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Tegevusaruanne

 

OÜ Zintost põhitegevusala on kinnisvara haldus. Ettevõte omab kontorihooneid Jõhvis, Saku vallas ja Rakveres.

Aruandeaastal ei ole ettevõtte teinud investeeringuid ega plaani seda teha ka lähitulevikus.

OÜ Zintost olulisemad suhtarvud:

 2023 2022

Müügitulu 604 674 621 999

Käibe kasv   -2,79% 7,17%

Puhaskasum 405 069 221 424

Puhasrentaablus    66,99% 35,60%

Lühiajaliste kohustuste

kattekordaja 
0,75 0,63

ROA   4,22% 2,37%

ROE 4,52% 2,59%
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

 31.12.2023 31.12.2022 Lisa nr

Varad    

Käibevarad    

Raha 426 887 365 739  

Nõuded ja ettemaksed 46 364 145 658 2

Kokku käibevarad 473 251 511 397  

Põhivarad    

Nõuded ja ettemaksed 4 544 698 4 180 352 2

Kinnisvarainvesteeringud 4 569 826 4 667 912 3

Kokku põhivarad 9 114 524 8 848 264  

Kokku varad 9 587 775 9 359 661  

Kohustised ja omakapital    

Kohustised    

Lühiajalised kohustised    

Laenukohustised 375 027 575 027 4

Võlad ja ettemaksed 254 247 231 202 5

Kokku lühiajalised kohustised 629 274 806 229  

Kokku kohustised 629 274 806 229  

Omakapital    

Osakapital nimiväärtuses 2 556 2 556  

Kohustuslik reservkapital 256 256  

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 8 550 620 8 329 196  

Aruandeaasta kasum (kahjum) 405 069 221 424  

Kokku omakapital 8 958 501 8 553 432  

Kokku kohustised ja omakapital 9 587 775 9 359 661  
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Kasumiaruanne
(eurodes)

 2023 2022 Lisa nr

Müügitulu 604 674 621 999 7

Muud äritulud 0 775  

Kaubad, toore, materjal ja teenused -217 448 -250 285  

Mitmesugused tegevuskulud -51 457 -38 833  

Põhivarade kulum ja väärtuse langus -98 086 -98 086  

Ärikasum (kahjum) 237 683 235 570  

Intressitulud 195 402 208 741  

Intressikulud -28 016 -82 112  

Muud finantstulud ja -kulud 0 -140 775  

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 405 069 221 424  

Aruandeaasta kasum (kahjum) 405 069 221 424  
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspõhimõtted

Üldine informatsioon

OÜ Zintost 2023. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskõlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Eesti finantsaruandluse standardi põhinõuded on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses, mida täiendavad Raamatupidamise

Toimkonna poolt välja antud juhendid.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes ja tegemist on väikeettevõtte lühendatud aruandevormiga

Raha

Raha ning raha ekvivalentidena kajastatakse raha kassas ja pangas, nõudmiseni hoiuseid, lühiajalisi (alla 3 kuulise lunastustähtajaga)

pangadeposiite ja rahaturufondi osakuid, millel puudub oluline turuväärtuse muutuse risk.

Välisvaluutas toimunud tehingud ning välisvaluutas fikseeritud finantsvarad ja -kohustised

Välisvaluutas fikseeritud tehingute kajastamisel on aluseks võetud tehingu toimumise päeval kehtinud Euroopa Keskpanga valuutakursid.

Välisvaluutas fikseeritud varad ja kohustused on ümber hinnatud Eurodesse bilansipäeval kehtinud Euroopa Keskpanga valuutakursside

alusel. Välisvaluutatehingutest saadud kasumid ja kahjumid on kasumiaruandes kajastatud perioodi tulu ja kuluna. 

