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Tegevusaruanne

Vanasadama Arenduse OÜ on 2019. a. loodud ettevõte, millele kuuluvad arenduskinnistud Pärnus aadressil Kalda 2a,4,6 ja 8. Plaanitud

kinnistutel on plaanis arendada 3 elamut suletud netopinnaga 13037m2. Kuivõrd praegune majandusolukord on ebastabiilne, siis

arendustegevus on hetkel külmutatud. Kinnistud omandati emaettevõttelt AS Transcom Vara mitterahalise sissemaksena.

OÜ Vanasadam Arenduse põhilised finantsnäitajad 31.12.2021.a. seisuga on järgmised:

                                                  2021                                  2020

Perioodi kasum/kahjum:       -110 424                              - 1 801 342   

Varade koguväärtus:              1 900 027                             2 000 040

Osakapital:                               3000                                  3000

ROA                                      -5,8                                      -90,1

ROE                                      -5,9                                      -90,9

ROA (%) puhaskasum/varad kokku*100

ROE (%) puhakasum/omakapital kokku*100
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

 31.12.2021 31.12.2020 Lisa nr

Varad    

Käibevarad    

Raha 15 40 2

Nõuded ja ettemaksed 12 0  

Kokku käibevarad 27 40  

Põhivarad    

Kinnisvarainvesteeringud 1 900 000 2 000 000 4

Kokku põhivarad 1 900 000 2 000 000  

Kokku varad 1 900 027 2 000 040  

Kohustised ja omakapital    

Kohustised    

Lühiajalised kohustised    

Laenukohustised 27 251 0 9

Võlad ja ettemaksed 1 075 388 5

Kokku lühiajalised kohustised 28 326 388  

Pikaajalised kohustised    

Laenukohustised 0 17 527  

Kokku pikaajalised kohustised 0 17 527  

Kokku kohustised 28 326 17 915  

Omakapital    

Osakapital nimiväärtuses 3 000 3 000 7

Ülekurss 799 500 799 500  

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 1 179 625 2 980 967  

Aruandeaasta kasum (kahjum) -110 424 -1 801 342  

Kokku omakapital 1 871 701 1 982 125  

Kokku kohustised ja omakapital 1 900 027 2 000 040  
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Kasumiaruanne
(eurodes)

 2021 2020

Kaubad, toore, materjal ja teenused -7 863 -6 531

Mitmesugused tegevuskulud -1 874 -8 592

Muud ärikulud -100 000 -1 785 873

Ärikasum (kahjum) -109 737 -1 800 996

Intressikulud -687 -346

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist -110 424 -1 801 342

Aruandeaasta kasum (kahjum) -110 424 -1 801 342



6

Vanasadama Arenduse OÜ 2021. a. majandusaasta aruanne

Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspõhimõtted

Üldine informatsioon

Vanasadama Arenduse OÜ 2021. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskõlas Eesti Finantsaruandluse standardiga.  

 

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

alljärgnevates arvestuspõhimõtetes. 

 

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes. 

Vanasadama Arenduse OÜ on koostanud lühendatud väiekettevõtte raamatupidamise aastaaruande. 

 

A. Raha ja raha ekvivalendid 

 

Raha ja selle ekvivalentidena kajastatakse rahavoogude aruandes kassas olevat sularaha, nõudmiseni hoiuseid pankades, tähtajalisi 

hoiuseid tähtajaga kuni 3 kuud ja rahaturufondi osakuid. 

 

 

B. Muud nõuded 

 

Kõiki muid nõudeid (viitlaekumised, antud laenud ning muud lühi- ja pikaajalised nõuded), välja arvatud edasimüügi eesmärgil 

omandatud nõudeid, kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses.  

 

Lühiajaliste nõuete korrigeeritud soetusmaksumus on üldjuhul võrdne nende nominaalväärtusega (miinus võimalikud allahindlused), mistõttu 

lühiajalisi nõudeid kajastatakse bilansis tõenäoliselt laekuvas summas. Pikaajaliste nõuete korrigeeritud soetusmaksumuse arvestamiseks 

võetakse nad algselt arvele saadaoleva tasu õiglases väärtuses, arvestades järgnevatel perioodidel nõudelt intressitulu, sisemise 

intressimäära meetodit kasutades. Edasimüügi eesmärgil soetatud nõudeid kajastatakse õiglase väärtuse meetodil 

 

C. Kinnisvarainvesteeringud 

 

Kinnisvarainvesteeringuna kajastatakse kinnisvaraobjekte (maa, hoone), mida ettevõte hoiab (kas omanikuna või kapitalirendi 

tingimustel rendituna) renditulu teenimise või turuväärtuse kasvu eesmärgil ja mida ei kasutata enda majandustegevuses. 

