KONSOLIDEERITUD MAJANDUSAASTA ARUANNE

aruandeaasta algus:

aruandeaasta 16pp:

arinimi:

registrikood:

tanava nimi, maja number:
linn:
maakond:

postisihtnumber:

telefon:
faks:

e-posti aadress:

01.01.2016
31.12.2016

KMI Partners OU

12467529

Viru valjak 2
Tallinn

Harju maakond
10111

+372 6679200
+372 66792901

legal@trigoncapital.com



KMI Partners OU

Sisukord

Tegevusaruanne
Raamatupidamise aastaaruanne
Konsolideeritud bilanss
Konsolideeritud kasumiaruanne
Konsolideeritud rahavoogude aruanne
Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne
Raamatupidamise aastaaruande lisad
Lisa 1 Arvestuspbhimdétted
Lisa 2 Nduded ja ettemaksed
Lisa 3 Varud
Lisa 4 Maksude ettemaksed ja maksuvélad
Lisa 5 Tutarettevdtjate aktsiad ja osad
Lisa 6 Kinnisvarainvesteeringud
Lisa 7 Laenukohustised
Lisa 8 Vélad ja ettemaksed
Lisa 9 Tingimuslikud kohustised ja varad
Lisa 10 Osakapital
Lisa 11 Midgitulu
Lisa 12 Kaubad, toore, materjal ja teenused
Lisa 13 Mitmesugused tegevuskulud
Lisa 14 Seotud osapooled
Lisa 15 Konsolideerimata bilanss
Lisa 16 Konsolideerimata kasumiaruanne
Lisa 17 Konsolideerimata rahavoogude aruanne
Lisa 18 Konsolideerimata omakapitali muutuste aruanne
Aruande allkirjad

Vandeaudiitori aruanne

2016. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

o 00 N o o b~ b W

e~ e e e e e O O O o o O o o e =
© 0O N N o o oo b~ M M WO W NN B 2 O O



KMI Partners OU 2016. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Tegevusaruanne

KMI Partners OU loodi 2013. aastal ning ettevétte peamiseks tegevusalaks on kinnisvara arendus l&bi 51% osalusega tiitarettevdtte Krillimae
Invest OU.

Krillimae Invest OU alustas oma aritegevusega 2013. aastal ning p&hitegevuseks on elamuarendus Viimsi vallas, Haabneeme alevikus,
Harjumaal. 2015. aastal Idpetas ettevote teise ridamaja ehitusega Laaneveere teel, Viimsi vallas, Haabneeme alevikus, Harjumaal ning alustas
kolmanda ridamaja ehitusega. 2016. aasta [dpuks on valminud kolmas ridamaja ning 2017. aastal plaanitakse alustada 4 uue ridamaja
ehitusega.

Ehitusega alustati 2013. aastal, kui osteti maa, millest osa plaaniti miua kruntidena ja osale arendada ridaelamuid, paarismaju ja eramaju. 2016.
aastal muldi 2 korterit (2015: 3 korterit) esimesest majast, 8 korterit (2015: 5 korterit) teisest majast ning 7 korterit kolmandast majast. Maja
koosneb 14 korterist suurusega 120,1-136,5 m2.

Aruandeaasta konsolideeritud puhaskasum oli 62 tuhat eurot (2015: O eurot).
Ettevittes ei toota Uhtegi todtajat, mistottu pole aruandes kajastatud ka palgakulu. Juhatuse likmetele 2016. ja 2015. aastal tasusid ei makstud.

Aastal 2016 tdusis keskmine ruutmeetri hind Tallinnas 4.7% vorreldes 2015. aastaga, mis on oluliselt aeglasem kui varasematel aastatel, kuid
siiski selge hinna kasv. Samas tdusis kasutusloa saanud uute korterite arv 22.4% ning joudis selgelt vimase 6 aasta kérgeimale tasemele, mis
tahendab, et 2016. aastal jdudis muki rekordiline kogus uusi kortereid. Seega vdib eeldada, et 2016. aasta keskmine ruutmeetri hinna kasv on
peamiselt tingitud just uute korterite miitigi osakaalu suurenemisest ning uute korterite enda hind suurenenud konkurentsis otseselt ei kasvanud.
2016. aastal alustati Tallinnas 1 682 uue eluruumi ehitamist, mis on 30.2% véhem kui varasemal aastal. Kuna ehitusperiood jaéb uusarenduste
puhul tavaliselt suurusjarku 1 aasta, siis v8ib eeldada, et 2017. aastal vaheneb oluliselt muiki jdudvate uute korterite arv. Me ei nde 2017. aastal
kinnisvaraturul vaga suuri muutusi, kuid ootame méddukat konkurentsi vahenemist, mis vdib veidi kirendada olemasolevate korterite muiki ning
avaldada mdningast positiivset survet korterite hindadele. 2016. aastal oli euribor negatiivne ning kohustuste intressimaéaraks oli pankade
intressimarginaal. Me ei pea tden&oliseks euribori olulist kasvu 2017. aastal.
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Raamatupidamise aastaaruanne

