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LUHIKOKKUVOTE

Magistritoo eesmark on selgitada vilja, kas 01.01.2019 joustunud finantsarvestuse standardi IFRS
16 ,,Rendid* rakendamine mojutas Eesti jackaubanduse valdkonna ettevotete finantsaruandeid ja

peamisi suhtarve.

Uurimisprobleemi lahendamiseks analiiiisitakse nii 2019. aastani kehtinud standardi IAS 17
»Rendid“ ndudeid ja rakendusvdimalusi kui ka uue standardi pdhjal joustunud muudatusi.
Magistritod autor koostab iilevaate, kui suur osakaal on Eesti jackaubanduse valdkonnas
tegutsevatel ettevotetel, kes tuginevad oma finantsaruannete koostamisel rahvusvahelistele
finantsaruandluse standarditele (7he International Financial Reporting Standards, IFRS) ning kui

suur osakaal on Eesti finantsaruandluse standardist (EFS) ldhtuvatel ettevotetel.

Magistritod valmimise eelduseks on, et uue standardi rakendamine mdjutas nii ettevotete
peamiseid finantssuhtarve kui ka finantsaruandeid. Pikaajalistest rendilepingutest tulenev vara
kasutusdigus kohustab uue standardi joustumise jdrel rendilevGtjat peamise muudatusena
finantsaruannetes kapitaliseerima ettevotte bilansis alusvara ning sellega kaasnev rendikohustis.
Muudatus avaldab mdju nii ettevotte finantsseisundi aruandele, kasumiaruandele kui ka rahakéibe

aruandele.

Magistritod autor analiilisib peamiste finantssuhtarvude muutusi seoses uue standardi
joustumisega. Valminud analiiiis néitab, et muutused mojutasid ennekoike ettevotete kasumlikkuse

finantsmodddikud, mille puhul vdis tdheldada langustrendi.

Kuna rendileandja seisukohast uue standardi joustumine olulisi muudatusi kaasa ei toonud, on

magistritod koostatud ennekdike rendilevotja finantsaruannetest 1dhtuvalt.

Votmesonad: IFRS 16, IAS 17, rendilepingud, kasutusrent, kapitalirent, vara kasutusodigus,

alusvara, peamised finantssuhtarvud.



LUHENDITE LOETELU

CAP — Raamatupidamisprotseduuride Komisjon (Commitee on Accounting Procedures)

EBIT — Kasum enne intresse ja makse (Earnings Before Interest, and Taxes)

EBITA — Kasum enne intresse, makse ja amortisatsiooni (Earnings Before Interest, Taxes, and
Amortization)

EBITDA — Kasum enne intresse, makse, depretsiatsiooni ja amortisatsiooni (Earnings Before
Interest, Taxes, Depreciation, and Amortization)

EVA — Ettevotte tulukus (Economic Value Added)

FASB — Ameerika Uhendriikide Finantsarvestuse Standardite Noukogu (Financial Accounting
Standard Board)

IAS — rahvusvahelised raamatupidamisstandardid (International Accounting Standards)

IASB — Rahvusvaheline Arvestusstandardite Noukogu (International Accounting Standards
Board)

IASC - Rahvusvaheline Arvestusstandardite Komitee (International Accounting Standards
Commitee)

IFRS — Rahvusvahelised finantsaruandluse standardid (The International Financial Reporting
Standards)

NOPAT — Maksudejargne kasum (Net Operating Profit After Taxes)

ROA — Varade puhasrentaablus (Return on Assets)

ROE — Omakapitali tootlus (Return on Equity)

ROCE — Kasutatava kapitali tootlus (Return on Capital Employed)

ROIC — Investeeritud kapitali tootlus (Return on Invested Capital)

RTJ — Raamatupidamise Toimkonna juhendid

SKP — Sisemajanduse koguprodukt

SME IFRS — Viike- ja keskmise suurusega ettevotete rahvusvaheline finantsaruandluse standard
(IFRS for Small and Medium-sized Entities)

US GAAP — Ameerika Uhendriikide iildtunnustatud raamatupidamispdhimdtted (United States
Generally Accepted Accounting Principles)



SISSEJUHATUS

IFRS 16 standardi joustumise jarel 2019. aasta alguses toimusid mitmed olulised muudatused
rahvusvaheliste finantsaruandluse standardite pohjal raamatupidamist korraldavate ettevotete
rendisuhetest tekkivate tulude ja kulude kajastamisel. Suurim muutus toimus vara kasutamise
Oiguses, kaotati erisus kasutus- ja kapitalirentide vahel ning muutusid avalikustamise nduded.
IFRS reeglite jérgi raamatupidamist korraldavatele rentnikele muutus kohustuslikuks koikide
rendilepingute kajastamine kapitalirentidena ning kadusid eraldiseisvad mdisted “kapitalirent” ja

“’kasutusrent”.

Varasemad uuringud on véljendanud seisukohta, et kdige rohkem peaks joustuv standard ja rentide
kapitaliseerimine mojutama just moetdostuse ja kaubandussektori ettevotete finantsniitajaid,
kuna antud valdkondade ettevotted on seni rentinud dripindasid ennekdike kasutusrendi
tingimusel. Kdige vihem mdjutusi peaks aga standardi rakendamisel tajuma todstussektor, kuna

seal on rendisuhte osakaal vorreldes muude majandusharudega kdige madalam. (Zhang, 2018)

Kuna standardi joustumisest on suhteliselt vahe aega moddunud, baseeruvad senised uurimustdood
peamiselt teoreetilistel késitlustel voimalikest muutustest. Tanasel pdeval aga on juba voimalik
ldhtuda ka ihest tegelikult 1dbitud majandusaastast ning selle pdhjal koostatud aruannetest, mis

annab vdimaluse analiilisida ettevotete finantsniitajates toimunud reaalseid muutusi.

Magistrit6o eesmark on selgitada vilja, kas 01.01.2019 joustunud finantsarvestuse standardi IFRS
16 ,,Rendid* rakendamine mojutas Eesti jackaubanduse valdkonna ettevdtete finantsaruandeid ja

peamisi suhtarve.
Magistritoos otsitakse vastuseid alljargnevatele uurimiskiisimustele:
1. Kui suur osa Eesti jaekaubanduse valdkonnas tegutsevatest ettevotetest, kes teostavad oma

majandustegevust kaubanduspindade rentimise teel, lihtuvad majandusaasta aruande

koostamisel IFRS standarditest?



2. Kas IFRS 16 joustumine 2019. aastal pohjustas vaadeldavate ettevotete finantsnditajates
olulisi muutusi vorreldes varasema aruandlusperioodiga?
3. Milline on ettevotete esindajate hinnang standardi kasutuselevotmisega seonduvatele

muudatustele?

T66 autor viib 1dbi kvantitatiivse uurimuse Eesti jackaubandussektori ettevotete finantsaruannete
koostamispdhimdtetest. Tuginedes Ariregistrist saadud andmetele analiiiisib t6 autor viljavalitud
ettevotete majandusaasta aruandeid, selgitamaks IFRS 16 joustumise tulemusel toimunud
voimalikke muutusi nende finantsaruannetes ja kasumlikkuse néitajates. Valmiv analiilis aitab
hinnata nii vaadeldavate ettevotetega seotud isikutel, aruannete tarbijatel kui ka teistel sama

valdkonna esindajatel olulisemate finantsnéitajate kujunemist seoses standardi kasutuselevotuga.

Kvalitatiivse uuringuna intervjueeritakse valitud ettevotete esindajaid, saamaks {ilevaadet uue
standardi rakendamisega kaasnenud asjaoludest ja probleemidest. Uuringu eesmairgiks on
kirjeldada uue standardi rakendamise protsessiga seotud kogemust ja saada tagasisidet, kuidas
mdjutab standardi kasutuselevotmine ettevdtte igapdevast tookorraldust ning kui palju muudatusi

tuleb aruandluses teostada.

Kuni IFRS 16 joustumiseni kasutusel olnud standard IAS 17 (International Accounting Standards)
”Rendid” médratles rendisuhteid nii kapitali- kui ka kasutusrentidena (IAS 17 - Leases, 2020).
Rentide kajastamine oli sétestatud erinevate miinimumnouetega, mis kokkuvdttes jatsid rentide
liigitamise kiillaltki ebamédraseks, andes ruumi lepingu tdlgendustele. Rentnikule jdi voimalus
kajastada kapitalirenti ka kasutusrendina, viltimaks suuremaid kohustisi ning finantssuhtarvude
halvenemise riski. Standardi valikuvdimaluste tSttu eksisteeris sageli oht, et rendilepingu objektiks
olev vara ei ole kapitaliseeritud osapoolel, kes saab olulise osa objektiga seotud hiivedest ning
kannab objektiga seotud suuremat riski (Baastad & Aslaksen, 2017). Just finantsaruannetes
sisalduva ebaadekvaatse informatsiooni rohkus oli uue standardi viljatoGtamise pohjuseks,

eeldusel, et rendikajastus muutub iiheseltmdistetavamaks, selgemaks ning lébipaistvamaks.

Rendisuhete kajastamise muutuste voimalikku moju ettevotete kasumlikkuse néitajatele on uuritud
ka varem. Eeldati, et rendilepingute kajastamine uute reeglite jargi mojutab ettevotte varade
peamist kasumlikkuse néitajat ehk varade puhasrentaablust (Return on Assets, ROA, lisa 1, valem
1) mitte niivord kasumi kui just bilansis (finantsseisundi aruandes) kajastatavate varade koosseisu

muutumise tottu. Kasumimarginaali muutus kujuneb suhteliselt vdikeseks vorreldes asjaoluga, et



kasutusrendi kapitaliseerimise tottu vdheneb varade kiibekordaja, mille tulemusel muutuvad
ettevotted vihemtohusaks. (Fafatas & Fischer, 2016)

Kuna uue standardi joustumine rendileandjale olulisi muudatusi renditulude kajastamises kaasa ei
toonud, keskendub magistritoo rendiarvestuse teoreetilisele késitlusele just rentniku seisukohast
nii varasemat kui ka IFRS 16 standardi joustumise jérel kasutusele voetud arvestusmudelit silmas
pidades. T66 kdigus koostab t66 autor tilevaate nii IAS 17 kui IFRS 16 standardist ning toob vélja

olulisemad muutused arvestuspohimotetes.

Magistritoo koosneb kahest peatiikist, esimene peatiikk on jagatud kolmeks alapeatiikiks ja teine
peatiikk viieks alapeatiikiks. Esimeses peatiikis annab autor tilevaate rendilepingute olemusest ja
tildpdhimotetest, kapitali- ja kasutusrendi olulisematest erinevustest IAS 17 ja IFRS 16
standarditest ldhtudes ning IFRS 16 standardi rakendamise eesmargist ja muudatuste

vajalikkusest.

Teise peatiiki esimeses alapeatiikis Kirjeldatakse kasutatud metoodikat ja valimi moodustamist.
Teises alapeatiikis koostab t50 autor Ariregistri andmebaasi podhjal  iilevaate Eesti
jackaubandusettevotete 2017-2019 majandusaasta aruannetest (Somov, 2021). Kolmas ja neljas
alapeatiikk tutvustavad t60s analiilisitavaid ettevotteid ning toovad vélja muutused nende
majandustegevuse nditajates seoses uue standardi rakendamisega. T66 autor on vilja valinud kolm
jaekaubandussektori ettevotet, kes oma finantsaruannetes ldhtuvad rahvusvahelistest
finantsaruandluse standarditest ning analiiiisib IFRS 16 rakendamise tulemusel toimunud muutusi
ettevotete peamistes finantsnditajates. Analiilisi eesmark on saada selgust, kas alusvara ja
kohustiste kapitaliseerimine toi esimese, uue standardi jérgi koostatud majandusaasta aruannete
pohjal ettevotete jaoks kaasa olulisi muutusi vorreldes seniste arvestuspdhimotetega. Viiendas

alapeatiikis on vélja toodud tulemused, jéreldused ja autori ettepanekud.

Andmete analiiiisimiseks kasutatakse vordlevat finantsanaliiiisi, saadud informatsiooni pdhjal on
too autor lisanud omapoolsed kommentaarid ja ettepanekud. Saamaks tagasisidet uue standardi
rakendamisega kaasnenud probleemidest ja hinnangut aruannete koostajate vaatenurgast, viib

autor 1dbi intervjuud véljavalitud ettevotete esindajatega (lisad 2 —4).

Ettevotte finantssuhtarvude muutuse hindamine uue standardi joustumise ja rendilepingute

kapitaliseerimise rakendamise tulemusel on t66 peamiseks eesmérgiks. Tulemuse saavutamiseks
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arvutab t60 autor vilja ettevotte erinevad finantsnditajad ning nende diinaamika seoses

arvestuspohimdtete muutusega.

Tulenevalt standardite erinevast terminoloogiast kasutatakse t66s samatidhenduslikult termineid

,bilanss“ ja ,.finantsseisundi aruanne®.
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1. RENDIARVESTUS JA RENDISTANDARDITE ERISUSED

1.1 Rendi olemus ja iildpohimotted

Rendi all moistetakse kokkulepet, mille kohaselt rendileandja annab iithe makse voi rea maksete
eest rentnikule diguse kasutada vara kokkulepitud perioodi jooksul. Rendisuhe on laialdaselt
kasutatav majandustehing, millest on mojutatud nii enamus maailma ettevotteid kui ka eraisikuid.
Rendisuhteid kui majandustehinguid on solmitud alates XX sajandi algusaastatest ning need
moodustavad olulise osa paljude ettevotete &ritegevusest. Esimene rendiarvestust reguleeriv
raamatupidamise alusdokument anti 1949. aastal vélja nime all ,,Rentniku finantsaruannetes
pikaajaliste rentide avalikustamine* (Accounting Research Bulletin nr 38) ja véljaandjaks oli
Raamatupidamisprotseduuride Komisjon (Committee on Accounting Procedures, CAP). Alates
1982. aasta septembrist reguleerib rendiarvestust ranvusvaheline raamatupidamisstandard IAS 17,
mille alusel tuleb nii rendileandjal kui ka -votjal rendilepingu sdlmimisel eristada, kas on tegemist

kasutus- voi kapitalirendiga (Segal & Naik, 2019).

Renti loetakse iiheks kdige pohilisemaks bilansivilise rahastamise mudeliks nii borsiettevotete kui
ka véikese ja keskmise suurusega ettevotete seas. Erinevatest uuringutest on selgunud, et ndrgema
majandus- ja Oiguskeskkonnaga riikides ei ole rentimine kui ettevotte majandustegevuse
realiseerimise vorme eriti levinud ning rendisuhet kasutatakse vahem kui arenenud majandus- ja
oiguskeskkonnaga riikides (Zhang, 2018). Na Zhangi 2018. aastal avaldatud artiklist, kus vaadeldi
Standard Poor’i Compustat Global (1962. aastal asutatud rahvusvaheline finants-, statistika ja
turgude informatsiooni andmebaas) poolt 1dbi viidud uurimust 76 erineva riigi ligikaudu 70 000
ettevotte rendisuhete alase kditumise kohta, selgus, et kuigi rentimine toob kaasa teatava kulude
kasvu, on sel siiski arvestatav moju nii sisemajanduse koguproduktile (SKP) kui ka iildisele
majanduse arengule. Jaapanis kui i{ihes enam arenenud majandusega riigis on keskmine
rendisuhete osakaal ligi 51% ettevatte finantseerimisallikatest, vordlusena Egiptuses on vastavaks
niitajaks ainult 5%. Uhe pdhjusena tuuakse vilja, et kuigi rentimine kui viliskapitali kaasamine

peaks parandama ettevdtte finantspositsiooni ja andma vdimaluse ettevotetele, kel on raskusi
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pangalaenude saamisega, oma majandustegevust tohustada, peavad vidhemarenenud riikide

ettevotted rendilepingute tditmisest tulenevaid kohustusi liialt kulukaks.

Kuigi voiks eeldada, et just madalama majandusliku eduga ja ndrgema diguskaitsega riikides oleks
rentimine laenust parem vdimalus parandada ettevotete majanduslikku tShusust, toob uuring vilja
vastupidise tulemuse. Pohjus voib olla ndrkades institutsioonides, kes ei ole voimelised tohusalt
rentimisprotsesse korraldama. Uuring pdhines kasumiaruannetest parinevate rendikulude ja
ettevotete koguinvesteeringute suhte analiiiisil ning tulemus nditas tugevat korrelatsiooni

rendisuhte suurema osakaalu ning riikliku SKP tdusu vahel.

Juba esimeste rendilepingute kajastamist késitlevate digusaktide joustumisest saadik 1949. aastal
on probleemiks olnud rendiarvestuse kajastamine ettevdtete finantsaruannetes. Oigus kasutada
rendilepingus kindlaksméiratud vara ning kohustus selle eest tulevikus tasuda toovad ettevottele
kaasa vajaduse kajastada nii vara kui ka kohustist ettevtte bilansis, samuti kohustisega kaasnevad
garantiid. Kui rendileping ei vasta vara ja kohustise definitsioonile, on ettevottel digus rakendada
kasutusrendi tingimusi ja kajastada kulud lineaarsena kasumiaruandes. Ettevotted ei olnud ka
minevikus huvitatud kapitalirendiga kaasnevate varade ja kohustiste arvelevotmisest ning
eelistasid rendisuhteid defineerida kasutusrendina. 1976. aastal andis Ameerika Uhendriikide
Finantsarvestuse Standardite Noukogu (Financial Accounting Standard Board, FASB) vilja
rendiarvestuse standardi nr 13, mis reguleeris rendiarvestust Ameerika Uhendriikides ning millel
pohines ka Rahvusvahelise Arvestusstandardite Komitee (International Accounting Standards
Committee, IASC) poolt 1982. aastal vilja antud ning 2019. aastani kehtinud rendiarvestuse
standard 1AS 17.

1.2 Rendilepingute kajastamine ja tolgendamine IAS 17 standardist lihtudes

Rahvusvaheline raamatupidamisstandard IAS 17 kirjeldab raamatupidamise arvestuspdhimotteid
ja avalikustamise ndudeid, jaotades rendid nii kapitali- kui ka kasutusrentideks. IAS 17 esimene
versioon loodi septembris 1982 joustumiskuupédevaga 1. jaanuar 1984. Modifitseeritud IAS 17
valmis detsembris 2003 ning joustumiskuupdevaks miérati 01. jaanuar 2005. Alates 1. jaanuarist
2010 kehtis 2009. aastal uuendatud standard, mis 1. jaanuaril 2019 asendati kaua véljato6tamisel
olnud standardiga IFRS 16.
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Vastavalt IAS 17 standardis sétestatule toimub rendi joustumise péevaga rendilepingu liigitamine
kasutus- voi kapitalirendiks ning kapitalirendi puhul arvutatakse ka bilansipdeva seisuga
kajastatavate varade ja kohustiste vddrtus. Ennekoike tuleb rendilepingu sdlmimisel hinnata, kas
tegemist on rendilepinguga voi kas see sisaldab endas rendisuhet. Leping liigitub rendilepinguks,
kui lepingu alusel antakse kindlaksmiératud tasu eest digus kontrollida kindlaksméératud vara

kasutamist kokkulepitud ajavahemikul.

Kapitalirent on rent, mille puhul koik olulised vara omandidigusega seotud riskid ja hiived
kanduvad lepingu sdlmimisel iile rentnikule. Omandidigus vdib, kuid ei pruugi, 1dppkokkuvdttes
iile minna. Seega on viga oluline rendilepingu sdlmimisel hinnata, kas digus vara kasutada ja
kohustis sellise tegevuse eest tasuda vastavad vara ja kohustiste definitsioonile ning kas vairtused
tuleks ettevotte bilansis kajastada. Rendilepingu kasutusrendina kajastamise eeliseks voib olla
soov ndidata kohustisi védiksemana ning sdilitada vdla ja omakapitali tase, et ettevote

krediidireiting ei kannataks.

Kasutusrendid on koik tilejaanud rendid, mis ei ole kapitalirendid. Vara kajastatakse rendileandja
bilansis ja rendilevotja kajastab lineaarselt perioodi rendikulusid vastavalt rendileandja poolt

esitatud arvetele.

Sageli on keeruline méératleda, kas tegemist on kasutus- voi kapitalirendiga. Standardite sdnastus
on iihekiilgne ja ei pruugi tagada kindlustunnet, et rendisuhte olemus on digesti kajastatud.
Rentide klassifitseerimise hetk on rendiperioodi alguses ja rendisuhe tuleb maératleda ldhtudes

rendilepingu sisu tilimuslikkusest vormi iile (Euroopa Komisjon 1126/2008).

