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A&A Kinnisvara OÜ 2018. a. majandusaasta aruanne

Tegevusaruanne

A&A Kinnisvara OÜ pakub peamiselt kinnisvara vahendusteenuseid.

2019. aastal jätkab ettevõte oma tavapärast majandustegevust.
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

 31.12.2018 31.12.2017 Lisa nr

Varad    

Käibevarad    

Raha 172 776 88 753  

Nõuded ja ettemaksed 372 072 535 329 2

Kokku käibevarad 544 848 624 082  

Põhivarad    

Investeeringud tütar- ja sidusettevõtjatesse 1 250 625 4

Finantsinvesteeringud 6 390 6 390  

Nõuded ja ettemaksed 44 738 44 738 2

Materiaalsed põhivarad 32 346 2 996 5

Kokku põhivarad 84 724 54 749  

Kokku varad 629 572 678 831  

Kohustised ja omakapital    

Kohustised    

Lühiajalised kohustised    

Laenukohustised 0 298 6

Võlad ja ettemaksed 12 593 68 648 7

Kokku lühiajalised kohustised 12 593 68 946  

Kokku kohustised 12 593 68 946  

Omakapital    

Osakapital nimiväärtuses 2 556 2 556 9

Kohustuslik reservkapital 256 256  

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 584 281 369 646  

Aruandeaasta kasum (kahjum) 29 886 237 427  

Kokku omakapital 616 979 609 885  

Kokku kohustised ja omakapital 629 572 678 831  
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Kasumiaruanne
(eurodes)

 2018 2017 Lisa nr

Müügitulu 251 756 206 139 10

Muud äritulud 0 4 785  

Kaubad, toore, materjal ja teenused -53 256 -66 092  

Mitmesugused tegevuskulud -93 236 -58 914 11

Tööjõukulud -29 217 -21 675 12

Põhivarade kulum ja väärtuse langus -1 448 -1 428 5

Muud ärikulud -2 949 0  

Ärikasum (kahjum) 71 650 62 815  

Intressitulud 4 294 6 531  

Intressikulud -1 433 -1 786  

Muud finantstulud ja -kulud -24 375 169 867  

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 50 136 237 427  

Tulumaks -20 250 0  

Aruandeaasta kasum (kahjum) 29 886 237 427  
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspõhimõtted

Üldine informatsioon

OÜ A&A Kinnisvara aastaaruanne on koostatud kooskõlas Eesti finantsaruandluse standardiga, mis tugineb rahvusvaheliselt tunnustatud

arvestuse ja aruandluse põhimõtetele. Eesti finantsaruandluse standardi põhinõuded on kehtestatud Eesti

Vabariigi raamatupidamise seadusega, mida täpustavad Raamatupidamise Toimkonna juhendid.

OÜ A&A Kinnisvara  kasumiaruanne on koostatud Raamatupidamisseaduse lisas 2 toodud kasumiaruande skeem 1 alusel.

OÜ A&A Kinnisvara  raamatupidamise aastaaruanne koostatud eurodes.

Vastavalt raamatupidamise seaduses § 3 punktile 15 on OÜ A&A Kinnisvara väikeettevõtja ning koostab väikeettevõtja raamatupidamise

aastaaruande, mis koosneb bilansist, kasumiaruandest ja lisadest.

Finantsvarad

Finantsvaradeks loetakse raha, lühiajalisi finantsinvesteeringuid, nõudeid ostjate vastu ja muid lühi- ja pikaajalisi nõudeid.

Finantsvarad võetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, milleks on antud finantsvara eest makstud või saadud tasu õiglane väärtus.

Algne soetusmaksumus sisaldab kõiki finantsvara otseselt seotud tehingukulutusi. Finantsvarad kajastatakse bilansis

korrigeeritud soetusmaksumuses.

Finantsvara eemaldatakse bilansist siis, kui ettevõte kaotab õiguse finantsvarast tulenevatele rahavoogudele või ta annab kolmandale

osapoolele üle varast tulenevad rahavood ning enamiku finantsvaraga seotud riskidest ja hüvedest.

