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Tegevusaruanne 

 
Euro Houses Development OÜ põhitegevuseks on üüriteenuse pakkumine ning tehingud vallas- ja kinnisvaraga. 

Ettevõtte müügitulu oli aastal 2022 38 283 ( 2021: 37 455 ) eurot ja kahjumiks kujunes 281 585 ( 2021: kahjum 
205 848 ) eurot. 

Ettevõttes töötas 2022. aastal kaks töötajat ning maksti töötasu koos kaasnevate maksudega 37 723 ( 2021: 55 
257 ) eurot. Juhtkonna liikmetele maksti tasusid kokku 7 669 eurot. 

2023. aastal jätkatakse sama tegevusega. 

 

(aasta kohta või 31. detsembri seisuga) 2022 2021 
Lühiajaliste kohustuste kattekordaja (käibevarad / lühiajalised kohustused) 0,8 8,3 
Omakapital varadest (omakapital / varad kokku) 0,4 0,52 
Omakapital võlakohustustest (omakapital / (lühiajalised laenukohustused 
+ pikaajalised laenukohustused) 

0,7 1,4 

Puhaskasumi marginaal (puhaskasum / müügitulu) -7,4 -5,5 
Varade tootlus (puhaskasum / aasta keskmised koguvarad) -0,09 -0,06 
Omakapitali tootlus (puhaskasum / aasta keskmine omakapital) -0,19 -0,12 
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Raamatupidamise aastaaruanne

Kasumiaruanne
(eurodes)

 2022 2021 Lisa nr

Müügitulu 38 283 37 455 2

Müüdud toodangu (kaupade, teenuste) kulu -89 175 -92 163 3

Brutokasum (-kahjum) -50 892 -54 708  

Turustuskulud -5 303 -3 768  

Üldhalduskulud -188 573 -152 793 4

Muud äritulud 0 24 785  

Muud ärikulud -11 386 -50 7

Ärikasum (kahjum) -256 154 -186 534  

Intressitulud 0 3 103  

Intressikulud -25 431 -22 417 9

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist -281 585 -205 848  

Aruandeaasta kasum (kahjum) -281 585 -205 848  



5

Euro Houses Development OÜ 2022. a. majandusaasta aruanne

Bilanss
(eurodes)

 31.12.2022 31.12.2021 Lisa nr

Varad    

Käibevarad    

Raha 1 397 5 315 10

Nõuded ja ettemaksed 15 557 150 039 11

Kokku käibevarad 16 954 155 354  

Põhivarad    

Kinnisvarainvesteeringud 2 839 828 2 724 109 12

Materiaalsed põhivarad 457 098 245 205 13

Kokku põhivarad 3 296 926 2 969 314  

Kokku varad 3 313 880 3 124 668  

Kohustised ja omakapital    

Kohustised    

Lühiajalised kohustised    

Võlad ja ettemaksed 21 808 18 788 15

Kokku lühiajalised kohustised 21 808 18 788  

Pikaajalised kohustised    

Laenukohustised 1 618 702 1 176 302 14

Võlad ja ettemaksed 330 738 305 361 15

Kokku pikaajalised kohustised 1 949 440 1 481 663  

Kokku kohustised 1 971 248 1 500 451  

Omakapital    

Osakapital nimiväärtuses 3 556 3 556 17

Ülekurss 1 999 000 1 999 000  

Kohustuslik reservkapital 256 256  

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) -378 595 -172 747  

Aruandeaasta kasum (kahjum) -281 585 -205 848  

Kokku omakapital 1 342 632 1 624 217  

Kokku kohustised ja omakapital 3 313 880 3 124 668  
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Rahavoogude aruanne
(eurodes)

 2022 2021 Lisa nr

Rahavood äritegevusest    

Ärikasum (kahjum) -256 154 -186 534  

Korrigeerimised    

Põhivarade kulum ja väärtuse langus 95 414 91 418 12,13

Kasum (kahjum) põhivarade müügist 0 -24 596  

Kokku korrigeerimised 95 414 66 822  

Äritegevusega seotud nõuete ja ettemaksete muutus 134 482 -104 420 11

Äritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus 3 020 -1 630 15

Kokku rahavood äritegevusest -23 238 -225 762  

Rahavood investeerimistegevusest    

Tasutud materiaalsete ja immateriaalsete põhivarade

soetamisel
-273 723 0 13

Tasutud kinnisvarainvesteeringute soetamisel -150 535 0 12

Laekunud kinnisvarainvesteeringute müügist 1 232 124 500 12

Kokku rahavood investeerimistegevusest -423 026 124 500  

Rahavood finantseerimistegevusest    

Saadud laenud 562 400 141 800 14

Saadud laenude tagasimaksed -120 000 -41 578 14

Makstud intressid -54 -409  

Kokku rahavood finantseerimistegevusest 442 346 99 813  

Kokku rahavood -3 918 -1 449  

Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 5 315 6 764 10

Raha ja raha ekvivalentide muutus -3 918 -1 449  

Raha ja raha ekvivalendid perioodi lõpus 1 397 5 315 10
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Omakapitali muutuste aruanne
(eurodes)

  Kokku

Osakapital

nimiväärtuses

Ülekurss Kohustuslik

reservkapital

Jaotamata kasum

(kahjum)

31.12.2020 3 556 1 999 000 256 -172 747 1 830 065

Aruandeaasta kasum

(kahjum)
0 0 0 -205 848 -205 848

31.12.2021 3 556 1 999 000 256 -378 595 1 624 217

Aruandeaasta kasum

(kahjum)
0 0 0 -281 585 -281 585

31.12.2022 3 556 1 999 000 256 -660 180 1 342 632

Täiendav informatsioon omakapitali kohta on toodud lisas 17.
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspõhimõtted

Üldine informatsioon

Euro Houses Development OÜ raamatupidamise aastaaruanne koostatakse, lähtudes Eesti finantsaruandluse standardist ja

kasutades soetusmaksumuse meetodit, v.a juhtudel, kui arvestuspõhimõtetes on alljärgnevalt kirjeldatud teisiti . Eesti finantsaruandluse

standard on rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja aruandluse põhimõtetele tuginev raamatupidamistava, mille põhinõuded kehtestab Eesti

Vabariigi raamatupidamise seadus ning mida täiendavad Raamatupidamise Toimkonna juhendid.  Raamatupidamise aastaaruanne

koostatakse eurodes, kui ei ole märgitud teisiti.

Järgnevalt on välja toodud peamised arvestuspõhimõtted ja hindamisalused.

Aruanne on koostatud eurodes ning keskmiste ettevõtete täismahus aruandena. Kasumiaruanne koostatakse vastavalt skeemile 2.

Juhtkonna olulised otsused ja hinnangud

Finantsaruannete esitamine kooskõlas finantsaruandluse standardiga eeldab, et juhtkond annab hinnanguid ja teeb otsuseid, mis mõjutavad

varade ja kohustiste kajastamise põhimõtteid ja väärtust bilansipäeval, tingimuslike varade ja kohustiste esitamise viisi, lähtudes nende

realiseerumise tõenäosusest, ning aruandeperioodi tulusid ja kulusid. 

Raha

Raha ja raha ekvivalentideks loetakse raha ja lühiajalisi suure likviidsusega investeeringuid, mida tehingu tegelikust tähtajast lähtudes

on võimalik kuni kolme kuu jooksul muuta teadaolevaks rahasummaks ning mille turuväärtuse olulise muutuse risk on väike. Sellised varad on

sularaha, nõudmiseni ja kuni kolmekuulise tähtajaga hoiustatud raha.

Finantsinvesteeringud

Kõik finantsvarad võetakse algul arvele soetusmaksumuses, milleks on vara eest makstud tasu õiglane väärtus. Soetusmaksumuse hulka 

loetakse kõik finantsvara soetamisega otseselt kaasnenud kulutused, sealhulgas vahendajate ja nõustajate tasud, tehinguga kaasnevad 

mittetagastatavad maksud ja muud sellesarnased väljaminekud. Erandiks on õiglases väärtuses muutusega läbi kasumiaruande kajastatavad 

finantsvarad, mille soetamisega seotud lisakulutused kajastatakse kasumiaruandes kuluna. 

 

Tavapärastel turutingimustel toimuv finantsvara ost ja müük kajastatakse tehingupäeval. Tehingupäevaks on finantsvara ostu või müügi 

kohustise  tekkimise (näiteks lepingu sõlmimise) päev. Tavapärastel turutingimustel toimunuks loetakse ostu või müüki, mille puhul müüja on 

andnud finantsvara ostjale üle sellise tähtaja jooksul, mis on sellel turul tavaks või õigusaktidega ette nähtud. 

 

Esmase arvelevõtmise järel jagatakse finantsvara rühmadeks . Iga majandusaasta lõpus kontrollitakse, kas finantsvara on kajastatud 

õiges rühmas, ning vajaduse korral tehakse parandused. Finantsvara, mida Raamatupidamise Toimkonna juhendid ei luba 

ümber klassifitseerida, ümber ei klassifitseerita.  

 

Nõuded teiste osapoolte vastu  

 

Nõuded, mis ei ole soetatud edasimüügi eesmärgil,  kajastatakse omandamise järel nende amortiseeritud soetusmaksumuses, mis on arvutatud 

efektiivse intressimäära kaudu. Amortiseeritud soetusmaksumus leitakse kogu finantsvara kasuliku eluea kohta, kusjuures arvesse võetakse 

soetamisel tekkinud diskontod ja preemiad ning tehinguga otseselt seotud kulutused. 

 

Kui ilmneb mõni objektiivne asjaolu, mis viitab varade kaetava väärtuse vähenemisele alla bilansilise väärtuse, hinnatakse 

amortiseeritud soetusmaksumuse meetodil kajastatavad finantsvarad bilansilise ja kaetava väärtuse vahe võrra alla. Kaetavaks väärtuseks 

loetakse finantsvarast tulevikus saadavate rahavoogude nüüdisväärtust, diskonteerituna esmasel kajastamisel fikseeritud 

efektiivse intressimääraga. Äritegevusega seotud finantsvara allahindlus kajastatakse kasumiaruandes ärikuluna üldhalduskulude real ning 

investeerimistegevusega seotud finantsvara allahindlus esitatakse kasumiaruandes finantskuluna. 

 

Olulise finantsvara puhul hinnatakse iga objekti väärtuse vähenemist eraldi. Kui nõudesumma laekumise tähtpäevast on möödunud 180 

päeva või üle selle, loetakse nõudesumma ebatõenäoliselt laekuvaks ning kantakse 100% ulatuses kuluks. Kui vara väärtuse 

vähenemine ilmneb kiiremini, hinnatakse nõuded alla varem.  

 

Kui nõue, mis on alla hinnatud, siiski laekub või toimub muu sündmus, mis tühistab allahindluse, esitatakse allahindluse 

tühistamine kasumiaruande selle kulukirje vähendusena, kus allahindlus algul kajastati. 
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Nõuete intressitulu kajastatakse kasumiaruandes finantstulude ja -kulude real. 