Rent klassifitseeritakse kapitalirendiks, kui:

e rendiperioodi 10puks 1dheb renditava vara omanikudigus tile rentnikule;

e rentnikul on véimalus soetada rendiperioodi Idppedes renditav objekt odavamalt selle
Oiglasest vaartusest;

¢ rendiperiood katab enamuse renditava varaobjekti majanduslikust elueast;

¢ rendilepingu alguses on rendimaksete miinimumsumma niitidisvadrtus samavéiarne voi
ligildhedaselt samavéérne varaobjekti diglase viirtusega;

e renditav vara on nii spetsiifiline, et ainult rentnik saab seda kasutada olulisi muudatusi

tegemata.
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Kui kasvaéi iiks eelnevatest tingimustest on tdidetud, on tegemist kapitalirendiga. Ka juhul, kui
eelpooltoodud tingimused ei kirjelda rendilepingu olemust, vdib rendisuhe ikkagi liigituda
kapitalirendiks, kui:
¢ rentnik saab rendisuhte katkestada ja kannab rendileandjale rendilepingu katkestamisega
seotud kahjud,
e rentnik kannab renditava varaobjekti 10ppvadrtuse diglase véértuse koikumisest tulenevad
tulud ja kulud,
e rentnik saab jitkata parast rendiperioodi 16ppu varaobjekti rentimist turuhinnast madalama

hinnaga.

Oluline on teada, et kui rentnik ja rendileandja lepivad hiljem kokku renditingimuste muutmises
(ei ole rendilepingu pikendamine) selliste tingimuste alusel, mis liigitaksid rendilepingu teisiti kui
varem mainitud kriteeriumites, loetakse muudetud lepingut uueks lepinguks selle perioodi jooksul.
Siiski ei pruugi hinnangute muutmine (renditava vara majandusliku eluea vai I0ppvéairtuse osas)

pOhjustada rendi timberliigitamist raamatupidamisarvestuses (Euroopa Komisjon 1126/2008).

Kapitalirendi kajastamise oluliseks komponendiks on rendisuhte klassifitseerimise jirel arvutada
rendimaksete miinimumsumma niiiidisvaértus ehk rendimaksete summa, mida rentnikul tuleb
rendiperioodi jooksul tasuda voi mille tasumist on voimalik temalt rendilepingu alusel nduda, vélja
arvatud tingimuslik rent, teenustega seotud kulutused ja maksud, mida rendileandja maksab ja mis
talle hiivitatakse:
e koos rentniku puhul rentniku voi temaga seotud osapoole garanteeritud summadega voi
e rendileandja puhul Idppvéirtusega, mille rendileandjale on garanteerinud kas rentnik,
rentnikuga seotud osapool voi mitteseotud kolmas osapool, kes on majanduslikult suuteline

garantiikohustusi tditma (pangad ja muud garandid).

Rendiperioodiks vaib olla lepingus fikseeritud ajavahemik (niiteks 5 aastat), kuid kui lepingus on
rentniku kasuks optsioon pikendada rendilepingut rendiperioodi 10ppedes veel viieks aastaks ja
rentniku seisukohast on tdendoline, et ta seda eelisdigust kasutab, voetakse rendimaksete

miinimusumma arvestamise aluseks 10 aastane rendiperiood.

Kapitalirendi puhul kajastatakse esmasel arvelevotmisel oma bilansis kapitalirenti varade ja

kohustistena summas, mis vOrdub renditava Vvara rendimaksete miinimumsumma
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niitidisvédrtusega vOi Oiglases védrtuses, kui viimane on madalam. Rendimaksete
miinimumsumma niitidisvdartuse arvutamisel kasutatakse diskontomiédrana rendi sisemist
intressimééra, kui seda on voimalik kindlaks méérata. Juhul kui see ei ole voimalik, kasutatakse
rentniku alternatiivset laenuintressi maira. Rendilepingu esmased otsekulutused, juhul, kui neid
esineb, lisatakse varana kajastatavale summale. Oluline on arvestada ja esitada tehinguid ja muid

stindmusi sisu ja majandusliku tegelikkuse, mitte iiksnes nende digusliku vormi kohaselt.

Kapitalirendiga kaasneb igal aruandeperioodil amortiseeritava vara amortisatsiooni- ja
finantskulu. Renditavaid amortiseeritavaid varasid amortiseeritakse sarnaselt muude enda omandis
olevate varadega ja amortisatsioon arvutatakse kooskdlas IAS 16 standardiga (,,Materiaalsed
pohivarad®) ja IAS 38 standardiga (,,Immateriaalsed pdhivarad®). Kui puudub pdhjendatud
kindlus, et rendiperioodi 16pus ldheb vara omandidigus iile rentnikule, amortiseeritakse vara

taielikult rendiperioodi jooksul voi vara kasuliku eluea jooksul, sdltuvalt sellest, kumb on liihem.

Saamaks lilevaadet kapitalirendi kajastamise arvestuspohimotetest rentniku seisukohast, koostas
t60 autor rendisummade kajastamise tdolgenduse nditliku rendilepingu alusel, kus rentnik rendib
100 m? rendipinda viieaastase rendilepingu alusel hinnaga 15 eurot m?/kalendrikuus.
Diskontomaéraks on rendi sisemine intressimdar 3%. Juhul, kui rendi sisemist intressimééra ei ole
voimalik ilma liigse aja- ja ressursikuluta kindlaks maéérata, kasutatakse rentniku alternatiivset
laenuintressimééra, mis on intressimiér, mida rentnik peaks tasuma sarnases majanduskeskkonnas
sarnaseks perioodiks ja sarnase tagatisega garanteeritud laenu vdotmiseks, et omandada

kasutamisdiguse esemeks oleva varaga sarnast vara.
Rendiperioodi algus on 1. jaanuar ja rendimaksed tasutakse kord aastas 1. jaanuaril. Rendimaksete

miinimumsumma niitidisvaartuse arvutamisel kasutatakse avanssannuiteedi tegurit n=5 i=3%
(4,7171).
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Tabel 1. Kapitalirendi maksegraafik rentniku aruandes (eurodes)

Rendimakse

Kuupdev| Rendimakse pdhiosal Intress (3%) Jadk
1.01.2016 0 0 0 84 908
1.01.2016 18 000! 18 000 0 66 908
1.01.2017 18 000 15993 2 007 50 915
1.01.2018 18 000! 16 473 1527 34 442
1.01.2019 18 000 16 967 1033 17 476
1.01.2020 18 000! 17 476 524 0

Allikas: Autori arvutused

Tabelist 1 on nidha, et rentnik kajastab rendimaksetena nende pohiosa, intressimaksed ja

jadkvairtuse perioodi lopus.

Kapitalirendi  korral kajastab rentnik nii  kohustise rendimaksete miinimumsummat

niitidisvaartuses kui ka vara, mille kasutamisele tekkis tal digus rendisuhte loomisel.

Tabel 2. Rentniku varade ja kohustiste muutus bilansis kapitalirendi korral (eurodes)

Kuupéev | Varad Kohustised
1.01.2016 84 908 84 908
31.12.2016 67 926 66 908
31.12.2017 50 945 50 915
31.12.2018 33963 34 442
31.12.2019 16 982 17 476
31.12.2020 0 0

Allikas: Autori arvutused
Tabelist 2 on niha, et rentnik amortiseerib vara lahtudes rendiperioodi pikkusest, kasutades

lineaarset meetodit. Kohustisena arvele voetud summad véhenevad igal perioodil tasutavate

rendimaksete vOrra.
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Kasumiaruandes kajastab rentnik kapitalirendi korral intressi- ja amortisatsioonikulu.

Tabel 3. Rentniku kasumiaruande muutused kapitalirendi korral (eurodes)

Periood | Intressikulu | Amortisatsioon
01.01-31.12.2016 2 007 16 982
01.01-31.12.2017 1527 16 982
01.01-31.12.2018 1033 16 982
01.01-31.12.2019 524 16 982
01.01-31.12.2020 0 16 982

Allikas: Autori arvutused

Kasutusrendi korral kajastab rentnik rendimakseid kasumiaruandes lineaarse kuluna, kui ei
eksisteeri muud siistemaatilist alust, mille pdhjal saab objektiivsemalt kajastada rendilepingu

pohjal saadud hiivede ajalist jaotumist (Euroopa Komisjon 1126/2008).

Maad ja ehitisi késitlevad rendid liigitatakse kasutus- voi kapitalirendiks sarnaselt muude varade
rentidega. Kuna maale on siiski iseloomulik piiramatu majanduslik eluiga ja kui ei eeldata
rendilepingu pohjal maa omandidiguse iileminekut rentnikule rendilepingu 10ppedes, ei saa rentnik
sisuliselt kdiki omandidigusega seotud riske ja hiivesid enda valdusse, mistottu maa renti
kasitletakse reeglina kasutusrendina. Rendiperioodi alguses sooritatud ettemakstud rendimakset

amortiseeritakse vastavalt saadud kasu jaotumisele. (Euroopa Komisjon 1126/2008)

Lisaks eeltoodule sitestab IAS 17, et kasutusrendi tingimustel rendile vdetud kinnisvara on
vastavalt IAS 17 standardile ja kooskolas IAS 40 standardiga rentnikul voimalus liigitada ka
kinnisvarainvesteeringuks. Sellisel juhul arvestatakse osalust kinnisvaras kui kapitalirenti ja lisaks
kasutatakse kajastatava vara puhul Oiglase vdirtuse mudelit. Rentnik jitkab rendi arvestamist
kapitalirendina isegi siis, kui mdni oluline siindmus muudab rentniku osaluse olemust kinnisvaras
nii, et seda ei saa enam kinnisvarainvesteeringuks liigitada. Selline olukord voib esineda
juhtumitel, kui:

* rentnik kasutab kinnisvara, mis seejérel liigitatakse vara omaniku poolt kasutatavaks
kinnisvaraks tuletatud soetusmaksumuses, mis on vordne selle diglase vairtusega kasutusotstarbe
muutmise kuupaeval;

* rentnik vdimaldab allrenti, mis kannab sisuliselt kdik osaluse omandidigusega seotud

olulised riskid ja hiived iile mitteseotud kolmandale osapoolele. Sellist allrenti arvestab rentnik

17



kapitalirendina kolmandale osapoolele, kuigi kolmas osapool voib seda kajastada ka

kasutusrendina.

Kuni 31.12.2018 kasutusel olnud standardit IAS 17 on kritiseeritud ennekoike 1dhtudes tiirikulude
lineaarse kulukskandmise vdimalusest hoida osa varasid bilansiviliselt, tekitades selliselt
ettevotete finantsseisundist védra ettekujutuse (Graham & Lin, 2018). Juba XX sajandi viimasel
kiimnendil leiti, et ettevotted, kes kasutavad laialdaselt kasutusrente, ei ole vorreldavad samas
sektoris tegutsevate kapitalirenti kajastavate ettevotetega, kuna bilansivalise vara olemasolu annab
puuduliku ettekujutuse nende finantsvdimendusest, mis aruannete jirgi on tegelikkusest oluliselt

madalam (Imhoff Jr, 1997).

Kuigi IAS 17 § 10 méaratleb tiksikasjalikult, mis tingimuste alusel liigitub rent kas kapitali- v&i
kasutusrendiks, vois tekkida olukord, kus erinevad rentnikud tdlgendasid rendisuhte olemust
erinevalt. Kuna reegel pohines vilistamismeetodi loogikal: kui ei ole kapitalirent, on kasutusrent,

oli subjektiivse hinnangu tekkevimalus suur (Segal & Naik, 2019).

Rentnik, kes hindab oma rendisuhte kasutusrendiks, ei kajasta bilansis rendilepingust tulenevaid
varasid ja kohustisi ning kajastab ainult lineaarset iilirikulu, samuti jddvad kajastamata rendisuhtest
tulenevaid intressi- ja amortisatsioonikulud. Aruannete lugeja saab aimu ettevotte
majandusperioodi kuludest, kuid ei saa hinnata, mitme aasta viltel veel rendilepingust tulenevaid
kohustisi peab ettevotte tulevikus tasuma. Erinevalt kasutusrendi maksete kuluna kajastamisest

vOib kapitalirenti késitleda kui ettevotte poolt voetud pangalaenu (Secinaro, 2020).

Juba kapitalirendi arvestuspohimdtete ldhemal tutvustamisel mainiti, et oluline on arvestada ja
esitada tehinguid ja muid siindmusi sisu ja majandusliku tegelikkuse, mitte iksnes nende digusliku
vormi kohaselt. Rendileping voib sétestada, et renditava vara seadusjiargne omandidigus ei ldhe
rentnikule iile, kuid siiski saab rentnik kapitalirendi puhul sisuliselt renditava vara kasutamisest
tulenevad majanduslikud hiived valdavaks ajaks vara kasulikust elueast enda kdsutusse, vottes
samas endale kohustuse tasuda vara rendi joustumise kuupdeval diglasele véirtusele vastavat
hinda ja sellega seotud finantskulusid. Kui selliselt tekkivad hiived ja kohustised ei ole rentniku
bilansis kajastatud, eksisteerib oht, et majandusiiksuse ressursid ja kohustised ei ole objektiivselt
ja diglaselt hinnatud, on tegelikust tasemest madalamad ja moonutavad peamisi finantssuhtarve.
Oluline on maérkida, et kui ka rendilepingust tulenevad varad ja kohustised on ettevotte bilansis

kajastatud, et ole asjakohane esitada rendikohustisi finantsaruannetes renditavast varast
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mahaarvamisena, vaid tuleb kajastada sarnaselt muude liihi- ja pikaajaliste kohustistena (Euroopa
Komisjon 1126/2008).

Kui ka rendileping IAS 17 standardist lahtudes hinnatakse kasutusrendiks, tuleb rendilepingust
tekkiv kohustis avalikustada ettevotte finantsaruannetes rendimaksete kogusummana, jagades see
kuni iiheaastane kohustise, iihe kuni viiecaastase kohustise ning iile viieaastase kohustise vahel
(Sacarin, 2017).

1.3 Rendilepingute kajastamine ja tolgendamine IFRS 16 standardist léihtudes

1.3.1. IFRS 16 standardi rakendamise eesmérk ja muudatuste vajalikkus

Rahvusvaheline Arvestusstandardite Noukogu (IASB) avaldas 13. jaanuaril 2016 rahvusvahelise
finantsaruandluse standardi IFRS 16 (,,Rendiarvestus®), mille eesmérgiks oli parandada

rendilepingute kajastamist ning muuta ettevotete finantsnéitajad labipaistvamaks.

Muudatuste mojul eeldati, et rentnikud esitavad uue standardi kasutuselevotmisel olulist teavet
viisil, mis annab usaldusvddrsema iilevaate rendilepingutega seotud tehingutest. Saadava teabe
pohjal on finantsaruannete kasutajatel voimalik adekvaatsemalt hinnata rendilepingute mdju

majandusiiksuse finatsseisundile, finantstulemustele ja rahavoogudele.

Uue standardi loomise eesmaérgiks oli muuta rendisuhteid kajastav aruandlus lébipaistvamaks ning
selgemaks. Vastavalt IFRS 16 tdlgendusele tekib rentnikul rendilepingu sdlmimisel digus
alusvarale (edaspidi slinoniitimina kasutusel ka termin ,,vara kasutusdigus) ja samas ka kohustus
sellega kaasnev rendikohustis kapitaliseerida (Fafatas & Fischer, 2016). Lihtsustatud arvestust
vOib rentnik standardi joustumisest alates rakendada iiksnes liihiajaliste ja vdheviértuslike rentide
puhul. Muudatus mojutab koiki olulisemaid finantsniitajaid, sealhulgas nii finantsseisundi,

kasumi- kui ka rahakédibe aruannet. (Bennett & Bradbury, 2003)

Uue standardi véljatootamise iiheks eesmérgiks oli ka muuta ettevotetele esitatavaid
avalikustamise noudeid. Rentimise kui senise bilansivélise finantseerimise kajastamine ldbi
kasumiaruande lineaarse kuluna mdjutas oluliselt ettevotete olulisemaid finantssuhtarve, andes

vadra pildi nii ettevotte tulemuslikkusest kui ka finantsvdoimendusest, moonutades selliselt

19



ettevotte riskitaseme néditajaid ja pettes vOimalike tulevaste investorite arusaamist ettevotte

tegelikust olukorrast (Joubert, Garvie, & Parle, 2017).

Senise kasutusrendi lineaarse kuluna kajastamise mudeli jérgi oli ettevotjatel voimalik hoiduda
suures mahus varade ja kohustiste kajastamisest, mis oli ka Enroni 2001. aasta skandaali ja
ettevotte kokkuvarisemise esmaseks pohjuseks. Enroni juhtum toi kaasa ka teise olulise muudatuse
investorite kaitseks, mis véljendus ettevotte juhtide isikliku vastutuse kehtestamises nii

finantsaruannete kui ka avalikustatavate andmete igsuse suhtes (Duke, Hsieh, & Su, 2009).

Kasutusrendi kapitaliseerimise tulemusena leiti Norra kahe suurima jaekaubandusettevotete
pdhiliste operatiivtegevuste mdddikute (EBITA, EBIT, NOPAT) mérkimisvédérset tdusutrendi
samal ajal, kui finantsmdddikud (ROIC, ROCE, EVA) puhul vois ndha langustrendi (Baastad &
Aslaksen, 2017). Positiivne moju ettevotte EBITDA-le (kasum enne intresse, makse,
depretsiatsiooni ja amortisatsiooni, Earnings Before Interest, Taxes, Depreciation, and
Amortization) eriti rendilepingu esimese aasta jooksul tuleneb asjaolust, et kuigi tildkokkuvottes
on lepingulised kulud lepinguperioodi jooksul samas suurusjiargus, on lineaarse rendikulu

kajastamise asemel intressi- ja amortisatsioonikulu registreerimine ajas erinev (Tudor, 2018).

Ka varasemad uurimused on ndidanud, et rentide kapitaliseerimine avaldab enim mdju just
teenindus- ja kaubandussektori ettevotetele, samuti moetodstusele. Kohustiste suurenemise
tagajarjel vahenesid nii lithiajaliste kohustiste kattekordaja kui ka vara rentaablus (Bennett &
Bradbury, 2003). Analiiiisides erinevaid finantssuhtarve, jouti jareldusele, et kasutusrentide
kapitaliseerimine avaldab negatiivset moju ka intresside kattekordajale. Kdige vihem mdju

avaldas rentide kapitaliseerimine omakapitali rentaablusele (Nuryani, Heng, & Juleista, 2015).

Rendisuhte 1dbi majandustegevuse opereerimine on maailmas iiha rohkem levinud. Maailma tihe
juhtivama varade finantseerimise lahenduste pakkuja White Clarke Group poolt 2017. aastal
avalikustatud andmete pohjal oli iile kogu maailma borsil noteeritud ettevotete rendilepingute
maht suurem kui 3 triljonit eurot. Enim neist olid kasutusel lennutodstuses, jaemiiligisektoris ja
laevanduses. 85% neist rendilepingutest olid méératletud kasutusrentidena ja seetdttu ei
kajastunud ettevotete finantsaruannetes ei rendilepingutega seotud vara ega ka sellele vastavat
kohustist (Giner & Pardo, 2020). Eeltoodud andmete pdhjal saab hinnata umbes 2,5 triljoni euro
vaartuses kajastamata jddnud kohustiste mahtu ettevotete finantsaruannetes, mis annab

investoritele ja teistele aruannete lugejatele oluliselt moonutatud pildi ettevotete majandusseisust.
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Samuti voimaldasid IAS 17 reeglid jitta olulise osa informatsioonist aruannetes avalikustamata.
Renditud varade osakaal ettevotete varade hulgas erineb majandusharude 16ikes ka 2018. aastal R.
C. Graham ja K. C. Lin poolt 1dbiviidud uurimuse pdhjal, kus US GAAP (United States Generally
Accepted Accounting Principles) standardit rakendavate ja valimisse kaasatud Ameerika
Uhendriikide ettevtete puhul 87% rendilepingutest olid kasutusrendi lepingud ja ainult 13%
kapitalirendid. Selgus ka, et tdostusettevotete (nditeks paberi- nafta- ja metallitoostused)
materiaalse pohivara osakaal varadest on oluliselt suurem, mille pohjal voib ecldada, et
toostusettevotted eelistavad vara pigem omada, mitte rentida. Samas, taaskord, jaekaubanduse,
roivakaupluste, inseneriettevotete, raamatupidamise ja juhtimisndustamisega tegelevate ettevotete
varades on renditud varade osakaal oluliselt suurem (Graham & Lin, 2018). Rendilepingu liigi
médrab sageli ka renditava vara spetsiifilisus — mida spetsiifilisem on renditav vara, seda
tdendolisem on kapitalirendi kajastamine ning tavapédrasema vara rentimine toob kaasa ennekodike

kasutusrendi lepingu sdlmimise (Fit6, 2013).

