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Tegevusaruanne

Faramir Invest OÜ omandas 2017 aastal kinnisvarainvesteeringu Aiandi 15 (endine Tammsaare tee 118c), Tallinn. Kinnistul asub büroohoone

ning Faramir Invest OÜ on andnud nimetatud kinnistu pikaajalisele üürile.

Peamised finantssuhtarvud:

 2019      2018

Müügitulu (EUR) 305 617 297 646

Puhaskasum (EUR) 196 000 235 569

Lühiajaliste kohustiste

kattekordaja (kordades)
2,3 1,9

ROE (%) 7,8 9,2

Suhtarvude arvutamisel kasutatud valemid:

-Lühiajaliste kohustiste kattekordaja (kordades) = käibevara / lühiajalised kohustised

-ROE (%) = puhaskasum / omakapital kokku * 100

Finantsriskid:

Oma igapäevases tegevuses puutub ettevõte kokku erinevate riskidega, mille juhtimine on oluline ning lahutamatu osa ettevõtte äritegevusest.

Ettevõtte võime identifitseerida, mõõta ning kontrollida erinevaid riske on oluliseks sisendiks kasumlikkusele. Ettevõtte juhtkonna poolt on risk

defineeritud kui võimalik negatiivne kõrvalekalle oodatavast finantstulemusest. Peamisteks riskifaktoriteks on tururisk (sh intressirisk),

likviidsusrisk ja tegevusrisk. Intressirisk on eelkõige seotud Euribor-i võimaliku kõikumisega ja pankade keskmiste intressimäärade

muutumisega. Ettevõtte pikaajaline pangalaen seisuga 31. detsember 2019 kandis 6-kuu Euribor-il põhinevat ujuvat intressimäära. Intressiriski

mõju ettevõttele analüüsitakse regulaarselt. Analüüsi käigus kaalutakse erinevaid võimalusi riskide maandamiseks. Sellisteks võimalusteks on

refinantseerimine, olemasolevate positsioonide uuendamine ja alternatiivne finantseerimine.

COVID-19 viirusest alguse saanud majanduskeskonna oluline muutus ei ole mõjutanud ettevõtte finantstulemusi tänu väga tugevale rentnikule. 

Faramir Invest OÜl ei olnud möödunud majandusaastal töötajaid ning töötasusid ei ole makstud. Samuti ei ole makstud tasusid juhatuse

liikmele. 
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

 31.12.2019 31.12.2018 Lisa nr

Varad    

Käibevarad    

Raha 62 629 119 259  

Nõuded ja ettemaksed 266 140 150 190 2

Kokku käibevarad 328 769 269 449  

Põhivarad    

Kinnisvarainvesteeringud 5 080 000 5 080 000 3

Kokku põhivarad 5 080 000 5 080 000  

Kokku varad 5 408 769 5 349 449  

Kohustised ja omakapital    

Kohustised    

Lühiajalised kohustised    

Laenukohustised 134 441 137 154 5

Võlad ja ettemaksed 6 690 6 217 6

Kokku lühiajalised kohustised 141 131 143 371  

Pikaajalised kohustised    

Laenukohustised 2 559 935 2 694 375 5

Kokku pikaajalised kohustised 2 559 935 2 694 375  

Kokku kohustised 2 701 066 2 837 746  

Omakapital    

Osakapital nimiväärtuses 2 500 2 500 7

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 2 509 203 2 273 634  

Aruandeaasta kasum (kahjum) 196 000 235 569  

Kokku omakapital 2 707 703 2 511 703  

Kokku kohustised ja omakapital 5 408 769 5 349 449  
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Kasumiaruanne
(eurodes)

 2019 2018 Lisa nr

Müügitulu 305 617 297 646 8

Muud äritulud 0 120 000  

Mitmesugused tegevuskulud -11 625 -13 614 12

Muud ärikulud -9 804 -2 264  

Ärikasum (kahjum) 284 188 401 768  

Intressitulud 5 102 6 919 11

Intressikulud -93 290 -103 460 10

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 196 000 305 227  

Tulumaks 0 -69 658  

Aruandeaasta kasum (kahjum) 196 000 235 569  
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspõhimõtted

Üldine informatsioon

Faramir Invest OÜ raamatupidamise aastaaruanne on koostatud vastavalt Eesti Finantsaruandluse Standardi nõuetele,

kasutades soetusmaksumuse printsiipi, v.a juhtudel, kui arvestuspõhimõtetes alljärgnevalt on kirjeldatud teisiti (näiteks kajastatakse õiglases

väärtuses kinnisvarainvesteeringuid).

