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Tegevusaruanne

Euro Houses Development OU pdhitegevuseks on uiiiriteenuse pakkumine ning tehingud vallas- ja kinnisvaraga.

Ettevdtte miugitulu oli aastal 2018 39 783 ( 2017: 36 559 ) eurot ja kahjumiks kujunes 332 215 ( 2017: kahjum 129
237) eurot.

Ettevdttes tootas 2018. aastal neli tobtajat ning maksti to6tasu koos kaasnevate maksudega 63 571 ( 2017: 65 112)
eurot. Juhtkonna lilkmetel e maksti tasusid kokku 7 669 eurot.

2019. aastal jétkatakse sama tegevusega.

Ettevétte | (ihiajalised kohustised (iletavad kéibevara. Emaettevote OU Greatway kirjaliku lubaduse kohaselt on
emaettevite ndus finantseerima tegevust, mis tagab ettevotte tegevuse jatkuvuse.

(aasta kohta vdi 31. detsembri seisuga) 2018 2017
L higjaliste kohustuste kattekordaja (kéibevarad / | higjalised kohustused) 0.13 0,25
Omakapital varadest (omakapital / varad kokku) 0,68 0.72

Omakapital volakohusiustest (omakapital / (Iuhiajalised laenukohustused +

pikaajalised laenukohustused) 214 2,58
Puhaskasumi marginaa (puhaskasum / milgitulu) -8.4 -35
Varade tootlus (puhaskasum / aasta keskmised koguvarad) -0.09 -0.04

Omakapitali tootlus (puhaskasum / aasta keskmine omakapital) -0.14 -0.05
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Raamatupidamise aastaaruanne

Kasumiaruanne
(eurodes)

Mudgitulu

Muddud toodangu (kaupade, teenuste) kulu
Brutokasum (-kahjum)

Turustuskulud

Uldhalduskulud

Muud éaritulud

Muud &rikulud

Arikasum (kahjum)

Intressikulud

Muud finantstulud ja -kulud

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist

Aruandeaasta kasum (kahjum)

2018

39 783
-80 226
-40 443
-3297
-110 191
5

-169 813
-323 739
-11 716
3240
-332 215
-332 215

2018. a. majandusaasta aruanne

2017 Lisanr
36 559 2
-51 516 3
-14 957
-3535
-148 454 4
41785 6
-27 7
-125 188
-9 796 8
5747 9
-129 237
-129 237
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Bilanss
(eurodes)
31.12.2018 31.12.2017 Lisanr
Varad
Kaibevarad
Raha 5239 32735 10
Noéuded ja ettemaksed 73907 101 608 11
Kokku kaibevarad 79 146 134 343
P6hivarad
Noéuded ja ettemaksed 0 50 000
Kinnisvarainvesteeringud 3084 369 3230 104 12
Materiaalsed p&hivarad 95512 127 246 13
Kokku pdhivarad 3179881 3407 350
Kokku varad 3259 027 3541 693
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised 120 961 87 544 14
Vélad ja ettemaksed 458 140 454 047 15
Kokku luhiajalised kohustised 579 101 541 591
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 457 880 445 841 14
Kokku pikaajalised kohustised 457 880 445 841
Kokku kohustised 1036 981 987 432
Omakapital
Osakapital nimivaartuses 3556 3556 18
Ulekurss 1999 000 1999 000
Kohustuslik reservkapital 256 256
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 551 449 680 686
Aruandeaasta kasum (kahjum) -332 215 -129 237
Kokku omakapital 2222 046 2554 261
Kokku kohustised ja omakapital 3259 027 3541693



Euro Houses Development OU 2018. a. majandusaasta aruanne

Rahavoogude aruanne
(eurodes)

2018 2017 Lisanr
Rahavood éaritegevusest
Arikasum (kahjum) -323 739 -125 188
Korrigeerimised
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus 38 862 33320 3,4
Kasum (kahjum) pdhivarade muugist 0 -18 780
Muud korrigeerimised 169 813 0
Kokku korrigeerimised 208 675 14 540
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus 69 142 23569 11
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus 4093 22743 15
Kokku rahavood éaritegevusest -41 829 -64 336
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud materiaalsete ja immateriaalsete pdhivarade
sostamisel -7128 -80 173 13
Laekunud materiaalsete ja immateriaalsete p6hivarade
miitgist 0 20 410
Tasutud kinnisvarainvesteeringute soetamisel -24 078 -41 971 12
Laekunud intressid 5001 7 500
Kokku rahavood investeerimistegevusest -26 205 -94 234
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 121 000 245 200 14
Saadud laenude tagasimaksed -75 544 -55 762 14
Makstud intressid -4918 -6 185
Kokku rahavood finantseerimistegevusest 40 538 183 253
Kokku rahavood -27 496 24 683
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 32735 8 052 10
Raha ja raha ekvivalentide muutus -27 496 24 683
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 5239 32735 10
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Omakapitali muutuste aruanne

(eurodes)

31.12.2016

Aruandeaasta kasum
(kahjum)

31.12.2017

Aruandeaasta kasum
(kahjum)

31.12.2018

Taiendav informatsioon omakapitali muutuste kohta on toodud lisas 19.

