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Estiko Kinnisvarahaldus OU 2021. a. majandusaasta aruanne

Tegevusaruanne

OU Estiko Kinnisvarahaldus pdhitegevusaladeks on kinnisvara haldamine ja hooldamine.

OU Estiko Kinnisvarahaldus kuulub AS Estiko Grupp kontserni koosseisu labi emaettevétja Estiko
Investeeringute ASi.

Estiko Kinnisvarahaldus OU osutab haldusteenust konsolideerimisgrupi ettevétjatele. Teenusega on kaetud
kontserni suuremad kinnisvaraobjektid — nt Kesklinna Keskus, Sisustus E-Kaubamaja ning kogu Tehase
territooriumi kompleks. Teenuseid osutatakse 100% oma ettevdtte ressurssidega, hooldus- ja
heakorrateenuse puhul kasutatakse suuremas osas valispartnereid. Aastate jooksul on vélja kujunenud
pikaajalised hooldusteenuste partnerid, mis katavad kdikide kontserni kinnisvaraobjektide vajadused ja
tagavad teenuste parema kvaliteedi.

Ettev6tte juhatus on theliikmeline ning ndukogu kolmeliikkmeline. 2021. aastal tegev- ja kérgemale
juhtkonnale tasu ei arvestatud (2020: ei arvestatud).

2020. aasta alguses kinnitati uue koroonaviiruse (Covid-19) olemasolu, mis levis kiiresti ile kogu maailma,
sealhulgas Eestisse ning pandeemia on p&hjustanud globaalse kriisi, millel on mdju kdigile
majandussektoritele. Viiruse levik on toimunud lainetena ning see ei ole taandunud ka aruandekuupéaevaks.
Ka Estiko Kinnisvarahaldus OU majandustegevus oli erakorralistest asjaoludest tulenevalt oluliselt hiiritud.
Kuna ettevétte mutgitulud ja teenuste mahud olid langenud, siis polnud ettevdttel kahjuks vdimalik kigile
oma tdotajatele tavaparases mahus ehk téolepingus kokkulepitud mahus t66d anda. Ettevéte oli sunnitud
koroonaviiruse pandeemia olukorras vahendama td6tajate toéokoormust. Ettevftte majandustegevuse
seiskumise tottu taotleti ja saadi Eesti To6tukassalt todtasu hivitist.

Arengusuunad:

Juhtkond jalgib koroonaviirusest tingitud tervise- ja majanduskriisi hoolikalt ning analiitisib praeguste
arengute moju ettevdtte tegevusele.

Ettevdte on jatkuvalt tegutsev ning 2022. aastal on plaanis majandustegevusega jatkata. Panustatakse
eelkdige ettevdtte teenuste kvaliteedi tdstmisele.
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

Varad
Kéaibevarad
Raha
Nouded ja ettemaksed
Ettemaksed
Kokku kaibevarad
P6hivarad
Materiaalsed p&hivarad
Kokku pdhivarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Vdlad ja ettemaksed
Vélad tarnijatele
Vélad toovotjatele
Maksuvdlad
Muud vélad
Kokku luhiajalised kohustised
Kokku kohustised
Omakapital
Osakapital nimivaartuses
Kohustuslik reservkapital
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustised ja omakapital

31.12.2021

158 613
140
140
158 753

33
33
158 786

16 850
842
11118
3712
1178
16 850
16 850

2556
256
139 266
-142
141 936
158 786

2021. a. majandusaasta aruanne

31.12.2020

158 435
220
220
158 655

136
136
158 791

16 714
1395
10 202
3939
1178
16 714
16 714

2556
256
138 165
1100
142 077

158 791
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Kasumiaruanne

(eurodes)

2021 2020 Lisanr
Muugitulu 72738 85 296
Muddud toodangu (kaupade, teenuste) kulu -73 585 -86 109
Brutokasum (-kahjum) -847 -813
Uldhalduskulud -4 966 -4 562
Muud éaritulud 5671 6475 5
Arikasum (kahjum) -142 1100
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist -142 1100
Aruandeaasta kasum (kahjum) -142 1100
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Estiko Kinnisvarahaldus OU 2021. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskélas Eesti finantsaruandluse standardiga, mis
tugineb rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja aruandluse pdhimdtetele. Eesti finantsaruandluse standardi pohinduded on kehtestatud Eesti
Vabariigi raamatupidamise seaduses, mida tdiendavad Raamatupidamise Toimkonna poolt vélja antud juhendid.

