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ABSTRAKT

To0 pealkiri on: 2013. aastal joustunud Raamatupidamise Toimkonna juhendite

muudatuste moju finantsaruannetele kinnisvara kajastamisel

Alates 2013. aastast Eesti finantsaruandluse standard hakkas 1ahtuma IFRS for SME-I.
Kodige rohkem muudatusi seoses iileminekuga IFRS-ist IFRS for SME-1 vdib nédha
Raamatupidamise Toimkonna juhendites (RTJ) kinnisvaraobjekti arvestuspdhimotetes.

Soltuvalt kasutuseesmérkidest voib kinnisvaraobjekti bilansis kajastada kolmel viisil.
Ettevotte voOib  klassifitseerida  kinnisvara kas varu, materiaalse pohivara voi
Kinnisvarainvesteeringuna ning neid liike kasitletakse RTJ-ides 4,5 ja 6.

Kéesoleva bakalaureusetoo eesmirk oli vilja tuua kinnisvaraobjektide kajastamisega
seotud muudatused Raamatupidamise Toimkonna juhendites alates 2013. aastast ning vélja
selgitada muudatuste moju ettevotte finantstulemustele. To0s kasutati sekundaaranaliiiisi
meetodit kolme juhendi vordlemiseks ning ndite andmeid majandusaasta finantsnaitajad. Selle
pohjal analiitisiti muudatuste mdju olulistele finantsniitajatele.

Uuringu tulemusena joudis autor jéreldusele, et koik toimunud muutused
kinnisvaraobjekti kajastamise arvestuspohimdtetes mdjutavad ettevotete finantstulemusi.
Oluline positiivne moju finantsaruandele ilmnes laenukasutuse seotud muutuste puhul, kui
Kinnisvaraobjekt on  kajastatud varuna ja materiaalse pdhivarana.  Vdrreldes
kinnisvarainvesteeringu kajastamise muudatustega on materiaalse pdhivara juhendis teiste

muutuse mdju finantstulemusele on viike.

Votmesonad: kinnisvaraobjekt, varud, materiaalne pdhivara, kinnisvarainvesteering, IFRS,

IFRS for SME, Eesti finantsaruandluse standard, sekundaaranaliiiis, finantstulemus.



SISSEJUHATUS

Paljudel ettevotetel on vihemalt iiks kinnisvaraobjekt, mida ta kasutab vastavalt oma
vajadustele. Soltuvalt ettevottest ja selle plaanidest voib  kinnisvara kajastamine
finantsaruannetes olla erinev. Kinnisvaraobjekti saab kajastada kas varuna, materiaalse
pohivarana vo&i Kinnisvarainvesteeringuna. Kinnisvaraobjektide kajastamine soltub vara
kasutuseesmérkidest ja seejdrel peab ldahtuma vastavast Raamatupidamise Toimkonna
juhendist (RTJ).

Aastate jooksul on RTJ-ides tehtud mitmeid tdiendusi ja muudatusi, mille peamiseks
pohjuseks on alusdokumentide muutumine ning see omakorda mdjutas kinnisvaraobjektide
kajastamist. Aastal 2002 vdeti vastu kehtiv raamatupidamise seadus ja joustati RTJ-id, mis
lahtusid rahvusvahelistest finantsaruandlus standarditest (International Financial Reporting
Standards — IFRS). Aastal 2013 toimus RTJ-ide tileminek IFRS-ilt viike- ja keskmise
suurusega ettevotete rahvusvahelisele finantsaruandlusstandardile (International Financial
Reporting Standards for Small and Medium-Sized Entities - IFRS for SME). Varreldes
omavahel IFRS-i ja IFRS for SME-d voib tiheldada, et arvestuspohimotted ja definitsioonid
on kohati erinevad.

Autor otsustas analiilisida RTJ-e, mis on joustunud alates 2013. aastast, kuna
varasematel aastatel joustunud juhendite muudatused olid véheolulised ja ei sisaldunud
arvestuspohimdtete muutumist. Eelkdige on aktuaalne kinnisvaraobjektide kajastamise
arvestuspohimotete muutuste uurimine, kuna aastate jooksul on just selles valdkonnas tehtud
mitmeid muudatusi ja tdiendusi.

Bakalaureusetod eesmirk on vilja tuua kinnisvaraobjektide kajastamisega seotud
muudatused alates 2013. aastast ning vilja selgitada muudatuste mdju ettevotte
finantstulemustele.

Eesmargi tditmiseks piistitab autor jargnevad uurimisiilesanded:

1) Tuua vilja kinnisvara olulisus majandusele ja erinevad kinnisvara liigid.



2) Tuua vilja kinnisvaraobjektide kajastamise erinevused IFRS-il pdhineva kuni
2013. aastani kehtinud RTJ-ide ja alates 2013. aastast kehtivate RTJ-ide, mis
pohinevad IFRS for SME-I, vahel.

3) Analiitisida 2013. aastast kehtivad erinevaid arvestuspohimdtteid ja tehtud

muudatuste moju ettevotte finantsaruannetele.

Bakalaureuseto6 koosneb kolmest osast. Esimene osa Kirjeldab kinnisvara olemust ja
on toodud vilja selle olulisust ning erinevad omadused.

Teises osas enne Kkinnisvara kajastamise késitlemist, kirjeldatakse, millistele
rahvusvahelistele finantsaruandluse standarditele baseerus Eesti finantsaruandluse standard
aastate jooksul. Pdrast seda kirjeldatakse esialgselt kinnisvaraobjekti kajastamise voimalusi
Eesti finantsaruannetes kuni 2013. aastani ja tdnapéeval, eeldades, et ettevote koostab oma
aruandeid vastavuses Eesti finantsaruandluse standardiga. Kuna t66s kasutatakse iihe ja sama
Raamatupidamise Toimkonna juhendi mitut redaktsiooni, siis edaspidi viidetes tuuakse vilja
redaktsiooni jOustumise aasta. Samuti tuuakse vilja koige suuremad muutused kahe
Raamatupidamise Toimkonna juhendi vahel. Leitud muutuste abil selgitakse nende mdju
finantstulemusele.

Viimases osas vaadeldakse suurimate muudatuste moju finantstulemustele kasutades

néite andmeid majandusaasta finantsnaitajaid. Jargneb arutelu t66 tulemuste {ile.



1. KINNISVARA OLEMUS

1.1 Kinnisvara olemus ning tihtsus majandusele

Ulemaailmses majanduses, kus vdidujooks enama ja parema jirele edeneb
rekordkiirusega, on kinnisvaral domineeriv roll. Majandusliku suuruse ja finantsvolatiilsuse
kombinatsioon muudavad kinnisvara majanduslikuks teguriks, mis v3ib ergutada ja takistada
majanduslikku edu nii mikro- kui ka makrotasemel. (Brounen, 2003)

Kinnisvara iildmdistena kirjeldab ehituskeskkonda, millel on oluline roll Euroopa
majanduses, iihiskonnas ja keskkonnas. Aritegevus ja iihiskond ei saa toimida #rikinnisvara
teenusteta, kaasa arvatud ametiasutuste, kaupluste, vabrikute, elamumajanduse ja paljude
muude Kinnisvara vormideta. (Real..., 2012)

Omandisuhetele pdhinevad tegevused on viga mitmekiilgsed ja hdlmavad lisaks
kinnisvara haldamisele ka planeerimist, rahastamist ja ehitustegevust, hindamist,
kinnisvarahooldust, samuti noustamist ja maakleriteenuseid. Kinnisvarasektoril on suurem
majanduslik tdhtsus kui teistel sektoritel, sellistel nagu autotddstus voi tervishoiusektor. See
annab peamise panuse SKP-sse Euroopa Liidus ja tagab edenemise ja tookohad. Eurostati
andmete kohaselt panustas kinnisvarasektor 2014. aastal umbes 10% Euroopa majandusest.
(ECONOMY'..., 2017)

Kaubanduskinnisvara sektor annab ja haldab taristut, mis on vajalik ettevotlusele
joudsaks kasvuks. Seepidrast on see toohdive ja majandusliku kasvu pohiline allikas, ning
peamine panustaja, mis kOnetab tdnapdeval kahte kriitilist véljakutset: anda kasvava
linnaelanikkonna jaoks elavaid, vdimekaid ja toimivaid suurlinnu ning véhendada
tehiskeskkonna jalajélge. (Ibid.)

Nagu eespool mainitud, on kinnisvarasektor iiks tdhtsamaid majandusharusid.
Kinnisvara taskukohasusel, rendihindadel ja nende muutumisel on otsene mdju
Kinnisvaraomanike ja rentnike rikkusele ning nende tarbimiskuludele. Seepérast ei jalgi

iiksnes eramajapidamised, mis soovivad muuta oma elamumajanduse olukorda voi



kavandavad investeeringuid, hoolikalt rentide ja kinnisvarahindade arengut, vaid ka aina
enam keskpangad. Eluasemehinnad on kriitiline tegur tarbimiskulutustes ja méngivad téhtsat
osa hindade arengus. (ECONOMY ..., 2017)

Siiski on viimastel aastatel keskpankade huvi kinnisvaraturgudel ldinud kaugemale
otsesest mojust inflatsioonimédradele. Peaaegu koik suuremad institutsioonid nagu Euroopa
Keskpank, Rahvusvaheline Valuutafond ja Euroopa Komisjon on keskendunud
kinnisvarahindade ja nende mojutegurite diinaamikale. Uurijad ja poliitikud arvavad aina
enam, et kinnisvaraturud méngivad otsustavat osa rahapoliitika ajendite edastamises.
Peamistel muutustel intressimdirades voib olla vahetu mdju majandusele kinnisvarahindade
kaudu ja need voivad mojutada voi algatada majanduskasvu voi —langust. (1bid.)

Protsessi, 1dbi mille investeerib, arendab, toetab ja hooldab tehiskeskkonda ning
teenindab oma kliente Euroopa kinnisvarasektori, tdhusus on poliitikakujundajatele iiliolulise
tahtsusega. Olgugi et paljud tegurid mdjutavad Euroopa kodanike ja majanduse heaolu, tagab
toimiv kinnisvarasektor pohiplatvormi neile kdikidele teistele teguritele, et edastada nende
tdispotentsiaali, ja Euroopa majandusele joudsaks kasvuks ning konkurentsivGimeliseks
jaamiseks. (Real..., 2012)

Uhest kiiljest eksisteerib tihtis seos kinnisvara ja kinnisvarasse suunduvate
kapitalivoogude, ning teisest kiiljest majandusliku stabiilsuse vahel. Peale oluliste
rahasummade laenamise kinnisvaradrisse tuginevad Euroopa pangad kinnisvaratagatisele, et
vihendada oma paljude majapidamis- ja kommertslaenude riske. Kinnisvara garanteerib
rahastamist ja on majandusliku stabiilsuse téhtis koostisosa. (Ibid.)

Investeeringud kinnisvarasse mangivad era- ja majanduslikele investoritele téhtsat osa.
Ent sama hésti kui kinnisvaratoostusel on moju finantsturgudele, samuti soltub see suuresti
kapitalimahukast sektorist. Laenu saamise vdimalus on médrav selleks, et garanteerida
investeeringuid kinnisvarasse. Pangandussektor on endiselt kinnisvaratoostusele kdige
tdhtsam laenuandja. Siiski on finantskriisi ja kasvavate regulatiivsete pangandusnduete tottu
alternatiivsed finantsmudelid, kaasa arvatud Kkinnisvara vdlatooted, muutunud nii

projektiarendajatele ja investoritele tiha tdhtsamaks kui ka turvalise tagatise allikaks. (Ibid.)



