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Tegevusaruanne

Sissejuhatus

ITM Grupp Arendus OU alustas tegevust augustis 2009. Peamiseks tegevusalaks on kinnisvara
arendus.

2014 aastal ettevotte alustas kinnisvara arendusega perspektiivses elurgjoonis Viimsis, Lubja kilas
kuhu oli plaanis vélja ehitada 33 ridaelamuboksi.

2015 aastal ITM Grupp Arendus OU otsustas osta naabrikinnistu kuhu on vdimalik
detailplaneerinu jargi ehitada veel 15 ridaelamut. Plaanis on vdlja ehitada terve elurgooni kuhu
tuleks kokku 48 ridaelamuboks ehk 9 maga koos uue sSOiduteega, jalakdia teega,
tanavavalgustusega ning manguplatsidega. Samuti teostatakse korghaljastus iga maja juurde, et
tekkiks privaatsus. Oli sdlmitud koostddl epingu tuntud arhitektuurbiirooga OU Korrus.

2016.a.ehitusprojekti valmimisel ettevitte alustas ehitust. Ehitus on jagatud 3 etappi kaupa ning
igas etapis planeeritakse ehitada 3 maja. Esimene etapp oli alustatud ehitada 2016 aasta aprilli kuus
ning teine etapp 18ks t6ole 2016 aasta |6pus jétkates paralleel selt esimese etappiga.

2017. aastal sai valminud teise etappi ridaelamu majad mis koosnevad kolmest majast ning kokku
16 ridaelamu boksidest. Uus kdnnitee ehitus koos ténavaval gustusega moodda Viimsirahu el urajooni
sai kavamis. Nuld on kaikidel Viims elanikedel vaimalik ohutult liikuda Algjaamatesl.

2018. aasta |6puks olid juba enamus ridaelamuboksid &ra broneeritud.
Kolmanda etappi ehitusega planeeritakse alustada 2019 aastal.

2017 aastal ettevOtte on soetanud kinnistu Tallinnas, Haabersti linnaosas. Antud kinnistu
detailplaneering voimaldab ehitada 14 korrustega tornmaja 100 korteriga. 2018 aastal ettevotte on
soetanud uue kinnisaga Tartu mnt 44,46,48, kesklinnas kuhu vdimalik ehitada kuni 8 korrust elu
ning arihoone.

Tallinna korteriturul oli 2018 aasta uute hinna- ja tehingurekordite aasta. Uute korterite suure
ndudluse ngjal jétkasid tdusu tehingute hulk ja keskmine hind. Noudlus uute korterite puhul on
aktiivsemaks muutunud.

Personal

Juhatusele tasud e ole makstud.

Eesmargid jargmiseks majandusaastaks

K olmanda etappi ehitusega planeeritakse alustada 2019 aastal ning |dpetada 2020 aastal.
Paldiski mnt kinnistul planeeritakse alustada ehitust 2019 aastal.
Tartu mnt kinnistul planeeritakse algatada detailplaneeringu kehtetamist 2019 aastal.

Peamised finantssuhtarvud

Peamised finantssuhtarvud

2018 2017
Luhigaliste kohustuste

Kattekordaja (kordades) 3,04 172
ROA (%) 2.28% 123%
ROE (%) 2.8% 21.75%

Suhtarvude arvutamisel kasutatud valemid:
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- LUhigjaliste kohustuste kattekordaja (kordades) = kéibevara/l lihigjalised kohustused
- ROA (%) = puhaskasum/ varad kokku * 100
- ROE (%) = puhaskasum/ omakapital kokku * 100
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)
31.12.2018 31.12.2017 Lisanr
Varad
Kéaibevarad
Raha 11 954 125 871
Finantsinvesteeringud 29182 29 350
Noéuded ja ettemaksed 57 099 9 558 2
Varud 4949 269 5318 523 3
Kokku kéibevarad 5047 504 5483 302
Kokku varad 5047 504 5483 302
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised 1613 000 2957 250 5
Vélad ja ettemaksed 47 789 233 149 6
Kokku luhiajalised kohustised 1660 789 3190 399
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 991 833 1715050 5
Volad ja ettemaksed 0 268 101 6
Kokku pikaajalised kohustised 991 833 1983151
Kokku kohustised 2 652 622 5173 550
Omakapital
Osakapital nimivaartuses 2555112 355112
Ulekurss 58 000 58 000
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) -103 360 -36 002
Aruandeaasta kasum (kahjum) -114 870 -67 358
Kokku omakapital 2394 882 309 752
Kokku kohustised ja omakapital 5 047 504 5483 302