Estiko Kinnisvarahaldus OU on koostatud véikeettevtja liilhendatud aastaaruande.

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on lahtutud soetusmaksumuse printsiibist, vélja arvatud juhtudel, mida on kirjeldatud
alljargnevates arvestuspdhimotetes.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes. Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on kasutatud kasumiaruande skeemi nr 2.
Emaettevdtja aastaaruanne

Vastavalt Eesti Vabariigi seadustele esitavad emaettevdtja ja kdik tutarettevotjad iseseisvate aritihingutena eraldi aastaaruanded.
Estiko Kinnisvarahaldus OU kuulub AS Estiko Grupp kontserni, konsolideeritud aruande esitab AS Estiko Grupp.

Raha

Raha ning raha lahenditena kajastatakse raha arvelduskontol (v.a arvelduskrediit).

Néuded ja ettemaksed

No6uetena ostjate vastu kajastatakse ettevGtte tavaparase aritegevuse kaigus tekkinud luhiajalisi ndudeid, va ndudeid teiste kontserni ettevotjate
vastu. Ndudeid ostjate vastu kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses (s.0 nominaalvaartus miinus vajadusel tehtavad allahindlused).

Nouete allahindlust kajastatakse, kui esineb objektiivseid tdendeid selle kohta, et kdik nduete summad ei laeku vastavalt nduete esialgsetele
lepingutingimustele. Asjaoludeks, mis viitavad vbimalikule nduete véartuse langusele, on vdlgniku pankrot v&i olulised finantsraskused

ning maksetahtaegadest mittekinnipidamine. Individuaalselt oluliste nduete vaartuse langust (st vajadust allahindluseks) hinnatakse iga ostja
kohta eraldi, lahtudes eeldatavasti tulevikus laekuvate summade nuldisvaartusest. Selliste nduete puhul, mis ei ole individuaalselt olulised
ja mille suhtes ei ole otseselt teada, et nende vaartus oleks langenud, hinnatakse vaartuse langust kogumina, arvestades eelmiste

aastate kogemust laekumata jaédnud nduete osas.

Ebatdenéoliselt laekuvate nduete summa on vahe nende nduete bilansilise vaartuse ja tulevaste rahavoogude niiudisvaartuse vahel, kasutades
sisemise intressiméaéara meetodit. Nduete bilansilist vaartust vahendatakse ebatdenéoliselt lackuvate nBuete summa vdrra ning kahjum
allahindlusest kajastatakse kasumiaruandes turustuskuludena. Kui ndue loetakse lootusetuks, kantakse ndue ja tema allahindlus bilansist

vélja. Varem alla hinnatud ebatden&oliste nduete laekumist kajastatakse ebatdendoliselt laekuvate néuete kulu véhendamisena.

Materiaalsed ja immateriaalsed pdhivarad

Materiaalseks pdhivaraks loetakse ettevdtte enda majandustegevuses kasutatavaid varasid kasuliku tddeaga Ule Uhe aasta ja
maksumusega alates 320 eurot. Varad, mille kasulik tdiga on ule 1 aasta, kuid mille soetusmaksumus on alla 320 euro, kajastatakse
kuni kasutusele v8tmiseni vahevaartusliku inventarina (varudes) ja vara kasutuselevétmise hetkel kantakse kulusse. Kuludesse kantud
vahevaartuslike inventaride Ule peetakse arvestust bilansivaliselt.

Materiaalne ja immmateriaalne pdhivara voetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja otseselt soetamisega
seotud kulutustest, mis on vajalikud vara viimiseks tema tddseisundisse ja -asukohta ning millest on maha arvatud akumuleeritud kulum
ja vdimalikud vaartuse langusest tulenevad allahindlused.

Materiaalse pdhivara objektile tehtud hilisemad véljaminekud kajastatakse p&hivarana, kui need vastavad materiaalse p&hivara mdistele ja
kui on tdenaoline, et ettevite saab varaobjektiga seotud tulevast majanduslikku kasu ning varaobjekti soetusmaksumust saab usaldusvéarselt
mddta. Muid hooldus- ja remondikulusid kajastatakse kuluna nende toimumise momendil.

