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TEGEVUSARUANNE 
U.S. Invest AS-i põhitegevusalaks on investeerimine ja investeeringute haldamine, sealhulgas 
juhtimisteenuste osutamine. Oleme oma tütar- ja sidusettevõtete kaudu aktiivselt tegutsemas Eestis, 
Lätis ja Venemaal.  
U.S. Invest AS-i investeeringud on suunatud peamiselt kolme valdkonda: 
(i) teenindusäri (kinnisvara haldamine ja koristamine, tervishoiuteenused, päästeteenused ning 
haridusteenused); 
(ii) kinnisvara (kinnisvara arendamine ja rentimine, ehitus); 
(iii) energeetika. 
 
Ettevõtluskeskkonna üldised arengud ja riskid 
Üldise majanduslanguse ja pingeliste finantsturgude taustal Euroopas on põhilised koduturud nii 
Eestis kui Lätis mõõdukalt kasvanud. Aktiivsuse kasvu kõigis valdkondades ootame ka järgnevalt 
aastalt. 
Kontserni kasumlikkus ja käive on sõltuvad majanduse konjunktuurist. Pikas perspektiivis on 
kontserni riskitase siiski madalam tänu investeeringute jaotumisele erineva majandustsükliga 
piirkondade vahel ning majanduse tsüklilisuse suhtes erineva tundlikkusega valdkondade vahel. 
Tegevusega kaasnevad keskkonna- ja sotsiaalsed mõjud on minimaalsed. Samuti ei ole kontserni 
majandustegevus olulises osas tsükliline ega hooajaline. 
Ettevõtte valuutarisk on madal kuna enamik tehingutest teostatakse eurodes.  Küll on valdav osa 
kontserni finantskohustusi ujuva intressimääraga ja maandamata intressiriskiga, mistõttu 
majanduskeskkonna kõikumisest tulenev baasintressimäärade muutus võib kaasa tuua intressikulude 
kasvu või languse. 
 
Konsolideerimisgrupp  
2011 aasta lõpus kuulus kontserni lisaks emaettevõttele 40 tütarettevõtet ja 10 sidusettevõtet. 
Konsolideerimisgrupi koosseis, samuti selles 2011. aastal toimunud muudatused on esitatud 
raamatupidamise aastaaruande lisas 13. Eeldatavaid olulisi muudatusi konsolideerimisgrupis, samuti 
selle finantsseisundit või majandustulemust mõjutavaid sündmusi aruande koostamise ajal ette näha ei 
ole. Konsolideeriva üksuse ja konsolideerimisgrupi investeerimis- ning finantseerimisstrateegia, 
finantseerimisstruktuur, riskide maandamise poliitika ja likviidsus arenevad koos ettevõttega. 
Otsustavaid muudatusi nendes valdkondades ei planeerita, kuid majanduskeskkonna edasisel 
muutumisel ei ole need ka välistatud. Kontsern kavatseb jätkata senist dividendipoliitikat, juhinduda 
seejuures igaaastasest majandustulemusest. 
 
2011. aasta olulisemad sündmused 
Energeetikasektoris jätkus energia müügitegevus 2010. aastal valminud tütarettevõttele Tallinna 
Prügilagaas OÜ kuuluvas, Jõelähtme vallas asuvas,  prügilagaasil töötavas koostootmisjaamas. 
Teenindussektoris suurendati Tondi Tennisekeskuse AS osakapitali vähemusosa (6,4%) 
moodustamiseks. Ukraina turvaettevõtete struktuuri reorganiseerimise käigus võõrandati osalus 
Ukraina turvaettevõttes UN Security OOO. Venemaal  puhastusteenuseid pakkuvas ettevõttes Novõi 
Dom OOO võõrandas kontsern 20% osaluse. Tondi Tennisekeskuses jätkus  ehitustegevus, käive 
kasvas nii tenniseväljakute efektiivsemast väljaüürimisest kui pindade välja rentimisest kolmandatele 
osapooltele. U.S Investi tütarettevõte Karell Kiirabi jätkas kiirabiteenuse osutamist Tallinna 
piirkonnas. 
Kinnisvarasektoris oli 2011. aastal näha taas huvi kasvu just elamis- ja büroopindade osas. Siiski 
suuremahulisi projekte ei algatatud peamiselt finantseerimisvõimaluste piiratud võimalustest 
tingituna. Mõõdukad kasvud üüritegevuses tulenesid vakantsuse vähenemisest ja üürihindade tõusust. 
Olulist mõju kontserni finantstulemusele avaldas ehitussektorist väljumine, kus võõrandati osalused 
KMG Ehituse AS-s ja KMG Inseneriehituse AS-s. Tehingutega seoses sai kontsern kahjumit 3 997 
tuhat eurot. 
 