ITM Grupp Arendus OU 2018. a. majandusaasta aruanne

Kasumiaruanne

(eurodes)

2018 2017 Lisanr
Muugitulu 2174584 1539 982 7
Muud é&ritulud 10 132 0
Kaubad, toore, materjal ja teenused -2 023 846 -1 384 843
Mitmesugused tegevuskulud -107 216 -105 219
T66j6ukulud 0 -18 420 8
Muud &rikulud -4 083 -1534
Arikasum (kahjum) 49571 29 966
Intressitulud 1 11
Intressikulud -164 412 -97 335
Muud finantstulud ja -kulud -30 0
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist -114 870 -67 358
Aruandeaasta kasum (kahjum) -114 870 -67 358
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

OU ITM Grupp Arendus 31.12.2018.aastal Idppenud viike ettevdtja lihendatud majandusaasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud
kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga. Eesti finantsaruandluse standart on rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja

aruandluse pdhimdtetele tuginev raamatupidamistava, mille pdhinduded kehtestatakse raamatupidamise seadusega ning mida téiendavad
vastavalt raamatupidamise seaduse 8§32 Idikele 1 véljaantavad Raamatupidamise Toimkonna juhendid.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud (tais)eurodes.

Kasumiaruande koostamisel on kasutatud | skeemi. Nii kasumiaruandes kui lisades, milles on avalikustatud selgitused kasumiaruande

kirjete kohta on tulud kajastatud positiivsete ja kulud negatiivsete (st miinusmérgiga) summadena.

Raha

Raha ja selle ekvivalentidena kajastatakse rahavoogude aruandes kassas olevat sularaha, arvelduskontode jaéke. Vélisvaluutas toimunud
tehingud ning valisvaluutas fikseeritud finantsvarad ja -kohustused. Véalisvaluutas fikseeritud tehingute kajastamisel on aluseks vdetud
tehingu toimumise péeval ametlikult kehtinud Eesti Panga valuutakursid. Valisvaluutas fikseeritud monetaarsed varad ja kohustused

on bilansipaeva seisuga imber hinnatud eurodesse bilansipaeval ametlikult kehtinud Euroopa Keskpanga valuutakursside alusel.
Valisvaluutatehingutest saadud kasumid ja kahjumid on kasumiaruandes kajastatud periooditulu ja -kuluna.

Finantsinvesteeringud

Luhiajalised finantsinvesteeringuid aktsiatesse on bilansis hinnatud lahtudes nende diglasest vaartusest. Oiglase vaartuse hindamisel on
aluseks voetud finantsinvesteeringu turuvaartus bilansipéeval. Luhiajaliste finantsinvesteeringute imberhindlusest saadud kasum va&i kahjum
on netosummana kajastatud kasumiaruandes perioodikuluna.

Nduded ja ettemaksed

N&uetena ostjate vastu kajastatakse ettevotte tavaparase aritegevuse kaigus tekkinud luhiajalisi ndudeid, v.a ndudeid kontserni teiste ettevotete
ja sidusettevdtete vastu. Ndudeid ostjate vastu kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses (s.0 nominaalvaértus miinus vajadusel tehtavad
allahindlused).

Noéuded on bilansis hinnatud lahtuvalt tdenaoliselt laekuvatest summadest. Nduete hindamisel on vaadatud iga nduet eraldi, arvestades
teadaolevat informatsiooni kliendi maksevdime kohta. Ebatéenéoliselt lackuvad nduded on bilansis alla hinnatud tden&oliselt lackuva summani.
Varem alla hinnatud ebatéenaoliste nduete laekumist kajastatakse ebatdenéoliselt lackuvate nduete kulu véhendamisena(muude
tegevuskulude seas).

Varud

Varud vOetakse arvele nende soetusmaksumuses, mis koosneb ostukuludest, tootmiskuludest ja muudest otsestest kulutustest, mis on vajalikud
varude viimiseks nende olemasolevasse asukohta ja seisundisse.

Varude kuludes kajastamisel ja varude bilansilise vaartuse arvutamisel kasutatakse kaalutud keskmise meetodit.