Eesti Finantsaruandluse Standard on rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja aruandluse põhimõtetele tuginev raamatupidamistava, mille

põhinõuded kehtestatakse Eesti Vabariigi raamatupidamise seadusega ning mida täiendavad Raamatupidamise Toimkonna juhendid.

Äriühing vastab väikeettevõtja definitsioonile (nagu on defineeritud raamatupidamise seaduse paragrahvis 3). Vastavalt raamatupidamise

seadusele võivad väikeettevõtjad koostada täismahus raamatupidamise aastaaruande asemel lühendatud aastaaruande.

Lühendatud aastaaruande koostamisel on lähtutud miinimumnõuetest, et väikeettevõtja lühendatud aastaaruanne koosneb bilansist,

kasumiaruandest ja juhendi RTJ 15 "Lisades avalikustatav informatsioon" paragrahvis 62 sätestatud lisadest. Väikeettevõtjate

lühendatud aastaaruandes võib bilanss olla lühemal või pikemal kujul, lähtudes raamatupidamise seaduses sätestatud nõuetest ja võimalustest.

Lisades esitatakse bilansikirjete alaliigendusi, kui see tuleb kasuks bilansi informatiivsusele ja loetavusele või on nõutud raamatupidamise

seaduse või Raamatupidamise Toimkonna juhendite poolt. Lähtudes olulisuse printsiibist, võib ebaolulisi bilansikirjeid avaldada summeeritult.

Äriühing on esitanud bilansi lühemal kujul.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

Järgnevalt on välja toodud peamised arvestuspõhimõtted ja hindamisalused.

Raha

Raha lähendina kajastatakse bilansis panga arvelduskontodel olevat raha.

Nõuded ja ettemaksed

Nõudeid ostjate vastu kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses. Ostjatelt laekumata arved hinnatakse tõenäoliselt laekuvatest

summadest lähtudes. Ebatõenäoliselt laekuvad nõuded kajastatakse mitmesugustes tegevuskuludes. Lootusetud nõuded kantakse bilansist

välja.

Aruande- ja sellele eelneval perioodil ebatõenäoliselt laekuvad ja lootusetud nõuded puuduvad.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteering on maa või hoone, mida hoitakse kas renditulu teenimise või turuväärtuse tõusmise eesmärgil ning mida ei kasutata

ettevõtte enda majandustegevuses. Kinnisvarainvesteering võetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis sisaldab ka

soetamisega otseselt seonduvaid kulutusi.

Kinnisvarainvesteeringud, mille õiglast väärtust on võimalik usaldusväärselt hinnata mõistliku kulu ja pingutusega, kajastatakse

pärast arvelevõtmist õiglases väärtuses.

Kinnisvarainvesteeringu hindamisel õiglasesse väärtusesse on juhatus kasutanud diskonteeritud rahavoogude meetodit. Väärtuse

muutusest tulenevaid kasumeid/kahjumeid kajastatakse kasumiaruandes real "muud äritulud"/"muud ärikulud".

Rendid

Ettevõte kui rendileandja.

Kasutusrendi tingimustel väljarenditud vara kajastatakse bilansis tavakorras. Kasutusrendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt

tuluna.

Finantskohustised

Finantskohustised võetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, milleks on finantskohustise eest saadud tasu õiglane väärtus. 

Edaspidi kajastatakse finantskohustisi nende korrigeeritud soetusmaksumuses. Tehingukulud kantakse kuludesse finantskohustise 

eluea jooksul. 