Osakapital
nimivaartuses

3556

3556

3556

Ulekurss

1999 000

1999 000

1999 000

Kohustuslik
reservkapital

256

256

256

2018. a. majandusaasta aruanne

Jaotamata kasum
(kahjum)

680 686

-129 237

551 449

-332 215

219 234

2683498

-129 237

2554261

-332 215

2222 046
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Euro Houses Development OU-u raamatupidamise aastaaruanne koostatakse, lahtudes Eesti finantsaruandluse standardist ja
kasutades soetusmaksumuse meetodit, v.a juhtudel, kui arvestuspdhimdtetes on alljargnevalt kirjeldatud teisiti (naiteks kajastatakse osa
finants- ja kinnisvarainvesteeringuid diglases vaartuses). Eesti finantsaruandluse standard on rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse

ja aruandluse p6himbtetele tuginev raamatupidamistava, mille pdhinduded kehtestab Eesti Vabariigi raamatupidamise seadus ning mida
tédiendavad Raamatupidamise Toimkonna juhendid. Raamatupidamise aastaaruanne koostatakse eurodes, kui ei ole mérgitud teisiti.
Jargnevalt on vélja toodud peamised arvestusp8himétted ja hindamisalused.

Aruanne on koostatud eurodes ning keskmiste ettevdtete tdismahus aruandena. Kasumiaruanne koostatakse vastavalt skeemile 2.

Juhtkonna olulised otsused ja hinnangud

Finantsaruannete esitamine koosk®dlas finantsaruandluse standardiga eeldab, et juhtkond annab hinnanguid ja teeb otsuseid, mis
mdjutavad varade ja kohustiste kajastamise pGhim@étteid ja vaartust bilansipaeval, tingimuslike varade ja kohustiste esitamise viisi, lahtudes
nende realiseerumise tdendosusest, ning aruandeperioodi tulusid ja kulusid.

Raha

Raha ja raha ekvivalentideks loetakse raha ja lthiajalisi suure likviidsusega investeeringuid, mida tehingu tegelikust tahtajast lahtudes

on vdimalik kuni kolme kuu jooksul muuta teadaolevaks rahasummaks ning mille turuvéartuse olulise muutuse risk on véike. Sellised varad on
sularaha, ndudmiseni ja kuni kolmekuulise téhtajaga hoiustatud raha.

Finantsinvesteeringud

Kdik finantsvarad vBetakse algul arvele soetusmaksumuses, milleks on vara eest makstud tasu diglane vaartus. Soetusmaksumuse hulka
loetakse kdik finantsvara soetamisega otseselt kaasnenud kulutused, sealhulgas vahendajate ja ndustajate tasud, tehinguga kaasnevad
mittetagastatavad maksud ja muud sellesarnased véljaminekud. Erandiks on 8iglases vaartuses muutusega labi kasumiaruande kajastatavad
finantsvarad, mille soetamisega seotud lisakulutused kajastatakse kasumiaruandes kuluna.

Tavaparastel turutingimustel toimuv finantsvara ost ja muiilik kajastatakse tehingupaeval. Tehingup&evaks on finantsvara ostu voi mudigi
kohustise tekkimise (naiteks lepingu s6imimise) paev. Tavaparastel turutingimustel toimunuks loetakse ostu vdi muuki, mille puhul miija on
andnud finantsvara ostjale ile sellise téhtaja jooksul, mis on sellel turul tavaks v6i digusaktidega ette néhtud.

Esmase arvelevdtmise jarel jagatakse finantsvara rihmadeks . Iga majandusaasta I6pus kontrollitakse, kas finantsvara on kajastatud
diges riihmas, ning vajaduse Kkorral tehakse parandused. Finantsvara, mida Raamatupidamise Toimkonna juhendid ei luba
Umber klassifitseerida, imber ei klassifitseerita.

Nouded teiste osapoolte vastu

N6uded, mis ei ole soetatud edasimiiligi eesmargil, kajastatakse omandamise jarel nende amortiseeritud soetusmaksumuses, mis on arvutatud
efektiivse intressimaéra kaudu. Amortiseeritud soetusmaksumus leitakse kogu finantsvara kasuliku eluea kohta, kusjuures arvesse voetakse
soetamisel tekkinud diskontod ja preemiad ning tehinguga otseselt seotud kulutused.

Kui ilmneb mdni objektiivne asjaolu, mis viitab varade kaetava vaartuse vahenemisele alla bilansilise vaartuse, hinnatakse

amortiseeritud soetusmaksumuse meetodil kajastatavad finantsvarad bilansilise ja kaetava vaartuse vahe vorra alla. Kaetavaks vaartuseks
loetakse finantsvarast tulevikus saadavate rahavoogude nuitidisvaartust, diskonteerituna esmasel kajastamisel fikseeritud

efektiivse intressimaaraga. Aritegevusega seotud finantsvara allahindlus kajastatakse kasumiaruandes &rikuluna tldhalduskulude real ning
investeerimistegevusega seotud finantsvara allahindlus esitatakse kasumiaruandes finantskuluna.

Olulise finantsvara puhul hinnatakse iga objekti vaartuse vahenemist eraldi. Kui ndudesumma laekumise tahtpéevast on méédunud 180
paeva voi Ule selle, loetakse ndudesumma ebatdenaoliselt laekuvaks ning kantakse 100% ulatuses kuluks. Kui vara vaartuse
vahenemine ilmneb kiiremini, hinnatakse nduded alla varem.

Kui nbue, mis on alla hinnatud, siiski laekub v&i toimub muu stindmus, mis tihistab allahindluse, esitatakse allahindluse
tuhistamine kasumiaruande selle kulukirje vahendusena, kus allahindlus algul kajastati.
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Nouete intressitulu kajastatakse kasumiaruandes finantstulude ja -kulude real.
Soetusmaksumuses kajastatav finantsvara

Soetusmaksumuses kajastatav finantsvara hinnatakse kaetava vaartuseni alla juhul, kui vimane on finantsvara bilansilisest
maksumusest vaiksem. Soetusmaksumuses kajastatava finantsvara kaetav vaartus on finantsvarast tulevikus eeldatav rahavoog
diskonteerituna samasuguste finantsvarade turul kehtiva tulususemaéraga. Finantsvara allahindlus esitatakse kasumiaruandes
finantskuluna ning sellist allahindlust hiljem ei tihistata.