Varud kajastatakse bilansis lahtudes sellest, kumb on madalam, kas nende soetusmaksumus vdi neto realiseerimisvaartus. Materjalid ja
Idpetamata toodang hinnatakse alla juhul, kui nendest valmistatavate valmistoodete hinnanguline soetusmaksumus uletab

samade valmistoodete neto realiseerimismaksumuse.

Varude allahindlusi nende neto realiseerimisvaartusele kajastatakse allahindluse perioodil miiidud toodangu (kaupade, teenuste) kuluna
Varude soetusmaksumuses on kapitaliseeritud laenukasutuse kulutused. Laenukasutuse kulutuste kapitaliseerimine I8petatakse hetkest,

mil vara on valmis vdi selle valmistamine on peatatud.

Finantskohustised

K@ik finantskohustised (vdlad hankijatele, vdetud laenud, viitvdlad, véljastatud vdlakirjad ning muud lthi- ja pikaajalised

vBlakohustused) voetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka k&iki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi.Edasine
kajastamine toimub korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil.

Luhiajaliste finantskohustise korrigeeritud soetusmaksumus on Uldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega, mistottu lthiajalisi finantskohustusi
kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajaliste finantskohustise korrigeeritud soetusmaksumuse arvestus toimub kasutades
sisemise intressimééara meetodit.
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Lisa 2 Nouded ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2018 12 kuu jooksul Lisa
nr
Nduded ostjate vastu 2015 2015
Ostjatelt laekumata
2015 2015
arved
Maksude ettemaksed ja
o 6118 6118 4
tagasinduded
Ettemaksed 48 966 48 966
Tulevaste perioodide
48 886 48 886
kulud
Muud makstud
80 80
ettemaksed
Kokku nduded ja
57 099 57 099
ettemaksed
31.12.2017 12 kuu jooksul Lisa
nr
Nduded ostjate vastu 52 52
Ostjatelt laekumata
52 52
arved
Maksude ettemaksed ja
. 100 100 4
tagasinduded
Ettemaksed 9 406 9 406
Tulevaste perioodide
9 310 9310
kulud
Muud makstud
96 96
ettemaksed
Kokku nduded ja
9 558 9558
ettemaksed
Lisa 3 Varud
(eurodes)
31.12.2018 31.12.2017
Ldpetamata toodang 3037 562 1463 552
Kinnisvara muldmiseks 3037 562 1 463 552
Valmistoodang 1911707 3854971
Kinnisvara mitmiseks 1911 707 3854971
Kokku varud 4949 269 5318523

Varud on koormatud hilpoteekiga pangalaenu tagamiseks.
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Lisa 4 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad

(eurodes)
31.12.2018 31.12.2017
Ettemaks Ettemaks Maksuvélg
Kéibemaks 5 896 26 347
Ettemaksukonto jaak 222 100
Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad 6118 100 26 347
Lisa 5 Laenukohustised
(eurodes)
31.12.2018 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Intressimaar
12 kuu 1-5 aasta ule 5 aasta
jooksul jooksul
Lihiajalised laenud
Investeerimislaenud 913 000 913 000 8.04%
Lihiajalised laenud
913 000 913 000
kokku
Luhiajalised volakirjad
Pangalaenud 700 000 700 000 4,7%
Luhiajalised vélakirjad
700 000 700 000
kokku
Pikaajalised laenud
Investeerimislaenud 100 000 100 000 8.04%-9%
Pangalaenud 5% + 6k
891 833 891 833
EURIBOR
Pikaajalised laenud
991 833 991 833
kokku
Laenukohustised kokku 2 604 833 1613 000 991 833
31.12.2017 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Intressimaar
12 kuu 1-5 aasta tle 5 aasta
jooksul jooksul
Luhiajalised laenud
Investeerimislaenud 460 650 460 650 8,4% - 8,76%
Pangalaenud 4,25% + 6k
2 496 600 2 496 600 EURIBOR;
4, 7%
Lihiajalised laenud
2 957 250 2 957 250
kokku
Pikaajalised laenud
Investeerimislaenud 1 715 050 1715 050 7,92% - 10%
Pikaajalised laenud
1715 050 1715 050
kokku
Laenukohustised kokku 4672 300 2 957 250 1715 050

Alusvaluuta

EUR

EUR

EUR

EUR

Alusvaluuta

EUR

EUR

EUR

Ldpptahtaeg

13.07.2019

12.09.2019

08.06.2020

03.08.2020

Lopptahtaeg

2018

2018

2019 - 2021
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Pangalaenu tagamiseks on koormatud hupoteekiga ettevdtte varud.