 

Finantskohustistega kaasnev intressikulu kajastatakse tekkepõhiselt perioodikuluna kasumiaruande real ”finantstulud ja –kulud“.
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Finantskohustise kajastamine lõpetatakse siis, kui see on tasutud, tühistatud või aegunud.

Tulud

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

Tulu teenuse müügist kajastatakse teenuse osutamise järel.

Maksustamine

Vastavalt Eesti Vabariigi seadustele ei maksa Eesti ettevõtted tulumaksu jaotamata kasumilt. Iga-aastase kasumilt makstava tulumaksu asemel

maksavad Eesti ettevõtted tulumaksu kasumi jaotamisel dividendidena. Kehtiv maksumäär on 20/80 väljamakstud netodividendist. Kuna

tulumaksu tasutakse üksnes jaotatud kasumilt kassapõhiselt ei teki ajutisi erinevusi maksustamisväärtuste ning varade ja kohustiste bilansilise

jääkväärtuse vahel, mis võiksid põhjustada edasilükkunud tulumaksuvarasid ja -kohustusi. Dividendidelt makstav ettevõtte

tulumaks kajastatakse kasumiaruandes tulumaksukuluna ning bilansis kohustisena dividendide väljakuulutamise hetkel, sõltumata perioodist,

mille eest dividendid välja kuulutatakse või millal dividendid tegelikult välja makstakse. Tulumaksu tasumise kohustus tekib dividendide

reaalsele väljamaksmisele järgneva kuu 10. kuupäeval.

Maksimaalne võimalik tulumaksukohustuse summa, mis võiks kaasneda dividendide väljamaksmisega, on ära toodud aastaaruande lisades.

Seotud osapooled

Seotud osapool on isik või ettevõte, kes on seotud Faramir Invest OÜ-ga (edaspidi Ettevõte) sel määral, et nendevahelised tehingud ei

pruugi toimuda turutingimustel.

Võimalike seotud osapoolte vaheliste suhete tuvastamisel peab arvesse võtma suhte sisu, mitte ainult selle õiguslikku vormi.

Faramir Invest OÜ loeb seotud osapooleks ainuomanikku, juhatuse liiget, nende isikute lähedasi pereliikmeid ja nendega seotud ettevõtteid.

Aruandekuupäeva järgsed sündmused

Raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised varade ja kohustiste hindamist mõjutavad asjaolud, mis ilmnesid aruandekuupäeva, 31.

detsember 2019 ja aruande koostamise kuupäeva vahemikul, kuid on seotud aruandeperioodil või varasematel perioodidel

toimunud tehingutega.

Aruandekuupäeva järgsed sündmused, mida ei ole varade ja kohustiste hindamisel arvesse võetud, kuid mis oluliselt mõjutavad järgmise

majandusaasta tulemust, on avalikustatud aastaaruande lisades.
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Lisa 2 Nõuded ja ettemaksed
(eurodes)

 31.12.2019 12 kuu jooksul Lisa

nr

Nõuded ostjate vastu 2 720 2 720  

Ostjatelt laekumata

arved
2 720 2 720  

Muud nõuded 255 522 255 522  

Laenunõuded 247 000 247 000  

Intressinõuded 8 522 8 522 12

Ettemaksed 7 898 7 898  

Tulevaste perioodide

kulud
7 898 7 898  

Kokku nõuded ja

ettemaksed
266 140 266 140  

 

 31.12.2018 12 kuu jooksul Lisa

nr

Nõuded ostjate vastu 7 118 7 118  

Ostjatelt laekumata

arved
7 118 7 118  

Muud nõuded 133 419 133 419 12

Laenunõuded 130 000 130 000  

Intressinõuded 3 419 3 419  

Ettemaksed 9 653 9 653  

Tulevaste perioodide

kulud
9 653 9 653  

Kokku nõuded ja

ettemaksed
150 190 150 190  

Laenunõuete alusvaluuta on euro ja intressimäär 3%, laenude tagasimakse tähtaeg on 2020 aasta.