Eesmärgid järgmiseks majandusaastaks 
2012. aastal prognoosib  U.S. Invest AS mõningast aktiivsuse kasvu kõigis tegevusvaldkondades. 
Ettevõte on aruande esitamise hetkeks alustanud uue hoone arendusprojektiga Tallinnas, Rotermanni 
Kvartalis ja kavatseb lõpule viia Tondi Tennisekeskuse ehituse. 
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2011. aasta majandustulemuste kommentaar 
Kontserni majandustulemuseks kujunes 2011. aastal 5 227 tuh euro suurune kahjum, mis on olulises 
osas tingitud ühekordsetest või erakorralistest tehingutest investeeringutega tütarettevõtetesse 
(kahjum 3 223 tuh eurot). Samas, ärikasumi tasemel on kontserni kahjum võrreldes 2010 aastaga 
vähenenud 2 394 tuh euro võrra.  

 

Peamised suhtarvud 
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KONSOLIDEERITUD RAHAVOOGUDE ARUANNE 
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KONSOLIDEERITUD OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE 
 
 

 
 
Kommentaar:  
Muud muudatused omakapitalis tulenevad ühise kontrolli all toimunud äriühenduste mõjust eelmiste perioodide kasumile (vt. ka Lisa 15).  
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RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDE LISAD 
 
 
Raamatupidamise aastaaruande koostamisel kasutatud arvestuspõhimõtted 
 
Käesolevas lisas on kirjeldatud ainult arvestuspõhimõtted, mille osas Eesti Vabariigi 
Raamatupidamise Toimkonna juhendid (RTJ) võimaldab valida mitme erineva meetodi vahel või 
mida RTJ detailselt ei reguleeri, kuid millel on oluline mõju aruandele (RTJ 1, p.101). Ülejäänud osas 
on raamatupidamise aruande ja selle lisade koostamisel lähtutud Eesti heast raamatupidamistavast (st 
vastavat valdkonda reguleerivas RTJ-s sätestatud põhimõtetest). 

 
Koostamise alused 
 
AS-i U.S. Invest konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud lähtudes Eesti heast 
raamatupidamistavast.  

AS U.S. Invest arvestusvaluutaks (RTJ 1, p.84) ja raamatupidamise aastaaruande esitusvaluutaks 
(RTJ 1, p.86) on euro. Aruande esitlusviis on täiseurodes. Aruandes sisalduvate tabelite kirjapildis on 
liidetavad esitatud ümardatuna, ilma komakohtadeta. Seetõttu võib aruannete summeerimisel esineda 
näilisi ja väheolulisi (1-2 eurot) erinevusi – näit. tehe 2,4+2,3=4,7 esitlusviisiks kujuneb 2+2=5. 
Komakohti arvestades on summad korrektsed. 

AS U.S. Invest kasutab kasumiaruande koostamisel Raamatupidamise seaduse (RPS) lisas 2 toodud 
kasumiaruande skeemi nr. 1. (RTJ 2, p.22). Kulukirjed on selguse huvides esitatud läbivalt 
miinusmärgiga (RTJ 2, lisa 2). 

Informatsioon emaettevõtte põhiaruannete kohta 

Vastavalt Eesti heale raamatupidamistavale (RPS §30 (2)) on konsolideeritud aruande lisades 
avaldatud info konsolideeriva üksuse konsolideerimata põhiaruannete kohta (vt. lisa 37). 

Emaettevõtte konsolideerimata põhiaruanded on koostatud kasutades samu arvestusmeetodeid ja 
hindamisaluseid, mida on kasutatud konsolideeritud aruannete koostamisel. AS U.S. Invest 
emaettevõtte põhiaruannetes on investeeringud tütar- ja sidusettevõtetesse kajastatud 
soetusmaksumuses. 

Konsolideeritud aruannete koostamine 

Konsolideerimise põhimõtted 

Konsolideeritud finantsaruannete koostamisel on ema- ja tütarettevõtjaid käsitletud ühtse 
majandusüksusena. Tütarettevõtted on konsolideeritud rida-realt, elimineerides täielikult ema- ja 
tütarettevõtete omavahelised sisekäibed ning saldod ja realiseerimata kasumite ja kahjumite mõju. 

Tütarettevõtted 

Tütarettevõteteks loetakse ettevõtted, kus emaettevõtte osalus on suurem kui 50% ja milles kontsern  
aruandeperioodil omas sisulist kontrolli ettevõtte tegevuse üle.  

Sidusettevõtted 

Sidusettevõteteks loetakse ettevõtteid, kus kontsern omab 20% kuni 50% hääleõiguslikest aktsiatest ja 
kus kontsern omas aruandeperioodil olulist mõju ettevõtte tegevusele. Investeeringud 
sidusettevõtetesse on kajastatud kapitaliosaluse meetodil. 