Kinnisvarainvesteering võetakse bilansis algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soetamisega otseselt 

seonduvaid tehingutasusid (s.o notaritasud, riigilõivud, nõustajatele makstud tasud ja muud kulutused, ilma milleta ei oleks ostutehing 

tõenäoliselt aset leidnud). Edasi kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid õiglases väärtuses, mis baseerub iga-aastasel hindamisel, 

tuginedes hiljuti toimunud tehingute hindadele sarnaste objektide osas (korrigeerides hinnangut erinevuste suhtes). Õiglase väärtuse 

muutused kajastatakse kasumiaruandes eraldi kirjetel "Muud ärikulud"/"Muud äritulud". Õiglase väärtuse meetodil kajastatavatelt 

kinnisvarainvesteeringutelt ei arvestata amortisatsiooni. 

 

D. Materiaalne põhivara 

 

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

maksumusega alates 640 eurot. Varad, mille kasulik tööiga on üle 1 aasta, kuid mille soetusmaksumus on alla 640 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.  

 

 

Amortisatsiooni arvestatakse lineaarselt lähtudes järgmistest eeldatavatest kasulikest eluigadest:  

 

• Muud masinad ja seadmed  5-10 aastat 

• Muu inventar ja IT seadmed  3-5 aastat 
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Maad ei amortiseerita. 

 

Juhul kui materiaalse põhivara objekt koosneb üksteisest eristatavatest komponentidest, millel on erinevad kasulikud eluead, on need 

komponendid võetud raamatupidamises arvele eraldi varadena, määrates neile eraldi amortisatsiooninormid vastavalt nende kasulikule elueale. 

 

Juhul kui põhivara kaetav väärtus (s.o kõrgem kahest järgnevast näitajast: vara neto müügihind või vara kasutusväärtus) on väiksem tema 

bilansilisest jääkmaksumusest, on materiaalse põhivara objektid alla hinnatud nende kaetavale väärtusele.  

 

E. Kapitali- ja kasutusrendid 

 

Kapitalirendina käsitletakse rendilepingut, mille puhul kõik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja hüved kanduvad üle rentnikule. Muud 

rendilepingud kajastatakse kasutusrendina. 

 

Ettevõte kui rentnik 

Kapitalirenti kajastatakse bilansis vara ja kohustusena renditud vara õiglase väärtuse summas või rendimaksete miinimumsumma 

nüüdisväärtuses, juhul kui see on madalam. Rendimaksed jaotatakse finantskuluks (intressikulu) ja kohustuse jääkväärtuse vähendamiseks. 

Finantskulud jaotatakse rendiperioodile arvestusega, et intressimäär on igal ajahetkel kohustuse jääkväärtuse suhtes sama. Kapitalirendi 

tingimustel renditud varad amortiseeritakse sarnaselt omandatud põhivaraga, kusjuures amortisatsiooniperioodiks on vara eeldatav 

kasulik tööiga või rendisuhte kehtivuse periood, olenevalt sellest, kumb on lühem. Kapitalirendi lepingute sõlmimisega otseselt kaasnevad 

rentniku poolt kantavad esmased otsekulutused kajastatakse renditava vara soetusmaksumuse koosseisus. 

 

F. Finantskohustused 

 

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

võetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka kõiki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi. Edasine kajastamine toimub 

korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil.  

 

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

finantskohustusi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumuse 

arvestus toimub kasutades sisemise intressimäära meetodit. 

 

H.      Tulude arvestus 

 

Tulu kaupade müügist kajastatakse siis, kui kõik olulised omandiga seotud riskid on läinud üle 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. 

 

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

kajastatakse kasutades vara sisemisest intressimäära, välja arvatud juhtudel, kui intressi laekumine on ebakindel. Sellistel juhtudel arvestatakse 

intressitulu kassapõhiselt. Dividenditulu kajastatakse siis, kui omanikul on tekkinud seaduslik õigus nende saamiseks. 

 

Müügitulu tekib kinnisvarainvesteeringute kasutusrendile andmisest ning sellega seonduvate teenuste müügist. Tarbimisteenuste vahendamist 

käsitletakse kui ettevõtja põhitegevust ning üürnikele vahendatavad tarbimisteenused (sh elekter, küte, vesi ja muud haldamisega seotud 

teenused) kajastuvad müügituludena. Kajastamise perioodi pikkuseks on üks kuu ning tulu kajastatakse vastava teenuse osutamise kuus. 

 

I. Kohustuslik reservkapital 

 

Reservkapital moodustatakse iga-aastastest puhaskasumi eraldistest. Igal majandusaastal tuleb reservkapitali kanda vähemalt 1/20 

puhaskasumist, kuni reservkapital moodustab 1/10 osakapitalist. Reservkapitali võib kasutada kahjumi katmiseks, samuti 

osakapitali suurendamiseks. Reservkapitalist ei või teha väljamakseid osanikele. 

 

 

Maksustamine 

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

erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvõtukuludelt, ettevõtlusega mitteseotud väljamaksetelt ning siirdehinna korrigeerimistelt. 