Lisa 3 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)

Õiglase väärtuse meetod

  

31.12.2017 4 960 000

Kasum (kahjum) õiglase

väärtuse muutusest
120 000

31.12.2018 5 080 000

31.12.2019 5 080 000

 2019 2018

Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 305 617 297 646

Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud 11 483 9 330
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Faramir Invest OÜ omab kinnisvarainvesteeringut aadressil Aiandi 15, Tallinnas.

Kinnisvarainvesteeringu õiglase väärtuse hindamisel kasutatakse diskonteeritud rahavoogude meetodit (kasutatud sisendid - diskontomäär

6%, vakantsuse määr 0%). Kuna makroökonoomiline situatsioon muutus oluliselt 2020 aasta kevadel, siis otsustati lähtudes konservatiivsuse

meetodist 2019 aasta ümberhindlus jätta tegemata ning lükata see edasi 2021 aastasse.

AS LHV Pank kasuks on seatud hüpoteek 3 900 000 EUR.

Täiendav informatsioon teenitud renditulu kohta on toodud lisas 8.

Lisa 4 Kasutusrent
(eurodes)

Aruandekohustuslane kui rendileandja

 2019 2018 Lisa nr

Kasutusrenditulu 305 617 297 646 8

Rendile või üürile antud varade bilansiline jääkmaksumus

Kinnisvarainvesteeringud 5 080 000 5 080 000 3

Kokku 5 080 000 5 080 000  

Lisa 5 Laenukohustised
(eurodes)

 31.12.2019 Jaotus järelejäänud tähtaja järgi Intressimäär Alusvaluuta Lõpptähtaeg

12 kuu

jooksul

1 - 5 aasta

jooksul

üle 5 aasta

Pikaajalised laenud  

Pikaajalised pangalaenud
2 694 376 134 441 2 559 935

6-kuu Euribor

+ 3,5%
EUR 27.04.2024

Pikaajalised laenud

kokku
2 694 376 134 441 2 559 935    

Laenukohustised kokku 2 694 376 134 441 2 559 935    

 

 31.12.2018 Jaotus järelejäänud tähtaja järgi Intressimäär Alusvaluuta Lõpptähtaeg

12 kuu

jooksul

1 - 5 aasta

jooksul

üle 5 aasta

Pikaajalised laenud  

Pikaajalised pangalaenud
2 831 529 137 154 2 694 375

6-kuu Euribor

+ 3,5%
EUR 27.04.2024

Pikaajalised laenud

kokku
2 831 529 137 154 2 694 375    

Laenukohustised kokku 2 831 529 137 154 2 694 375    

Tagatiseks panditud varade bilansiline (jääk)maksumus



10

Faramir Invest OÜ 2019. a. majandusaasta aruanne

 31.12.2019 31.12.2018

Ehitised 5 080 000 5 080 000

Kokku 5 080 000 5 080 000

PANGALAENUD

Laenu tagatiseks on kinnistutel olev hüpoteek AS LHV Pank kasuks 3 900 000 EUR. Tagatiseks panditud vara bilansiline maksumus on

avalikustatud lisas 3.

Lepingutasu amortiseeritakse laenu tagasimakse perioodi jooksul. Lepingutasu amortiseerimata osa seisuga 31.12.2019.a. on 7 615 EUR.

Intressikulud on avalikustatud lisas 10.

Lisa 6 Võlad ja ettemaksed
(eurodes)

 31.12.2019 Jaotus järelejäänud tähtaja järgi Lisa nr

12 kuu jooksul 1 - 5 aasta jooksul üle 5 aasta

Võlad tarnijatele 4 415 4 415 0 0 12

Muud võlad 2 275 2 275  

Intressivõlad 2 275 2 275  

Kokku võlad ja

ettemaksed
6 690 6 690  

 

 31.12.2018 Jaotus järelejäänud tähtaja järgi Lisa nr

12 kuu jooksul 1 - 5 aasta jooksul üle 5 aasta

Võlad tarnijatele 3 942 3 942 0 0  

Muud võlad 2 275 2 275  

Intressivõlad 2 275 2 275  

Kokku võlad ja

ettemaksed
6 217 6 217  

Lisa 7 Osakapital
(eurodes)