IFRS 16 standardi rakendamise tagajérjel paranev raamatupidamisinfo kvaliteet peaks andmete
vorreldavust ja Sisu aruannete lugejatele kittesaadavamaks tegema. Standardi véljatootamise
eelduseks on, et seni raamatupidamisaruannete lisades avalikustatud bilansivélise rahastuse allikad
ehk kasutusrendi informatsioon liigub ettevotete finantsaruannetesse varade ja kohustiste

koosseisu ning annab ettevotte majanduslikust seisukorrast digema iilevaate (Hsieh & Su, 2015).

Uuringud, kas IFRS 16 rakendamise tulemusel ka tegelikult paraneb investeeringute rahastamise
teabe kvaliteet, on seni 1dbi viidud teoreetiliste teadmiste baasil. Uus standard peaks andma
hidavajaliku kindluse nii investoritele kui ka teistele aruannete lugejatele, et ettevotte varade ja
kohustiste tase vastab tegelikkusele ning finantsvdimendus ja muud strateegilised niitajad on
adekvaatselt kajastatud. Raamatupidamisstandardite muutus mdjutab eeldatavasti ettevotete
kapitalistruktuure, maksevdimet, likviidsusniitajaid, krediidireitinguid ning nende labi koiki

seniseid ettevottega seotud voi tulevikus tehtavaid finantsotsuseid (Kints & Spoor, 2019).

Kuigi oma olemuselt on kasutusrent ettevOtjate seas ka tdnaSel pdeval populaarsem, on
kapitalirendil omad eelised nditeks maksude eelise ndol, tekitades eriti rendiperioodi algaastel
ettevottele suurema Kulu seoses intressi- ja amortisatsioonikulude kajastamisega, samal ajal, kui
kasutusrendi puhul kajastatakse ainult perioodikulu (Duke, Hsieh, & Su, 2009). Viide kehtib
riikide kohta, kus maksustatakse kasumit, Eestis kehtiva maksuseaduse puhul, kus maksustatakse

ettevottest makstavaid dividende, selline maksueelis ei rakendu.
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1.3.2. Rendilepingute kajastamine ja tolgendamine IFRS 16 standardist liihtudes

Kuni 2019. aasta alguseni vois ka IFRS reeglite jargi kajastada kasutusrendi puhul lepingujargseid
rendikulusid tekkepohistena ja perioodikuluna, kuid IFRS 16 joustumise jérel muutus rendisuhte
kajastamise reeglistik ja struktuur. Eeldati, et muutus toob kaasa korgema omakapitali
volasiduvuse méadra seoses varade ja kohustiste muutustega, millest lahtudes dhvardab ettevotteid

voorkapitali kaasamise planeerimisel korgem laenukulukuse maar. (Graham & Lin, 2018)

IFRS standarditega kooskdlas tuleb rakendada IFRS kontseptuaalset raamistikku (Conceptual
Framework for Financial Reporting).

IFRS kontseptuaalset raamistikku rakendatakse valdkondades, mida IAS ja IFRS standardid ei
reguleeri. Raamistiku eesméirgiks on aidata Rahvusvaheline raamatupidamisstandardite noukogul
(International Accounting Standards Board, IASB) vilja todtada standardeid, mis pohinevad
jarjepidevusel ja toetavad kindlaid arvestuspohimotteid. Kahjuks aga on raamistiku
regulatsioonidest suhteliselt vdhe kasu selgitamaks, milliseid varasid ja kohustisi tuleks
finantsseisundi aruandes kajastada ja mis meetoditel tuleks neid modta. Kuigi raamistik viitab, et
finantsaruandlus peab ldhtuma finantsseisundi aruandest, keskenduvad informatsiooni
avalikustamise nouded paljuski kasumiaruandele. Ka IFRS 16 standardit loctakse ennekdike
kasumiaruandele fokuseeritud standardiks. Kontseptuaalne raamistik sétestab, et tekkepohine
raamatupidamine annab parema alusbaasi mineviku majandustegevuse hindamiseks, samuti
tuleviku tootluse ennustamiseks. Raamistiku puuduseks on, et kuigi varade ja kohustiste

kajastamisel kehtib sisu iilimuslikkus, ei ole méaratletud, kuidas neid tuleks moota (Barker, 2018).

IFRS 16 standardi joustumisest alates késitletakse koiki rente, olenemata nende tunnustest,
kapitalirentidena, kasutusrenti kui moistet standardis enam ei eksisteeri. Esialgne kavatsus
kasutusrent kui iiks rentimise vdimalus tiiesti tithistada, asendus siiski vOimalusega kajastada
lihtsustatud viisil, sarnaselt varasema kasutusrendiga, lithiajalised (kestusega kuni 12 kuud) ja
vahevaiartuslikud rendid. Finantsseisundi aruandesse tekivad uued varad ja kohustised ning
kasumiaruandes muutub rendikulude arvestus: kasutusrendikulu asemel tuleb kajastada
intressikulu ja amortisatsioonikulu. Uue mudeli kohaselt on rendikulud rendisuhte alguses

suuremad. (Kannistu, 2019)

Lepingu sdlmimisel hindab majandusiiksus rendilepingu sisu, komponente ja katkestamatut

rendiperioodi. Jaekaubanduse puhul voib rendilepingu klassifitseerimine osutuda keeruliseks
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nditeks juhul, kui ettevite rendib kaupade ladustamiseks teatavat osa laoterritooriumist ning
kasutatav ala voib varieeruda vastavalt laoruumide vakantsile. Suure tdendosusega ei saa sellisel
juhul rendilepingu sdlmimisel tuvastada tekkivat alusvara ning arvutada selle viartust, seega voib

juhtuda, et lepingut ei ole voimalik késitleda kapitalirendina (Secinaro, 2020).

Rendilepingu esmasel kajastamisel kajastab rentnik kasutamisdiguse esemeks olevat vara ja
rendikohustisi rendiperioodi alguse seisuga tildjuhul summas, mis vordub renditava vara diglase
vadrtusega rendilepingu joustumise hetkel voi rendimaksete niitidisvaartuses, kui see on madalam

(Kieso, 2011).

Kasutamisodiguse esemeks oleva vara maksumus sisaldab:
¢ rendikohustise algsel mddtmisel kindlaks tehtud summat;
e koiki rendiperioodi alguses ja enne seda tehtud rendimakseid, millest on lahutatud
rendistiimulid;
e koiki rentniku otsekulutusi, mis on seotud rendilepingu sdlmimisega;
e rentniku hinnangulisi kulutusi, mis tekivad seoses alusvara lammutamisega ja
teisaldamisega, selle asukoha taastamisega vOi alusvara seisundi taastamisega vastavalt

rendi tingimustele, vdlja arvatud juhul, kui kulutusi tehakse varude valmistamiseks.

Vara kasutamisdiguse maksumuse koosseisu arvatavate otsekulutuste hulka loetakse ka niiteks
uue rendimudeli jaoks uute arvestussiisteemide ja protsesside loomisega seotud kulutused,

diskontomaéira arvutamisest tulenevad kulutused ja personalikoolitused (Tudor, 2018).

Rentnik moddab rendiperioodi alguses rendikohustise selleks kuupdevaks tasumata rendimaksete
niitidisvaartuses, diskonteerides rendimakseid rendi sisemise intressimddraga, kui seda on
voimalik leida, voi kasutab rentniku alternatiivset laenuintressi maéra. Kui rendiperioodi jooksul
toimub rendilepingus muudatusi, peab rentnik ajakohastama vara kasutusdiguse ning kohustiste

bilansilised véartused (Tudor, 2018).
Rendikohustise mootmisel voetakse arvesse jargmised maksed, mida ei ole rendiperioodi alguseks

tasutud:

e fikseeritud maksed, millest on lahutatud rendistiimulid:;
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e muutuvad rendimaksed, mis soltuvad indeksist voi médrast ja mille esmaseks modtmiseks
kasutatakse rendiperioodi alguses kehtivat indeksit voi mééra;

e summad, mida rentnik peab ecldatavasti tasuma jadkvaartuse garantiide alusel;

e ostudiguse realiseerimise hind juhul, kui rentnik on piisavalt kindel, et ta realiseerib
ostudigust;

e rendilepingu I0petamisel tasumisele kuuluvad trahvid juhul, kui rendiperioodi

kindlaksmaéramisel ecldatakse, et rentnik kasutab rendilepingu Iopetamise digust.

Kui IAS 17 puhul toimus rentide kajastamine lineaarse kuluna, siis IFRS 16 kohaselt kajastab
ettevOote vara kasutamisdiguse esemeks oleva alusvara véirtust koos kasutamisdiguse
amortiseerimisega, seega kogu rendiperioodi kulude tildvédértus on sisuliselt sama kui IAS 17

lahtuva kasutusrendi puhul.

Rendimaksete kajastamine IFRS 16 jidrgi mojutab ka rahavoogude aruannet. Varem dritegevuse
rahavoogude all kajastatud kasutusrendimaksed ndidatakse alates standardi joustumisest
finantseerimistegevuse rahavoogudes (Kannistu, 2019). Seega e¢i mojuta IFRS 16 rakendamine
ettevotte rahakdibe aruannet pohitegevuse viljamakstava rahavoo osas, kuid muutub rahakéibe
aruande struktuur: pohitegevusest tulenev rahakéive suureneb, kuna seni olid rendiga seotud kulud
kajastatud tegevuskuluna ja rahakdive finantseerimistegevusest véheneb, kuna intressikulu

kajastatakse finantskuluna (Sacarin, 2017).

Edasise mdotmise aluseks on soetusmaksumuse mudel, mille alusel mdddab rentnik kasutusdiguse
aluseks olevat vara soetusmaksumuses, millest on lahutatud akumuleeritud kulum ja véértuse
langusest tulenevad akumuleeritud kahjumid ning mida on korrigeeritud vastavalt rendikohustiste
imberhindamisele. Rendiperioodi igal ajavahemikul on rendikohustise intress summa, mille
tulemusena on intressimédr igal osaperioodil kohustise 10ppvairtuse suhtes sama. Rendiperioodi
alguse jdrel kajastab rentnik 14dbi kasumiaruande rendikohustise intressi ja muutuvaid
rendimakseid (kdibepdhine rent). Kui lepingus kindlaksméairatud rendimaksed muutuvad, hindab
rentnik alusvara  viirtuse ja rendikohustise uuesti. Umberhindluse summat kajastatakse

kasutamisdiguse objektiks oleva alusvara korrigeerimisena.

Rendilepingu periood on rendilepingute kajastamisel iiks olulisemaid hinnanguid. Selle pikkuse

hindamise keerukus on sageli aga alahinnatud. Enamasti ldhtutakse rendilepingus kokku lepitud
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rendiperioodist, kuid jdetakse arvesse votmata muud lepingus sisalduvad tingimused —
ennetdhtaegse Idpetamise voimalus, Idpetamisega kaasneda vdivad trahvid ning kaasnevad otsesed
ja kaudsed lisakulud, samuti kindlaksméaaratud aja jooksul etteteatamisega lepingu pikendamise
eelisdigus ning paljud muud tegurid. Oluliseks teguriks rendiperioodi hindamisel vdivad osutuda
ka renditavale varale rendiperioodi jooksul tehtud olulised parendused voi kulud, mida rentnik
peab kandma rendisuhte 16ppedes rendipinna algse olukorra taastamise kohustuse tttu. (Kannistu,

2019)

IFRS 16 rakendamisega seotud probleeme uurinud A. Kadochnikova ja M. Gorodilov t6id oma
artiklis vdlja peamised murekohad, mis on seotud uue standardi rakendamisega. Ettevotete jaoks
voib keeruliseks kujuneda rendilepingu klassifitseerimine, selle komponentide mairamine ja dige
diskontoméddra leidmine (Kadochnikova, 2020). Hoolimata sellest, et standard kehtestab
tiksikasjalikud reeglid, v&ib juhtuda, et rendilepingu puhul on endiselt keeruline maaratleda just
rendikomponentide olemust. V3ib eksisteerida olukord, et rentnikul on vdimalus kasu saada kas

tiksikutest rendilepingu alusel iiiiritavatest varadest voi on tal alusvara iile tdielik kontroll.

Rendisuhtes voib tekkida olukord, kus iiiirileandjal on lepingujirgne digus asendada véljaiitiritud
vara, nditeks rendipind, teise samavéairse samas asukohas oleva varaga, seega ei saa tuvastada
rentniku puhul alusvara téielikku kasutamisdigust. Taoline situatsioon voib tekkida néiteks juhul,
kui suured jaekaubandusettevotted nagu ehitus- ja aianduskauplused rendivad oma
miitigisortimendi ladustamiseks erinevaid laoterritooriume, kus rendileandjal on digus vastavalt
vajadusele rentnikke iimber paigutada. Samuti voib tekkida probleeme rendilepingus sisalduva
optsiooniga, mis annab rentnikule oOiguse rendilepingut esmase perioodi l0ppemise jérel
pikendada. Kui rentnik on veendunud, et ta kavatseb esmase perioodi jarel rendisuhet jatkata, tuleb

see arvesse votta ka alusvara ning sellega seotud rendikohustise arvutamisel.

Probleeme voib tekkida ka esmaste otsekulutuste juurdelisamisel alusvara maksumusse, sest
t60jou, andmetootluskulude ja muude otseselt protsessiga seotud kulutuste suurusjargu vilja
arvutamine vOib osutuda keeruliseks ja aegandudvaks. Kuna kasutusdiguse objektiks oleva
alusvara esmane maksumus peab olema kajastatud kas rendimaksete niitidisvéértuses voi diglases
vadrtuses, kui see on madalam, vOib osutuda keeruliseks alusvara Oiglase vidirtuse leidmine.

(Kadochnikova, 2020)
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2. ULEVAADE EESTI JAEKAUBANDUSE VALDKONNA
FINANTSARUANDLUSEST NING IFRS 16 STANDARDI
JOUSTUMISEGA TOIMUNUD MUUTUSED

2.1 Metoodika ja valimi moodustamine

Eesti jackaubandussektori ettevotete raamatupidamispohimotetest iilevaate koostamiseks on
kasutatud kvantitatiivset uurimismeetodit, mida iseloomustab deduktiivne lahenemisviis (iildiselt
tiksikule). Uurimismeetod kujutab endast hiipoteeside testimist ehk piitidu kontrollida teooria
kehtivust reaalsuses. Kvantitatiivse uuringu eelduseks on arvandmete ja faktide olemasolu.
Uurimismeetodi aluseks on teooria, mille baasil luuakse eeldused, mis on seotud uuringu
fookusega. Reaalsete andmete analiiiisimisel joutakse tulemusteni, mis iihtivad eeldustega voi

erinevad algselt eeldatust (Greener, 2008).

Uuringu koostamise eelduseks oli, et Eesti jackaubandussektori ettevotete seas ei ole IFRS
standarditel pohinev aruandlus iilekaalus. Informatsiooni kogumiseks saadeti veebruaris 2021
Ariregistrile taotlus, et selgitada vilja, kui suur osakaal on Eesti jackaubandussektori ettevdtete
seas IFRS standarditest 1dhtuvatel ettevotetel ja kui suur osa ettevotetest lahtuvad endiselt Eesti
finantsaruandluse standardist. EMTAK tegevuskoodide (tegevuskood 47, alajaotused vahemikus
4711 — 47799) pohjal koostatud raporti alusel antakse iilevaade ettevotete finantsaruandlusest
perioodil 2017 — 2019 (Somov, 2021). Saadud andmete pohjal valiti vilja kolm jaekaubanduse
valdkonna ettevdtet, kes oma arvestuspohimotetes 1dhtuvad rahvusvahelistest finantsaruandluse

standarditest.

T66 autor valis uuringus osalevad ettevotted vilja tuginedes subjektiivsele hinnangule, et tegemist
on Eesti jackaubandussektori juhtivamate ettevotetega, kel on esindused Eesti suurimates
kaubanduskeskustes ja seega on nende &drimudeli aluseks ja miiligitegevuse teostamiseks
ennekdike kauplemispindade rentimine, mitte kinnisvara omamine. Ettevdtetel ei ole kiill sarnane
miiligisortiment, kuid nad koik ldhtuvad juba aastaid oma finantsaruannete koostamisel IFRS

standarditest. Esialgne eesmirk kaasata uuringusse rohkem ettevotteid ei realiseerunud asjaolu
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tottu, et endiselt on IFRS arvestuspdohimdtete rakendamine Eesti jaekaubandussektori ettevotete

seas minimaalne.

Andmete analiilisimiseks kasutati vordlevat finantsanaliiiisi, analiiiisiks vajalik informatsioon
saadi vaadeldavate ettevotete kahe majandusperioodi aruannetest aastatel 2018 — 2019 (Tallinna
Kaubamaja Grupp AS; LPP Estonia OU; Klick Eesti AS).

Rahandussuhtarvude arvutamist peetakse pohiliseks ja kdige enam informatsiooni andvaks
analiiisimeetodiks (Teearu & Krumm, 2005). Suhtarvude analiiiisi abil saab esile tuua erinevate
finantsnditajate seoseid ning teostada vordlevanaliilisi nii majandusharude kui ka ettevotete
tasemel.

Reeglina vorreldakse ettevotte suhtarve eelneva majandusperioodi nditajatega, eelarveandmetega,

konkurentide ja majandusharu keskmiste néitajatega (Alver & Reinberg, 2002).

Pankade ja muude finantsvaldusettevotete laenude ja liisingute otsuste langetamisel on
finantssuhtarvud méérava tdhtsusega. Niitajaid vorreldakse taotleja ettevdtte eelmiste perioodide
nditajatega, majandusharu keskmistega ning sageli ka konkurentide néitajatega. Finantssuhtarvude
halvenedes peavad laenu voi liisingutaotlejad olema valmis pdhjendama ettevotte
majandustegevuse negatiivset kidekdiku. Ka juba antud laenude ja liisingute puhul on reeglina
lepingud seotud peamiste finantssuhtarvude teatava taseme hoidmisega ning negatiivse muutuse
korral peavad ettevotted olema valmis ka selleks, et laen vai liising kutsutakse tagasi, kui nad ei
suuda tdestada oma valmisolekut voetud kohustisi teenindada. Lisaks on peamised
finantssuhtarvud olulisteks néitajateks ka ettevotte teistele partneritele — tarnijatele, klientidele, ka

konkurentidele ning miks mitte ka praegustele ja potentsiaalsetele tootajatele.