Lisa 6 Volad ja ettemaksed

(eurodes)

31.12.2018
Volad tarnijatele
Muud vélad
Intressivélad
Muud viitvdlad
Kokku vélad ja ettemaksed
31.12.2017

Volad tarnijatele
Maksuvdlad
Muud vodlad
Intressivdlad
Muud viitvélad
Saadud ettemaksed
Tulevaste perioodide tulud

Kokku vélad ja ettemaksed

Lisa 7 Muugitulu

(eurodes)

Muugitulu geograafiliste piirkondade 16ikes
Muilk Euroopa Liidu riikidele
Eesti
Muik Euroopa Liidu riikidele, kokku
Kokku mudgitulu
Muugitulu tegevusalade [8ikes
Kinnisvara muiik

Kokku mudgitulu

1304
46 485
35123
11 362
47 789

278 965
26 347
165 938
165 426
512

30 000
30 000
501 250

12 kuu jooksul

12 kuu jooksul

2018

2174584
2174584
2174584

2174584
2174584

2018. a. majandusaasta aruanne

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

1304
46 485
35123
11 362
47 789

1 -5 aasta jooksul

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

10 864

26 347

165 938

165 426

512
30 000
30 000

233149

2017

1539982
1539 982
1539 982

1539 982
1539 982

1 -5 aasta jooksul

268 101

268 101

10
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Lisa 8 T66j6ukulud
(eurodes)

Palgakulu

Sotsiaalmaksud

Kokku t66jdukulud

Keskmine td6tajate arv tédtamise liikide kaupa:

Vdladigusliku lepingu alusel teenust osutav isik, vélja
arvatud fusilisest isikust ettevotja

Lisa 9 Seotud osapooled
(eurodes)

Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus
Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud
Kontserni nimetus, millesse kuulub emaettevétja

Riik, kus kontserni emaettevdtja on registreeritud

Saldod seotud osapooltega ruhmade 18ikes
31.12.2018
Kohustised
Emaettevdtja

Tegev- ja kérgem juhtkond

ning olulise osalusega

eraisikust omanikud ning 1045675
nende valitseva v0i olulise

mdju all olevad ettevétjad

2018 Saadud laenud
Emaettevdtja
Investeerimislaenud 195 000

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

ettevGtjad
Investeerimislaenud 100 000
2017 Saadud laenud

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise
osalusega eraisikust omanikud ning nende
valitseva voi olulise mdju all olevad
ettevotjad

Investeerimislaenud 2 354 150

Ostud ja muagid

2018. a. majandusaasta aruanne

2018 2017
0 13 852
0 4568
0 18 420
0 1
ITM Trade OU
Eesti
ITM Trade OU
Eesti
31.12.2017
Kohustised
843 968
1229213
Saadud Intressimaar Alusvaluuta
laenude

tagasimaksed

695 000 10% eur

631 600 8.04%-9% EUR

Saadud Intressimaar Alusvaluuta
laenude
tagasimaksed

2 315 450 7,92% - 8,76% EUR

Lépptahtaeg

2018

21.12.2020

Lépptahtaeg

2018 - 2019

11
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2018
Ostud
Emaettevdtja 49 529

Tegev- ja kérgem juhtkond

ning olulise osalusega

eraisikust omanikud ning 107 954
nende valitseva v0i olulise

mdju all olevad ettevétjad

Kirjel ostud on kajasatatud arvestatud intess seotud osapooltelt.
2018.a. kirje Ostud sisaldab 2960 eurot teenuste eest

2017
Ostud
50 694

144 502

2018. a. majandusaasta aruanne

12



Aruande digitaalallkirjad
Aruande |8petamise kuupé&ev on: 03.05.2019

ITM Grupp Arendus OU (registrikood: 11697441) 01.01.2018 - 31.12.2018 majandusaasta aruande andmete digsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

DMITRI MAKSIM Juhatuse liige 03.05.2019



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

ITM Grupp Arendus OU osanikule

Oleme ile vaadanud ITM Grupp Arendus OU liihendatud raamatupidamise aastaaruande, mis sisaldab bilanssi seisuga 31.12.2018, nimetatud
kuupéeval I1dppenud majandusaasta kohta koostatud kasumiaruannet ja lihendatud raamatupidamise aastaaruande koostamisel kasutatud
oluliste arvestuspdhimdtete kokkuvétet ning muid selgitavaid lisasid. Ulevaadatud lihendatud raamatupidamise aastaaruanne on esitatud
lehekiilgedel 5 kuni 12.

