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Tegevusaruanne 

Svergest OÜ põhiliseks tegevuseks on varahaldus. Vara haldamiseks hoitakse osalusi 

sidusettevõtetes, mille tegevusalaks on kinnisvara arendamine ja haldus.  

Aruandeaastal müüdi osalus ettevõttes Pharma Plaza OÜ. 

Ettevõte aruandeperioodil müügitulu ei teeninud ning majandusaasta lõppes puhaskasumiga 

suuruses 910 tuhat (2020: 329 tuhat) eurot.  
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

 31.12.2021 31.12.2020 Lisa nr

Varad    

Käibevarad    

Raha 4 814 6  

Nõuded ja ettemaksed 588 930 0 7

Laenunõuded 587 000 0 7

Muud nõuded 1 930 0 7

Kokku käibevarad 593 744 6  

Põhivarad    

Investeeringud tütar- ja sidusettevõtjatesse 836 268 735 701  

Sidusettevõtjate aktsiad ja osad 836 268 735 701 2

Kokku põhivarad 836 268 735 701  

Kokku varad 1 430 012 735 707  

Kohustised ja omakapital    

Kohustised    

Lühiajalised kohustised    

Laenukohustised 0 76 993 3

Võlad ja ettemaksed 6 139 000  

Võlad tarnijatele 6 126  

Muud võlad 0 138 874  

Kokku lühiajalised kohustised 6 215 993  

Kokku kohustised 6 215 993  

Omakapital    

Osakapital nimiväärtuses 2 556 2 556 5

Kohustuslik reservkapital 256 256  

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 516 902 187 575  

Aruandeaasta kasum (kahjum) 910 292 329 327  

Kokku omakapital 1 430 006 519 714  

Kokku kohustised ja omakapital 1 430 012 735 707  
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Kasumiaruanne
(eurodes)

 2021 2020 Lisa nr

Mitmesugused tegevuskulud -15 093 -201  

Ärikasum (kahjum) -15 093 -201  

Kasum (kahjum) sidusettevõtjatelt 921 297 336 775 2

Intressitulud 1 930 0 7

Intressikulud -2 403 -2 554  

Muud finantstulud ja -kulud 4 561 -4 693  

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 910 292 329 327  

Aruandeaasta kasum (kahjum) 910 292 329 327  
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspõhimõtted

Üldine informatsioon

Svergest OÜ kvalifitseerub Raamatupidamise seaduse § 3 lõike 15 alusel väikeettevõtjaks. Tulenevalt eeltoodust on koostatud lühendatud

raamatupidamise aastaaruanne, mis on koostatud kooskõlas Eesti finantsaruandluse standardiga. Eesti finantsaruandluse standardi

põhinõuded on kehtestatud raamatupidamise seadusega ning seda täiendavad Raamatupidamise Toimkonna juhendid.

Bilanss on koostatud detailse bilansina Raamatupidamise seaduse lisas 1 toodud bilansiskeemi alusel ja kasumiaruanne on koostatud

Raamatupidamise seaduse lisas 2 toodud kasumiaruande skeemi nr 1 alusel.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on lähtutud soetusmaksumuse printsiibist, välja arvatud juhtudel, mida on kirjeldatud alljärgnevates

arvestuspõhimõtetes.

Finantsvarad

Finantsvaraks loetakse raha, aktsiaid, ostjatelt laekumata arveid ja muid lühi- ja pikaajalisi nõudeid. 

Finantsvara võetakse algselt arvele õiglases väärtuses. 

Finantsvara eemaldatakse bilansist siis, kui nõuded on rahuldatud, lõpetatud või aegunud.

Raha

Raha ja rahalähenditena kajastatakse kassas olevat sularaha, arvelduskontode jääke (v.a. arvelduskrediit) ja tähtajalisi hoiuseid.

Välisvaluutas toimunud tehingud ning välisvaluutas fikseeritud finantsvarad ja -kohustised

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

valuutakursid. Välisvaluutas fikseeritud monetaarsed finantsvarad ja –kohustised ning mittemonetaarsed finantsvarad ja -kohustised,

mida kajastatakse õiglase väärtuse meetodil, hinnatakse aruandekuupäeval ümber eurodesse ametlikult kehtivate Euroopa

Keskpanga valuutakursside alusel. Välisvaluutatehingutest saadud kasumid ja kahjumid kajastatakse kasumiaruandes perioodi tulu ja kuluna.