Välisvaluutapõhised tehingud 

Tehingud välisvaluutas kajastatakse raamatupidamises ümberhinnatult eurodesse Euroopa Keskpanga 
kursi järgi. Valuutapõhised bilansikirjed on ümber hinnatud bilansi kuupäeval kehtinud Eesti Panga 
valuutakursi järgi. Valuutapõhised tulud ja kulud on ümber hinnatud perioodi kaalutud keskmise kursi 
alusel (RTJ 1, p.89).  
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Raamatupidamise aastaaruanne ja selle lisad 

Raamatupidamise aastaaruande ja selle lisade koostamisel on lähtutud vastavat valdkonda 
reguleerivas RTJ-s sätestatud põhimõtetest. 

Juhtudel, kui RTJ lubab valida mitme erineva meetodi vahel on kasutatud järgmiseid meetodeid: 

- Finantsinvesteeringud aktsiatesse (v.a. investeeringud tütar- ja sidusettevõtetesse, mida 
kajastatakse konsolideeritult või kapitaliosaluse meetodil) on bilansis hinnatud lähtudes nende 
soetusmaksumusest, sest antud finantsinvesteeringute õiglane väärtus ei ole juhatuse 
hinnangul usaldusväärselt mõõdetav (RTJ 3, p. 41). 

- Kinnisvarainvesteeringud on hinnatud nende õiglases väärtuses (RTJ 6, p.16). 

- Tulud ja nõuded (tellijatelt saadaolevad summad) olulisemate kinnisvaraarendus- ja 
ehitusobjektide osas on kajastatud valmidusastme meetodil, ülejäänud tulud teenustest on 
kajastatud pärast nende osutamist (RTJ 10, p.22 ja p.26).  

- Varud kajastatakse nende soetusmaksumuses või neto realiseerimismaksumuses, sõltuvalt 
sellest, kumb on madalam. Varude arvestamisel kasutatakse FIFO meetodit (RTJ 4, p.15). 

- Sihtfinantseerimine on kajastatud brutomeetodil (RTJ 12, p.16 ja 17) 

- Tehingud vähemusosanikega kajastatakse lähtuvalt emaettevõtte arvestuskontseptsioonist 
(RTJ 11, Lisa 4). 

Juhtudel kui arvestuspõhimõtted ei ole heas raamatupidamistavas detailselt reguleeritud, kuid neil on 
oluline mõju aruande mõistmiseks, on juhtkond lähtunud järgmistest põhimõtetest: 

- Ostjatelt laekumata arved ja kõik muud nõuded (sh. antud laenud) on bilansis hinnatud 
lähtudes tõenäoliselt laekuvatest summadest. Nõuded, mille laekumine on hinnatud 
ebatõenäoliseks, on kantud aruandeperioodi kuludesse. 

- Olulisemate kinnisvarainvesteeringute hindamisel võetakse hinnangud ettevõtte välistelt 
sõltumatutelt kinnisvaraekspertidelt. Õiglane väärtus leitakse peamiselt kas võrreldavate 
turuhindade meetodi või diskonteeritud tulude meetodi abil. Võrreldavate turuhindade 
meetodi kasutamisel võrreldakse  hinnatavat objekti selle objekti lähiümbruses toimunud 
ostu-müügi tehingutega läbi tehingute m2 hinna. Diskonteeritud tulude meetodi kasutamisel 
võetakse aluseks prognoositavad renditulud ja tegevuskulud tulevikus ning leitakse 
netorahavoo nüüdisväärtus. Diskontomäära valiku alusena kasutatakse turu keskmist kapitali 
struktuuri. Väärtuse muutusest tulenevaid kasumeid või kahjumeid kajastatakse 
kasumiaruandes muude äritulude või muude ärikulude koosseisus eraldi real. 

- Kinnisvaraarenduse eesmärgil soetatud objektid ja neile tehtud kulutused kajastatakse 
soetusmaksumuses bilansikirje „Varud” koosseisus eraldi real „Kinnisvara arendusobjektid”. 
Kulutusteks, mis lülitatakse kinnisvaraarendusobjekti soetusmaksumusse, loetakse muuhulgas 
ehituse finantseerimiseks võetud laenukasutuse kulud. Laenukasutuse kulud kapitaliseeritakse 
arendusobjekti soetusmaksumusesse arvates ehitustegevuse algusest kuni ehitise valmimiseni. 
Olulisemate varaobjektide osas võrreldakse nende soetusmaksumust  õiglase väärtusega ja 
vajadusel (kui viimane on soetusmaksumusest väiksem) hinnatakse need alla õiglasele 
väärtusele (neto realiseerimisväärtusele). Väärtuse muutusest tulenevaid kasumeid või 
kahjumeid kajastatakse kasumiaruandes muude äritulude või muude ärikulude koosseisus 
eraldi real. 

