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Tegevusaruanne 
 

Mustamäe Keskus OÜ omab kinnisvarainvesteeringut A.H Tammsaare 103a, 104a, 107a ja 109a, Tallinn. Kinnistul asub 
kaubanduskeskus ning Mustamäe Keskus OÜ on andnud nimetatud kinnistu pikaajalisele üürile. Majandusaasta lõpu seisuga oli 
kinnisvarainvesteeringu bilansiline väärtus 27 500 tuhat eurot (2022: 26 620 tuhat eurot). 
 
Peamised finantssuhtarvud: 

 2023 2022 
Müügitulu (EUR) 3 543 398 3 725 954 
Puhaskasum / -kahjum (EUR) 329 951 -138 010 
Lühiajaliste kohustuste kaƩekordaja (kordades) 0,4 0,7 

 
Suhtarvude arvutamisel kasutatud valemid: 
-Lühiajaliste kohustuste kaƩekordaja (kordades) = käibevara / lühiajalised kohustused 
 
Finantsriskid 
Oma igapäevases tegevuses puutub eƩevõte kokku erinevate riskidega, mille juhƟmine on oluline ning lahutamatu osa eƩevõƩe 
äritegevusest. EƩevõƩe võime idenƟfitseerida, mõõta ning kontrollida erinevaid riske on oluliseks sisendiks kasumlikkusele. 
EƩevõƩe juhtkonna poolt on risk defineeritud kui võimalik negaƟivne kõrvalekalle oodatavast finantstulemusest. Peamisteks 
riskifaktoriteks on tururisk (sh intressirisk), likviidsusrisk ja tegevusrisk. Intressirisk on eelkõige seotud Euribor-i võimaliku 
kõikumisega ja pankade keskmiste intressimäärade muutumisega. Intressiriski mõju eƩevõƩele analüüsitakse regulaarselt. 
Analüüsi käigus kaalutakse erinevaid võimalusi riskide maandamiseks. Sellisteks võimalusteks on refinantseerimine, 
olemasolevate positsioonide uuendamine ja alternaƟivne finantseerimine. 
 
Tegevuse jätkuvus 
Seisuga 31.12.2023 ületasid lühiajalised kohustused käibevara. Mustamäe Keskus OÜ raamatupidamise aastaaruanne on 
koostatud lähtudes eƩevõƩe tegevuse jätkumisest ning juhtkonna hinnangul ei tekita negaƟivne käibekapital eƩevõƩele 
majandusraskusi. Lühiajaliste kohustuste tasumine on planeeritud järgmise perioodi üüritulu arvelt. 
 
Tööjõukulud 
Möödunud majandusaastal töötas eƩevõƩes 1 töötaja. Juhatuse liikmetele tasusid ei ole makstud. 
 
 
 
 
 
 
 
Vitali Kõllomets 
/allkirjastatud digitaalselt/ 
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

 31.12.2023 31.12.2022 Lisa nr

Varad    

Käibevarad    

Raha 17 275 61 448  

Nõuded ja ettemaksed 577 519 735 531 2

Kokku käibevarad 594 794 796 979  

Põhivarad    

Nõuded ja ettemaksed 94 305 255 659 2

Kinnisvarainvesteeringud 27 500 000 26 619 990 4

Materiaalsed põhivarad 105 518 162 826  

Kokku põhivarad 27 699 823 27 038 475  

Kokku varad 28 294 617 27 835 454  

Kohustised ja omakapital    

Kohustised    

Lühiajalised kohustised    

Laenukohustised 571 787 556 551 7

Võlad ja ettemaksed 772 157 630 779 8

Kokku lühiajalised kohustised 1 343 944 1 187 330  

Pikaajalised kohustised    

Laenukohustised 21 423 305 21 751 944 7

Võlad ja ettemaksed 744 202 442 965 8

Kokku pikaajalised kohustised 22 167 507 22 194 909  

Kokku kohustised 23 511 451 23 382 239  

Omakapital    

Osakapital nimiväärtuses 10 000 10 000 10

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 4 443 215 4 581 225  

Aruandeaasta kasum (kahjum) 329 951 -138 010  

Kokku omakapital 4 783 166 4 453 215  

Kokku kohustised ja omakapital 28 294 617 27 835 454  
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Kasumiaruanne
(eurodes)