Finantsvara oste ja müüke kajastatakse järjepidevalt väärtuspäeval st päeval, mil ettevõte saab ostetud finantsvara omanikuks või kaotab

omandiõiguse müüdud finantsvara üle.

Raha

Raha ja selle ekvivalentidena kajastatakse kassas olevat sularaha ja arvelduskontode jääke. 

Finantsinvesteeringud

Lühi- ja pikaajalisi finantsinvesteeringuid aktsiatesse ja teistesse omakapitaliinstrumentidesse (v.a. sellised osalused tütar- ja sidusettevõtetes,

mida kajastatakse kapitaliosaluse meetodil) kajastatakse õiglases väärtuses, juhul kui see on usaldusväärselt hinnatav. Õiglase

väärtuse aluseks on finantsinstrumendi noteeritud turuhind. Aktsiaid ja muid omakapitaliinstrumente, mille õiglane väärtus ei ole usaldusväärselt

hinnatav, kajastatakse soetusmaksumuses (miinus võimalikud allahindlused, kui investeeringu kaetav väärtus on langenud alla bilansilise

väärtuse).

Lühi- ja pikaajalisi finantsinvesteeringuid võlakirjadesse ja teistesse võlainstrumentidesse kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses juhul,

kui ettevõte kavatseb neid kindlasti hoida lunastustähtajani. Juhul, kui ettevõte ei ole soetamishetkel kindel, kas ta kavatseb teatud

võlainstrumenti lunastustähtajani hoida või on tõenäoline, et ta müüb selle enne lunastustähtaega, kajastatakse finantsinvesteeringut

õiglases väärtuses.

Tütar- ja sidusettevõtjate aktsiad või osad

Sidusettevõtte soetamist kajastatakse ostumeetodil.

Nõuded ja ettemaksed

Nõuetena ostjate vastu kajastatakse ettevõtte tavapärase äritegevuse käigus tekkinud lühiajalisi nõudeid. Nõudeid ostjate vastu 

kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses (s.o nominaalväärtus miinus tagasimaksed ning vajadusel tehtavad allahindlused).  

 

Nõuete allahindlust kajastatakse, kui esineb objektiivseid tõendeid selle kohta, et kõik nõuete summad ei laeku vastavalt nõuete 

esialgsetele lepingutingimustele. Asjaoludeks, mis viitavad võimalikule nõuete väärtuse langusele, on võlgniku pankrot või olulised 

finantsraskused ning maksetähtaegadest mittekinnipidamine. Individuaalselt oluliste nõuete väärtuse langust (st. vajadust allahindluseks) 

hinnatakse iga ostja kohta eraldi, lähtudes eeldatavasti tulevikus laekuvate summade nüüdisväärtusest. Nõuete bilansilist väärtust 

vähendatakse ebatõenäoliselt laekuvate nõuete allahindlussumma võrra ning kahjum allahindlusest kajastatakse kasumiaruandes mitmesuguste 

tegevuskuludena. Kui nõue loetakse lootusetuks, kantakse nõue ja tema allahindlus bilansist välja. Varem alla hinnatud ebatõenäoliste 

nõuete laekumist kajastatakse ebatõenäoliselt laekuvate nõuete kulu vähendamisena.
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Materiaalsed ja immateriaalsed põhivarad

Materiaalseks põhivaraks loetakse ettevõtte enda majandustegevuses kasutatavaid varasid kasuliku tööeaga üle ühe aasta ja

maksumusega alates 320 eurot. Varad, mille kasulik tööiga on üle 1 aasta, kuid mille soetusmaksumus on alla 320 euro, kajastatakse

kuni kasutusele võtmiseni väheväärtusliku inventarina (varudes) ja vara kasutuselevõtmise hetkel kantakse kulusse. Kuludesse kantud

väheväärtuslike inventaride üle peetakse arvestust bilansiväliselt.