Finantsvara kajastamine Ipetatakse siis, kui ettevote kaotab diguse finantsvarast tulenevatele rahavoogudele, samuti siis, kui tekib kohustus
need rahavood téies ulatuses ja markimisvaarse viivituseta edasi kanda kolmandale osalisele, kellele kantakse tle enamik finantsvaraga
seotud riske ja hiivesid.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuks loetakse maad ja hooned, mida hoitakse renditulu teenimise vdi turuvéartuse suurendamise eesmargil ning mida ei
kasutata ettevdtte majandustegevuses. Samuti loetakse kinnisvarainvesteeringuks objekte, mida hoitakse pikka aega ja millel on

mitmeid vdimalikke kasutuseesmarke.

Kinnisvarainvesteering vdetakse bilansis algul arvele oma soetusmaksumuses, mis sisaldab soetamisega otseselt seonduvaid tehingutasusid:
notaritasud, riigildivud, ndustajatele makstud tasud ja muud kulutused, ilma milleta ei oleks ostutehingut tdenaoliselt saanud s6Imida.

Edaspidi kajastatakse kinnisvarainvesteering igal bilansipéeval diglases vaartuses, mille leidmisel lahtutakse bilansipéeva tegelikest
turutingimustest.

Kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse maaramisel kasutatakse juhtkonna hinnanguid. Oiglane vaartus leitakse peamiselt kas vorreldavate
turuhindade meetodi vdi diskonteeritud rahavoogude analiitsi abil. Va&rtuse muutusest tulenevaid kasumeid vdi kahjumeid kajastatakse
kasumiaruandes muude &ritulude v6i muude &rikulude real.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis Idpetatakse objekti vd6randamise voi kasutusest eemaldamise korral, kui varast ei teki eeldatavasti
tulevast majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kajastamise I6petamisest tekkinud kasum ja kahjum kajastatakse I6petamise
perioodi kasumiaruandes muude aritulude vdi muude &rikulude real.

Materiaalsed ja immateriaalsed pdhivarad

Materiaalseks pdhivaraks loetakse vara, mille maksumus on véhemalt 650 eurot ja eeldatav kasulik eluiga ule Ghe aasta. Varad,
mille soetusmaksumus on alla 650 euro ja eeldatav kasulik eluiga ule Gihe aasta, esitatakse kuni kasutusele vdtmiseni varudes
vahevaartusliku inventarina ja kantakse kasutusele votmise hetkel 100% ulatuses kuluks. Kuludesse kantud vahevéaartusliku inventari
Ule peetakse arvestust bilansivaliselt.

Materiaalne pShivara vBetakse arvele soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja otseselt soetamisega seotud kulutustest. Kulutusteks,
mis lUlitatakse materiaalse pShivarana kajastatavate kinnisvaraobjektide soetusmaksumusse, loetakse muu hulgas ehituse finantseerimiseks
vBetud laenukasutuse kulud (intress, lepingutasude amortisatsioon jms). Laenukasutuse kulud kapitaliseeritakse materiaalse pShivara
soetusmaksumusse ehitustegevuse algusest kuni ehitise valmimiseni.

Soetamise jérel kajastatakse materiaalset pShivara bilansis jadkvaartuses ehk soetusmaksumuses, millest on maha arvatud
akumuleeritud amortisatsioon ja véimalikud vaartuse vahenemisest tulenevad allahindlused.

Kui materiaalse pShivara objekt koosneb selgesti eristatavatest ja erineva eeldatava kasuliku elueaga komponentidest, vietakse
komponendid raamatupidamises arvele eraldi varakirjetena. Iga komponendi amortisatsiooninorm maaratakse eraldi, lahtudes komponendi
eeldatavast kasulikust elueast.

Arvele voetud materiaalse pdhivaraga seotud hilisemad véljaminekud, nt mdne varaobjekti osade asendamine, lisatakse varade
bilansilisele vaartusele siis, kui on taidetud jargmised kriteeriumid:

(a) on téenaoline, et ettevote saab sellest valjaminekust tulevikus majanduslikku kasu, ning

(b) valjaminekuga seotud vara soetusmaksumust on v8imalik usaldusvaarselt mdota. Selliselt asendatud osad kantakse bilansist valja. Kdik
muud pdhivaraga seotud valjaminekud esitatakse kulutuste tegemise perioodi kuludes.

Materiaalse pdhivara amortiseerimisel kantakse soetusmaksumust lineaarselt kuluks. Iga pShivaraobjekti amortisatsiooninorm
maaratakse eraldi, lahtudes vara eeldatavast kasulikust elueast. P8hivara rihmade amortisatsioonimaarad aastas on jargmised:
» masinad ja seadmed 20%

* muu inventar ja sisseseade 20-40%
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Pdhivara amortiseeritakse hetkeni, kui vara I6ppvéaartus Uletab vara bilansilist jadkmaksumust. L8ppvaartus on summa, mille ettevdte saaks vara
vBorandamisel praegu, juhul kui vara oleks sama vana ja samas seisukorras, nagu ta on eeldatavasti tema kasuliku eluea Idppedes.

Materiaalse pdhivara amortisatsioonimeetodeid, -norme ja |8ppvaértusi vaadatakse ule véhemalt iga majandusaasta 16pul. Kui
hindamisaluseid muudetakse, voetakse muudatused arvesse edasiulatuvalt.