- Müügiks soetatud kunstiväärtused on kajastatud soetusmaksumuses või 
netorealiseerimisväärtuses  juhul  kui viimane  osutub madalamaks. 

- Kontserni tütarettevõtte Vivatex Holding OÜ ja Tallinna linna vahel sõlmitud  teenuse 
kontsessioonikokkuleppe kajastamisel on lähtutud  RTJ 17 toodud nõuetest. Vastavalt 
juhendile kajastatakse ehitus- ja rekonstrueerimisteenuse osutamisel teenitud tulu ärituluna ja 
tehtud kulutusi tuludega samas perioodis ärikuluna lähtudes valmidusastme meetodist. Kuna 
ettevõttel on tingimusteta õigus saada Tallinna linnalt ehitus- ja rekonstrueerimisteenuse eest 
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raha, kajastatakse seda nõudeõigust finantsvarana korrigeeritud soetusmaksumuses, kasutades 
sisemise intressimäära meetodit. 

- Materiaalse põhivarana kajastatakse üldjuhul varaobjektid, mille kasulik eluiga on üle ühe 
aasta ja soetusmaksumus ületab 1000€. Vajadusel võivad kontserni ettevõtted rakendada ka 
madalamat soetusmaksumuse määra. Amortiseerimisel kasutatakse lineaarset meetodit. 
Materiaalse põhivara gruppidele on üldjuhul määratud järgmised kasulikud eluead: 

  - hooned ja ehitised  10 - 25 aastat 

  - masinad ja seadmed  2 - 10 aastat 

  - muu materiaalne põhivara 2 - 10 aastat 

- Monetaarsed varad ja kohustused on bilansis kajastatud lühiajaliste nõuete ja kohustustena 
selles osas, mille tasumistähtaeg saabub bilansipäevast alates 12 kuu jooksul. Ülejäänud osas 
on monetaarsed varad ja kohustused bilansis kajastatud pikaajaliste varade ja kohustuste 
koosseisus. 

- Müügiootel põhivarana kajastatakse bilansis sellised materiaalse ja immateriaalse põhivara 
objektid ja osalused, mida kavatsetakse müüa või mis väga tõenäoliselt müüakse lähema 12 
kuu jooksul. Antud vara amortiseerimine lõpetatakse vara ümberklassifitseerimise hetkel.  

- Kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt maksustatakse dividendidena jaotatavat kasumit määraga 
21/79 netodividendina väljamakstud summast. Dividendidelt arvestatud ettevõtte tulumaks 
kajastatakse tulumaksukuluna dividendide väljakuulutamise perioodi kasumiaruandes, 
sõltumata sellest, millise perioodi eest need on välja kuulutatud või millal dividendid välja 
makstakse. Bilansipäeva seisuga väljamaksmata dividendidelt arvestatud tulumaksukohustust 
ja -kulu korrigeeritakse vastavalt uuel aruandeperioodil kehtivale tulumaksu määrale. 
Maksimaalne võimalik tulumaksukohustuse summa, mis võiks kaasneda dividendide 
väljamaksmisega, on ära toodud aastaaruande lisades. 

- Äriühendusi sõltumatute osapoolte vahel kajastatakse ostumeetodil (RTJ 11, p.17-50). 
Äriühendusi ühise kontrolli all olevate ettevõtete vahel kajastatakse korrigeeritud 
ostumeetodil (RTJ 11, p.51-64). 

- Informatsiooni esitamiseks tehtav töö ja kulutused peavad olema kooskõlas selle 
informatsiooni olulisusega aruande tarbijale. Väheolulist infot on kajastatud lihtsustatult 
(otstarbekuse printsiip).  

- Majandusaasta aruande lisades on avaldatud kogu täiendav informatsioon, mis on nõutav ja 
juhtkonna hinnangu kohaselt oluline põhiaruannete mõistmiseks. Varad, kohustused ja 
tehingud, milliste kohta lisasid koostatud ei ole, ettevõttel kas puuduvad täielikult või ei ole 
juhtkonna hinnangu kohaselt olulised. 

Arvestuspõhimõtete või informatsiooni esitlusviisi muutused 

Seoses Eestis kehtiva ametliku vääringu muutumisega on alates 01.01.2011 ettevõtte arvestus- ja 
esitusvaluutaks Eesti krooni asemel euro. Eesti kroonides esitatud varasemate perioodide 
finantsandmed on ümberarvutatud eurodesse lähtudes Euroopa Liidu Nõukogu määruses kinnitatud 
valuutakursist 15,6466. Tulenevalt asjaolust, et Eesti krooni ja euro vahetuskurss on olnud varasemalt 
samal tasemel fikseeritud, ei avaldanud arvestus- ja esitusvaluuta muutmine mõju ettevõtte 
finantsseisundile, aruandeperioodi tulemusele ega rahavoogudele. 
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Lisa 1. Müügitulu 

 
Kommentaar:  
Ehitusteenuste käivet on olulises osas mõjutanud väljumine KMG Ehituse AS-st 2011 aasta alguses.  
 
