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Tegevusaruanne

2021. aastal oli põhitegevuseks kinnisvarainvesteeringute väljarentimine.

Osutati ka juhtimisalaseid ja raamatupidamiskonsultatsioone ning raamatupidamisteenust, mida on kavas jätkata ka

järgnevatel aastatel. 

Ettevõtte 2021. aasta käive oli 74 284 eurot (2020. aastal 55 786 eurot).



4

OÜ A.S. Invest 2021. a. majandusaasta aruanne

Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

 31.12.2021 31.12.2020 Lisa nr

Varad    

Käibevarad    

Raha 75 529 35 041  

Nõuded ja ettemaksed 7 079 4 318 2

Kokku käibevarad 82 608 39 359  

Põhivarad    

Kinnisvarainvesteeringud 529 003 552 873 4

Materiaalsed põhivarad 84 087 95 094 5

Kokku põhivarad 613 090 647 967  

Kokku varad 695 698 687 326  

Kohustised ja omakapital    

Kohustised    

Lühiajalised kohustised    

Laenukohustised 374 550 383 596 8

Võlad ja ettemaksed 5 676 11 162 6

Kokku lühiajalised kohustised 380 226 394 758  

Kokku kohustised 380 226 394 758  

Omakapital    

Osakapital nimiväärtuses 2 656 2 656  

Kohustuslik reservkapital 266 266  

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 289 646 282 262  

Aruandeaasta kasum (kahjum) 22 904 7 384  

Kokku omakapital 315 472 292 568  

Kokku kohustised ja omakapital 695 698 687 326  
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Kasumiaruanne
(eurodes)

 2021 2020 Lisa nr

Müügitulu 74 284 55 786  

Muud äritulud 0 457  

Mitmesugused tegevuskulud -15 535 -14 422  

Põhivarade kulum ja väärtuse langus -35 795 -34 393 4,5

Muud ärikulud -55 -47  

Ärikasum (kahjum) 22 899 7 381  

Intressitulud 5 3  

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 22 904 7 384  

Aruandeaasta kasum (kahjum) 22 904 7 384  
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspõhimõtted

Üldine informatsioon

A.S. INVEST OÜ raamatupidamise aastaaruanne on koostatud vastavalt Eesti finantsaruandluse standardile ja kasutades soetusmaksumuse

meetodit, v.a juhtudel, kui arvestuspõhimõtetes alljärgnevalt on kirjeldatud teisiti. Eesti finantsaruandluse standard on rahvusvaheliselt

tunnustatud arvestuse ja aruandluse põhimõtetele tuginev raamatupidamistava, mille põhinõuded kehtestatakse Eesti Vabariigi

raamatupidamise seadusega ning mida täiendavad Raamatupidamise Toimkonna poolt väljaantavad juhendid.

Järgnevalt on välja toodud peamised arvestuspõhimõtted ja hindamisalused.

Raha

Raha ja selle ekvivalentidena kajastatakse bilansis raha kirjel ja rahavoogude aruandes kassas olevat sularaha, arvelduskontode jääke

(v.a. arvelduskrediit), kuni 3-kuulisi tähtajalisi deposiite ning rahaturufondi osakuid. Arvelduskrediiti kajastatakse bilansis

lühiajaliste laenukohustiste koosseisus.

Välisvaluutas toimunud tehingud ning välisvaluutas fikseeritud finantsvarad ja -kohustised

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

valuutakursid. Kõik välisvaluutas fikseeritud monetaarsed varad ja –kohustised (rahas tasutavad nõuded ja laenud) ning välisvaluutas fikseeritud

mittemonetaarsed varad ja -kohustised, mida kajastatakse õiglase väärtuse meetodil (õiglase väärtuse meetodil

kajastatavad kinnisvarainvesteeringud; bioloogilised varad; lühi- ja pikaajalised finantsinvesteeringud aktsiatesse ja

teistesse omakapitaliinstrumentidesse, mille õiglane väärtus on usaldusväärselt hinnatav), hinnatakse bilansipäeval ümber eurodesse

ametlikult kehtivate Euroopa Keskpanga valuutakursside alusel. Välisvaluutatehingutest saadud kasumid ja kahjumid kajastatakse

kasumiaruandes perioodi tulu ja kuluna.