Nõuded ja ettemaksed

Nõudeid ostjate vastu kajastatakse bilansis korrigeeritud soetusmaksumuses. Ostjatelt laekumata arved on bilansis hinnatud tõenäoliselt

laekuvatest summadest lähtudes. Seejuures hinnatakse iga kliendi laekumata arveid eraldi, arvestades teadaolevat informatsiooni kliendi

maksevõime kohta. Ebatõenäoliselt laekuvad nõuded on kajastatud ärikulus. Ostjatelt laekumata arved, mille maksetähtaeg on ületatud rohkem

kui 180 päeva võrra, on kantud kuludesse täies ulatuses. Lootusetud nõuded on kantud bilansist välja. Varem alla hinnatud

ebatõenäoliste nõuete laekumisi kajastatakse ebatõenäoliste nõuete kulu vähenemisena.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud kinnisvaraobjekte, maad ja hooneid, mida ettevõte hoiab omanikuna renditulu teenimise eesmärgil

ja mida ei kasutata enda majandustegevuses. Kinnisvarainvesteering võetakse bilansis arvele tema soetusmaksumuses, mis sisaldab

ka soetamisega otseselt seonduvaid tehingutasusid. Edasi kajastatakse kinnisvarainvesteeringut soetusmaksumuses miinus

akumuleeritud kulum ja allahindlused. Parendustega seotud kulutused lisatakse kinnisvarainvesteeringu soetusmaksumusele juhul, kui need

tõstavad kinnisvarainvesteeringu väärtust kõrgemale objekti algselt hinnatud väärtusest. Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset

meetodit.

Kinnisvarainvesteeringu amortisatsioonimäär on:

Ehitised 1-2% aastas

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis lõpetatakse objekti võõrandamise või kasutusest eemaldamise korral, kui varast ei teki

eeldatavasti tulevast majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kajastamise lõpetamisest tekkinud kasum või kahjum kajastatakse

lõpetamise perioodi kasumiaruandes muude äritulude või muude ärikulude real. Kui kinnisvaraobjekti kasutamise eesmärk muutub,

klassifitseeritakse

vara bilansis ümber. Alates muutuse toimumise kuupäevast rakendatakse objekti suhtes selle vararühma arvestuspõhimõtteid, kuhu object on

üle kantud.

Materiaalsed ja immateriaalsed põhivarad

Põhivarade arvelevõtmise alampiir    1278

Finantskohustised

Finantskohustusteks loetakse tarnijatele tasumata arveid, ostjate ettemakseid, ühi- ja pikaajalisi võlakohustusi ning muid kohustusi.

Finantskohustused võetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, milleks on antud finantskohustuse eest saadud tasu õiglane väärtus.

Finantskohustused kajastatakse bilansis korrigeeritud soetusmaksumuses. Finantskohustus eemaldatakse bilansist siis, kui see on

rahuldatud, lõpetatud või aegunud.

Tulud
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Tulu kajastatakse saadud või saadaoleva tasu õiglases väärtuses, võttes arvesse kõiki tehtud allahindlusi ja soodustusi. Tulu kaupade müügist

kajastatakse siis, kui kõik olulised omandiga seotud riskid on läinud üle müüjalt ostjale, müügitulu ja tehinguga seotud kulu on usaldusväärselt

määratav ning tehingust saadava tasu laekumine on tõenäoline.

Tulu teenuse müügist kajastatakse teenuse osutamise järel, või juhul kui teenus osutatakse pikema ajaperioodi jooksul, lähtudes valmidusastme

meetodist.

Kulud

Kulusid kajastatakse nende tekkimise perioodil.

Maksustamine

Dividendide väljamaksmisega kaasnevat ettevõtte tulumaksu kajastatakse kohustusena ja kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil

kui dividendid välja kuulutatakse, sõltumata sellest, millise perioodi eest need on välja kuulutatud või millal need tegelikult välja makstakse.

Lisa 2 Nõuded ja ettemaksed
(eurodes)

 31.12.2023 Jaotus järelejäänud tähtaja järgi

12 kuu jooksul 1 - 5 aasta jooksul

Nõuded ostjate vastu 35 254 35 254

Ostjatelt

laekumata arved
56 426 56 426

Ebatõenäoliselt

laekuvad nõuded
-21 172 -21 172

Laenunõuded 2 903 620 2 903 620

Muud nõuded 1 652 188 11 110 1 641 078

Intressinõuded 1 652 188 11 110 1 641 078

Kokku nõuded ja

ettemaksed
4 591 062 46 364 4 544 698

 

 31.12.2022 Jaotus järelejäänud tähtaja järgi

12 kuu jooksul 1 - 5 aasta jooksul

Nõuded ostjate vastu 47 218 47 218

Ostjatelt

laekumata arved
63 675 63 675

Ebatõenäoliselt

laekuvad nõuded
-16 457 -16 457

Laenunõuded 2 821 925 90 000 2 731 925

Muud nõuded 1 456 867 8 440 1 448 427

Intressinõuded 1 456 867 8 440 1 448 427

Kokku nõuded ja

ettemaksed
4 326 010 145 658 4 180 352
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Lisa 3 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)