 2023 2022 Lisa nr

Müügitulu 3 543 398 3 725 954 11

Muud äritulud 817 347 15 753 12

Kaubad, toore, materjal ja teenused -1 564 836 -1 978 076 13

Mitmesugused tegevuskulud -204 182 -181 785 14

Tööjõukulud -21 272 0 15

Põhivarade kulum ja väärtuse langus -5 085 -805  

Muud ärikulud 0 -18  

Ärikasum (kahjum) 2 565 370 1 581 023  

Intressitulud 12 265 13 023  

Intressikulud -2 295 073 -1 844 908  

Muud finantstulud ja -kulud 47 389 112 852  

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 329 951 -138 010  

Aruandeaasta kasum (kahjum) 329 951 -138 010  
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspõhimõtted

Üldine informatsioon

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 on kehtestatud raamatupidamise seaduses ning mida täpsustavad Raamatupidamise Toimkonna juhendid.

Mustamäe Keskus OÜ on koostanud väikeettevõtja lühendatud raamatupidamise aastaaruande.

Majandusaasta perioodiks on 01.01-31.12.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

Järgnevalt on välja toodud peamised arvestuspõhimõtted ja hindamisalused.

Raha

Rahana kajastatakse arvelduskonto jääki.

Nõuded ja ettemaksed

Nõuded ostjate vastu

Lühi- ja pikaajalisi nõudeid ostjate vastu kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil. Kui ostjatelt laekumata arvete

laekumine loetakse osaliselt või täielikult ebatõenäoliseks, kajastatakse allahindlust kasumiaruande real “Mitmesugused tegevuskulud”.

Ostjatelt laekumata arved, mille sissenõudmiseks ei ole võimalik või majanduslikult kasulik meetmeid rakendada, hinnatakse lootusetuks

ning kantakse bilansist välja.

Nõuete ebatõenäoliseks hindamisel kasutatakse individuaalset lähenemist, mis tähendab, et igat nõuet hinnatakse eraldi.

Muud nõuded

Kõiki muid nõudeid 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

Kinnisvarainvesteering on maa või hoone, mida hoitakse kas renditulu teenimise või turuväärtuse tõusmise eesmärgil ning mida ei kasutata

ettevõtte enda majandustegevuses. 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.

Kinnisvarainvesteeringu hindamisel õiglasesse väärtusesse kasutatakse sõltumatute professionaalsete hindajate abi või ettevõte enda vastava

kvalifikatsiooniga spetsialiste. Väärtuse muutusest tulenevaid kasumeid/kahjumeid kajastatakse kasumiaruandes real "muud

äritulud"/"muud ärikulud".

Materiaalsed ja immateriaalsed põhivarad

Materiaalseks põhivaraks loetakse ettevõtte enda majandustegevuses kasutatavaid varasid kasuliku tööeaga üle ühe aasta. 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. 
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Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarsel meetodil. 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 materiaalse põhivara objekt koosneb üksteisest eristatavatest komponentidest, millel on erinevad kasulikud eluead, võetakse need

komponendid raamatupidamises arvele eraldi varaobjektidena ning määratakse 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, vara lõpliku eemaldamiseni kasutusest või ümberklassifitseerimisel. 

 

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

majanduslikku kasu. Kasum või kahjum, mis on tekkinud materiaalse põhivara kajastamise lõpetamisest, kajastatakse kasumiaruandes

muude äritulude või muude ärikulude real.