Konsolideeritud bilanss
(tuhandetes eurodes)

Varad
Kéaibevarad
Raha
Noéuded ja ettemaksed
Varud
Kokku kaibevarad
P6hivarad
Kinnisvarainvesteeringud
Kokku pdhivarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised
Vélad ja ettemaksed
Kokku luhiajalised kohustised
Kokku kohustised
Omakapital

Emaettevétja aktsionaridele voi osanikele kuuluv
omakapital

Osakapital nimivaartuses

Ulekurss

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

Kokku emaettevdtja aktsionaridele voi
osanikele kuuluv omakapital

Vahemusosalus
Kokku omakapital

Kokku kohustised ja omakapital

31.12.2016

1111

2389
3502

4112
4112
7614

64
65
65

13
2514
1301

62

3890

3 659
7549
7614
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31.12.2015 Lisanr

282
20 2
4327 3

4629

4112 6
4112
8741

1172 7
142 8

1314

1314

13 10
2514
1301

3828

3599
7427
8741
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Konsolideeritud kasumiaruanne
(tuhandetes eurodes)

2016 2015 Lisanr

Muugitulu 2422 1006 11

Kaubad, toore, materjal ja teenused -2174 -891 12

Mitmesugused tegevuskulud -106 -87 13
Arikasum (kahjum) 142 28

Muud finantstulud ja -kulud -20 -27 7
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 122 1
Aruandeaasta kasum (kahjum) 122 1
Emaettevdtja aktsionari/osaniku osa kasumist (kahjumist) 62 0
Vahemusosaluse osa kasumist (kahjumist) 60 1
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Konsolideeritud rahavoogude aruanne

(tuhandetes eurodes)

Rahavood éaritegevusest
Arikasum (kahjum)
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus
Varude muutus
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus
Laekunud intressid
Kokku rahavood éaritegevusest
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud
Saadud laenude tagasimaksed
Makstud intressid
Kokku rahavood finantseerimistegevusest
Kokku rahavood
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses
Raha ja raha ekvivalentide muutus

Raha ja raha ekvivalendid perioodi Idpus

2016

142
18
1938

=77

2021
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2015 Lisanr

28
135

-1 506 3

-1334

1583 7

-411 7

1144
-190
472
-190
282
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Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne
(tuhandetes eurodes)

31.12.2014

Aruandeaasta kasum
(kahjum)

31.12.2015

Aruandeaasta kasum
(kahjum)

31.12.2016

2016. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Emaettevdtja aktsionaridele voi osanikele kuuluv omakapital

Osakapital
nimivaartuses
13
0
13
0
13

Ulekurss

2514

2514

2514

Jaotamata kasum

(kahjum)

1301

1301

62

1363

Tapsem informatsioon osakapitali ja muude omakapitali kirjete kohta on toodud lisas 10.

Véhemusosalus

3598

3599

60

3659

7426

7427

122

7549
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

KMI Partners OU (edaspidi: Emaettevdte) 2016. aasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskélas Eesti
hea raamatupidamistavaga. Hea raamatupidamistava pdhinduded on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses, mida
taiendavad Raamatupidamise Toimkonna poolt vélja antud juhendid.

Konsolideeritud aruandes kajastuvad KMI Partners OU (edaspidi: Emaettevéte) ning tema titarettevotte (koos edaspidi nimetatud:
kontsern) finantsnaitajad. Informatsioon tiitarettevétte kohta on toodud lisas 5.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud tuhandetes eurodes.