Soetusmaksumuse meetod

  Kokku

Maa Ehitised

31.12.2021  

Soetusmaksumus 215 693 4 904 319 5 120 012

Akumuleeritud kulum -224 996 -224 996

Jääkmaksumus 215 693 4 679 323 4 895 016

  

Müügid -129 018 -129 018

Amortisatsioonikulu -98 086 -98 086

  

31.12.2022  

Soetusmaksumus 86 675 4 904 319 4 990 994

Akumuleeritud kulum -323 082 -323 082

Jääkmaksumus 86 675 4 581 237 4 667 912

  

Amortisatsioonikulu -98 086 -98 086

  

31.12.2023  

Soetusmaksumus 86 675 4 904 319 4 990 994

Akumuleeritud kulum -421 168 -421 168

Jääkmaksumus 86 675 4 483 151 4 569 826

 2023 2022

Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 462 717 442 119

Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud 217 448 250 285

Kinnisvarainvesteeringute müük müügihinnas 0 130 000
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Lisa 4 Laenukohustised
(eurodes)

 31.12.2023 Jaotus järelejäänud tähtaja järgi Intressimäär Alusvaluuta Lõpptähtaeg

12 kuu

jooksul

1 - 5 aasta

jooksul

üle 5 aasta

Lühiajalised laenud  

Eraisik 375 027 375 027   7% EUR 2023

Lühiajalised laenud

kokku
375 027 375 027      

Laenukohustised kokku 375 027 375 027    

 

 31.12.2022 Jaotus järelejäänud tähtaja järgi Intressimäär Alusvaluuta Lõpptähtaeg

12 kuu

jooksul

1 - 5 aasta

jooksul

üle 5 aasta

Lühiajalised laenud  

Eraisik 575 027 575 027   7% EUR 2023

Lühiajalised laenud

kokku
575 027 575 027      

Laenukohustised kokku 575 027 575 027    

Lisa 5 Võlad ja ettemaksed
(eurodes)

 31.12.2023 12 kuu jooksul

Võlad tarnijatele 24 472 24 472

Maksuvõlad 4 746 4 746

Muud võlad 152 343 152 343

Intressivõlad 149 383 149 383

Muud viitvõlad 2 960 2 960

Saadud ettemaksed 72 686 72 686

Muud saadud ettemaksed 72 686 72 686

Kokku võlad ja ettemaksed 254 247 254 247

 

 31.12.2022 12 kuu jooksul

Võlad tarnijatele 30 982 30 982

Maksuvõlad 6 148 6 148

Muud võlad 124 326 124 326

Intressivõlad 121 366 121 366

Muud viitvõlad 2 960 2 960

Saadud ettemaksed 69 746 69 746

Muud saadud ettemaksed 69 746 69 746

Kokku võlad ja ettemaksed 231 202 231 202
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Lisa 6 Tingimuslikud kohustised ja varad
(eurodes)

 31.12.2023 31.12.2022

Tingimuslikud kohustised   

Võimalikud dividendid 7 164 551 6 840 496

Tulumaksukohustis võimalikelt dividendidelt 1 791 138 1 710 124

Kokku tingimuslikud kohustised 8 955 689 8 550 620

Lisa 7 Müügitulu
(eurodes)

 2023 2022

Müügitulu geograafiliste piirkondade lõikes   

Müük Euroopa Liidu riikidele   

Eesti 604 674 621 999

Müük Euroopa Liidu riikidele, kokku 604 674 621 999

Kokku müügitulu 604 674 621 999

Müügitulu tegevusalade lõikes   

Kinnisvara üürileandmine 462 717 442 119

Kinnisvara käitus 141 957 179 880

Kokku müügitulu 604 674 621 999

Lisa 8 Seotud osapooled
(eurodes)

Saldod seotud osapooltega rühmade lõikes

LÜHIAJALISED 31.12.2023 31.12.2022

Nõuded ja ettemaksed   

Tegev- ja kõrgem juhtkond ning olulise osalusega

eraisikust omanikud ning nende valitseva või olulise

mõju all olevad ettevõtjad

0 98 440

Kokku nõuded ja ettemaksed 0 98 440

Laenukohustised   

Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud ning

nende valitseva või olulise mõju all olevad ettevõtjad
375 027 575 027

Kokku laenukohustised 375 027 575 027

Võlad ja ettemaksed   

Tegev- ja kõrgem juhtkond ning olulise osalusega

eraisikust omanikud ning nende valitseva või olulise

mõju all olevad ettevõtjad

0 288

Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud ning

nende valitseva või olulise mõju all olevad ettevõtjad
149 383 121 366

Kokku võlad ja ettemaksed 149 383 121 654
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PIKAAJALISED 31.12.2023 31.12.2022