Põhivarade arvelevõtmise alampiir    1 000

Kasulik eluiga põhivara gruppide lõikes (aastates)

Põhivara grupi nimi Kasulik eluiga

Transpordivahendid 20 aastat

Arvutid ja kontoritehnika 4 aastat

Rendid

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

Muud rendilepingud kajastatakse kasutusrendina.

Ettevõte kui rendileandja

Kasutusrendi tingimustel väljarenditud vara kajastatakse bilansis sarnaselt muule ettevõtte bilansis kajastatavale varale.

Kasutusrendi maksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt tuluna, see tähendab, et rendiperioodi jooksul saadavad maksed

kajastatakse tuluna ühtlaselt kogu rendiperioodi jooksul, sõltumata sellest, millistel perioodidel ja kui suured maksed tegelikult toimuvad.

Finantskohustised

Finantskohustised võetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis sisaldab kõiki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi. Edasine

kajastamine toimub korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil.

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

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 efektiivse

intressimäära meetodil. Tehingukulud võetakse arvesse efektiivse intressimäära arvutamisel ning kantakse kuludesse finantskohustise

eluea jooksul.

Finantskohustistega kaasnev intressikulu kajastatakse tekkepõhiselt perioodikuluna kasumiaruande real ”finantstulud ja –kulud“.

Finantskohustis liigitatakse lühiajaliseks, kui selle tasumise tähtaeg on kaheteistkümne kuu jooksul alates bilansikuupäevast, kui ettevõttel

pole tingimusteta õigust kohustise tasumist edasi lükata rohkem kui 12 kuud pärast bilansikuupäeva või kui laenuandjal oli õigus

bilansipäeval finantskohustis tagasi kutsuda laenulepingus sätestatud tingimuste rikkumise tõttu.

Finantskohustise kajastamine lõpetatakse siis, kui see on tasutud, tühistatud või aegunud.

Eraldised ja tingimuslikud kohustised

Eraldis kajastatakse juhul, kui ettevõttel lasub enne bilansipäeva toimunud kohustavast sündmusest tulenevalt juriidiline või faktiline kohustis,

kohustise realiseerumine on tõenäoline ja selle summat on võimalik usaldusväärselt mõõta. Muud võimalikud või eksisteerivad kohustised,

mille realiseerumine ei ole tõenäoline või millega kaasnevate kulutuste suurust ei ole võimalik piisava usaldusväärsusega hinnata,

on avalikustatud aastaaruande lisades tingimuslike kohustistena.

Tulud

Müügitulu kajastatakse tekkepõhiselt saadud või saadaoleva tasu õiglases väärtuses, võttes arvesse kõiki tehtud allahindlusi ja soodustusi. 
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Teenuse müügitulu kajastatakse teenuse osutamise perioodil, kui teenuse osutamise eest saadava tasu laekumine on tõenäoline ning müügitulu

ja teenuse osutamisega seotud kulu on usaldusväärselt määratav. Juhul kui teenus osutatakse pikema ajaperioodi jooksul, lähtutakse

tulu kajastamisel valmidusastme meetodist.

Kulud

Kulude põhiliseks tunnuseks on asjaolu, et nad vähendavad ettevõtte netovara, ilma, et ettevõtte omanikele oleks teostatud

ettevõttest väljamakseid. Nii tulusid kui kulusid kajastatakse tekkepõhiselt – see tähendab sellel hetkel, kui leiab sisuliselt aset majandustehingu

mõju ettevõtte netovarale, mitte sel hetkel, kui leiavad aset tehinguga seotud rahavood.

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

osalevad majandusliku kasu tekitamisel järgmistel perioodidel, kajastatakse nende tekkimise hetkel varana ning kajastatakse kuluna

perioodi(de)l, mil nad loovad majanduslikku kasu (näiteks kulutused materiaalsele põhivarale).

Maksustamine

Ettevõtte tulumaks

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

ega kohustusi. Kasumi asemel maksustatakse Eestis jaotamata kasumist väljamakstavaid dividende maksumääraga 20/80

netodividendidena 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.