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsioonimaar maératakse igale pohivara objektile eraldi, sdltuvalt selle
kasulikust tddeast. Olulise I6ppvaartusega varaobjektide puhul amortiseeritakse kasuliku eluea jooksul kulusse ainult soetusmaksumuse ja
I6ppvaartuse vahelist amortiseeritavat osa. Juhul kui vara I16ppvaartus tletab tema bilansilist jadkmaksumust, I6petatakse vara amortiseerimine.
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Amortisatsioonimaérade vahemikud on materiaalse ja immateriaalse pShivara gruppidele jargmised:

*Muu inventar 10-50%.
eTarkvaralitsentsid 20-33%

Juhul kui materiaalse pShivara objekt koosneb Uksteisest eristatavatest komponentidest, millel on erinevad kasulikud eluead, vGetakse need
komponendid raamatupidamises arvele eraldi varaobjektidena ning maératakse ka vastavalt nende kasulikule elueale
eraldi amortisatsiooninormid.

Amortisatsiooni arvestamist alustatakse hetkest, mil vara on kasutatav vastavalt juhtkonna poolt plaanitud eesmargil ning I16petatakse
kui I6ppvéaartus Uletab bilansilist jadkmaksumust v&i vara 16pliku eemaldamiseni kasutusest. Igal bilansipéeval hinnatakse kasutatavate
amortisatsiooniméarade, amortisatsioonimeetodi ning I6ppvaartuse péhjendatust.

Juhul kui pdhivara kaetav vaartus (s.o kdrgem kahest jargnevast naitajast: vara neto mitgihind v8i vara kasutusvaartus) on vaiksem
tema bilansilisest jadkmaksumusest, on materiaalse p6hivara objektid alla hinnatud nende kaetavale vaartusele.

Finantskohustised

Kaik finantskohustised (vdlad hankijatele, voetud laenud, viitvdlad ning muud lihi- ja pikaajalised vBlakohustised) vietakse algselt arvele
nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka k&iki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi. Edasine kajastamine toimub korrigeeritud
soetusmaksumuse meetodil.

Luhiajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumus on dldjuhul vBrdne nende nominaalvaartusega, mistdttu lthiajalisi

finantskohustisi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumuse
arvestamiseks voetakse nad algselt arvele saadud tasu diglases vaartuses (millest on maha arvatud tehingukulutused), arvestades jargnevatel
perioodidel kohustistelt intressikulu kasutades sisemise intressimaara meetodit.

Finantskohustis liigitatakse luhiajaliseks, kui selle tasumise tahtaeg on kaheteist kuu jooksul alates bilansikuupaevast voi ettevéttel pole
tingimusteta digust kohustise tasumist edasi likata rohkem kui 12 kuud pérast bilansikuupaeva.

Sihtfinantseerimine

Tegevuse sihtfinantseerimine kajastatakse tuluna siis, kui sihtfinantseerimine muutub sissendutavaks ning sihtfinantseerimisega seotud
vBimalikud tingimused on taidetud. Saadud sihtfinantseerimine, mille puhul tuluna kajastamise tingimused ei ole taidetud, kajastatakse bilansis
kohustisena. Sihtfinantseerimine vdetakse arvele saadud vdi saadava vara diglases vaartuses. Tulu sihtfinantseerimisest

kajastatakse kasumiaruandes ,Muu aritulu” kirjel.

Kohustuslik reservkapital

Vastavalt ariseadustikule on moodustatud kohustuslik reservkapital. Reservkapital moodustatakse iga-aastastest puhaskasumi eraldistest. Igal
majandusaastal tuleb reservkapitali kanda vahemalt 1/20 puhaskasumist, kuni reservkapital moodustab 1/10 osakapitalist. Reservkapitali v6ib
kasutada kahjumi katmiseks, samuti osakapitali suurendamiseks. Reservkapitalist ei vi teha véaljamakseid osanikele.

Tulud

Tulu kaupade mulgist kajastatakse saadud v8i saadaoleva tasu diglases vaartuses, vottes arvesse kdiki tehtud allahindlusi ja soodustusi. Tulu
kaupade miigist kajastatakse siis, kui kdik olulised omandiga seotud riskid on lainud {le ostjale, mitgitulu ja tehinguga seotud kulu on
usaldusvaarselt madratav ning tehingust saadava tasu laekumine on tdenaoline. Tulu teenuse miugist kajastatakse teenuse osutamise jarel
vOi juhul kui teenus osutatakse pikema ajaperioodi jooksul, siis lahtudes valmidusastme meetodist.

