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BC Arenduse OU 2021. a. majandusaasta aruanne

Tegevusaruanne

BC Arendus OU asutati 07.02.2011.

BC Arenduse OU jatkas 2021.aastal Veskiméldre elukeskkonna (algse Koru kinnistu) arendustegevusega ning tegeles aktiivselt kruntide
muiigiga. Taitmaks investeerimis- ja riskilaenulepinguid ning teisi lepinguid ja tagamaks ettevotte (Veskimoldre arenduse) positiivset rahavoogu
oli asutatud 3 seltsingut: (i) Uks koos Brave Capital OU ja BC Majade OU-ga, millele seltsingulepingu raames miitiakse turuhinnaga krunte ja
mis rajab neile eramuid ning miiiib neid I8ppostjatele. Saadud tulu kuulub jagamisele seltsinglaste vahel. (i) Teine seltsing VM Keskuse OU ja
Venture Investments OU-ga, mille

eesmargiks on saada kasumit BC Arenduse kontrolli all olevatest Veskimdldre arenduse arikruntidest 1abi

Instituudi tee 132 kinnistule kaubanduskeskuse (Veskimoldre Keskus) rajamise, kattes seejuures BC Arenduse

Idpetamata investeeringud &rikinnistute infrastruktuuri osas. (i) Kolmas seltsing koostt6s Brave Capital OU,

Brave Capital Group OU ja ettevdtete hoidmise OU-ga, mille eesmérk oli rajada toidupood (Veski Market)

edasimuigi eesmargil ja mille Glesanne oli seelédbi saavutada Veskimoldre Keskuse avamine ning muik samal

ajal toimuva kohtuvaidluse (sh. kohaldatud hagi tagamise abinéude kehtivuse) tingimustes. Seltsingud on

kasutanud igakilgselt arilisi ja vaidlustega seoses juriidilisi ndustajaid. Kuigi juhatus lootis jéuda kogu

Veskimdldre projektiga neutraalse tulemuseni arilise poole pealt, siis l[ahtutud juhatus konservatiivsest

véljavaatest ning sellest tulenevalt on kandnud seotud investeeringud seltsingutesse maha. Aruande esitamise

ajaks on kohtuasi seotult Veskiméldre Keskusega |8ppenud ja toidupoe Veski Market pidaja likvideerimisel.

EttevGtte omakapitali taitmiseks riski- ja investeerimislaenu abil kaasatud vahendid ei kuulu vastavalt lepingute

tingimustele téies ulatuses tagastamisele (2021.a. on tehtud osaliselt ennetavaid véljamakseid prognoosi alusel),

aga samuti ei kuulu lepingute tingimuste kohaselt tasumisele intress ega lisaintress. kuna ettevottel (Veskimoldre

arendusprojektil) ei tekkinud puhastulu.

Aruande koostamise ajaks on ilmnenud, et 2021. aasta I6ppes -2 536 189 eurose kahjumiga ning algne positiivne prognoos ei realiseerunud.
2020 aasta I6ppes -845 490 eurose kahjumiga.

Juhatusele 2021. aastal tddtasu ei makstud.
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)
31.12.2021 31.12.2020 Lisanr
Varad
Kéaibevarad
Raha 10 503 24 744
Noéuded ja ettemaksed 419 044 227 924 2
Varud 141 142 5412 070 3
Kokku kaibevarad 570 689 5664 738
P6hivarad
Noéuded ja ettemaksed 1201 268 1662 251 2
Kinnisvarainvesteeringud 515 000 515 000 5
Materiaalsed p&hivarad 21339 26 170
Kokku pdhivarad 1737 607 2203421
Kokku varad 2308 296 7 868 159
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised 1506 292 3869324 6
Volad ja ettemaksed 1136 892 1411 366 7
Kokku luhiajalised kohustised 2643184 5280 690
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 0 1513 150 6
Vélad ja ettemaksed 1244781 117 799 7
Kokku pikaajalised kohustised 1244 781 1630 949
Kokku kohustised 3887 965 6911 639
Omakapital
Osakapital nimivaartuses 2 550 2550 8
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 953 970 1799 460
Aruandeaasta kasum (kahjum) -2 536 189 -845 490
Kokku omakapital -1 579 669 956 520
Kokku kohustised ja omakapital 2 308 296 7 868 159
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Kasumiaruanne