 

Soetusmaksumuses kajastatav finantsvara 

 

Soetusmaksumuses kajastatav finantsvara hinnatakse kaetava väärtuseni alla juhul, kui viimane on finantsvara bilansilisest

maksumusest väiksem. Soetusmaksumuses kajastatava finantsvara kaetav väärtus on finantsvarast tulevikus eeldatav rahavoog

diskonteerituna samasuguste finantsvarade turul kehtiva tulususemääraga. Finantsvara allahindlus esitatakse kasumiaruandes

finantskuluna ning sellist allahindlust hiljem ei tühistata. 

 

Finantsvara kajastamine lõpetatakse siis, kui ettevõte kaotab õiguse finantsvarast tulenevatele rahavoogudele, samuti siis, kui tekib kohustus

need rahavood täies ulatuses ja märkimisväärse viivituseta edasi kanda kolmandale osalisele, kellele kantakse üle enamik finantsvaraga

seotud riske ja hüvesid. 

Kinnisvarainvesteeringud

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. Õiglase väärtuse muutusest tulenevad kasumid ja kahjumid kajastatakse kasumiaruandes.

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

soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja võimalikud allahindlused väärtuse langusest. Amortisatsiooni arvestamisel

kasutatakse lineaarset meetodit.

Amortisatsioonimäär määratakse igale kinnisvarainvesteeringu objektile eraldi, sõltuvalt selle kasulikust elueast.

Kinnisvarainvesteeringute kasulik eluiga on kuni 50 aastat. Kui on märke sellest, et varaobjekti eluiga või lõppväärtus on oluliselt

muutunud, tehakse muudatused vara amortiseerimiseks edasiulatuvalt.

Materiaalsed ja immateriaalsed põhivarad

Materiaalseks põhivaraks loetakse vara, mille maksumus on vähemalt 650 eurot ja eeldatav kasulik eluiga üle ühe aasta. Varad, 

mille soetusmaksumus on alla 650 euro ja eeldatav kasulik eluiga üle ühe aasta, esitatakse kuni kasutusele võtmiseni varudes 

väheväärtusliku inventarina ja kantakse kasutusele võtmise hetkel 100% ulatuses kuluks. Kuludesse kantud väheväärtusliku inventari 

üle peetakse arvestust bilansiväliselt. 

 

Materiaalne põhivara võetakse arvele soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja otseselt soetamisega seotud kulutustest. Kulutusteks, 

mis lülitatakse materiaalse põhivarana kajastatavate kinnisvaraobjektide soetusmaksumusse, loetakse muu hulgas ehituse finantseerimiseks 

võetud laenukasutuse kulud (intress, lepingutasude amortisatsioon jms). Laenukasutuse kulud kapitaliseeritakse materiaalse põhivara 

soetusmaksumusse ehitustegevuse algusest kuni ehitise valmimiseni. 

 

Soetamise järel kajastatakse materiaalset põhivara bilansis jääkväärtuses ehk soetusmaksumuses, millest on maha arvatud 

akumuleeritud amortisatsioon ja võimalikud väärtuse vähenemisest tulenevad allahindlused. 

 

Kui materiaalse põhivara objekt koosneb selgesti eristatavatest ja erineva eeldatava kasuliku elueaga komponentidest, võetakse 

komponendid raamatupidamises arvele eraldi varakirjetena. Iga komponendi amortisatsiooninorm määratakse eraldi, lähtudes komponendi 

eeldatavast kasulikust elueast. 

 

Arvele võetud materiaalse põhivaraga seotud hilisemad väljaminekud, nt mõne varaobjekti osade asendamine, lisatakse varade 

bilansilisele väärtusele siis, kui on täidetud järgmised kriteeriumid: 

(a) on tõenäoline, et ettevõte saab sellest väljaminekust tulevikus majanduslikku kasu, ning 

(b) väljaminekuga seotud vara soetusmaksumust on võimalik usaldusväärselt mõõta. Selliselt asendatud osad kantakse bilansist välja. Kõik 

muud põhivaraga seotud väljaminekud esitatakse kulutuste tegemise perioodi kuludes. 

 

Materiaalse põhivara amortiseerimisel kantakse soetusmaksumust lineaarselt kuluks. Iga põhivaraobjekti amortisatsiooninorm 

määratakse eraldi, lähtudes vara eeldatavast kasulikust elueast. Põhivara rühmade amortisatsioonimäärad aastas on järgmised:  

• masinad ja seadmed         20% 

• muu inventar ja sisseseade 20–40% 

 

Põhivara amortiseeritakse hetkeni, kui vara lõppväärtus ületab vara bilansilist jääkmaksumust. Lõppväärtus on summa, mille ettevõte saaks vara 

võõrandamisel praegu, juhul kui vara oleks sama vana ja samas seisukorras, nagu ta on eeldatavasti tema kasuliku eluea lõppedes.  

 

Materiaalse põhivara amortisatsioonimeetodeid, -norme ja lõppväärtusi vaadatakse üle vähemalt iga majandusaasta lõpul. Kui 

hindamisaluseid muudetakse, võetakse muudatused arvesse edasiulatuvalt. 
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Materiaalse põhivara bilansilise väärtuse võimalikku vähenemist hinnatakse, kui on ilmnenud asjaolusid, mis viitavad vara kaetava

väärtuse vähenemisele alla tema bilansilise väärtuse. 

