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Tegevusaruanne

Open Haus OÜ asutati 15.02.2011.

Ettevõte põhitegevusalaks on kinnisvara ostu-müügiteenuse vahendamine.

Müügitulu teeniti 2022. aastal 219 347 eur (2021: 206 502 eur).

Open Haus OÜ 2022 majandusaasta oli kasumlikum vaatamata sellele, et kinnisvara sektoris
toimus aasta teisel poolel seisak ja langus.

Kasumliku tulemuse peamiseks teguriks oli uute objektide müük ja stabiilse haldusteenuse
pakkumine, mida ettevõte korraldab läbi innovatiivsete ja tehniliste lahenduste. 2021 aastaga
võrreldes langes kallimate objektide tehingute arv 2022 aastal. Väiksem nõudlus kinnisvaraturul tõi
2022 aastal hinnatasemeid allapoole kõikidel müügis olnud objektidel ja tehingute koguväärtus
kahanes võrreldes 2021 aastaga.

Open Haus OÜ juhatuse soov on hoida 2023 majandusaasta tegevusega müügitulu 2022 aasta
tasemel. Kuid arvestades maailmas toimuvat on Open Haus OÜ juhatus arvestanud müügitulu
langusega.

Open Haus OÜ juhatuses on üks liige: Rain Kauler, kellele maksti 2022.aastal juhatuse liikme tasu
summas 7 078 eur (2021: 6 730 eur).
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

 31.12.2022 31.12.2021 Lisa nr

Varad    

Käibevarad    

Raha 127 777 103 693  

Nõuded ja ettemaksed 394 5 600 2

Kokku käibevarad 128 171 109 293  

Põhivarad    

Nõuded ja ettemaksed 7 430 8 000 2

Kinnisvarainvesteeringud 40 895 0  

Materiaalsed põhivarad 12 466 15 231 4

Kokku põhivarad 60 791 23 231  

Kokku varad 188 962 132 524  

Kohustised ja omakapital    

Kohustised    

Lühiajalised kohustised    

Võlad ja ettemaksed 20 237 15 268 5

Kokku lühiajalised kohustised 20 237 15 268  

Pikaajalised kohustised    

Võlad ja ettemaksed 36 271 12 489 5

Kokku pikaajalised kohustised 36 271 12 489  

Kokku kohustised 56 508 27 757  

Omakapital    

Osakapital nimiväärtuses 2 500 2 500 6

Sissemaksmata osakapital -2 500 -2 500  

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 104 767 69 602  

Aruandeaasta kasum (kahjum) 27 687 35 165  

Kokku omakapital 132 454 104 767  

Kokku kohustised ja omakapital 188 962 132 524  
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Kasumiaruanne
(eurodes)

 2022 2021 Lisa nr

Müügitulu 219 347 206 502 7

Kaubad, toore, materjal ja teenused -147 951 -129 169  

Mitmesugused tegevuskulud -27 433 -26 815  

Tööjõukulud -9 414 -9 004 8

Põhivarade kulum ja väärtuse langus -5 953 -5 510  

Ärikasum (kahjum) 28 596 36 004  

Intressikulud -750 -864  

Muud finantstulud ja -kulud -159 25  

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 27 687 35 165  

Aruandeaasta kasum (kahjum) 27 687 35 165  



6

Open Haus OÜ 2022. a. majandusaasta aruanne

Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspõhimõtted

Üldine informatsioon

Open Haus OÜ (edaspidi "Ettevõtja") 2022. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskõlas Eesti finantsaruandluse

standardiga. Eesti finantsaruandluse standard on rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja aruandluse põhimõtetele tuginev

avalikkusele suunatud finantsaruandluse nõuete kogum, mille põhinõuded kehtestatakse seadusega ning mida täiendavad toimkonna juhendid.

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

alljärgnevates arvestuspõhimõtetes.

Open Haus OÜ kasutab kasumiaruande koostamisel Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduse lisas 2 toodud kasumiaruande skeemi nr 1.

Raamatupidamise aruanne on koostatud eurodes, mis on ettevõtte arvestus- ja esitusvaluuta.

Finantsvarad

Ettevõte klassifitseerib korrigeeritud soetusmaksumuses mõõdetavateks finantsvaradeks raha ja raha lähendid, nõuded ostjatele ja muud

nõuded (viitlaekumised, antud laenud ning muud lühi- ja pikaajalised nõuded). Lühiajaliste nõuete korrigeeritud soetusmaksumus on üldjuhul

võrdne nende nominaalväärtusega (miinus tagasimaksed ning võimalikud allahindlused), mistõttu lühiajalisi nõudeid kajastatakse

bilansis tõenäoliselt laekuvas summas. Korrigeeritud soetusmaksumusest arvatakse maha kahjum vara väärtuse langusest.