Materiaalse pdhivara bilansilise vaartuse véimalikku vahenemist hinnatakse, kui on ilmnenud asjaolusid, mis viitavad vara kaetava
vaartuse vahenemisele alla tema bilansilise vaartuse.

Materiaalse pdhivara kajastamine I8petatakse vara vodrandamise korral voi olukorras, kus vara kasutamisest v6i muligist ei eeldata
enam majanduslikku kasu. Kasum ja kahjum, mis on tekkinud materiaalse pdhivara kajastamise I6petamisest, kajastatakse I6petamise perioodi
kasumiaruandes muude &ritulude v6i muude &rikulude real.

Vara vaartuse vahenemine

Igal bilansip&eval analiiisitakse, kas on ilmnenud asjaolusid, mis viitavad vara kaetava vaartuse véhenemisele alla bilansilise vaartuse.
Vajaduse ilmnemise korral v8i vdhemalt kord aastas (kui see on ndutud) hindab ettevdte vara kaetavat vaartust. Kui vara kaetav vaartus

on vaiksem kui bilansiline vaartus, hinnatakse vara tksikuna v8i raha genereeriva tksusena alla kuni kaetava vaartuseni. Lahtudes sellest,
kumb on suurem, on kaetavaks vaartuseks kas varast tulevikus saadavate rahavoogude niitidisvaartus (ehk kasutusvaartus) voi vara
diglane véaartus, millest on maha arvatud mudgikulutused. Kasutusvaartuse hindamisel diskonteeritakse hinnangulisi rahavooge maaraga, mis
véljendab hetke turuvaartuse suundumusi ja varaga seotud spetsiffilisi riske. Vara Giglase vaartuse maaramisel kasutatakse vajaduse korral
sOltumatute ekspertide abi. Vara allahindlus, sh vara kui raha genereeriva tiksuse allahindlus, esitatakse kasumiaruandes

aruandeperioodi amortisatsioonikulude hulgas.

Kui vaartuse vahenemise pdhjus kaob, tiihistatakse varem kajastatud allahindlus. Allahindluse asjaolude muutumist analuisitakse
vahemalt kord aastas bilansipaeval. Allahindlusi tihistatakse ja vara vaartust suurendatakse maksimaalselt bilansilise vaartuseni, mis

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

varasem allahindlus. Erandina ei tuhistata firmavaartuse allahindlust.

Rendid

Kapitalirendiks loetakse renditehinguid, mille puhul k&ik olulised vara omandifigusega seotud riskid ja hiived kanduvad Ule rentnikule.
Koiki tlejaénud renditehinguid késitletakse kasutusrendina.

Vara, mis on soetatud kapitalirendi tingimustel, kajastatakse alates rendilepingu jdustumisest bilansis diglases vaartuses voi

rendimaksete miinimumsumma nitdisvaartuses, kui see on vaiksem. Kapitalirendi tingimustel soetatud materiaalse pShivara
amortisatsiooniperioodiks vOetakse lihem kahest jargnevast: vara eeldatav kasulik eluiga vdi kokkulepitud renditahtaeg. Vara, mis on mitdud
kapitalirendi tingimustel, esitatakse bilansis ndudena kapitalirenti tehtud netoinvesteeringu summas. Eri perioodide rendimaksed

jagatakse finantskuluks vdi -tuluks ja rendikohustuseks v8i ndudeks, kasutades renditdhtaja kestel Ghesugust intressiméara.

Kasutusrendi puhul kajastab renditavat vara oma bilansis rendileandja. Laekuvaid ja tasutavaid kasutusrendi makseid periodiseeritakse
rendiperioodi tuluna v6i kuluna lineaarselt.

Finantskohustised

Kaik finantskohustised (vdlad tarnijatele, vBetud laenud, viitvBlad ning muud luhi- ja pikaajalised vBlakohustised) vdetakse algul arvele nende
soetusmaksumuses, mis hdimab ka kdiki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi. Edasine kajastamine toimub

korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil (v.a edasimuiigi eesmargil soetatud finantskohustised, mida kajastatakse nende diglases vaartuses).

Luhiajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumus on dldjuhul vBrdne nende nominaalvaartusega, mistdttu lihiajalisi
finantskohustisi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajalised finantskohustised vBetakse korrigeeritud
soetusmaksumuse arvestamiseks algul arvele saadud tasu diglases vaartuses (millest on maha arvatud tehingukulutused), jargnevatel
perioodidel arvestatakse kohustistelt intressi, kasutades sisemise intressimaéra meetodit.

Finantskohustis liigitatakse luhiajaliseks, kui see tuleb tasuda 12 kuu jooksul alates bilansikuup&evast voi kui ettevéttel pole tingimusteta
digust lukata kohustise tasumist edasi rohkem kui 12 kuud alates bilansikuupéevast. Laenukohustisi, mis tuleb tagasi maksta 12 kuu

jooksul alates bilansipaevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks pérast bilansipaeva, kuid enne aastaaruande kinnitamist, kajastatakse
luhiajalisena. Samuti kajastatakse liihiajalisena laenukohustisi, mida laenuandjal on digus bilansipaeval tagasi kutsuda laenulepingu rikkumise
tottu.

Eraldised ja tingimuslikud kohustised
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Bilansis kajastatakse eraldised vaid siis, kui ettevéttel oli bilansipéevaks toimunud siindmustest tulenev juriidiline vdi faktiline kohustis,
mille taitmine nduab tulevikus tden&oliselt varast loobumist usaldusvaéarselt maaratavas summas.