1.2 Kinnisvara moiste ning omadused

Kinnisvara ehk kinnisomand on maa ja selle parendamine, ning digused seda kasutada.
Sageli moeldakse maast kui ainult maa pinnakihist. Sellest mdistest arusaamine on téhtis, sest
kui saadakse konkreetne maatiikk, on tihel tiksikisikul digus kasutada selle pinda, teisel isikul
Oigus puurida voOi kaevandada selle pinna all ja siiski kolmandal isikul Gigus kasutada
ohuruumi selle kohal. (Jacobus, 2009)

Ukskaik millist asja, mis on paigaldatud maale kavatsusega olla alaline, pectakse maa
osaks ja seetottu kinnisvaraks. Seega majad, koolid, vabrikud, torustikud ja maastikukujundus
on kinnisvara. Rilhmana on need tdiendused, sest nad tdiendavad voi arendavad maad. (Ibid.)

Kinnisvaral on mitu unikaalset omadust, mis mojutavad selle véértust. Need on
majanduslikud omadused ja fiitisilised omadused. (McGiveron, 2007)

Kinnisvara on materiaalne vara. Vdimalus siduda lahti laenaja maksevdime vara
hindamisest on kinnisvara rahastamise jaoks {ilioluline, ning on vanima kinnisvara
rahastamise tooriista — hiipoteegi —pohiidee. (Breuer et al 2012)

Teine kinnisvara iseloomulik omadus on selle jagamatus. Kui keegi iiksnes kaalutleb
kinnisvara otseinvesteeringuid, sisaldab kinnisvara ost ja/vdi arendamine alati suurt
investeeringusummat ja voib seetdttu vajada arvukaid rahastamisallikaid. (Ibid.)

Kolmandaks kinnisvara ei saa teisaldada, seetdttu on see liikkumatu. Isegi kui
maapinnast eemaldatakse muld, j&4b alati alles osa planeedi Maa pinnast. Siinkohal on téhtis
maérkida, kuidas selline fiiiisiline tunnus mojutab kinnisvaraseadusi ja —turgu. Maa liikumatus
on pohjus, miks on kinnisvaraseadused ja —turud loomult lokaalsed. (Ibid.)

Neljas tdhtis kinnisvara omadus on iga kinnisvaraiiksuse heterogeensus. Isegi kaks
identset ehitist pole tdiesti sarnased, kuna need on alati ehitatud erinevatele kruntidele.
Enamgi, kinnisvaraturud on védga killustatud vorreldes nditeks aktsiaturuga. Pika
arendamisprotsessi ja ehituse pika elutsiikli tottu ei ole kinnisvara iiksnes {isna paindumatu
muutustele turu ndudluses, vaid ka peetakse seda iipris riskantseks investeeringuks kinnisvara
vadrtust mojutavate arvukate tegurite tOttu. Seoses kinnisvaraga voib riskiliike jagada
slistemaatiliseks ja mittesiistemaatiliseks riskideks, samal ajal, kui mittesiistemaatilise riski
kategooriad on isegi suuremad ja neid voOib jagada asukohariskiks (makro ja mikro
vaatenurgast) ja objektiriskiks (nditeks kolimiskulud ja vaba elamispinna risk juba
olemasoleva kinnisvara suhtes vOi saasterisk ja ehitise vastuvotmise risk projekti

arendamises). (Breuer et al 2012)

10


http://ezinearticles.com/expert/Thomas_McGiveron/58829

Analiiiisides kinnisvara erilisi tunnuseid, ilmneb, et kinnisvara heterogeensuse ja
litkkumatuse tdttu peab iga objekti analiilisima ja hindama eraldi, et méiérata kindlaks selle dige

hind. (Breuer et al 2012)
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2. KINNISVARA KAJASTAMINE EESTIS ENNE JA PEALE
AASTAL 2013 JOUSTUNUD MUUDATUSI

2.1 Raamatupidamise areng ja rahvusvaheliste finantsaruandluse

standardite rakendamine Eestis

Vorreldes mone teise Euroopa riigiga on Eesti finantsaruandluse standardil suhteliselt
lithike ajalugu. Parast NSVL (Noukogude Liidu) kokkuvarisemist muudeti Eesti majanduslik
siisteem plaanimajanduselt iimber turumajandusele, mis tdi kaasa olulised juriidilised ja
institutsioonilised muudatused regulatsioonides. (L. Alver et al 2016)

Eesti raamatupidamissiisteemi periodiseerimiseks on selles protsessis eristanud kolm
etappi (Haldma, 2003):

1) sissejuhatav (1990-1994);

2) siisteemi loomise etapp (1995 - 2002);

3) siisteemi arendamise etapp (alates 2003. aastast).

Kéesolevas t60s analiilisitakse muutusi 1dhiaastate jooksul, vaadatakse konkreetsemalt
just viimast etappi. Eesti raamatupidamisreformi kolmas samm Kkorraldati kasutades
Raamatupidamise seadust (RPS-i), mis voeti vastu 2002. aasta novembris ja Eesti
finantsaruandluse standard. Molemad joustusid 1. jaanuaril 2003. (Ibid.)

Eesti Raamatupidamise Toimkond (ERT) kirjutas enamiku oma standarditest 2002.
aasta 10puks timber ning viis need vastavusse Euroopa Liidu (EL) 7. direktiiviga ja IFRS-iga.
Tol ajal olid kasutusel 17 RTJ-i, mis on esitatud lisas 1. Eesti finantsaruandluse standard oli
tegelikult IFRS-i lihtsustatud ja lithendatud kokkuvote, mis oli IFRS-i standardite vastavate
punktidega ristviidatud ja keskendus valdkondadele, mis olid Eesti ettevitete jaoks
olulisemad (Changes..., 2016). IFRS on viiksemale ettevdttele liiga keeruline ja kindlasti on
sobivam ettevottele, mis vastab tdielikult avalikku huvi liksuse kriteeriumitele (Muudatused...,
2012).
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Uuendused raamatupidamise seaduses tdi Eesti raamatupidamise oOigusakti
rahvusvahelistele standarditele l&hemale, kuid aitas samuti kaasa ka majanduskeskkonna
paremale korraldatusele. Raamatupidamise regulatsioonide muudatus riiklikul tasandil toi
riigis kaasa tervikliku raamatupidamissektori reformimise (Tikk, 2010). 2002. aastal
vastuvoetud RPS voimaldab valida kahe raamatupidamistava— IFRS-i, mille on viljaandnud
rahvusvaheliste arvestusstandardite noukogu (International Accounting Standard Board —
IASB) ja Eesti finantsaruandluse standardi vahel. Borsil Noteeritud ettevotetele ja
finantsasutustele muutus IFRS-i kasutamine kohustuslikuks. Seda rakendades oli Eesti iiks
esimesi Euroopa riike, mis vdimaldas IFRS-i kasutamist kdigile ettevdtetele nii
konsolideeritud kui ka eraldiseisvatele aruannetele. Kuigi kdigil ettevotetel on lubatud IFRS-i
kasutada, siis on seda voimalust kasutanud vaid véike hulk ettevdtteid. (Changes..., 2016)

Peamised uue RPS-i ja RTJ-i omadused olid jargmised (Haldma, 2003):

» selge IFRS-ile orienteeritus;

» RPSi 17. peatiikk tdpsustab, et raamatupidamismeetodid ja teabe (finantsaruannete)

esitamine peavad pohinema iihel jargnevatest raamatupidamise pShimdtetest kas
Eesti iildiselt aktsepteeritud raamatupidamispohimotetel vOoi Rahvusvahelise
finantsaruandluse standarditel,

 Eesti hea raamatupidamistava pidi pohinema IFRS-il;

 ulatuse laienemine, ehk RPS ja RTJ-id vGetakse kasutusele valitsusasutustes.

Rahvusvaheliste standardite sage muutmine oli pohjustanud kasutajate seas suurt
pahameelt, mistdttu Rahvusvaheline Arvestusstandardite Noukogu (IASB) tegi avalduse,
milles lubati Rahvusvahelistes finantsaruandluse standardites enne 2009. aastat suuri
muudatusi mitte teha. EL survet antud avaldusele ei saa alahinnata, sest EL néitas IFRS-ide
tihedate muudatuste suhtes iiles selget rahulolematust. Kohalikud dokumendid {ihildusid
IFRS-iga ning muudatused IFRS-is oleks toonud seega kaasa muudatused kohalikes
dokumentides.  Spetsialistide  kiisitluse  kohaselt  tekitasid sagedased seaduste
muudatused/parandused kasutajates segadust ja voisid Oigussiisteemi suhtes usaldamatust
pohjustada. Oleks parem, kui normdokumentiga td6tataks kauem ja pohjalikumalt, et projekte
ja ettepanekuid arutataks ning alles seejdrel muudatusi 1dbi viidaks. Samas iildiselt pidasid
kasutajad Eesti raamatupidamissiisteemi rahuldavaks. (Tikk, 2010)

Vahemikus 2004-2012 oli Eesti hea raamatupidamistaval kaks pohilisemat
muudatuste lainet (2005. ja 2009. aastal), mil mitmed RTJ-id muudeti nii, et nad oleksid
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kooskolas IFRS-i arengutega. Lisaks leidsid mdned muudatused aset ka vahepealsetel
aastatel. Aastal 2009 avaldas IASB IFRS-i viikese ja keskmise suurusega ettevotetele (IFRS
for SME), mis pidi vastama nende {iksuste vajadustele, kes ei oma avalikku vastutust ja
avaldavad iildotstarbelisi finantsaruandeid vilistele kasutajatele. IASB eesmirk oli muuta
viikese ja keskmise suurusega ettevotetele moeldud IFRS-i vdimalikult harva, vastupidiselt
Htaielikule" IFRS-ile, mis pidevalt areneb. Kokkuvottes voib oelda, et ERT otsustas, et [FRS
for SME annab suunistele lihtsama ja stabiilsema aluse ettevottele. (Changes..., 2016)

Sellest tulenevalt voeti kasutusele uus Eesti hea raamatupidamistava 2013. aastal ning
terve RTJ-ide kogumik kooskolastati ,.tdieliku IFRS-1 asemel viikeste ja keskmise suurusega
ettevotetele moeldud IFRS-iga. IFRS for SME-l on arvestuspohimotted lihtsustatud,
finantsaruannete lisades on vidhendatud noudeid avalikustavale informatsioonile, vidhendatud
esimese kasutusvottu reegleid (Luiga, 2011). Eesti Raamatupidamise Toimkond (ERT)
otsustas, et IFRS for SME oleks Eesti heale raamatupidamistavale parem raamistik Kkui
Htaielik™ IFRS, sest enamik Eesti ettevotetest on vdiksed voi keskmise suurusega. (Ibid.)

IFRS-ide rakendamine Eesti hea raamatupidamistava kujul on Eestis olnud sujuv ja
edukas. Selle pohjuseks on asjaolu, et majanduse iimberkujundamine plaanimajanduselt
turumajandusele t01 regulatsioonides kaasa olulised juriidilised ja institutsioonilised
muudatused, eriti raamatupidamiseeskirjades, ning tdi kaasa uue raamatupidamiskeskkonna
arengu. (L. Alver et al 2016)

Uldiselt on Eesti raamatupidamise, finantsaruandluse ja auditeerimise valdkonnas
teinud mérkimisvédrseid edusamme. Seda mitte ainult omataoliste plaanimajanduselt
turumajandusele siirdunud riikidega vorreldes vaid ka globaalses mdistes. Eesti
raamatupidamise, finantsaruandluse ja auditeerimise eeskirjad on kooskdlas parimate
rahvusvaheliste tavadega. Eesti edu tdendab 24. positsioon 2014.-2015. aasta globaalse

konkurentsivdime aruandes auditeerimise ja aruandluse valdkonna standardite tugevuses.