Täiendavalt on ettevõttel võimalik rakendada madalamat maksumäära regulaarselt makstavatele dividendidele, milleks on 14%

(14/86 netosummast) kolme eelneva aasta keskmise maksustatud dividendide väljamakse ulatuses. Ülejäänud osa, mis ületab viimase kolme

aasta keskmist väljamakset, maksustatakse tavapärase 20% maksumääraga (20/80 netosummast).

Maksustamissüsteemi omapärast lähtuvalt ei teki Eestis registreeritud ettevõtetel erinevusi vara maksuarvestuslike ja bilansiliste jääkväärtuste

vahel ning sellest tulenevalt ka edasilükkunud tulumaksunõudeid ega -kohustisi. Bilansis ei kajastata tingimuslikku tulumaksukohustist,

mis tekiks jaotamata kasumist dividendide väljamaksmisel.

Seotud osapooled

Seotud osapool on isik või ettevõte, kes on seotud Mustamäe Keskus OÜ-ga (edaspidi Ettevõte) sel määral, et nendevahelised tehingud ei

pruugi toimuda turutingimustel:

Isik või selle isiku lähedane pereliige (st pereliige, kelle puhul võib eeldada olulise mõju olemasolu, näiteks abikaasa, elukaaslane või laps)

on seotud Ettevõttega, kui see isik:

(a) on Ettevõtte või selle emaettevõtte juhtkonna liige (st isik, kellel on volitused ettevõtte tegevuse kavandamiseks, juhtimiseks

ja kontrollimiseks otseselt või kaudselt, ning kes kannab selle eest vastutust); või

(b) omab valitsevat mõju või olulist mõju Ettevõtte üle (näiteks läbi aktsiaosaluse).

Ettevõte on seotud teise ettevõttega, kui kehtib üks või mitu järgmistest tingimustest:

(a) teine ettevõte ja Ettevõte on ühise valitseva mõju all (st nad on kas sama kontserni liikmed või neid kontrollib sama isik (või selle isiku

lähedane pereliige);

(b) üks ettevõte on kolmanda osapoole (kelleks võib olla nii ettevõte kui isik) poolt kontrollitav ettevõte ja teine ettevõte on selle

kolmanda osapoole (juhul kui kolmandaks osapooleks on isik, siis selle isiku või tema lähedase pereliikme) olulise mõju all olev ettevõte;

(c) teine ettevõte omab Ettevõtte üle valitsevat  või olulist mõju;

(d) teine ettevõte on Ettevõtte valitseva või olulise mõju all;

(e) teised ettevõtted, mille üle Ettevõtte emaettevõtte juhtkonna liige (või nende lähedased pereliikmed) omavad valitsevat või olulist mõju;

(f) teised ettevõtted, mille juhtkonda kuuluvad isikud (või nende lähedased pereliikmed), kes omavad valitsevat või olulist mõju Ettevõtte üle.

Võimalike seotud osapoolte vaheliste suhete tuvastamisel peab arvesse võtma suhte sisu, mitte ainult selle õiguslikku vormi.

Sündmused pärast aruandekuupäeva

Raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised varade ja kohustiste hindamist mõjutavad asjaolud, mis ilmnesid bilansi kuupäeva,

31. detsember 2023 ja aruande koostamise kuupäeva vahemikul, kuid on seotud aruandeperioodil või varasematel perioodidel toimunud

tehingutega.

Aruandekuupäevajärgsed sündmused, mida ei ole varade ja kohustiste hindamisel arvesse võetud, kuid mis oluliselt mõjutavad järgmise

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

 31.12.2023 Jaotus järelejäänud tähtaja järgi Lisa

nr
12 kuu jooksul 1 - 5 aasta jooksul

Nõuded ostjate vastu 242 756 242 756 0  

Ostjatelt

laekumata arved
242 756 242 756 0  

Laenunõuded 321 875 227 570 94 305  

Ettemaksed 107 193 107 193 0  

Tulevaste

perioodide kulud
84 693 84 693 0  

Muud makstud

ettemaksed
22 500 22 500 0  

Kokku nõuded ja

ettemaksed
671 824 577 519 94 305  

 