Konsolideeritud aruande koostamine

Konsolideerimise p&himétted

Konsolideeritud aruandes on rida-realt konsolideeritud kdik tiitarettevdtted. Elimineeritud on kdik kontsernisisesed néuded ja

kohustused, kontserni ettevdtete vahelised tehingud ning nende tulemusena tekkinud realiseerimata kasumid ja kahjumid. Vahemusomanike
osa titarettevotete tulemuses ja omakapitalis on konsolideeritud kasumiaruandes naidatud eraldi kirjel ja konsolideeritud bilansis

kajastatud omakapitali koosseisus eraldi emaettevotte omanikele kuuluvast omakapitalist.

Aritihendused thise kontrolli all olevate ettevdtete vahel

Uhise kontrolli all olevate ettevdtete vahel toimunud &ritihendusi kajastatakse korrigeeritud ostumeetodil, mille kohaselt kajastatakse omandatud
osalus teises ettevdttes omandatud netovara bilansilises vaartuses (st. nagu omandatud varad ja kohustused olid kajastatud omandatud
ettevdtte bilansis) ning omandatud osaluse soetusmaksumuse ja omandatud netovara bilansilise vaartuse vahe kajastatakse omandava
ettevdtte omakapitali véhenemise v8i suurenemisena.

Tehingud vahemusosalusega
Vahemusosalusega tehingute puhul kajastatakse vahe tehingu maksumuse ja vdhemusosaluse muutuse vahel omakapitalis.

Konsolideeritud aastaaruande lisades esitatud Emaettevétte konsolideerimata aruanded

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisades avaldatakse konsolideeriva tUksuse (emaettevdtte) eraldiseisvad konsolideerimata
pbhiaruanded. Emaettevdtte pdhiaruannete koostamisel on jargitud samu arvestuspShimétteid, mida on rakendatud ka

konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel, v.a investeeringud titar- ja sidusettevdtetesse, mis konsolideerimata aruandes
on kajastatud soetusmaksumuse meetodil.

Raha

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

Nduded ja ettemaksed

Nduded ostjate vastu, viitlaekumised ning muud lihi- ja pikaajalised néuded (sh. laenunduded, deposiidid) kajastatakse

korrigeeritud soetusmaksumuses. Lihiajaliste nduete korrigeeritud soetusmaksumus on Uldjuhul vérdne nende nominaalvéartusega (miinus
allahindlused), mistdttu lihiajalisi ndudeid kajastatakse bilansis tdenaoliselt laekuvas summas. Pikaajaliste finantsvarade korrigeeritud
soetusmaksumuse arvestamiseks voetakse finantsvara algselt arvele saadaoleva tasu diglases vaartuses, arvestades jargmistel
perioodidel intressitulu sisemise intressimaara meetodil.

Varud

Varuna kajastatakse mitgieesmargil ehitatud kortereid, arendusootel kinnistuid ning arendusprojektide kapitaliseeritud kulutusi. Varud
vOetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis koosneb ostukulutustest, tootmiskulutustest ja muudest kulutustest, mis on

vajalikud varude viimiseks nende olemasolevasse asukohta ja seisundisse. Valmistoodangu ja Idpetamata toodangu soetusmaksumus koosneb
otseselt iga arendusprojektiga seostatavatest kuludest. Ettevétte varud on Uksikute arendusprojektide kaupa eristatavad ja nende
soetusmaksumuse maaramine toimub iga objekti soetamiseks tehtud kulusid eraldi kogudes. Arendusprojekti osalisel muugil

lahtutakse muiidud kauba kulu méaramisel miudud osa mudgitulu ja kogu projekti hinnangulise miugitulu proportsioonist. Varud hinnatakse
bilansis lahtudes sellest, kumb on madalam, kas nende soetusmaksumus v38i neto realiseerimisvaartus. Neto realiseerimisvaartus
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leitakse, arvates tavapéarases aritegevuses kasutatavast hinnangulisest mudgihinnast maha hinnangulised kulutused, mis on vajalikud toote
muugivalmidusse viimiseks ja mitigi sooritamiseks. Varude hindamisel neto realiseerimisvaartusesse kajastatakse allahindlusest tulenevad
kulud allahindluse perioodi kasumiaruandes real "Kaubad, toore, materjal ja teenused".

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteering vietakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soetamisega otseselt seonduvaid kulutusi.