(Ibid.)

2.2 Kinnisvara kajastamine

Kinnisvaraobjekt on vara, mis kajastatakse ettevotete bilansis soltuvalt objekti
kasutuseesmaérgist. Vara saab olla kas kidibevara voi pohivara. ,,Kédibevara — raha ja raha

ekvivalendid ning nduded, mis muutuvad majandustegevuses rahaks* (Kodasma, 2006).
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Kiibevara itheks komponendiks on varud. ,,Varud on varad: (a) mida hoitakse miiligiks
tavapdrase dritegevuse kdigus; (b) mida parajasti toodetakse miiligiks tavapérase dritegevuse
kdigus; (c) materjalid voi tarvikud, mida tarbitakse tootmisprotsessis vOi teenuste osutamisel*
(RTJ 4 2016, §6). Kinnisvara puhul varude hulka voib klassifitseerida objektid, mida ettevote
hoiab edasimiitigiks. Kui kinnisvaraobjekt ei sobi kédibevara definitsiooniga Siis ta on
pOhivara. ,,Pohivara — vara, mida kasutatakse majandustegevuses pikema aja jooksul,
tavaliselt tile tihe aasta“ (Kodasma, 2006), saab olla kas materiaalne pohivara voi
Kinnisvarainvesteering. Materiaalseks pohivaraks nimetatakse sellist materiaalset vara, mida
kasutakse driiithingu pdhitegevuses lile ithe aasta. Juhul kui Kinnisvaraobjekt on ostetud voi
ehitatud endale, Klassifitseeritakse see materiaalseks pohivaraks. Materiaalset pohivara saab
kajastada ka kinnisvarainvesteeringuna. Moningatel juhtudel (nditeks siis, kui pdhivara oli
soetatud edasimiitigiks) peab maad ning hoonet klassifitseerima kinnisvarainvesteeringuteks,
mitte materiaalseks pohivaraks. Kinnisvarainvesteering on selline kinnisvaraobjekt, mida
ettevote ei kasuta enda igapdevase majandustegevuses, vaid kasutab renditulu teenimiseks,
objekti vaidrtuse suurendamiseks voi korraga molemal eesmargil (RTJ 6 2016, §6).

Kokkuvotteks, kinnisvaraobjekti kajastamiseks bilansis on kolm vodimalust. Ettevote
kajastab kinnisvara kas varu, materiaalse pohivara voi kinnisvarainvesteeringuna. Varude
arvestuse  pohimotteid  kédsitleb RTJ 4, materiaalset pdhivara RTJ 5 ja
kinnisvarainvesteeringuid RTJ 6.

Materiaalse pdhivara, varu ja kinnisvarainvesteeringute iildised arvestuspohimdtted ei
ole aastate jooksul oluliselt muutunud. Jérgnevas tabelis 1 on toodud nende esmane ning

edasine kajastamine.
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Tabel 1. Eri voimalused kinnisvaraobjekti esmaseks ning edasiseks kajastamiseks

Tegevus Varu Materiaalne pohivara Kinnisvarainvesteering
Esmane soetusmaksumuses soetusmaksumuses soetusmaksumuses
arvele
vOtmine
Edasine soetusmaksumuses vOi | soetusmaksumuses, soetusmaksumuses vOi

kajastamine

neto

millest on maha arvatud

Oiglase vairtuse

realiseerimisvadrtuses | akumuleeritud kulum ja meetodil
voimalikud véartuse
langusest tulenevad

allahindlused

Allikas: Autori koostatud RTJ 4 2016 § 8,19, RTJ 5 2016 §13,21 ja RTJ 6 2016 § 12, 15
alusel

Varuna kajastatav kinnisvaraobjekt voetakse arvele soetusmaksumuses, mis sisaldab
tootmis- ja ostukulutusi ning muid kulutusi. Tootmiskulutused sisaldavad toormaterjali ja
pakendi maksumust, tavapiraseid tootmiskadusid, amortisatsiooni, tooraine ja Idpetamata
toodangu ladustamise kulutusi, tootmisjuhi palku, ning ostukulutused on niiteks tollimakseid.
Muud kulutused hdlmavad selliseid kulutusi, mis on vajalikud selleks, et kasutada vara
vajalikus asukohas ja vastavas seisundis, naiteks laenukasutuse kulutused. (RTJ 4 2016, §8-
10)

Materiaalse pdohivara soetusmaksumus koosneb ostuhinnast ja soetamisega otseselt
seotud kulutustest ning vara vdimaliku tulevase demonteerimisega ja asukoha taastamisega
seotud kulutused. Otsesteks soetamiskulutusteks loetakse kulutused, mis on vajalikud vara
viimiseks tema tooseisundisse ja -asukohta, projekteerimis- ja muud sarnased tasud, vara
valmistamisega seoses tOOtajatele makstud palk ja sellest tasutud maksud, vara
valmistamiseks seoses kasutatud materjalid ja toovahendid (kaasa arvatud valmistamisel
kasutatud pdhivara amortisatsioon), transpordikulud vara viimiseks todasukohta; vara
asukoha ettevalmistamise ja installeerimisega seotud kulutused, vara testimisega seotud
kulutused (miinus testimise kaigus valmistatud toodete miitigist saadud tulu), ja vara

soetamisega otseselt seotud teenustasud (nditeks notaritasud, riigildivud). (RTJ 5 2016, §13-

14)
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Kinnisvarainvesteeringu soetusmaksumus sisaldab kulutusi, ilma milleta oleks
voimatu ostutehingut sooritada. Néiteks notaritasud, riigildivud, ndustajate tasud jne. Kui
tulevikus  tehakse antud objektile lisainvesteeringuid, voib  tehtud  kulutused
soetusmaksumusele lisada ainult siis, kui need vastavad kinnisvarainvesteeringu mdistele ning
vara bilansis kajastamise kriteeriumitele. Vastasel korral kajastatakse need perioodikuludena.
(RTJ 6 2016, §12,13,28)

Varu ja materiaalse pohivara soetusmaksumusse voib lisada laenukasutuse kulutused
kui objekti valmimine vGtab kauem aega ja valmimist finantseeriti voorkapitaliga. (RTJ 4
2009, §11). Lahtudes RTJ-dest on varu ja pohivara laenukasutuse kulutuste kapitaliseerimine
voimalused on iihesugused. Tabelis 2 uuritakse ldahemalt, kuidas laenukasutuse kulutuste

kapitaliseerimise voimalus juhendite eri redaktsioonide jargi muutub.

Tabel 2. Laenukasutuse kulutuste kapitaliseerimise tingimused

2009. aastal 2013. aastal 2016. aastal

Varude valmistamiseks on Varude Varude valmistamine toimub

vajalik pikem ajaperiood ja soetusmaksumusse ei pikema perioodi jooksul, seda

tootmist finantseeritakse arvestata. finantseeritakse laenu voi

laenu voi muu intressikandva mone muu volainstrumendiga

voorkapitaliga ning nende kulutuste moju
varude soetusmaksumusele on
oluline.

Allikas: Autori koostatud RTJ 4 2009, § 9, RTJ 4 2012, §9 ja RTJ 4 2016, § 9 alusel

RTJ 4 puhul on koige suurem muudatus seotud laenukasutuse kulutusega.
Laenukasutuse kulutusi ei olnud lubatud arvestada varude soetusmaksumusse alates 2013.
aastast kuni 2016 aastani. Alates 2016. aastast on jdlle lubatud laenukasutuse kulutuste
lisamine soetusmaksumusele. Vorreldes 2013. aastani kehtinud juhendiga ei ole
laenukasutuse kulutuste kapitaliseerimise kord muutunud, kuid lisatud on tdiendav noue.
Laenukasutuse kulutused kapitaliseeritakse, kui neil on oluline méju soetusmaksumusele ja
varusid valmistatakse pikema perioodi jooksul. Laenukulutuste arvestatakse osana varude

soetusmaksumusest vastavalt juhendi RTJ 5 ,Materiaalne ja immateriaalne pdhivara“
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paragrahvidele 16A-16B. Tabelis 3 on vilja toodud laenukulutuste lisamise voimalused

erinevatel aastatel.

Tabel 3. Laenukasutuse kulutuste lisamine soetusmaksumusse materiaalse pShivara ja varude

puhul
Kapitaliseerimine 20009. aastal 2013. aastal 2016. aastal
Alates hetkest laenukasutuse kulutused | pohivarade on tekkinud nii
on tekkinud ning vara soetusmaksumusse | varaobjekti
valmistamist on alustatud | ei kapitaliseerita valmistamisega
kaasnevad viltimatud
laenukasutuse
kulutused kui ka
kulutused vara
valmistamiseks.
Ldpeb vara on olulises o0sas vara on valmis voi
valmis otstarbekohaseks selle valmistamine on
kasutamiseks voi selle peatatud.
aktiivne arendustegevus
on pikemaks ajaks
peatatud.

~Allikas: Autori koostatud RTJ 5 2009, § 17, RTJ 5 2012, §16 ja RTJ 5 2016, § 16 alusel

Vastavalt RTJ-ile 5, mis joustus 2013. aastal, ei lubatud pShivara soetusmaksumuses
kapitaliseerida laenuintresse. Samuti on paragrahvis 16 toodud nende kulutuste néited, mida ei
saa kapitaliseerida, nagu naiteks uue ehituse avamisega seotud kulutused, uute toodete voi
teenuste tutvustamise kulutused, kulutused mis on suunatud &ritegevuse laiendamisele uues
asukohas ja pdhivaraga seotud tildkulud.

Alates 2016. aastast on laenukasutuse kulutused lubatud kapitaliseerida pdhivara
soetusmaksumuses. 2016. aastal joustunud RTJ 5 paragrahvi 16 on lisatud punktid A ja B.
Paragrahv 16A lubab laenukasutuse kulutused kapitaliseerida teatud tingimustel. Otseselt
objekti valmimisega seotud laenukasutuse kulutused voib kapitaliseerida sama objekti
soetusmaksumuses juhul, kui pohivara objekt on valmistatud pikema aja jooksul ning seda on

finantseeritud laenu abil.
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Paragrahvi 16B kohaselt sisaldavad laenukasutuse kulutused intresse varalise objekti
valmistamise vO0i ehitamise finantseerimiseks vdetud laenudelt, kapitalirendilepingutelt ja
muudelt volainstrumentidelt. Nii varalise objekti valmistamisega seotud laenukasutuse
kulutused kui ka kulutused objekti valmistamiseks on lubatud kapitaliseerida alates sellest
ajast, mil need on tekkinud. Laenukasutuse kulutuste kapitaliseerimine l0opetatakse objekti
valmimise hetkest. Juhul kui laenukuludel on oluline m&ju objekti soetusmaksumusele, v3ib
need kapitaliseerida. Laenukasutuse kulutuste soetusmaksumusele lisamise tingimused, ei ole
muutunud, kui vorrelda enne 2013. aastat kehtinud ning alates 2016. aastast kehtima hakanud
juhendeid.

