2014.-2017 (eurodes).

Aasta 2014 2015 2016 2017

Pirita Spa Hotelli miitigitulu 4142161 3843186 4306009 4334989
Pirita Spa Hotelli aruandeaasta kahjum -2130233 -2664876 -2507581 -2265575
Pirita Spa Hotellile jaotatud TLG Hotelli 567 594 628 381 793 923 744 030

administratiivkulud
TLG Hotelli aruandeaasta kasum (-kahjum) 637000 -735000 -617 000 -
Allikas: autori koostatud

Kuna teised TLG Hotelli hotellid on kasumlikud, kuid Pirita Spa Hotell pole seda olnud
tthelgi TLG Hotelli koosseisu kuulutud aastal, voiks TLG Hotelli kasumlikkust
tervikuna tdsta hoopis Pirita Spa Hotelli sulgemine. Seda kinnitab ka asjaolu, et Pirita
Spa Hotellile jaotatud TLG Hotelli administratiivkulud on vidiksemad, kui Pirita Spa
Hotelli kahjum (vt tabel 5). Jérelikult oleks kahjumi vdhenemise positiivne mdju
ettevotte kasumile suurem, kui saamata jddnud tulude negatiivne moju. Kuna
lahitulevikus Pirita Spa Hotelli sulgeda ei plaanita (Méeots, K, suuline vestlus,
30.04.2018), on otstarbekas viia ldbi kulude ja tulude juhtimise finantsanaliiiis, et

selgitada vilja, kuidas oleks voimalik viia hotell kahjumist kasumisse.
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2.3. Pirita Spa Hotelli kulude ja tulude juhtimise finantsanaliits

Uurides Pirita Spa Hotelli kahjumi pohjuseid, tuleb vélja tuua, et kuna tegemist ei ole
eraldiseisva juriidilise isikuga, siis ei ole hotellil koostatud majandusaasta aruannet. See
koostatakse vaid TLG Hotellile tervikuna. Seetottu ei ole hotellile vdimalik 1&bi viia
terviklikku finantsaruandluse analiiisi ning ei saa hinnata ettevotte efektiivsust,
likviidsust ja maksevoimet ning leida enamikke rentaablusi. To6 kirjutamise hetkel olid
ainsate hotelli majanduslikku olukorda kirjeldavate dokumentidena olemas
kasumiaruanded. Sellest tulenevalt oli parimaks voimalikuks viisiks hotelli
majanduslikku olukorda hinnata kulude ja tulude juhtimise finantsanaliiiis. Kulude ja
tulude analiiiisi eesmérk on vilja selgitada, millised on Pirita Spa Hotelli kahjumi

pohjused ning kuidas olukorda parandada.

Jargnevalt on analiilisitud Pirita Spa Hotelli kasumit osakondade kaupa. 2015. aasta
kasumiaruandes olid koik tulud kantud tildjuhtimise osakonda, kuid kulud olid jaotatud
ka teiste osakondade vahel (vt lisa 10 ja 11). Selline tulude jaotamise siisteem ei ole
otstarbekas, kuna ei voimalda teha jareldusi osakondade kasumlikkuse kohta. Alates
2016. aastast kanti tulusid kdoikidesse teenuseid pakkuvatesse osakondadesse. 2016.
aastal teenisid kasumit tldjuhtimine, konverentsiteenused ja spordiosakond ning 2017.
aastal toitlustus, konverentsiteenused ja spordiosakond, iilejddnud osakonnad olid

kahjumis. Aastate vordluses on kahjum kokku vdhenenud.

Pérast kaudsete kulude jaotamist selgus, et 2016. ja 2017. aastal andsid koik osakonnad
kahjumit ning 2015. aastal teenisid kasumit vaid poed ja deli automaat. Olulisemate
muudatustena tuleks vélja tuua, et nii miitigitulu kokku kui ka majutuse miiiigitulu on
vaadeldud aastate 16ikes kasvanud (vt lisa 12) ning iihegi osakonna miiiigitulu ei ole
markimisvaarselt langenud. Majutusosakonnas on miiiigitulu kasvuga kaasnenud ka
kulude kasv, kuid kulud on kasvanud vahem kui tulud ja seetdttu on kahjum véhenenud.
Analiitisist ndhtus, et hotellisisesed kulud kokku on vaadeldud aastatel jaanud samale
tasemele, kuid veidi on kasvanud Pirita Spa Hotellile jaotatud TLG Hotelli
administratiivkulud, sealhulgas turunduskulud, administratiivpersonalikulud ja iildised

administratiivkulud.
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Pirita Spa Hotellile jaotatud TLG Hotelli kulud moodustasid vaadeldud aastatel
ligikaudu 10% hotelli kogukuludest. Lisaks sellele moodustas rendikulu aastatel 2015.-
2017. hotelli kogukuludest vastavalt 41%, 37% ja 36%. Jérelikult on hotelli
kogukuludest ligikaudu pool on sellised, mida hotell ise m&jutada ei saa. See teeb
hotelli kulude juhtimise ning majandusliku jéitkusuutlikkuse tagamise keeruliseks.
Hoone rendikulu on ligikaudu 2,5 miljonit eurot aastas, mis teeb ruutmeetri hinnaks
ligikaudu 13€ kuus. Kui vorrelda ruutmeetri hinda teiste Tallinna &ripindade rendiga
ndhtub aga, et rent ei ole keskmisest oluliselt korgem (www.city24.ee);(www.kv.ee).
Osakondade kahjumi pdhjuseks ei ole neile jaotatud hotellitilesed kulud, kuna enamik
osakondi olid ka enne hotelliiileste kulude jaotust kahjumis, ja hotelliiilesed kulud
moodustavad vaid ligikaudu 10% kogukuludest. Kuna rendikulu on samuti kulu, mida
hotell ise mdjutada ei saa, hinnati ka osakondade kasumit enne hotelliiileseid ja
rendikulusid. Otsekulujargselt teenisid kasumit majutus, poed ja deliautomaat, renditud
ruumid ning spordiosakond. Toitlustusosakond, konverentsiteenused, heaoluteenused

ning meditsiiniteenused olid ka otsekulujargselt kahjumis.

Vorreldes kulukirjeid osakondade kogukuludega selgus, et toitlustusosakonnas ning
poodides ja deliautomaadis moodustas suhteliselt suure osakaalu kaupade kulu (vt lisa
13). Hoonega seotud kulud olid korged kdigis osakondades peale toitlustuse. Kuna
hoone rent jaotati osakondade vahel ruumide pindala alusel, oli toitlustusele jaotatud
rendikulu vorreldes teiste osakondadega madalam. Personalikulud olid korged
toitlustus-, heaoluteenuste-, spordi ja meditsiiniosakonnas. Vorreldes kulukirjeid
osakondade miitigituluga néhtus, et mitmed kulukirjed iletasid osakonna miiiigitulu.
Personalikulud moodustasid 2015. ja 2016. aastal meditsiiniosakonnas tile 400% ning
heaoluteenuste osakonnas iile 100% miiigitulust. 2017. aastal tdusis meditsiiniosakonna
mitigitulu ning personalikulude osakaal miigitulust véhenes seeldbi 36%ni.
Heaoluteenuste osakonna personalikulud olid ka 2017. aastal liiga kdrged, moodustades
127% miitigitulust. Majutusosakonna kuludest moodustasid suurima osa hoonega seotud

kulud, korged olid ka personalikulud.

Jargnevalt viidi 14bi majutusosakonna kulude kditumise analiilis. Kuna majutusosakonna

kahjum moodustas péarast kaudsete kulude jaotust kogukahjumist ligikaudu 50%, on
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olulisim keskenduda just sellele osakonnale. Vorreldes TLG Hotelli ja Pirita Spa Hotelli
majutusosakonna kahjumit nédhtub, et Pirita Spa Hotelli majutusosakonna viimine
kahjumist kasumisse oleks mdlemal aastal piisav, et viia ka TLG Hotell OU kahjumist

kasumisse (vt joonist 2).