Kinnisvarainvesteeringud, mille 8iglast vaartust on véimalik usaldusvaérselt hinnata mdistliku kulu ja pingutusega, kajastatakse parast
arvelevatmist diglases vaartuses. Oiglase vaartuse muutusest tulenevad kasumid ja kahjumid kajastatakse kasumiaruandes.

Kinnisvarainvesteeringud, mille iglast vaartust ei ole v8imalik usaldusvaarselt hinnata mdistliku kulu ja pingutusega,

kajastatakse soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja v8imalikud allahindlused vaartuse langusest.
Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsioonimaar maéaratakse igale kinnisvarainvesteeringu objektile
eraldi, sdltuvalt selle kasulikust elueast. Kui on marke sellest, et varaobjekti eluiga vdi Idppvaartus on oluliselt muutunud, tehakse
muudatused vara amortiseerimises edasiulatuvalt.

Kinnisvarainvesteeringute kaetava vaartuse maaramisel hinnatakse igal bilansipaeval soetusmaksumuse meetodil kajastatavate
kinnisvarainvesteeringute puhul vara véartuse véimalikule langusele viitavate asjaolude esinemist. Selliste asjaolude esinemise

korral hinnatakse vara kaetavat vaartust ning vorreldakse seda bilansilise maksumusega. Vaartuse langusest tekkinud kahjum kajastatakse
summas, mille vorra vara bilansiline maksumus Uletab selle kaetava vaartuse. Vara kaetav vaartus on vara Giglane vaartus, millest on maha
lahutatud muaugikulutused, vbi vara kasutusvaartus, vastavalt sellele, kumb on kérgem. Kord alla hinnatud varade puhul hinnatakse igal jargmisel
bilansikuupé&eval, kas vdib olla tdenéoline, et vara kaetav vaartus on vahepeal tdusnud. Kui vaartuse testi tulemusena selgub, et vara kaetav
vaartus on tdusnud ule bilansilise jaAdkmaksumuse,tiihistatakse varasem allahindlus ja suurendatakse vara bilansilist jadkmaksumust kuni
summani, mis oleks kujunenud, arvestades vahepealsetel aastatel normaalset amortisatsiooni. Allahindluse tiihistamist kajastatakse
aruandeaasta kasumiaruandes pohivara allahindluse kahjumi vahendamisena.

Kui kinnisvarainvesteering muutub omaniku poolt kasutatavaks, liigitatakse ta imber materiaalseks pdhivaraks ja selle

kinnisvara soetusmaksumuseks loetakse kinnisvara diglane vaartus Umberklassifitseerimise kuupaeval. Kinnisvara, mida ehitatakse voi
arendatakse tulevikus kinnisvarainvesteeringuna kasutatavaks, klassifitseeritakse materiaalseks pdhivaraks ja kajastatakse soetusmaksumuses
kuni ehituse vdi arenduse Idpuni. Siis klassifitseeritakse see imber ja kajastatakse edaspidi kinnisvarainvesteeringuna.

Kui materiaalne pdhivara muutub kinnisvarainvesteeringuks, kuna selle kasutusotstarve on muutunud, kajastatakse muutused bilansilise
maksumuse ja kinnisvara Giglase vaartuse vahel imberklassifitseerimise kuupaeval omakapitalis materiaalse p&hivara timberhindlusena.
Kui tulu Giglase vaartuse kasvust katab varasema vaartuse langusest tingitud kahjumi, kajastatakse tulu kasumiaruandes.

Umberliigitamine varudest kinnisvarainvesteeringuks teostatakse ehitus- v&i arendusprotsessi I6pus. Umberliigitamine
kinnisvarainvesteeringutest varudeks teostatakse miiigi eesmargil arenduse alguses.

Finantskohustised

Kdik finantskohustised (vdlad hankijatele, vetud laenud, viitvdlad, valjastatud vdlakirjad ning muud lihi- ja pikaajalised
vBlakohustised) kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses. Lihiajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumus on Uldjuhul
vBrdne nende nominaalvaartusega, mistottu 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 sisemise
intressimaara meetodil.

Finantskohustis liigitatakse luhiajaliseks, kui selle tasumise tahtaeg on kaheteist kuu jooksul alates bilansikuupéevast, kui kontsernil
pole tingimusteta Gigust kohustise tasumist edasi liikata rohkem kui 12 kuud péarast bilansikuupaeva voi kui laenuandjal oli digus
bilansipaeval finantskohustis tagasi kutsuda laenulepingus satestatud tingimuste rikkumise tottu.