Materiaalne põhivara võetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast (k.a tollimaks ja muud mittetagastatavad

maksud) ja otseselt soetamisega seotud kulutustest, mis on vajalikud vara viimiseks tema tööseisundisse ja –asukohta. Materiaalset

põhivara kajastatakse bilansis tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja võimalikud väärtuse

langusest tulenevad allahindlused. Kapitalirendile võetud materiaalse põhivara arvestus toimub sarnaselt ostetud põhivaraga.

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsioonimäär määratakse igale põhivara objektile eraldi, sõltuvalt

selle kasulikust tööeast. 

Materiaalse põhivara kajastamine lõpetatakse vara võõrandamise korral või olukorras, kus vara kasutamisest või müügist ei eeldata enam

majanduslikku kasu. Kasum või kahjum, mis on tekkinud materiaalse põhivara kajastamise lõpetamisest, kajastatakse kasumiaruandes

muude äritulude või muude ärikulude real.

Materiaalse põhivara objektid, mis väga tõenäoliselt müüakse lähema 12 kuu jooksul, klassifitseeritakse ümber müügiootel põhivaraks.

Põhivarade arvelevõtmise alampiir    320 eurot

Finantskohustised

Kõik finantskohustised (võlad hankijatele, võetud laenud, viitvõlad, väljastatud võlakirjad ning muud lühi- ja pikaajalised

võlakohustised) võetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka kõiki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi.

Edasine kajastamine toimub korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil (v.a edasimüügi eesmärgil soetatud finantskohustised ning

negatiivse õiglase väärtusega tuletisinstrumendid, mida kajastatakse nende õiglases väärtuses). 

Lühiajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumus on üldjuhul võrdne nende nominaalväärtusega, mistõttu lühiajalisi

finantskohustisi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumuse

arvestamiseks võetakse nad algselt arvele saadud tasu õiglases väärtuses. 

Finantskohustis liigitatakse lühiajaliseks, kui selle tasumise tähtaeg on kaheteist kuu jooksul alates bilansikuupäevast; või ettevõttel

pole tingimusteta õigust kohustise tasumist edasi lükata rohkem kui 12 kuud pärast bilansikuupäeva. Laenukohustisi, mille tagasimakse

tähtaeg on 12 kuu jooksul bilansipäevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks pärast bilansipäeva, kuid enne aastaaruande kinnitamist,

kajastatakse lühiajalistena. Samuti kajastatakse lühiajalistena laenukohustisi, mida laenuandjal oli õigus bilansipäeval tagasi

kutsuda laenulepingus sätestatud tingimuste rikkumise tõttu.

Tulud

Tulu kaupade müügist 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, siis

lähtudes valmidusastme meetodist.

Maksustamine

Eestis kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevõtte aruandeaasta kasumit. Tulumaksu makstakse 

dividendidelt, erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvõtukuludelt, ettevõtlusega mitteseotud väljamaksetelt ning siirdehinna 

korrigeerimistelt. Alates 1.01.2015 on dividendidena jaotatud kasumi maksumääraks 20/80. Teatud tingimustel on võimalik saadud 

dividende jaotada edasi ilma täiendava tulumaksukuluta. 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. Tulumaksu tasumise kohustus tekib dividendide väljamaksele järgneva kuu 10. 

kuupäeval. 

 

Maksustamissüsteemi omapärast lähtuvalt ei teki Eestis registreeritud ettevõtetel erinevusi vara maksuarvestuslike ja bilansiliste jääkväärtuste 

vahel ning sellest tulenevalt ka edasilükkunud tulumaksunõudeid ega -kohustusi. 
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Seotud osapooled

A&A Kinnisvara OÜ aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:

- omanikke;

- sidusettevõtteid;

- tegev- ja kõrgemat juhtkonda; 

- eespool loetletud isikute lähedasi pereliikmeid ja nende poolt kontrollitavaid või nende olulise mõju all olevaid ettevõtteid.