(eurodes)
2021 2020 Lisanr
Muugitulu 7 232568 3280475 9
Muud é&ritulud 56 274 57 964 10
Kaubad, toore, materjal ja teenused -5 847 449 -3302 292 11
Mitmesugused tegevuskulud -366 928 -181 740 12
Muud arikulud -1136 754 -827 011 18
Arikasum (kahjum) -62 289 -972 604
Intressitulud 158 328 74 016
Intressikulud -360 818 -1 018 447 14
Muud finantstulud ja -kulud -2 271410 1071545 15
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist -2 536 189 -845 490
Aruandeaasta kasum (kahjum) -2 536 189 -845 490
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

BC Arenduse OU (edaspidi: ettevéte) 2021. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas Eesti finantsaruandluse

standardiga. Eesti finantsaruandluse standard tugineb rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuspShimétetele (IFRS for SME) ning selle péhinéuded
on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses, mida tdiendavad Eesti Vabariigi Raamatupidamise Toimkonna poolt vélja to6tatud ja
Rahandusministeeriumi poolt vélja antud juhendid.

BC Arenduse OU on raamatupidamise seaduse tdhenduses véikeettevétja ning koostab seet6ttu liilhendatud raamatupidamise
aastaaruande. Luhendatud raamatupidamise aastaaruanne koosneb bilansist, kasumiaruandest ja lisadest.

Ettevdte kasutab kasumiaruande koostamisel Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduse lisas 2 toodud kasumiaruande skeemi nr.1.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

Raha

Raha ja raha ekvivalentidena kajastatakse bilansis ja rahavoogude aruandes kassas olevat sularaha, arvelduskontode jaéke ning kuni
3-kuulisi tahtajalisi deposiite.

Nduded ja ettemaksed

Noéuded ostjate vastu, viitlaekumised ning muud liihi- ja pikaajalised nduded (sh. laenunduded, deposiidid) kajastatakse

korrigeeritud soetusmaksumuses. Igal bilansipaeval hinnatakse, kas esineb tunnuseid nende finantsvarade vaartuse languse osas. Juhul,
kui selliseid tunnuseid esineb, hinnatakse korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavad finantsvarad alla nendest eeldatavasti

tulevikus laekuvate maksete nludisvaartuseni. Vaartuse langusest tulenevad allahindlused kajastatakse kasumiaruandes kuluna.

Varud

Varude kuluks kandmisel kasutatakse kaalutud keskmise soetusmaksumuse meetodit.
Varud kajastatakse bilansis nende soetusmaksumuses vdi neto realiseerimisvaartuses, séltuvalt sellest, kumb on madalam.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteering vietakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soetamisega otseselt seonduvaid kulutusi.
Kinnisvarainvesteeringud, mille iglast vaartust on vdimalik usaldusvaarselt hinnata mdistliku kulu ja pingutusega, kajastatakse
péarast arvelevatmist diglases vaartuses. Oiglase vaartuse muutusest tulenevad kasumid ja kahjumid kajastatakse kasumiaruandes.

Finantskohustised

Finantskohustused (v6lad hankijatele, vBetud laenud, viitvdlad) kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses.

Eraldised ja tingimuslikud kohustised

Eraldis kajastatakse juhul, kui ettevéttel lasub enne bilansipaeva toimunud kohustavast siindmusest tulenevalt juriidiline vdi faktiline kohustis,
kohustise realiseerumine on tdenéaoline ja selle summat on vdimalik usaldusvaarselt mddta. Muud v8imalikud voi eksisteerivad kohustised,
mille realiseerumine ei ole tdenaoline v8i millega kaasnevate kulutuste suurust ei ole véimalik piisava usaldusvaarsusega hinnata,

on avalikustatud aastaaruande lisades tingimuslike kohustistena.

Tulud

Tulu kajastatakse saadud vGi saadaoleva tasu diglases vaartuses, vottes arvesse kdiki tehtud allahindlusi ja soodustusi. Tulu kaupade mudgist
kajastatakse siis, kui kik olulised omandiga seotud riskid on lainud le maujalt ostjale, mudgitulu ja tehinguga seotud kulu on usaldusvaarselt
maaratav ning tehingust saadava tasu laekumine on tdené&oline.

Tulu teenuse mulgist kajastatakse teenuse osutamise jarel, voi juhul kui teenus osutatakse pikema ajaperioodi jooksul, 1&ahtudes
valmidusastme meetodist.
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Maksustamine

Ettevotte tulumaks

2021. a. majandusaasta aruanne

Dividendide valjamaksmisega kaasnevat ettev6tte tulumaksu kajastatakse kohustisena ja kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil
kui dividendid valja kuulutatakse, s6ltumata sellest, millise perioodi eest need on vélja kuulutatud vdi millal need tegelikult vélja makstakse.

Kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevotte aruandeaasta kasumit. Tulumaksu makstakse dividendidelt, erisoodustustelt,
kingitustelt, annetustelt, vastuvdtukuludelt, ettevStlusega mitteseotud véljamaksetelt ning siirdehinna korrigeerimistelt. Dividendidena

jaotatud kasumi maksuméaaraks on 20/80 valjamakstavalt netosummalt. Teatud tingimustel on v8imalik saadud dividende jaotada edasi iima
taiendava tulumaksukuluta.
Alates 2019. aastast rakendatakse madalamat maksumaéra 14/86 regulaarsetele dividendivaljamaksetele ulatuses, mis on vaiksem v6i vordne
kolme eelneva aasta keskmise maksustatud dividendiga. Kolme eelneva majandusaasta keskmise dividendimakse arvestamisel on 2018.a.
esimene arvesse vletav aasta.

Seotud osapooled

Seltsinglepingud

Seltsinglepingud on vdladiguslikud lepingud, millega seltsinglased tegutsevad tihise eesmargi nimel. Pikaajaliste koostddprojektide

puhul kajastatakse projektide tulemeid igal bilansipéeval vastavalt projekti valmidusele, kas tulu v&i kulu ning ndudena voi kohustusena. Kuigi
seltsinglepingud olid s6Imitud juba enne 2020. aastat ei ole neid varasemalt kajastatud. Korrigeerimist ei ole tehtud, kuna lepingute mdju oleks
varasematel perioodidel ebaoluline.

Lisa 2 Nouded ja ettemaksed

(eurodes)

Nduded ostjate vastu

Nduded seotud
osapoolte vastu

Maksude ettemaksed
ja tagasinduded

Muud nduded
Ettemaksed

Nouded
seltsinglastele

Kokku nduded ja
ettemaksed

Nouded ostjate vastu

Nduded seotud
osapoolte vastu

Muud nduded
Ettemaksed
Intressinduded

Nouded
seltsinglastele

Kokku nduded ja
ettemaksed

31.12.2021

161 207

1357 443

11476
800

89 378

1620312

31.12.2020

36 827

1680 191

118 440
800
5540

48 377

1890175

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

12 kuu jooksul
161 207

245 553

11 476
800

419 044

1- 5 aasta jooksul

1111890

89 378

1201 268

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

12 kuu jooksul
36 827

66 317

118 440
800
5540

227 924

1 - 5 aasta jooksul

1613874

48 377

1662 251

Lisa
nr

15

15

Lisa
nr

15

15
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2021. aastal on ndudeid allahinnatud summas 2 165 173 eurot ja 2020. aastal oli ndudeid allahinnatud summas 707 915 eurot (vaata lisa 15).
Nduded seotud osapoolte vastu sisaldavad 31.12.2021. seisuga luhiajalisi laenundudeid summas 0 eurot (31.12.2020: 0 eurot) ja pikaajalisi
laenundudeid summas 812 299 eurot (31.12.2020: 1 450 821 eurot).

Laenunduetelt arvestatakse intresse 10%-15% ja alusvaluuta on EUR. Laenunduete laekumine s6ltub laenusaajate projektide

realiseerumise edukusest.

Lisa 3 Varud

(eurodes)
31.12.2021 31.12.2020
Kinnisvaraarendus 141 142 5412 070
Kokku varud 141 142 5412 070

Varudena on kajastatud arendamisel kinnistud aadressilga Harjumaa, Saue vald, Laagri alevik, Alliku kiila, Koidu kiila ja Koru, mis on plaanis
valmimisel realiseerida.

Lisa 4 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad

(eurodes)
31.12.2021 31.12.2020
Ettemaks Maksuvdlg Maksuvélg
Ettevdtte tulumaks 54
Kaibemaks 0 2303
Erisoodustuse tulumaks 0 57
Sotsiaalmaks 89
Ettemaksukonto jaak 8
Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad 8 143 2 360

Maksuhalduril on 6igus kontrollida ettevdtte maksuarvestust kuni 5 aasta jooksul maksudeklaratsiooni esitamise téhtajast ning
vigade tuvastamisel maérata tdiendav maksusumma, intressid ning trahvi. Ettevétte juhtkonna hinnangul ei esine asjaolusid, mille tulemusena
vbiks maksuhaldur méarata ettevottele olulise tdiendava maksusumma.