Tütar- ja sidusettevõtjate aktsiad või osad

Tütarettevõtjaks loetakse ettevõtet, mille üle emaettevõtjal on kontroll. Tütarettevõtjat loetakse emaettevõtja kontrolli all olevaks, 

kui emaettevõtja omab kas otseselt või kaudselt üle 50% tütarettevõtja hääleõiguslikest aktsiatest või osadest või on muul moel 

võimeline kontrollima tütarettevõtja tegevus- ja finantspoliitikat. 

 

Sidusettevõtjaks loetakse ettevõtet, mille üle investorettevõte omab olulist mõju, kuid mida ta ei kontrolli. Üldjuhul eeldatakse olulisemõju 

olemasolu juhul, kui investorettevõte omab kas otseselt või kaudselt ettevõttes 20% kuni 50% osalust hääleõiguslikest aktsiatest või osadest. 

 

Investeeringud sidusettevõtjatesse kajastatakse bilansis kapitaliosaluse meetodil. Selle meetodi kohaselt võetakse investeering algselt arvele 

tema soetusmaksumuses, mida korrigeeritakse järgmistel perioodidel investori osalusega muutustes investeeringuobjekti omakapitalis (nii 

muutused sidusettevõtja kasumis/kahjumis kui muudel omakapitali kirjetel); investeeringuobjekti varade, kohustiste ja tingimuslike 

kohustiste ostuanalüüsis leitud õiglase väärtuse ning bilansilise väärtuse vahe elimineerimisega või amortisatsiooniga; omandamisel tekkinud 

firmaväärtuse võimalike allahindlustega ning omandamisel tekkinud negatiivse firmaväärtuse tuluna kajastamisega. 

 

Omavahelistes tehingutes tekkinud realiseerumata kasumid elimineeritakse vastavalt investorettevõtte osaluse suurusele. Realiseerimata 

kahjumid elimineeritakse samuti, välja arvatud juhul, kui kahjumi põhjuseks on vara väärtuse langus. 

 

Juhul kui investorettevõtte osalus kapitaliosaluse meetodil kajastatava sidusettevõtja kahjumis ületab sidusettevõtja bilansilist 

väärtust, vähendatakse investeeringu bilansilist väärtust nullini ning hinnatakse alla selliseid pikaajalisi nõudeid, mis sisuliselt moodustavad osa 

investeeringust. Edasisi kahjumeid kajastatakse bilansiväliselt. Juhul kui investorettevõte on garanteerinud või kohustatud 

rahuldama sidusettevõtja kohustisi, kajastatakse bilansis nii vastavat kohustist kui kapitaliosaluse meetodi kahjumit. Muid nõudeid 

sidusettevõtja vastu hinnatakse vastavalt nõude laekumise tõenäosusele. 

 

Igal aruandekuupäeval hinnatakse, kas on indikatsioone, et investeeringu kaetav väärtus võib olla langenud alla tema bilansilise väärtuse. Kui
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selliseid indikatsioone esineb, viiakse läbi vara väärtuse test.

Nõuded ja ettemaksed

Nõuded ostjate vastu, viitlaekumised ning muud lühi- ja pikaajalised nõuded (sh. laenunõuded, deposiidid) kajastatakse

korrigeeritud soetusmaksumuses.

Finantskohustised

Kõik finantskohustised (võlad tarnijatele, 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 (millest on maha arvatud tehingukulutused), arvestades järgnevatel perioodidel

kohustistelt intressikulu kasutades sisemise intressimäära meetodit.

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

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

tähtaeg on 12 kuu jooksul aruandekuupäevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks pärast aruandekuupäeva, kuid enne

aastaaruande kinnitamist, kajastatakse lühiajalistena. Samuti kajastatakse lühiajalistena laenukohustisi, mida laenuandjal oli õigus

aruandekuupäeval tagasi kutsuda laenulepingus sätestatud tingimuste rikkumise tõttu.

Tulud

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

Intressitulu kajastatakse siis, kui tulu laekumine on tõenäoline ja tulu suurust on võimalik usaldusväärselt hinnata.

Kulud

Kuluna kajastatakse aruandeperioodi väljaminekud, millega kaasneb varade vähenemine või kohustiste suurenemine ja mis vähendavad

ettevõtte omakapitali, välja arvatud omanikele tehtud väljamaksed omakapitalist.