Hooldustasud
Juhul kui hooldus seisneb ihekordses suuremas toimingus, kajastatakse tulu antud toimingu teostamise jarel. Juhul kui hooldust tehakse
teatud pikema ajaperioodi jooksul, kajastatakse hooldustasud tuluna lineaarselt lepingus ettenahtud hooldusperioodi jooksul.

Maksustamine

Ettevdtte tulumaks

Eestis kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevotte aruandeaasta kasumit. Tulumaksu makstakse dividendidelt,
erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvotukuludelt, ettevdtlusega mitteseotud valjamaksetelt ning siirdehinna korrigeerimistelt.
Dividendidena jaotatud kasumi maksuméaéraks on 20/80 véljamakstavalt netosummalt. Alates 2019. aastast on voimalik dividendide
véljamaksetele rakendada maksumaara 14/86. Seda soodsamat maksumaara saab kasutada dividendimaksele, mis ulatub kuni kolme
eelneva majandusaasta keskmise dividendide valjamakseni, mis on maksustatud 20/80 maksuméaéaraga. Kolme eelneva

majandusaasta keskmise dividendimakse arvestamisel on 2018.a. esimene arvesse vdetav aasta. Teatud tingimustel on vdimalik
saadud dividende jaotada edasi ilma taiendava tulumaksukuluta. Dividendide véljamaksmisega kaasnevat ettevotte tulumaksu
kajastatakse kohustisena ja kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil kui dividendid vélja kuulutatakse, s6ltumata sellest, millise
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perioodi eest need on vélja kuulutatud vdi millal need tegelikult vélja makstakse. Tulumaksu tasumise kohustis tekib dividendide véaljamaksele
jargneva kuu 10. kuupéeval.

Maksustamissiisteemi omapérast lahtuvalt ei teki Eestis registreeritud ettevtetel erinevusi vara maksuarvestuslike ja bilansiliste
jaakvaartuste vahel ning sellest tulenevalt ka edasilikkunud tulumaksundudeid ega -kohustisi. Bilansis ei kajastata tingimuslikku
tulumaksukohustist, mis tekiks jaotamata kasumist dividendide valjamaksmisel. Maksimaalne tulumaksukohustis, mis kaasneks juhul, kui kogu
jaotamata kasum makstaks vélja dividendidena, on esitatud aastaaruande lisades.

Seotud osapooled

Osapooli on loetud seotuks juhul, kui iiks osapool omab kas kontrolli teise osapoole ile vdi olulist mju teise osapoole &rilistele otsustele. OU
Estiko Kinnisvarahaldus seotud osapoolteks on:

a) emaettevdtja ning emaettevdtjat kontrollivad voi selle (le olulist m&ju omavad isikud;

b) emaettevétja tlejaanud titarettevotjad;

c) tegev- ja k6rgem juhtkond ning olulise osalusega eraisikutest omanikud, v.a juhul, kui antud isikutel puudub vdimalus avaldada olulist m&ju
OU Estiko Kinnisvarahaldus érilistele otsustele;

d) punktis c kirjeldatud isikute lahedased pereliikmed (elukaaslased ja lapsed) ja nende poolt kontrollitavad vdi nende olulise mdju all olevad
ettevdtjad.

Lisa 2 Tingimuslikud kohustised ja varad
(eurodes)

31.12.2021 31.12.2020
Tingimuslikud kohustised
Véimalikud dividendid 111 299 111 413
Tulumaksukohustis voimalikelt dividendidelt 27 825 27 853
Kokku tingimuslikud kohustised 139 124 139 266
Lisa 3 T66j6ukulud
(eurodes)
2021 2020
Palgakulu -44 647 -52 491
Sotsiaalmaksud -15 091 -17 742
Kokku t66joukulud -59 738 -70 233
Tootajate keskmine arv taandatuna taistodajale 3 3
Keskmine tdotajate arv tootamise liikide kaupa:
Toolepingu alusel tootav isik 3 3
Lisa 4 Seotud osapooled
(eurodes)
Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus Estiko Investeeringute AS
Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud Eesti Vabariik
Kontserni nimetus, millesse kuulub emaettevétja AS Estiko Grupp
Riik, kus kontserni emaettevdtja on registreeritud Eesti Vabariik