Lubadused, garantiid ja muud kohustised, mis v8ivad konkreetsetel (seni mitte aset laidnud) tingimustel muutuda tulevikus
kohustiseks, avalikustatakse raamatupidamise aastaaruande lisades tingimuslike kohustistena.

Tingimuslike kohustistena kajastatakse ka bilansipdevaks toimunud siindmustest tulenevad kohustised, mis juhtkonna hinnangul ei realiseeru
ja/vdi mida ei saa usaldusvaarselt mdota.

Tulud

Tulu kajastatakse tehingutest saadud vdi saada oleva tasu diglases vaartuses. Muugitulu kajastatakse vaid saadava majandusliku kasu
tGendolises ulatuses ning usaldusvaarselt mdddetavas maaras.

Tulu kinnisvara mudgist

Kinnisvara muik kajastatakse siis, kui kdik kinnisvaraga seotud olulised riskid ja hiived on ule kantud muujalt ostjale ning midjal puudub
kohustis teha kinnisvaraobjektil olulisi lisatéid. Uldjuhul loetakse miiiik toimunuks asjadiguslepingu sdlmimisega. Summad, mis kliendid

on maksnud enne lepingu sdlmimist, kajastatakse ettemaksetena.

Tulu muude teenuste milgist

Teenuse mudgi tulu tekib teenuse osutamisel. Kinnisvarainvesteeringute renditulu kajastatakse renditéhtajal tuluna

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

Tulu muude kaupade muidgist

Kaupade muligi tulu kajastatakse siis, kui kauba omandidigusega seotud olulised riskid ja tulud on ule l&inud ostjale, ning juhul, kui
muugitulu summat on vdimalik usaldusvaéarselt maarata.

Finantstulud

Intressitulu kajastatakse tekkepdhiselt, kasutades efektiivse intressimaara meetodit. Dividenditulu vdetakse arvele néudediguse tekkimise hetkel.

Maksustamine

Tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevdtte aruandeaasta kasumit, vaid valja makstavaid dividende. Alates 1. jaanuarist 2015
on maksumaaraks 20/80 netodividendidelt. Kuna tulumaksu objektiks on ettevétte kasumi asemel véljamakstavad dividendid, siis ei
eksisteeri erinevusi varade ja kohustiste maksuarvestulike ja bilansiliste jadkvaartuste vahel, millelt tekiks edasilikatud tulumaksu néue voi
kohustis.

Bilansis ei kajastata potensiaalset tulumaksukohustist ettevotte vaba omakapitali suhtes, mis kaasneks vaba omakapitali
véljamaksmisel dividendidena. Dividendide maksmisega kaasnev tulumaks kajastatakse dividendide véaljakuulutamise hetkel kasumiaruandes
kuluna.

Alates 2019. aastast on v8imalik dividendide véljamaksetele rakendada maksumé&ara 14/86. Seda soodsamat maksuméaéra saab
kasutada dividendimaksele, mis ulatub kuni kolme eelneva majandusaasta keskmise dividendide véljamakseni, mis on maksustatud

20/80 maksumaaraga, kolme eelneva majandusaasta keskmise dividendimakse arvestamisel on 2018.a. esimene arvesse vdetav aasta.

Maksimaalne v8imalik dividendide tulumaksukohustis on kajastatud aruande lisades.

Bilansipaevajargsed siindmused

Aruandeaasta finantsaruanded kajastavad olulisi vara ja kohustiste hindamist mdjutavaid asjaolusid, mis ilmnesid bilansipéeva ja aruande
koostamispaeva vahemikul ning on seotud aruandeperioodi vdi eelnevate perioodide tehingutega. Olulisi bilansipdevajargseid sindmusi, mis
ei ole seotud aruandeperioodi vdi eelnevate perioodide tehingutega ei kajastata bilansis, nende olemasolul on nende sisu

avalikustatud aastaaruande lisades.
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Lisa 2 Muugitulu

(eurodes)

2018 2017 Lisanr
Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes
Muuk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 39783 36 559
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku 39783 36 559
Kokku muugitulu 39783 36 559
Mudgitulu tegevusalade [6ikes
Renditulu 30 154 36 559 12
Muud tulud 9629 0
Kokku mudgitulu 39783 36 559

Lisa 3 Muudud toodangu (kaupade, teenuste) kulu

(eurodes)
2018 2017 Lisanr
Amortisatsioonikulu -20 992 -12 883 13
Hoonete remont,hooldus,haldus ja kommunaalkulud -59 234 -38 633 12
Kokku muudud toodangu (kaupade, teenuste) kulu -80 226 -51516
Lisa 4 Uldhalduskulud
(eurodes)
2018 2017 Lisanr
Mitmesugused burookulud -14 380 -23 313
To6j6ukulud -63 571 -65 112
Amortisatsioonikulu -17 870 -20 437 13
Juriidiline teenindus, konsultatsioonikulud -4 279 -1278
Sdidukite kulud -10 091 -19 972
Muud t66j6u kulud 0 -18 342
Kokku tldhalduskulud -110 191 -148 454
Lisa5 To6joukulud
(eurodes)
2018 2017
Palgakulu -47 558 -48 710
Sotsiaalmaksud -16 013 -16 402
Kokku t66joukulud -63 571 -65 112
Tootajate keskmine arv taandatuna téistooajale 5 5
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Lisa 6 Muud é&ritulud

(eurodes)

Kasum materiaalsete pShivarade muigist
Muud

Kokku muud éaritulud

Lisa 7 Muud éarikulud

(eurodes)

Kahjum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse
muutusest

Muud

Kokku muud éarikulud

Lisa 8 Intressikulud
(eurodes)