 

Materiaalse põhivara kajastamine lõpetatakse vara võõrandamise korral või olukorras, kus vara kasutamisest või müügist ei eeldata

enam majanduslikku kasu. Kasum ja kahjum, mis on tekkinud materiaalse põhivara kajastamise lõpetamisest, kajastatakse lõpetamise perioodi

kasumiaruandes muude äritulude või muude ärikulude real. 

 

Vara väärtuse vähenemine 

 

Igal bilansipäeval analüüsitakse, kas on ilmnenud asjaolusid, mis viitavad vara kaetava väärtuse vähenemisele alla bilansilise väärtuse.

Vajaduse ilmnemise korral või vähemalt kord aastas (kui see on nõutud) hindab ettevõte vara kaetavat väärtust. Kui vara kaetav väärtus

on väiksem kui bilansiline väärtus, hinnatakse vara üksikuna või raha genereeriva üksusena alla kuni kaetava väärtuseni. Lähtudes sellest,

kumb on suurem, on kaetavaks väärtuseks kas varast tulevikus saadavate rahavoogude nüüdisväärtus (ehk kasutusväärtus) või vara

õiglane väärtus, millest on maha arvatud müügikulutused. Kasutusväärtuse hindamisel diskonteeritakse hinnangulisi rahavooge määraga, mis

väljendab hetke turuväärtuse suundumusi ja varaga seotud spetsiifilisi riske. Vara õiglase väärtuse määramisel kasutatakse vajaduse korral

sõltumatute ekspertide abi. Vara allahindlus, sh vara kui raha genereeriva üksuse allahindlus, esitatakse kasumiaruandes

aruandeperioodi amortisatsioonikulude hulgas.  

Kui väärtuse vähenemise põhjus kaob, tühistatakse varem kajastatud allahindlus. Allahindluse asjaolude muutumist analüüsitakse

vähemalt kord aastas bilansipäeval. Allahindlusi tühistatakse ja vara väärtust suurendatakse maksimaalselt bilansilise väärtuseni, mis

varal oleks kujunenud, kui allahindlust ei oleks tehtud. Vara allahindluse tühistamine kajastatakse kasumiaruandes samal real mis

varasem allahindlus. Erandina ei tühistata firmaväärtuse allahindlust.  

Rendid

Kapitalirendiks loetakse renditehinguid, mille puhul kõik olulised vara omandiõigusega seotud riskid ja hüved kanduvad üle rentnikule.

Kõiki ülejäänud renditehinguid käsitletakse kasutusrendina.

Vara, mis on soetatud kapitalirendi tingimustel, kajastatakse alates rendilepingu jõustumisest bilansis õiglases väärtuses või

rendimaksete miinimumsumma nüüdisväärtuses, kui see on väiksem. Kapitalirendi tingimustel soetatud materiaalse põhivara

amortisatsiooniperioodiks võetakse lühem kahest järgnevast: vara eeldatav kasulik eluiga või kokkulepitud renditähtaeg. Vara, mis on müüdud

kapitalirendi tingimustel, esitatakse bilansis nõudena kapitalirenti tehtud netoinvesteeringu summas. Eri perioodide rendimaksed

jagatakse finantskuluks või -tuluks ja rendikohustuseks või  nõudeks,  kasutades renditähtaja kestel ühesugust intressimäära.

Kasutusrendi puhul kajastab renditavat vara oma bilansis rendileandja. Laekuvaid ja tasutavaid kasutusrendi makseid periodiseeritakse

rendiperioodi tuluna või kuluna lineaarselt.

Finantskohustised

Kõik finantskohustised (võlad tarnijatele, võetud laenud, viitvõlad  ning muud lühi- ja pikaajalised võlakohustised) võetakse algul arvele nende

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

korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil (v.a edasimüügi eesmärgil soetatud finantskohustised, mida kajastatakse nende õiglases väärtuses). 

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

finantskohustisi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajalised finantskohustised võetakse korrigeeritud

soetusmaksumuse arvestamiseks algul arvele saadud tasu õiglases väärtuses (millest on maha arvatud tehingukulutused), järgnevatel

perioodidel arvestatakse kohustistelt intressi, kasutades sisemise intressimäära meetodit.

Finantskohustis liigitatakse lühiajaliseks, kui see tuleb tasuda 12 kuu jooksul alates bilansikuupäevast või kui ettevõttel pole tingimusteta

õigust lükata kohustise tasumist edasi rohkem kui 12 kuud alates bilansikuupäevast. Laenukohustisi, mis tuleb tagasi maksta 12 kuu

jooksul alates bilansipäevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks pärast bilansipäeva, kuid enne aastaaruande kinnitamist, kajastatakse

lühiajalisena. Samuti kajastatakse lühiajalisena laenukohustisi, mida laenuandjal on õigus bilansipäeval tagasi kutsuda laenulepingu rikkumise

tõttu.

Eraldised ja tingimuslikud kohustised

Bilansis kajastatakse eraldised vaid siis, kui ettevõttel oli bilansipäevaks toimunud sündmustest tulenev juriidiline või faktiline kohustis,

mille täitmine nõuab tulevikus tõenäoliselt varast loobumist usaldusväärselt määratavas summas.

Lubadused, garantiid ja muud kohustised, mis võivad konkreetsetel (seni mitte aset laidnud) tingimustel muutuda tulevikus

kohustiseks, avalikustatakse raamatupidamise aastaaruande lisades tingimuslike kohustistena.

Tingimuslike kohustistena kajastatakse ka bilansipäevaks toimunud sündmustest tulenevad kohustised, mis juhtkonna hinnangul ei realiseeru

ja/või mida ei saa usaldusväärselt mõõta.
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Tulud

Tulu kajastatakse tehingutest saadud või saada oleva tasu õiglases väärtuses. Müügitulu kajastatakse vaid saadava majandusliku kasu

tõenäolises ulatuses ning usaldusväärselt mõõdetavas määras.