 31.12.2022 Jaotus järelejäänud tähtaja järgi Lisa

nr
12 kuu jooksul 1 - 5 aasta jooksul

Nõuded ostjate vastu 391 440 391 440 0  

Ostjatelt

laekumata arved
391 440 391 440 0  

Maksude ettemaksed

ja tagasinõuded
1 1 0 3

Laenunõuded 480 378 224 719 255 659  

Ettemaksed 119 371 119 371 0  

Tulevaste

perioodide kulud
119 371 119 371 0  

Kokku nõuded ja

ettemaksed
991 190 735 531 255 659  

Lisa 3 Maksude ettemaksed ja maksuvõlad
(eurodes)

 31.12.2023 31.12.2022

Maksuvõlg Ettemaks Maksuvõlg

Käibemaks 27 992 0 25 081

Üksikisiku tulumaks 352 0 0

Sotsiaalmaks 642 0 0

Kohustuslik kogumispension 39 0 0

Töötuskindlustusmaksed 47 0 0

Ettemaksukonto jääk  1  

Kokku maksude ettemaksed ja maksuvõlad 29 072 1 25 081

Vaata ka lisa nr 2 ja 8.
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Lisa 4 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)

Õiglase väärtuse meetod

  

31.12.2021 26 500 000

Ostud ja parendused 119 990

31.12.2022 26 619 990

Ostud ja parendused 136 034

Kasum (kahjum) õiglase

väärtuse muutusest
743 976

31.12.2023 27 500 000

 2023 2022

Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 2 102 931 1 976 526

Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud -1 330 365 -1 869 675

Mustamäe Keskus OÜ omab kinnisvarainvesteeringut A.H Tammsaare tee 103a, 104a, 107a, 109a, Tallinn.

Otseste haldamiskulude all on kajastatud kinnistu kommunaalkulud, valve, kindlustus, koristus, side, prügi ja muud kinnistu hoolduskulud,

mida ei ole üürnikele edasi esitatud.

Edasine arvestus toimub õiglase väärtuse meetodil, mille leidmisel kasutatakse diskonteeritud rahavoogude meetodit võttes

arvesse kinnisvarainvesteeringu poolt tegelikku genereeritavat rahavoogu, turu diskontomäära (9%) ning pikaajalist turu

vakantsusemäära. Kinnisvarainvesteeringu hindamise täpsus on +/-10%.

Vaata ka lisa 6 ja lisa 12.

Lisa 5 Kapitalirent
(eurodes)

Aruandekohustuslane kui rendileandja

 31.12.2023 Jaotus järelejäänud tähtaja järgi Intressimäär Alusvaluuta Lõpptähtaeg

12 kuu jooksul 1 - 5 aasta

jooksul

Seadmete rent 116 905 116 905 0 3,5% EUR 2024

Kapitalirendinõuded

kokku
116 905 116 905 0    

 

 31.12.2022 Jaotus järelejäänud tähtaja järgi Intressimäär Alusvaluuta Lõpptähtaeg

12 kuu jooksul 1 - 5 aasta

jooksul

Seadmete rent 283 786 166 881 116 905 3,5% EUR 2024

Kapitalirendinõuded

kokku
283 786 166 881 116 905    
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Lisa 6 Kasutusrent
(eurodes)

Aruandekohustuslane kui rendileandja

 2023 2022 Lisa nr

Kasutusrenditulu 2 102 931 1 976 526 4

Rendile või üürile antud varade bilansiline jääkmaksumus

Kinnisvarainvesteeringud 27 500 000 26 619 990  

Kokku 27 500 000 26 619 990  

Lisa 7 Laenukohustised
(eurodes)