Finantsinvesteeringud

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

valuutakursid. Kõik välisvaluutas fikseeritud monetaarsed varad ja –kohustised (rahas tasutavad nõuded ja laenud) ning välisvaluutas fikseeritud

mittemonetaarsed varad ja -kohustised, mida kajastatakse õiglase väärtuse meetodil (õiglase väärtuse meetodil

kajastatavad kinnisvarainvesteeringud; bioloogilised varad; lühi- ja pikaajalised finantsinvesteeringud aktsiatesse ja

teistesse omakapitaliinstrumentidesse, mille õiglane väärtus on usaldusväärselt hinnatav), hinnatakse bilansipäeval ümber eurodesse

ametlikult kehtivate Euroopa Keskpanga valuutakursside alusel. Välisvaluutatehingutest saadud kasumid ja kahjumid kajastatakse

kasumiaruandes perioodi tulu ja kuluna.

Nõuded ja ettemaksed

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

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

Individuaalselt oluliste nõuete väärtuse langust (st. vajadust allahindluseks) hinnatakse iga ostja kohta eraldi, lähtudes eeldatavasti

tulevikus laekuvate summade nüüdisväärtusest. Selliste nõuete puhul, mis ei ole individuaalselt olulised ja mille suhtes ei ole otseselt teada, et

nende väärtus oleks langenud, hinnatakse väärtuse langust kogumina, arvestades eelmiste aastate kogemust laekumata jäänud nõuete osas.

Varem alla hinnatud ebatõenäoliste nõuete laekumist kajastatakse ebatõenäoliselt laekuvate nõuete kulu vähendamisena.

Materiaalsed ja immateriaalsed põhivarad

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

maksumusega alates 1000 eurot. 

 

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. 

 

Materiaalse põhivara objektile tehtud hilisemad väljaminekud kajastatakse põhivarana, kui on tõenäoline, et ettevõte saab varaobjektiga seotud 

tulevast majanduslikku kasu ning varaobjekti soetusmaksumust saab usaldusväärselt mõõta. Muid hooldus- ja remondikulusid kajastatakse 

kuluna nende toimumise momendil.
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Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsioonimäär määratakse igale põhivara objektile eraldi, sõltuvalt selle

kasulikust tööeast. Olulise lõppväärtusega varaobjektide puhul amortiseeritakse kasuliku eluea jooksul kulusse ainult soetusmaksumuse ja

lõppväärtuse vahelist amortiseeritavat osa. Juhul, kui vara lõppväärtus ületab tema bilansilist jääkmaksumust, lõpetatakse vara amortiseerimine. 

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

komponendid raamatupidamises arvele eraldi varaobjektidena ning määratakse ka vastavalt nende kasulikule elueale

eraldi amortisatsiooninormid. 

Amortisatsioonimäärade vahemikud on materiaalse põhivara gruppidele järgmised: 

 

• Ehitised ja rajatised 2-10% 

• Muud masinad ja seadmed  10-30% 

• Muu inventar ja IT seadmed 10-40% 

 

Piiramata kasutuseaga objekte (maa, püsiva väärtusega kunstiteosed, muuseumieksponaadid ja raamatud) ei amortiseerita. 

 

Amortisatsiooni arvestamist alustatakse hetkest, mil vara on kasutatav vastavalt juhtkonna poolt plaanitud eesmärgil ning lõpetatakse

kui lõppväärtus ületab bilansilist jääkmaksumust, vara lõpliku eemaldamiseni kasutusest või ümberklassifitseerimisel “müügiootel

põhivaraks”. Igal bilansipäeval hinnatakse kasutatavate amortisatsioonimäärade, amortisatsioonimeetodi ning lõppväärtuse põhjendatust. 

 

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.  

 

Laenukasutuse kulutused (näiteks intressid), mis on seotud materiaalse põhivara ehitusega, kapitaliseeritakse antud objekti

soetusmaksumuses perioodi jooksul, mis on vajalik vara otstarbekohasesse kasutusvalmidusse viimiseks. Muid laenukasutuse

kulutusi kajastatakse tekkeperioodil kuluna.