 31.12.2019 31.12.2018

Osakapital 2 500 2 500

Osade arv (tk) 1 1

Ettevõtte tingimuslik tulumaksukohustus

Ettevõtte jaotamata kasum seisuga 31.12.2019.a moodustab 2 705 223 eurot. Maksimaalne võimalik tulumaksukohustuse summa, mis võiks

kaasneda kogu jaotamata kasumi väljamaksmisel dividendidena, on 541 045 eurot. Seega saab dividendidena välja maksta 2 164 178 eurot.

Maksimaalse võimaliku tulumaksukohustuse arvestamisel on lähtutud eeldusest, et jaotatavad netodividendid ja nende maksmisega kaasnev

tulumaksukulu kokku ei või ületada jaotuskõlblikku kasumit seisuga 31.12.2019.a.
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Lisa 8 Müügitulu
(eurodes)

 2019 2018 Lisa nr

Müügitulu geograafiliste piirkondade lõikes    

Müük Euroopa Liidu riikidele    

Eesti 305 617 297 646 3; 4

Müük Euroopa Liidu riikidele, kokku 305 617 297 646  

Kokku müügitulu 305 617 297 646  

Müügitulu tegevusalade lõikes    

Üüritulu 305 617 297 646

Kokku müügitulu 305 617 297 646  

Täiendav informatsioon kinnisvarainvesteeringu kohta, millelt teenitakse üüritulu on avalikustatud lisas 3 ja 4.

Lisa 9 Tööjõukulud
(eurodes)

 2019 2018

Töötajate keskmine arv taandatuna täistööajale 1 1

Keskmine töötajate arv töötamise liikide kaupa:   

Juriidilise isiku juhtimis- või kontrollorgani liige 1 1

Lisa 10 Intressikulud
(eurodes)

 2019 2018

Intressikulu laenudelt 91 033 103 460

Muud intressikulud 2 257 0

Kokku intressikulud 93 290 103 460

Lisa 11 Intressitulud
(eurodes)

 2019 2018 Lisa nr

Intressitulu laenudelt 5 102 6 919 2

Kokku intressitulud 5 102 6 919  
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Lisa 12 Seotud osapooled
(eurodes)

Aruandekohustuslase emaettevõtja nimetus Allaid Tallinn Commerz OÜ

Riik, kus aruandekohustuslase emaettevõtja on registreeritud Eesti

Saldod seotud osapooltega rühmade lõikes

 31.12.2019 31.12.2018

Nõuded Kohustised Nõuded Kohustised

Emaettevõtja 7 020 133 419

Tegev- ja kõrgem juhtkond ning

olulise osalusega eraisikust

omanikud ning nende valitseva

või olulise mõju all olevad

ettevõtjad

248 502 600 600

Laenud

2019 Antud laenud Antud laenude

tagasimaksed

Intressimäär Alusvaluuta

Emaettevõtja  

Laen emaettevõttele  130 000 3% EUR

Tegev- ja kõrgem juhtkond ning olulise

osalusega eraisikust omanikud ning nende

valitseva või olulise mõju all olevad ettevõtjad

 

Laen 247 000  3% EUR

 

2018 Antud laenud Intressimäär Alusvaluuta Lõpptähtaeg

Emaettevõtja  

Laen emaettevõttele 130 000 3% EUR 31.12.2019

Kaupade ja teenuste ostud ja müügid

 2019 2018

Kaupade ja teenuste

ostud

Kaupade ja teenuste

ostud

Tegev- ja kõrgem juhtkond

ning olulise osalusega

eraisikust omanikud ning

nende valitseva või olulise

mõju all olevad ettevõtjad

7 200 5 400

Nõuded ja kohustised seotud osapooltega on avalikustatud lisades 2 ja 6.
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SÕLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Faramir Invest OÜ osanikule

Oleme üle vaadanud Faramir Invest OÜ lühendatud raamatupidamise aastaaruande (edaspidi: raamatupidamise aastaaruanne), mis sisaldab

bilanssi seisuga 31.12.2019 ja nimetatud kuupäeval lõppenud majandusaasta kohta koostatud kasumiaruannet ning raamatupidamise

aastaaruande koostamisel kasutatud oluliste arvestuspõhimõtete kokkuvõtet ning muid selgitavaid lisasid. Ülevaadatud raamatupidamise

aastaaruanne on esitatud lehekülgedel 4 kuni 12.