Juhendisse, mis muudeti 2016. aastal, on lisatud selgitus selle kohta, miks anti
alternatiivne voimalus laenukasutuse kulutuste kajastamiseks, kui see samas ei ole kooskdlas
IFRS for SME juhendi-s sitestatuga. Valikuvdimaluse andmist pohjendati ettevottele antava
voimalustega pidada raamatupidamisarvestust kooskolas IFRS-i pdhimdtetega. (RTJ 5 2016
§84)

Kui esmane arvele votmise pohimote oli sama koigil juhtudel, siis edasist kajastamist
uurides ilmnevad erinevused. Koigi liikide puhul on iiks voi ainus vdimalus edasiseks
kajastamiseks kasutada soetusmaksumust. Varud kajastatakse kas soctusmaksumuses vdi neto
realiseerimisvaartuses, soltuvalt sellest, kumb on madalam. Soetusmaksumus sisaldab nii ostu
kui ka muid kulutusi. Neto realiseerimisvadirtus on hinnanguline maksumus miitigihinnas,
millest on maha arvatud miitigikulutused. (RTJ 4 2016 §6, 19)

RTJ-is 6 aastate jooksul tehtud kdige suurem muudatus on see, et 2016. aastal kadus
voimalus valida, kas edasine kajastamine toimub diglases viddrtuse meetodil voi
soetusmaksumuse meetodil. Uue juhendi jargi tuleb koiki kinnisvarainvesteeringuid kajastada
oiglases védrtuses, vottes arvesse, et see on mdistliku kulu ja pingutusega leitav. Juhul, kui
oiglast véirtust ei ole vdimalik mdistliku kulu ja pingutusega leida, kajastatakse
kinnisvaraobjekt soetusmaksumuse meetodil. Moistliku kulu hindamiseks kaalutakse, kas
ettevotte saadav kasu, on vorreldav rahalise ja ajalise kuluga, mis kaasnes hindamisega,
hindamise usaldusvédérsuse tagamisega ja kasuga, mida hindamine annab, aruande lugejale.
(RTJ 6 2016, §15-16) Tabelis 4 vaadeldatakse kinnisvarainvesteeringu edasise kajastamise

erinevaid meetodeit.
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Tabel 4. Kinnisvarainvesteeringu edasise kajastamise meetodite vordlus

Meetod Eelised Puudused
Oiglase viirtuse finantsaruannete suurem labipaistvus ja kinnisvara hindade langemisel
meetod usaldusvéérsus voib tekkida vajadus

omakapitali suurendamiseks

Kinnisvara hinnatousu korral suurenevad | kulud kinnisvarainvesteeringu

ettevotte vara ja omakapital Oiglase viirtuse méadramisel
Soetusmaksumuse | ettevotte bilanss on vihem tundlik finantsaruannetes kirjeldatud
meetod Kinnisvaraturu muutustele kinnisvara vaértus voib olla
Oiglasest vadrtusest oluliselt
erinev
,,moistliku kulu ja pingutuse* hindamine | Kinnisvarainvesteeringu
ei ole vajalik védrtus ettevotte bilansis aja

jooksul viheneb

Kinnisvarainvesteeringu vaértuses ei voeta
arvesse realiseerimata mitterahalist
tulumit

Allikas: Ansper, 2015

Igal meetodil on eelised ja puudused. Kui ettevote kasutab diglase védrtuse meetodit,
on aruanne kolmandatele isikutele paremini moistetav ja samas on ettevitte omakapital selle
meetodi puhul kinnisvaraturu langedes suure surve all. Oiglase viirtuse meetodi kasutamine
sobib vidga hésti nendele ettevotetele, kelle eesmérk on teenida kasumit kinnisvara véartuse
suurenemise kaudu. Soetusmaksumuse meetodit kasutades ei ole ettevotte bilanss nii tundlik
kinnisvarainvesteeringu Oiglase védrtuse muutumisele. Kuna soetusmaksumuse meetodi
rakendamine muudab finantsaruandeid vdhem ldbipaistvaks, sobib kasutada antud meetodi
juhul, kui peale omaniku ei ole teisi ettevotte aruannetest huvitatud pooli. (Ansper, 2015)

Kui kasutusel on diglase véartuse meetod, kajastatakse koik Kinnisvarainvesteeringud
igal bilansipdeval nende oiglases védrtuses. Sel juhul kajastatakse véirtuse muutusest
tekkinud tulum voi kadum aruandeperioodi kasumiaruandes ning amortisatsiooni ei arvestata.
Turuviirtust peetakse parimaks kinnisvaraviirtuse indikaatoriks. Oiglane viirtus peab
tuginema reaalsel bilansipdeval eksisteerinud kinnisvaraturul. Juhul kui turg ei ole aktiivne ja
kinnisvarainvesteeringu oOiglast védrtust on vdimatu usaldusviérselt hinnata, kasutatakse
soetusmaksumuse  meetodit. Kui ettevottel  kinnisvaraobjekt on  klassifitseeritud

Kinnisvarainvesteeringuks ning ta kasutab edasiseks kajastamiseks soetusmaksumuse
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meetodit, kasutatakse sama arvestusprintsiipi, mida materiaalse pohivara puhul, ainsa
erinevustega vara soetusmaksumuse arvestuses. (RTJ 6 2016, §18, 19, 27)

Kui ettevote kasutab soetusmaksumuse meetodit, amortiseeritakse materiaalset
pOhivara ja kinnisvarainvesteeringut kulusse objekti kasuliku eluea jooksul. Sellist
materiaalset pohivara nagu maa ei amortiseerita. Varasid hakatakse amortiseerima alates
hetkest, millal ettevote hakkab neid kasutama. Amortisatsioonimeetod on koikides ettevotetes
erinev, kdige sagedamini kasutatakse lineaarset meetodit. Kulude ja tulude vastandamise
printsiibist 1dhtudes, seisneb amortisatsiooni arvestamise pohiidee vara maksumuse
jaotamises nendele perioodidele, mil see vara osaleb tulu teenimisel. Loppvéértus on rahaline
summa, mida on vdimalik saada vara miiligist sel tingimusel, et vara on samas seisundis ja
samas vanuses, nagu ta koikide eelduste jiargi on oma kasuliku eluea 16ppedes. Monedel
juhtudel voib vara 10ppvéartuse lugeda nulliks, kui see on ebaoluliselt véike. (RTJ 5 2016,
§22-29)

Juhul kui varaobjekti bilansiline jaddkmaksumus on suurem kui objekti kaetav véirtus,
hinnatakse materiaalse pdhivara objekti jadkmaksumus alla kaetavale vairtusele. (RTJ 5
2016, §56)

Kinnisvaraobjekti klassifitseeritakse bilansis timber siis, kui ettevote muudab antud
objekti kasutusotstarvet. Naiteks loodetakse tulevikus miitia hoone, mida varem kasutati
pohitegevuses. Umberklassifitseerimise kuupievast peale hakkavad sellele objektile kehtima
arvestusreeglid vastavalt kasutusotstarbele. Selle ettevdtte, kes kinnisvarainvesteeringu
kajastamisel ~ kasutas soetusmaksumuse meetodit, arvestuspohimdtetes ei  toimu
imberklassifitseerimise tagajirjel mingit muutust. Oiglase viirtuse meetodi kasutamisel
puhul médratakse objektile uus soetusmaksumus, milleks loetakse selle Giglane véértus
timberklassifitseerimise ajal. Samuti amortiseeritakse kinnisvaraobjekti arvele votmise
kuupdevast, ldhtudes objekti majanduslikust elueast. (RTJ 6 2016, § 30-32)

Alates 2013. aastast kajastatakse tekkinud positiivset v0i negatiivset pohivara diglase
védrtuse ja bilansilise jddkmaksumuse vahet kasumiaruandes juhul, kui objekt
klassifitseeritakse timber pohivarast kinnisvarainvesteeringuks (RTJ 6 2016, § 33). Enne
2013. aastat kajastati positiivset vahet omakapitalis eelmiste perioodide jaotamata
kasumi/kahjumina ja negatiivset vahet kajastati kasumiaruandes kuluna (RTJ 6 2009, § 43).

Aastani 2013 Klassifitseeriti need varad, mida oli plaanis miiiija, miiigiootel

pohivaraks. Alates aastast 2013 kehtivaks RTJ 5 iiheks muutuseks on miitigiootel pShivarade
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kategooria kadumine. Ettevottel oli kaks voimalust, kuidas kajastada bilansis miiiigiootel
pohivara: Oiglases vidrtuses, millest on mahaarvatud miiiigikulud voi bilansilises
jadkmaksumuses. Miiiligiootel pdhivara kajastamine bilansis soltus sellest, kumb on madalam.
Amortisatsioonikulu arvestus peatati parast timberklassifitseerimist miiiigiootel pohivaraks
(RTJ 5 2009, § 79-82). Alates 2013. aastast kajastatakse poOhivara bilansis
timberklassifitseerimata kuni kasutusest eemaldamiseni, ning amortisatsioonikulu arvestus
jatkub (RTJ 5 2012 § 28). Miiiigiootel pdhivara kategooriat RTJ enam ei ole ja esmapilgul
jaab mulje, et selle mdju finantsnéitajatele on ebaoluline. Uues juhendis asendab seda peatiikk
nimetusega ,,Materiaalse ja immateriaalse pohivara eemaldamine bilansist®, millest lahtudes
toimub vara bilansist eemaldamine pohivara miiiimise hetkel voi kui kasutamine ei too

ettevottele majanduslikku kasu.

22



3. KINNISVARA ARVESTUSPOHIMOTETE MUUTMISE
MOJU FINANTSARUANNETELE

3.1 Arvestuspohimétete muutmise moju uuringu metoodika

Kéesoleva t60 empiiriline osa pdohineb sekundaaranaliiiisi meetodil. Eelmises peatiikis
vorreldi kolme erinevat juhendi RTJ 4, 5 ja 6 redaktsioone, mis joustusid aastatel 2009, 2013
ning moned muudatused tehti aastal 2016. Sekundaaranaliilisi kéigus leidis autor eelpool
kasitletud RTJ-ides 4, 5 ja 6 erinevused ning kirjeldas muudatusi arvestusmeetodites.

Pérast olulisemate muudatuste leidmist, analiiiisitakse ettevotte finantsnditajaid,
kasutades ndidis majandusaasta aruannet. Seejarel teeb autor jareldused rahandussuhtarvude
omavahelise vordluse pohjal, kasutades ettevotte bilanssi ja kasumiaruannet ning tehakse
arvestused erinevatest arvestuspohimotetest ldhtudes. Tehtud analiiiisi pdhjal tuuakse vilja,
kuidas erinevad arvestuspohimdtted mojutavad finantstulemusi.

Analiitisiks on kasutatud jargmiseid finantssuhtarve:

e vara puhasrentaablus (ROA);

e omakapitali puhasrentaablus (ROE);

e maksevoime kordaja;

e likviidsuskordaja;

e miiiigitulu &rirentaablus;

e miiiigitulu puhasrentaablus.

Selleks, et uurida, kui palju teenitakse varalt kasumit, arvutakse vara puhasrentaabluse
(ROA). ROE niitab, kui palju ettevdte teenib kasumit aktsioniride investeeringult. Uldiselt
loetakse, et ROE suhtarv on hea, kui ta on vahemikus 15-20%. Need néitajad aitavad paremini
aru saada, kuidas ettevote kasutab koguvara ja kui hésti ettevote tervikuna korraldab enda
tegevust (Loth, 2017). Maksevdime kordaja abil on vdimalik teada saada, kuidas ettevote

suudab kidibevaraga katta kogu liihiajalist volgnevust. Kui nditaja on suur, viitab see
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mitteefektiivsele kdibevara kasutamisele ettevottes. Likviidsuskordaja néitab, kuidas ettevote
suudab tiita lithiajalisi kohustisi, kus rohkem kui 0,9 loetakse heaks tulemuseks. Miiiigitulu
arirentaabluse abil on vdimalik vélja tuua, kui suur osa miiiigitulust jddb ettevotte
arikasumiks. Mida korgem on &rirentaabluse suhtarv, seda parem ettevotte jaoks. Miitigitulu
puhasrentaablus nditab, mitu protsenti puhaskasumit saab ettevote miiligitulust. Naiitajat
loetakse heaks vahemikus 5-10% (Kuidas..., 2014). T66 lisas 2 on esitatud finantsnditajate

suhtarvude leidmiseks kasutatud valemid.