Kajastamise lõpetamisel tekkinud kasum või kahjum kajastatakse kasumiaruandes finantstulude, -kulude koosseisus.

Ettevõte lõpetab finantsvara kajastamise siis ja ainult siis, kui lepingujärgsed õigused finantsvarast tulenevatele rahavoogudele lõpevad või

kui ettevõte kannab finantsvara üle ning ülekandmine vastab kajastamise lõpetamise kriteeriumitele. Ettevõte annab lepinguliste

rahavoogude saamise õiguse üle tehingus, mille puhul antakse üle kõik finantsvara omamisega seotud riskid ja hüved või kus ettevõte ei

anna üleandmise käigus finantsvara omamisega seotud riske ja hüvesid, kuid ettevõttel ei säili kontrolli finantsvara üle.

Raha

Raha ja selle lähenditena kajastatakse bilansis kassas olevat sularaha ning arvelduskonto jääki.

Nõuded ja ettemaksed

Nõuete ja ettemaksude all kajastatakse nõuded ostjate vastu ning muud nõuded ja ettemaksed kaupade ja teenuste eest.

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. 

Nõuete laekumise tõenäosust hinnatakse võimaluse korral iga ostja kohta eraldi, lähtudes eeldatavasti tulevikus laekuvate summade

nüüdisväärtusest. Kui nõuete individuaalne hindamine ei ole nõuete arvust tulenevalt võimalik, siis hinnatakse individuaalselt ainult olulisi

nõudeid. Ülejäänud nõudeid hinnatakse kogumine, arvestades eelmiste aastate kogemust laekumata jäänud nõuete osas.

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.

Muud nõuded (viitlaekumised, antud laenud ning muud lühiajalised nõuded), välja arvatud edasimüügi eesmärgil omandatud

nõuded,kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses. Lühiajaliste nõuete korrigeeritud soetusmaksumus on üldjuhul võrdne

nende nominaalväärtusega (miinus tagasimaksed ning võimalikud allahindlused), mistõttu lühiajalisi nõudeid kajastatakse bilansis tõenäoliselt

laekuvas summas.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringud võetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soetamisega otseselt seotud 

kulutusi.Edaspidi kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid, mille õiglast väärtust on võimalik usaldusväärselt hinnata mõistliku kulu ja pingutusega,
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õiglase väärtuse meetodil ning kõiki ülejäänud kinnisvarainvesteeringuid kajastatakse soetusmaksumuse meetodil.Õiglase väärtuse määramisel

võetakse arvesse kõiki objekti väärtust mõjutavaid tegureid, sealhulgas objekti asukoht, füüsiline seisund, objekti suhtes

eksisteerivaid rendilepingud, turu üldine aktiivsus ja muud väärtust mõjutavad tegurid.

Materiaalsed ja immateriaalsed põhivarad

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

maksumusega alates 300 eurot. Varad, mille kasulik tööiga on üle ühe aasta, kuid mille soetusmaksumus on alla 300 euro, kantakse

vara kasutuselevõtmise hetkel kulusse. 

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.

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.

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsiooni arvestatakse üks kord kuus. 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 erinevatest komponentidest, millel on erinevad kasulikud eluead, võetakse need

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

eraldi amortisatsiooninormid.

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

kui lõppväärtus ületab bilansilist jääkmaksumust või vara lõpliku eemaldamiseni kasutusest. Igal bilansipäeval hinnatakse kasutatavate

amortisatsioonimäärade, amortisatsioonimeetodi ning lõppväärtuse põhjendatust.

Kui täielikult amortiseerunud vara on kasutuses, hoitakse seda null-jääkväärtuses kuni vara eemaldatakse kasutusest.

Põhivarade arvelevõtmise alampiir    300

Kasulik eluiga põhivara gruppide lõikes (aastates)

Põhivara grupi nimi Kasulik eluiga

Arvutid 5

Sõiduvahendid 5

Mobiiltelefonid 3

Rendid

Lepingu sõlmimisel hindab Ettevõte, kas leping on rendileping või kas leping sisaldab endas renti. Leping on rendileping (või sisaldab endas

renti), kui leping annab õiguse kontrollida ja kasutada kindlaksmääratud vara teatud aja jooksul tasu eest. Hindamaks, kas leping annab õiguse

kontrollida ning kasutada vara, kasutab Ettevõte IFRS 16 rendi definitsiooni.