 31.12.2023 Jaotus järelejäänud tähtaja järgi Alusvaluuta Lisa

nr
12 kuu jooksul 1 - 5 aasta

jooksul

üle 5 aasta

Pikaajalised laenud  

Pangalaen 15 602 498 571 787 15 030 711 EUR  

Laen emaettevõtjalt 6 392 594 0 6 392 594 EUR 16

Pikaajalised laenud

kokku
21 995 092 571 787 21 423 305   

Laenukohustised

kokku
21 995 092 571 787 21 423 305   

 

 31.12.2022 Jaotus järelejäänud tähtaja järgi Alusvaluuta Lisa

nr
12 kuu jooksul 1 - 5 aasta

jooksul

üle 5 aasta

Pikaajalised laenud  

Pangalaen 16 005 901 556 551 15 449 350 EUR  

Laen emaettevõtjalt 6 302 594 0 6 302 594 EUR 16

Pikaajalised laenud

kokku
22 308 495 556 551 21 751 944   

Laenukohustised

kokku
22 308 495 556 551 21 751 944   

Tagatiseks panditud varade bilansiline (jääk)maksumus

 31.12.2023 31.12.2022

Ehitised 27 500 000 26 619 990

Kokku 27 500 000 26 619 990

Pangalaenu tagatiseks on kinnistutel olev hüpoteek panga kasuks.

Emaettevõtjalt saadud laen on tagatiseta.

Laenukohustuste intressimäärasid ja tähtaegu peab juhatus ärisaladuseks, mistõttu ei ole neid avalikustatud majandusaasta aruandes.
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Lisa 8 Võlad ja ettemaksed
(eurodes)

 31.12.2023 Jaotus järelejäänud tähtaja järgi Lisa nr

12 kuu jooksul 1 - 5 aasta jooksul

Võlad tarnijatele 185 143 185 143 0  

Võlad töövõtjatele 1 523 1 523 0  

Maksuvõlad 29 072 29 072 0 3

Muud võlad 1 017 155 514 974 502 181  

Intressivõlad 1 003 229 501 048 502 181  

Muud viitvõlad 13 926 13 926 0  

Üürnike tagatisrahad 283 466 41 445 242 021  

Kokku võlad ja ettemaksed 1 516 359 772 157 744 202  

 

 31.12.2022 Jaotus järelejäänud tähtaja järgi Lisa nr

12 kuu jooksul 1 - 5 aasta jooksul

Võlad tarnijatele 186 348 186 348 0  

Maksuvõlad 25 081 25 081 0 3

Muud võlad 597 070 384 185 212 885  

Intressivõlad 553 867 340 982 212 885  

Muud viitvõlad 43 203 43 203 0  

Saadud ettemaksed 24 24 0  

Muud saadud ettemaksed 24 24 0  

Üürnike tagatisrahad 265 221 35 141 230 080  

Kokku võlad ja ettemaksed 1 073 744 630 779 442 965  

Seotud osapoolte intressivõlgade lühi- ja pikaajalist jaotus vaata lisast nr 16.

Lisa 9 Tingimuslikud kohustised ja varad
(eurodes)

 31.12.2023 31.12.2022

Tingimuslikud kohustised   

Võimalikud dividendid 3 818 533 3 554 572

Tulumaksukohustis võimalikelt dividendidelt 954 633 888 643

Kokku tingimuslikud kohustised 4 773 166 4 443 215

Lisa 10 Osakapital
(eurodes)

 31.12.2023 31.12.2022

Osakapital 10 000 10 000

Osade arv (tk) 1 1
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Lisa 11 Müügitulu
(eurodes)

 2023 2022

Müügitulu geograafiliste piirkondade lõikes   

Müük Euroopa Liidu riikidele   

Eesti 3 543 398 3 725 954

Müük Euroopa Liidu riikidele, kokku 3 543 398 3 725 954

Kokku müügitulu 3 543 398 3 725 954

Müügitulu tegevusalade lõikes   

Kinnisvara haldamine ja üürileandmine 3 372 628 3 725 954

Muu mittepõhitegevusega seotud müük 170 770 0

Kokku müügitulu 3 543 398 3 725 954

Lisa 12 Muud äritulud
(eurodes)