Kulusid kajastatakse samas perioodis, kui kajastatakse nendega seotud tulusid (tulude ja kulude vastavuse printsiip). Kulutused, mis tõenäoliselt

osalevad majandusliku kasu tekitamisel järgmisel perioodil, kajastatakse nende tekkimise hetkel varana ning kajastatakse kuluna

perioodi(de)l, mil nad loovad majanduslikku kasu. Kulutused, mis osalevad majandusliku kasu tekitamisel aruandeperioodil või ei osale

majandusliku kasu tekitamisel, kajastatakse kuluna nende tekkimise perioodil.

Maksustamine

Ettevõtte tulumaks

Vastavalt kehtivale seadusandlusele Eestis ettevõtete aruandeperioodi kasumit ei maksustata, mistõttu ei eksisteeri ka edasi lükkunud

tulumaksu nõudeid ega kohustisi.

Dividendidena jaotatud kasumi maksumääradeks on alates 01.01.2019.a. kas 20/80 või 14/86 väljamakstavalt netosummalt (kuni 31.12.2018

oli maksumääraks 20/80). Soodusmääraga (14/86) saab alates 01.01.2022.a. netodividendidena välja maksta 1/3 2019., 2020. ja 2021.

aastal jaotatud kasumist, millelt residendist äriühing on maksnud tulumaksu. Füüsilistele isikutele, sh ka mitteresidendist füüsilistele isikutele

juriidilise isiku poolt maksumääraga 14/86 maksustatud netodividende maksustatakse 7%-lise tulumaksumääraga. Maksustamine toimub

tulumaksu kinnipidamise teel väljamaksja poolt.

Dividendide väljamaksmisega kaasnevat ettevõtte tulumaksu kajastatakse kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil kui dividendid

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

Seotud osapooled

Ettevõte loeb osapooli seotuks juhul, kui üks osapool omab kas kontrolli teise osapoole üle või olulist mõju teise osapoole ärilistele otsustele.

Svergest OÜ aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:

• omanikud (sh. emaettevõtja ning emaettevõtjat kontrollivad või selle üle olulist mõju omavad isikud);

• teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad ettevõtjad (s.h emaettevõtja teised tütarettevõtjad);

• sidusettevõtjad;

• tegevjuhtkond ja nendega seotud ettevõtjad;

• eespool loetletud isikute lähedased pereliikmed ja nende poolt kontrollitavad või nende olulise mõju all olevad ettevõtjad.



8

Svergest OÜ 2021. a. majandusaasta aruanne

Lisa 2 Sidusettevõtjate aktsiad ja osad
(eurodes)

Sidusettevõtjate aktsiad ja osad, üldine informatsioon: 2021

Sidusettevõtja

registrikood
Sidusettevõtja nimetus Asukohamaa Põhitegevusala

Osaluse määr (%)

31.12.2020 31.12.2021

11929650 Pharma Plaza OÜ Eesti Kinnisvaraarendus 50 0

12179719 Kesk Estates OÜ Eesti Kinnisvaraarendus 50 50

Sidusettevõtjate aktsiad ja osad, detailne informatsioon

Sidusettevõtja nimetus 31.12.2020

Kasum(kahjum)

kapitaliosaluse

meetodil

31.12.2021

Pharma Plaza OÜ 0 0 0

Kesk Estates OÜ 735 701 100 567 836 268

Kokku sidusettevõtjate aktsiad

ja osad, eelmise perioodi lõpus
735 701 100 567 836 268

Müüdud osalused

Sidusettevõtja nimetus Müüdud osaluse % Müüdud osalus müügihinnas
Müüdud osaluse

müügikasum (-kahjum)

Pharma Plaza OÜ 50 999 466 820 730

Svergest OÜ osalus sidusettevõtja Pharma Plaza OÜ omakapitalis seisuga 31.12.2020 oli -154 680 eurot. Osalus müüdi 2021. aasta jaanuaris.
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Lisa 3 Laenukohustised
(eurodes)

 31.12.2021 Jaotus järelejäänud tähtaja järgi Intressimäär Alusvaluuta Lõpptähtaeg Lisa

nr
12 kuu

jooksul

1 - 5 aasta

jooksul

üle 5 aasta

Lühiajalised laenud  

Lühiajaline laen

emaettevõtjalt
0 0   7

Lühiajaline laen 0 0    

Lühiajalised laenud

kokku
0 0       

Laenukohustised

kokku
0 0 0 0     

 