3.2 Eesti finantsaruandluse standardi muudatuste moju ettevotte
finantsaruannetele ja pohilistele finantssuhtarvudele kinnisvaraobjekti

kajastamisel

Esimesena vaadeldakse finantsaruannete muutumist juhul, kui laenukasutuse kulutusi
ei kajastata enam pikema perioodi jooksul valmistatava materiaalse pohivara vdi varu
soetusmaksumuses. Selleks kasutatakse ettevotte majandusaasta aruannet, milles kajastus
pikema perioodi jooksul valmistatud varaobjekt (hoone), mida plaaniti tulevikus edasi miiiia.
Antud varaobjekt oli klassifitseeritud varuks ning laenukasutuse kulutused olid 64 102 eurot.
Parast laenukasutuse kulutuste mahaarvamist vois bilansist (Lisa 3) ja kasumiaruandest (Lisa
4) ndha, et vara ja kasum vihenesid ning finantskulud suurenesid selle sama summa vorra.

Tabelis 5 on esitatud eespool kirjeldatud muudatuste moju finantssuhtarvudele.

Tabel 5. Finantssuhtarvude muutus pérast laenukasutuse kulutuste mahaarvamist varude

soetusmaksumusest

Parast laenukasutuste

Suhtarv Esialgne kulutuste
mahaarvamist

Omakapitali puhasrentaablus ROE 9,9% 6,5%
Vara puhasrentaablus ROA 4,6% 2,9%
Miiiigitulu puhasrentaablus 3,4% 2,1%
Miitigitulu drirentaablus 3,7% 3, 7%
Maksevoime kordaja 1,04 korda 0,98 korda
Likviidsuskordaja 0,14 korda 0,14 korda

Allikas: Autori arvutused lisade 3 ja 4 alusel
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Tabelist on ndha, et ROA, ROE ja miiiigitulu puhasrentaablus vdhenesid oluliselt —
rohkem kui ithe kolmandiku vorra. Miitigitulu arirentaablus ja likviidsuskordaja jdid samaks.
Vara puhasrentaablus néitab, et igalt ettevottesse paigutatud eurolt teeniti keskmiselt 2,9 eurot
puhaskasumit. Ettevote sai 6,5 eurot puhaskasumit iga omakapitali euro kohta. Ettevote sai
2,1% miiigitulust puhaskasumit. Hoolimata sellest, et likviidsuskordaja ja miitigitulu
drirentaablus jdid samaks ning maksevoime kordaja vdhenes 5,8% vorra, ei muutunud kogu
olukord paremaks. Otsus lubada laenukasutuse kulutused lisada taas aastast 2016
soetusmaksumusele voib mojutab nii varude kui ka materiaalse pohivara hulka liigitatud
varaobjekte.

Jargmisena vaatleb autor samasugust olukorda, aga materiaalse pdhivara
arvestuspohimdtete muutuste korral. Materiaalse pohivara arvestuspohimdtete muutuste
analliiisi aluseks ettevote on votnud laenu uue hoone ehitamiseks ning laenukasutuse
kulutused on lisatud soetusmaksumusse. Laenukasutuse kulutused on 15 000 eurot, bilansis
(Lisa 5) védhenevad selle summa vdrra materiaalne pdhivara ning aruandeaasta kasum.
Kasumiaruandes (Lisa 6) jdi drikasum samaks, vaid aruandeaasta kasum vahenes 15 000 euro
vorra. Alljargnevas tabelis 6 on toodud finantssuhtarvud ROA ja ROE, mis vdhenesid
vastavalt 8,7% ja 8,1% vorra. Samuti vdhenes 8,8% vdrra miiligitulu puhasrentaablus, sest

aruandeaasta kasum vihenes.

Tabel 6. Finantssuhtarvude muutus pérast laenukasutuse kulutuste mahaarvamist materiaalse

pShivara soetusmaksumusest

Pérast laenukasutuste
Suhtarv Esialgne kulutuste
mahaarvamist

Omakapitali puhasrentaablus ROE 9,9% 9,1%
Vara puhasrentaablus ROA 4,6% 4,2%
Miitigitulu puhasrentaablus 3,4% 3,1%
Miiiigitulu drirentaablus 3,7% 3, 7%
Maksevoime kordaja 1,04 korda 1,04 korda
Likviidsuskordaja 0,14 korda 0,14 korda

Allikas: Autori arvutused lisade 5 ja 6 alusel

Siinkohal tuleb mérkida, et kindlasti soltub tulemus summadest, antud juhul on

intresside summa suhteliselt vidike. Vaadates nii varude kui ka materiaalse pohivara puhul
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saadud tulemusi, voib jareldada, et otsus jétta laenukasutuse kulutused soetusmaksumusse
arvestamata mojub halvasti finantssuhtarvudele.

Autor vaatleb 1dhemalt ka seda, kuidas miitigiootel pohivara kontseptsiooni kadumine
mdjutab ettevotte finantstulemusi. Ettevottel oli plaanis miitia hoone, mille jadkmaksumus on
500 000 eurot. Pohivara kvalifitseeritakse timber miiligiootel pdhivaraks, mis oli vdimalik
2013. aastani. Selline otsus mdjutab vara struktuuri (Lisa 7), mille tulemusena materiaalne
pShivara suureneb 500 000 euro vdrra ning varud viahenvad 500 000 euro vorra. Bilansi maht
ja kasum kokkuvottes ei muutu (Lisa 8). Tabelis 7 on vilja arvutatud finantssuhtarvude

muutumine parast miitigiootel pdhivara kontseptsiooni kadumist.

Tabel 7. Finantssuhtarvude muutus pérast miitigiootel pdhivara kontseptsiooni kadumine

Pérast miitigiootel
Suhtarv Esialgne ‘ pohivara
ontseptsiooni
kadumist

Omakapitali puhasrentaablus ROE 9,9% 9,9%
Vara puhasrentaablus ROA 4,6% 4,6%
Miitigitulu puhasrentaablus 3,4% 3,4%
Miiiigitulu drirentaablus 3,7% 3, 7%
Maksevdime kordaja 1,04 korda 0,62 korda
Likviidsuskordaja 0,14 korda 0,14 korda

Allikas: Autori arvutused lisade 7 ja 8 alusel

Tabelist v3ib ndha erinevusi ainult maksevoime kordajas, sest toimunud muutused
mojutavad ainult iithe suhtarvu arvutuses kasutatavat iihte arvniitajat. Maksevoime kordaja
vihenes 40,38% vorra. Saadud suhtarv on vaiksem kui 1, mis tdhendab, et ettevdte ei ole
voimeline tasuma kdiki oma vdlgnevusi.

Jargmises nditesituatsioonis on kinnisvaraobjekt esialgu kajastatud bilansis materiaalse
pohivarana, mis klassifitseeritakse {imber Kinnisvarainvesteeringuks. T60s analiiiisitakse,
millist moju voib see finantstulemusele avaldab, kui ettevote kasutab kinnisvarainvestee-
ringute kajastamisel Giglase véartuse meetodit. Situatsioonis iiletab kinnisvaraobjekti diglane
védrtus materiaalse pdhivarana Kkajastatud kinnisvaraobjekti jadkmaksumust. Tekkinud
positilvne kinnisvaraobjekti oiglase védrtuse ja bilansilise jdadkmaksumuse vahe on
28 942 eurot kajastati kuni aastani 2012 eelmiste aastate jaotamata kasumis/kahjumis. Uue

juhendi jérgi peab seda kajastama kasumiaruandes tuluna. Lisades 9 ja 10 on toodud vana ja
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uue juhendi kohased bilanss ja kasumiaruanne, kust on ndha, et eelmiste aastate jaotama
kasumist (kahjumist) on maha arvatud ning muude é&ritulude kirjele kasumiaruandes on
lisatud 28 942 eurot, mis omakorda suurendab aruandeaasta kasumit. Arvutused tabelis 8
néitavad finantssuhtarvude muutust pOhivarast kinnisvarainvesteeringuks

umberklassifitseerimisel.

Tabel 8. Finantssuhtarvude muutus pérast kKinnisvaraobjekti {imberklassifitseerimist

pOhivarast kinnisvarainvesteeringuks

Pérast Kinnisvaraobjekti

Suhtary Esialgne ﬁmbe_rklassiﬁtsegrimist

materiaalsest pShivarast
Kinnisvarainvesteeringuks
Omakapitali puhasrentaablus ROE 9,9% 11,4%
Vara puhasrentaablus ROA 4,6% 5,4%
Miitigitulu puhasrentaablus 3,4% 4%
Miiiigitulu drirentaablus 3,7% 4.3%
Maksevdime kordaja 1,04 korda 1,04 korda
Likviidsuskordaja 0,14 korda 0,14 korda

Allikas: Autori arvutused lisade 9 ja 10 alusel

Esitatud tabelist selgub, et koik niitajad peale maksevdime kordaja ja
likviidsuskordaja on suurenenud 16—-18%. Samas ei ole maksevoime- ega likviidsuskordajad
muutunud, kuna toimunud muutused ei mdjutanud nende suhtarvude arvutamisel kasutatud
nditajaid. ROE maéédra suurenemine 9,9%-It 11,4%-ni niitab, et pérast kinnisvaraobjekti
timberklassifitseerimist teenitakse iga omakapitali euro kohta suuremat kasumit. Varalt on
voimalik teenida 17,4% vdrra rohkem kasumit. Miidigitulu puhasrentaablus suurenes 17,6%
vOrra, mis nditab, et iga teenitud miiligitulu euro kohta on teenitud 17,6 senti puhaskasumit
enam kui varem. Miitigitulu arirentaablus kasvas 16,2% vorra tidnu drikasumi suurenemisele.
Rentaablusniitajate suurenemine nditab, et ettevotte t6d on hasti korraldatud ning ta suudab
enda ressursse oma tegevuses palju efektiivsemalt kasutada. See selgub toodud néitest.

Jargmises ndites on analiiisitud, millist modju finantsniitajatele avaldab
kinnisvarainvesteeringute kajastamisel iileminek soetusmaksumuse meetodilt diglase vaartuse
meetodile (tingimusel, et diglast vdirtust saab usaldusvédrselt hinnata), kusjuures viimane on
madalam kui kinnisvarainvesteeringu jadkmaksumus arvestusmeetodi muutmisel. Vaadeldud

on naidet nii enne aastat 2013 kehtinud kui ka kehtiva juhendi pohjal. Jargnevas tabelis 9 on
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vélja toodud jargnevate arvutuste jaoks vajalikud andmed kinnisvarainvesteeringu kohta.
Jargnevas tabelis 9 on vilja toodud arvutuste jaoks vajalikud andmed kinnisvarainvesteeringu
kohta.