Põhivarade arvelevõtmise alampiir    1000

Rendid

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 kohustisena renditud vara õiglase väärtuse summas või rendimaksete miinimumsumma

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

Finantskulud jaotatakse rendiperioodile arvestusega, et intressimäär on igal ajahetkel kohustise 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.

Kasutusrendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt kasumiaruandes kuluna.

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 (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 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
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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

Vastavalt kehtivale seadusandlusele Eestis ettevõtete kasumit ei maksustata, mistõttu ei eksisteeri ka edasilükkunud tulumaksu nõudeid ega

kohustisi. Kasumi asemel maksustatakse Eestis jaotamata kasumist väljamakstavaid dividende maksumääraga 20/80 netodividendina

väljamakstud summalt. 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

A.S. INVEST OÜ aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:

a. omanikke;

b. tegev- ja kõrgemat juhtkonda;

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

Lisa 2 Nõuded ja ettemaksed
(eurodes)

 31.12.2021 12 kuu jooksul Lisa

nr

Nõuded ostjate vastu 6 979 6 979  

Ostjatelt laekumata

arved
6 979 6 979  

Maksude ettemaksed ja

tagasinõuded
100 100 3

Kokku nõuded ja

ettemaksed
7 079 7 079  

 

 31.12.2020 12 kuu jooksul Lisa

nr

Nõuded ostjate vastu 4 318 4 318  

Ostjatelt laekumata

arved
4 318 4 318  

Kokku nõuded ja

ettemaksed
4 318 4 318  

Lisa 3 Maksude ettemaksed ja maksuvõlad
(eurodes)

 31.12.2021 31.12.2020

Ettemaks Maksuvõlg Ettemaks Maksuvõlg

Käibemaks 0 260 0 270

Ettemaksukonto jääk 100    

Kokku maksude ettemaksed ja maksuvõlad 100 260 0 270
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Lisa 4 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)

Soetusmaksumuse meetod

  Kokku

Ehitised Lõpetamata

projektid ja

ettemaksed

31.12.2019  

Soetusmaksumus 189 695 267 880 457 575

Akumuleeritud kulum 0 0 0

Jääkmaksumus 189 695 267 880 457 575

  

Ostud ja parendused 0 120 086 120 086

Amortisatsioonikulu -24 788 0 -24 788

Ümberliigitamised 367 300 -367 300 0

  

31.12.2020  

Soetusmaksumus 556 995 20 666 577 661

Akumuleeritud kulum -24 788 0 -24 788

Jääkmaksumus 532 207 20 666 552 873

  

Ostud ja parendused 918 0 918

Amortisatsioonikulu -24 788 0 -24 788

Ümberliigitamised 20 666 -20 666 0

  

31.12.2021  

Soetusmaksumus 578 579 0 578 579

Akumuleeritud kulum -49 576 0 -49 576

Jääkmaksumus 529 003 0 529 003

 2021 2020

Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 54 159 36 103

Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud 10 142 6 177
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Lisa 5 Materiaalsed põhivarad
(eurodes)

  Kokku

Ehitised  Muud

materiaalsed

põhivarad
Muud masinad

ja seadmed

31.12.2019  

Soetusmaksumus 167 148 5 120 0 172 268

Akumuleeritud kulum -67 921 -4 079 0 -72 000

Jääkmaksumus 99 227 1 041 0 100 268

  

Ostud ja parendused 0 0 4 430 4 430

Amortisatsioonikulu -9 158 -446 0 -9 604

  

31.12.2020  

Soetusmaksumus 167 148 5 121 4 430 176 699

Akumuleeritud kulum -77 079 -4 526 0 -81 605

Jääkmaksumus 90 069 595 4 430 95 094

  

Amortisatsioonikulu -9 158 -446 -1 403 -11 007

  

31.12.2021  

Soetusmaksumus 167 148 5 121 4 430 176 699

Akumuleeritud kulum -86 237 -4 972 -1 403 -92 612

Jääkmaksumus 80 911 149 3 027 84 087

Lisa 6 Võlad ja ettemaksed
(eurodes)