Levinumad finantssuhtarvud liigituvad jargmiselt:

e likviidsuse suhtarvud
niitavad ettevotte vdimet tdita oma vdlakohustisi ehk maksevdimet. Uheks levinuimaks neist on
lihiajaliste kohustiste kate (Lisa 1, valem 3), mille puhul heaks néitajaks on 1,6 — 2, ehk siis
ettevotte kdibevara peab vahemalt 1,6 — 2 korda iiletama lithiajalisi kohustisi. Varade kdibekordaja
kui teine peamine likviidsuse suhtarv (Lisa 1, valem 2) nditab, kui tGhusalt ettevote kasutab oma
varasid miiligitulu genereerimisel. Mida kdrgem on néditaja, seda tdhusam on ettevitte varade

kasutamine.
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e tulukuse suhtarvud
nditavad ettevotte rentaablust, mille alusel saab hinnata ettevotte finantsedukust ja efektiivsust
kasumi teenimisel. Protsentides véljendatud suhtarvude pohjal on voimalik tuvastada, kui suur
osakaal on kasumil miiiigitegevusest saadud tulust. Ettevotte edukuse hindamisel on kasumi
teenimise arvnditajad oluliseimal positsioonil, kuna ka korge likviidsus voi kapitali soodne
struktuur ei pruugi alati peegeldada ettevotte kasumi teenimise voimet (Alver & Reinberg, 2002).
Arikasum niitab ettevdtte pdhitegevuse tulemusel saadavat kasumit, puhaskasum arvestab juurde
ka finantseerimisotsustest tulenevaid aspekte. Soltuvalt voorkapitali kaasamise midrast voib
sarnase drikasumiga ettevotte puhasrentaablus olla viga erinev. Léhtudes asjaolust, et IFRS 16
joustumine ettevotte puhasrentaablust ei mdjuta, on otstarbekas analiiiisida vaatluse all oleva

ettevotte kdibe drirentaabluse muutust drikasumi abil (Lisa 1, valem 6).

e vara kasutamise tGhususe néitajad
naitavad ettevotte kasumlikkust, ehk kui tdhus on ettevotte varade kasutus kasumi teenimisel.
Enimkasutatavaks niitajaks on vara puhasrentaablus (ROA), ehk kui palju teenib kasumit iga
varasse paigutatud rahaiihik (Lisa 1, valem 1). ROA néitab ettevotte rentaablust {ildisel tasandil,
vottes arvesse nii oma- kui ka vdorkapitali abil soetatud vara tasuvust. Selleks, et ettevotte
majandustegevus tekitaks lisandvéartust, peaks varade puhasrentaablus iiletama kaalutud kapitali
keskmise hinna. Kuna IFRS 16 joustumine muudab ettevdtete varade ja kohustiste struktuuri, on
just ROA analiitisimine enim muudatusi esiletoov tegur. Omakapitali tootlus (ROE) néitab
ettevottesse investeeritud omakapitali kasutamise efektiivsust puhaskasumi teenimiseks, ehk siis
kui palju kasumit teenib iga ettevotte omakapitali investeeritud euro (Lisa 1, valem 7). Kuna IFRS
16 rakendumise tulemusel muutub ettevotte omakapitali strukuur, voib eeldada muutust ka

omakapitali puharentaabluse néitajas.

o kapitalistruktuuri suhtarvud
nditavad, kui palju kaasab ettevote oma varade finantseerimisel vodrkapitali. Mida suurem on
ettevotte kapitalis voorkapitali osakaal, seda suuremaks kujuneb ettevotte volakordaja (Lisa 1,
valem 4). Viljendatakse protsentides ning nditab, kui suur osakaal ettevotte kapitalis on oma- ja
voorkapitalil. Liiga suur volakordaja ehk siis sOltuvus vdorkapitalist viitab suurenenud
riskitasemele, mis voib muutuda oluliseks argumendiks lisalaenude taotlemisel, sest riskitase on
juba enne laenutaotlust korge (Sloog, 2008). Kuna IRFS 16 muudab ettevitte vodrkapitali

osakaalu, on oluline tuua vélja muutused, mis on toimunud ettevdtte vastavas nditajas.
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Kohustiste ja omakapitali suhe néitab, mitu rahatihikut vdorkapitali kasutatakse omakapitali kohta
(Lisa 1, valem 5). Mida suurem on vodrakapitali osakaal, seda suurema riski votavad omanikule
lisaks ka kreeditorid — ettevotte ebadnnestumise korral raha tagasi saamise risk voib viikese
omakapitali osakaalu korral suureneda ning mojutada laenuotsuste langetamist. Samas tuleb
ettevottel alati silmas pidada asjaolu, et omakapitali loetakse alati kallimaks rahastusallikaks kui

voorkapitali, seega on oluline investeerimisotsuste langetamisel leida optimaalne lahendus.

Kvalitatiivse uuringuna intervjueeritakse valitud ettevotete esindajaid, et hinnata uue standardi
rakendamisega seotud todalaseid muudatusi ja kaasnevaid lisakulusid. Andmed kogutakse
poolstruktureeritud intervjuudega, mis vdimaldavad andmete kogumisel esitada lisakiisimusi,
vajadusel kiisimusi korrata voi timber sonastada (Laherand 2012). Kuna intervjuude vastused on
seotud konkreetse fenomenoloogilise reaalsusega ja isikliku vaatenurgaga, ei saa tulemusi tildise

seisukohana kajastada (Kidron 2008).

Intervjuud viidi 1dbi ajavahemikul mérts — aprill 2021 e — kirja teel. Vastused saadi koigi vaatluses

osalenud kolme ettevotte esindajatelt. Intervjuude kiisimused ja vastused on vélja toodud lisades

2-4.

2.2 Ulevaade Eesti jackaubanduse valdkonna finantsaruandlusest

Eestis kehtivad raamatupidamise ja finantsarvestuse pohimotted on reguleeritud jargmiste
dokumentidega: raamatupidamise seadus, Eesti Vabariigi Raamatupidamise Toimkonna juhendid
(RTJ) ning Eesti finantsaruandluse standard, mis joustus 01.01.2017, asendades seni kehtinud
Eesti hea raamatupidamistava. Rendiarvestust reguleerib Raamatupidamise Toimkonna juhend nr.
9 (RTJ 9), mis on kooskdlas rahvusvahelise raamatupidamisstandardiga véikeste ja keskmise
suurusega ettevotete jaoks (The International Financial Reporting Standard for Small and
Medium-sized Entities, IFRS for SME, peatiikk 20 ,,Rendid*).

Eestis tegutsevatel raamatupidamiskohustuslastel voimalik valida, kas koostada oma
finantsaruanded vastavalt Euroopa Komisjoni poolt heakskiidetud IFRS standardite jargi voi
lahtuda endiselt Eesti finanstaruandluse standarditest, mis samuti joonduvad rahvusvaheliselt
tunnustatud  arvestuse- ja aruandluse pohimotetest. Erandiks on  krediidiasutused,

finantsvaldusettevotted, kindlustusettevotted ning ettevotted, kes emiteerivad reguleeritud
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vaartpaberiturgudel kaubeldavaid védrtpabereid (borsiettevotted) — juba alates 2003. aastast on
neile kohustuslik koostada oma finantsaruanded vastavalt IFRS standarditele.

Samas on lubatud vastavalt Raamatupidamise Toimkonna juhendite (RTJ) nr. 9 ,,Rendiarvestus
pOhjal rakendada neil ettevotetel, kes koostavad endiselt oma aruandeid Eesti finantsaruandluse
standardite jérgi, teatud pdhimdtteid ka [FRS 16 reeglistikust.

RTJ 9 tugineb peamiselt SME IFRS peatiikile 20 ,,Rendid* (,,Leases*), vélja arvatud punkt 31, mis
otseselt ldhtub IFRS 16 standardist ja mille pohjal on sitestatud rentide kajastamine rentniku
aruannetes:

Rentnik kajastab koiki rendilepinguid jérjepidevalt lédhtudes iihest allpool kirjeldatud
arvestuspohimottest:

« rendilepinguid, mis vastavad kapitalirendi definitsioonile, kajastatakse vastavalt RTJ 9
punktides 34 — 38 toodule (ehk siis kapitalirendi arvestuspohimdtete jargi nagu on séatestatud SME
IFRS standardi peatiikis 20) ning rendilepinguid, mis vastavad kasutusrendi definitsioonile,
kajastatakse vastavalt RTJ 9 punktides 39 — 40 (ehk siis kasutusrendi arvestuspohimotete jargi
nagu on sitestatud SME IFRS standardi peatiikis 20);

» koiki rendilepinguid (soltumata sellest, kas need liigituvad kapitalirendiks voi
kasutusrendiks) kajastatakse vastavalt RTJ 9 punktides 34 — 38 kirjeldatud meetodile (ehk siis
lahtudes IFRS 16 standardis sétestatud arvestuspdhimdtetest), v.a lithiajaliste voi vihevéartuslike
varade rendilepingud, mida tohib kajastada vastavalt punktides 39 — 40 kirjeldatud meetodile (ehk

siis samuti [FRS 16 standardis sétestatud arvestuspdhimotetest ldhtudes).

Nagu néha, on esimene alapunkt RTJ 9 punktist 31 kooskdlas SME IFRS peatiikis 20 kirjeldatud
pohimdtetega ja teine alapunkt rakendab IFRS 16 arvestuspohimdtteid. Ettevdte, kes sdlmib
rentnikuna rendilepingu, peab valima tihe RTJ 9 punktis 31 toodud arvestuspohimdtetest ja
rakendama seda jérjepidevalt koikidele rendilepingutele. Kui rentnik on valinud IFRS 16
standardile tugineva arvestuspohimotte, peab ta end kurssi viima ka tilejaanud IFRS 16 standardis
sitestatud rendilepingute kajastamise reeglitega. Seega on algse valiku tegemine rendisuhtesse
astudes olulise tdhtsusega, sest arvestuspohimodtete muutmine on vdimalik ainult RTJ 1 punktides
69 — 73 sitestatud reeglite kohaselt:

* arvestuspohimdtte muutus on tingitud uuest voi muudetud Raamatupidamise Toimkonna
juhendist, raamatupidamise seadusest voi SME IFRS muudatusest voi parandusest;

* uus arvestuspdhimote voimaldab objektiivsemalt kajastada raamatupidamiskohustuslase

finantsseisundit ja majandustulemust.
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Arvestuspohimdtete muutus toob endaga kaasa eelnevate perioodide korrigeerimise ndude ja moju
tuleb kajastada tagasiulatuvalt, vilja arvatud juhul, kui

* arvestuspohimdtte muutus on tingitud uuest Raamatupidamise Toimkonna juhendist voi
muudatusest SME IFRS standardis ning neis on sitestatud teistsugused uuele meetodile iilemineku
reeglid, voi

* arvestuspohimotte muutuse mdju eelmistele perioodidele ei ole voimalik usaldusviairselt

moota.

Tagasiulatuv kajastamine toimub iildreeglina pohimdttel nagu oleks uus meetod kogu aeg kehtinud
ning eelmise perioodi andmed viiakse vastavusse uue arvestuspdhimdttega. Ule — eelmise ja veel
varasematesse perioodidesse ulatuva mdju vorra korrigeeritakse eelmise perioodi jaotamata
kasumi algsaldot. Juhul, kui arvestuspohimotte muutuse moju eelmise perioodi vorreldavatele
andmetele (sh eelmise perioodi algsaldole) ei ole voimalik usaldusvairselt moota, rakendatakse
uut arvestuspohimotet tagasiulatuvalt alates aruandeperioodi algusest (kajastades varasematesse
perioodidesse jadva mdju aruandeperioodi jaotamata kasumi algsaldo korrigeerimisena). Juhul,
kui arvestuspdhimdtte muutuse kumulatiivset mdju ei ole voimalik usaldusvairselt méidrata ka
aruandeperioodi algsaldode suhtes, rakendatakse uut arvestuspohimotet edasiulatuvalt alates

esimesest voimalikust kuupéevast (SME IFRS).

Eesti jackaubandussektori ettevitete andmeid vaadeldes selgus ka, et IFRS 16 standardit rakendati
alates 2019. aasta algusest, aga ei korrigeeritud vordlusandmeid 2018. aasta kohta, kuna
tileminekureeglid seda voimaldasid, seega varasema majandusperioodi andmed on aruannetes
endiselt IAS 17 standardist ldhtudes ja esmasest rakendamisest tulenev kumulatiivne moju
kajastati esmase rakendamise kuupdeval jaotamata kasumi algsaldo korrigeerimisena. Praktilise
abinduna kasutati standardi poolt lubatud {iihtset diskontomédra sarnaste omadustega
rendilepingute suhtes ning jdeti alusvara viirtuse arvestamisel korvale esmased rendilepingu
s0lmimisega seotud otsekulutused. Samuti ei1 kasutatud niinimetatud tagasivaatavat hinnangut,
mida rakendatakse rendiperioodi kindlaksméddramisel juhul, kui leping sisaldab rendi pikendamise

vOi tlihistamise digust.

Nagu néha eeltoodust, on algse valiku tegemine rendilepingu sdlmimisel ja rendi kajastamisega
alustamisel otsustava tihtsusega. Arvestuspdhimdtete muutmine toob ettevotetele kaasa ressursi-
ja ajamahuka korrigeerimisvajaduse. Juhul kui ettevote rakendab rendi kajastamisel senise

arvestuspohimotte asemel IFRS 16 standardist ldhtuvaid reegleid, on vajalik koikide

31



rakenduskuupédeva seisuga kehtivate rendilepingute osas teha iimberarvestus ning kajastada
ettevotte finantsseisundi aruandes varad ja kohustised nii, nagu oleks ettevote kogu aeg lahtunud
IFRS 16 arvestuspohimdtetest (limberarvestuse tulemusena tekkiv moju omakapitalile
kajastatakse rakendamise kuupéeva seisuga jaotamata kasumis). Rakendamiskuupievale eclneva
perioodi vordlusandmeid tohib, aga ei pea Umber arvestama ldhtudes IFRS 16

arvestamispohimottest.

Miks peaks ettevote seega langetama otsuse ja muutma oma arvestuspohimatteid, kuigi otsus toob
kaasa suure ressursi- ja ajakulu? Otsuse langetamisel voivad médravaks osutuda jargmised tegurid:

« ettevote kuulub rahvusvahelisse kontserni ning sarnaste arvestuspohimdtete rakendamine
hoiab teisalt dra pideva aruannete korrigeerimise vajaduse kontsernisisese aruandluse tarbeks
(aruannete ,,tolkimine*);

* ettevotte varadest ja kohustistest on selgem ja objektiivsem iilevaade;

* ettevOte annab oma arvestuspohimotte valikuga signaali tulevastele investoritele ja ka
voimalikele rahastajatele soovist kajastada oma finantsseisundit ldbipaistvalt ja rahvusvahelisel
tasandil;

* ettevottel on voimalik ndidata oma bilansimahtu senisest suuremana.

Eksisteerib ka vdimalus, et minnes lle rahvusvahelistele finantsaruandluse standarditele, avaldab
arvestuspohimodtete muutus mdju kogu ettevotte finantspositsioonile laiemas mottes. Ka muud
majandusnditajad nagu ettevotte kasumlikkus vOib saada negatiivselt mdjutatud néiteks Eesti
erilise tulumaksusiisteemi ja IFRS reeglite vastandlikkuse tottu. 2020. aasta {iheks muudatuseks
IFRS reeglistikus oli, et IFRS aruandeid koostavad konsolideerivad ettevotted peavad
investeeringutega seotud edasiliikkunud tulumaksu kajastama ka siis, kui investeeringud on
riikides, kus tulumaksu makstakse alles dividendide jaotamisel. Seega saab paljude Eestis IFRS
aruandeid koostavate konsolideerivate firmade kasumlikkus negatiivselt mojutatud, kuna senise
IAS 12 tdlgenduse pohjal Eestis ja sarnase tulumaksusiisteemiga riikides paiknevate tiitar- ja
sidusettevotetega seotud edasilikkunud tulumaksu konsolideeritud finantsaruannetes ei kajastatud
(Arengu, 2021). Standardi reeglite kohaselt tuleb kdiki aruannetes sisalduvaid vigu korrigeerida

tagasiulatuvalt, seega ulatub negatiivne mdju ka ettevotete varsema perioodi majandustulemuseni.

Samas voib IFRS rakendamine avaldadada ka moningast positiivset moju ettevotte omakapitalile
ehk netovarale. Néiteks voib IFRS standardite rakendamisel materiaalset pohivara iihe voi mitme

varaklassi raames kajastada soetusmaksumuse meetodi asemel iimberhindluse meetodil. Hinnates
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ettevotte varad Oiglasesse védrtusesse, vOib varade maksumus osutuda bilansilisest vdértusest
oluliselt kdrgemaks. Kui iimberhindluse meetodil materiaalse pdhivara véirtus on kdrgem,
suureneb ka ettevotte omakapital. Eesti finantsaruandluse standard materiaalse pohivara

umberhindlust ei voimalda.

Kuna Eesti jackaubandussektor kasutab olulisel mééral oma &ritegevuse teostamiseks rendipindu,
tuleb  ettevotetel arvesse  votta sageli  rendilepingutes  esinevat  sisustuse  ja
kontseptsioonimuudatustesse tehtavaid investeeringute kohustisi. Vaadeldud ettevotete
aruannetest selgus, et ettevotete investeeringud voivad ulatuda rendiperioodi jooksul
arvestatavatesse suurusjirkudesse, tuues endaga kaasa suured amortisatsioonikulud, mis
erinevatest asjaoludest tingituna vdivad osutuda valesti arvestatuks (rendilepingute
ennetdhtaegsed l0opetamised, limberkolimine jne.). IFRS standard lubab materiaalset pdhivara
kajastada iimberhindluse meetodil, mille puhul v3ib varade maksumus osutuda bilansilisest
vaartusest oluliselt kdrgemaks ning ei eksisteeri enam riski, et pdhivara amortisatsioon on valesti

arvestatud.

Samas muudab IFRS standarditele tuginedes vara kasutamisdiguse maksumuse arvestuse
keeruliseks asjaolu, et eriti jackaubanduse ja toitlustussektori tiiripindade rendilepingute puhul
voib olla suur osakaal kdibepohistel rentidel, moodustades fikseeritud rendiga vorreldes viimasest
isegi suurema osatdhtsuse koguvara véartuses (Briggs, 2017). 2017. aastal avalikustatud uurimuses
vaadeldi 12 erinevat ettevotet, kus kuue ettevotte lilirilepingus sisaldus suur kdibepdhise iiri
osakaal ja kuue ettevotte puhul oli tilekaalus fikseeritud fitir. Selleks, et hinnata potentsiaalse
kédibepohise iiiri kapitaliseerimisvéartust, kasutati reitinguagentuuride (Moody's Corporation)
poolt viljatootatud kulumoddikuid meetodil ,,what-if“(mis oleks, kui...). Jaeckaubandussektori
puhul kasutatakse sageli 8 — kordset kulumoddikut, mille rakendamisel fikseeritud iiirikulud
korrigeeritud niitidisvddrtuses korrutatakse koefitsiendiga 8. Uurimuse pdhjal kasvas suure
kdibepdhise iiliri osakaaluga iitlirilepingute puhul rentniku bilansiline vara ja kohustiste véartus
isegi rohkem kui 200%. Selgus, et arvestusmudel v&ib kaasa tuua nii vara kui ka kohustiste olulise
suurenemise rendilepingute kapitaliseerimisel ning tagajirjeks on iilirnike huvi sdlmida lithemaid
rendilepinguid, et hoida oma finantsnditajad ning peamised finantssuhtarvud v&imalikult
objektiivsel tasemel. Seetottu kajastatakse reeglina kiibepohise tiiiri kulusid 1dbi kasumiaruande,
et sdidsta ettevotteid suuremahuliste ning ebaobjektiivsete prognooside koostamisest (Briggs,
2017).
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Ténases COVID — 19 pandeemiast tingitud majandusolukorras valitseb iileilmselt teadmatus ja
midramatus. Pdevaga voib kdik muutuda seoses riigivalitsuste poolt kehtestatud eriolukordadega
ja kogu jackaubanduse dritegevus suletakse mddramata ajaks. Too autor leiab, et ennustada
sellises olukorras tulevaste perioodide kédibepohiste rentide véértust ja kajastada neid rentnike
varade ja kohustise koosseisus oleks ettevotetele ebamdistlik ning pidevat pdhjendamatut
korrigeerimist ndudev tegevus. Seega on vdimalus kédibepohiseid rente kajastada 1abi

kasumiaruande igati pohjendatud ja ettevdtete jaoks moistlik erand.

Lisaks vOimalusele kajastada kéibepohiseid rente 1dbi kasumiaruande muutis IASB 2020. aasta
maikuus seoses COVID — 19 pandeemia iilemaailmse levikuga IFRS 16 standardit, lihtsustades
rentnike seisukohast rentide kajastamist. Pandeemia tottu peetakse palju ladbirddkimisi
rendisoodustuste saamiseks ning sageli vabastavad rendileandjad rendipindade sulgemisperioodi
ajaks rentnikud rendimaksete kohustusest. IFRS 16 seisukohast on rendisoodustus voi
rendivabastus sageli oma olemuselt rendilepingu muudatus, mis tuleks arvesse vdtta nii
rendiperioodi kui ka diskontomééra hindamisel ja rendilepinguga seotud alusvara ning kohustis on
muutuste tekkimise jérel vaja timber arvutada. Muudatusega voimaldati rentnikele vabatahtlik
erand, mis lubab neid rendilepingute muudatusi, mis on otseselt pohjustatud COVID — 19
pandeemiast, kajastada otse kasumiaruandes samal real, kus kajastatakse muutuvaid rendimakseid
(kdibepohised rendid). Kui ettevite otsustab seda erandit rakendada, peab ta selle avalikustama

oma raamatupidamise aruandes. (Kannistu, 2020)

Koike eeltoodut arvesse vottes ning silmas pidades asjaolu, et kohustuslik on IFRS standardite
jargi finantsaruannete koostamine Eestis ainult teatavatele ettevdtetele ja iilejddnutele kehtib
valikuvabadus, soovis t60 autor saada lilevaadet, kui suur osakaal on Eesti jackaubanduse
valdkonna raamatupidamiskohustuslaste seas IFRS standardit rakendanud ettevotetel. Kuna t66
fookus on jackaubanduse valdkonnal, koostas t66 autor uurimuse just vastava valdkonna ettevotete

pohjal.