 
Lisa 2. Muud äritulud 

 
 
Lisa 3. Kaubad, toore, materjal ja teenused 
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Lisa 4. Mitmesugused tegevuskulud 

 
 
Lisa 5. Tööjõukulud 

 
Kommentaar:  
Keskmine töötajate arv 2011. aastal oli 417 inimest, 2010. Aastal 470 inimest. 
 
 
Lisa 6. Kulum 

 
 
Lisa 7. Muud ärikulud 

 
Kommentaar:  
Kinnisvara arendusobjektid on kajastatud varude koosseisus (vt ka Lisa 11).Kahjum muude varude 
allahindlusest seondub suuremas osas US Art OÜ kunstivarade allahindlusega.  
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Lisa 8. Finantstulud ja –kulud 

 
Kommentaar:  
Tütarettevõtete investeeringutelt saadud kahjumile avaldas olulist mõju väljumine ehitusettevõtetest 
KMG Ehituse AS ja KMG Inseneriehituse AS, millega seoses saadi kahjumit 3 997 tuh eurot. 
Finantskuludest investeeringutelt sidusettevõtetesse moodustas 2010. aastal olulise osa ISS Haldus 
OÜ müügist tekkinud kasum 3,4 miljonit eurot.  
 
 
Lisa 9. Tulumaks 

 
 
Lisa 10. Nõuded ja ettemaksed 

 
 
Lisa 11. Varud 

 
Kommentaar:  
Kinnisvara arendusobjektidena on klassifitseeritud kinnisvara, mis on soetatud edasiarendamise ja 
hilisema müügi eesmärgil. Olulisemad objektid on Rotermanni kvartalis Tallinnas ja 2007 soetatud 
objektid Riias. Kinnisvara arendusobjektide allahindlusest tekkinud kahjum on näidatud Lisas 7. 
Allahindluse põhjuseks on asjaolu, et arendusobjektid on reeglina arvel soetusmaksumuses, kuid need 
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hinnatakse alla netorealiseerimisväärtusele, kui viimane on soetusmaksumusest madalam. Hinnang on 
tundlik nii majanduskeskkonna kõikumiste kui arvestusel kasutatud parameetrite (diskontomäärad, 
rendihindade muutus, eeldatav vakantsuse tase jne) suhtes. Seega võib nende suuruste muutmisel vara 
väärtus bilansis oluliselt kõikuda. Siinsete varaobjektide turuväärtuse leidmisel on arvesse võetud 
kinnistute väärtust mõjutavaid tegureid nagu vara asukoht, detailplaneeringu staatus ja ehitusõiguse 
suurus. Võttes arvesse eelpoolmainitut jääb  ehitusõiguse väärtuseks orienteeruvalt 290 eurot m² 
kohta. 
Müügiks ostetud kaupade koosseisus on kajastatud US ART OÜ bilansis olevaid kunstiväärtusi 
summas 4,689 miljonit eurot. 2011.aastal on kontsern alla hinnanud kunstiväärtusi summas 1,2 
miljonit eurot. 
 
 
Lisa 12. Pikaajalised finantsinvesteeringud 
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Lisa 13.Tütarettevõtete aktsiad ja osad 
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Kommentaar: 
Kõiki tütarettevõtteid kajastatakse konsolideeritud bilansis rida-realt konsolideerituna ja konsolideerimata bilansis soetusmaksumuse meetodil. Kaudselt (läbi teiste 
tütarettevõtete) omatavate tütarettevõtjate puhul on avaldatud neid vahetult omava ettevõtte osalusprotsent. Novõi Dom OOO 20% osalus võõrandati hinnaga 1000 
rubla. Tehing toimus seotud osapoolega. Informatsioon 2011. aastal toimunud äriühenduste kohta on esitatud Lisas 15. 
 