 2023 2022 Lisa nr

Kasum materiaalsete põhivarade müügist 27 199 0  

Kasum kinnisvarainvesteeringute õiglase väärtuse muutusest 743 976 0 4

Trahvid, viivised ja hüvitised 15 084 10 227  

Muud 31 088 5 526  

Kokku muud äritulud 817 347 15 753  

Lisa 13 Kaubad, toore, materjal ja teenused
(eurodes)

 2023 2022

Müügi eesmärgil ostetud kaubad 125 000 0

Sisseostetud teenused 1 421 779 1 962 787

Muud 18 057 15 289

Kokku kaubad, toore, materjal ja teenused 1 564 836 1 978 076

Lisa 14 Mitmesugused tegevuskulud
(eurodes)

 2023 2022

Riiklikud ja kohalikud maksud 2 656 5 390

Kulu ebatõenäoliselt laekuvatest nõuetest 0 9 982

Sisseostetud teenused 185 205 142 715

Muud 16 321 23 698

Kokku mitmesugused tegevuskulud 204 182 181 785
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Lisa 15 Tööjõukulud
(eurodes)

 2023 2022

Palgakulu 15 898 0

Sotsiaalmaksud 5 374 0

Kokku tööjõukulud 21 272 0

Töötajate keskmine arv taandatuna täistööajale 1 0

Keskmine töötajate arv töötamise liikide kaupa:   

Töölepingu alusel töötav isik 1 0

Lisa 16 Seotud osapooled
(eurodes)

Aruandekohustuslase emaettevõtja nimetus Brcks SPV5 OÜ

Riik, kus aruandekohustuslase emaettevõtja on registreeritud Eesti

Kontserni nimetus, millesse kuulub emaettevõtja 2M Investments OÜ

Riik, kus kontserni emaettevõtja on registreeritud Eesti

Saldod seotud osapooltega rühmade lõikes

LÜHIAJALISED 31.12.2023 31.12.2022 Lisa nr

Võlad ja ettemaksed    

Emaettevõtja 487 301 330 223 8

Teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad

ettevõtjad
10 800 2 498  

Tegev- ja kõrgem juhtkond ning olulise osalusega

eraisikust omanikud ning nende valitseva või olulise

mõju all olevad ettevõtjad

56 997 77 578  

Kokku võlad ja ettemaksed 555 098 410 299  

PIKAAJALISED 31.12.2023 31.12.2022 Lisa nr

Laenukohustised    

Emaettevõtja 6 392 594 6 302 594 7

Kokku laenukohustised 6 392 594 6 302 594  

Võlad ja ettemaksed    

Emaettevõtja 502 181 212 885 8

Kokku võlad ja ettemaksed 502 181 212 885  

LAENUKOHUSTISED 31.12.2021 Saadud laenud Saadud laenude

tagasimaksed

31.12.2022 Lisa

nr

Emaettevõtja 5 984 034 318 560 0 6 302 594 7

Teised samasse

konsolideerimisgruppi kuuluvad

ettevõtjad

132 000 0 -132 000 0 7

Kokku laenukohustised 6 116 034 318 560 -132 000 6 302 594  
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LAENUKOHUSTISED 31.12.2022 Saadud laenud Saadud laenude

tagasimaksed

31.12.2023 Lisa

nr

Emaettevõtja 6 302 594 90 000 0 6 392 594 7

Kokku laenukohustised 6 302 594 90 000 0 6 392 594  

OSTETUD 2023 2022

Teenused Teenused

Teised samasse

konsolideerimisgruppi kuuluvad

ettevõtjad

209 798 71 266

Tegev- ja kõrgem juhtkond ning

olulise osalusega eraisikust

omanikud ning nende valitseva või

olulise mõju all olevad ettevõtjad

628 826 172 629

Kokku ostetud 838 624 243 895

Seotud osapoolte tehingute selgitused:

1. Laenukohustised - emaettevõtjalt saadud pikaajaline laen

2. Lühiajalised võlad ja ettemaksed - sisaldavad tavapärase äritegevuse käigus tekkinud võlgnevusi tarnijatele ning intressivõlga

emaettevõttevõtjale

3. Pikaajalised võlad ja ettemaksed - pikaajaline intressikohustis emaettevõtjale

Aruandeaastal ei ole juhtkonnale arvestatud tasud ega antud muid olulisi soodustusi.