1500 000 € 1201 847 € 1069492 €
1000 000 € 735000 € 671000 €
-= il =l
0€
2015 2016
B TLG Hotelli kahjum B Pirita Spa Hotelli majutusosakonna kahjum

Joonis 2. TLG Hotelli ja Pirita Spa Hotelli majutusosakonna 2015.-2016. aasta kahjum
(autori koostatud)

Analiitisimaks majutusosakonna kulusid 1dhemalt, jaotati kulud muutuv- ja
ptisikuludeks (vt lisa 4). Selgus, et Pirita Spa Hotelli majutusosakonnas tiletasid
piisikulud koigil vaadeldud aastatel miitigitulu (vt joonis 3). Suur piisikulude osakaal on
majutusettevottele iseloomulik, kuid osakond ei saa olla kasumlik, kui need
moodustavad iile 100% miiiigitulust. Piisikuludest moodustas suurima osa hoone rent,

mis moodustas kogukuludest ligikaudu poole.
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Joonis 3. Pirita Spa Hotelli majutusosakonna muutuv- ja pisikulud vorreldes

miiiigituluga (autori koostatud)

Saamaks tlilevaadet, mil médral katab toa keskhind toa miiligiga kaasnevaid kulusid, leiti

muutuvkulu toa kohta (vt tabel 6). Seejdrel leiti keskmine piisikulu ithe miitidud toa
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kohta. Analiiiisil selgus, et lihelgi vaadeldud aastal ei katnud toa keskhind keskmist kulu

toa kohta.

Tabel 6. Pirita Spa Hotelli muutuv- ja piisikulud toa kohta vordluses toa keskhinnaga

(eurodes)

2015 2016 2017
Muutuvkulu toa kohta 5 5 6
Piisikulu iihe miiiidud toa kohta 63 50 56
Keskmine kulu toa kohta 68 55 62
Toa keskhind 42 39 43

Allikas: Autori arvutused

Selgitamaks vélja, kui suur osa miiigitulust jadb pérast muutuvkulude katmist
piisikulude tasumiseks, viidi 1dbi jadktulupohine analiitis (vt tabel 7). Analiiiisist néhtus,
et koigil vaadeldud aastatel oli jadktulu positilvne ning seega piisab kahjumist
viljumiseks vaid miiligtkoguse suurendamisest. Samas tuleb arvestada, et
majutusettevottel ei ole voimalik 10pmatult miiligikogust suurendada, kuna miitigiks
saadaval olevate tubade arv on piiratud. Kasumildvi analiiiisist selgus, et tubade hindu
muutmata peaks tditumus olema Tallinna hotellide keskmisest mérkimisvaérselt
korgem. Vaadeldud aastatel oli Pirita Spa Hotelli tditumus Tallinna keskmisest
tunduvalt madalam ning seega vOib eeldada, et tditumust peaks Saama oigete
strateegiate rakendamisega suurendada. Samas on tdendoline, et kui seni on tditumus
Tallinna keskmisest tunduvalt madalamaks jaidnud, siis ei suudeta seda ldhitulevikus
mirkimisvddrselt iiletada. Seetdttu tuleks kahjumist viljumine saavutada

hinnakujundusstrateegiate ja/voi kulude alandamise abil.

Tabel 7. Pirita Spa Hotelli jaaktulu ja kasumildvi analiiisi tulemused ning Pirita Spa

Hotelli ja Tallinna hotellide keskmine tditumus aastatel 2015-2017.

Aasta 2015 2016 2017
Jadktulu eurodes 1 460 089 1696158 1702939
Jadktulu miiidud toa kohta eurodes 31 30 32
Kasumildvi miitidud tubades 79 209 82 864 78 899
Téaitumus kasumilévi korral protsentides 80 86 88
Tallinna hotellide keskmine tiitumus protsentides 65 66 -
Pirita Spa Hotelli keskmine tditumus protsentides 48 58 58

Allikas: (Statistikaamet, s.a.c); autori arvutused
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Intervjuust Pirita Spa Hotelli direktoriga selgus, et majutuses kasutatakse
konkurentsipohist hinnakujundust (Mieots, K, suuline vestlus, 30.04.2018). See
voimaldab kiill hoida hindu konkurentsivéimelisel tasemel, kuid ei voimalda nidha, kas
tubade eest kiisitav hind katab dra ka teenuse pakkumisega seotud kulud. Seetottu on
jargnevalt rakendatud kulupdhiseid hinnakujundusmeetodeid. Jadktulupohisest
hinnakujundusest ilmnes, et koigil vaadeldud aastatel oleks voinud tditumuse
suurendamiseks langetada hindu mérkimisvéaarselt, kuna tubade keskmine miitigihind
tiletas muutuvkulu mitmekordselt (vt joonis 4). Samas kui analiitisida hotelli tditumust
kuude 16ikes, on ilmne, et hotelli tditumus kdrghooajal on kdrge ning madal tditumus on
probleemiks madalhooajal. Kuna kasumisse joudmiseks oleks vaadeldud aastate
keskhindade juures pidanud taitumus olema ebarealistlikult suur, ei ole keskhinna
edasine alandamine soovitatav. Samuti tuleb arvestada sellega, et hindade liigne
langetamine tiitumuse suurendamise eesmaérgil voib mojuda negatiivselt hotelli mainele

ning torjuda hotellist eemale kliendid, kes oleksid valmis maksma toa eest korgemat
hinda.
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B Toa minimaalne soovituslik hind B Toa keskhind

Joonis 4. Toa minimaalse soovitusliku hinna ja keskhinna vardlus (autori koostatud)

Selleks, et niha, mil mééral on ndutav kogus sdltuv hinnast, méérati hinnaelastsus (vt
tabel 7). Kuna hinnaelastsus on madalhooajal tavaliselt suurem ning kdrghooajal
madalam, leiti hinnaelastsus mdlema perioodi jaoks. 2015. aastal oli ndudlus nii korg-
kui madalhooajal hinnaelastne, 2016. aastal oli noudlus iihikelastne ja 2017. aastal oli
ndudlus madalhooajal hinnaelastne ning korghooajal mitte. Sellest voib jareldada, et
korghooajal oleks kasumisse joudmiseks otstarbekas hindu tdsta, kuna sellega ei

kaasneks viga ulatuslikku miitigi vdhenemist. Madalhooajal tuleks hindu langetada, et
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suurendada tditumust, kuna juba vidikese hinnamuutusega kaasneb suur muutus

ndudluses.

Tabel 7. Hinnaelastsus korg- ja madalhooajal

Aasta 2015 2016 2017
Korghooajal 1,40 0,99 0,38
Madalhooajal 3,84 - 5,97

Markus: 2016. aasta madalhooaja andmed ei olnud piisavad madalhooaja
hinnaelastsuse arvutamiseks
Allikas: autori arvutused

Hinnakujundus pindala jargi néitas, et kahjumist véljumiseks oleks miiigimahtude
muutumiseta koigi toatiiiipide hinnad koigil vaadeldud aastatel pidanud olema tunduvalt
korgemad (vt tabel 8). Ka toa keskhind oleks pidanud olema kdigil aastatel tunduvalt
korgem. Arvestades, et Tallinna hotellides oli 2016. aastal 66pdeva keskmine
maksumus 42€ (Statistikaamet, s.a.c), on kdrgemat hinda kiisides oht, et viheneb hotelli
tditumus. Seda eriti madalhooajal, kui hinnaelastsus on suurem. Jarelikult ei ole

kahjumist véljumine ainult hinnatdusu abil kuigi tdendoline.

Tabel 8. Vajalikud tubade keskmised miitigihinnad (eurodes)

Aasta 2015 2016 2017
Kaheinimese tuba 58 46 50
Sviit 116 93 99
Double de luxe 137 110 118
Peretuba 90 72 77
Juunior sviit 114 91 98
Toa vajalik keskhind 68 55 62
Toa keskhind 42 39 43

Allikas: autori arvutused

TLG Hotelli hotellide keskmine tditumus oli 2015. ja 2016. aastal vastavalt 63% ja
67%. Kui Pirita Spa hotellil onnestuks saavutada sama keskmine tditumus kui TLG
Hotellil, oleks 2015. aastal majutusosakonna kahjumist véljumiseks piisanud toa
keskhinna viimisest 47€ ning 2016. aastal 49€ tasemele. Kuna taitumuse suurendamine
ning keskhinna tdstmine vajalikul mééral ei pruugi olla saavutatavad, kui kliendid ei ole

valmis korgemat hinda maksma, ei piisa hinnakujundusmeetoditest kahjumist
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véaljumiseks ning samaaegselt tuleb olulisel madral vdhendada ka majutusosakonna

kulusid.