Juhtkonna vastutus raamatupidamisaruannete eest

Juhtkond vastutab selle eest, et see lihendatud raamatupidamise aastaaruanne koostatakse ja esitatakse diglaselt kooskdlas Eesti
finantsaruandluse standardiga , ning sellise sisekontrolli eest, mida juhtkond peab vajalikuks sellise lihendatud raamatupidamise aastaaruande
koostamiseks, mis on vaba olulisest, kas pettusest voi veast tingitud vaarkajastamisest.

Vandeaudiitori kohustus

Meie kohustuseks on avaldada kokkuvéte lihendatud raamatupidamise aastaaruande kohta. Ulevaatus viidi labi kooskdlas ulevaatuse
toovottude rahvusvahelise standardiga (ISRE) (Eesti) 2400 (muudetud) Mé6dunud perioodide finantsaruannete Ulevaatamise teenus. ISRE
(Eesti) 2400 (muudetud) nduab meilt kokkuvdtte tegemist selle kohta, kas me oleme saanud teadlikuks millestki, mis paneks meid uskuma, et
luhendatud raamatupidamise aastaaruanne tervikuna ei ole koigis olulistes osades koostatud kooskdlas rakendatava finantsaruandluse
raamistikuga. Selle standardi kohaselt oleme ka kohustatud jargima asjassepuutuvaid eetikandudeid.

Luhendatud raamatupidamise aastaaruande Ulevaatus kooskdlas ISRE (Eesti) 2400-ga (muudetud) on piiratud kindlust andev t66vott.
Ulevaatuse kaigus viiakse labi protseduurid, mis eelkdige tidhendab jareleparingute tegemist juhtkonnale ja teistele isikutele majandusiiksuses
(nagu asjakohane) ja anallitiliste protseduuride rakendamist, ning hangitud tdendusmaterjali hindamist.

Ulevaatuse kaigus labiviidud protseduurid on palju vdhem mahukad kui rahvusvaheliste auditeerimise standarditega kooskdlas tehtud auditi
kaigus labiviidud protseduurid. Seetdttu ei avalda me nende finantsaruannete kohta auditiarvamust.

Kokkuvdte

Ulevaatuse pdhjal ei saanud me teadlikuks millestki sellisest, mis paneks meid uskuma, et lihendatud raamatupidamise aastaaruanne ei esita
kéigis olulistes osades 6iglaselt ITM Grupp Arendus OU finantsseisundit seisuga 31.12.2018 ning sellel kuupéeval 16ppenud majandusaasta
finantstulemust kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

/digitaalselt allkirjastatud/

Aleksei Kisseljov

Vandeaudiitori number 585

Lahendused Pluss KV OU

Audiitorettevdtja tegevusloa number 190
Parnu mnt 142, Tallinn, Harju maakond, 11317
06.05.2019



Audiitorite digitaalallkirjad
ITM Grupp Arendus OU (registrikood: 11697441) 01.01.2018 - 31.12.2018 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on
digitaalselt allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

ALEKSEI KISSELJOV Vandeaudiitor 06.05.2019



Kahjumi katmise ettepanek

(eurodes)
31.12.2018
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) -103 360
Aruandeaasta kasum (kahjum) -114 870
Kokku -218 230
Katmine
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) peale 218 230

jaotamist (katmist)

Kokku -218 230



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Enda kinnisvara ost ja muik

Osanikud
Isikukood /
Nimi / &rinimi registrikood /
stinniaeg
ITM TRADE OU 11724356

Sidevahendid
Liik
Mobiiltelefon

E-posti aadress

Elukoht / Asukoht

Eesti

Sisu
+372 56969600

dmitri@itm.ee

Mudgitulu L
EMTAK kood Mudgitulu %
(EUR)
68101 2174584 100.00%

Osaluse suurus ja
valuuta

2555112 EUR
(Lihtomand)

Pd&hitegevusala

Jah