Eraldised ja tingimuslikud kohustised

Eraldistena kajastatakse bilansis tdenaolisi kohustisi, mis on avaldunud enne bilansikuupéeva toimunud siindmuste tagajarjel ning

mille realiseerumise aeg vdi summa ei ole kindlad. Eraldiste kajastamisel bilansis on lahtutud juhtkonna hinnangust eraldise

taitmiseks téendoliselt vajamineva summa ning eraldise realiseerumise aja kohta. Eraldis kajastatakse bilansis summas, mis on juhtkonna
hinnangu kohaselt bilansipédeva seisuga vajalik eraldisega seotud kohustise rahuldamiseks v&i lleandmiseks kolmandale osapoolele.
Muud véimalikud vdi eksisteerivad kohustised, mille realiseerumine on véhem tden&oline kui mitte-realiseerumine vdi millega

kaasnevate kulutuste suurust ei ole voimalik piisava usaldusvaérsusega hinnata, on avalikustatud aastaaruande lisades tingimuslike
kohustistena.
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Tulud

Tulu kajastatakse saadud v8i saadaoleva tasu diglases vaartuses, vottes arvesse kdiki tehtud allahindlusi ja soodustusi. Tulu kaupade midgist
kajastatakse siis, kui kik olulised omandiga seotud riskid ja hiived on lainud tle midjalt ostjale, muigitulu ja tehinguga seotud kulu
on usaldusvaarselt maaratav ning tehingust saadava tasu laekumine on tdenéoline.

Tulu teenuse mulgist kajastatakse teenuse osutamise jarel, vdi juhul kui teenus osutatakse pikema ajaperioodi jooksul, siis
l&htudes valmidusastme meetodist.

Maksustamine

Eestis kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevdtte aruandeaasta kasumit. Tulumaksu makstakse

dividendidelt, erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvatukuludelt, ettevdtlusega mitteseotud véljamaksetelt ning siirdehinna
korrigeerimistelt. Alates 01.01.2015 on dividendidena jaotatud kasumi maksumaéraks 20/80 véljamakstavalt netosummalt. Teatud tingimustel on
voimalik saadud dividende jaotada edasi ilma tdiendava tulumaksukuluta. Dividendide valjamaksmisega kaasnevat ettevotte

tulumaksu kajastatakse kohustusena ja kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil kui dividendid valja kuulutatakse, s6ltumata sellest,
millise perioodi eest need on vélja kuulutatud v&i millal need tegelikult valja makstakse. Tulumaksu tasumise kohustus tekib dividendide
véljamaksele jargneva kuu 10. kuupéeval.

Maksustamissusteemi omaparast lahtuvalt ei teki Eestis registreeritud ettevtetel erinevusi vara maksuarvestuslike ja bilansiliste jagkvaartuste
vahel ning sellest tulenevalt ka edasilikkunud tulumaksundudeid ega -kohustusi. Bilansis ei kajastata tingimuslikku tulumaksukohustust,

mis tekiks jaotamata kasumist dividendide valjamaksmisel. Maksimaalne tulumaksukohustus, mis kaasneks juhul, kui kogu jaotamata

kasum makstaks vélja dividendidena, on esitatud aastaaruande lisades.

Tulumaksuvarad ja -kohustused ning tulumaksukulud ja —tulud liigitatakse realiseerunud (tasumisele kuuluvaks) tulumaksuks ja
edasilikkunud tulumaksuks. Tasumisele kuuluv tulumaks esitatakse lihiajalise varana v8i kohustusena ning edasilikkunud tulumaks pikaajalise
varana v0i kohustusena.

Lisa 2 Nouded ja ettemaksed
(tuhandetes eurodes)

31.12.2016 12 kuu jooksul Lisa
nr
Maksude ettemaksed ja
. 2 2 4
tagasinduded
Kokku néuded ja 2 2
ettemaksed
31.12.2015 12 kuu jooksul Lisa
nr
Maksude ettemaksed ja
. 20 20 4
tagasinduded
Kokku nduded ja
20 20

ettemaksed

Lisa 3 Varud

(tuhandetes eurodes)

31.12.2016 31.12.2015
Pooleliolev ehitis 1218 2779
Mudgivalmis ehitis 1171 1548
Kokku varud 2389 4327

10
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Kontsern klassifitseeris 2015. aastal 1 523 tuhande euro eest maad koos lisakuludega kinnisvarainvesteeringutest varudeks, kuna alustati
kinnisvara arendamist tulevikus miumiseks (lisa 5). 2016. aastal tegeleti ettevalmistava td6ga ja ehitamisega plaanitakse alustada 2017. aastal.