Lisa 2 Nõuded ja ettemaksed
(eurodes)

 31.12.2018 Jaotus järelejäänud tähtaja järgi

12 kuu jooksul 1 - 5 aasta jooksul

Nõuded ostjate vastu 1 276 1 276 0

Muud nõuded 411 650 366 912 44 738

Laenunõuded 411 396 366 658 44 738

Intressinõuded 254 254 0

Ettemaksed 3 884 3 884 0

Tulevaste

perioodide kulud
3 884 3 884 0

Kokku nõuded ja

ettemaksed
416 810 372 072 44 738

 

 31.12.2017 Jaotus järelejäänud tähtaja järgi

12 kuu jooksul 1 - 5 aasta jooksul

Nõuded ostjate vastu 916 916 0

Ostjatelt

laekumata arved
916 916 0

Muud nõuded 573 683 528 945 44 738

Laenunõuded 568 425 523 687 44 738

Intressinõuded 5 258 5 258 0

Ettemaksed 5 468 5 468 0

Tulevaste

perioodide kulud
5 222 5 222 0

Muud makstud

ettemaksed
246 246 0

Kokku nõuded ja

ettemaksed
580 067 535 329 44 738
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Lisa 3 Maksude ettemaksed ja maksuvõlad
(eurodes)

 31.12.2018 31.12.2017

Maksuvõlg Maksuvõlg

Ettevõtte tulumaks 3 686 0

Käibemaks 2 013 3 679

Üksikisiku tulumaks 529 330

Sotsiaalmaks 1 555 1 095

Kohustuslik kogumispension 76 48

Töötuskindlustusmaksed 91 58

Kokku maksude ettemaksed ja maksuvõlad 7 950 5 210

Lisa 4 Sidusettevõtjate aktsiad ja osad
(eurodes)

Sidusettevõtjate aktsiad ja osad, üldine informatsioon: 2018

Sidusettevõtja

registrikood
Sidusettevõtja nimetus Asukohamaa Põhitegevusala

Osaluse määr (%)

31.12.2017 31.12.2018

12473963 LAAM Valduse OÜ Eesti 34 50

Sidusettevõtjate aktsiad ja osad, detailne informatsioon

Sidusettevõtja nimetus 31.12.2017 Omandamine 31.12.2018

LAAM Valduse OÜ 625 625 1 250

Kokku sidusettevõtjate aktsiad

ja osad, eelmise perioodi lõpus
625 625 1 250
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Lisa 5 Materiaalsed põhivarad
(eurodes)

  Kokku

 Masinad ja

seadmed

Muud

materiaalsed

põhivarad

 Lõpetamata

projektid ja

ettemaksed
Muud

masinad ja

seadmed

Ettemaksed

31.12.2017  

Soetusmaksumus 34 713 34 713 51 118 0 0 85 831

Akumuleeritud kulum -34 713 -34 713 -48 122 0 0 -82 835

Jääkmaksumus 0 0 2 996 0 0 2 996

  

Ostud ja parendused 0 0 2 798 28 000 28 000 30 798

Amortisatsioonikulu 0 0 -1 448 0 0 -1 448

  

31.12.2018  

Soetusmaksumus 34 713 34 713 53 916 28 000 28 000 116 629

Akumuleeritud kulum -34 713 -34 713 -49 570 0 0 -84 283

Jääkmaksumus 0 0 4 346 28 000 28 000 32 346

Lisa 6 Laenukohustised
(eurodes)

 

 31.12.2017 Jaotus järelejäänud tähtaja järgi Alusvaluuta

12 kuu jooksul 1 - 5 aasta

jooksul

üle 5 aasta

Lühiajalised laenud  

Järelmaksukohustus 298 298   EUR

Lühiajalised laenud

kokku
298 298    

Laenukohustised kokku 298 298  
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Lisa 7 Võlad ja ettemaksed
(eurodes)

 31.12.2018 12 kuu jooksul Lisa nr

Võlad tarnijatele 3 085 3 085  

Võlad töövõtjatele 1 558 1 558  

Maksuvõlad 7 950 7 950 3

Kokku võlad ja ettemaksed 12 593 12 593  

 