 31.12.2021 12 kuu jooksul Lisa nr

Võlad tarnijatele 1 751 1 751  

Maksuvõlad 260 260 3

Saadud ettemaksed 3 665 3 665  

Muud saadud ettemaksed 3 665 3 665  

Kokku võlad ja ettemaksed 5 676 5 676  

 

 31.12.2020 12 kuu jooksul Lisa nr

Võlad tarnijatele 8 302 8 302  

Maksuvõlad 270 270 3

Saadud ettemaksed 2 590 2 590  

Kokku võlad ja ettemaksed 11 162 11 162  
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Lisa 7 Seotud osapooled
(eurodes)

Saldod seotud osapooltega rühmade lõikes

LÜHIAJALISED 31.12.2021 31.12.2020

Nõuded ja ettemaksed   

Tegev- ja kõrgem juhtkond ning olulise osalusega

eraisikust omanikud ning nende valitseva või olulise

mõju all olevad ettevõtjad

1 860 1 800

Kokku nõuded ja ettemaksed 1 860 1 800

Laenukohustised   

Tegev- ja kõrgem juhtkond ning olulise osalusega

eraisikust omanikud ning nende valitseva või olulise

mõju all olevad ettevõtjad

374 550 383 596

Kokku laenukohustised 374 550 383 596

LAENUKOHUSTISED 31.12.2019 Saadud laenud Saadud laenude

tagasimaksed

31.12.2020

Tegev- ja kõrgem juhtkond ning

olulise osalusega eraisikust

omanikud ning nende valitseva või

olulise mõju all olevad ettevõtjad

382 340 6 056 4 800 383 596

Kokku laenukohustised 382 340 6 056 4 800 383 596

 

LAENUKOHUSTISED 31.12.2020 Saadud laenud Saadud laenude

tagasimaksed

31.12.2021

Tegev- ja kõrgem juhtkond ning

olulise osalusega eraisikust

omanikud ning nende valitseva või

olulise mõju all olevad ettevõtjad

383 596 1 893 10 939 374 550

Kokku laenukohustised 383 596 1 893 10 939 374 550

MÜÜDUD 2021 2020

Teenused Teenused

Tegev- ja kõrgem juhtkond ning

olulise osalusega eraisikust

omanikud ning nende valitseva või

olulise mõju all olevad ettevõtjad

19 200 19 000

Kokku müüdud 19 200 19 000



Aruande digitaalallkirjad

Aruande lõpetamise kuupäev on: 29.06.2022

OÜ A.S. Invest (registrikood: 10354615) 01.01.2021 - 31.12.2021 majandusaasta aruande andmete õigsust on elektrooniliselt

kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

KRISTEL SÕRMUS Juhatuse liige 29.06.2022



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

 
 31.12.2021

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 289 646

Aruandeaasta kasum (kahjum) 22 904

Kokku 312 550

Kasumi jaotamise otsus
(eurodes)

 
 31.12.2021

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 289 646

Aruandeaasta kasum (kahjum) 22 904

Kokku 312 550

Jaotamine  

Kokku 312 550



Müügitulu jaotus tegevusalade lõikes
Tegevusala EMTAK kood

Müügitulu

(EUR)
Müügitulu % Põhitegevusala

Enda või renditud kinnisvara üürileandmine ja käitus 68201 54709 73.65% Jah

Ärinõustamine jm juhtimisalane nõustamine 70221 19200 25.85% Ei

Raamatupidamine, maksualane nõustamine 69202 375 0.50% Ei

Osanikud

Nimi / ärinimi

Isikukood /

registrikood /

sünniaeg

Elukoht / Asukoht
Osaluse suurus ja

valuuta

Aavo Sõrmus 37212100304

Utu küla, Hiiumaa

vald, Hiiu

maakond, Eesti

2656 EUR

(Ühisomand)

Kristel Sõrmus 47503274227
Tallinn, Harju

maakond, Eesti

2656 EUR

(Ühisomand)

Sidevahendid
Liik Sisu

Mobiiltelefon +372 5024734

E-posti aadress stritsel@gmail.com