Intressikulu laenudelt

Kokku intressikulud

2018

2018

-169 813

0
-169 813

2018
-11 716
-11 716

Lisa 9 Muud finantstulud ja -kulud

(eurodes)

Intressitulu laenudelt

Kokku muud finantstulud ja -kulud

Lisa 10 Raha

(eurodes)

Arvelduskontod

Kokku raha

2018
3240
3240

31.12.2018
5239
5239

2018. a. majandusaasta aruanne

2017
18 780
23 005
41785

2017 Lisanr

0 12

2017
-9796
-9796

2017
5747
5747

31.12.2017
32735

32735
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Lisa 11 Nouded ja ettemaksed
(eurodes)

31.12.2018 Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi Lisa
12 kuu jooksul 1- 5 aasta jooksul nr
Maksude ettemaksed
. o 998 998 0 16
ja tagasinéuded
Muud nduded 1108 1108 0
Intressinduded 917 917 0
Viitlaekumised 191 191 0
Ettemaksed 0
Muud makstud 0
ettemaksed
Muud nduded 71801 71801
Kokku nduded ja
73907 73 907 0
ettemaksed
31.12.2017 Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi Lisa
12 kuu jooksul 1 -5 aasta jooksul nr
Nduded ostjate vastu 18 000 18 000 0
Maksude ettemaksed
) o 200 200 0 16
ja tagasinduded
Muud nduded 2910 2910 0
Intressinduded 2678 2678 0
Viitlaekumised 232 232 0
Ettemaksed 8 697 8 697 0
Muud makstud
8 697 8 697 0
ettemaksed
Muud nduded 121 801 71801 50 000
Kokku nduded ja
151 608 101 608 50 000

ettemaksed

Lisa 12 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)

Oiglase vaartuse meetod

31.12.2016 3188133
Ostud ja parendused 41971
31.12.2017 3230104
Ostud ja parendused 24 078
Kasum (kahjum) Giglase

- -169 813
vaartuse muutusest
31.12.2018 3084 369
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2018 2017
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 30154 36 559
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud -26 893 -38 633

EttevGte on vBlakohustiste tagamiseks pantinud 2018. aasta I8pu seisuga kinnisvarainvesteeringuna kajastatud kinnisvaraobjekte
bilansilises vaartuses 2 250 177 eurot (31.12.2017: 2 250 177) eurot.

Lisa 13 Materiaalsed p&hivarad

(eurodes)
Kokku
Masinad ja Muud
seadmed materiaalsed
pdhivarad

31.12.2016

Soetusmaksumus 215978 209 731 425 709
Akumuleeritud kulum -191 250 -152 436 -343 686
Jadkmaksumus 24728 57 295 82 023
Ostud ja parendused 0 80173 80173
Amortisatsioonikulu -6 912 -26 408 -33 320
Mugid 0 -1630 -1 630
31.12.2017

Soetusmaksumus 215978 288 274 504 252
Akumuleeritud kulum -198 162 -178 844 -377 006
Jaakmaksumus 17 816 109 430 127 246
Ostud ja parendused 0 7128 7128
Amortisatsioonikulu -6 911 -31 951 -38 862
Muud muutused 0
31.12.2018

Soetusmaksumus 34 557 274 786 309 343
Akumuleeritud kulum -23 652 -190 179 -213 831
Jaakmaksumus 10 905 84 607 95512
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Lisa 14 Laenukohustised

(eurodes)

Pikaajalised laenud
Pangalaen

Volad seotus osapoolte
ees

Pikaajalised laenud
kokku

Laenukohustised kokku

Pikaajalised laenud
Pangalaen

Vdlad seotud osapoolte
ees

Pikaajalised laenud
kokku

Laenukohustised kokku

31.12.2018

170 841

408 000

578 841

578 841

31.12.2017

228 385

305 000

533 385

533 385

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

12 kuu
jooksul

58 961

62 000

120 961

120 961

1-5aasta
jooksul

111880

346 000

457 880

457 880

tle 5 aasta

Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi

12 kuu
jooksul

57544

30 000

87 544

87 544

1-5aasta
jooksul

170 841

275 000

445 841

445 841

ule 5 aasta

Laenukohustliste tagatiseks panditud varade kohta on tdiendav informatsioon lisas 12.

2018. a. majandusaasta aruanne

Intressimaar

2,4%

2%

Intressimaar

2,4%

2%

Alusvaluuta

EUR

EUR

Alusvaluuta

EUR

EUR

Ldpptahtaeg

20.11.2020

31.12.2020

Ldpptahtaeg

20.11.2020

31.12.2020
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Lisa 15 Volad ja ettemaksed
(eurodes)

31.12.2018

Volad tarnijatele
Vélad toovotjatele
Maksuvdlad
Muud vélad
Intressivdlad
Muud viitvdlad
Saadud ettemaksed
Muud saadud ettemaksed

Kokku vélad ja ettemaksed
31.12.2017

Vdlad tarnijatele
Volad toovotjatele
Maksuvdlad
Muud vodlad
Intressivolad
Muud viitvolad
Saadud ettemaksed
Muud saadud ettemaksed

Kokku vélad ja ettemaksed

3780
8612
4610
249 138
249 098
40

192 000
192 000

458 140

3544
11 382
4338
242 783
242 299
484
192 000
192 000
454 047

2018. a. majandusaasta aruanne

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

12 kuu jooksul

3780
8612
4610
249 138
249 098
40

192 000
192 000

458 140

1 - 5 aasta jooksul

Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi

12 kuu jooksul

3544
11 382
4338
242 783
242 299
484
192 000
192 000
454 047

1 -5 aasta jooksul

Intressivdlad sisaldavad seotud osapoole intresse seisuga 31.12.2018 248 952 ( 31.12.2017: 242 105 ) eurot. Vaata lisa 20.