Tabel 9. Kinnisvarainvesteeringu objektiga seotud summad

31.12.20x1
Soetusmaksumus 60 000
Akumuleeritud kulum -20 000
Jadkmaksumus 40 000

Allikas: Autori koostatud

Antud varaobjekti odiglaseks véartuseks 1.01.20x2 oli kinnisvaraeksperdi hinnangul
29 000 eurot. Kui aastani 2012 kehtinud juhendi kohaselt, rakendades edasiulatuvat meetodit,
tehakse raamatupidamiskanne jadkmaksumuse ja Oiglase vadrtuse vahe kajastamiseks ning
seega bilansis (Lisa 11) vidhenevad Kirjetel ,,Kinnisvarainvesteering® ja ,,Eelmiste perioodide
jaotamata kasum (kahjum)“ kajastatud summad 11 000 ecuro vorra. Aasta 10pus pérast
Kinnisvarainvesteeringu oiglase vairtuse hindamist selgus, et védrtus on 34 000 eurot. See
omakorda suurendab bilansis kirjetel ,,Kinnisvarainvesteering” ja ,,Aruandeaasta kasum
toodud summasid 5000 eurot vorra (Lisa 11 ja Lisa 12). Jargnev, tabel number 10, niitab

kuidas muutuvad finantssuhtarvud edasiulatuva arvestusmeetodi rakendamisel.
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Tabel 10. Finantssuhtarvude muutus pérast {ileminekut soetusmaksumuse meetodilt diglase

vairtuse meetodile, rakendades edasiulatuvat meetodit

Parast iileminekut

Suhtarv Esialgne soetusmaksumuse
meetodilt diglase vairtuse

meetodile

Omakapitali puhasrentaablus ROE 9,9% 10,2%
Vara puhasrentaablus ROA 4,6% 4,8%
Miiiigitulu puhasrentaablus 3,4% 3,5%
Miitigitulu drirentaablus 3,7% 3,8%
Maksevdime kordaja 1,04 korda 1,04 korda
| Likviidsuskordaja 0,14 korda 0,14 korda

Allikas: Autori arvutused lisade 11 ja 12 alusel

Kinnisvarainvesteeringu kajastamisel lileminek soetusmaksumuse meetodilt diglase

védrtuse meetodile, situatsioonis, kus Oiglane vidrtus oli madalam jdakmaksumusest,

suurenesid suhtarvud, ainult maksevoime- ja likviidsuskordaja ei muutunud. Hoolimata

niitajate paranemisest vOib muutuste analiilisi pohjal teha jarelduse, et peale lileminekut uuele

arvestusmeetodile on erinevused finantsnditajates minimaalsed. Kdik muutused on alla 4%.

Pohjuseks on see, et kinnisvarainvesteeringus tehtud muudatuste summa moodustas viikese

osa bilansi mahust.

Valides ilemineku  kajastamiseks tagasiulatuva  meetodi, on  vaja

kinnisvarainvesteeringu andmed muuta nii, nagu oleks arvestuspohimoéte olnud kogu aeg

Oiglase vairtuse meetod. Esimeseks sammuks antud meetodi rakendamisel on tiihistada

akumuleeritud kulum, seega uus kinnisvarainvesteeringu jadkmaksumus bilansis on vdrdne

soetusmaksumusega (Lisa 13). Kinnisvaraobjekti oiglaseks véaartuseks 31.12.20x1 oli

kinnisvaraeksperdi hinnangul 29 000 eurot. Tekkinud vahe jadkmaksumuse ja oOiglase

védrtuse vahel vdhendab kontot ,Kinnisvarainvesteering” summas 31 000 eurot. Ettevote

teab, et kaks kolmandikku diglase véartuse muutustest oli tekkinud eelmisel aastal ning

tilejddnud osa oli tingitud turu muutustest aastal 20x1. See omakorda vdhendas eelmiste

aastate jaotamata kasumi/kahjumi Kirjet 20 667 euro ning aruandeaasta kasumit 10 333 euro

vorra (Lisa 14). 20X2. aasta I0pus, pérast kinnisvaraobjekti diglase védrtuse timberhindamist,

selgus, et see on 34 000 eurot. Nagu

eelmise

meetodi puhul, suurenesid

Kinnisvarainvesteering ja kasum 5000 euro vorra. Alljargnevas tabelis 11 on nidha, et
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finantssuhtarvud paranesid peale soetusmaksumuse meetodilt Giglase véaartuse meetodile

tileminekut, kuigi ei muutunud oluliselt.

Tabel 11. Finantssuhtarvude muutus pérast iileminekut soetusmaksumuse meetodilt diglase

vaartuse meetodile, rakendades tagasiulatuvat meetodit

Pérast lileminekut

Suhtary Esialgne soetusmaksumuse
meetodilt diglase véirtuse

meetodile

Omakapitali puhasrentaablus ROE 9,9% 10,8%
Vara puhasrentaablus ROA 4,6% 5%
Miiiigitulu puhasrentaablus 3,4% 3, 7%
Miiiigitulu drirentaablus 3,7% 4%
Maksevoime kordaja 1,04 korda 1,04 korda
| Likviidsuskordaja 0,14 korda 0,14 korda

Allikas: Autori arvutused lisade 13 ja 14 alusel

Finantssuhtarvud suurenesid vahemikus 8-9%. Ettevote teenib varadelt ja aktsiondride
investeeringult kasumit rohkem kui enne. Miiiigitulu drirentaabluse suurenemine niitab, et 4%
miitigitulust saab ettevote drikasumist. Ettevote saab miiiigitulult varasemaga vorreldes 8,8%
rohkem puhaskasumit. Maksevoime- ja likviidsuskordaja jdid samaks, sest kédibevara ja

lithiajaliste kohustiste puhul jéi kdik samaks.

3.3 Kinnisvara kajastamist reguleerivate Raamatupidamise Toimkonna

juhendite muudatuste méju finantstulemustele

Bakalaureuset60 autor on votnud vaatluse alla finantsvaldkonnas olulise teema
»Kuidas muudatused kinnisvaraobjektide kajastamisega seotud juhendites mojutavad
finantstulemusi®. Soltuvalt kasutusotstarbest voib kinnisvaraobjekti kajastada kéibe- voi
pOhivarana. Sellest tuleneb teatud RTJ-ide kasutamine. T66 kéigus jouti jareldusele, et RTJ-
ide 4, 5 ja 6 redaktsioonid, mis pdhinesid IFRS-il ja alates aastast 2013 pdhinevad IFRS for
SME-1, on mairgatavad erinevused. Koige rohkem muutusi on RTJ-ides 5 ja 6. Tehtud
muudatused on liigitatavad eri kategooriatesse. Esimeses muutuste kategoorias jadb pohimdte

samaks ja muutub sdnastus. Teises kategoorias pohimdte muutub ning seetdttu mdjutab see
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muutuste kategooria omakorda ka finantstulemusi.

Kéesoleva t60 autor on vilja selgitanud, et ldhtudes RTJ-ide 4, 5 ja 6 eri
redaktsioonidest on finantstulemused tdepoolest {iiksteisest erinevad. Lisaks selgus, et
kinnisvaraobjekti kajastamisvoimaluste muudatustest (kui vaadelda RT juhendeid tervikuna)
on finantsniitajatele kodige vidiksema mdjuga RTJ 5, kuna vdrreldes teiste muudatustega
miiligiootel pohivara kontseptsiooni kadumine toob endaga kaasa suure muutuse ainult iihes
finantssuhtarvus ning ei omanda suurt moju finantstulemusele.

RTJ-is 4 oli ainult ks kinnisvara kajastamisega seotud muutus — vdimalus
laenukulutusi kapitaliseerida. Seda saab teha ka materiaalse pohivarana Kkajastatud
kinnisvaraobjekti korral ning vorreldes materiaalse pohivaraga seotud teiste muudatustega on
selle muudatuse mdju finantstulemusele mérkimisvddrne. Kuna laenukasutuse kulutuste
summa oli markimisvddrne, mojutas see oluliselt ettevotte finantsnditajaid ning ettevote
tervikuna finantstulemus halvenes, kui ei saanud lisada soetusmaksumusse laenukasutuse
kulutusi. See niitab, et aastast 2016 kehtiv taas joustunud muudatus arvestada laenukasutuse
kulused soetusmaksumusse mojub ettevotete finantssuhtarve positiivselt. RTJ-is 4 oli ainult
tiks kinnisvaraga seotud muutus, aga vorreldes RTJ-ide 5 ja 6 muutustega oli selle mdju
finantstulemusele markimisvéaarsem.

Laenukasutuse kulutuste kapitaliseerimise vOimaluse lisamine materiaalse pohivara
soetusmaksumusse ei muutnud oluliselt finantssuhtarve. Eelkdige on see seotud laenukasutuse
kulutuste summa suurusega néites, sest kui summa on véike, jadvad nditajad peaaegu samaks.
Finantstulemuste paranemine laenukasutuse kulutuste kapitaliseerimise arvestusmeetodi
kasutamisel nditab, et teatud tingimustel ja olukorras voib antud muudatus olla vajalik ja
kasulik, eelkdige viikestele, alustavatele ettevotetele.

Kinnisvarainvesteeringute arvestuspdhimdtetes (RTJ-is 6) on aastate jooksul tehtud
kaks muudatust. Esimene nendest, varaobjekti iimberklassifitseerimine pdhivarast
kinnisvarainvesteeringutesse, omab suurt positiivset mdju finantsnéitajatele. See avaldub selle
vahe kajastamisel, mis tekib timberklassifitseerimise hetkel. Kasum suurenes, mis tdhendab,
et ettevote kasutab enda ressursse efektiivsemalt. Teine muudatus on {ileminek
soetusmaksumuse meetodilt diglase viirtuse meetodile. Ulemineku kajastamiseks on kaks
erinevat varianti. Esimene variant on Giglase véartuse meetodi rakendamine edasiulatuvalt ja
teine variant lubab kajastada lileminekut diglasele véidrtuse meetodile tagasiulatuvalt. Neid

omavahel vorreldes selgus, et otsus korrigeerida andmeid nii, nagu oleks arvestuspdhimotteks
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kogu aeg olnud diglase vdirtuse meetod, toi kaasa ligi 50% suuremad muutused Kui esimese
variandi kasutuse puhul. Samuti vo0ib teha jarelduse, et kui kinnisvarainvesteeringu
maksumus on suur, tekib oluline positiivne moju finantstulemusele.

Juhendite eri muudatuste alusel arvestusi tehes leidis autor, et erinevaid arvestus- ja
kajastamismeetodeid kasutades erinesid ka ettevotte finantstulemused, mis mdnedele
ettevotetele vOib osutuda véga oluliseks, sdltudes ettevotte tegevusvaldkonnast ja

finantsseisust.
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KOKKUVOTE

Bakalaureusetods kisitleti teemat ,2013. aastal joustunud Raamatupidamise
Toimkonna juhendite muudatuste moju finantsaruannetele kinnisvara kajastamisel®, kuna
juhendite aluseks on eri standardid ja nende vahel on erinevusi kinnisvaraobjekti arvestuses.

Kinnisvarasektor mingib Euroopa majanduses vdga suurt rolli, andes suurema osa
Euroopa Liidu SKP-st ja tagades majanduse arengu ning t6okohad. Aastal 2014 panustas
kinnisvarasektor vastavalt Eurostati andmetele ligikaudu 10% Euroopa majandusest.
Kinnisvaraturg mojutab majandust eri viisidel, nditeks muutused intressimddrades voivad
vahetult m&jutada voi algatada majanduskasvu voi -langust kinnisvarahindade kaudu.

Kinnisvaraks on maa ja selle pdrandamise ning sellega kaasnevat Gigust maad
kasutada. Koik, mis on chitatud maale mottega jitta see sinna alatiseks, on maa osa ehk
Kinnisvara. Iga kinnisvara on unikaalne, selle véaértus soltub tema omadustest: jagamatus,
litkkumatus, heterogeensus. Unikaalsete omaduste tottu peab kinnisvaraobjekti analiilisima ja
hindama eraldi selleks, et oOigesti méidrata objekti Siglast vaartust. Kinnisvaraobjektide
kajastamisel on vaja ldhtuda vastava Raamatupidamise Toimkonna juhendi jargi.