Seisuga 31.12.2016 kajastati varudena 4 krunti ja 2 miugivalmis jargmise etapi ridaelamut (seisuga 31.12.2015: 4 krunti, 2 maugivalmis
ridaelamut ja 1 pooleliolev ridaelamu). 2016. aastal sai taielikult miiidud esimene ridaelamu, millest muldi 2 korterit (2015: 5 korterit). Teisest
majast miiidi 2016. aastal 8 korterit (2015: 5 korterit) ja kolmandast 7 korterit (2015: O korterit). Igas ridaelamus on 14 korterit. Valmisolevatest
majadest on seisuga 31.12.2016 miumata vastavalt 2 korterit teisest ja 7 korterit kolmandast majast (31.12.2015: 2 korterit

esimesest ja 9 korterit teisest majast).

Kéaesoleva aruande koostamise hetkeks on 2017. aastal mutdud 1 korter teisest majast ja 1 korter kolmandast majast ning seega miimata on
veel 1 korter teisest majast ja 6 korterit kolmandast majast.

Lisa 4 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad
(tuhandetes eurodes)

31.12.2016 31.12.2015
Ettemaks Maksuvdlg Ettemaks Maksuvdlg
Kaibemaks 0 54 20 0
Ettemaksukonto jaak 2 0
Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad 2 54 20

Vaata lisaks lisa 2 ja 8.

Lisa 5 Tutarettevotjate aktsiad ja osad
(tuhandetes eurodes)

TutarettevGtjate aktsiad ja osad, uldine informatsioon

Tutarettevotja . . - Osaluse maar (%)
. Tutarettevdtja nimetus Asukohamaa P&hitegevusala

registrikood 31.12.2015  31.12.2016

12434330 Krillimae Invest OU Eesti kinnisvara arendus 51 51

TutarettevGtjate aktsiad ja osad, detailne informatsioon

Kasum(kahjum)
TutarettevGtja nimetus 31.12.2015 kapitaliosaluse @ 31.12.2016
meetodil

Krillimae Invest OU 3830 60 3890

Kokku tiitarettevdtjate
aktsiad ja osad, eelmise 3830 60 3890
perioodi I6pus

14.06.2013 s6Imiti emaettevdtte ning mittekontrolliva osapoole vahel leping, millega mittekontrolliv osapool teostas Krillimée Invest
OU osakapitali mitterahalise sissemakse summas 2 345 tuhat eurot, millega saavutas tiitarettevatjas 49%-lise viahemusosaluse.
Mittekontrolliva osapoole investeering on konsolideeritud omakapitali muutuste aruandes veerus "Vahemusosalus" algsaldos.

Samaaegselt teostas ka emaettevétja KMI Partners OU taiendava rahalise ja mitterahalise sissemakse Krillimae Invest OU osakapitali
kogusummas 2 520 tuhat eurot.
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Lisa 6 Kinnisvarainvesteeringud
(tuhandetes eurodes)

Oiglase vaartuse meetod

31.12.2014 5635
Muud muutused -1523
31.12.2015 4112
31.12.2016 4112
2016 2015
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud -5 -7

2015. aastal klassifitseeriti 1 523 tuhande euro eest kinnisvara kinnisvarainvesteeringust imber varudeks, kuna kontsern arendab seda
tuleviku miugi eesmargil (lisa 3).

Kinnisvarainvesteeringu Giglase vaartuse maaramisel ei ole kasutatud valiste ekspertide hinnanguid. 31.12.2016 ja

31.12.2015 kinnisvarainvesteeringu Siglane vaartus baseerub séltumatute osapoolte vahelisel turutehingul, mis teostati 2013. aastal ning

mille osas on 2016. ja 2015. aastal arvesse vdetud v8imalikke muutusi kinnisvaraturul. Kinnisvaraturu muutuste méju 31.12.2016 ja 31.12.2015
Oiglase vaartuse maaramisel ei olnud oluline.