Lisa 16 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad

(eurodes)

Kaibemaks

Uksikisiku tulumaks
Erisoodustuse tulumaks
Sotsiaalmaks

Kohustuslik kogumispension
To6tuskindlustusmaksed

Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad

Vaata lisa 11 ja 15.

31.12.2018
Ettemaks Maksuvdlg

998 0
0 1225
0 54
0 3056
0 121
0 154

998 4610

31.12.2017
Ettemaks Maksuvdlg

200 0
0 1064
0 134
0 2851
0 128
0 161

200 4338

O O O o o o o o o

O O O o o o o o o

Lisa nr

16

Lisa nr

17

16
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Lisa 17 Kasutusrent
(eurodes)

Aruandekohustuslane kui rendileandja

2018
Kasutusrenditulu 30 154
Jargmiste perioodide kasutusrenditulu mittekatkestatavatest lepingutest
31.12.2018
12 kuu jooksul 28 706
1-5 aasta jooksul 34 315
Aruandekohustuslane kui rentnik
2018
Kasutusrendikulu 1332
Jargmiste perioodide kasutusrendikulu mittekatkestatavatest lepingutest
31.12.2018
12 kuu jooksul 1332
Lisa 18 Osakapital
(eurodes)
31.12.2018
Osakapital 3556
Osade arv (tk) 1

Lisa 19 Tingimuslikud kohustised ja varad

(eurodes)

31.12.2018
Tingimuslikud kohustised
Véimalikud dividendid 175 387
Tulumaksukohustis v8imalikelt dividendidelt 43 847
Kokku tingimuslikud kohustised 219 234
Lisa 20 Seotud osapooled
(eurodes)
Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus Greatway OU
Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud Eesti Vbariik

2018. a. majandusaasta aruanne

2017
36 559

31.12.2017
34 241
119 684

2017
1332

31.12.2017
1332

31.12.2017
3 556
1

31.12.2017

441 159

110 290
551 449
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Saldod seotud osapooltega ruhmade I8ikes

31.12.2018 31.12.2017
Kohustised Kohustised
Emaettevotja 656 952 547 105

Teised samasse

konsolideerimisgruppi 192 000 192 000
kuuluvad ettevétjad

Tegev- ja kdrgemale juhtkonnale arvestatud tasud ja
muud olulised soodustused

2018 2017
Arvestatud tasu 7 669 7 669

Taiendav informatsioon emaettevéttelt saadud laenude kohta on toodud lisas 14 ja 15.

Lisa 21 Tegevuse jatkuvus

Seisuga 31. detsember 2018 Uletasid ettevotte luhiajalised kohustised kéibevara summas 499 955 eurot. Aastaaruanne on koostatud lahtudes
ettevotte tegevuse jatkuvusest. Emaettevitega Greatway OU sélmitud kokkuleppe kohaselt on emaettevote ndus majandusraskuste korral
finantseerima ettevdtte tegevust, mis tagab tegevuse jatkuvuse.
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Euro Houses Development OU osanikele
Markusega arvamus

Oleme auditeerinud Euro Houses Development OU (ettevdte) raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 31. detsember 2018 ning kasumiaruannet, rahavoogude
aruannet ja omakapitali muutuste aruannet eeltoodud kuupéeval I6ppenud aasta kohta ja raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas méarkimisvaarsete arvestuspohimétete
kokkuvdtet.

Meie arvates, vélja arvatud meie aruande osas ,Markusega arvamuse alus” kirjeldatud asjaolu véimalikud m&jud, kajastab kaasnev raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades
diglaselt Euro Houses Development OU finantsseisundit seisuga 31. detsember 2018 ning sellel kuupéeval 18ppenud aasta finantstulemust ja rahavoogusid kooskélas Eesti finantsaruandluse
standardiga.

Markusega arvamuse alus

Ettevote kajastab kinnisvarainvesteeringuid diglase vaartuse meetodil. Ettevtte bilansis on seisuga 31. detsember 2018 kajastatud kinnisvarainvesteeringud bilansilises maksumuses 3084
tuh. eurot. Juhtkond ei esitanud meile auditi kaigus informatsiooni nimetatud varade Giglase vééartuse kohta, mistSttu kinnisvarainvesteeringute diglane véértus voib olla erinev nende
bilansilisest maksumusest.

Viisime auditi labi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti). Meie kohustusi vastavalt nendele standarditele kirjeldatakse taiendavalt meie aruande osas ,Vandeaudiitori
kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga”. Me oleme ettevéttest séltumatud kooskélas kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (Eesti) (eetikakoodeks (EE)), ja
oleme taitnud oma muud eetikaalased kohustused vastavalt eetikakoodeksi (EE) nduetele. Me usume, et auditi tdendusmaterjal, mille oleme hankinud, on piisav ja asjakohane aluse
andmiseks meie markusega arvamusele.

Muu informatsioon

Juhtkond vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon hdlmab tegevusaruannet, kuid ei h8lma raamatupidamise aastaaruannet ega meie asjaomast vandeaudiitori aruannet.
Meie arvamus raamatupidamise aastaaruande kohta ei hdlma muud informatsiooni ja me ei tee selle kohta mingis vormis kindlustandvat jareldust.

Seoses meie raamatupidamise aastaaruande auditiga on meie kohustus lugeda muud informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon oluliselt lahkneb raamatupidamise
aastaaruandest voi meie poolt auditi kaigus saadud teadmistest v6i tundub muul viisil olevat oluliselt vaarkajastatud.