Lisa 5 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)

Oiglase vaartuse meetod

31.12.2019 1221 900
Kasum (kahjum) Giglase

- -706 900
vaartuse muutusest
31.12.2020 515 000
31.12.2021 515 000
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Ettevdte klassifitseeris seoses renditulu ja vaartuse kasvu hoidmise eesmérgil varudest kinnisvaradeks 2019. aastal imber jargmised neli
kinnistut:

Jany

) Kinnistu 1 Tammi, Laagri alevik, Saue vald ja suurus 5185 m2

N

) Kinnistu 2 Koru, Laagri alevik, Saue vald ja suurus 20 285 m2

3) Kinnistu 3 Koru, Laagri alevik, Saue vald ja suurus 122 700 m2

4) Kinnistu 4 J6e, Laagri alevik, Saue vald ja suurus 6 059 m2

Seisuga 31.12.2020 on juhtkond hinnanud varade vaartused Gimber:

*reaalsesse miugihinda, milleks on 220 000 eur ja see baseerub bilansipaevajargsetel muugitehingutel

*sBltumatu eksperdi poolt tehtud hindamisaktis toodud vaartusele 295 000 eur. 2019. aastal oli nimetatud kinnistu hindamisel eelduseks

paikesepargi rajamine, aga need eeldused osutusid mitterealiseeruvateks.
Kahjum mberhindlusest summas 706 900 eur sisaldub kasumiaruande real muus &rikulud.

Seisuga 31.12.2021 ei ole juhtkond hinnangul varade vaartus muutunud.
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Lisa 6 Laenukohustised

(eurodes)

Luhiajalised laenud
Laen jur.isikult
Laen emaettevotelt
Laen jur.isikult
Laen jur.isikult
Laen jur.isikult

Lihiajalised laenud
kokku

Laen jur.isikult

Laenukohustised kokku

Pikaajalised laenud
Laen jur.isikult
Laen jur.isikult
Laen emaettevotelt
Laen jur.isikult
Laen jur.isikult

Pikaajalised laenud
kokku

Pikaajalised volakirjad
Laen jur.isikult

Pikaajalised vdlakirjad
kokku

Laenukohustised kokku

31.12.2021

600 068
748 865
51 860
63 000
42 499

1506 292

1506 292

31.12.2020

900 000
1513150
814 000
665 000

33 000

3925150

1457 324

1457 324

5382474

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

12 kuu
jooksul

600 068
748 865
51 860
63 000

42 499

1506 292

1506 292

1-5 aasta
jooksul

tle 5 aasta

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

12 kuu
jooksul

900 000
0

814 000
665 000
33 000

2412 000

1457 324

1457 324

3869 324

1-5 aasta
jooksul
0
1513150
0
0
0
1513 150
0
0
1513 150

tle 5 aasta

o o o o o

2021. a. majandusaasta aruanne

Intressimaar

10%
10%
10,5%
10%

10%

Intressimaar

15%
10,5%
10%
10%

10%

9%

Alusvaluuta

EUR
EUR
EUR
EUR

EUR

Alusvaluuta

EUR
EUR
EUR
EUR
EUR

EUR

Ravala Laenud OU kasuks on seatud hiipoteek 2 600 000 eurot, Estateguru tagatisagent OU kasuks 150 000 eurot.

Ldpptahtaeg

31.12.2021
31.12.2021
31.12.2022
26.11.2022

31.12.2022

Ldpptahtaeg

10.10.2022
31.12.2021
31.12.2021

31.12.2021

19.06.2021

10
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Lisa 7 Volad ja ettemaksed
(eurodes)

31.12.2021

Volad tarnijatele

Maksuvdlad

Muud vdlad
Intressivdlad
Muud viitvolad

Saadud ettemaksed

Seltsingu kohustus

Kokku vélad ja ettemaksed
31.12.2020

Volad tarnijatele

Maksuvdlad

Muud vdlad
Intressivdlad
Muud viitvdlad

Saadud ettemaksed

Seltsingu kohustus

Kokku vélad ja ettemaksed

24 494
143

1017 255
1008 675
8580

95 000
1244781
2381673

332 044
2 360
921 204
879 162
42 042
155 758
117 799
1529 165

2021. a. majandusaasta aruanne

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Lisa nr
12 kuu jooksul 1 - 5 aasta jooksul
24 494 0
143 0 4
1017 255
1008 675
8 580
95 000
0 1244781 17
1136 892 1244781

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Lisa nr
12 kuu jooksul 1 - 5 aasta jooksul
332044
2 360
921 204
879 162

o o o o o

42 042
155 758
0 117 799 17

1411 366 117 799

Volad tarnijatele sisaldab 31.12.2021 seisuga kohustisi seotud osapoolte vastu summas 10 eurot (31.12.2020: 322 290 eurot), vt lisa 15.