Dividendidena jaotatud kasumi maksumääraks on 20/80 väljamakstavalt netosummalt. Alates 2019. aastast on võimalik dividendide 

väljamaksetele rakendada maksumäära 14/86. Seda soodsamat maksumäära saab kasutada dividendimaksele, mis ulatub kuni kolme 

eelneva majandusaasta keskmise dividendide väljamakseni, mis on maksustatud 20/80 maksumääraga. Kolme eelneva 

majandusaasta keskmise dividendimakse arvestamisel on 2018.a. esimene arvesse võetav aasta. 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
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jääkväärtuste vahel ning sellest tulenevalt ka edasilükkunud tulumaksunõudeid ega -kohustusi. Bilansis ei kajastata tingimuslikku

tulumaksukohustust, mis tekiks jaotamata kasumist dividendide väljamaksmisel. Maksimaalne tulumaksukohustus, mis kaasneks juhul, kui kogu

jaotamata kasum makstaks välja dividendidena, on esitatud aastaaruande lisades. 

 

Seotud osapooled 

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

otsustele. Seotud osapooled on: 

a) Emaettevõte (ning emaettevõtte omanikud); 

b) Tütarettevõtted; 

c) Sidusettevõtted; 

d) Teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad ettevõtted( näiteks emaettevõtte ülejäänud tütarettevõtted); 

e) Tegev ja kõrgem juhtkond ning olulise osalusega eraisikust omanikud; 

f) Eespool mainitud isikute lähedasi pereliikmeid ja nende poolt kontrollitavaid või nende olulise mõju all olevaid ettevõtteid 

 

Lisa 2 Raha
(eurodes)

 31.12.2021 31.12.2020

Pank 15 40

Kokku raha 15 40

Lisa 3 Maksude ettemaksed ja maksuvõlad
(eurodes)

 31.12.2021 31.12.2020

Ettemaks Ettemaks

Käibemaks 12  

Ettemaksukonto jääk 0 0

Kokku maksude ettemaksed ja maksuvõlad 12  

Lisa 4 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)

Õiglase väärtuse meetod

  

31.12.2019 3 785 873

Kasum (kahjum) õiglase

väärtuse muutusest
-1 785 873

31.12.2020 2 000 000

Müügid -100 000

31.12.2021 1 900 000

 2021 2020

Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud -7 863 -6 531
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Lisa 5 Võlad ja ettemaksed
(eurodes)

 31.12.2021 12 kuu jooksul

Muud võlad 1 075 1 075

Intressivõlad 1 075 1 075

Kokku võlad ja ettemaksed 1 075 1 075

 

 31.12.2020 12 kuu jooksul

Muud võlad 388 388

Intressivõlad 388 388

Kokku võlad ja ettemaksed 388 388

Lisa 6 Tingimuslikud kohustised ja varad
(eurodes)

 31.12.2021 31.12.2020

Tingimuslikud kohustised   

Võimalikud dividendid 855 361 943 700

Tulumaksukohustis võimalikelt dividendidelt 213 840 235 925

Kokku tingimuslikud kohustised 1 069 201 1 179 625

Lisa 7 Osakapital
(eurodes)

 31.12.2021 31.12.2020

Osakapital 3 000 3 000

Osade arv (tk) 1 1

Lisa 8 Seotud osapooled
(eurodes)

Aruandekohustuslase emaettevõtja nimetus AS Transcom Vara

Riik, kus aruandekohustuslase emaettevõtja on registreeritud Eesti

Kontserni nimetus, millesse kuulub emaettevõtja OÜ Transcom Grupp

Riik, kus kontserni emaettevõtja on registreeritud Eesti

Saldod seotud osapooltega rühmade lõikes

LÜHIAJALISED 31.12.2021 31.12.2020

Laenukohustised   

Emaettevõtja 27 252 17 527

Kokku laenukohustised 27 252 17 527

Võlad ja ettemaksed   
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Emaettevõtja 28 326 17 915

Kokku võlad ja ettemaksed 28 326 17 915

LAENUKOHUSTISED 31.12.2019 Saadud laenud 31.12.2020 Perioodi arvestatud

intress

Emaettevõtja 2 944 14 853 17 527 346

Kokku laenukohustised 2 944 14 853 17 527 346

 

LAENUKOHUSTISED 31.12.2020 Saadud laenud 31.12.2021 Perioodi arvestatud

intress

Emaettevõtja 17 527 9 725 27 522 687

Kokku laenukohustised 17 527 9 725 27 522 687



Aruande digitaalallkirjad

Aruande lõpetamise kuupäev on: 04.05.2022

Vanasadama Arenduse OÜ (registrikood: 14687963) 01.01.2021 - 31.12.2021 majandusaasta aruande andmete õigsust on

elektrooniliselt kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

KASPAR KOKK Juhatuse liige 04.05.2022

SVEN MIHAILOV Juhatuse liige 12.05.2022



Kahjumi katmise ettepanek
(eurodes)

 
 31.12.2021

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 1 179 625

Aruandeaasta kasum (kahjum) -110 424

Kokku 1 069 201

Kahjumi katmise otsus
(eurodes)

 
 31.12.2021

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 1 179 625

Aruandeaasta kasum (kahjum) -110 424

Kokku 1 069 201



Sidevahendid
Liik Sisu

Mobiiltelefon +372 5166317

E-posti aadress kaspar.kokk@transcom.ee