Tulu kinnisvara müügist

Kinnisvara müük kajastatakse siis, kui kõik kinnisvaraga seotud olulised riskid ja hüved on üle kantud müüjalt ostjale ning müüjal puudub

kohustis teha kinnisvaraobjektil olulisi lisatöid. Üldjuhul loetakse müük toimunuks asjaõiguslepingu sõlmimisega. Summad, mis kliendid

on maksnud enne lepingu sõlmimist, kajastatakse ettemaksetena.

Tulu muude teenuste müügist

Teenuse müügi tulu tekib teenuse osutamisel.  Kinnisvarainvesteeringute renditulu kajastatakse renditähtajal tuluna

lineaarselt. Kommunaalteenuste vahendamise tulud (tasud elektri, soojuse, vee jm eest) saldeeritakse ostetud kommunaalteenuste kuludega.

Tulu muude kaupade müügist

Kaupade müügi tulu kajastatakse siis, kui kauba omandiõigusega seotud olulised riskid ja tulud on üle läinud ostjale, ning juhul, kui

müügitulu summat on võimalik usaldusväärselt määrata.

Finantstulud

Intressitulu kajastatakse tekkepõhiselt, kasutades efektiivse intressimäära meetodit. Dividenditulu võetakse arvele nõudeõiguse tekkimise hetkel.

Maksustamine

Tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevõtte aruandeaasta kasumit, vaid välja makstavaid dividende. Alates 1. jaanuarist 2015

on maksumääraks  20/80 netodividendidelt. Kuna tulumaksu objektiks on ettevõtte kasumi asemel väljamakstavad dividendid, siis ei

eksisteeri erinevusi varade ja kohustiste maksuarvestulike ja bilansiliste jääkväärtuste vahel, millelt tekiks edasilükatud tulumaksu nõue või

kohustis. 

Bilansis ei kajastata potensiaalset tulumaksukohustist ettevõtte vaba omakapitali suhtes, mis kaasneks vaba omakapitali

väljamaksmisel dividendidena.  Dividendide maksmisega kaasnev tulumaks kajastatakse dividendide väljakuulutamise hetkel kasumiaruandes

kuluna.

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.

Maksimaalne võimalik dividendide tulumaksukohustis on kajastatud aruande lisades.

Seotud osapooled

Osapooli loetakse seotuks juhul, kui üks pool omab kas kontrolli teise osapoole üle või olulist mõju teise osapoole ärilistele otsustele.Euro

Houses Development OÜ aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:

a) emaettevõttet;

b) teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad ettevõtjad;

c) tegev- ja kõrgem juhtkond ning olulise osalusega eraisikust omanikud ning nende valitseva või olulise mõju all olevad ettevõtted.

Bilansipäevajärgsed sündmused

Aruandeaasta finantsaruanded kajastavad olulisi vara ja kohustiste hindamist mõjutavaid asjaolusid, mis ilmnesid bilansipäeva ja aruande

koostamispäeva vahemikul ning on seotud aruandeperioodi või eelnevate perioodide tehingutega. Olulisi bilansipäevajärgseid sündmusi, mis

ei ole seotud aruandeperioodi või eelnevate perioodide tehingutega ei kajastata bilansis, nende olemasolul on nende sisu

avalikustatud aastaaruande lisades.
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Lisa 2 Müügitulu
(eurodes)

 2022 2021 Lisa nr

Müügitulu geograafiliste piirkondade lõikes    

Müük Euroopa Liidu riikidele    

Eesti 38 283 37 455

Müük Euroopa Liidu riikidele, kokku 38 283 37 455  

Kokku müügitulu 38 283 37 455  

Müügitulu tegevusalade lõikes    

Renditulu 37 923 37 095 12

Muud tulud 360 360

Kokku müügitulu 38 283 37 455  

Lisa 3 Müüdud toodangu (kaupade, teenuste) kulu
(eurodes)

 2022 2021 Lisa nr

Amortisatsioonikulu -44 289 -43 810  

Hoonete remont,hooldus,haldus ja kommunaalkulud -44 886 -48 353

Kokku müüdud toodangu (kaupade, teenuste) kulu -89 175 -92 163 12

Lisa 4 Üldhalduskulud
(eurodes)

 2022 2021 Lisa nr

Mitmesugused bürookulud -5 502 -13 945  

Tööjõukulud -37 723 -55 257 5

Amortisatsioonikulu -51 126 -47 608  

Juriidiline teenindus, konsultatsioonikulud -9 462 -8 464

Sõidukite kulud -25 937 -14 507

Muud tööjõu kulud -58 823 -13 012

Kokku üldhalduskulud -188 573 -152 793  

Lisa 5 Tööjõukulud
(eurodes)

 2022 2021 Lisa nr

Palgakulu -28 239 -41 290  

Sotsiaalmaksud -9 484 -13 967  

Kokku tööjõukulud -37 723 -55 257 4

Töötajate keskmine arv taandatuna täistööajale 2 4  
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Lisa 6 Muud äritulud
(eurodes)

 2022 2021

Kasum kinnisvarainvesteeringute müügist 0 24 596

Muud 0 189

Kokku muud äritulud 0 24 785

Lisa 7 Muud ärikulud
(eurodes)

 2022 2021

Trahvid, viivised ja hüvitised -11 386 -50

Kokku muud ärikulud -11 386 -50

Lisa 8 Intressitulud
(eurodes)