Lisa 17 Sündmused pärast aruandekuupäeva

2024. aastal suurendati pangalaenu 1 miljoni euro võrra.



Aruande digitaalallkirjad

Aruande lõpetamise kuupäev on: 17.06.2024

OÜ Mustamäe Keskus (registrikood: 12001163) 01.01.2023 - 31.12.2023 majandusaasta aruande andmete õigsust on elektrooniliselt

kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

VITALI KÕLLOMETS Juhatuse liige 20.06.2024



SÕLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Mustamäe Keskus OÜ osanikule

Arvamus

Oleme auditeerinud Mustamäe Keskus OÜ (ettevõte) raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 31. detsember 2023 ja

kasumiaruannet eeltoodud kuupäeval lõppenud aasta kohta ning raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas märkimisväärsete

arvestuspõhimõtete kokkuvõtet.

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

2023 ning sellel kuupäeval lõppenud aasta finantstulemust kooskõlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Arvamuse alus

Viisime auditi läbi kooskõlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) (ISA (EE)). 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 asjaomast vandeaudiitori aruannet.

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

Seoses meie raamatupidamise aastaaruande auditiga on meie kohustus lugeda tegevusaruannet ja kaaluda seda tehes, kas tegevusaruandes

sisalduv informatsioon oluliselt lahkneb raamatupidamise aastaaruandest või meie poolt auditi käigus saadud teadmistest või tundub muul viisil

olevat oluliselt väärkajastatud. Kui me teeme tehtud töö põhjal järelduse, et tegevusaruanne on oluliselt väärkajastatud, oleme kohustatud sellest

faktist aru andma. Meil ei ole sellega seoses millegi kohta aru anda.

Juhtkonna 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 rakendatav, 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.

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 ISA (EE)-dega 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. 

 

Me kasutame auditi osana vastavalt ISA (EE)-dega 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 aluse andmiseks meie 

arvamusele. Pettusest tuleneva olulise väärkajastamise mitteavastamise risk on suurem kui veast tuleneva väärkajastamise puhul, sest pettus 

võib tähendada salakokkulepet, võltsimist, tahtlikku tegevusetust, 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/

Janno Greenbaum

Vandeaudiitor nr 486

Grant Thornton Baltic OÜ

Tegevusluba nr 3

Pärnu mnt 22, 10141 Tallinn

28. juuni 2024



Audiitorite digitaalallkirjad
OÜ Mustamäe Keskus (registrikood: 12001163) 01.01.2023 - 31.12.2023 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on

digitaalselt allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

JANNO GREENBAUM Vandeaudiitor 28.06.2024



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

 
 31.12.2023

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 4 443 215

Aruandeaasta kasum (kahjum) 329 951

Kokku 4 773 166

Jaotamine  

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) peale

jaotamist (katmist)
4 773 166

Kokku 4 773 166

Kasumi jaotamise otsus
(eurodes)

 
 31.12.2023

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 4 443 215

Aruandeaasta kasum (kahjum) 329 951

Kokku 4 773 166

Jaotamine  

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) peale

jaotamist (katmist)
4 773 166

Kokku 4 773 166



Müügitulu jaotus tegevusalade lõikes
Tegevusala EMTAK kood

Müügitulu

(EUR)
Müügitulu % Põhitegevusala

Enda või renditud kinnisvara üürileandmine ja käitus 68201 3372628 95.18% Jah