Eesti raamatupidamissiisteemi vOib jagada kolmeks etapiks: sissejuhatav, siisteemi
loomise etapp ja siisteemi arendamise etapp. Siisteemi arendamise etapp algas uue
raamatupidamisseaduse vastuvotmisega, mis kehtib ka praegu, ning Eesti uue hea
raamatupidamistava kasutuselevotuga. Molemad muutused joustusid 2003. aastal.
Raamatupidamise Toimkonna juhendit on muudetud aastatel 2009-2013 tulenevalt
rahvusvaheliste standardite erinevustest. Aastani 2013 lihtusid RTJ-id IFRS-ist, mis on
sobilikum ettevdtetele, mis on kdrgendatud avaliku huvi objektiks. Kuna Eestis on enamik
véikesed ja keskmised ettevotted, joustati aastast 2013 RTJ-id, mis ldhtuvad IFRS for SME-st
ja muudetud juhendi osad on viidud vastavusse antud standardiga. Viimasest on vélja jaetud
mitmed teemad, mis pole SME ettevdtete puhul rakendatavad, ning lihtsustatud on mitmeid
kajastamise ja mootmise pdhimdtteid, muudatused mojutavad ka Kinnisvara kajastamist.

Soltuvalt kasutusotstarbest voib ettevote kinnisvara oma bilansis kajastada kolmel eri

viisil. Juhul kui ettevote hoiab kinnisvaraobjekti edasimiiligiks, peab lahtuma RTJ-ist 4.
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Varaobjekti puhul, mida loodetakse kasutada &ritihingu pohitegevuses iile aasta, tuleb aluseks
votta RTJ 5. Juhul kui ettevote klassifitseeris kinnisvaraobjekti kinnisvara investeeringuks ja
kasutab varaobjekti renditulu teenimiseks, objekti vddrtuse suurendamiseks voi molemal
eesmargil korraga, peab ta lahtuma RTJ-ist 6.

Erinevuste leidmiseks vordles autor sekundaaranaliiiisi meetodi abil RTJ 4, 5 ja 6
redaktsioone, mis joustusid aastatel 2011 ja 2013 (mdned muudatused 2016. aastal). Antud
analiiiisis kasutati ndidisettevotte majandusaasta aruannet eesméargiga mdista paremini, kas ja
kuivord mojutavad finantstulemusi erinevad arvestuspohimdtted. Selleks, et vilja selgitada
muudatuste mdju finantstulemustele, kasutati kuut finantssuhtarvu.

Autori arvates tditis antud bakalaureuseto6 oma eesmérgi, milleks oli vilja tuua
kinnisvaraobjektide kajastamisega seotud muudatused alates 2013. aastast ning selgitada
muudatuste moju ettevotte finantstulemustele. IFRS-il ja IFRS for SME-I on
kinnisvaraobjekti kajastamises pohimottelisi erinevusi. Raamatupidamistoimkonna juhendite
redaktsioonidel, mis ldhtuvad erinevatest rahvusvahelistest standarditest, on erinevusi.

Autori seisukoha jargi voib kdoik RTJ-ides Kinnisvara kajastamisega seotud
muudatused liigitada kolme kategooriasse: struktuuriline, detailse info esile toomine ning
arvestuspohimdtte muutumine. Kaks esimest muudatust ei avaldanud mdju finantstulemusele.
Muudatused mdjutavad finantstulemusi juhul, kui ettevote vahetab oma kinnisvaraobjektidega
seotud arvestusprintsiipe. Selliseid muutusi oli viis.

Analiiiisides, kuidas muutuvad finantssuhtarvud eri arvestuspohimdtete rakendamisel,
joudis autor jireldusele, et koige suurema mojuga finantstulemusele oli laenukasutuse
kulutuste kapitaliseerimine nii varude kui ka materiaalse pdhivara puhul. Otsus lubada lisada
laenukasutuse kulutused soetusmaksumusse mdjutab positiivselt finantssuhtarve. RTJ-is 5
miiligiootel pdhivara kategooria kadumine mojutab finantssuhtarve vihesel mééral. Mdlemad
RTJ-is 6 tehtud muudatused muudavad koiki finantsnditajaid. Suurema mdjuga on
materiaalsest pohivarast kinnisvarainvesteeringuteks timberklassifitseerimise kajastamisega
seotud muudatused, seejirel iileminek soetusmaksumuse meetodilt diglase vadrtuse
meetodile. Soetusmaksumuse meetodilt diglase védrtuse meetodile lilemineku kajastamiseks
on kaks lihenemist. Uhel juhul korrigeeritakse olemasolevaid andmeid nii, nagu oleks
arvestuspohimotteks kogu aeg olnud odiglase vaiartuse meetod. Selline 1ihenemine mdjutas
finantsnditajaid teise meetodiga vorreldes kaks korda rohkem. Mdju finantstulemusele soltub

olulisel maédral ettevotte tegevusvaldkonnast ja finantsseisundist. Analiilisides ehitus- voi
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kinnisvaramiiiigiga tegeleva ettevotet, kus kinnisvaraobjektiga seotud summad oleksid

suuremad, voiks tulemus olla teistsugune.
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SUMMARY

IMPACT OF CHANGES IN ACCOUNTING STANDARDS
BOARD GUIDELINES TO FINANCIAL STATEMENTS ON
REAL ESTATE RECOGNITION ENFORCED IN 2013

Eveliin So0sa

The aim of the present thesis was to highlight differences in real estate recognition,
which came into force in 2013. In addition, the objective was to determine how those changes
affect financial statements.

The first chapter brings out importance of real estate and its various characteristics.
The real estate sector plays a very important role in the European economy as not only is it
one of the main contributiors to the GDP, it also provides prosperity and jobs. In year 2014
around 10% of the European economy was contributed by the real estate industry as reported
by Eurostat data. All lands and improvements what has been made to land with intention of
being permanent are considered real estate. Real estate value is affected by its unique
characteristics such as tangible asset, indivisibility, immobile and heterogeneity. Due to
unique characteristics of each real estate property, it needs to be analyzed and evaluated one
by one in order to calculate its fair value.

The second chapter, before the handling of the real estate recognition, gives a short
overview of the Estonian Accounting Standard Board development. It also points out the
biggest changes between two Estonian Accounting Standard Board Guidelines (ABSG). In
the beginning of 2003, two major innovations were introduced in Estonian Accounting
regulations: new Accounting Act, which still applies today and new Accounting Standards

Board Guidelines, which were based on IFRS. From 2013 Accounting Standards Board
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Guidelines were modified and brought it into the line with IFRS for SME, as majority of the
Estonian companies are small- or medium-sized. Accounting Standards Board based on IFRS
for SME has simplified recognition and measurement principles, some of which are related to
the real estate objects recognition.

The third chapter contains an analysis of the impact of the major changes to financial
results by using annual financial ratios as an example. According to second chapter, the
changes in on real estate recognition were made in Accounting Standards Board guide no 4, 5
and 6, as only in those guidelines it is possible to record real estate object depending on
intended purpose. The results of the research showed that the biggest positive impact on
financial result in real estate recognition was including borrowing costs in inventory cost.
Changes related to borrowing costs were introduced in Accounting Standards Board guide no
4, 5. Although, in ASBG no 5 the loss of assets category held for sale affects only slightly to
financial ratios. The study also showed that when comparing the two changes in ASBG no 6,
reclassifying an investment property into a fixed asset results in bigger impact on financial
result compared to transition from cost method to fair value method. At the same time there
are two different approaches to record transition from cost method to fair value method.
Approach, where the existing data should be adjusted as if the company accounting policy had
always been in fair value method, affects financial ratios twice as much as compared to the
other method. Based on the results, it may be concluded that the impact on financial result

mainly depends on the field, in which the company operates, and its financial status.
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LISAD

Lisa 1. Eesti hea raamatupidamistava 2003. aastal

RTJ 1 Raamatupidamise aastaaruande koostamise {ildpohimdtted

RTJ 2 Nouded informatsiooni esitusviisile raamatupidamise aastaaruandes

RTJ 3 Finantsinstrumendid

RTJ 4 Varud

RTJ 5 Materiaalne ja immateriaalne pohivara

RTJ 6 Kinnisvarainvesteeringud

RTJ 7 Bioloogilised varad

RTJ 8 Eraldised, tingimuslikud kohustus

RTJ 9 Rendiarvestus

RTJ 10 Tulu kajastamine

RTJ 11 Ariiihendused ning tiitar- ja sidusettevotete kajastamine

RTJ 12 Valitsusepoolne abi

RTJ 13 Likvideerimis- ja I1d6pparuanded,

RTJ 14 Mittetulundusiihingud ja sihtasutused

RTJ 15 Vahearuanded

RTJ 16 Segmendiaruandlus

RTJ 17 Aktsiakasum

Allikas: (Haldma, 2004)
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Lisa 2. Finantssuhtarvude valemid

Puhaskasum

ROA= G ad kokku

Puhaskasum

ROE=
Omakapital kokku

Kiibevara

Maksevdime kordaja=
aksevoime kordaja Liihiajaline volgnevus

Kaiibevara-Varud

Likviidsuskordaja=
reviest ! Liihiajaline volgnevus

Arikasum

Miiigitulu arirentaablus=——
8 Miiiigitulu

Miiigitul . taabl Puhaskasum
ulu B r——
iitigi puhasrentaablus Migitulu

Saadud suhtarv-Esialgne suhtarv
X

uurdekasvumair (%) =
J (%) Esialgne suhtarv

Allikas: (Sarv, 2014)
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Lisa 3. Bilansi muutus pirast laenukasutuse kulutuste mahaarvestamist

varude soetusmaksumusest (eurodes)

Parast laenukasutuse

Kirje Alakirje Esialgne kulutuste
mahaarvestamist
Varad
Kéibevara
Raha 10 198 10 198
Nouded ja ettemaksed 162 374 162 374
Varud 1 068 367 1 004 265
s.h laenukasutuse kulutused 64 102 0
Kokku kiibevara 1240939 1176 837
PGhivara
Kinnisvarainvesteeringud 85 000 85 000
Materiaalne pohivara 2377179 2377179
Immateriaalne pdhivara 8 865 8 865
Kokku pohivara 2471044 2471044
Kokku vara 3711983 3647 881
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Liihiajalised kohustised
Laenukohustised 70 310 70 310
Volad ja ettemaksed 1095 342 1095 342
Eraldised 30000 30 000
Kokku liihiajalised kohustised 1195652 1195652
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 449 775 449 775
Volad ja ettemaksed 337 500 337 500
Kokku pikaajalised kohustised 787 275 787 275
Kokku kohustised 1982 927 1982 927
Omakapital
Aktsiakapitali nimivaértus 68 032 68 032
Ulekurss 3400 3400
Kohustuslik reservkapital 10 794 10 794
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 1475301 1475301
Aruandeaasta kasum (kahjum) 171529 107 427
Kokku omakapital 1729 056 1 664 954
Kokku kohustised ja omakapital 3711983 3647 881

Allikas: Autori koostatud

43




Lisa 4. Kasumiaruande muutus pirast laenukasutuse kulutuste

mahaarvestamist varude soetusmaksumusest (eurodes)

Pirast
Kasumiaruanne Esialgne Iael?ukasutuse
ulutuste
mahaarvestamist

Miitigitulu 5033 284 5033 284
Muud édritulud 3178 3178
Kaubad, toore, materjal ja teenused -4 153 348 -4 153 348
Mitmesugused tegevuskulud -189 105 -189 105
T66j6ukulud -395 069 -395 069
PGhivara kulum ja véirtuse langus -81 776 -81 776
Muud drikulud -30 589 -30 589
Kokku drikasum(-kahjum) 186 575 186 575
Finantstulud- ja kulud -15 046 -79 148
Aruandeaasta kasum (kahjum) 171 529 107 427

Allikas: Autori koostatud
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Lisa 5. Bilansi muutus pirast laenukasutuse kulutuste mahaarvestamist

materiaalse pohivara soetusmaksumusest (eurodes)