 



 U.S. Invest AS 2011 a. konsolideeritud majandusaasta aruanne 
 

   17  

 
 
Lisa 14. Sidusettevõtete aktsiad ja osad 
 

 
 
Kommentaar: 
Sidusettevõtete aktsiad ja osad on kajastatud pikaajaliste finantsinvesteeringute koosseisus (vt ka Lisa 12). 
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Lisa 15. Informatsioon 2011 toimunud äriühenduste kohta, tütarettevõtted 

 
 
Kommentaar:  
Dollimar Invest OÜ asutati 15.03.2011. aastal KMG Inseneriehituse AS jagunemisel, mille käigus anti uuele äriühingule üle osa KMG Inseneriehituse AS varadest 
osakapitali sissemaksena summas 3,14 miljonit eurot.  
US Art OÜ kajastati 2010. aastal 43% osalusega sidusettevõttena. 2011 tõstis U.S. Invest AS osaluse 100%ni, soetades täiendava 57% osaluse ostuhinnaga 100 
eurot ning investeering klassifitseeriti sidusettevõttest tütarettevõtteks. Osaluse soetamine toimus ühise kontrolli all olevate ettevõtete vahel, mistõttu rakendati 
korrigeeritud ostumeetodit ja omandamisel tekkinud kahjum summas 509 276 eurot kajastati eelmiste perioodide omakapitali muutusena. 
Rannailu OÜ kajastati 2010. aastal 50% osalusega sidusettevõttena. 2011 soetati ülejäänud osalus, mistõttu klassifitseeriti ümber tütarettevõtteks. Omandamisel 
tekkinud firmaväärtus kajastati jooksva aasta kahjumina. 
 
 
 
Lisa 16. Muud aktsiad ja väärtpaberid 

 
 
Kommentaar: 
Muud aktsiad ja väärtpaberid on bilansis kajastatud pikaajaliste finantsinvesteeringutena (vt ka Lisa 12). 
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Lisa 17. Väljastatud laenud 

 
 
 
Kommentaar: 
Väljastatud laenunõuete lühiajalisi (alla 12 kuu) osasid kajastatakse bilansis käibevarade, ülejäänud summasid aga pikaajaliste finantsinvesteeringute koosseisus (vt 
ka Lisad 10, 12). 
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Lisa 18. Muud pikaajalised nõuded 
 

 
 
Kommentaar 
Muude pikaajaliste nõuete pikaajalisi (üle 12 kuu) osasid kajastatakse bilansis pikaajaliste finantsinvesteeringute koosseisus (vt ka Lisa 12). Teenuste 
kontsessioonilepingutest tulenevate nõuete suurus on arvestatud sisemise intressimääraga 9-11%. Muud vähemolulised nõuded on esitatud diskonteerimata 
väärtuses. 
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Lisa 19.  Materiaalne põhivara 

 
Kommentaar: 
Materiaalse põhivara kulum vt ka Lisa nr 6.  
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Lisa 20. Immateriaalne põhivara 

 
Kommentaar: 
Immateriaalse põhivara kulum vt ka Lisa nr 6.  
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Lisa 21. Kinnisvarainvesteeringud 

 
 
Kommentaar:  
Kinnisvarainvesteeringute ümberhindlusest tekkinud kasumid ja kahjum vt Lisa 2 ja 7. Seejuures on 
hinnangud kinnisvarainvesteeringute õiglasele väärtusele tundlikud nii majanduskeskkonna kõikumiste 
kui arvestusel kasutatud parameetrite (diskontomäärad, rendihindade muutus, eeldatav vakantsuse tase 
jne) suhtes. Seega võib nende muutumisel ka vara väärtus bilansis oluliselt kõikuda. Aruandes kajastatud 
varaobjektide õiglase väärtuse hindamisel kasutatud diskontomäärad jäävad vahemikku 9-11%, 
kapitalisatsioonimäärad 7-8% ja tulude pikaajalised kasvumäärad vahemikku 0%-7,5% aastas. Vakantsus 
jääb vahemikku 0-15% (juba tegutsevatel objektidel). 
 
 
Lisa 22. Laenukohustused 

 
 
Kommentaar: 
Aruandeaasta jooksul on kontserni likviidsus oluliselt paranenud ja 2011 lõpu seisuga ületab käibevara 
lühiajalisi kohustusi. Sellegipoolest pöörab kontsern ka edaspidi suurt tähelepanu likviidsuse juhtimisele. 
2011. aastal korraldas kontsern ümber mitmed olulise tähtsusega laenud ning likviidsuse parandamisele 
suunatud jõupingutused jätkuvad ka 2012. aastal.  
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Lisa 23. Kapitalirent 
 

 
 
 
Lisa 24. Kasutusrent 
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Lisa 25. Laenud ja võlakirjad 

 
 
Kommentaar: 
Laenukohustuste lühiajalisi (alla 12 kuu) osasid kajastatakse bilansis lühiajaliste kohustuste, pikaajalisi osasid aga pikaajaliste kohustuste koosseisus (vt ka Lisa 22). 
Ülevaade laenude tagatiseks panditud varadest on esitatud Lisas 34. 
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Lisa 26. Muud pikaajalised kohustused 
 

 
 