Ariregistrist tellitud andmete pdhjal valmis iilevaade, kui suur osa Eesti jackaubanduse valdkonna
ettevotetest kasutab finantsaruannete koostamisel rahvusvahelist IFRS standardit ning kui suur
osakaal on Eesti finantsaruandluse standarditel baseeruvatel aruannetel (Somov, 2021). Uuring
valmis 2017 — 2019 kohta esitatud majandusaasta aruannete pohjal ning selgus, et sektori
ettevOtetest valdav enamus kasutab endiselt Eesti finantsaruandluse standardit, vaid iiksikud

ettevotted on kohandanud oma aruandluse IFRS standarditele vastavaks.
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Jargnev joonis kujutab ettevotete jagunemist vastavalt finantsaruannete koostamisele:
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Joonis 1. Eesti jackaubanduse valdkonna ettevotete finantsaruandlus aastatel 2017 — 2019
Allikas: Viktor Somov, Ariregistri esindaja 12. aprilli 2021. a e-kiri

Selgus, et 2017. aastal ldhtusid 6405 ettevotet finantsaruannete koostamisel Eesti
finantsaruandluse standardist ning 18 ettevotet IFRS standarditest, 2018. aastal olid tulemused
vastavalt 6292 ja 17 ning 2019. aastal 5791 ja 21. Seega on endiselt suures iilekaalus ettevotted,
kes ldhtuvad Eesti finantsaruandluse standardist. T60 autor leiab, et pdhjuseks voib olla suurem
toomabht ja ka detailsemad info avalikustamise nduded IFRS standarditele {ileminekul. Samas usub
t00 autor, et arenev rahvusvaheline ettevotluskeskkond ja iihiskonna globaliseerumine toob suure
toendosusega kaasa vajaduse viia ettevotete finantsaruandlus laialdasemalt rahvusvahelisele
tasandile, kuna see annaks ettevotetele suurema atraktiivsuse, usaldusvédrsuse ning mdjuks

positiivselt investorite kaasamisele.

Magistritod eesméirk on selgitada vélja, kas 01.01.2019 joustunud raamatupidamisstandardi IFRS
16 ,,Rendid* rakendamine mojutas Eesti jackaubanduse valdkonna ettevdtete finantsaruandeid ja
peamisi suhtarve. Kuna periood, mil uust standardit rakendatud, on alles liks majandusaasta, voib
esineda tdendosus, et tulemused ei peegelda ettevotete tegelikku muutuste sisu. Liihikese
ajavahemiku andmete pohjal saadud tulemused ja uus teadmine ei pruugi siiski vastata planeeritud
muudatuste algsele eesmaérgile. Juhtumiuuringu strateegia rakendamine vdimaldab kisitleda

uurimisteemaga seotud andmeid tegeliku elu kontekstis (Saunders, 2012).
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2.3 Ettevotete kirjeldus

Tallinna Kaubamaja Grupp AS

Tallinna Kaubamaja Grupp AS ajalugu ulatub aastani 1960, mil avati Tallinna Kaubamaja. 1966.
aastal avati kaubamaja Tartus, mis 2005. aastal koliti uude, vastvalminud ja palju vaidlusi
tekitanud hoonesse. Ténaseks paevaks on Tartu Kaubamaja kujunenud Louna — Eesti juhtivaks

moe- ja ilukeskuseks.

1995. aastal loodi Tallinna Kaubamaja korvale Selveri kauplustekett ja Tallinnas, Punasel tdnaval
avati esimene tolle aja moistes kaasaegne esmatarbe- ja toidukaupadega kauplev kauplus. Aastatel
1998 — 2001 kujundati Selver super- ja hiipermarketite ketiks.

2004. aastal laienes Tallinna Kaubamaja Grupp iiiirilepingu alusel Viru Keskusesse, suurendades

seeldbi oma miiiigipinda ligi 1,5 korda.

2007. aastal sisenes Tallinna Kaubamaja Grupp autode miiiigi— ja teenindusturule, omandades
KIA Auto AS, Ulemiste Autokeskuse ja KIA Auto UAB Leedu iiksuse. Lisaks asutati Liti
tiitarettevote Kia Automobile SIA (uue nimega SIA Forum Auto). Ténaseks on Tallinna
Kaubamaja Grupp AS omanduses ka Viking Motors AS, kuhu on koondatud kogu grupi autode
miitigitegevus. Lisaks KIA autodele tegeleb ettevote ka Opel ja Cadillac automarkide miitigi ja

teenindusega.

2008. aastal omandas Tallinna Kaubamaja Grupp AS jalatsikaubandusega tegelevad ettevotted
ABC King AS ja Suurtiiki NK OU ning nende Liti tiitarettevdtted ABC King SIA ja Suurtuki SIA.
Ténaseks on koik jalatsikaubandusega tegelevad ettevdtted koondatud TKM King OU nimetuse

alla.

2009. aastal avas Grupp esimese I.L.U. kaubamairgi all tegutseva kosmeetika- ja ilutoodete poe,
millele on tinaseks pédevaks lisandunud veel viis kauplust. Alates 2013. aastast on koik

ilutoodetega kauplevad iiksuses koondatud TKM Beauty Eesti OU ettevotte alla.

2012. aastal loodi Tallinna Kaubamaja Grupi senise turvameeskonna baasil ettevote Viking
Security AS. Lisaks pidevalt tdiustunud kauplustevorgule ja teenustepaketile (Selveekspress,

Kaubamaja e — pood, viipemaksete lahendus) avati 2018. aastale Selveri komplekteerimiskeskus.
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Borsiettevottena koostab Tallinna Kaubamaja Grupp AS oma finantsaruandeid ldhtudes
rahvusvahelisest IFRS regulatsioonist ning alates 01.01.2019 on ka nemad rakendanud oma
rendikulude arvestustes IFRS 16 standardist tulenevaid arvestuspdhimotteid, kajastades renditavat
vara ja kohustisi bilansis rendimaksete diskonteeritud niiiidisvédartuses ning kulumit renditavatelt
varadelt ja arvestuslikku intressikulu rendikohustistelt kasumiaruandes. Kuna uue standardi
joustumisel on teatud {ileminekureeglite kohaselt lubatud mitte korrigeerida varasemaid
vordlusandmeid, on ettevotte 2018. majandusaasta andmed 2019. aasta aruandes esitatud varem
kehtinud IAS 17 standardist ldhtudes. IFRS 16 standardi esmasest joustumisest tulenev
kumulatiivne moju on kajastatud aruandes aruandlusperioodi esmase kuupdeva jaotamata kasumi

algsaldo korrigeerimisena. (Tallinna Kaubamaja Grupp AS)

LPP Estonia OU

LPP Estonia OU on asutatud 2001. aastal ning tema tegevusaladeks on rdivaste, aksessuaaride ja
jalandude jaemiilik. Miitidavad tooted ostetakse emaettevottelt LPP S. A., mis on registreeritud
Poolas ning mille aktsiad on noteeritud Poola borsil. Tuntumateks kaubamarkideks LPP Estonia
OU tootevalikus on Reserved, Cropp, House, Mohito ja Sinsay. Emaettevdte on tegutsenud
rohkem kui 25 aastat Kesk- ja Ida — Euroopa iihe suurima rdivatootmisettevottena, kelle tooteid
turustatakse rohkem kui 40 riigis Euroopas, Aafrikas ja Aasias. Ettevdote teostab oma
miiiigitegevust 1 700 kaupluses kogupinnaga iile 1 miljoni ruutmeetri ning ta on tddandjaks iile
24 000 tootajale. Ettevote miitis 2019. aasta jooksul iile 265 miljoni toote ning miitigitulu oli 2,3
miljardit eurot.

LPP Estonia OU rendib kaubanduspindasid kdikides Eesti suurimates kaubanduskeskustes, lisaks
avati 2019. aasta oktoobris viis esimest kauplust ka Soomes, mille juhtimine ja opereerimine
toimub samuti LPP Estonia OU kaudu.

2019. aastal muutis LPP Estonia OU oma finantsaasta 1dpuks 31. jaanuari. Sellega seoses kujunes

ettevotte 2019. majandusaasta pikkuseks erandkorras 13 kuud.
Alates 2005. aastast lihtub LPP Estonia OU finantsaruannete koostamisel rahvusvahelistest

finantsaruandluse standarditest ning 2019. aasta algusest muutusid ettevottes rendilepingute

kajastamise arvestuspdhimdtted seoses IFRS 16 joustumisega. (LPP Estonia OU)
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Klick Eesti AS

Klick Eesti AS on Eestis tegutsev digitoodete jaemiiiigiga tegelev ettevate. 2019. aasta 10pus oli
ettevottel iile Eesti erinevates kaubanduskeskustes avatud 20 kauplust 117 todtajaga. Ettevotte
eesmargiks on olla parim digitoodete jaekett Eestis ning ta on kasutanud oma &ritegevuse
laienemiseks seni erinevaid parima asukohaga rendipindasid. Ettevotte majandustegevust
iseloomustab hooajalisus, esimene kvartal on reeglina madala miitigimahuga ning kiibe oluline
kasv saavutatakse neljandas kvartalis, mistottu ei ole ettevotte kulud ja tulud majandusaasta

jooksul alati vastandatavad.

Kuna ettevote ldhtub oma finantsaruannete koostamisel rahvusvahelistest finantsaruandluse
standarditest, tdi IFRS 16 rakendamine ka neile seoses laialdase rendipindade kasutamisega kaasa

olulise varade ja kohustiste mahu suurenemise. (Klick Eesti AS)

2.4 IFRS 16 muudatuste moju ettevotete peamistele finantsniitajatele

Niinimetatud bilansiviliste (off-balance sheet) kohustiste, ehk siis kasutusrentide osakaal kasvas
2013. aastal avalikustatud uurimuse, kus vaatluse all olid erinevad USA ettevotted, pohjal aastatel
1980 — 2007 ettevotete koguvodlgade osakaalust koguni 745%, samal ajal, kui kapitalirendi
lepingute osakaal langes ligi 50%. 27 aastase vaatlusperioodi andmete pdhjal vois jareldada, et
ettevotete volakordajad suurenesid keskmiselt 15 — 29 %. Kuna kasutusrentide ehk bilansivélise
rahastuse kasutamine ettevOtete 10ikes on védga erinev, on ka muutused -ettevotete
finantsmoddikutes vastavalt keskmisest oluliselt suuremad voi vidiksemad. Sageli on
kasutusrentide lepingute sdlmijateks ettevotted, kes on ndrgema rahastusvoimega, neil on raskem
saada laenu investeeringute soetamiseks. Seda enam on erinevatel finantsinstitutsioonidel ja
voimalikel investoritel keeruline hinnata adekvaatselt ettevotte majanduslikku seisukorda selliste
ettevdtte moonutatud finantsniitajate pdhjal. Ulevdimendatud omakapitali tootlus vdib
riskitaseme viia pohjendamatult madalale, seega on vale hinnata ettevotte seisukorda iiksnes

finantsseisundi aruandele tuginedes (Cornaggia, Franzen, & Simin, 2013).
2018. aasta alguses avaldatud artiklis analiiiisisid J. Moralez — Diaz ja C. Zamora — Ramirez 646

Euroopa borsidel noteeritud ettevotete andmeid ja leidsid, et IFRS 16 modju ettevotete

kapitalistruktuurile on markimisvddrse tdhtsusega ettevotete puhul, kes teostavad oma
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majandustegevust ennekdike rendipindadel: finantsvdimendus suureneb ning intresside

kattekordaja viheneb (Morales-Diaz & Zamora-Ramirez, 2018).

IFRS 16 joustumise moju ja muudatuste arvutamiseks on vaja vorrelda ettevotte varasemaid
aruandeid uue standardi jargi koostatud finantsaruannetega. Hinnata tuleb rendilepingute
kapitaliseerimise tulemusel tekkiva varade ja kohustiste mddra, mis muudavad ettevotte
bilansimahtu. Vastavalt IFRS 16 standardile tuleb koik pikaajalised rendilepingud kajastada nii
varana kui ka vdtta tiles kohustis rendisummade diskonteeritud niitidisvaartuses. Vottes aluseks
varasema arvestusmudeli pohjal saadud peamised finantssuhtarvud, saabki vorrelda, kas ja kui
suured muutused ettevotte niitajates on toimunud.

Lisades 5 — 7 toodud ettevotete finantsseisundi aruannete pohjal selgub, et ettevotted on IFRS 16
standardi esmasel rakendamisel kajastanud kasutamisdiguse esemeks oleva vara nende rentide
puhul, mis varem olid vastavalt IAS 17 standardi alusel liigitatud kasutusrendiks. Kohustise
bilansilise viirtuse kujunemise aluseks oli jéarelejadnud rendimaksete niilidisvddrtus, mida
diskonteeriti rentniku alternatiivse laenuintressiméaédraga esmase rakendamise kuupdeva seisuga.
Esmasel rakendamisel kasutati rentniku alternatiivse laenuintressiméidra kaalutud keskmisi
vaartusi.. Lisaks on ettevotted kasutanud jargmisi standardi poolt lubatud lihtsustusi varem
kasutusrentideks liigitatud rentide puhul:

o iihtse diskontomééra rakendamine sarnaste omadustega rendilepingute suhtes;

védrtuse languse analiiiisi tegemise asemel ldhtutakse IAS 37 (,,Eraldised, tingimuslikud

kohustised ja tingimuslikud varad*“) kohaselt esitatud hinnangust rendilepingute

kahjulikkuse kohta, mille alusel korrigeeritakse alusvara véartust esmase rakendamise

kuupédeval kahjulike rendilepingute eraldise summa vorra, mida on finantsseisundi

aruandes kajastatud vahetult enne esmase rakendamise kuupéeva,

¢ IFRS 16 nduete mitterakendamine lithiajaliste ja vahevaartuslike rentide kajastamisel (IT—
seadmed, autode rendilepingud);

e esmase rakendamise kuupédeval alusvara védrtust hinnates on jaetud arvestamata esmased
otsekulutused,

e tagantjirele tarkuse kasutamine, ehk rendiperioodi kindlaksméddramine juhul, kui leping

sisaldab optsiooni rendiperioodi pikendamise v4i tithistamise osas.

Tallinna Kaubamaja Grupp AS bilansimaht on kahe iilejaénud vaadeldava ettevotte andmetega

vorreldes oluliselt suurem, seetdttu on andmed esitatud kahe eraldi joonise abil.
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Jargnev joonis kajastab Tallinna Kaubamaja Grupp AS koguvarade mahu kasvu IFRS 16
standardist tulenevate muudatuste pohjal:
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Joonis 2. Tallinna Kaubamaja Grupp AS koguvarade mahu muutus aastatel 2018 — 2019
Allikas: Majandusaasta aruanded, autori arvutused (lisa 8)

Lisas 8 vilja toodud arvutuste pohjal on néha, et seisuga 31.12.2019 oli Tallinna Kaubamaja Grupp
AS renditavate varade niilidisvairtus bilansis arvelevoetuna 99,1 miljonit eurot ja vastavaid

arvestuslikke kohustisi 100,6 miljoni euro véartuses.

Grupi koguvarade maht seisuga 31.12.2019 oli 522,3 miljonit eurot. 31.12.2018 oli varade mahuks
411,1 miljonit eurot, seega IFRS 16 mojusid mitte arvesse vottes oli varade mahu kasv 12,1
miljonit eurot, ehk ainult 2,9%, IFRS 16 standardi rakendamisest tulenevate muudatuste tottu aga

on varade mahu kasv 2019. aastal 27,1%.

LPP Estonia OU ja Klick Eesti AS koguvarade maht on vdrreldavas suurusjirgus, seega on nende

andmed esitatud iihe joonise abil.

Jirgnev joonis kajastab LPP Estonia OU ja Klick Eesti AS koguvarade mahu kasvu IFRS 16

standardist tulenevate muudatuste pdhjal:
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Joonis 3. LPP Estonia OU ja Klick Eesti AS koguvarade mahu muutus aastatel 2018 —2019
Allikas: Majandusaasta aruanded, autori arvutused (lisa 8)

LPP Estonia OU koguvarade maht 2018. aastaldpu seisuga oli 10,8 miljonit eurot, alusvara véirtus
esmase mootmise tulemusel oli 8,6 miljonit eurot ning selle kapitaliseerimise tulemusel kasvas

ettevotte varade maht 19 miljoni euroni, suurendades koguvarade mahtu 75,9%.

Klick Eesti AS koguvarade maht suurnes 2018. aasta tasemelt 8,6 miljonit eurot 2019. aasta
bilansipdeva tasemele 11,2 miljonit eurot, seega kasvatas alusvara kapitaliseerimine 3 miljoni euro

vaartuses koguvarade mahtu 31,4%.

Saadud andmete pdhjal voib hinnata varade mahu muutust koikide ettevotete puhul vordlemisi
oluliseks, kuna ettevotete koguvarad kasvasid uue arvestuspdhimdtte rakendamise tagajérjel
minimaalselt kolmandiku vorra. Varade mahu kasv mojutab otseselt ka iiht kdige olulisemat
moddikut ettevotte majandustegevuse tohususe hindamisel, ehk siis vara puhasrentaablust (ROA,
Lisa 1, valem 1), mille alusel saab hinnata, kui palju teenib kasumit iga ettevitte varasse paigutatud

curo.

Vara puhasrentaablus kui {iks kdige laialdasemat kasutust leidev finantsmdodik parineb aastast
1919 esmase nimetusega ,,investeeringutasuvus“ ning algselt oli tegemist kasumi ja koguvara
suhtarvu arvutamise baasil loodud néitajaga. Aja jooksul on vara puhasrentaabluse arvutamiseks
lisandunud erinevaid versioone, 11 erinevast voimalusest on tidnasel paeval endiselt enim kasutusel

40% esinemissagedusega puhaskasumi ja vara suhtarvu arvutamise mudel, millele jargneb
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puhaskasumi ja keskmise vara pohjal arvutatav mudel 16% esinemissagedusega (Jewell, 2012).
Puhaskasumi ja varade suhtarvu arvutamise mudeli kasutamise suur iilekaal on tdendoliselt
tingitud asjaolust, et keskmise vara arvutamise jaoks peab olemas olema vdhemalt kahe aasta

finantsinformatsioon, mis teeb baasandmete leidmise vaevandudvamaks ja téomahukamaks.

Jargnev joonis kajastab ettevotete varade puhasrentaablust keskmise vara pohjal arvutatuna

aastatel 2018 — 2019:
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Joonis 4. Varade puhasrentaabluse muutus aastatel 2018 — 2019
Allikas: Majandusaasta aruanded, autori arvutused (lisa 8)

Vara puhasrentaablus kajastab, kui efektiivselt ettevOte oma erinevaid ressursse
majandustegevuses kasutab ning kui suur kasumi teenimise voime on igal varasse paigutatud
rahatihikul. Vo&ib eeldada, et vara suurenemisel vdheneb varade puhasrentaablus, kuna
rendipindade abil genereeritav tulu ja selle pohjal moodustuv kasum ei pruugi arvestuspdhimotte

muutuse tagajirjel suureneda.

Autor on on ettevotete vara puhasrentaabluse arvutanud puhaskasumi ja keskmise vara suhtarvuna
(Lisa 1, valem 1). Tuleb tdhele panna, et seoses rendistandardi muutumisega ja varade mahu olulise
suurenemisega 2019. aastal tekib vara puhasrentaabluse arvutamisel kahe erineva arvutusmudeli
abil vordlemisi oluline erinevus. Rakendades puhaskasumi ja bilansipdeva vara suhtarvu oleks
Tallinna Kaubamaja Grupp AS varade puhasrentaabluse langus 19,5% (suhtarvud vastavalt 7,4%
2018. aastal ja 5,9% 2019. aastal), LPP Estonia OU puhul oleks vara puhasrentaabluse languseks

33,2% (suhtarvud vastavalt 11,1% ja 7,4%). Kuna keskmise vara arvutamine lahustab vara
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kasvuprotsenti, on ka keskmise vara baasil arvutatud vara puhasrentaabluse langus mdnevorra

vaiksem.