Lisa 8 Osakapital

(eurodes)

Osakapital
Osade arv (tk)

31.12.2021 31.12.2020
2550 2550
1 1

11
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Lisa 9 Muugitulu

(eurodes)

Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes
Muuk Euroopa Liidu riikidele
Eesti
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku
Kokku muugitulu
Mudgitulu tegevusalade [6ikes
Kinnistuomandi muik
Sidekanali muuk
Reklaam
Vee - ja kanalisatssiooniga liitumine
Muu

Kokku mudgitulu

Lisa 10 Muud éaritulud

(eurodes)

Kasum seltsingust
Muud

Kokku muud éaritulud

Lisa 11 Kaubad, toore, materjal ja teenused

(eurodes)

Muligi eesmargil ostetud kinnisvara

Mulgi eesmargil ostetud teenused

Kokku kaubad, toore, materjal ja teenused

2021

7 232 568
7 232 568
7 232 568

7226718
5850

0

0

0

7 232 568

2021
41 001
15273
56 274

2021
5752 563
94 886

5847 449

2021. a. majandusaasta aruanne

2020

3280475
3280475
3280475

3243 583
450

1000

24 000

11 442
3280475

2020
48 377
9587
57 964

2020
3079 200
223 092

3302 292

12
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Lisa 12 Mitmesugused tegevuskulud

(eurodes)

2021 2020
Mitmesugused birookulud 12 476 15123
Riiklikud ja kohalikud maksud 7 338 3734
Kulu ebat6enéoliselt laekuvatest nGuetest 68 449 0
Juriidilised kulud 25811 14 905
Juhtimiskulud 13 000 32 000
Maamaksu kulu 4851 7 554
Reklaami- ja turunduskulud 13771 26 343
Maakleri kulud 154 363 74 256
Muud 66 869 7825
Kokku mitmesugused tegevuskulud 366 928 181 740
Lisa 13 Intressikulud
(eurodes)
2021 2020
Intressikulu vdlakirjadelt 58 083 251 870
Intressikulu laenudelt 302 735 766 577
Kokku intressikulud 360 818 1018 447
Lisa 14 Muud finantstulud ja -kulud
(eurodes)
2021 2020
Muud finantstulud 0 1779 460
Allahindlus -2165 173 -707 915
Muud finantskulud -106 237 0
Kokku muud finantstulud ja -kulud -2 271410 1071545

2021. a. majandusaasta aruanne

2020.aastal annulleeriti vBlausaldajate lisaintresside jaak, mis oli bilansis 31.12.2019 summas 1,78 milj eur ning kajastati finantstulu.
Laenulepingute kohaselt tekivad lisaintressid finantseeritud arendusprojektide kasumist, ent 2020-ndast aastast p6ordus kasum kahjumiks.
Analoogsetel pdhjustel on allahindlusreal seltsinglastele antud laenu-ja intressinduded alla hinnatud seisuga 31.12.2021 summas 2,1 milj
(31.12.2020 seisuga 0,7 milj ) eur.

Lisa 15 Seotud osapooled
(eurodes)

Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus Ironhol OU

Kontserni nimetus, millesse kuulub emaettevétja Ettevitetesse Investeerimise OU

Saldod seotud osapooltega rihmade I8ikes
13
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LUHIAJALISED

Néuded ja ettemaksed

31.12.2021

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega
eraisikust omanikud ning nende valitseva vdi olulise
mdju all olevad ettevdtjad

Kokku nduded ja ettemaksed

Laenukohustised

Emaettevdtja

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega
eraisikust omanikud ning nende valitseva vdi olulise
mdoju all olevad ettevdtjad

Kokku laenukohustised

Vélad ja ettemaksed

Emaettevdtja

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega
eraisikust omanikud ning nende valitseva vdi olulise
mdju all olevad ettevétjad

Kokku vélad ja ettemaksed

PIKAAJALISED

Noéuded ja ettemaksed

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega
eraisikust omanikud ning nende valitseva vdi olulise
mdoju all olevad ettevdtjad