Pirast laenukasutuse
Kirje Alakirje Esialgne kulutuste
mahaarvestamist
Varad
Kéibevara
Raha 10 198 10 198
Nouded ja ettemaksed 162 374 162 374
Varud 1 068 367 1 068 367
Kokku kiiibevara 1240939 1240939
P&hivara
Kinnisvarainvesteeringud 85 000 85 000
Materiaalne pohivara 2377179 2362179
s.h laenukasutuse kulutused 15 000 0
Immateriaalne pShivara 8865 8865
Kokku pdhivara 2471044 2456 044
Kokku varad 3711983 3696 983
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Liihiajalised kohustised
Laenukohustised 70 310 70 310
Volad ja ettemaksed 1095 342 1095 342
Eraldised 30 000 30 000
Kokku liihiajalised
kohustused 1195 652 1195 652
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 449 775 449 775
Volad ja ettemaksed 337 500 337 500
Kokku pikaajalised
kohustised 787 275 787 275
Kokku kohustised 1982 927 1982 927
Omakapital
Aktsiakapitali nimivéértus 68 032 68 032
Ulekurss 3400 3400
Kohustuslik reservkapital 10 794 10 794
Eelmiste perioodide jaotamata
kasum (kahjum) 1475 301 1475 301
Aruandeaasta kasum (kahjum) 171529 156 529
Kokku omakapital 1729 056 1714 056
Kokku kohustused ja omakapital 3711983 3696 983

Allikas: Autori koostatud
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Lisa 6. Kasumiaruande muutus pirast laenukasutuse kulutuste
mahaarvestamist materiaalse pohivara soetusmaksumusest (eurodes)

Pirast
. . laenukasutuse
Kasumiaruanne Esialgne
kulutuste

mahaarvestamist
Miitigitulu 5033 284 5033 284
Muud éritulud 3178 3178
Kaubad, toore, materjal ja teenused -4 153 348 -4 153 348
Mitmesugused tegevuskulud -189 105 -189 105
T66j6ukulud -395 069 -395 069
PGhivara kulum ja véirtuse langus -81 776 -81 776
Muud drikulud -30 589 -30 589
Kokku drikasum(-kahjum) 186 575 186 575
Finantstulud- ja kulud -15 046 -30 046
Aruandeaasta kasum (kahjum) 171529 156 529

Allikas: Autori koostatud
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Lisa 7. Bilansi muutus pirast miiiigiootel pohivara kontseptsiooni kadumist
(eurodes)

. . . Pérast
Kirje Alakirje Esialgne muutumist
Varad
Kéibevara
Raha 10 198 10 198
Nouded ja ettemaksed 162 374 162 374
Varud 1 068 367 568 367
Kokku kiibevara 1240939 1740939
P&hivara
Kinnisvarainvesteeringud 85 000 85 000
Materiaalne pohivara 2377179 2877179
Immateriaalne pdhivara 8865 8865
Kokku pohivara 2471044 1971044
Kokku varad 3711983 3711983
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Liihiajalised kohustised
Laenukohustised 70 310 70 310
Volad ja ettemaksed 1095 342 1095 342
Eraldised 30 000 30 000
Kokku liihiajalised kohustised 1195 652 1195 652
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 449 775 449 775
Volad ja ettemaksed 337 500 337 500
Kokku pikaajalised kohustised 787 275 787 275
Kokku kohustised 1982 927 1982 927
Omakapital
Aktsiakapitali nimivéértus 68 032 68 032
Ulekurss 3400 3400
Kohustuslik reservkapital 10794 10 794
Eelmiste perioodide jaotamata
kasum (kahjum) 1475 301 1475 301
Aruandeaasta kasum (kahjum) 171 529 171529
Kokku omakapital 1729 056 1729 056
Kokku kohustused ja omakapital 3711983 3711983

Allikas: Autori koostatud
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Lisa 8. Kasumiaruande muutus pirast miiiigiootel pohivara kontseptsiooni
kadumist (eurodes)

Kasumiaruanne Esialgne PﬁraSt'
muutumist
Miiiigitulu 5033 284 5033 284
Muud éaritulud 3178 3178
Kaubad, toore, materjal ja teenused -4 153 348 -4 153 348
Mitmesugused tegevuskulud -189 105 -189 105
T66joukulud -395 069 -395 069
Pohivara kulum ja véértuse langus -81 776 -81 776
Muud érikulud -30 589 -30 589
Kokku drikasum(-kahjum) 186 575 186 575
Finantstulud- ja kulud -15 046 -15 046
Aruandeaasta kasum (kahjum) 171529 171 529

Allikas: Autori koostatud
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Lisa 9. Bilansi muutus parast iimberklassifitseerimist materiaalsest

pohivarast kinnisvarainvesteeringuks (eurodes)

. .. . Pérast
Kirje Alakirje Esialgne iimberklassifitseerimist
Varad
Kéibevara
Raha 10 198 10 198
Nouded ja ettemaksed 162 374 162 374
Varud 1 068 367 1 068 367
Kokku kiibevara 1240 939 1240 939
Pdhivara
Kinnisvarainvesteeringud 85 000 158 942
Materiaalne pdhivara 2377179 2332179
Immateriaalne pohivara 8865 8865
Kokku pohivara 2471044 2 499 986
Kokku varad 3711983 3740925
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Liihiajalised kohustised
Laenukohustised 70 310 70 310
Volad ja ettemaksed 1095342 1095342
Eraldised 30 000 30 000
Kokku liihiajalised
kohustised 1195 652 1195 652
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 449 775 449 775
Vdlad ja ettemaksed 337 500 337 500
Kokku pikaajalised
kohustised 787 275 787 275
Kokku kohustised 1982 927 1982 927
Omakapital
Aktsiakapitali nimivéértus 68 032 68 032
Ulekurss 3400 3400
Kohustuslik reservkapital 10 794 10 794
Eelmiste perioodide
jaotamata kasum (kahjum) 1475 301 1446 359
Aruandeaasta kasum
(kahjum) 171529 200 471
Kokku omakapital 1729 056 1757 998
Kokku kohustused ja omakapital 3711983 3740 925

Allikas: Autori koostatud
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Lisa 10. Kasumiaruande muutus parast iimberklassifitseerimist pohivarast
kinnisvarainvesteeringuks (eurodes)

Kasumiaruanne Esialgne .. parast
iimberklassifitseerimist
Miiiigitulu 5033 284 5033284
Muud édritulud 3178 32120
Kaubad, toore, materjal ja
teenused -4 153 348 -4 153 348
Mitmesugused tegevuskulud -189 105 -189 105
T66joukulud -395 069 -395 069
Pdohivara kulum ja vairtuse
langus -81 776 -81 776
Muud érikulud -30 589 -30 589
Kokku drikasum(-kahjum) 186 575 215517
Finantstulud- ja kulud -15 046 -15 046
Aruandeaasta kasum (kahjum) 171 529 200471

Allikas: Autori koostatud
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Lisa 11. Bilansi muutus pérast iileminekut soetusmaksumuse meetodilt

oiglase vairtuse meetodile kasutades edasiulatuvat meetodit (eurodes)

- _-— . Parast
Kirje Alakirje Esialgne iileminekut
Varad
Kéibevara
Raha 10 198 10 198
Nouded ja ettemaksed 162 374 162 374
Varud 1 068 367 1 068 367
Kokku kiibevara 1240 939 1305 041
P&hivara
Kinnisvarainvesteeringud 85 000 79 000
Materiaalne pohivara 2377179 2377179
Immateriaalne pShivara 8865 8865
Kokku pohivara 2471044 2 465 044
Kokku varad 3711983 3770085
Kohustused ja omakapital
Kohustised
Liihiajalised kohustised
Laenukohustised 70 310 70 310
Volad ja ettemaksed 1095 342 1095 342
Eraldised 30 000 30 000
Kokku liihiajalised
kohustised 1195 652 1195 652
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 449 775 449 775
Volad ja ettemaksed 337 500 337 500
Kokku pikaajalised
kohustised 787 275 787 275
Kokku kohustised 1982 927 1982 927
Omakapital
Aktsiakapitali nimivéértus 68 032 68 032
Ulekurss 3400 3400
Kohustuslik reservkapital 10 794 10 794
Eelmiste perioodide
jaotamata kasum (kahjum) 1475 301 1464 301
Aruandeaasta kasum
(kahjum) 171 529 176 529
Kokku omakapital 1729 056 1723 056
Kokku kohustused ja omakapital
3711983 3705983

Allikas: Autori koostatud
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Lisa 12. Kasumiaruande muutus pérast iileminekut soetusmaksumuse

meetodilt diglase vairtuse meetodile kasutades edasiulatuvat meetodit

(eurodes)
. . Péarast
Kasumiaruanne Esialgne iileminesku ¢
Miitigitulu 5033 284 5033 284
Muud éritulud 3178 8178
Kaubad, toore, materjal ja teenused -4 153 348 -4 153 348
Mitmesugused tegevuskulud -189 105 -189 105
T66j6ukulud -395 069 -395 069
Pohivara kulum ja vairtuse langus -81 776 -81 776
Muud &rikulud -30 589 -30 589
Kokku drikasum(-kahjum) 186 575 191 575
Finantstulud- ja kulud -15 046 -1 5046
Aruandeaasta kasum (kahjum) 171529 176 529

Allikas: Autori koostatud
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Lisa 13. Bilansi muutus pérast iileminekut soetusmaksumuse meetodilt

oiglase vairtuse meetodile kasutades tagasiulatuvat meetodit (eurodes)

Kirje Alakirje Esialgne _ Pérast
illeminekut
Varad
Kéibevara
Raha 10 198 10 198
Nouded ja ettemaksed 162 374 162 374
Varud 1 068 367 1 068 367
Kokku kiiibevara 1240 939 1240939
PGhivara
Kinnisvarainvesteeringud 85 000 79 000
Materiaalne pdhivara 2377179 2377179
Immateriaalne pShivara 8865 8865
Kokku pdhivara 2471044 2 465 044
Kokku varad 3711983 3705983
Kohustused ja omakapital
Kohustised
Liihiajalised kohustised
Laenukohustised 70 310 70 310
Volad ja ettemaksed 1095 342 1095 342
Eraldised 30 000 30 000
Kokku lithiajalised kohustised 1195 652 1195 652
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 449 775 449 775
Vdlad ja ettemaksed 337 500 337 500
Kokku pikaajalised kohustised 787 275 787 275
Kokku kohustised 1982 927 1982 927
Omakapital
Aktsiakapitali nimivéértus 68 032 68 032
Ulekurss 3400 3400
Kohustuslik reservkapital 10794 10 794
Eelmiste perioodide jaotamata
kasum (kahjum) 1475 301 1454 634
Aruandeaasta kasum (kahjum) 171 529 186 196
Kokku omakapital 1729 056 1723 056
Kokku kohustused ja omakapital 3711983 3705983

Allikas: Autori koostatud
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Lisa 14. Kasumiaruanne muutus pérast iileminekut soetusmaksumuse

meetodilt diglase vairtuse meetodile kasutades tagasiulatuvat meetodit

(eurodes)
Kasumiaruanne Esialgne .. Pﬁ.r ast
iileminekut
Miitigitulu 5033 284 5033 284
Muud éritulud 3178 8178
Kaubad, toore, materjal ja teenused -4 153 348 -4 153 348
Mitmesugused tegevuskulud -189 105 -189 105
T66joukulud -39 5069 -39 5069
Pohivara kulum ja vairtuse langus -81 776 -61 776
Muud &rikulud -30 589 -40 922
Kokku drikasum(-kahjum) 186 575 201 345
Finantstulud- ja kulud -15 046 -15 046
Aruandeaasta kasum (kahjum) 171529 186 196

Allikas: Autori koostatud
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