Pirita Spa Hotelli kulude ja tulude juhtimise finantsanaliilisi tulemusena voib Gelda, et
Pirita Spa Hotell ei juhi oma kulusid ja tulusid efektiivselt. Koigil vaadeldud aastatel
iletasid kulud tulusid, mistdttu oli hotell kahjumis. Modlemad hotelli pohilised
tegevusvaldkonnad teenisid koigil vaadeldud aastatel kahjumit. Majutusosakonna
analiiiisist ndhtus, et miitigituluga vorreldes on osakonnal liiga korged piisikulud,
mistottu tuleks piitida vihendada osakonna personalikulu ning vdimalusel ka hoonega

seotud kulusid.

2.4. Jareldused ja ettepanekud TLG Hotell OU-le ja Pirita Spa

Hotellile

TLG Hotelli 2014-2016. aasta finantsaruandluse analiiiisi tulemusena selgus, et ettevotte
majandustulemused on aastate 1dikes olnud ebastabiilsed ning kasumiaruande ja bilansi
kirjete omavahelised suhted ei ole olnud optimaalsed. Vaadeldud aastatel on TLG
Hotell jark jargult tditumust ja keskhinda suurendanud ja on nende néitajate poolest
paremas seisus kui Eesti majutusettevotted keskmiselt (Statistikaamet, s.a.b), kuid on
sellegi poolest kahjumisse langenud. Olulisemateks kahjumisse langemise pohjusteks
olid liihiajaliste kohustiste ja miiidud toodangu (kaupade, teenuste) kulu. Vaatamata
kahjumisse langemisele on vaadeldud perioodil tehtud suuri investeeringuid

pOhivarasse.

Kuna ettevotte kontekstis tdhendab majanduslik jiatkusuutlikkus ettevotte voimet
tegutseda kasumlikult pikema aja véltel (Pryce, 2001, 1k 95), tuleb jatkusuutlikkuse
tagamiseks enim keskenduda kahjumist véiljumisele ja omakapitali seadusega kooskolla
viimisele. Voimalusel tuleks omakapitali suurendada rohkem kui minimaalne seadusest
tulenev ndue ette ndeb. Samas ei ole ettevitte omanikele omakapitalisse investeerimine
pracguste niitajate pohjal kasumlik, kuna ettevOtte rentaablus on negatiivne.
Rentaablussuhtarvud niitavad ettevotte kasumlikkust (Prakash, 2016, 1k 25) ning kuna

ettevotte omanike seisukohast on tegemist olulisimate suhtarvudega (Kim & Ayoun,
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2005, 1k 4), tuleks rentaabluse tOstmiseks suurendada miiigitulu tditumuse

suurendamise, kulude vihendamise voi edukamate hinnakujundusstrateegiate abil.

Ka ettevotte likviidsus ja maksevdoime on madalad ning nende niitajate pdhjal on
ettevotte seis valdkonna keskmisest tunduvalt halvem. Likviidsuse ja maksevdime
tagamine on {iks juhtkonna pdhiiilesandeid, kuna likviidsus niitab ettevotte voimet
tagada piisavaid vahendeid tekkivate kohustiste tasumiseks ning maksevoime nditab
ettevotte pikaajalist elujGulisust ja voimet tasuda pikaajalisi kohustisi (Prakash, 2016, Ik
25). Kuna eeltoodud néitajate pdhjal ei ole ettevote majanduslikult jatkusuutlik, tuleks
ettevotte tegevuses ellu viia olulisi muudatusi. Selleks, et ettevote oleks likviidne ja
pankrotioht vdheneks, tuleks viahendada lithiajalisi kohustisi, kuna kéibevara osakaal on
ettevottel juba valdkonna tavapérasest korgem. Pankrotioht on 2016. aastal vorreldes
2015. aastaga langenud &rikahjumi vdhenemise ja kdibevara suurendamise tulemusena.
Kuna kédibevara suurenemise pohjuseks oli miiligitulu kasv, siis soovitatakse analiiiisida,
missugused tegevused on olnud miiligitulu suurendamisel kdige efektiivsemad, ning
jatkata nende tegevustega. Tulemuste tdpsemaid pdhjuseid ning hinnangut
parendusettepanekutele piiiiti saada ka TLG Hotell OU juhtkonnalt, kuid see ei

onnestunud, kuna ettevote ei pea vajalikuks muudatuste tegemist.

Too6st selgus, et TLG Hotell OU oleks kasumlik, kui Pirita Spa Hotelli majutusosakond
véljuks kahjumist. TLG Hotelli viimiseks kahjumist kasumisse piisaks ka Pirita Spa
Hotelli sulgemisest vdi maha miilimisest, kuna kahjumi vdhenemise positiivne moju
oleks ettevottele suurem kui saamata jddnud tulude negatiivne mdju. Samas tuleb
arvestada, et Pirita Spa Hotelli sulgemine tdhendaks hoone omanik TOP Spa Kinnisvara
OUle 2,5 miljoni euro suurust renditulu vihenemist, kui ettevite ei leia samadel
tingimustel uut rentnikku. Nii Tallink Grupp AS, mille omandusse kuulub TLG Hotell
OU, kui ka TOP Spa Kinnisvara OU kuuluvad samale omanikule Infortar AS ning
seetdttu el pruugi ettevotte omaniku Seisukohast Pirita Spa Hotelli sulgemine
otstarbekas olla. Kuna 2014. aastal oli TLG Hotell OU edukas ka vaatamata Pirita Spa
Hotelli suurele kahjumile, piisaks tdenioliselt ka TLG Hotell OU teiste hotellide kasumi

suurendamisest.
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Kuna TLG Hotelli koosseisu kuulub 5 hotelli, tuleks lisaks Pirita Spa Hotellile viia 14dbi
ka teiste hotellide kulude ja tulude juhtimise analiiiisid. Edukas tulude ja kulude
juhtimine looks hotellidele voimalusi suurendada tulusid, kdrpida kulusid ja seeldbi
suurendada kasumit (Thakurta, 2016, 1k 466). Kuna analiiiisi kdigus selgus, et Pirita Spa
Hotell on k&igil TLG Hotelli koosseisus oldud aastail teeninud kahjumit, on olulisimaks
eesmargiks kulude ja tulude viimine tasemele, mis vdimaldaks véljuda kahjumist.
Selleks tuleks jarjepidevalt rakendada kuluarvestussiisteemi, mis seostab kulusid

tegevusvaldkondadega, et niha, missugused osakonnad on kasumlikud.

Kuna t66 koostamise hetkel olid kulude ja tulude juhtimise finantsanaliiiisi
labiviimiseks olemas piisavad andmed vaid majutusosakonnal, tuleks edaspidi koguda
andmeid ka teiste osakondade miiliginumbrite ning hindade kohta, et oleks voimalik
analiiiisida ka nende kulusid ja tulusid pdohjalikumalt. Kui osakondade juhtidel oleks
voimalik saada detailseid ja asjakohaseid andmeid osakonna kulude ja tulude kohta,
saaks selle alusel médrata digemad toodete ja teenuste hinnad (Chen, Wang & Qiao,
2013, Ik 74). Osakondade kulusid ja tulusid vdrreldes néhtus, et enamiku osakondade
kulud olid miitigituluga vorreldes liiga suured ning seetottu tuleks leida viise kulude
karpimiseks ja tulude suurendamiseks. Liiga kdrged olid hoonega seotud kulud, mis
tulenesid peamiselt hoone rendi korgest osakaalust, ja personalikulud. Kulude
vihendamiseks vOiks Pirita Spa Hotell piiida jouda hoone omanik Top Spa
Kinnisvaraga kokkuleppele rendi hinna alandamise osas. Tuleks leida ka viise t66

optimeerimiseks, et saaks vihendada to6tajate arvu ja seelédbi palgakulu.