 2022 2021

Muud intressitulud 0 3 103

Kokku intressitulud 0 3 103

Lisa 9 Intressikulud
(eurodes)

 2022 2021

Intressikulu laenudelt -25 431 -22 417

Kokku intressikulud -25 431 -22 417

Lisa 10 Raha
(eurodes)

 31.12.2022 31.12.2021

Arvelduskontod 1 397 5 315

Kokku raha 1 397 5 315
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Lisa 11 Nõuded ja ettemaksed
(eurodes)

 31.12.2022 Jaotus järelejäänud tähtaja järgi Lisa

nr
12 kuu jooksul 1 - 5 aasta jooksul

Nõuded ostjate vastu 36 36 0  

Maksude ettemaksed

ja tagasinõuded
11 650 11 650 0 16

Muud nõuded 2 973 2 973 0  

Ettemaksed 898 898 0  

Kokku nõuded ja

ettemaksed
15 557 15 557 0  

 

 31.12.2021 Jaotus järelejäänud tähtaja järgi Lisa

nr
12 kuu jooksul 1 - 5 aasta jooksul

Nõuded ostjate vastu 120 036 120 036 0  

Maksude ettemaksed

ja tagasinõuded
1 689 1 689 0 16

Ettemaksed 28 314 28 314 0  

Tulevaste

perioodide kulud
64 64 0  

Muud makstud

ettemaksed
28 250 28 250 0  

Kokku nõuded ja

ettemaksed
150 039 150 039 0  
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Lisa 12 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)

Soetusmaksumuse meetod

  Kokku

Maa Ehitised

31.12.2020  

Soetusmaksumus 1 127 376 1 766 722 2 894 098

Akumuleeritud kulum 0 -35 334 -35 334

Jääkmaksumus 1 127 376 1 731 388 2 858 764

  

Müügid -3 320 -96 583 -99 903

Amortisatsioonikulu 0 -34 752 -34 752

  

31.12.2021  

Soetusmaksumus 1 124 056 1 666 721 2 790 777

Akumuleeritud kulum 0 -66 668 -66 668

Jääkmaksumus 1 124 056 1 600 053 2 724 109

  

Ostud ja parendused 100 535 50 000 150 535

Müügid -1 232 0 -1 232

Amortisatsioonikulu 0 -33 584 -33 584

  

31.12.2022  

Soetusmaksumus 1 223 359 1 716 721 2 940 080

Akumuleeritud kulum 0 -100 252 -100 252

Jääkmaksumus 1 223 359 1 616 469 2 839 828

 2022 2021

Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 37 923 37 095

Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud -89 175 -92 163



16

Euro Houses Development OÜ 2022. a. majandusaasta aruanne

Lisa 13 Materiaalsed põhivarad
(eurodes)

  Kokku

Masinad ja

seadmed

Muud

materiaalsed

põhivarad

31.12.2020  

Soetusmaksumus 283 489 309 244 592 733

Akumuleeritud kulum -51 621 -239 241 -290 862

Jääkmaksumus 231 868 70 003 301 871

  

Amortisatsioonikulu -31 582 -25 084 -56 666

  

31.12.2021  

Soetusmaksumus 283 489 309 244 592 733

Akumuleeritud kulum -83 203 -264 325 -347 528

Jääkmaksumus 200 286 44 919 245 205

  

Ostud ja parendused 258 958 14 765 273 723

Amortisatsioonikulu -44 529 -17 301 -61 830

  

31.12.2022  

Soetusmaksumus 542 447 324 009 866 456

Akumuleeritud kulum -127 732 -281 626 -409 358

Jääkmaksumus 414 715 42 383 457 098



17

Euro Houses Development OÜ 2022. a. majandusaasta aruanne

Lisa 14 Laenukohustised
(eurodes)

 31.12.2022 Jaotus järelejäänud tähtaja järgi Intressimäär Alusvaluuta Lõpptähtaeg Lisa

nr
12 kuu

jooksul

1 - 5 aasta

jooksul

üle 5 aasta

Pikaajalised laenud  

Omaniklaen 1 618 702 0 1 618 702 0 2% EUR 31.12.2026 18

Pikaajalised laenud

kokku
1 618 702 0 1 618 702 0     

Laenukohustised

kokku
1 618 702 0 1 618 702 0     

 

 31.12.2021 Jaotus järelejäänud tähtaja järgi Intressimäär Alusvaluuta Lõpptähtaeg Lisa

nr
12 kuu

jooksul

1 - 5 aasta

jooksul

üle 5 aasta

Pikaajalised võlakirjad  

Omaniklaen 1 176 302 0 1 176 302 0 2% EUR 31.12.2023 18

Pikaajalised võlakirjad

kokku
1 176 302 0 1 176 302 0     

Laenukohustised

kokku
1 176 302 0 1 176 302 0     

Lisa 15 Võlad ja ettemaksed
(eurodes)

 31.12.2022 Jaotus järelejäänud tähtaja järgi Lisa nr

12 kuu jooksul 1 - 5 aasta jooksul

Võlad tarnijatele 5 886 5 886 0  

Võlad töövõtjatele 5 935 5 935 0  

Maksuvõlad 7 014 7 014 0 16

Muud võlad 333 711 2 973 330 738  

Intressivõlad 330 738 0 330 738  

Muud viitvõlad 2 973 2 973 0  

Kokku võlad ja ettemaksed 352 546 21 808 330 738  

 

 31.12.2021 Jaotus järelejäänud tähtaja järgi Lisa nr

12 kuu jooksul 1 - 5 aasta jooksul

Võlad tarnijatele 7 944 7 944 0  

Võlad töövõtjatele 5 764 5 764 0  

Maksuvõlad 4 841 4 841 0 16

Muud võlad 305 600 239 305 361  

Intressivõlad 305 361 0 305 361  

Muud viitvõlad 239 239 0  

Kokku võlad ja ettemaksed 324 149 18 788 305 361  
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Intressivõlad sisaldavad seotud osapoole intresse seisuga 31.12.2022 330 738 ( 31.12.2021: 305 361 ) eurot. Vaata lisa 18.