Kommentaar: 
Kohustuste lühiajalisi (alla 12 kuu) osasid kajastatakse bilansis lühiajaliste kohustuste, pikaajalisi osasid aga pikaajaliste kohustuste koosseisus. 
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Lisa 27. Võlad ja ettemaksed 

 
 
 
 
Lisa 28. Võlgnevus töövõtjatele 

 
 
 
 
Lisa 29. Maksud 
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Lisa 30. Sihtfinantseerimine 

 
Kommentaar:  
Sihtfinantseerimisena on kajastatud Tondi Tennisekeskuse ehituseks laekunud summad Ettevõtluse 
Arendamise Sihtasutuselt ja kiirabiteenuse osutamiseks vajalike süsteemide finantseerimine Tallinna 
Terviseameti poolt. 2011. a. pikendati  Tondi Tennisekeskuse abikõlbliku  perioodi lõppkuupäeva kuni 
25.01.2013.a. 
 
 
Lisa 31. Eraldised 

 
 
Lisa 32. Aktsiakapital 
Aktsiakapitali suurust muudeti 2010. aastal 11 krooni võrra seoses eelseisva üleminekuga eurole. Algne 
aktsiakapital 183 000 000 krooni jagunes 18 300 000 aktsiaks nimiväärtusega 10 krooni. Uueks 
aktsiakapitali suuruseks on 11 695 831 eurot (182 999 989 krooni), mis jaguneb 11 695 831 aktsiaks 
nimiväärtusega 1 euro.  
 
Lisa 33. Potentsiaalsed kohustused 

 
 
Kommentaar:  
Lisas toodud käendused ja garantiid ei ole juhatuse hinnangul tõenäoliselt realiseeruvad ja kajastatakse 
bilansiväliselt. Lisaks tabelis esitatud andmetele on U.S. Invest AS käendanud ja garanteerinud 
pankadele ja teistele osapooltele tütarettevõtete laenukohustusi (mis on bilansis juba kohustusena 
kajastatud) kokku 53 518 653 euro väärtuses.  
 
Tulumaks 
Ettevõtte konsolideeritud jaotamata kasum aruandeaasta lõpu seisuga moodustas 28 601 661 eurot. 
Maksimaalne võimalik tulumaksukohustuse summa, mis võib kaasneda kogu jaotamata kasumi 
väljamaksmisel dividendidena, on 6 006 349 eurot, seega netodividendidena oleks võimalik välja maksta 
22 595 312 eurot. 
Maksimaalse võimaliku tulumaksukohustuse arvestamisel on lähtutud eeldusest, et jaotatavate 
netodividendide ja tulumaksu summa ei või ületada jaotuskõlblikku kasumit aruandeaasta lõpu seisuga. 
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Lisa 34. Laenude tagatised ja panditud varad 

 
 
Lisa 35. Teenuste kontsessioonikokkuleppe kajastamine 
Kajastamise aluseks on 2007 Tallinna Linna ja Vivatex Holding OÜ vahel sõlmitud hoonestusõiguse 
seadmise ja hoonestusõiguse võlaõiguslikud müügilepingud ja pikaajalised üürilepingud, millega 
ettevõte kohustus rekonstrueerima 5 Tallinna kooli ja osutama kinnisvarahaldusega ning remondiga 
seotud teenuseid nendel objektidel kuni 2036. aastani. Lepingute analüüsi põhjal kajastati nõudeõigust 
teenuste eest finantsvarana selle lühiajalises osas bilansireal „Nõuded ja ettemaksud” ja pikaajalises osas 
real „pikaajalised nõuded” (vt. ka Lisa 18). Kuna laekumine osutatud teenuste eest Tallinna Linnalt 
toimub pikema ajaperioodi möödudes, rakendatakse nõuete arvestamisel ja intressitulu kajastamisel 
sisemise intressimäära meetodit. Vastavalt juhendile kajastati ehitus- ja hooldusteenuse osutamisel 
teenitud tulu ärituluna ja tehtud kulutusi samas perioodis ärikuludena, lähtudes valmidusastme meetodist. 
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Lisa 36. Tehingud seotud osapooltega 
 
Seotud osapooltega on teostatud tehinguid järgnevates mahtudes: 

 
Kommentaar: 
AS U.S. Invest aktsiate 100% omanikuks ja seega kontserni kontrollivaks osapooleks on Urmas Sõõrumaa. Kontserni ettevõtete tegev- ja kõrgemale juhtkonnale 
(juhatuse ja nõukogu liikmed) makstud tasude summa oli 2011 aastal 144 709 eurot, 2010 aastal  499 937 eurot. 
U.S. Real Estate Management OÜ poolt on alla hinnatud Arco HCE nõudeid summas 759 500 eurot seoses sidusettevõtte negatiivse omakapitaliga. 
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Lisa 37. Finantsinformatsioon emaettevõtte kohta. 
 