Miiiigitulu suurendamiseks tuleks méératleda kliendisegmendid, analiiiisida klientide
ootuseid ja hinnatundlikkust ning lisaks konkurentsipohisele hinnakujundusele
rakendada koigis ettevotte osakondades ka kulupdhist ja kliendist ldhtuvat
hinnakujundust. Kuna Pirita Spa Hotell ei ole vdga spetsiifiliselt méératlenud oma
teenuse sihtriihma, siis oleks otstarbekas ldbi viia pohjalik uuring selgitamaks vélja iga
kliendisegmendi tasuvus. Kui on teada erinevate kliendisegmentide eelistused ja
maksevOoime, saab hotell hinnakujunduses sellest informatsioonist ldhtuda ning
hinnakujundusstrateegiad on  efektiivsemad.  Majutusosakonnas  kulupdhiseid

hinnakujundusstrateegiaid rakendades ilmnes, et vaadeldud aastate tditumuse juures
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oleks pidanud toa keskhinnad olema oluliselt kdrgemad, et majutusosakond oleks
kasumit teeninud. Hinnakujundusel tuleks é&ra kasutada teadmist, et ndudluse
hinnaelastsus korghooajal on viéike ning seetottu oleks otstarbekas sel ajal hindu tdsta.
Madalhooajal on ndudlus vdga hinnaelastne, mistottu oleks otstarbekas pakkuda

soodustusi, kuna nendega kaasneks tdendoliselt tditumuse tous.

Intervjuust Pirita Spa Hotelli direktoriga selgus, et t00s kajastatud meetodid, mottekaik
ja parendusettepanekud voiksid olla efektiivsed, kuid kuna hotelli juhtkond peab
kasutuselolevaid meetodeid piisavalt toimivaks ning kuna ettevottes puuduvad ressursid
ja padevus viljapakutud meetodite rakendamiseks, siis toendoliselt kulude ja tulude
juhtimise siisteemi muutma ei hakata (Méeots, K, suuline vestlus, 30.04.2018). Kuna
ldbiviidud analiiiisist ndhtus, et enamik osakondi (sh pohiosakonnad) tegutsesid
kahjumis juba otsekulujdrgselt ning pédrast kaudkulude jaotamist tegutsesid koik
osakonnad kahjumis, soovitatakse siiski ettevottel leida vdimalus traditsioonilise
kuluarvestussiisteemi rakendamiseks. See voimaldaks senisest efektiivsemalt kulusid
juhtida, kuna otsene kuluarvestus on kiill lihtne ja odav, kuid v&ib viia kulude vale

hindamiseni ning tuua kaasa otsused, mis vidhendavad ettevotte kasumlikkust (Patiar,
2016, 1k 2).

Hinnakujunduses rakendatav konkurentsipdhine meetod voib viia liiga madalate
hindade méaramiseni (Collins & Parsa, 2006, Ik 93-94) ning seda on Pirita Spa Hotelli
analiiiisil ka ndha, kuna kulupohisest hinnakujundusest selgus, et vaadeldud aastatel ei
katnud tubade hinnad toa keskmist kulu. Kdige efektiivsema tulemuse annab kolme
pohilise hinnakujundusmeetodi kombineerimine (Calabrese, Parsa, & Francesco, 2014,
Ik 909). Seetdttu oleks lisaks konkurentide hindade arvestamisele oluline jilgida, et toa
hind oleks piisav, et katta kulusid, ja tuleks uurida ka seda, kui palju on potentsiaalsed
kliendid valmis tubade eest maksma. Juhul kui selgub, et kliendid ei ole valmis maksma
toa eest hinda, mis kataks toa kulud, tuleks kaaluda sihtriihma muutmist. Otstarbekas
oleks tulevikus rakendada hinnakujundust RevPari jargi, kuna see meetod vdimaldab
leida optimaalse suhte tditumuse ja toa keskhinna vahel (Cassidy & Guilding, 2007, Ik
279).
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Eelnevast tulenevalt voib delda, et TLG Hotell OU-I oleks vdimalik kahjumist viljuda
ning majanduslik jatkusuutlikkus tagada, kuid selleks tuleks viia omakapital seadusega
kooskolla, vidhendada liithiajalisi kohustisi, kuna suur lithiajaliste kohustiste osakaal
mojub negatiivselt ettevotte likviidsusele, ning juhtida Pirita Spa Hotelli kulusid ja
tulusid efektiivsemalt. Pirita Spa Hotelli kahjumist véiljumiseks tuleks rakendada
traditsioonilist kuluarvestusstisteemi, kujundada ettevottele sobivaim
hinnakujundusstrateegia ning koguda erinevate osakondade kohta piisavalt andmeid, et
oleks vdimalik uurida kulusid ja tulusid osakonniti. Analiitisida tuleks lisaks Pirita Spa
Hotelli kuludele ka teiste TLG Hotelli hotellide kulusid ja tulusid, et tagada koigi
hotelliketi hotellide maksimaalne kasumlikkus.
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KOKKUVOTE

Turismivaldkond areneb kiiresti ning suureneb nii klientide kui ka konkurentide arv.
Uhest kiiljest annab see ettevdtetele vdimaluse oma tegevust laiendada ning uutele
ettevotetele voimaluse turule tulla. Teisest kiiljest suureneb turul ka konkurents ning
inimeste ndudmised majutusettevotetele jarjest kasvavad ja see sunnib neid vGtma
kasutusele meetmeid, et tulla muutuvate vajadustega toime ja Kkaitsta enda
majanduslikku heaolu (Jurigova, Tuckova, & Kuncova, 2016, |k 103). Seetdttu
keskendus I6put66 majutusettevotte majandusliku jatkusuutlikkuse uurimisele ning
uurimisprobleemiks oli vajadus muutuvas ja arenevas valdkonnas tagada ettevotte

majanduslik jatkusuutlikkus ning voimalikult suur tulusus.

Loputdoo eesmargiks oli vilja selgitada, mida peaks TLG Hotelli ja Pirita Spa Hotelli
finantsniitajates muutma, et tagada majanduslik jatkusuutlikkus. T6O eesmirk sai
tdidetud. Uurimiskiisimuseks oli, missuguseid muutuseid peaks TLG Hotell ja Pirita
Spa Hotell ellu viima, et oleks vdimalik tagada TLG Hotell OU majanduslik
jatkusuutlikkus. Uurimiskiisimusele vastamiseks anti iilevaade horisontaal-, vertikaal- ja
suhtarvude analiiiisi meetoditest ja valemitest, samuti kulude juhtimise eesmérkidest ja
meetoditest ning kulupShistest hinnakujundusstrateegiatest. Empiirilises osas viidi
esmalt libi TLG Hotell OU 2014.-2016. aasta horisontaal-, vertikaal- ja suhtarvudega
analiiiis, mille eesmargiks oli vilja selgitada ettevotte tugevused ja ndrkused ning nende
muutumise ajas. Seejarel viidi 1abi Pirita Spa Hotelli 2015.-2017. aasta kulude ja tulude
juhtimise finantsanaliiiis, kuna efektiivne kulude juhtimine on iiks olulisemaid ettevotte
kasumlikkust mdjutavaid tegureid (Vij, 2016, Ik 433), samas kui efektiivne tulude
juhtimine vGimaldab tdsta majutusettevotte tulemuslikkust (Ortega, 2016, |k 659).

Saadud tulemusi analiiiisiti ning jarelduste pdhjal tehti parendusettepanekuid.

Uurimiskiisimus  sai  vastuse. Analiiisi tulemusena selgus, et TLG Hotelli

majandustulemused muutusid vaadeldud aastatel olulisel mééral. Enamik TLG Hotell
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OU niitajaid olid 2014. aastal kdige paremal tasemel ning vdib Selda, et sel aastal oli
ettevote majanduslikult heas seisus, kuid seejdrel toimus langus. TLG Hotelli
suurimaiks probleemideks vaadeldud aastatel olid langus kahjumisse, liiga korge
miitidud toodangu kulu osakaal, liihiajaliste kohustiste jdrsk tdus ning omakapitali
langemine miinusesse. Suhtarvude analiilisil selgus, et nii ettevotte efektiivsus,
likviidsus, maksevdime kui ka rentaablus olid 2015. ja 2016. aastal madalad. 2015.
ebakindlaks. Nende niitajate koosmdju védhendab olulisel maéédral ettevotte
majanduslikku jatkusuutlikkust ning seetottu tuleb votta ette samme olukorra
parandamiseks. Seetottu on parendusettepanekuks liihiajaliste kohustiste vihendamine,
omakapitali viimine seadusega kooskolla ning hotelliketti kuuluvate hotellide kulude ja

tulude efektiivsem juhtimine.