Saldod seotud osapooltega rihmade I6ikes
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LUHIAJALISED 31.12.2021 31.12.2020
Vélad ja ettemaksed

Teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad

ettevotjad 62 st
Kokku vélad ja ettemaksed 62 577
MUUDUD 2021 2020
Kaubad Teenused P6hivara Kaubad Teenused Péhivara
Emaettevotja 0 5432 0 410 6 558 0

Teised samasse
konsolideerimisgruppi 0 54 756 0 58 54 813 0
kuuluvad ettevétjad

Tegev- ja kérgem juhtkond

ning olulise osalusega

eraisikust omanikud ning 0 12 798 0 32 20532 0
nende valitseva v0i olulise

mdju all olevad ettevétjad

Tegev- ja kdrgema juhtkonna
ning olulise osalusega
eraisikust omanike lahedased
pereliikmed ning nende
valitseva voi olulise mdju all
olevad ettevotjad

0 0 0 0 700 0

Kokku miidud 0 72 986 0 500 82 603 0

OSTETUD 2021 2020
Kaubad Teenused P&hivara Kaubad Teenused P&hivara
Emaettevdtja 0 0 0 0 463 0

Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad 586 5384 0 1017 6 250 0
ettevGtjad

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust
omanikud ning nende valitseva voi
olulise moju all olevad ettevdtjad

0 0 0 0 1742 0

Kokku ostetud 586 5384 0 1017 8 455 0

Aruandeaastal tegev- ja kdrgemale juhtkonnale tasu ei makstud (2020: ei makstud).

Lisa 5 Covid-19 mdju majandustegevusele

2020. aasta alguses kinnitati uue koroonaviiruse (Covid-19) olemasolu, mis levis kiiresti lile kogu maailma, sealhulgas Eestisse ning viirus ei ole
taandunud ka aruandekuupéevaks. Covid-19 on pdhjustanud probleeme enamiku ettevitete majandustegevusele, mdjutades ka OU Estiko
Kinnisvarahaldus tegevust.

Juhtkond kasitleb haiguspuhangu jatkumist bilansipaevajargse mittekorrigeeriva suindmusena. Kuna olukord on ebakindel ja kiiresti muutuv, ei
pea juhtkond otstarbekaks kvantitatiivse hinnangu andmist haiguspuhangu vdimaliku mdju kohta ettevéttele, jatkates aga samas ettevotte
tegevuse monitoorimist koroonaviiruse kriisi tingimustes.

Ettevdtte majandustegevuse seiskumise tGttu taotleti ja saadi Eesti Tootukassalt tdétasu hivitist. Hivitise suurus koos té6jdumaksudega oli 5
671 eurot (2020: 6 475 eurot).
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Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupé&ev on: 11.03.2022

Estiko Kinnisvarahaldus OU (registrikood: 11106552) 01.01.2021 - 31.12.2021 majandusaasta aruande andmete digsust on
elektrooniliselt kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

KRISTO SELI Juhatuse liige 14.03.2022



Kahjumi katmise ettepanek
(eurodes)

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

Kokku

Katmine

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) peale
jaotamist (katmist)

Kokku

Kahjumi katmise otsus
(eurodes)

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

Kokku

Katmine

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) peale
jaotamist (katmist)

Kokku

31.12.2021
139 266
-142

139 124

139124

139124

31.12.2021
139 266
-142
139124

139 124

139 124



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Muu kinnisvarahaldus vdi haldusega seotud tegevused

Osanikud
Nimi / &rinimi

Estiko
Investeeringute
AS

Isikukood /

registrikood / Elukoht / Asukoht
stinniaeg

10164926 Eesti

Sidevahendid

Liik
Telefon
Faks

E-posti aadress

Sisu
+372 7371000
+372 7371010

estiko@estiko.ee

EMTAK kood

68329

Osaluse suurus ja
valuuta

2556 EUR
(Lihtomand)

Mudgitulu
(EUR)

72738

Mudgitulu %

100.00%

Pd&hitegevusala

Jah