Lisa 16 Maksude ettemaksed ja maksuvõlad
(eurodes)

 31.12.2022 31.12.2021

Ettemaks Maksuvõlg Ettemaks Maksuvõlg

Käibemaks 185 778 0

Üksikisiku tulumaks 0 988 0 1 241

Erisoodustuse tulumaks 0 2 884 0 421

Sotsiaalmaks 0 2 660 0 2 967

Kohustuslik kogumispension 0 26 0 76

Töötuskindlustusmaksed 0 90 0 136

Maamaks 0 366 0 0

Ettemaksukonto jääk 11 465  911  

Kokku maksude ettemaksed ja maksuvõlad 11 650 7 014 1 689 4 841

Lisa 17 Osakapital
(eurodes)

 31.12.2022 31.12.2021

Osakapital 3 556 3 556

Osade arv (tk) 1 1

Lisa 18 Seotud osapooled
(eurodes)

Aruandekohustuslase emaettevõtja nimetus Greatway OÜ

Riik, kus aruandekohustuslase emaettevõtja on registreeritud Eesti Vabariik

Saldod seotud osapooltega rühmade lõikes

LÜHIAJALISED 31.12.2022 31.12.2021

Laenukohustised   

Kokku laenukohustised 1 949 440 0

PIKAAJALISED 31.12.2022 31.12.2021

Laenukohustised   

Emaettevõtja 1 949 440 1 481 663

Kokku laenukohustised 1 949 440 1 481 663
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LAENUKOHUSTISED 31.12.2020 Saadud laenud Saadud laenude

tagasimaksed

31.12.2021 Perioodi

arvestatud

intress

Emaettevõtja 1 325 854 141 800 8 000 1 481 663 22 009

Kokku laenukohustised 1 325 854 141 800 8 000 1 481 663 22 009

 

LAENUKOHUSTISED 31.12.2021 Saadud laenud Saadud laenude

tagasimaksed

31.12.2022 Perioodi

arvestatud

intress

Emaettevõtja 1 481 663 562 400 120 000 1 949 440 25 377

Kokku laenukohustised 1 481 663 562 400 120 000 1 949 440 25 377

OSTETUD 2022 2021

Teenused Teenused

Tegev- ja kõrgem juhtkond ning

olulise osalusega eraisikust

omanikud ning nende valitseva või

olulise mõju all olevad ettevõtjad

7 615 6 900

Kokku ostetud 7 615 6 900

Tegev- ja kõrgemale juhtkonnale arvestatud tasud ja muud

olulised soodustused
  

 2022 2021

Arvestatud tasu 7 669 7 669



Aruande digitaalallkirjad

Aruande lõpetamise kuupäev on: 03.05.2023

Euro Houses Development OÜ (registrikood: 10755934) 01.01.2022 - 31.12.2022 majandusaasta aruande andmete õigsust on

elektrooniliselt kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

ARTI ARAKAS Juhatuse liige 03.05.2023

Aruande osanike koosoleku kinnitamise staatus

Osanike koosoleku poolt kinnitatud



SÕLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Euro Houses Development OÜ osanikele

Arvamus

Oleme auditeerinud Euro Houses Development OÜ (ettevõte) raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 31. detsember 2022 ning kasumiaruannet,

rahavoogude aruannet ja omakapitali muutuste aruannet eeltoodud kuupäeval lõppenud aasta kohta ja raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas

märkimisväärsete arvestuspõhimõtete kokkuvõtet.

Meie arvates kajastab kaasnev raamatupidamise aastaaruanne kõigis olulistes osades õiglaselt ettevõtte finantsseisundit seisuga 31. detsember 2022 ning sellel

kuupäeval lõppenud aasta finantstulemust ja rahavoogusid kooskõlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Arvamuse alus

Viisime auditi läbi kooskõlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti). Meie kohustusi vastavalt nendele standarditele kirjeldatakse täiendavalt meie aruande

osas „Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga”. Me oleme ettevõttest sõltumatud kooskõlas kutseliste arvestusekspertide

eetikakoodeksiga (Eesti) (sh sõltumatuse standardid), ja oleme täitnud oma muud eetikaalased kohustused vastavalt nendele nõuetele. Me usume, et auditi

tõendusmaterjal, mille oleme hankinud, on piisav ja asjakohane aluse andmiseks meie arvamusele.

Muu informatsioon

Juhtkond vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon hõlmab tegevusaruannet, kuid ei hõlma raamatupidamise aastaaruannet ega meie vandeaudiitori aruannet.

Meie arvamus raamatupidamise aastaaruande kohta ei hõlma muud informatsiooni ja me ei tee selle kohta mingis vormis kindlustandvat järeldust.

Seoses meie raamatupidamise aastaaruande auditiga on meie kohustus lugeda muud informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon lahkneb oluliselt

raamatupidamise aastaaruandest või meie poolt auditi käigus saadud teadmistest või tundub muul viisil olevat oluliselt väärkajastatud.

Kui me teeme tehtud töö põhjal järelduse, et muu informatsioon on oluliselt väärkajastatud, oleme kohustatud sellest faktist aru andma. Meil ei ole sellega seoses millegi

kohta aru anda.