Analiitisida tuleks kdigi TLG Hotelli hotellide majandusnéitajaid, et vélja selgitada, mis
pOhjustas 2015. aastal kahjumisse langemise ning millest tuleneb liiga suur miitidud
toodangu kulu. Seejdrel tuleks vastavalt uuringutulemustele viia ellu vajalikud
parendused igas hotellis eraldiseisvana ning hinnata muudatuste moju ettevottele
tervikuna. Uheks olulisemaks TLG Hotelli kahjumi pdhjuseks on Pirita Spa Hotelli
kahjum, kuna koigil vaadeldud aastatel iiletas Pirita Spa Hotelli kahjum tunduvalt TLG
Hotelli kahjumit. Analiiiisist selgus, et ettevotte jatkusuutlikkuse tagamiseks piisaks
Pirita Spa Hotelli edukamast tulude ja kulude juhtimisest vdi teiste TLG Hotell OU
hotellide kasumi suurendamisest. TLG Hotelli majandusliku jatkusuutlikkuse
tagamiseks voib piisata ka Pirita Spa Hotelli sulgemisest voi maha miitimisest, kuid

ettevote seda lahitulevikus teha ei kavatse.

Analiiiisides Pirita Spa Hotelli osakondade kasumlikkust selgus, et ka enne kaudsete
kulude jaotamist olid enamik ettevotte osakondi (sh pohiosakonnad) kahjumis. Samas
nditas analiiis, et TLG Hotelli valjumiseks kahjumist piisaks sellest, et Pirita Spa
Hotelli majutusosakond ei teeniks kahjumit. Pirita Spa Hotelli majutusosakonna
olulisemateks probleemideks olid piisikulude ebaproportsionaalne osakaal miiiigitulust,
lilga madal toa keskhind vorreldes kuludega iihe toa kohta, mis ei voimalda katta

ettevotte suuri pisikulusid, ning madal tditumus vorreldes teiste TLG Hotelli
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hotellidega. Analiiisi tulemusena leiti, et kdrghooajal oleks vdimalik hindu tdstes
suurendada miitigitulu ja madalhooajal oleks otstarbekas tditumuse suurendamiseks
hindu langetada. Hinnakujundusel toa keskmise pindala jargi pakuti vélja ka tubade
soovituslikud miitigihinnad. Sobiva hinnakujundusstrateegia valikul oleks kasu
kliendiuuringu lébiviimisest, et selgitada vilja iga kliendisegmendi tasuvus ja
hinnaelastsus. Intervjuust Pirita Spa Hotelli direktoriga selgus, et to0s kajastatud
meetodid ja parendusettepanekud voiksid olla rakendatavad, kuid kuna hotelli juhtkond
peab kasutuselolevaid meetodeid piisavalt efektiivseks, siis tdendoliselt olemasolevat

kulude ja tulude juhtimise siisteemi muutma ei hakata.

Antud 16putd6 piiranguteks on see, et analiiiis holmab vaid kolme aastat ning Pirita Spa
Hotelli olemasolevad andmed ei voimaldanud 14bi viia vdiksemate osakondade kulude
ja tulude juhtimise finantsanaliilisi. Ka majutusosakonna analiiiisil ei olnud vdimalik
rakendada koiki olulisemaid hinnakujundusmeetodeid, kuna ettevdte ei olnud kogunud
piisavalt andmeid. Samuti, kuna puudus voimalus saada t66 kirjutamise kaigus
tapsustusi TLG Hotelli juhtkonnalt, ei ole voimalik tuua TLG Hotelli finantsaruandluse
analiilisi tulemustele tdpsemaid pdhjuseid. Piiranguist hoolimata oli 16put66 edukas,
kuna tditis oma eesmirgi ning analiilisis TLG Hotelli ja Pirita Spa Hotelli
majanduslikku  olukorda vaadeldud aastatel, esitades iilevaate olulisematest

majandusnditajatest koos ettepanekutega niitajate parandamiseks.

Tulevikus oleks otstarbekas uurida nii TLG Hotelli kui ka Pirita Spa Hotelli
majandustulemusi pikema aja viltel, et saada parem iilevaade toimunud muutustest,
kuna kolm aastat on pdhjapanevate lldistuste tegemiseks liiga lilhike aeg. Kuna
vaadeldavate aastate ldoikes on TLG Hotelli niitajad oluliselt muutunud, annaks
tdiiendavate aastate analiilis parema iilevaate muutuste diinaamikast. Samuti tuleks
analiiiisida TLG Hotelli 2017. aasta majandustulemusi, kui need avalikustatakse, et
néha, kas ettevotte jatkusuutlikkus on kasvanud vdi langenud. Pirita Spa Hotellis oleks
otstarbekas koguda andmeid ka viiksemate osakondade kulude ja tulude kohta, et oleks

vOimalik neid analiitisida.
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Lisa 1. TLG Hotell OU ja selle omandusse kuuluvate hotellide andmed

TLG Hotelli to6tajate arv, miilidud tubade arv ja keskmine tditumus

Aasta 2014 2015 2016

Tootajate arv 460 463 466

Miiiidud tubade 233 000 237 000 254 000

arv

Keskmine 62% 63% 67%

tditumus

TLG Hotell OU omandusse kuuluvate hotellide andmed

Hotell Pirita Spa Tallink Tallink Spa Tallink Tallink

Hotell City Hotel ja Express Riga Hotel

Conference  Hotel
Hotel

Avamisaasta 1980 2004 2007 1999 2008

Tubade arv 265 332 275 163 256

Allikad: (TLG Hotell OU, 2015); (TLG Hotell OU, 2016); (TLG Hotell OU, 2017);
(Statistikaamet, s.a.c)
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Lisa 2. Pirita Spa Hotelli osakonnad kasumiaruannetes ning kaudsete kulude jaotamise

slisteemi loomise jargselt (autori koostatud)
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Lisa 3. Pirita Spa Hotelli kulude jaotuse alused

Kululiik

Jaotuse alus

Puhastustarvikud Pindala
Hotellitarvikud Pindala
Hooldus Pindala
Meelelahutuskulud Miitigikdive
Priigiteenused Miiiigikdive
Teenuste jaemiiligikulud Miiiigikdive
Muud teeninduskulud Miitigikdive
Personalikulu Tootajate arv
Koristuse ja hooldusega seotud personalikulu Pindala
Hoone rent Pindala
Inventar Pindala
Moobel Pindala
Kiite, ventilatsioon Pindala
Elekter Pindala
Vesi Pindala
Turvateenused Pindala
Koristus Pindala
Puhastus, hooldus, remont Pindala
Muud tegevus- ja hoolduskulud Pindala
IT-kulud Miitigikdive
Muud tegevuskulud (kirjatarbed, telefon, prinditud ankeedid jm) | Miitigikédive
Amortisatsioon Pindala
Hotelliiilesed turundus-, personali- ja administratiivkulud Miitigikdive

Allikas: autori koostatud
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Lisa 4. Majutusosakonna muutuv- ja pisikulud 2015., 2016. ja 2017. aastal

2015 Muutuvkulud Piisikulud Segakulud
Kaupade kulu kokku 802 0 0
Teeninduskulud kokku 128 683 0 0
Personalikulud kokku 138 951 323 313 462 263
Hoonega seotud kulud kokku 173094 493 846 666 941
Hoone rent 0 1 733 565 0
Muud tegevuskulud kokku 23642 22 478 0
Amortisatsioon 0 17 489 0
Turunduskulud 0 168 291 0
Administratiivkulud 0 153 906 0
Muud tegevuskulud ja finantskulu 0 109 0
Kokku 465 172 2912 996 1129 204
Kulud kokku 3378 168