Tallinna Kaubamaja Grupp AS puhaskasum oli 2018. aastal 30,4 miljonit eurot ning 2019. aastal
31,1 miljonit eurot, jdddes seega mdlemal vaadeldaval aastal suhteliselt samale tasemele, Kui
puhaskasumi kasv oli 2,3%, siis ettevotte varade kasv oli 27%, Seetdttu vdhenes vara
puhasrentaablus keskmise vara baasil arvutatuna 11,4%, ehk 2018. aasta niitaja 7,5% asendus
2019. aastal nditajaga 6,7%. Seoses arvestuspohimdtte muutusega on langus selgitatav, kuid
kindlasti tuleb siinjuures vaadelda ka teist olulist tegurit ettevotte tdhususe hindamisel, milleks on
varade puhasrentaabluse vordlemine ettevotte kaalutud kapitali keskmise hinnaga (WACC).
Selleks, et ettevote suudaks toota lisandvédrtust, peab tema varade puhasrentaablus iiletama
kaalutud kapitali keskmise hinna. 2019. aasta andmetest ldhtudes hinnati Tallinna Kaubamaja
Grupp AS kapitali kaalutud keskmiseks hinnaks 7,4%, seega on ettevotte vara puhasrentaablus

rentide kapitaliseerimise tulemusel ettevotte kapitali kaalutud keskmisest hinnast madalam.

LPP Estonia OU vara puhasrentaablus keskmise vara baasil arvutatuna oli 2018. aastal 13,1% ning
2019. aastal vdhenes nditaja lisandunud varade tottu tasemele 9,5%, seega ettevotte varade
kasutamise tohususe langus oli arvestuspohimdtte muutuse tottu 27,4%. Klick Eesti AS vastavat
niitajat analiiiisi tulemust ei saa lugeda informatiivseks sisuliselt puuduva puhaskasumi tottu nii

2018. aastal kui ka 2019. aastal.

IFRS 16 toob kaasa muudatuse ka varade kidibesageduses, sest varade maht kasvab alusvara
kapitaliseerimise tulemusel. Varade kéibesagedus on likviidsuse suhtarv, mis néitab, kui tohusalt
ettevote suudab oma varasid kasutada miiiigitulu genereerimiseks (Lisa 1, valem 2). Arvutatakse
reeglina miitigitulu ja keskmise vara suhtarvuna, kuid on voimalik arvutada ka bilansipideva varade
mahu pohjal. Analiilisi on voimalik teostada nii varade kasutamise osas tervikuna kui ka vara
litkkide 1dikes. Kui ettevotte miitigitulude kasvutempo tiletab varade kasvutempot, ehk mida
korgem on varade kiibesagedus, seda efektiivsemaks loetakse ettevotte varade kasutamist.
Tulemuse adekvaatsuse hindamise norgaks kiiljeks on autori arvates asjaolu, et analiilisi
rakendatakse ainult bilansipdeva andmeid arvesse vottes, kuigi majandusperioodi jooksul voib
varade maht erineda ning analiiiisitulemus perioodi keskel vdib perioodi 1dpukuupieva tulemusest

oluliselt erineda. T60s on rakendatud keskmise vara baasil arvutatud suhtarvu analiiiisi.
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Jargnev joonis kajastab ettevotete varade kdibesageduse muutust aastatel 2018 — 2019
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Joonis 5. Varade kéibesageduse muutus aastatel 2018 — 2019, kordades
Allikas: Majandusaasta aruanded, autori arvutused (lisa 8)

Mida kdrgem on néitaja, seda efektiivsemaks loetakse varade kasutamist, reeglina vorreldakse
teiste sama tegevusala ettevOtete niitajatega (Statistikaamet, 2021). Tallinna Kaubamaja Grupp
AS 2018. aasta miiiigitulu oli 681,1 miljonit eurot, 2019. aasta sama néitaja oli 717,2 miljonit
eurot. Kuigi miitigitulu kasvas 5,3%, mojutas ettevotte keskmise vara kasv 15,4% vorra néitajat
negatiivselt ning 2018. aasta varade kdibesageduse nditaja 1,7 langes 2019. aasta andmete pdhjal
nditajani 1,5. Reeglina on korge kasumimarginaaliga ettevotetel madal varade kdibesagedus ning

madala kasumimarginaaliga ettevotetel korge varade kdibesagedus.

LPP Estonia OU miiiigitulu kasv oli kahel vaadeldaval perioodil 11,4%, kasvades 30 miljonilt
eurolt 33,4 miljoni euroni, kuid keskmise vara mahu kasv 61,8% td1 kaasa ka nende vara
kédibesageduse languse tasemelt 3,3 tasemeni 2,2. Langustendentsist hoolimata on siiski tegemist

efektiivselt varasid kasutava ettevottega.

Klick Eesti AS miitigitulu kasv kahel vaadeldaval perioodil oli 4,5% (2018. aastal 24,4 miljonit
eurot ja 2019. aastal 25,5 miljonit eurot), kuid ka siin pdhjustas keskmise vara kasv 15,2% seoses

alusvara kapitaliseerimisega varade kédibesageduse languse tasemelt 2,8 tasemeni 2,6.

Analiitisi tulemusel selgus, et muutus vaadeldavate ettevitete varade kéibesageduse tasemes

seoses standardi rakendamisega ei ole siiski olulise mojuga.
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Alusvara kapitaliseerimisega seotud kohustiste kasv muudab ka ettevitete kohustiste mahtu, mis
omakorda toob kaasa mitme olulise finantssuhtarvu mérkimisvéérse halvenemise. Liihiajaliste
kohustiste suurenemine seoses kohustiste lithiajalise osa suurenemisega mojutab liihiajaliste
kohustiste katet, samuti v3ib eeldada muutusi vlakordajas. Lihtudes ettevotete oluliselt erinevast

bilansimahust on andmed esitatud taas kahe eraldi joonise abil.

Jargnev joonis kajastab Tallinna Kaubamaja AS liihi- ja pikaajaliste kohustiste muutust IFRS 16

rakendamisest tulenevate muudatuste pdhjal:
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Joonis 6. Tallinna Kaubamaja Grupp AS liihi- ja pikaajaliste kohustiste muutus aastatel 2018—
2019

Allikas: Majandusaasta aruanded, autori arvutused (lisa 8)

Tallinna Kaubamaja Grupp AS lithi- ja pikaajalised kohustised seisuga 31.12.2019 olid 294,5
miljonit eurot eurot. 31.12.2018 oli vastavaks nditajaks 185,46 miljonit eurot, seega IFRS 16
standardi rakendamisest tulenevate muudatuste tottu on liihi- ja pikaajaliste kohustiste kasv 2019.

aastal 58,8%.
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Jirgnev joonis kajastab LPP Estonia OU ja Klick Eesti AS liihi— ja pikaajaliste kohustiste muutust

IFRS 16 rakendamisest tulenevate muudatuste pdhjal:
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Joonis 7. LPP Estonia OU ja Klick Eesti AS liihi- ja pikaajaliste kohustiste muutus aastatel
2018-2019
Allikas: Majandusaasta aruanded, autori arvutused (lisa 8)

LPP Estonia OU kohustiste maht kasvas rendi liihiajaliste ja pikaajaliste kohustiste (vastavalt 2,7
miljonit eurot ja 6,5 miljonit eurot) kapitaliseerimise tulemusel kahe vaadeldava perioodi
vordluses isegi 127,8%, Klick Eesti AS kohustiste suurenemine rendikohustiste kapitaliseerimisel

2,9 miljoni euro védrtuses suurendas kohustiste mahtu 43,1%.

Saadud tulemust hindab t66 autor oluliseks, kuna kohustiste kasv uue arvestuspdohimotte
rakendumisel oli kdikidel vaadeldavatel ettevotetel majandusnéitajaid oluliselt mdjutava

suurusega.

IFRS 16 rakendumise tagajdrjel suurenevad oluliselt ettevotte lithiajalised kohustised
rendikohustiste lithiajalise osa tottu ning vdheneb liihiajaliste kohustiste kate (Lisa 1, valem 3).
Naditaja iseloomustab kdibevara ja liihiajaliste kohustiste suhet bilansipdeva seisuga ja annab
tilevaate ettevotte suutlikkusest oma majandusaasta kohustisi tdita. Suhtarv erineb t6dstusharude
16ikes, kuid reeglina peetakse heaks vahemikus 1,5 — 2. Kui kattekordaja on véiksem kui 1, vdib
(aga ei pruugi) eksisteerida olukord, kus vdlad iiletavad kdibevara ja ettevottel on raskusi oma

lithiajaliste kohustiste tditmisega. Kui ettevotte pikaajaline perspektiiv on hea, saab liihiajalisi
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kohustisi katta ka pikaajaliste ressursside arvelt. Ka liiga suur kattekordaja, ehk siis iile 2 ei pruugi
olla hea majandustegevuse tunnuseks, sest sellisel juhul eksisteerib voimalus, et ettevote ei kasuta

oma kédibevara piisavalt tGhusalt.

Jargnev joonis kajastab ettevotete liihiajaliste kohustiste katte muutumist aastatel 2018 — 2019:
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Joonis 8. Liihiajaliste kohustiste katte muutus aastatel 2018 — 2019
Allikas: Majandusaasta aruanded, autori arvutused (lisa 8)

Analiitisist selgub, et juba 2018. aastal iseloomustas kdikide vaadeldavate ettevotete liihiajaliste
kohustiste kate suurusjargus vahemikus 0,7 kuni 1,1 ndrka positsiooni oma ldhiperioodi
volgnevuste tasumisel. Tallinna Kaubamaja Grupp AS kédibevara suurenes kahe vaadeldava
perioodi vordluses 3,3% 131,5 miljonilt eurolt 2018. aastal 135,8 miljoni euroni 2019. aastal, kuid
lithiajaliste kohustiste suurenemine 16,7% kahe aasta andmete vordlemisel t0i kaasa lithiajaliste
kohustiste kattekordaja kukkumise tasemeni 1. Suhtarvu langus 12% ei néita kiill veel ettevotte
kriitilist seisu, kuid norka maksevoimet iseloomustab see siiski. 61% ettevotte varade mahust on
materiaalne pohivara, mille realiseerimine vdib osutuda aegandudvaks ja ei pruugi olla

abivahendiks lithiajaliste kohustiste likvideerimisel.

LPP Estonia OU kiibevarades olulisi muudatusi ei toimunud, liihiajaliste kohustiste kasv 5,9% tdi
kaasa liihiajaliste kohustiste katte vdhenemise 8%. Siinkohal tuleb arvesse vdtta asjaolu, et
rendikohustiste liihiajalise osa kapitaliseerimine 2,7 miljoni euro viirtuses oleks podhjustanud
lithiajaliste kohustiste kattekordajas suurema muutuse, kuid kuna ettevotte volad tarnijatele

vihenesid aruandeperioodi jooksul ligikaudu samas suurusjargus (2,3 miljoni euro vorra), jai
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siinkohal rendiarvestuse standardi rakendamise moju sisuliselt olematuks. T60 autor leiab, et
peamiste finantssuhtarvude tdlgendamisel peab nii koostaja kui aruande lugeja omama vajalikku

finantskirjaoskust, et arvude tdlgendamisel osata kasutada taustainformatsiooni.

Analiiiisist selgub, et ka LPP Estonia OU ja Klick Eesti AS liihiajaliste kohustiste kattekordaja ei
ulatunud juba enne 2019. aasta arvestuspohimotete muudatusi rahuldava tasemeni, kuid
rendikohustiste liihiajalise osa kapitaliseerimine halvendas niitajaid veelgi. Ka LPP Estonia OU
varade mahus on markimisvdirne osakaal materiaalsel pdhivaral, mis raskuste tekkimisel ei ole
viaga kergesti realiseeritavad. Klick Eesti AS varade mahus on materiaalse ja immateriaalse
pohivara osakaal 64%, lisaks on immateriaalse pdhivara peamine vairtus firmavéairtus, seega ka

siinkohal vdib hooajaliste makseraskuste likvideerimine varade arvelt osutuda keeruliseks.

IFRS 16 rakendumise tagajirjel vaib eeldada muutust ka ettevotte volakordajas, kuna suurenevad
ettevotte pika- ja liihiajalised kohustised. Volakordajat arvutatakse liihi- ja pikaajaliste kohustiste
ning koguvara suhtarvuna (Lisa 8, valem 4) ja nditaja iseloomustab, kui suur on ettevotte varade
soctamisel olnud vdorvahendite osakaal. Heaks néitajaks loetakse vahemikku 40 — 60%, millest
reeglina ldhtuvad finantsinstitutsioonid laenuotsuste langetamisel. Volakordaja tdusmisel iile 70%
liigitatakse ettevote riskantseks objektiks ja voib tekkida probleeme lisalaenude taotlemisel ning

tuleb arvestada kdrgema intressimddraga.

Samas on just eriti véikeettevotete seas levinud voorkapitali voimalikult viiksem kaasamine ning
loodetakse hakkama saada ennekdike omavahenditega. Viikeettevotjad ei teadvusta endale et
ainult omavahendite kasutamine voib ettevotte jaoks kodige kulukamaks ning majanduslikult
vihemtohusaimaks osutuda. Kuna mahu kasv toimub nii bilansi aktivas alusvara kapitaliseerimisel
kui ka passivas rendikohustiste arvelevotmisel, eeldab t66 autor et standardi rakendamine

ettevotete volakordajates olulist muudatust kaasa ei too.
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Jargnev joonis kajastab ettevotte volakordaja muutust vorreldavatel perioodidel:
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Joonis 9. Vdlakordaja muutus aastatel 2018 — 2019
Allikas: Majandusaasta aruanded, autori arvutused (lisa 8)

Analiitisi tulemus néitab, et kohustiste kasv avaldab mdju ka ettevotete volakordajatele. Tallinna
Kaubamaja Grupp AS vdlakordaja suureneb 45,1% tasemelt 2019. aastal tasemeni 56,4%.
Mbolemad niitajad jadvad siiski moistlikku vahemikku ja iseloomustavad sobivas proportsioonis
voorvahendite kasutamist. LPP Estonia volakordaja kasvab 29,5% ja ettevotte voorvahendite
osakaal varade soetamisel on muudatuste jdrel ligi 64%. Klick Eesti AS volakordaja aga iiletab
arvestuspohimodtete muutuse jirel usaldusvdirsuse nivoo ja toustes 73,4%-ni liigitab ettevotte
riskantsesse positsiooni. Tulevaste finantseerimisotsuste korral vdib asjaolu ettevottele kaasa tuua

raskuseid laenu taotlemisel ja korgema intressimédra.

Muutuse toob IFRS 16 rakendumine kaasa ka nii ettevotte kohustiste ja omakapitali suhtarvus kui
ka kapitalistruktuuris, kuna rendilepingu alusel renditava vara kasutusdigus toob kaasa vara
kapitaliseerimise ja samas vairtuses kohustise tekke. Seni lineaarselt kuluks kantud rendikulu on
niitid bilansis kajastatud ja tdnu sellele on ettevottel suurenenud vodrkapitali osakaal. Kohustiste
ja omakapitali suhe nditab, mitu rahaiihikut voorkapitali kasutatakse ettevottes omakapitali kohta

(Lisa 1, valem 5).
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Jargnev joonis kajastab ettevotete kohustiste ja omakapitali suhet 2018. aasta bilansipieva seisuga:

Klick Eesti AS

LPP Estonia OU

tuhat eurot

Tallinna Kaubamaja Grupp AS 185 460 225617

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B Kohustised 2018 B Omakapital 2018

Joonis 10. Kohustiste ja omakapitali suhe 2018
Allikas: Majandusaasta aruanded, autori arvutused (lisa 8)

Analiitisist selgub, et 2018. aastal oli Tallinna Kaubamaja Grupp AS kohustiste osakaal
omakapitalist 82%, LPP Estonia OU vastav niitaja oli 97% ning Klick Eesti AS puhul oli juba
2018. aastal kohustiste osakaal omakapitaliga vorreldes 206%

2019. aastal toimunud bilansistruktuuri muudatus seoses rendikohustiste kapitaliseerimisega toi
kaasa suhtarvu olulise muutuse koikides ettevotetes, tOstes vdorkapitali suhte omakapitali
varasemaga vorreldes oluliselt kdrgemale. Tallinna Kaubamaja Grupp AS vddrkapitali osalus
2019. aasta bilansipédeva seisuga oli uue standardi rakendamise tulemusel omakapitaliga vorreldes
129%, LPP Estonia OU puhul oli sama niitaja 176% ning Klick Eesti AS puhul 276%. Analiiiis
nditab, et Tallinna Kaubamaja Grupp AS kasutab oma majandustegevuses 1,3 rahaiihikut
voodrkapitali iihe rahaiihiku omakapitali kohta, LPP Estonia OU vastav niitaja on 1,8 iihikut ja

Klick Eesti AS puhul kasutatakse koguni 2,8 iihikut vodrkapitali tihe {ihiku omakapitali kohta.
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Jargnev joonis kajastab ettevotete kohustiste ja omakapitali suhet 2019. aasta bilansipieva seisuga:

Klick Eesti AS 8253 2991

LPP Estonia OU 12 088 6 887

tuhat eurot

Tallinna Kaubamaja Grupp AS 294 477 227 836

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B Kohustised 2019  ® Omakapital 2019

Joonis 11. Kohustiste ja omakapitali suhe 2019
Allikas: Majandusaasta aruanded, autori arvutused (lisa8)

Muudatus toimus ka ettevotte kapitalistruktuuris. Soliidseks niitajaks omakapitali osakaalu puhul
peetakse 50 — 50. Mida suurem on vodrakapitali osakaal, seda suurema riski votavad omanikule
lisaks ka kreeditorid — ettevotte ebadnnestumise korral raha tagasi saamise risk voib viikese
omakapitali osakaalu olemasolu korral suureneda ning mojutada laenuotsuste langetamist, kuna
varasem suur vOOrkapitali osakaal vOib tdiendava laenutaotluse korral kaasa tuua kdrgema

intressimééra ja rangemad kovenandid.

Samas tuleb ettevottel alati silmas pidada asjaolu, et omakapitali loetakse alati kallimaks
rahastusallikaks kui vOorkapitali, seega on oluline investeerimisotsuste langetamisel leida
optimaalne lahendus. Ainult omavahenditega hakkamasaamise piilid ei pruugi ettevottele tagada
majanduslikult tohusat kdekdiku. Tallinna Kaubamaja Grupp AS voddrkapitali osakaaluks kujunes
2019. aasta muudatuste pdhjal 56%, LPP Estonia OU 209. aasta vdodrkapitali osakaal oli
bilansipdeva seisuga 64% ja Klick Eesti AS puhul kujunes vodrkapitali osakaaluks 73%, mis annab

juba tunnistust suurenenud riskist nii kreeditoridele kui ka omanikele.

Kuna IFRS 16 rakendumise tulemusel ei muutu ettevotte omakapital, voib ecldada, et ei toimu ka

erilist muutust omakapitali puharentaabluse néditajas. Omakapitali tootlus ROE (Return on Equity)
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nditab ettevottesse investeeritud omakapitali kasutamise efektiivsust puhaskasumi teenimiseks,
ehk siis kui palju kasumit teenib iga ettevotte omakapitali investeeritud euro (Lisa 1, valem 7).
Moningad muutused toimuvad standardi rakendamisel ettevotte puhaskasumis seoses
intressikulude ja amortisatsiooni rakendamisega, kuid ldhtudes ettevotte majandustegevuse

mahust ei tohiks muutus olla olulise mojuga.

Jargnev joonis kajastab ettevitte omakapitali puhasrentaabluse muutust aastatel 2018 — 2019:

21,9%

20,4%
135% 13,7%
6,6%
0,2%

Tallinna Kaubamaja Grupp AS LPP Estonia OU Klick Eesti AS

B Omakapitali puhasrentaablus 2018 B Omakapitali puhasrentaablus 2019

Joonis 12. Omakapitali puhasrentaablus aastatel 2018 — 2019
Allikas: Majandusaasta aruanded, autori arvutused (lisa 8)

Kinnitusena eeldusele ei toimunud IFRS 16 joustumise tulemusena erilist muudatust ettevotete
omakapitali puhasrentaabluses, kuna muutused ei mdjuta oluliselt vastavaid arvnditajaid. Tallinna
Kaubamaja Grupp AS omakapitali puhasrentaabluses toimus tdus 1,3% ulatuses, LPP Estonia OU
puhul langes omakapitali puhasrentaablus 6,5% ning Klick Eesti AS omakapitali puhasrentaabluse

tous ei ole adekvaatne 2018. aasta pohimotteliselt puuduva puhaskasumi tottu.