Kokku nduded ja ettemaksed

Vélad ja ettemaksed

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega
eraisikust omanikud ning nende valitseva vdi olulise

245 553

245 553

748 865

642 566

1391431

577 673

577 673

31.12.2021

1201 268

1201 268

1244781

mdju all olevad ettevétjad

Kokku vélad ja ettemaksed

ANTUD LAENUD

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

Kokku antud laenud

ANTUD LAENUD

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

Kokku antud laenud

31.12.2019

31.12.2020

1244781

Antud laenud

1 000 380

1 000 380

Antud laenud

tagasimaksed

2713261

2713261

Antud laenude
tagasimaksed

Antud laenude

2021. a. majandusaasta aruanne

31.12.2020

66 317

66 317

814 000

698 000

1512 000

354 513

354 513

31.12.2020

1662 251

1662 251

117 799

117 799

31.12.2020 Perioodi
arvestatud
intress

816 798 1450 821 130 020
816 798 1450 821 130 020

31.12.2021 Perioodi
arvestatud
intress

3334783 829 299 126 977
3334783 829 299 126 977
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BC Arenduse OU

LAENUKOHUSTISED

Emaettevdtja

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

Kokku laenukohustised

LAENUKOHUSTISED

Emaettevotja

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust
omanikud ning nende valitseva voi
olulise m6ju all olevad ettevdtjad

Kokku laenukohustised

MUUDUD

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

Kokku muadud

OSTETUD

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

Kokku ostetud

31.12.2019

814 000

1071001

1885 001

31.12.2020

814 000

698 000

1512 000

Kaubad

Kaubad

Saadud laenud Saadud laenude
tagasimaksed
970 373970
970 373970
Saadud laenud Saadud laenude
tagasimaksed
65 135
139 299 194 733
139 299 259 868
2021
Teenused
823 333
823 333
2021
Teenused
290 854
290 854

2021. a. majandusaasta aruanne

31.12.2020 Perioodi

arvestatud
intress

814 000 81623

698 000 69 991

1512 000 151 614

31.12.2021 Perioodi

arvestatud
intress

748 865 81164

642 566 68 527

1391431 149 691

2020

2020

320 693

320 693
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BC Arenduse OU 2021. a. majandusaasta aruanne

Lisa 16 Sindmused parast aruandekuupaeva

Aruande esitamise ajaks on Veskiméldre elamurajoonis krundid miudud ja projekti v8ib I8ppenuks lugeda. Lisaks on veel pooleli paarismajade
ehitus, mida viiakse labi seltsingu lepingu alusel BC Majade OU-s ning projekti kasum/kahjum kuulub lepingu jargselt 50% ulatuses BC
Arenduse OU-le.

Kogu projekt 16ppeb kahjumiga, mille p6hjused on jargnevad:

- Projekti investeeringud osutusid oluliselt suuremaks seotult infrastruktuuri rajamisega kaasnenud lisainvesteeringutest tulenevalt

kohaliku omavalistustega kehtestatud detaiplaneeringust tulenevalt, samuti osutus arendusfaas pikemaks, mis tdi kaasa omakorda oluliselt
suurenenud finantskulud.

- Veskimoldre Keskuse seltsinguga kaasnes kohtuvaidlus ning see venis oodatust pikemaks ning nurjas Veskimoldre Keskuse

arendamise ariplaani realiseerimise. Seotult kohtuasjaga oli Veskimoldre Keskuse kinnistule ostjate ja Gurnike leidmine takistatud
kohtutdkenditega ja selle tulemuseks tekkisid kahjumid (jai ka realiseerumata kasum) Veskimoldre Keskusest ja Veski Marketi arendusest

- Lisaks olid p&hjusteks prognoosimatud asjaolud:

a) Finantsturul toimus oluline EURIBOR-i tdus, mis mdjutas arendaja rahaliste kohustuste suurust ja téitmist. Sellest tekkis surve kassavoogu
tootvatele kinnisvara ( sh Veskimdldre Keskus) hindadele.

b) Halvenevas majandusolukorras loobus algselt huvitatud pool toidukaupluse (Veski Market) valjaostust ning seotult kommunaalkulude
jarsu tdusuga, tekkis omakorda Veski Marketi seltsingus kulude oluline suurenemine vdrreldes ariplaaniga. Klientide arv vahenes drastiliselt
ning Uldine ostujoud langes, mille tulemusel ei saavutatud ariplaani tegemise ajal eesmargiks prognoositud tulemusi ja Veski Market tuli
vBdrandada kaivitusfaasis selliselt, et ta oli veel selges kahjumis.