Konsolideerimata kasumiaruanne 

 
 
Konsolideerimata bilanss 
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Konsolideerimata rahavoogude aruanne. 
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Konsolideerimata omakapitali muutuste aruanne 
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elektrooniliselt kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

MARTIN ÜHTEGI Juhatuse liige 02.07.2012

TARMO KESKKÜLA Juhatuse liige 05.06.2012



SÕLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

U.S. Invest AS aktsionärile

Oleme auditeerinud U.S. Invest AS konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab konsolideeritud bilanssi seisuga 31. detsember

2011, konsolideeritud kasumiaruannet, konsolideeritud omakapitali muutuste aruannet ja konsolideeritud rahavoogude aruannet eeltoodud

kuupäeval lõppenud majandusaasta kohta, konsolideeritud aastaaruande koostamisel kasutatud oluliste arvestuspõhimõtete kokkuvõtet ning

muid selgitavaid lisasid. Auditeeritud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on esitatud lehekülgedel 4 kuni 33.

Juhtkonna kohustus raamatupidamisaruannete osas

Juhtkond vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja õiglase esitamise eest kooskõlas Eesti hea

raamatupidamistavaga ning sellise sisekontrolli eest, mida juhtkond peab vajalikuks, et võimaldada pettusest või veast tuleneva olulise

väärkajastamiseta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Vandeaudiitori kohustus

Meie kohustuseks on avaldada oma auditi põhjal arvamust selle konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta. Viisime oma auditi läbi

kooskõlas rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega (Eesti). Nende standardite kohaselt on nõutav, et oleme kooskõlas eetikanõuetega ning

planeerime ja viime auditi läbi omandamaks põhjendatud kindluse selle kohta, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on olulise

väärkajastamiseta.

Audit hõlmab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes esitatud arvnäitajate ja avalikustatud informatsiooni kohta auditi tõendusmaterjali

hankimiseks vajalike protseduuride läbiviimist. Valitud protseduurid sõltuvad vandeaudiitori otsustustest, sealhulgas hinnangust riskidele, et

konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne võib sisaldada pettustest või vigadest tulenevaid olulisi väärkajastamisi. Nende riskihinnangute

tegemisel võtab vandeaudiitor arvesse sisekontrolli, mis on relevantne majandusüksuse konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande

koostamisel ja õiglasel kajastamisel, kavandamaks antud tingimustes asjakohaseid auditiprotseduure, kuid mitte arvamuse avaldamise eesmärgil

majandusüksuse sisekontrolli tulemuslikkuse kohta. Audit hõlmab samuti juhtkonna poolt kasutatud arvestuspoliitikate asjakohasuse ja tehtud

arvestushinnangute põhjendatuse ning ka konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande üldise esitusviisi hindamist.

Usume, et auditi tõendusmaterjal, mille oleme hankinud, on piisav ja asjakohane aluse andmiseks meie auditiarvamusele.

Arvamus

Meie arvates kajastab lisatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kõigis olulistes osades õiglaselt U.S. Invest AS konsolideeritud

finantsseisundit seisuga 31. detsember 2011 ning sellel kuupäeval lõppenud majandusaasta konsolideeritud finantstulemust ja rahavoogusid

kooskõlas Eesti hea raamatupidamistavaga.

/digitaalselt allkirjastatud/

Taivo Epner

Vandeaudiitor nr 167

KPMG Baltics OÜ

Audiitorettevõtja tegevusluba nr 17

Narva mnt 5, Tallinn

5. juuni 2012
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Kasumi jaotamise ettepanek

U.S. Invest AS juhatus teeb aktsionäride üldkoosolekule ettepaneku katta 2011. aasta puhaskahjum eelmiste perioodide kasumi arvelt.

Ühtlasi teeb juhatus ettepaneku maksta 31. detsembrini 2011 kogunenud jaotamata kasumist dividende 639 000 eurot (0,055 eurot aktsia kohta)



Kasumi jaotamise otsus

Katta 2011. aasta puhaskahjum eelmiste perioodide kasumi arvelt. 

Maksta 31. detsembrini 2011 kogunenud jaotamata kasumist dividende 639 000 eurot (0,055 eurot aktsia kohta)



Müügitulu jaotus tegevusalade lõikes
Tegevusala EMTAK kood

Müügitulu

(EUR)
Müügitulu % Põhitegevusala

Enda või renditud kinnisvara üürileandmine ja käitus 68201 99833 100.00% Jah

Sidevahendid
Liik Sisu

Telefon +372 6264600

Faks +372 6264601

E-posti aadress info@usinvest.eu