2.5 Tulemused ja jareldused

Too autor vaatles seoses IFRS 16 standardi rakendumisega kaasnenud muutusi Eesti
jaekaubanduse valdkonna ettevotete peamiste finantsnditajate kujunemisel ja toob jargnevalt vilja

olulisemad muutused ettevitete finantsaruannetes ja peamistes finantsnéditajates.
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Analiiiisi koostamise eelduseks oli, et [IFRS 16 rakendamine mdjutab ennekdike ettevotete varade
ja kohustiste kasvu seoses alusvara ning sellega kaasnevate kohustiste kapitaliseerimisega, tuues
endaga kaasa varade puhasrentaabluse languse (Fafatas & Fischer, 2016). Vaadeldes ettevotete
finantsaruannetes toimunud muutusi jareldab autor, et eeldus leidis kinnitust. Varade maht kasvas
uue standardi rakendamise tottu oluliselt, millele jargnes varade puhasrentaabluse langus ligi 30%.
Varade puhasrentaabluse kui iihe arvestatavama majandustegevuse tdhususe finantsmdddiku,
mille alusel hinnatakse, kui palju kasumit teenib iga varasse paigutatud euro, langus on ettevotete
jaoks vidga oluline nditaja, kuna selle taset arvestavad nii pangad tdiendavate laenuotsuste
langetamisel kui ka uued vdimalikud investorid. Langustrend ei anna kinnitust ettevotete
finantspositsiooni tugevnemisest. Negatiivne muutus vOib ettevottele kaasa tuua tdiendavate
laenude taotlemisel kitsendavamad tingimused ning lisakovenantide (lepingujérgsed
lisatingimused kokkulepitud niitajate tiitmise osas) tekke laenulepingutesse. Kinnitust leidis ka
eeldus, et rendipindade abil genereeritav miiligitulu ja selle pdhjal moodustuv kasum
arvestuspohimdtte muutuse tagajérjel ei pruugi oluliselt suureneda. Puhaskasumi kasv jéi varade

mahu kasvust oluliselt vaiksemaks.

Varade kasv t0i kaasa ka eeldatud languse ettevitete varade kdibesageduses. Ka siinkohal kehtib
reegel, et mida suurem on nditaja, seda tdhusam on ettevotte majandustegevus. Uue standardi
rakendamise tagajirjel saab tiheldada ka varade kédibesageduse pdhjal ettevitete finantspositsiooni

halvenemist.

Kinnitust sai eeldus, et vdga olulise muutuse td1 uue standardi rakendamine kaasa ettevotete
kohustiste kasvus, mis ainuiiksi rendilepingute alusel kapitaliseeritava vara ja sellega kaasnevate
kohustiste arvelevotmise tagajérjel suurenesid isegi kuni 127%. Varasemate uurimuste pdhjal
eeldati, et kohustiste kasv toob kaasa kaasa liihiajaliste kohustiste katte halvenemise (Bennett &
Bradbury, 2003). Analiiiis niitas, et kuna mdju liihiajaliste kohustiste osas oli viiksem, ei
muutunud ka liihiajaliste kohustiste kate oluliselt. Samas — vdttes arvesse, et nditaja jdi koikidel
vaadeldavatel ettevotetel juba ka 2018. aasta finantsaruannete pohjal minimaalse ndutava véartuse
tasemele, vOib ettevotetel, arvestades asjaolu, et varadest suure osa moodustab materiaalne ja
immateriaalne pohivara, tekkida raskusi oma liihiajaliste kohustiste katmisel. Asjaolu peaks

ettevaatlikuks tegema ennekdike tarnijaid ja muid esmaste teenuste osutajaid.

Kinnitust leidis ka eeldus, et kohustiste kasv toob kaasa ettevotete volakordaja suurenemise, kuna

suurenes voorvahendite osakaal. Volakordaja kasv ligi 30% viis ettevotete vastavad nditajad
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usaldusvédrsust iseloomustava vahemiku iilemise nivoo ldhedusse. Seega ka antud
finantsmodddiku muutus iseloomustas ettevotete finantspositsiooni halvenemist. Kohustiste kasv
mojutas ka kohustiste ja omakapitali suhet ning kapitali struktuuri. Oluliselt suurenenud
voorkapitali osakaal seab ettevotted riskantsemasse positsiooni nii tulevaste investorite kui ka
tulevaste vélisrahastajate silmis, sest suureneb oluliselt risk oma ettevotetesse paigutatud

vahenditest ilma jddda, kui peaksid tekkima ebadnnestumised majandustegevuses.

Varasemad uurimused on joudnud seisukohale, et IFRS 16 rakendamine ei avalda olulist moju
ettevotte omakapitali puhasrentaablusele (Nuryani, Heng, & Juleista, 2015). Teostatud analiiiisi
tulemus kinnitab véidet. Ettevotete omakapitali puhasrentaablus jdi sisuliselt samaks, kuna uue

standardi rakendamine ei pohjusta olulisi muudatusi omakapitalis.

Eeldati, et IFRS 16 rakendamine avaldab mdju ka kasumiaruandele. Kasumiaruande suurem
muutus  toimub  ennekdike  rendiperioodi  algusaastatel lisanduvate intressi-  ja
amortisatsioonikulude arvelt (Kannistu, 2019). Lisades 8 — 10 toodud vaadeldavate ettevotete
kasumiaruannete pohjal selgub, et vara kasutusdiguse rakendamine suurendas oluliselt ettevotete
2019. aasta amortisatsioonikulusid, mis 2018. aasta andmetega vorreldes suurenesid vahemikus

130% — 400%.

Samuti suurenesid oluliselt ettevotete vaadeldava perioodi finantskulud vorreldes eelmise

perioodiga seoses intressikuluga rendilepingutest.

Varasemate teooriate pdhjal eeldati, et uue standardi rakendamisel halvenevad mitmed ettevotete
peamised finantsniitajad. Analiiiiside tulemused néitavad, et muutus ettevotete finantspositsioonis

kinnitab varasemaid eeldusi.

Standardi rakendamise eesmérk oli bilansiviliste rahastuste selgem ja arusaadavam kaésitlus
ettevotete finantsaruannetes. Aruannete tarbijatele on aruannetest saadav informatsioon
muudatuste jirel detailsem ja laiapdhjalisem, kuna on avalikustatud ettevotete tegelikud varad ja
kohustised. Samas leiab t60 autor ldbiviidud analiiiiside tulemustele toetudes, et ettevotete
finantspositsioon vorreldes varasemate aruandlusperioodidega on muutunud ndrgemaks ja

voimalike uute investorite ning rahastajate jaoks riskantsemaks.
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Selleks, et hinnata uue standardi rakendamisega seotud ettevotetesiseseid todalaseid muudatusi ja
kaasnevaid lisakulusid, viis t606 autor kvalitatiivse uuringuna 1ibi intervjuud ettevotete esindajaga,
mis hetkeolukorda arvesse vottes toimusid e — kirja teel. Ettevdtete esindajatelt saadud
fenomenoloogilisest tagasisidest selgus, et standardi rakendamine t01 kaasa olulise ajakulu
standardi olemuse selgitamisel ning rakendamisel kdikide asjakohaste lepingute puhul. Tekkis ka
otseseid materiaalseid lisakulusid nii personali koolitamise kui ka tarkvaraprogrammide
timberkujundamise osas. Oli vaja teostada ka téomahukad muudatused vahe- ja aastaaruannetes,
millega kaasnes tdiendavate selgituste jagamise vajadus investoritele ja teistele aruannete
lugejatele. Selgus, et ka ettevotete aruannete koostamine on muutunud keerulisemaks,
aegandudvamaks ning ressursimahukamaks, sest rentide kisitlemine l&htuvalt rendilepingute
erisustest, kas on tegemist ainult fikseeritud rendiga voi lisandub ka kdibepdhine rent, nduab

varasemast detailsemat ning téémahukamat arvestust.

Kiisitlusele vastanud ettevdtete esindajate sonul ei arvestatud standardi kasutuselevotuga seotud
otseseid kulusid kapitaliseeritava alusvara hulka pohjendusega, et otsesed materiaalsed kulud olid
seotud ennekoike ettevottesiseste todjoukuludega ja juba ennegi Shukese organisatsiooni puhul
oleks vastav arvepidamine veelgi ressursse koormanud. Ka selgus intervjuudest, et IFRS 16
standardi rakendamisega kaasnev keerukaim probleem, kuidas kdituda iitirilepingute kajastamise
korral kdibepohiste rentidega, on lahendatud ainult fikseeritud rendisummade kapitaliseerimise
mudeliga. Juhul, kui rendilepingutes toimub olulisi muudatusi nagu néditeks {itirivabastused
eriolukordade kehtestamise tottu, korrigeeritakse alusvara véartust ja sellega kaasnevad kohustised
vilakse vastavusse tegelike maksetega. Koiki tagantjirele tehtavaid muudatusi kajastatakse

finantstuluna, etteulatuvate muudatuste korral tehakse IFRS arvestuses timberarvestus.

Intervjuudest selgus ka, et ettevottel, kes on rahvusvahelise kontserni tiitarettevote, liks uue
standardi juurutamine nii koolituse kui ka tarkvarauuenduste seisukohast valutumalt, kuna tugi

emaettevotte ndol oli olemas nii lepingute tdlgendamisel kui ka juhendite 1dbitootamisel.

Kokkuvotvalt oli ettevitete hinnang uue standardi rakendamisele oma finantsaruannetes
moddukalt skeptiline. Aruannete koostamise seisukohast ei peetud standardi rakendamist
pohjendatuks ja kasulikuks, vaid pigem ressursimahukaks, aruannete lugejates segadusttekitavaks
ja seetdttu ebavajalikuks ning pdhjendamatuks. Suurte lepingute hulga puhul tekitab probleeme
arvestuspohimdtete keerukus ja lisakontrolli ning timberarvestamiste vajadus. Tédpsema hinnagu

andmisest loobuti pdhjendusega, et standardi joustumisest on moddunud liiga vihe aega ja vaja
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oleks ldbida rohkem majandusperioode, et saada finantsnditajate hindamiseks adekvaatsemat
informatsiooni. Postiivse kiiljena toodi vélja suurema bilansimahu ja EBITDA kajastamise

vOimalust.
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KOKKUVOTE

Magistrito6 eesmark oli selgitada vélja, kas 01.01.2019 joustunud finantsarvestuse standardi IFRS
16 ,,Rendid* rakendamine mojutas Eesti jackaubanduse valdkonna ettevotete finantsaruandeid ja
peamisi suhtarve. Lisaks sooviti saada iilevaadet Eesti jackaubanduse valdkonna ettevotete
arvestuspohimdtetest ning saada ettevotete esindajatelt tagasisidet uue standardi rakendamisega

kaasnenud muudatustest ja probleemidest.
Magistrito0s otsiti vastuseid alljargnevatele uurimiskiisimustele:

1. Kui suur osa Eesti jaekaubanduse valdkonnas tegutsevatest ettevotetest, kes teostavad
oma majandustegevust kaubanduspindade rentimise teel, ldhtuvad majandusaasta
aruande koostamisel IFRS standarditest?

2. Kas IFRS 16  joustumine 2019. aastal pohjustas vaadeldavate ettevotete
finantsnditajates olulisi muutusi vorreldes varasema aruandlusperioodiga?

3. Milline on ettevotete esindajate hinnang standardi kasutuselevotmisega seonduvatele

muudatustele?

Esimese uurimiskiisimuse lahendamiseks Ariregistrist tellitud andmete pdhjal koostatud analiiiis
nditas, et endiselt koostatakse valdavalt Eesti finantsaruandluse standardil pohinevaid aruanded ja
vaid marginaalne osa ettevotetest on vabatahtlikult IFRS standardite arvestuspohimdtted
kasutusele votnud. Kuna arvestuspohimotete muutus toob kaasa ressursi- ja ajamahuka
korrigeerimisvajaduse ka eelmiste majandusperioodide andmete osas, lisaks eeldab
rahvusvaheliste finantsaruandluse standardite kasutuselevott spetsiifilisi teadmisi standardites
sdtestatud reeglites orienteerumiseks, ei ole Eesti ettevotted vihemalt jackaubanduse valdkonna
puhul altid muudatusi tegema ja rahvusvahelisele arvestustasandile iile minema. T66 autor usub,
et vastava teadmise vOib suure tdendosusega projitseerida ka muudes majandusharudes tegutsevate

Eesti ettevotete finantsaruannetele.
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Et saada vastust teisele peamisele uurimiskiisimusele, kas IFRS 16 reaalne joustumine on
pohjustanud vaadeldavate ettevotete finantsnéitajates olulisi muutusi varasema majandustegevuse
perioodiga vorreldes, analiiiisiti valitud ettevotete erinevaid finantssuhtarve ning jouti jareldusele,
et standardi rakendamise tulemusel halvenesid suuremal voi vdhemal mééral kdik olulised
kasumlikkuse ning likviidususe niitajad ning ettevdtete finantspositsioon muutus vdimalike uute
investorite ja rahastajate silmis riskantsemaks. Tulemused olid varasemate avaldatud uurimustega

vorreldes ootuspérases diinaamikas ning kinnitasid eelnevaid seisukohti.

Et saada vastust kolmandale uurimiskiisimusele ja tuua vilja uue standardi rakendamisega
kaasnenud eelised ja puudused finantsaruannete koostajate vaatenurgast, viidi l&bi intervjuud
vaadeldavate ettevOtete esindajatega. Intervjuude pdhjal selgus, et hinnang uue standardi
rakendamisele oma finantsaruannetes on intervjuude pdhjal pigem skeptiline ja draootav.
Aruannete koostamise seisukohast ei peetud standardi rakendamist pdhjendatuks ja kasulikuks,
vaid pigem ressursimahukas, aruannete lugejates segadusttekitavaks ja seetdttu ebavajalikuks ning
pohjendamatuks. Ka oldi arvamusel, et standardi rakendamisest on méddunud liiga vihe aega, et
anda iiksikasjalikku hinnangut standardi joustumise eelistele ja puudustele. Positiivse kiiljena

toodi vilja suurema bilansimahu ja EBITDA kajastamise vdimalust.

T66 autor joudis jareldusele, et kuigi IFRS 16 standard oli kaua véljatodtamisel, pikalt oodatud ja
eelduste kohaselt peaks iihtlustama arvestuste metoodikaid, muutes nii aruannete koostamise kui
ka lugemise ladbipaistvamaks, selgemaks ja iiheseltmdistetavamaks, on reaalsus veidi teine.
Standardi rakendamine kujuneb aja- ja ressursimahukas, toob ettevotetele nende hinnangul kaasa
pohjendamatuid lisakulutusi ning tdiendavaid selgituskohustusi aruannete lugejatele ning senistele
ja tulevastele investoritele, samuti rahastajatele. Keerulisemaks muudab standardi rakendamise ka
kéibepohise tiiiri olemasolu rendilepingutes — vaadeldud ettevotetes kajastatakse kapitaliseerituna
ainult rendisummade fikseeritud osad ja voimaliku tulevikus lisanduva kdibepdhise rendi osas
tuleb endiselt teostada eraldi arvestust. Ka suured kdikumised tavapirases majandustegevuses
nagu on ténane iileilmne Covid—19 pandeemia olukord, v3ib tuua ettevitetele kaasa alusvara
mitmekordse limberarvestamise vajaduse juhul, kui pikad perioodid rendivabastusi seoses

eriolukordade kehtestamisega muudavad alusvara vairtust.

Standardi  rakendamise positiivse argumendina leiab t66 autor, et {ihekordse
timberklassifitseerimise ning iimberarvestuse jdrel peaks ettevotetel olema selge mudel

rendiarvestuste kajastamisel ja tulevikus puudub vajadus arutleda iga uue rendilepingu sdlmimisel
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tema majandusliku sisu iile, mis omakorda tooks kaasa lisanduva aja- ja ressursikulu. Peaks
kaduma ka vdimalus, et sarnased rendilepingud vdivad olla erinevates andmebaasides erinevalt
kajastatud. Ettevotete maine rahvusvahelisel tasandil peaks jargnevatel majandusperioodidel
paranema, kuna finantsseisundi aruanne kajastab ettevotte renditegevust adekvaatsemalt ja
labipaistvamalt, samuti ei esine tulevikus enam finatssuhtarvude koikumist seoses

arvestuspohimdtete muutmisega, kuna vordlusperioodid on samade reeglite jérgi kajastatud.

Labiviidud analiiiiside pohjal jareldab to6 autor, et ettevotetel oleks vajalik rendisuhtesse astumisel
kaaluda, kui pikaks perioodiks lepingud sdlmitakse ja kas lepingusse vormistatakse rendilepingu
pikendamise optsioon. Tédiendava lepinguperioodi lisamine toob kaasa suuremad muutused
rentniku finantsseisundi aruandes ja halvendab koiki peamisi finantssuhtarve. Kui on tegemist
uude miiligiregiooni sisenemisega ja prognoosi miiligikdivetele on lepingu sdlmimise faasis
keeruline teha, tasuks kaaluda rendilepingutesse kéibepdhise rendi suuremat osakaalu lisamist, et

mitte liiga suurt alusvara ja kohustisi esialgselt arvele votta.
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SUMMARY

DIFFERENCES IN THE RECOGNITION OF LEASES IN THE ESTONIAN RETAIL
SECTOR DUE TO THE ENACTMENT OF IFRS 16 AND THE IMPACT OF THE
AMENDMENTS ON KEY FINANCIAL INDICATORS

Eha Sadrak

The purpose of this master thesis was to identify whether the implementation of the new financial
accounting standard IFRS 16 “Leases”, which is applicable to annual reporting periods starting
from 01.01.2019, affected the financial statements and key financial indicators of Estonian retail

sector companies.

As the first purpose of the thesis in comparison IFRS 16 with IAS 17, the author brought out the
objective, scope, structure, definitions, main principles, basis of accounting and disclosure
requirements of IAS 17 and IFRS 16.

As the second purpose of the research the author of this master thesis compiled an overview of the
participation of Estonian retail sector companies that base their financial statements on The
International Financial Reporting Standards (IFRS) and the participation of the companies that

base their reporting on Estonian Financial Reporting Standards (EFS).

Based on earlier assumption, the expectation of this master thesis was that the implementation of
the new standard affected both the key financial indicators of the companies and the financial
statements. The formation of the right-of-use assets according to the long-term leases led lessees
to the commitment to capitalize the underlying asset and the associated lease liability in the
company's balance sheet. This was a major change in the financial statements after the enactment
of the new standard, which affected the company's statement of financial position, income

statement and cash flow statement.
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The master thesis analyzed the changes in the key financial indicators due to the enactment of the
new standard. The completed analysis presented that the changes of accounting principles directly

affected the financial indicators of corporate profitability. A downward trend was observed.

As the application of the new standard did not bring any significant changes from the lessor's point
of view, the master thesis was prepared only based on the lessee's financial statements.

An analysis of the selected companies financial statements revealed that applying IFRS 16 directly
affected the growth of company assets and liabilities due to the capitalization of right-of-use assets
and related liabilities. The assumption was confirmed that the implementation of the new standard

brought out a quite significant change in the growth of liabilities for companies.

Main conclusion made by the author is that the implementation of the new standard has led to a
deterioration in a most of key financial indicators for companies. The purpose of implementing
the standard was to provide a clearer and more comprehensible treatment of off-balance sheet
financing in companies financial statements. After the changes, the information obtained from the
reports will be more detailed and comprehensive for the users of the reports, as the actual assets
and liabilities of the companies have been disclosed. At the same time, based on the results of the
analyzes, the author found that the financial position of companies became weaker and riskier for

potential new investors and financiers compared to previous reporting periods.