Juhtkonna vastutus raamatupidamisaruannete eest

Juhtkond vastutab selle eest, et see raamatupidamise aastaaruanne koostatakse ja esitatakse õiglaselt kooskõlas Eesti finantsaruandluse

standardiga, ning sellise sisekontrolli eest, mida juhtkond peab vajalikuks sellise raamatupidamise aastaaruande koostamiseks, mis on vaba

olulisest, kas pettusest või veast tingitud väärkajastamisest.

Vandeaudiitori kohustus

Meie kohustuseks on avaldada kokkuvõte raamatupidamise aastaaruande kohta. Ülevaatus viidi läbi kooskõlas ülevaatuse töövõttude

rahvusvahelise standardiga (ISRE) (Eesti) 2400 (muudetud) Möödunud perioodide finantsaruannete ülevaatamise teenus. ISRE (Eesti) 2400

(muudetud) nõuab meilt kokkuvõtte tegemist selle kohta, kas me oleme saanud teadlikuks millestki, mis paneks meid uskuma, et

raamatupidamise aastaaruanne tervikuna ei ole kõigis olulistes osades koostatud kooskõlas rakendatava finantsaruandluse raamistikuga. Selle

standardi kohaselt oleme ka kohustatud järgima asjassepuutuvaid eetikanõudeid.

Raamatupidamise aastaaruande ülevaatus kooskõlas ISRE (Eesti) 2400-ga (muudetud) on piiratud kindlust andev töövõtt. Ülevaatuse käigus

viiakse läbi protseduurid, mis eelkõige tähendab järelepäringute tegemist juhtkonnale ja teistele isikutele majandusüksuses (nagu asjakohane) ja

analüütiliste protseduuride rakendamist, ning hangitud tõendusmaterjali hindamist.

Ülevaatuse käigus läbiviidud protseduurid on palju vähem mahukad kui rahvusvaheliste auditeerimise standarditega kooskõlas tehtud auditi

käigus läbiviidud protseduurid. Seetõttu ei avalda me nende finantsaruannete kohta auditiarvamust.

Kokkuvõte

Ülevaatuse põhjal ei saanud me teadlikuks millestki sellisest, mis paneks meid uskuma, et raamatupidamise aastaaruanne ei esita kõigis

olulistes osades õiglaselt Faramir Invest OÜ finantsseisundit seisuga 31.12.2019 ning sellel kuupäeval lõppenud majandusaasta finantstulemust

ja rahavoogusid kooskõlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

/digitaalselt allkirjastatud/

Anne Nuut

Vandeaudiitori number 485

ANTIMAR Audiitorid OÜ

Audiitorettevõtja tegevusloa number 195

A. Lauteri tn 5, Tallinn, Harju maakond, 10114

06.08.2020



Audiitorite digitaalallkirjad
Faramir Invest OÜ (registrikood: 14216637) 01.01.2019 - 31.12.2019 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on digitaalselt

allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

ANNE NUUT Vandeaudiitor 06.08.2020



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

 
 31.12.2019

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 2 509 203

Aruandeaasta kasum (kahjum) 196 000

Kokku 2 705 203

Jaotamine  

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) peale

jaotamist (katmist)
2 705 203

Kokku 2 705 203



Müügitulu jaotus tegevusalade lõikes
Tegevusala EMTAK kood

Müügitulu

(EUR)
Müügitulu % Põhitegevusala

Enda või renditud kinnisvara üürileandmine ja käitus 68201 305617 100.00% Jah

Sidevahendid
Liik Sisu

Mobiiltelefon +372 5044264

E-posti aadress mart.grunvald@faramir.ee