Lisa 17 Tegevuse jatkuvus

Ettevotte lUhiajalised kohustused Uletavad oluliselt kdibevara. See asjaolu kujutab endast riski ettevotte voimele jatkuvalt tegutseda.

Juhatus kinnitab, et Ettevdte on vdimeline tegevust jatkama, kuna Ettevdtte kohustustest 2 356 146 eurot on Ettevotte omakapitali taitmiseks
riski- ja investeerimislaenu abil kaasatud vahendid ja nende pShisummad ning nendele tinglikult arvestatud intressid ei kuulu vastavalt lepingute
tingimustele taies ulatuses tagastamisele, kuna Ettevottel (Veskimdldre arendusprojektil) ei tekkinud puhastulu.

Lisa 18 Seltsinglepingud

BC Arendusel on 3 seltsingulepingut, mis on sélmitud Koru projekti arenduseks ja mudgiks:

1. Leping 1 on sdlmitud kolme seltsinglase vahel 2018 aastal Veskimdldre keskuse rajamiseks. Leping
realiseerus 2023 aastal kahjumiga 1,89 milj eur. 31.12.2021 seisuga kuulus BC Arendusele projekti tekkepdhisest
kahjumist 763 176 eur.

2. Leping 2 on s6Imitud 2019 aastal kolme seltsinglase vahel elamute ehitamiseks ja miiimiseks. Projekt [6ppeb
juhtkonna hinnangul 2024 aastal kasumiga. 31.12.2021 seisuga kuulus BC Arendusele projektip8hisest kasumist
89 378 eur.

3. Leping 3 on s6Imitud 2021 aastal 4 seltsinglase vahel ning selle eesmargiks oli Veskimoldre keskuse seltsingu
avamiseks toidukaupluse (Veski Market) asutamine. Projekt 16ppes 2023 aastal kasumiga 2 milj eur. 31.12.2021 seisuga kuulus BC Arendusele
projektipohisest kahjumist 481 605 eur.

Seltsingulepingust tekkinud kahjumid on kajastatud kasumiaruande real "muud arikulud".

2021. aasta kulu on 1 126 982 eur (2020 a 117 799 eur).
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Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupé&ev on: 30.04.2024

BC Arenduse OU (registrikood: 12056017) 01.01.2021 - 31.12.2021 majandusaasta aruande andmete Sigsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg
VELJO KUUSK Juhatuse liige 30.04.2024
Resolutsioon: Kinnitada!

Aruande osanike koosoleku kinnitamise staatus

Osanike koosoleku poolt kinnitatud



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

BC Arenduse OU osanikele
Vastupidine arvamus

Oleme auditeerinud BC Arenduse OU (ettevdte) raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 31.12.2021 ning
kasumiaruannet eeltoodud kuupéeval I6ppenud aasta kohta ja raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas markimisvaarsete
arvestuspdhimétete kokkuvotet.

Meie arvates, tulenevalt meie aruande osas ,Vastupidise arvamuse alus” kirjeldatud asjaolude markimisvaarsusest, ei kajasta kaasnev
raamatupidamise aastaaruanne diglaselt ettevdtte finantsseisundit seisuga 31.12.2021 ning sellel kuupéeval I6ppenud aasta finantstulemust ja
rahavoogusid kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Vastupidise arvamuse alus

31.12.2021 seisuga on bilansis kajastatud kohustisena 2 356 146 eurot, mille kohta juhtkond on ise raamatupidamise aastaaruande lisas 17
deklareerinud, et need kohustused ei kuulu tasumisele.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud tegevuse jatkuvuse printsiibist lahtudes. Aruandekuupédeva jargsete siindmuste Ulevaatuse
tulemusena ei saanud me kindlust, et ettev8te on suuteline jatkuvalt tegutsema.

Viisime auditi 1abi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti). Meie kohustusi vastavalt nendele standarditele kirjeldatakse
taiendavalt meie aruande osas ,Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga”. Me oleme ettevottest séltumatud
kooskdlas kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (Eesti) (sh sfltumatuse standardid), ja oleme tditnud oma muud eetikaalased
kohustused vastavalt nendele nduetele. Me usume, et auditi tdendusmaterjal, mille oleme hankinud, on piisav ja asjakohane aluse andmiseks
meie arvamusele.