The positive argument of the implementation of the new standard is that after a one-time
reclassification and recalculation, companies should have a clear model for recognizing lease
calculations, and in future there is no need to discuss the economic content of each new lease,
which would lead to additional time and resources. The possibility that similar leases may be
reflected differently in different databases should also be eliminated. The reputation of companies
at the international level should improve in the following economic periods, as the statement of
financial position reflects the company's leasing activities more adequately and transparently, and

there will be no fluctuations in financial ratios in the future due to changes in accounting policies.
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LISAD

Lisa 1. Valemid

a

Vara puhasrentaablus (ROA) x = — @

b
kus
X — vara puhasrentaablus
a — puhaskasum
b —keskmine vara

Vara kiiibesagedus x = % (2)
kus

X — vara kéibesagedus

a — miiiigitulu

b — keskmine vara

Liihiajaliste kohustiste kate x = 2 (3)
b

kus

X — liihiajaliste kohustiste kate
a —kéibevara

b — lithiajalised kohustised

Vélakordaja x = @ 4)

kus

X — volakordaja

a — lithiajalised kohustised
b — pikaajalised kohustised
¢ — koguvara

Kohustiste ja omakapitali suhe x = % (5)

kus

x — kohustiste ja omakapitali suhe
a — kohustised

b — omakapital

Kdibe drirentaablus x = % (6)
kus

X — kéibe drirentaablus

a — arikasum

b — miitigitulu

Omakapitali tootlus (ROE) x = % 7)
kus

X — omakapitali tootlus

a —puhaskasum, b — omakapital

65



Lisa 2. Intervjuu Tallinna Kaubamaja Grupp AS esindajaga

1. Kas IFRS 16 standardile iileminek t6i ettevottele finantsaruandluse koostamisel

kaasa palju muudatusi personali koolitamise, tarkvarauuenduste vo6i muude oluliste
tegurite seisukohast?
Jah, IFRS 16 standardile {ileminek t61 kaasa olulise ajakulu standardi olemuse
selgitamiseks ning selle rakendamiseks kdigi asjakohaste lepingute puhul. Vaja oli
koolitada arvestuspersonali, koostada rendiarvestuse mudelid ning seadistada ERP. Samuti
tuli sisse viia muudatused vahe- ja aastaaruandesse, mida omakorda tuli selgitada
investoritele ja muudele aruande lugejatele.

2. Kas arvestasite otsesed muudatuste kulud kapitaliseeritava alusvara maksumuse
hulka?

Muudatuste kulud puudutasid kodige rohkem ettevdttesisest todjoukulu ning neid me ei
kapitaliseerinud pohiliselt seetdttu, et meil on vdga Shuke organisatsioon ning vastav
arvepidamine oleks omakorda veelgi koormanud ressurssi.

3. Kui eelmise kiisimuse vastus oli jah, siis kas jagasite kulud proportsionaalselt
rendilepingute vahel?

4. Kuidas kajastate alusvara arvestust kiibepohise iiiiri arvestuse puhul (rendipinna

rent on teatav protsent kiibest, kuid mitte vihem kui minimaalne fikseeritud iiiir)?

Kiibepdhist iiliri meie puhul ei ole. Arvestuses on vaid fikseeritud iilirisummad.

5. Kuidas Kkorrigeerite rendisuhte jooksul tekkivaid olulisi muudatusi alusvara
arvestuses nagu on eriolukordadest tingitud rendikohustuse vabastus erinevatel
perioodidel (Covid-19 pandeemia)?

Sellisel juhul korrigeeriti rendilepingut vastavusse tegelike maksetega.

6. Kas peate IFRS 16 joustumist ettevétte finantsaruande koostamise seisukohast pigem
pohjendatud ja kasulikuks voi hoopis aja- ja ressursikulukaks muudatuseks?

Peame seda kindlasti oluliselt ressursikulukaks, aruannete lugejates segadust tekitavaks ja

seetdttu pohjendamatuks.
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Lisa 3. Intervjuu LPP Estonia OU esindajaga

1. Kas IFRS 16 standardile iileminek toi ettevottele finantsaruandluse koostamisel
kaasa palju muudatusi personali koolitamise, tarkvarauuenduste vo6i muude oluliste
tegurite seisukohast?

Kuna oleme rahvusvahelise kontserni osa, siis koolitus ja tarkvara on kontserni
emaettevotte poolt. Samuti vajadusel tugi lepingute tdlgendamise osas ja peamised
juhendid kajastamiste kohta.

2. Kas arvestasite otsesed muudatuste kulud kapitaliseeritava alusvara maksumuse
hulka?

Ei

3. Kui eelmise kiisimuse vastus oli jah, siis kas jagasite kulud proportsionaalselt
rendilepingute vahel?

4. Kuidas kajastate alusvara arvestust kiibepdhise iiiiri arvestuse puhul (rendipinna
rent on teatav protsent kiibest, kuid mitte vihem kui minimaalne fikseeritud iiiir)?

Miinimumiiiir on kajastatud IFRS16 kohaselt. Seda iiletav kdiberent ldheb kulusse.
5. Kuidas Kkorrigeerite rendisuhte jooksul tekkivaid olulisi muudatusi alusvara

arvestuses nagu on eriolukordadest tingitud rendikohustuse vabastus erinevatel
perioodidel (Covid-19 pandeemia)?

Erinevaid muudatusi kajastasime vastavalt muudatusele individuaalselt.
Koik tagantjirgi tehtud muudatused kajastasime finantstuluna, etteulatuvate muudatuste
korral tegime IFRS16 arvestuses iimberarvestuse.

6. Kas peate IFRS 16 joustumist ettevotte finantsaruande koostamise seisukohast pigem
pohjendatud ja kasulikuks voi hoopis aja- ja ressursikulukaks muudatuseks?
Tapsema kasulikkuse/mottetuse osas annab selguse aeg, aga arvestades arvestuspohimotte
keerukust ja vajadust lisakontrollideks-iimberarvestusteks, siis kindlasti on see, eriti suure
lepingute hulga puhul, véiga ressursimahukas ja kulukas. Lisaks ei ole otseselt vorreldav
periood enne IFRS16 kasutuselevdttu ja selle kasutusel oleku aeg, sest kulud on erinevad

ja kajastatakse teisiti.
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Lisa 4. Intervjuu Klick Eesti AS esindajaga

1. Kas IFRS 16 standardile iileminek toi ettevottele finantsaruandluse koostamisel

kaasa palju muudatusi personali koolitamise, tarkvarauuenduste vo6i muude oluliste
tegurite seisukohast?
Personali koolitamist ei teinud rohkem kui mina- kui finantside eest vastutaja ja pearaamat
osalesime monel koolitusel ja proovisime ennast ise kurssi viia. Meie ei teinud hetkel
muudatusi tarkvaras (jargmise versiooniga teeme) ning kogu kanded teeme kord aastas
Excelis (suur Exceli tabel) ja aastaaruandes siis kajastame.

2. Kas arvestasite otsesed muudatuste kulud kapitaliseeritava alusvara maksumuse
hulka?
Ei.

3. Kui eelmise kiisimuse vastus oli jah, siis kas jagasite kulud proportsionaalselt
rendilepingute vahel?

4. Kuidas kajastate alusvara arvestust kidibepdhise iiiiri arvestuse puhul (rendipinna
rent on teatav protsent kiiibest, kuid mitte vihem kui minimaalne fikseeritud iiiir)?
Hetkel meil ei ole iihtegi sellist lepingut ning jdin sellele kiisimusele vastuse volgu. Kuid
kui oleks, siis korrigeeriksime kord aastas.

5. Kuidas Kkorrigeerite rendisuhte jooksul tekkivaid olulisi muudatusi alusvara
arvestuses nagu on eriolukordadest tingitud rendikohustuse vabastus erinevatel
perioodidel (Covid-19 pandeemia)?

Vastavalt sellele, kas lepingus on muudatus toimunud voi ei. Kui muudatust ei ole, siis
korrigeerime vastavalt allahindlusena. Kui on rendilepingu muudatus, siis tuleb ka
korrektsioon alusvara arvestuses.

6. Kas peate IFRS 16 joustumist ettevotte finantsaruande koostamise seisukohast pigem
pohjendatud ja kasulikuks voi hoopis aja- ja ressursikulukaks muudatuseks?
Isiklikult arvan, et see pole pohjendatud. Pigem on ta aja ja ressursikulukas ning need kes
sellega kokku pole puutunud ei oska selliseid aruandeid lugeda. Kasulikkuse koha pealt-

jah ettevdtted saavad ndidatada suuremat bilansimahtu ja EBITDAG.
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Lisa 5. Tallinna Kaubamaja Grupp AS konsolideeritud finantsseisundi
aruanne 2019

Tuhandetes eurodes 31.12.2019 31.12.2018
VARAD

Kéibevara

Raha ja pangakontod 40 629 37235
Nouded ja ettemaksed 16 904 16 093
Varud 78 305 78 212
Kiibevara kokku 135 838 131 540
Pdohivara

Pikaajalised nduded ja ettemaksed 114 113
Sidusettevotjad 1721 1738
Kinnisvarainvesteeringud 60 458 59 866
Materiaalne pohivara 319192 212 687
Immateriaalne pohivara 4990 5133
Pdhivara kokku 386 475 279 537
VARAD KOKKU 522 313 411 077

KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL
Liihiajalised kohustused

Volakohustused 46 448 26 002
Volad ja ettemaksed 89 831 90775
Liihiajalised kohustused kokku 136 279 116 777
Pikaajalised kohustused

Vdlakohustused 157 876 68 313
Pikaajalised eraldised ja ettemakstud tulevaste

perioodide tulud 322 370
Pikaajalised kohustused kokku 158 198 68 683
KOHUSTUSED KOKKU 294 477 185 460
Omakapital

Aktsiakapital 16 292 16 292
Kohustuslik reservkapital 2 603 2 603
Umberhindluse reserv 93 496 95 587
Konverteerimiserinevused -149 -149
Jaotamata kasum 115 594 111 284
OMAKAPITAL KOKKU 227 836 225617
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 522 313 411 077
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Lisa 6. LPP Estonia OU finantsseisundi aruanne 2019

Tuhandetes eurodes 31.01.2020 31.12.2018
VARAD

Kéibevara

Raha ja pangakontod 2 806 1052
Nouded ja ettemaksed 445 270
Varud 2336 4 386
Kiibevara kokku 5588 5708
Pdohivara

Materiaalne pohivara 4796 5073
Immateriaalne pdhivara 18 6
Varade kasutusdigus 8574 0
Péhivara kokku 13 388 5079
VARAD KOKKU 18 976 10 786

KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL

Liihiajalised kohustused

Volad tarnijatele 2047 4 287
Muud liihiajalised volad 78 3
Maksuvolad 513 734
Volad toovatjatele 278 283
Rent 2703 0
Liihiajalised kohustused kokku 5619 5 307

Pikaajalised kohustused

Rent 6 469 0
Pikaajalised kohustused kokku 6 469 0
KOHUSTUSED KOKKU 12 088 5307
Omakapital

Osakapital nimivaartuses 64 64
Kohustuslik reservkapital 26 26
Eelmiste perioodide jaotamata kasum 5390 4191
Aruandeaasta kasum/kahjum 1408 1199
OMAKAPITAL KOKKU 6 887 5480
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 18 976 10 786

70



Lisa 7. Klick Eesti AS finantsseisundi aruanne 2019

Tuhandetes eurodes 31.12.2019 31.12.2018
VARAD

Kéibevara

Raha ja pangakontod 111 87
Nouded ja ettemaksed 469 370
Varud 3427 3065
Kiibevara kokku 4 006 3522
Pdohivara

Materiaalne pohivara 2 486 237
Immateriaalne pShivara 4752 4 800
Péhivara kokku 7238 5038
VARAD KOKKU 11 244 8 560

KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL

Liihiajalised kohustused

Volakohustused 2 262 1077
Volad ja ettemaksed 3404 3489
Liihiajalised kohustused kokku 5 665 4 566

Pikaajalised kohustused

Pikaajalised laenukohustused 2 587 1200
Pikaajalised kohustused kokku 2 587 1200
KOHUSTUSED KOKKU 8 253 5766
Omakapital

Aktsiakapital 66 66
Ulekurss 2371 2371
Reservid 7 7
Eelmiste perioodide jaotamata kasum

(kahjum) 350 344
Aruandeaasta kasum/kahjum 197 5
OMAKAPITAL KOKKU 2991 2794
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 11 244 8 560
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Lisa 8. Autori arvutused

Varade mahu kasv

2018 (tuhat 2019 (tuhat
Ettevte eurot) eurot) | Muutus (%)
Tallinna Kaubamaja Grupp
AS koguvarad 411 077 522 313 27,06%
LPP Estonia OU koguvarad 10 786 18 976 75,92%
Klick Eesti AS koguvarad 8 560 11 244 31,36%
Vara puhasrentaablus
Ettevote ROA 2018 (%) | ROA 2019 (%) | Muutus (%)
Tallinna Kaubamaja Grupp
AS 7,53 6,67 -11,38%
LPP Estonia OU 13,04 9,46 -27,43%
Klick Eesti AS 0,06 1,99 3158,89%
Keskmine Keskmine
vara 2018 vara 2019
(tuhat (tuhat
Varade kiibesagedus 2018 (korda 2019 (korda) eurot) eurot)
Ettevote
Tallinna Kaubamaja Grupp
AS 1,68 1,54 404 286 466 695
LPP Estonia OU 3,26 2,25 9195 14 881
Klick Eesti AS 2,84 2,58 8 592 9902
2017 (tuhat 2018 (tuhat | 2019 (tuhat
Varad eurot) eurot) eurot)
Tallinna Kaubamaja Grupp
AS 397 495 411 077 522 313
LPP Estonia OU 7604 10 786 18 976
Klick Eesti AS 8 625 8 560 11 244

Kohustiste muutus

Kohustiste maht | Kohustiste maht
2018 (tuhat 2019 (tuhat
Ettevite eurot) eurot) | Muutus (%)
Tallinna Kaubamaja Grupp
AS 185 460 294 A77 58,78%
LPP Estonia OU 5307 12 088 127,78%
Klick Eesti AS 5766 8 253 43,13%

72




Lisa 8 jarg

Liihiajaliste kohustiste kate

Liihiajaliste Liihiajaliste
kohustiste kate | kohustiste kate
Ettevite 2018 (korda) 2019 (korda) | Muutus (%)
Tallinna Kaubamaja Grupp
AS 1,13 1,00 -12%
LPP Estonia OU 1,08 0,99 -8%
Klick Eesti AS 0,77 0,71 -8%
Volakordaja
Volakordaja Volakordaja
Ettevite 2018 (korda) 2019 (korda) | Muutus (%0)
Tallinna Kaubamaja Grupp
AS 45,1 56,4 25,0%
LPP Estonia OU 49,2 63,7 29,5%
Klick Eesti AS 67,4 73,4 9,0%
Kohustiste ja omakapitali
suhe 2018
Ettevote
Omakapital
Kohustised 2018 2018 (tuhat
2018 (tuhat eurot) eurot) | Muutus (%)
Tallinna Kaubamaja Grupp
AS 185 460 225 617 82%
LPP Estonia OU 5 307 5480 97%
Klick Eesti AS 5766 279% 206%
Kohustiste ja omakapitali
suhe 2019
Ettevote
Omakapital
Kohustised 2019 2019 (tuhat
2019 (tuhat eurot) eurot) | Muutus (%)
Tallinna Kaubamaja Grupp
AS 294 477 227 836 129%
LPP Estonia OU 12 088 6 887 176%
Klick Eesti AS 8 253 2991 276%
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Lisa 8 jirg

Kapitalistruktuur

Voorkapitali | Omakapitali | Voorkapitali
Omakapitali osakaal 2018 osakaal osakaal
Ettevite osakaal 2018 (%) (%) 2019 (%) 2019 (%)
Tallinna Kaubamaja Grupp
AS 55% 45% 44% 56%
LPP Estonia OU 51% 49% 36% 64%
Klick Eesti AS 33% 67% 27% 73%
Omakapitali
puhasrentaablus
Omakapitali Omakapitali
puhasrentaablus | puhasrentaablus
Ettevote 2018 (%) 2019 (%) | Muutus (%)
Tallinna Kaubamaja Grupp
AS 13,5% 13,7% 1,30%
LPP Estonia OU 21,9% 20,4% -6,56%
Klick Eesti AS 0,2% 6,6% 3407,72%
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Lisa 9. Tallinna Kaubamaja Grupp AS konsolideeritud kasumi ja muu
koondkasumiaruanne 2019

Tuhandetes eurodes 2019 2018
Miitigitulu 717 223 681 181
Muud éritulud 5113 1494

-535 -507
Miiiidud kaubad, kasutatud materjalid ja teenused 410 182
Mitmesugused tegevuskulud -41917 -56 033
T66joukulud -73113 -67710
Pohivara kulum ja véirtuse langus -30 743  -13426
Muud drikulud -715 -992
Arikasum 40438 37 332
Finantstulud 1 1
Finantskulud -2 982 -810
Kasum sidusettevotja aktsiatelt 203 214
Kasum enne tulumaksustamist 37660 36737
Tulumaks -6523  -6299
Aruandeperioodi puhaskasum 31137 30438

Muu koondkasum

Kirjed, mida ei klassifitseerita edaspidi iimber

kasumaruandesse

Maa ja ehitiste timberhindlus 0 15266
Aruandeperioodi muu koondkasum kokku 0 15266
ARUANDEPERIOODI KOONDKASUM 31137 45704
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Lisa 10. LPP Estonia OU kasumiaruanne 2019

Tuhandetes eurodes 2019 2018
Aritulud

Miitigitulu 33430 30003
Muud éritulud 393 73
KokKku éritulud 33823 30076
Arikulud

Kaubad, toore, materjal -19 258 -17 610
Mitmesugused tegevuskulud -3990 -5 629
T66j6ukulud -4 564 -4177
PGhivara kulum ja véirtuse langus -4 385 -1 449
Muud drikulud -8 -13
Arikasum -32 205 -28 878

Finantstulud ja -kulud

Intressitulu 0 0
Muud finantstulud ja -kulud -210 0
Finantstulud ja -kulud kokku -210 0
Kasum enne tulumaksustamist 1408 1199
Aruandeperioodi puhaskasum 1408 1199
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Lisa 11. Klick Eesti AS kasumiaruanne 2019

Tuhandetes eurodes 2019 2018
Aritulud

Miitigitulu 25534 24 435
Muud éritulud 408 449
Kaubad, toore, materjal ja teenused -20931 -19 978
Mitmesugused tegevuskulud -1 052 -1817
T66j6ukulud -2471 -2 655
Pohivara kulum ja véértuse langus -1 063 -213
Muud drikulud -26 -45
Arikasum 399 175
Finantstulud ja -kulud

Intressitulu 0 0
Intressikulud -202 -170
Finantstulud ja -kulud kokku -202 -170
Kasum enne tulumaksustamist 197 5
Tulumaks 0 0
Aruandeperioodi puhaskasum 197 5
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Lisa 12. Lihtlitsents

Lihtlitsents 16putoé reprodutseerimiseks ja 16putoé iildsusele kittesaadavaks tegemiseks®

Mina, Eha Sadrak,

1. Annan Tallinna Tehnikaiilikoolile tasuta loa (lihtlitsentsi) enda loodud teose

JAEKAUBANDUSE VALDKONNA RENDILEPINGUTE KAJASTAMISE ERISUSED
SEOSES IFRS 16 JOUSTUMISEGA NING MUUDATUSTE MOJU PEAMISTELE
FINANTSNAITAJATELE,

mille juhendaja on Ester Vahtre, EMBA,

1.1 reprodutseerimiseks 15putdo séilitamise ja elektroonse avaldamise eesmargil, sh Tallinna
Tehnikatilikooli raamatukogu digikogusse lisamise eesmirgil kuni autoridiguse kehtivuse
téhtaja [0ppemiseni;

1.2 iildsusele kéttesaadavaks tegemiseks Tallinna Tehnikaiilikooli veebikeskkonna kaudu,
sealhulgas Tallinna Tehnikaiilikooli raamatukogu digikogu kaudu kuni autoridiguse
kehtivuse tdhtaja [0ppemiseni.

2. Olen teadlik, et kiesoleva lihtlitsentsi punktis 1 nimetatud digused jddvad alles ka autorile.

3. Kinnitan, et lihtlitsentsi andmisega ei rikuta teiste isikute intellektuaalomandi ega
isikuandmete kaitse seadusest ning muudest digusaktidest tulenevaid digusi.

11.05.2021

L Lihtlitsents ei kehti juurdepdicisupiirangu kehtivuse ajal vastavalt iilidpilase taotlusele I5putééle juurdepdidisupiirangu
kehtestamiseks, mis on allkirjastatud teaduskonna dekaani poolt, vilja arvatud iilikooli digus loputéod reprodutseerida
tiksnes sdilitamise eesmdrgil. Kui loputéé on loonud kaks voi enam isikut oma iihise loomingulise tegevusega ning
l6putéo kaas- vai tihisautor(id) ei ole andnud loputééd kaitsvale iiliopilasele kindlaksmddratud tdhtajaks nousolekut
loputéo reprodutseerimiseks ja avalikustamiseks vastavalt lihtlitsentsi punktidele 1.1. jg 1.2, siis lihtlitsents nimetatud
tihtaja jooksul ei kehti.
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