Kui me teeme tehtud t66 pdhjal jarelduse, et muu informatsioon on oluliselt vaarkajastatud, oleme kohustatud sellest faktist aru andma.

Nagu kirjeldatud eespool osas ,Markusega arvamuse alus”, oli meie auditi ulatus piiratud. Seet6ttu ei ole me suutelised tegema jareldust, kas muu informatsioon on I18igus "Méarkusega
arvamuse alus"” kirjeldatud asjaoluga seoses oluliselt vaarkajastatud v6i mitte.

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

Juhtkond vastutab raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga ja sellise sisekontrolli eest, nagu juhtkond peab
vajalikuks, et vBimaldada kas pettusest vdi veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhtkond kohustatud hindama ettevétte suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana, esitama infot, kui see on asjakohane, tegevuse jatkuvusega
seotud asjaolude kohta ja kasutama tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiipi, valja arvatud juhul, kui juhtkond kavatseb kas ettevétte likvideerida voi tegevuse Ipetada vai tal puudub
sellele realistlik alternatiiv.

Need, kelle tlesandeks on valitsemine, vastutavad ettevdtte raamatupidamise aruandlusprotsessi lle jarelevalve teostamise eest.
Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmérk on saada pdhjendatud kindlus selle kohta, kas raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on kas pettusest vdi veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta, ja anda valja
vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust. PGhjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et olulise vaarkajastamise eksisteerimisel see kooskélas
rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) labiviidud auditi kaigus alati Véaarkaj nised vdivad tuleneda pettusest vdi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui vdib
pdhjendatult eeldada, et need vdivad tksikult v8i koos méjutada majanduslikke otsuseid, mida kasutajad raamatupidamise aastaaruande alusel teevad.

Kasutame auditeerides vastavalt rahvusvaheliste auditeerimise standarditele (Eesti) kt otsustust ja séilitame kt | skeptitsismi kogu auditi kdigus. Me teeme ka jargmist:

- teeme kindlaks ja hindame raamatupidamise aastaaruande kas pettusest v8i veast tuleneva olulise vaarkajastamise riskid, kavandame ja teostame auditiprotseduurid vastuseks nendele

riskidele ning hangime piisava ja asjakohase auditi tdendusmaterjali, mis on aluseks meie arvamusele. Pettusest tuleneva olulise véaérkaj nise mitt nise risk on suurem kui veast
tuleneva vaarkajastamise puhul, sest pettus vdib tahendada salakokkulepet, véltsimist, info esitamata jatmist, vaaresitiste tegemist voi sisekontrolli eiramist;
- omandame arusaamise auditi puhul asjassepuutuvast sisekontrollist, et kavandada nendes tingimustes asjakohaseid auditiprotseduure, kuid mitte arvamuse avaldamiseks ettevotte

sisekontrolli tulemuslikkuse kohta

- hindame kasutatud arvestuspdhimétete asjakohasust ning juhtkonna arvestushinnangute ja nendega seoses avalikustatud info péhjendatust;

- teeme jarelduse juhtkonna poolt tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiibi kasutamise asjakohasuse kohta ja saadud auditi tdendusmaterjali pShjal selle kohta, kas esineb olulist
ebakindlust stiindmuste vdi tingimuste suhtes, mis vdivad tekitada méarkimisvaarset kahtlust ettevétte suutlikkuses jatkata jatkuvalt tegutsevana. Kui me teeme jarelduse, et eksisteerib oluline
ebakindlus, oleme kohustatud juhtima vandeaudiitori aruandes tahelepanu raamatupidamise aastaaruandes selle kohta avalikustatud infole vdi kui avalikustatud info on ebapiisav, siis
modifitseerima oma arvamust. Meie jéreldused pShinevad vandeaudiitori aruande kuup&evani saadud auditi tdendusmaterjalil. Tulevased stindmused vdi tingimused vdivad siiski kahjustada
ettevotte suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana;

- hindame raamatupidamise aastaaruande Uldist esitusviisi, struktuuri ja sisu, sealhulgas avalikustatud informatsiooni, ning seda, kas raamatupidamise aastaaruanne esitab aluseks olevaid
tehinguid ja stindmusi viisil, millega saavutatakse diglane esitusviis.

Me vahetame nendega, kelle ilesandeks on valitsemine, infot muu hulgas auditi planeeritud ulatuse ja ajastuse ning markimisvaarsete auditi tdhelepanekute kohta, sealhulgas mis tahes
sisekontrolli markimisvéarsete puuduste kohta, mille oleme tuvastanud auditi kéigus.

/digitaalselt allkirjastatud/

Roland Kaurov

Vandeaudiitori number 389

OU Audiitorbiiroo RKT

Audiitorettevdtja tegevusloa number 72

Kitsas tn 8, Tartu linn, Tartu linn, Tartu maakond, 51003
28. marts 2019



Audiitorite digitaalallkirjad

Euro Houses Development OU (registrikood: 10755934) 01.01.2018 - 31.12.2018 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on
digitaalselt allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

ROLAND KAUROV Vandeaudiitor 28.03.2019



Kahjumi katmise ettepanek
(eurodes)

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)

Kokku

Katmine

Kokku

31.12.2018
551 449
-332 215
219 234

219 234



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Mudgitulu A o
Tegevusala EMTAK kood Mudgitulu % Pdhitegevusala
(EUR)
Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus 68201 30154 75.80% Jah
Muu kinnisvarahaldus vdi haldusega seotud tegevused 68329 9629 24.20% Ei

Sidevahendid
Liik Sisu

E-posti aadress arti.arakas @eften.ee