2016 Muutuvkulud Piisikulud Segakulud
Kaupade kulu kokku 9184 0 0
Teeninduskulud kokku 141 233 0 0
Personalikulud kokku 84 379 152 369 236 748
Hoonega seotud kulud kokku 210534 544 058 754 591
Hoone rent 0 1615 263 0
Muud tegevuskulud kokku 40 252 30 091 70 344
Amortisatsioon 0 28715 0
Turunduskulud 0 233 756 0
Administratiivkulud 0 179 231 0
Muud tegevuskulud 0 197 0
Kokku 485 582 2 783679 1061 683
Kulud kokku 3 269 261

2017 Muutuvkulud Piisikulud Segakulud
Kaupade kulu kokku 0 0 0
Teeninduskulud kokku 165673 0 0
Personalikulud kokku 121 765 432 513 554 278
Hoonega seotud kulud kokku 263 497 440 606 704 103
Hoone rent 0 1534 500 0
Muud tegevuskulud kokku 33776 13 062 46 554
Amortisatsioon 0 86 664 0
Turunduskulud 0 232 336 0
Administratiivkulud 0 194 489 0
Muud tegevuskulud 0 50 0
Kokku 584 710 2934 220 1 304 935
Kulud kokku 3518930

Allikas: autori arvutused
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Lisa 5. Kasumiaruande horisontaalanaliiiis juurdekasvutempoga

Kasumi-
aruanne

2014

2015

2016

H2015

H2016

H2015 H2016

%

%

Miitigi-
tulu

23 753 000

23 466 000

24 779 000

-287 000

1313000

-1

6

Miitidud
toodangu
kulu

- 20742 000

-21 512 000

-22 444 000

-770 000

-932 000

Bruto-
kasum
(-kahjum)

3011000

1954 000

2335000

-1 057 000

381 000

19

Turustus-
kulud
Uldhaldus
kulud

-1 312 000

-1 066 000

-1 360 000

-1 144 000

-1 771 000

-1 317 000

-48 000

-78 000

-411 000

-173 000

30

15

Muud
aritulud

129 000

96 000

117 000

-33 000

21 000

22

Muud
arikulud

-4 000

-230 000

-5 000

-226 000

225000

Arikasum
(-kahjum)

758 000

-684 000

-641 000

-1 442 000

43 000

Tiitar-
ettevotjate
kasum
(kahjum)

-121 000

-51 000

-30 000

70 000

21 000

Kasum
(kahjum)
enne tulu-
maksus-
tamist

637 000

-735 000

-671 000

-1 372 000

64 000

Aruande-
aasta
kasum
(-kahjum)

637 000

-735 000

-671 000

-1 372 000

64 000

Allikas: autori arvutused
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Lisa 6. Kasumiaruande vertikaalanaliits

V2015 V2016

Kasumiaruanne 2014 2015 2016 V2014% % %
Miitigitulu 23753000 23466 000 24 779 000 100 100 100
Miilidud toodangu

kulu -20742 000 -21512000 -22 444000 -87,3 -91,7 -90,6
Brutokasum

(-kahjum) 3011 000 1 954 000 2 335000 12,7 8,3 9,4
Turustuskulud -1312000 -1 360000 -1 771 000 -5,5 -5,8 -7,1
Uldhalduskulud -1 066 000 -1 144000 -1 317 000 -4.5 -4.9 -5,3
Muud édritulud 1290 00 96 000 117 000 0,5 0,4 0,5
Muud arikulud -4 000 -230000 -5 000 0,0 -1,0 0,0
Arikasum

(-kahjum) 758 000 -684 000 -641 000 3,2 -2,9 -2,6
Kasum  (kahjum)

tiitarettevotjatelt -121 000 -51 000 -30 000 -0,5 -0,2 -0,1
Kasum (kahjum)

enne

tulumaksustamist 637 000 -735 000 -671 000 2,7 -3,1 -2,7
Aruandeaasta

kasum (-kahjum) 637 000 -735 000 -671 000 2,7 -3,1 2,7

Allikas: autori arvutused
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Lisa 7. Bilansi horisontaalanaliiiis juurdekasvutempoga

Bilanss

31.12.2014 31.12.2015 31.12.2016 H2015

H2016

H2015 H2016

Varad

Kiibevarad

Raha

2433 000

694 000

1 858 000

-1 739 000

1164 000

168

Nouded ja
ettemaksed

2751 000

3888 000

2871000

1137 000

-1 017 000

Varud

182 000

178 000

213 000

-4 000

35000

Kokku
kiaibevarad

5366 000

4 760 000

4 942 000

-606 000

182 000

Pd&hivarad

Invest-
eeringud
tiitar- ja
sidusette-
vOtjatesse

0

0

8 000

0

8 000

Materiaalsed
pohivarad

255 000

328 000

525 000

73 000

197 000

60

Imma-
teriaalsed
pOhivarad

25 000

3000

-22 000

-3 000

Kokku
pohivarad

280 000

331 000

533 000

51 000

202 000

61

Kokku varad
Kohustised ja
omakapital

5646 000

5091000

5475000

-555 000

384 000

Kohustised

Liihiajalised
kohustised

Volad ja
ettemaksed

4 360 000

4 533 000

5588 000

173 000

1 055 000

23

Kokku
lithiajalised
kohustised

4 360 000

4 533 000

5588 000

173 000

1 055 000

23

Kokku
kohustised

4 360 000

4 533 000

5 588 000

173 000

1 055 000

23

Omakapital

Osakapital
nimivaartuses

3000

3000

3000

Muud
reservid

14 000

21 000

7000

-21 000

50

Eelmiste
perioodide
jaotamata
kasum
(kahjum)

632 000

1269 000

555 000

637 000

-714 000

101
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Bilanss 31.12.2014 31.12.2015 31.12.2016

H2015 H2016
H2015 H2016 % %

Aruandeaasta
kasum
(kahjum) 637 000

-735 000

-671 000

-1 372 000 64 000 - -9

Kokku
omakapital 1 286 000

558 000

-113 000

-728 000  -671 000 -57 -

Kokku
kohustised ja
omakapital 5 646 000

5091 000

5475000

-555 000 384 000 -10 8

Allikas: autori arvutused
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Lisa 8. Bilansi vertikaalanaliiiis

V2014 V2015 V2016

Bilanss 31.12.2014 31.12.2015 31.12.2016 % % %
Varad

Kéibevarad

Raha 2 433 000 694 000 1858000 43,1 13,6 33,9
Nouded ja ettemaksed 2751000 3883000 2871000 48,7 76,4 52,4
Varud 182 000 178 000 213 000 3,2 3,5 3,9
Kokku kiibevarad 5366000 4760000 4942 000 95,0 93,5 90,3
P&hivarad

Investeeringud tiitar- ja

sidusettevotjatesse 0 0 8 000 0 0 0,1
Materiaalsed pdhivarad 255 000 328 000 525 000 4,5 6,4 9,6
Immateriaalsed

pohivarad 25 000 3000 - 0,4 0,1 0
Kokku péhivarad 280 000 331000 533 000 5,0 6,5 9,7
Kokku varad 5646000 5091000 5475000 100 100 100
Kohustised ja omakapital

Kohustised

Liihiajalised kohustised

Volad ja ettemaksed 4360000 4533000 5588000 77,2 89,0 102,1
Kokku liihiajalised

kohustised 4360000 4533000 5588000 77,2 89,0 102,1
Kokku kohustised 4360000 4533000 5588000 77,2 89,0 102,1
Omakapital

Osakapital nimivéartuses 3 000 3 000 3 000 0,1 0,1 0,1
Muud reservid 14 000 21 000 - 0,2 0,4 0
Eelmiste perioodide

jaotamata kasum

(kahjum) 632000 1269 000 555 000 11,2 24,9 10,1
Aruandeaasta kasum

(kahjum) 637 000 -735 000 -671 000 11,3  -144  -123
Kokku omakapital 1286 000 558 000 -113 000 22,8 11,0 -2,1
Kokku kohustised ja

omakapital 5646000 5091000 5475000 100 100 100

Allikas: autori arvutused
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Lisa 9. Majutus- ja toitlustusettevotete asendikeskmised suhtarvud tegevusala jargi