Nõuded ja ettemaksed   

Tegev- ja kõrgem juhtkond ning olulise osalusega

eraisikust omanikud ning nende valitseva või olulise

mõju all olevad ettevõtjad

0 4 180 352

Kokku nõuded ja ettemaksed 0 4 180 352

OSTETUD 2023 2022

Teenused Teenused

Tegev- ja kõrgem juhtkond ning

olulise osalusega eraisikust

omanikud ning nende valitseva või

olulise mõju all olevad ettevõtjad

0 2 840

Kokku ostetud 0 2 840



Aruande digitaalallkirjad

Aruande lõpetamise kuupäev on: 29.04.2024

OSAÜHING ZINTOST (registrikood: 10635969) 01.01.2023 - 31.12.2023 majandusaasta aruande andmete õigsust on elektrooniliselt

kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

KIRILL VLADIMIROVICH SILKIN Management board member 30.04.2024

Aruande osanike koosoleku kinnitamise staatus

Osanike koosoleku poolt kinnitatud



SÕLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

OSAÜHING ZINTOST osanikule

Arvamus

Olen auditeerinud OSAÜHING ZINTOST (ettevõte) raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 31.12.2023 ning

kasumiaruannet eeltoodud kuupäeval lõppenud aasta kohta ja raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas märkimisväärsete

arvestuspõhimõtete kokkuvõtet.

Minu arvates kajastab kaasnev raamatupidamise aastaaruanne kõigis olulistes osades õiglaselt ettevõtte finantsseisundit seisuga 31.12.2023

ning sellel kuupäeval lõppenud aasta finantstulemust kooskõlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Arvamuse alus

Viisin auditi läbi kooskõlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti). Minu kohustusi vastavalt nendele standarditele kirjeldatakse

täiendavalt minu aruande osas „Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga”. Ma olen ettevõttest sõltumatu

kooskõlas kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (Eesti) (sh sõltumatuse standardid), ja olen täitnud oma muud eetikaalased

kohustused vastavalt nendele nõuetele. Ma usun, et auditi tõendusmaterjal, mille olen hankinud, on piisav ja asjakohane aluse andmiseks minu

arvamusele.

Muu informatsioon

Juhtkond vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon hõlmab tegevusaruannet, kuid ei hõlma raamatupidamise aastaaruannet ega

minu vandeaudiitori aruannet. Minu arvamus raamatupidamise aastaaruande kohta ei hõlma muud informatsiooni ja ma ei tee selle kohta mingis

vormis kindlustandvat järeldust.

Seoses minu raamatupidamise aastaaruande auditiga on minu kohustus lugeda muud informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu

informatsioon lahkneb oluliselt raamatupidamise aastaaruandest või minu poolt auditi käigus saadud teadmistest või tundub muul viisil olevat

oluliselt väärkajastatud.

Kui ma teen tehtud töö põhjal järelduse, et muu informatsioon on oluliselt väärkajastatud, olen kohustatud sellest faktist aru andma. Mul ei ole

sellega seoses millegi kohta aru anda.

Juhtkonna kohustused seoses raamatupidamise aastaaruandega

Juhtkond vastutab raamatupidamise aastaaruande koostamise ja õiglase esitamise eest kooskõlas Eesti finantsaruandluse standardiga ja sellise

sisekontrolli eest, nagu juhtkond peab vajalikuks, et võimaldada kas pettusest või veast tulenevate oluliste väärkajastamisteta raamatupidamise

aastaaruande koostamist.