 31.12.2017 12 kuu jooksul Lisa nr

Võlad tarnijatele 4 230 4 230  

Võlad töövõtjatele 1 000 1 000  

Maksuvõlad 5 210 5 210 3

Muud võlad 58 208 58 208  

Dividendivõlad 58 208 58 208  

Kokku võlad ja ettemaksed 68 648 68 648  

Lisa 8 Tingimuslikud kohustised ja varad
(eurodes)

 31.12.2018 31.12.2017

Tingimuslikud kohustised   

Võimalikud dividendid 491 333 455 304

Tulumaksukohustis võimalikelt dividendidelt 122 833 151 768

Kokku tingimuslikud kohustised 614 166 607 072

Lisa 9 Osakapital
(eurodes)

 31.12.2018 31.12.2017

Osakapital 2 556 2 556

Osade arv (tk) 1 1
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Lisa 10 Müügitulu
(eurodes)

 2018 2017

Müügitulu geograafiliste piirkondade lõikes   

Müük Euroopa Liidu riikidele   

Eesti 251 756 206 139

Müük Euroopa Liidu riikidele, kokku 251 756 206 139

Kokku müügitulu 251 756 206 139

Müügitulu tegevusalade lõikes   

Muud vahendustasud ja kinnisvaraalased konsultatsioonid 251 756 206 139

Kokku müügitulu 251 756 206 139

Lisa 11 Mitmesugused tegevuskulud
(eurodes)

 2018 2017

Üür ja rent -5 865 -1 231

Energia -3 572 -4 527

Kütus -3 572 -4 527

Transpordi- jm autokulud -20 906 -26 012

Reklaam -10 317 -14 163

Muud -52 576 -12 981

Kokku mitmesugused tegevuskulud -93 236 -58 914

Lisa 12 Tööjõukulud
(eurodes)

 2018 2017

Palgakulu 21 836 14 917

Sotsiaalmaksud 7 381 6 758

Kokku tööjõukulud 29 217 21 675

Töötajate keskmine arv taandatuna täistööajale 2 1

Keskmine töötajate arv töötamise liikide kaupa:   

Töölepingu alusel töötav isik 2 1

Lisa 13 Seotud osapooled
(eurodes)

Saldod seotud osapooltega rühmade lõikes
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 31.12.2018 31.12.2017

Nõuded Kohustised Nõuded Kohustised

Tegev- ja kõrgem juhtkond ning

olulise osalusega eraisikust

omanikud ning nende valitseva

või olulise mõju all olevad

ettevõtjad

218 693 0 370 167 0

Tegev- ja kõrgemale juhtkonnale arvestatud tasud ja

muud olulised soodustused
  

 2018 2017

Arvestatud tasu 15 612 14 917



Aruande digitaalallkirjad

Aruande lõpetamise kuupäev on: 28.06.2019

A&A Kinnisvara OÜ (registrikood: 10793993) 01.01.2018 - 31.12.2018 majandusaasta aruande andmete õigsust on elektrooniliselt

kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

AIVAR VILLEMSON Juhatuse liige 28.06.2019



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

 
 31.12.2018

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 584 281

Aruandeaasta kasum (kahjum) 29 886

Kokku 614 167



Müügitulu jaotus tegevusalade lõikes
Tegevusala EMTAK kood

Müügitulu

(EUR)
Müügitulu % Põhitegevusala

Kinnisvarabüroode tegevus 68311 251756 100.00% Jah

Osanikud

Nimi / ärinimi

Isikukood /

registrikood /

sünniaeg

Elukoht / Asukoht
Osaluse suurus ja

valuuta

Aivar Villemson 37507144241 Eesti
2556 EUR

(Lihtomand)

Sidevahendid
Liik Sisu

Telefon +372 6108777

Mobiiltelefon +372 5033902

E-posti aadress iris@aakv.ee