Naitaja 2014 2015 2016

& S & @ o & & o &

= S =2 = 2 =< =< S =2

o = - o = - o3 = o
Varade 5,20 2,41 0,56 498 225 0,75 4,90 2,19 0,73
kiibekordaja
Debitoorse 8,17 1,23 0 1157 3,04 0 12,23 3,27 0
volgnevuse
kéibevilde
Liihiajalise 1,93 1,22 0,53 265 139 0,72 3,10 1,27 0,68
volgnevuse
kattekordaja
Likviidsuskordaja 1,61 0,64 0,21 2,03 0,99 0,35 1,93 093 041
Vdlakordaja 0,33 0,61 0,88 0,28 0,53 0,85 0,27 055 0,85
Kasumimarginaal 8,32 1,02 -3,14 6,83 1,31 -1,87 7,98 2,23 0
Varade rentaablus 15,34 2,01 -6,54 13,36 248 -3,73 13,05 3,59 -0,03
Omakapitali 35,45 5,39 -1567 3245 7,30 -449 4211 12,02 0,66
rentaablus
Varude 40,74 10,50 0 3546 10,7 0 3365 10,88 0
kasutamise
efektiivsus

Kohandatud allikast: (Statistikaamet, s.a.a)
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Lisa 10. Pirita Spa Hotelli osakondade kasum (-kahjum) aastatel 2015-2017

Osakondade kasum (-kahjum) enne kaudsete kulude jaotamist teenusevaldkondade

vahel
) Administ-

Aasta Uldjuhtimine Hooldus ratsioon Konverents Majapidamine  Miiiik
2015 263694  -114179 -178758 -892 -811 002 -324 344
2016 449082 -283088 -213 458 12 038 -887 396 -380 325

Administ-
Vastuvott Hooldus ratsioon Konverents Majapidamine  Miiiik
2017 -886 921  -315311 -210988 27 381 -565 991 -396 454
Turvateenused Toitlustus Meditsiin Heaolu Sport
2015 -76 654 -1124090 -167 087 -83 807 -47 499
2016 -84532 -950825 -113100 -67 217 11 240
Turvateenused Toitlustus Meditsiin Heaolu Sport
2017 -67 511 8878  -19399 0 160 743
Osakondade kasum (-kahjum) pirast kaudkulude jaotamist
Ruumide

Aasta Majutus Pood+deli rent Konverents
2015 -1 438 442 65067 -229 515 -484 356
2016 -1459 124 57 848 -168 246 -441 514
2017 -1 212 206 -22 625 -178 226 -310 955

Toitlustus Heaolu  Meditsiin Sport

2015 -128528  -144296 -138 168 -166 380
2016 -122961  -123 561 27187 -277 210
2017 -138 678  -198 955 -77 249 -126 680

Allikas: autori arvutused
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Lisa 11. Pirita Spa Hotelli osakondade kasum (-kahjum) enne hotelliiileseid kulusid

aastatel 2015-2017

Osakondade kasum (-kahjum) enne hotelliiileseid kulusid

Adminis-

Aasta Uldjuhtimine Hooldus  tratsioon Konverents Majapidamine Miiiik
2015 287 452 -114 179 -808 -892 -809 425 -4 006
2016 515 305 -283 088 -1 251 12 039 -891 401 -5 737

Adminis-
Vastuvott Hooldus  tratsioon Konverents Majapidamine Miiiik
2017 -817 973 -315 295 -8 643 27 381 -565 916 -2 134
Turvateenused Toitlustus Meditsiin  Heaolu Sport
-51  -1113628 -166 824 -83 807 -47 499
-276 -914 700 -112 285 -67 217 11 240
Turvateenused Toitlustus Meditsiin  Heaolu Sport
-829 25636  -16 864 0 160 743
Osakondade kasum (-kahjum) pérast kaudkulude jaotamist ja enne hotelliiileseid
kulusid
Ruumide
Aasta Majutus ~ Pood+deli rent Konverents  Toitlustus
2015 -1 130 601 89 053 -188 168 -317 245 -123770
2016 -1 063 969 89 569 -116 665 -227 766 -117 360
2017 -804 122 4 447 -128 003 -116 712 -134 430

Allikas: autori arvutused
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Lisa 12. Kaudkulude jaotuse jargsed kogukulud ja miitigitulu aastatel 2015-2017

Kogukulud
Osakond 2015 2016 2017
Kokku 6 524 234 6 837 304 6 622 822
Majutus 3378 168 3 658 892 3518 646
Pood + deli 86 197 119 848 175 629
Ruumide rent 490 273 457 189 462 079
Toitlustus 1524 675 1625 735 1470 646
Konverents 160 129 157 725 166 439
Heaoluteenused 351 082 329 338 380 414
Sport 343 929 186 321 103 672
Meditsiin 189 781 302 256 345 297
Miiiigitulu
Osakond 2015 2016 2017
Kokku 3842 186 4 306 009 4 334 898
Majutus 1925 262 2181739 2 287 649
Pood + deli 150 176 176 239 151 758
Ruumide rent 258 881 286 574 281 540
Toitlustus 1040 318 1182 897 1159 691
Konverents 31601 34 725 27 761
Heaoluteenused 206 787 205 547 181 459
Sport 205 761 213 270 26 423
Meditsiin 23 401 25018 218 618

Allikas: autori arvutused
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Lisa 13. Suurimate kulukirjete osakaal kogukulude ja miitigitulu suhtes

KULUKIRJETE OSAKAAL KOGUKULU SUHTES

Aasta Kulukirje Kokku Majutus Pood - Ruumide Toitlustus <ONVE  Heaolu- Sport Medi-
+ deli rent -rents  teenused tsiin
2015  Kaupade 7% 0% 2% 0% 28% 0% 1% 0% 0%
2016 kulu 8% 0% 18% 0% 29% 0% 2% 0% 0%
2017  Kokku 9% 0% 62% 0% 31% 0% 1% 0% 0%
2015 13% 5% 12% 0% 29% 4% 26% 17%  32%
2016 Palgakulu 149 5% 10% 0% 28% 4% 26% 20%  24%
2017 14% 10% 4% 0% 25% 9% 28% 9%  14%
2015  personali-  22% 7% 20% 0% 47% 6% 57% 27%  52%
2016 kulud 23% 7% 15% 0% 46% 6% 57% 31% 3%
2017 KOKKU og0r 166 8% 0% 41% 15% 60% 15%  23%
2015 ’ 41%  55% 24% 87% 5% 64% 20% 42%  32%
oone
2016 37%  49% 17% 87% 5% 59% 18% 29%  41%
rent
2017 6%  44% 9% 81% 5% 57% 19% 56%  42%
2015 Hoo?ega 55% 76% 34% 91% 8% 88% 28% 58%  44%
seotu
2016 kulud 51%  72% 25% 87% 7% 87% 27% 42%  60%
2017  kokku 50%  64% 13% 89% 8% 82% 28% 81%  61%
2015 Kulud 9006  90%  65% 91% 90% 97% 92% 92%  98%
enne
2016 poelli. 88%  87% 65% 88% 88% 97% 92% 84%  99%
uleseid
2017  kulusid 88%  88%  84% 89% 87% 97% 92% 96%  90%
KULUKIRJETE OSAKAAL VORRELDES MUUGITULUGA
Kulukirje Kokku Majutus Pood  Ruumide Toitlustus Konve  Heaolu- Sport Medi-
Aasta + deli rent -rents  teenused tsiin
2015  Kaupade 12% 0% 1% 0% 44% 0% 3% 0% 0%
2016 kulu 13% 0% 10% 0% 45% 2% 5% 0% 3%
2017 KOKKU a0 0% 2% 0% 39% 0% 2% 0% 0%
2015 23% 7% 6% 0% 47% 20% 50% 32%  285%
2016 Palgakulu 2204 7% 5% 0% 44% 19% 52% 20%  359%
2017 21% 15% 5% 0% 32% 55% 59% 35%  22%
2015 Sotsiaal 9% 3% 2% 0% 18% 7% 27% 12% 111%
Ootslaal-
2016 maks 9% 3% 2% 0% 18% 7% 28% 8%  135%
2017 9% 6% 2% 0% 13% 22% 31% 14% 9%
2015  personali-  38% 12% 9% 0% 74% 31% 110% 50%  458%
2016 kulud 36% 11% 8% 0% 71% 30% 115% 31% 551%
2017 KOKKU agr o406 0% 0% 53%  89%  127%  58%  36%
2015 70%  90% 12% 164% 9% 336% 40% 79%  280%
2016 poope  58%  74% 9% 138% 7% 285% 37% 29%  609%
2017 rent 55%  67% 10% 134% 7% 339% 40% 219%  66%
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KULUKIRJETE OSAKAAL VORRELDES MUUGITULUGA