Neid arvestuspõhimõtteid rakendatakse lepingutele, mis on sõlmitud 1.jaanuaril 2019 või hiljem.

Ettevõte kui rentnik

Rendikomponenti sisaldava lepingu sõlmimisel või muutmisel jaotab Ettevõte lepingus sisalduva tasu igale rendikomponendile selle eraldiseisva

hinna alusel.

Ettevõte kajastab kasutusõiguse vara ja vastavat rendikohustist kõigi rendikokkulepete korral, milles ta on rentnik, välja arvatud lühiajaline

rent (määratletud rendina, mille rendiperiood on kuni 12 kuud) ja väheväärtuslike varade rent (näiteks tahvelarvutid ja telefonid). Nende

rentide puhul kajastab ettevõte rendimakseid rendiperioodi jooksul lineaarselt tegevuskuluna.
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Finantskohustised

Kõik finantskohustised (võlad hankijatele, viivõlad ning muud lühiajalised võlakohustused) võetakse algselt arvele

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

korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil, mille kohaselt korrigeeritakse kohustise soetusmaksumust väärtuse langusest või laekumise

ebatõenäousest tingitud võimaliku allahindlusega.

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

finantskohustisi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. 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.

Ettevõte eemaldab finantskohustise oma finantsseisundi aruandest siis ja ainult siis, kui lepingus määratletud kohustus on täidetud, tühistatud

või aegunud.

Tulud

Tulu kaupade/teenuste 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.pikema ajaperioodi jooksul, siis lähtudes valmidusastme meetodist.

Kulud

Kulusid kajastatakse tekkepõhiselt.

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 väljamakstavalt netosummalt. 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 väljamaksmisele 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 -kohustisi.

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.

Seotud osapooled

Juhatuse liige.

Sündmused pärast aruandekuupäeva

Raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised vara ja kohustiste hindamist mõjutavad asjaolud, mis ilmnesid aruandekuupäeva ja

aruande koostamispäeva vahel, kuid on seotud aruandeperioodil või varasematel perioodidel toimunud tehingutega. Sündmused pärast

aruandekuupäeva, mida ei ole varade ja kohustiste hindamisel arvesse võetud, kuid mis oluliselt mõjutavad järgmise majandusaasta

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

 31.12.2022 Jaotus järelejäänud tähtaja järgi

12 kuu jooksul 1 - 5 aasta jooksul

Nõuded ostjate vastu 394 394 0

Laenunõuded 7 430 0 7 430

Ettemaksed 0 0 0

Kokku nõuded ja

ettemaksed
7 824 394 7 430

 

 31.12.2021 Jaotus järelejäänud tähtaja järgi

12 kuu jooksul 1 - 5 aasta jooksul

Nõuded ostjate vastu 3 600 3 600 0

Laenunõuded 8 000 0 8 000

Ettemaksed 2 000 2 000 0

Kokku nõuded ja

ettemaksed
13 600 5 600 8 000

Lisa 3 Maksude ettemaksed ja maksuvõlad
(eurodes)

 31.12.2022 31.12.2021

Maksuvõlg Maksuvõlg

Käibemaks 2 430 2 160

Üksikisiku tulumaks 243 229

Sotsiaalmaks 409 385

Kohustuslik kogumispension 25 23

Kokku maksude ettemaksed ja maksuvõlad 3 107 2 797
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Lisa 4 Materiaalsed põhivarad
(eurodes)

  Kokku

 Masinad ja

seadmed

Muud

materiaalsed

põhivarad
Arvutid ja

arvutisüsteemid
Muud masinad

ja seadmed

31.12.2020  

Soetusmaksumus 0 7 071 7 071 3 382 10 453

Akumuleeritud kulum 0 -3 766 -3 766 -594 -4 360

Jääkmaksumus 0 3 305 3 305 2 788 6 093

  

Ostud ja parendused 0 16 242 16 242 1 041 17 283

Amortisatsioonikulu 0 -4 475 -4 475 -976 -5 451

Muud muutused 0 -1 061 -1 061 -1 633 -2 694

  

31.12.2021  

Soetusmaksumus 0 22 252 22 252 2 790 25 042

Akumuleeritud kulum 0 -8 241 -8 241 -1 570 -9 811

Jääkmaksumus 0 14 011 14 011 1 220 15 231

  