 31.12.2020 Jaotus järelejäänud tähtaja järgi Intressimäär Alusvaluuta Lõpptähtaeg Lisa

nr
12 kuu

jooksul

1 - 5 aasta

jooksul

üle 5 aasta

Lühiajalised laenud  

Lühiajaline laen

emaettevõtjalt
1 993 1 993   10% SEK märts 2021 7

Lühiajaline laen

75 000 75 000   

Stibor

3M+300p

(2,938%)

EUR märts 2021  

Lühiajalised laenud

kokku
76 993 76 993       

Laenukohustised

kokku
76 993 76 993 0 0     

Lisa 4 Tingimuslikud kohustised ja varad
(eurodes)

 31.12.2021 31.12.2020

Tingimuslikud kohustised   

Võimalikud dividendid 1 141 755 413 521

Tulumaksukohustis võimalikelt dividendidelt 285 439 103 380

Kokku tingimuslikud kohustised 1 427 194 516 901

Lisa 5 Osakapital
(eurodes)

 31.12.2021 31.12.2020

Osakapital 2 556 2 556

Osade arv (tk) 1 1
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Lisa 6 Tööjõukulud
(eurodes)

Ettevõte ei ole palganud töötajaid ja samuti puuduvad ettevõttel tööjõukulud.

Lisa 7 Seotud osapooled
(eurodes)

Aruandekohustuslase emaettevõtja nimetus Cranfeld Invest OÜ

Riik, kus aruandekohustuslase emaettevõtja on registreeritud Eesti

Saldod seotud osapooltega rühmade lõikes

LÜHIAJALISED 2021 2020

Nõuded ja ettemaksed   

Emaettevõtja 588 930 0

Kokku nõuded ja ettemaksed 588 930 0

Laenukohustised   

Emaettevõtja 0 1 993

Kokku laenukohustised 0 1 993

Võlad ja ettemaksed   

Emaettevõtja 0 124 269

Kokku võlad ja ettemaksed 0 124 269

 

ANTUD LAENUD 31.12.2020 Antud laenud 31.12.2021 Perioodi arvestatud

intress

Emaettevõtja 0 587 000 587 000 1 930

Kokku antud laenud 0 587 000 587 000 1 930

LAENUKOHUSTISED 31.12.2019 Saadud laenude

tagasimaksed

31.12.2020 Perioodi arvestatud

intress

Emaettevõtja 1 914 0 1 993 191

Kokku laenukohustised 1 914 0 1 993 191

 

LAENUKOHUSTISED 31.12.2020 Saadud laenude

tagasimaksed

31.12.2021 Perioodi arvestatud

intress

Emaettevõtja 1 993 2 013 0 163

Kokku laenukohustised 1 993 2 013 0 163

 

 

2021. aasta novembris müüs Galjaden Fastigheter AB 100%-lise osaluse ettevõttes Svergest OÜ äriühingule Cranfeld Invest OÜ. 

 

Ettevõtte juhtkonna hinnangu kohaselt ei ole tehingutes eespool nimetatud osapooltega kasutatud turuhinnast oluliselt erinevaid hindasid. 
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Ettevõte ei ole aruandeaastal arvestanud tasusid ja muid olulisi soodustusi tegevjuhtkonnale.



Aruande digitaalallkirjad

Aruande lõpetamise kuupäev on: 23.02.2022

Svergest OÜ (registrikood: 11928515) 01.01.2021 - 31.12.2021 majandusaasta aruande andmete õigsust on elektrooniliselt kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

TARMO LAANETU Juhatuse liige 23.02.2022



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

 
 31.12.2021

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 516 902

Aruandeaasta kasum (kahjum) 910 292

Kokku 1 427 194

Jaotamine  

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) peale

jaotamist (katmist)
1 427 194

Kokku 1 427 194



Osanikud

Nimi / ärinimi

Isikukood /

registrikood /

sünniaeg

Elukoht / Asukoht
Osaluse suurus ja

valuuta

OÜ CRANFELD

INVEST
11015909

Kesklinna

linnaosa, Tallinn,

Harju maakond,

Eesti

2556 EUR

(Lihtomand)

Sidevahendid
Liik Sisu

Telefon +372 53065676

E-posti aadress oksana.jalakas@cranfeld.com