. . Pood Ruumide . Konve Heaolu- Medi-
Aasta Kulukirje Kokku Majutus + deli rent Toitlustus _rents  teenused Sport tsiin
2015 Kijte ja 9% 14% 2% 0% 1% 53% 6% 13%  44%
2016  venti- 7% 10% 1% 0% 1% 38% 5% 4%  82%
2017 lAtSloon oo 00 20 0% 1% 53% 6% 34%  10%
2015 7% 10% 1% 0% 1% 37% 4% 9%  31%
2016  Elekter 5% 8% 1% 0% 1% 32% 4% 3%  68%
2017 5% 8% 1% 0% 1% 39% 5% 25% 8%
2015 3% 5% 1% 0% 0% 18% 2% 4%  15%
2016 Vesi 4% 6% 1% 0% 1% 22% 3% 2%  48%
2017 4% 6% 1% 0% 1% 30% 4% 19% 6%
2015 Hoold 3% 4% 1% 7% 0% 15% 2% 4%  13%
oolaus
206 jyremont 5% 8% 1% 0% 1% 31% 4% 3%  67%
2017 5% 6% 1% 12% 1% 30% 3% 19% 6%
2015 HOOTega 93%  125%  16% 171% 13% 464% 55% 110% 386%
seotu
2016 kulud 81%  109%  13% 138% 11% 419% 54% 42%  894%
2017  kokku 77%  98% 15% 145% 10% 493% 58% 319% 96%
2015  Kulud 15305  146% 31%  173% 143%  511%  179%  173% 866%
enne
2016 poelli.  140% 131%  35% 141% 138%  467%  185% 84% 1478%
uleseid
2017  kulusid  135% 135% = 97% 145% 110%  584%  193%  377% 143%

Allikas: autori arvutused
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SUMMARY

FINANCIAL ANALYSIS FOR ASSESSING THE ECONOMIC SUSTAINABILITY
OF AN ACCOMMODATION BUSINESS BASED ON THE EXAMPLE OF TLG
HOTELL LLC

GRETE TIKS

Tourism is a developing field both in the world and in Estonia. Estonian accommodation
sector has, on average, increased both sales revenue, operating profit and net profit since
year 2010 (Statistikaamet, s.a.b), which suggests that the sector as a whole is doing
increasingly well. The requirements for hospitality industry are increasing, and it forces
them to take measures to meet the changing needs and ensure their economic stability
(Jurigova, Tuckova & Kuncova, 2016, lk 103). Consequently, the research problem of
the graduation thesis was the need to ensure company's economic sustainability and
profitability in a changing and developing field. The author of the graduation thesis has
previously investigated the financial indicators of Estonian largest hotel chain TLG
Hotell LCC for 2014 and 2015, and it was reported that the company earned a loss in
2015. The analysis also showed that several financial indicators needed to be improved,

therefore the example of TLG Hotell LCC was used to inquire the research problem.

Consequently, the research question of the graduation thesis was which changes should
be made by TLG Hotell LCC and Pirita Spa Hotel in order to ensure the economic
sustainability of TLG Hotell LCC. In order to find the answer to the research question,
the theoretical approaches to financial analysis and cost and revenue management of
hospitality industry were described and the concepts and methods necessary for the
analysis were derived from scientific sources. The theoretical part of the thesis provided
an overview of the methods of horizontal and vertical analysis and analysis of financial
ratios, interpretation of ratios, generally accepted criteria and formulas, as well as cost

management objectives and methods and pricing strategies. The theoretical part of the
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work used the articles of Ayoun, B., Damijibhai, DS, DeFranco, A., Hada, T., Kim, WG,
Kizildag, M., Monea, A., Ozdemir, O., Park, K., Prakash, D., Schmidgall , RS, and
Singh, A. and SooCheong, S. J. to give an overview of the methods of horizontal and
vertical analysis and analysis of financial ratios. The theoretical overview of
management of costs and revenue was mainly based on the writings of Abratea, G.,
Amaral, JV, Calabrese, A., Francesco, D., Fraquelli, G., Guirrero, R., O'Neill W. J.,
Parsa, C., Ravas, B., Rushmore Jr, S. and Viglia G.

In the empirical part of the graduation thesis, document analysis of TLG Hotell LCC
financial statements from years 2014, 2015 and 2016 was carried out using horizontal
and vertical analysis and analysis of financial ratios. Horizontal analysis allowed the
determination of how the company's financial strengths and weaknesses have changed
over time, and the vertical analysis compared the relative amounts of the balance sheet
and profit and loss account items. Analysis of financial ratios was used to evaluate the
liquidity, solvency, profitability and activity of TLG Hotell LCC. Cost and revenue
management financial analysis was carried out using profit and loss statements of Pirita

Spa Hotel, one of the TLG Hotell LCC chain hotels, from years 2015, 2016 and 2017.

Pirita Spa Hotel has been in a loss throughout the years it has belonged to TLG Hotell
LCC. The aim of cost management was to determine the cost structure and behavior. A
new cost allocation system was created for Pirita Spa Hotel. Indirect costs were
allocated to service departments and the profitability of departments was evaluated.
Contribution margin analysis was used to determine, whether a product or service is
profitable. For the accommodation department, the ratio of variable to fixed costs was
found using high-low method and contribution margin and break-even point analysis
were carried out. The graduation thesis focused on cost-based pricing methods. Pricing
based on average room size and cost-based pricing were calculated. Price elasticity of
demand was determined to evaluate the relationship between the price and demand. The
director of Pirita Spa Hotel was interviewed in order to obtain an evaluation of the

results.
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TLG Hotell LCC's financial results changed significantly over the years observed, being
at the best level in 2014. In the following years there was a decline in profit, due to the
increase in the cost of services sold, a sharp rise in short-term liabilities and decrease in
equity. TLG Hotell LCC’s efficiency, liquidity, solvency and profitability were low in
2015 and 2016. In 2015, the company's risk of bankruptcy was high; in 2016, the
situation was uncertain. The company should reduce its short-term liabilities, increase
equity to be in compliance with the law and analyze the costs and revenues of all TLG
Hotell LCC hotels to maximize their profit. For TLG Hotell LCC to be economically
sustainable, the profitability and effectiveness of cost and revenue management of Pirita
Spa Hotel should be increased. Pirita Spa Hotel could also be sold to another company

or closed down, but it is not going to be done in the near future.

It turned out that most of Pirita Spa Hotel’s departments, including the accommodation
and catering department, were in a loss. TLG Hotel would make a profit if Pirita Spa
Hotel accommodation department did not make a loss. The main problems of Pirita Spa
Hotel accommodation department were the disproportionate share of fixed costs
compared to the sales revenue, the low average price of the room compared to the costs,
and low occupancy rates compared to other TLG hotels. Price elasticity was low during
the high season and high during the low season, so rates should be increased in high

season and decreased in low season.

The limitations of this graduation thesis were that data from only three years was
analyzed, and there was not enough data to carry out financial analysis of costs and
revenue management of Pirita Spa Hotel’s departments other than accommodation. In
the future, it would be expedient to investigate the economic results of both TLG Hotell
LCC and Pirita Spa Hotel for a longer period of time and gather more data about the
chain hotels and their departments. Nevertheless the graduation thesis provided an
overview and analysis of TLG Hotel and Pirita Spa Hotel's economic situation in the

years observed accompanied by suggestions for improvement.
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1.2.iildsusele kittesaadavaks tegemiseks Tartu Ulikooli veebikeskkonna kaudu,
sealhulgas digitaalarhiivi DSpace’i kaudu alates 16.05.2023 kuni autoridiguse
kehtivuse tdhtaja ldoppemiseni.

2. olen teadlik, et nimetatud digused jadvad alles ka autorile.

3. Kinnitan, et lihtlitsentsi andmisega ei rikuta teiste isikute intellektuaalomandi ega
isikuandmete kaitse seadusest tulenevaid digusi.

Pérnus, 16.05.2018
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