Ostud ja parendused 1 083 0 1 083 0 1 083

Amortisatsioonikulu -73 -3 057 -3 130 -718 -3 848

  

31.12.2022  

Soetusmaksumus 1 083 22 252 23 335 2 790 26 125

Akumuleeritud kulum -73 -11 298 -11 371 -2 288 -13 659

Jääkmaksumus 1 010 10 954 11 964 502 12 466
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Lisa 5 Võlad ja ettemaksed
(eurodes)

 31.12.2022 Jaotus järelejäänud tähtaja järgi Lisa nr

12 kuu jooksul 1 - 5 aasta jooksul

Võlad tarnijatele 15 895 15 895 0  

Võlad seotud osapooltele 513 513 0 9

Maksuvõlad 3 107 3 107 0 3

Kasutusõiguse varade

rendimaksed
8 838 373 8 465  

Laenud 28 155 349 27 806  

Kokku võlad ja ettemaksed 56 508 20 237 36 271  

 

 31.12.2021 Jaotus järelejäänud tähtaja järgi Lisa nr

12 kuu jooksul 1 - 5 aasta jooksul

Võlad tarnijatele 11 913 11 913 0  

Võlad seotud osapooltele 558 558 0 9

Maksuvõlad 2 797 2 797 0 3

Kasutusõiguse varade

rendimaksed
12 489 0 12 489  

Kokku võlad ja ettemaksed 27 757 15 268 12 489  

Lisa 6 Osakapital
(eurodes)

 31.12.2022 31.12.2021

Osakapital 2 500 2 500

Osade arv (tk) 1 1

Lisa 7 Müügitulu
(eurodes)

 2022 2021

Müügitulu geograafiliste piirkondade lõikes   

Müük Euroopa Liidu riikidele   

Eesti 219 347 205 957

Soome 0 545

Müük Euroopa Liidu riikidele, kokku 219 347 206 502

Kokku müügitulu 219 347 206 502

Müügitulu tegevusalade lõikes   

Kinnisvarateenus 219 347 206 502

Kokku müügitulu 219 347 206 502
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Lisa 8 Tööjõukulud
(eurodes)

 2022 2021

Palgakulu 7 078 6 730

Sotsiaalmaksud 2 336 2 274

Kokku tööjõukulud 9 414 9 004

Töötajate keskmine arv taandatuna täistööajale 1 1

Keskmine töötajate arv töötamise liikide kaupa:   

Juriidilise isiku juhtimis- või kontrollorgani liige 1 1

Lisa 9 Seotud osapooled
(eurodes)

Saldod seotud osapooltega rühmade lõikes

LÜHIAJALISED 31.12.2022 31.12.2021

Võlad ja ettemaksed   

Tegev- ja kõrgem juhtkond ning olulise osalusega

eraisikust omanikud ning nende valitseva või olulise

mõju all olevad ettevõtjad

513 558

Kokku võlad ja ettemaksed 513 558

Tegev- ja kõrgemale juhtkonnale arvestatud tasud ja muud

olulised soodustused
  

 2022 2021

Arvestatud tasu 7 078 6 730

Juhatuse liikmele arvestati aruandeaastal juhatuse liikme tasu summas 7 078 eurot (2021: 6 730 eurot). 



Aruande digitaalallkirjad

Aruande lõpetamise kuupäev on: 27.06.2023

Open Haus OÜ (registrikood: 12061219) 01.01.2022 - 31.12.2022 majandusaasta aruande andmete õigsust on elektrooniliselt

kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

RAIN KAULER Juhatuse liige 28.06.2023

Resolutsioon: Kinnitan 2022 majandusaasta aruannde.

Aruande osanike koosoleku kinnitamise staatus

Osanike koosoleku poolt kinnitatud



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

 
 31.12.2022

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 104 767

Aruandeaasta kasum (kahjum) 27 687

Kokku 132 454



Müügitulu jaotus tegevusalade lõikes
Tegevusala EMTAK kood

Müügitulu

(EUR)
Müügitulu % Põhitegevusala

Muu kinnisvarahaldus või haldusega seotud tegevused 68329 219347 100.00% Jah

Osanikud

Nimi / ärinimi

Isikukood /

registrikood /

sünniaeg

Elukoht / Asukoht
Osaluse suurus ja

valuuta

Rain Kauler 37807140218
2500 EUR

(Lihtomand)

Sidevahendid
Liik Sisu

E-posti aadress rain@openhaus.ee