Muu informatsioon

Juhtkond vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon hélmab tegevusaruannet, kuid ei hdlma raamatupidamise aastaaruannet ega
meie vandeaudiitori aruannet. Meie arvamus raamatupidamise aastaaruande kohta ei h8lma 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 lahkneb oluliselt raamatupidamise aastaaruandest vdi meie poolt auditi kdigus saadud teadmistest vdi tundub muul viisil olevat
oluliselt vaérkajastatud.

Kui me teeme tehtud t66 pohjal jarelduse, et muu informatsioon on oluliselt vaarkajastatud, oleme kohustatud sellest faktist aru andma.
Nagu kirjeldatud eespool osas ,Vastupidise arvamuse alus”, ei saanud me kindlust, kas ettevGte on suuteline jatkuvalt tegutsema ning ei saanud
kindlust ettevétte kohustuste digsuse osas. Oleme teinud jarelduse, et muu informatsioon on samal pdhjusel oluliselt vaarkajastatud.

Juhtkonna 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 vdimaldada kas pettusest v6i veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta raamatupidamise
aastaaruande koostamist.

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhtkond kohustatud hindama ettevdtte 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 ettevotte likvideerida v3i tegevuse I8petada voi tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmark on saada pShjendatud 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 véaarkajastamise eksisteerimisel see koosk8las rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) labiviidud auditi
kaigus alati avastatakse. Vaarkajastamised v@ivad tuleneda pettusest v0i veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui vdib p&hjendatult eeldada, et
need vdivad Uksikult v8i koos mdjutada majanduslikke otsuseid, mida kasutajad raamatupidamise aastaaruande alusel teevad.

Kasutame auditeerides vastavalt rahvusvaheliste auditeerimise standarditele (Eesti) kutsealast otsustust ja sailitame kutsealase skeptitsismi
kogu auditi kaigus. Me teeme ka jargmist:

- teeme kindlaks ja hindame raamatupidamise aastaaruande kas pettusest vdi 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 vaarkajastamise mitteavastamise risk on suurem kui veast tuleneva vaarkajastamise puhul, sest pettus
vBib tdhendada salakokkulepet, v8ltsimist, 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 arvestuspdhimdtete asjakohasust ning juhtkonna arvestushinnangute ja nendega seoses avalikustatud info p6hjendatust;

- teeme jarelduse juhtkonna poolt tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiibi kasutamise asjakohasuse kohta ja saadud auditi téendusmaterjali
pohjal selle kohta, kas esineb olulist ebakindlust sindmuste v&i tingimuste suhtes, mis vlivad tekitada markimisvaarset kahtlust ettevotte
suutlikkuses jatkata jatkuvalt tegutsevana. Kui me teeme jarelduse, et eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud juhtima vandeaudiitori
aruandes tahelepanu raamatupidamise aastaaruandes selle kohta avalikustatud infole v&i kui avalikustatud info on ebapiisav, siis modifitseerima
oma arvamust. Meie jareldused pdhinevad vandeaudiitori aruande kuup&evani saadud auditi tdendusmaterjalil. Tulevased stindmused vodi
tingimused vBivad siiski kahjustada ettevdtte 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 sindmusi viisil, millega saavutatakse 6iglane esitusviis.

/digitaalselt allkirjastatud/

Rein Ruusalu

Vandeaudiitori number 261

PKF Estonia Osaitihing

Audiitorettevdtja tegevusloa number 12

P&arnu mnt 141, Tallinn, Harju maakond, 11314
30.04.2024



Audiitorite digitaalallkirjad
BC Arenduse OU (registrikood: 12056017) 01.01.2021 - 31.12.2021 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on digitaalselt
allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

REIN RUUSALU Vandeaudiitor 30.04.2024



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

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

Kokku

Jaotamine

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

Kokku

Kasumi jaotamise otsus
(eurodes)

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

Kokku

Jaotamine

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

Kokku

31.12.2021

953 970
-2 536 189
-1 582 219

-1 582 219

-1 582 219

31.12.2021
953 970
-2 536 189

-1582 219

-1 582 219

-1 582 219



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala EMTAK kood

Muud mujal liigitamata aritegevust abistavad tegevused 82991

Sidevahendid
Liik Sisu
Telefon +372 6517001

E-posti aadress Info@bravecapital.ee

Mudgitulu
(EUR)

7232568

Mudgitulu %

100.00%

Pd&hitegevusala

Jah