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhtkond kohustatud hindama ettevõtte suutlikkust jätkata jätkuvalt tegutsevana, esitama infot,

kui see on asjakohane, tegevuse jätkuvusega seotud asjaolude kohta ja kasutama tegevuse jätkuvuse arvestuse alusprintsiipi, välja arvatud

juhul, kui juhtkond kavatseb kas ettevõtte likvideerida või tegevuse lõpetada või tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga

Minu eesmärk on saada põhjendatud kindlus selle kohta, kas raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on kas pettusest või veast tulenevate 

oluliste väärkajastamisteta, ja anda välja vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab minu arvamust. Põhjendatud kindlus on kõrgetasemeline kindlus, 

kuid see ei taga, et olulise väärkajastamise eksisteerimisel see kooskõlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) läbiviidud auditi 

käigus alati avastatakse. Väärkajastamised võivad tuleneda pettusest või veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui võib põhjendatult eeldada, et 

need võivad üksikult või koos mõjutada majanduslikke otsuseid, mida kasutajad raamatupidamise aastaaruande alusel teevad. 

 

Kasutan auditeerides vastavalt rahvusvaheliste auditeerimise standarditele (Eesti) kutsealast otsustust ja säilitan kutsealase skeptitsismi kogu 

auditi käigus. Ma teen ka järgmist: 

 

- teen kindlaks ja hindan raamatupidamise aastaaruande kas pettusest või veast tuleneva olulise väärkajastamise riskid, kavandan ja teostan 

auditiprotseduurid vastuseks nendele riskidele ning hangin piisava ja asjakohase auditi tõendusmaterjali, mis on aluseks minu arvamusele. 

Pettusest tuleneva olulise väärkajastamise mitteavastamise risk on suurem kui veast tuleneva väärkajastamise puhul, sest pettus võib 

tähendada salakokkulepet, võltsimist, info esitamata jätmist, vääresitiste tegemist või sisekontrolli eiramist; 

- omandan arusaamise auditi puhul asjassepuutuvast sisekontrollist, et kavandada nendes tingimustes asjakohaseid auditiprotseduure, kuid 

mitte arvamuse avaldamiseks ettevõtte sisekontrolli tulemuslikkuse kohta; 

- hindan kasutatud arvestuspõhimõtete asjakohasust ning juhtkonna arvestushinnangute ja nendega seoses avalikustatud info põhjendatust; 

- teen järelduse juhtkonna poolt tegevuse jätkuvuse arvestuse alusprintsiibi kasutamise asjakohasuse kohta ja saadud auditi tõendusmaterjali 

põhjal selle kohta, kas esineb olulist ebakindlust sündmuste või tingimuste suhtes, mis võivad tekitada märkimisväärset kahtlust ettevõtte



suutlikkuses jätkata jätkuvalt tegutsevana. Kui ma teen järelduse, et eksisteerib oluline ebakindlus, olen kohustatud juhtima vandeaudiitori

aruandes tähelepanu raamatupidamise aastaaruandes selle kohta avalikustatud infole või kui avalikustatud info on ebapiisav, siis modifitseerima

oma arvamust. Minu järeldused põhinevad vandeaudiitori aruande kuupäevani saadud auditi tõendusmaterjalil. Tulevased sündmused või

tingimused võivad siiski kahjustada ettevõtte suutlikkust jätkata jätkuvalt tegutsevana; 

- hindan raamatupidamise aastaaruande üldist esitusviisi, struktuuri ja sisu, sealhulgas avalikustatud informatsiooni, ning seda, kas

raamatupidamise aastaaruanne esitab aluseks olevaid tehinguid ja sündmusi viisil, millega saavutatakse õiglane esitusviis.

/digitaalselt allkirjastatud/

Raili Vesberg-Pikk

Vandeaudiitori number 640

Koidu Audiitorteenused OÜ

Audiitorettevõtja tegevusloa number 269

Koidu tee 32, Koidu küla, Saue vald, Harju maakond, 76418

30.04.2024



Audiitorite digitaalallkirjad
OSAÜHING ZINTOST (registrikood: 10635969) 01.01.2023 - 31.12.2023 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on

digitaalselt allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

RAILI VESBERG-PIKK Vandeaudiitor 30.04.2024



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

 
 31.12.2023

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 8 550 620

Aruandeaasta kasum (kahjum) 405 069

Kokku 8 955 689

Jaotamine  

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) peale

jaotamist (katmist)
8 955 689

Kokku 8 955 689



Müügitulu jaotus tegevusalade lõikes
Tegevusala EMTAK kood

Müügitulu

(EUR)
Müügitulu % Põhitegevusala

Enda või renditud kinnisvara üürileandmine ja käitus 68201 604674 100.00% Jah

Sidevahendid
Liik Sisu

E-posti aadress info@zintost.eu