Juhtkonna ja nende, kelle ülesandeks on valitsemine, kohustused seoses raamatupidamise aastaaruandega

Juhtkond vastutab raamatupidamise aastaaruande koostamise ja õiglase esitamise eest kooskõlas Eesti finantsaruandluse standardiga ja sellise sisekontrolli eest, nagu

juhtkond peab vajalikuks, et võimaldada kas pettusest või veast tulenevate oluliste väärkajastamisteta raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhtkond kohustatud hindama ettevõtte suutlikkust jätkata jätkuvalt tegutsevana, esitama infot, kui see on asjakohane,

tegevuse jätkuvusega seotud asjaolude kohta ja kasutama tegevuse jätkuvuse arvestuse alusprintsiipi, välja arvatud juhul, kui juhtkond kavatseb kas ettevõtte likvideerida

või tegevuse lõpetada või tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

Need, kelle ülesandeks on valitsemine, vastutavad ettevõtte raamatupidamise aruandlusprotsessi üle järelevalve teostamise eest.

Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmärk on saada põhjendatud kindlus selle kohta, kas raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on kas pettusest või veast tulenevate oluliste väärkajastamisteta, ja

anda välja vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust. Põhjendatud kindlus on kõrgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et olulise väärkajastamise

eksisteerimisel see kooskõlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) läbiviidud auditi käigus alati avastatakse. Väärkajastamised võivad tuleneda pettusest või

veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui võib põhjendatult eeldada, et need võivad üksikult või koos mõjutada majanduslikke otsuseid, mida kasutajad raamatupidamise

aastaaruande alusel teevad.

Kasutame auditeerides vastavalt rahvusvaheliste auditeerimise standarditele (Eesti) kutsealast otsustust ja säilitame kutsealase skeptitsismi kogu auditi käigus. Me teeme

ka järgmist:

- teeme kindlaks ja hindame raamatupidamise aastaaruande kas pettusest või veast tuleneva olulise väärkajastamise riskid, kavandame ja teostame auditiprotseduurid

vastuseks nendele riskidele ning hangime piisava ja asjakohase auditi tõendusmaterjali, mis on aluseks meie arvamusele. Pettusest tuleneva olulise väärkajastamise

mitteavastamise risk on suurem kui veast tuleneva väärkajastamise puhul, sest pettus võib tähendada salakokkulepet, võltsimist, info esitamata jätmist, vääresitiste

tegemist või sisekontrolli eiramist;

- omandame arusaamise auditi puhul asjassepuutuvast sisekontrollist, et kavandada nendes tingimustes asjakohaseid auditiprotseduure, kuid mitte arvamuse

avaldamiseks ettevõtte sisekontrolli tulemuslikkuse kohta;

- hindame kasutatud arvestuspõhimõtete asjakohasust ning juhtkonna arvestushinnangute ja nendega seoses avalikustatud info põhjendatust;

- teeme järelduse juhtkonna poolt tegevuse jätkuvuse arvestuse alusprintsiibi kasutamise asjakohasuse kohta ja saadud auditi tõendusmaterjali põhjal selle kohta, kas

esineb olulist ebakindlust sündmuste või tingimuste suhtes, mis võivad tekitada märkimisväärset kahtlust ettevõtte suutlikkuses jätkata jätkuvalt tegutsevana. Kui me teeme

järelduse, et eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud juhtima vandeaudiitori aruandes tähelepanu raamatupidamise aastaaruandes selle kohta avalikustatud infole

või kui avalikustatud info on ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie järeldused põhinevad vandeaudiitori aruande kuupäevani saadud auditi tõendusmaterjalil.

Tulevased sündmused või tingimused võivad siiski kahjustada ettevõtte suutlikkust jätkata jätkuvalt tegutsevana;

- hindame raamatupidamise aastaaruande üldist esitusviisi, struktuuri ja sisu, sealhulgas avalikustatud informatsiooni, ning seda, kas raamatupidamise aastaaruanne

esitab aluseks olevaid tehinguid ja sündmusi viisil, millega saavutatakse õiglane esitusviis.

Me vahetame nendega, kelle ülesandeks on valitsemine, infot muu hulgas auditi planeeritud ulatuse ja ajastuse ning märkimisväärsete auditi tähelepanekute kohta,

sealhulgas mis tahes sisekontrolli märkimisväärsete puuduste kohta, mille oleme tuvastanud auditi käigus.

/digitaalselt allkirjastatud/

Roland Kaurov

Vandeaudiitori number 389

OÜ Audiitorbüroo RKT

Audiitorettevõtja tegevusloa number 72

Kitsas tn 8, Tartu linn, Tartu linn, Tartu maakond, 51003

04. mai 2023



Audiitorite digitaalallkirjad
Euro Houses Development OÜ (registrikood: 10755934) 01.01.2022 - 31.12.2022 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on

digitaalselt allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

ROLAND KAUROV Vandeaudiitor 04.05.2023



Kahjumi katmise ettepanek
(eurodes)

 
 31.12.2022

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) -378 595

Aruandeaasta kasum (kahjum) -281 585

Kokku -660 180

Katmine  

Kokku -660 180



Müügitulu jaotus tegevusalade lõikes
Tegevusala EMTAK kood

Müügitulu

(EUR)
Müügitulu % Põhitegevusala

Enda või renditud kinnisvara üürileandmine ja käitus 68201 38283 100.00% Jah

Sidevahendid
Liik Sisu

E-posti aadress arti.arakas@eften.ee