Lisa 7 Laenukohustised
(tuhandetes eurodes)

31.12.2016 Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi Intressiméaar  Alusvaluuta  Ldpptéhtaeg
12 kuu 1-5 aasta Ule 5 aasta
jooksul jooksul
Luhiajalised laenud
Laen 1 1 5% EUR 31.12.2017
Lihiajalised laenud 1 1
kokku
Laenukohustised kokku 1 1
31.12.2015 Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi Intressimaar  Alusvaluuta Ldpptéhtaeg
12 kuu 1-5 aasta Ule 5 aasta
jooksul jooksul
Luhiajalised laenud
Pangalaen 1 613 613 4,5%+EURIBOR EUR 10.10.2016
Pangalaen 2 559 559 5,4%+EURIBOR EUR 10.09.2017
Lihiajalised laenud
1172 1172
kokku
Laenukohustised kokku 1172 1172

Tagatiseks panditud varade bilansiline (jadk)maksumus

31.12.2016 31.12.2015
Muud varad 0 2887
Kokku 0 2 887
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2015. aastal voeti 2 pangalaenu 2 ridaelamu ehitamiseks. Esimene laen vdeti summas 1 025 tuhat eurot ning seda tagastati 2015.
aastal summas 412 tuhat eurot ja 2016. aastal 613 tuhat eurot. Teine laen vdeti 2015. aastal summas 559 tuhat eurot. Teise laenu
kasutuselevdtmata osa seisuga 31.12.2015 on 482 tuhat eurot. 2016. aastal seda laenu taiendavalt kasutusele ei voetud ning maksti
tagasi summas 559 tuhat eurot.

Seisuga 31. detsember 2015 olid mdlemad laenud kajastatud lihiajalistena, kuna laenud kuulusid tagasimaksmisele proportsionaalselt

nende tagatiseks oleva kinnisvara mutimisel. Kontsern prognoosis 2016. aastal mdlema laenu tagatiseks oleva kinnisvara osalist miumist.

2016. aastal maksti pangalaenudelt intresse ja lepingutasusid kokku 21 tuhat (2015: 28 tuhat) eurot.

2016. aastal véttis Konsern 1 tuhat eurot luhiajalist laenu intressiga 5% aastas.

Lisa 8 Vblad ja ettemaksed
(tuhandetes eurodes)

31.12.2016 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
12 kuu jooksul 1 -5 aasta jooksul Ule 5 aasta
Vélad tarnijatele 7 7 0
Maksuvdlad 54 54 0
Muud vdlad 1 1 0
Muud viitvdlad 1 1 0
Saadud ettemaksed 2 2 0
Kokku vdlad ja
ettemaksed o4 o4
31.12.2015 Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi
12 kuu jooksul 1- 5 aasta jooksul tle 5 aasta
Volad tarnijatele 113 113
Muud vélad 2 2
Saadud ettemaksed 27 27
Kokku vélad ja 142 142

ettemaksed

Lisa 9 Tingimuslikud kohustised ja varad
(tuhandetes eurodes)

31.12.2016 31.12.2015

Tingimuslikud kohustised
Vaimalikud dividendid 1090 1041
Tulumaksukohustis voimalikelt dividendidelt 273 260
Kokku tingimuslikud kohustised 1363 1301

Maksuhalduril on digus kontrollida Ettevotete maksuarvestust kuni 5 aasta jooksul maksudeklaratsiooni esitamise téhtajast ning
vigade tuvastamisel maérata tdiendav maksusumma, intressid ning trahv. 2016. aastal ei viidud l&bi Ettevotte maksude kontrolli.

Ettevodtte juhtkond ei ole teadlik asjaoludest, millest v8iks téusta oluline potentsiaalne kohustus selles osas.
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Lisa 10 Osakapital

(tuhandetes eurodes)

31.12.2016 31.12.2015
Osakapital 13 13
Osade arv (tk) 9 9

EttevGte loodi osakapitaliga 3 tuhat eurot, mis oli tasutud pangakontole. Osakapitali sissemaksmise ja suurendamise kaigus emiteeriti 8 uut
osa erinevate nimivaartusega kokku summas 10 tuhat eurot ning lekursiga kokku summas 2 514 tuhat eurot. Osade ja Ulekursi eest

tasuti rahas kokku 1 965 tuhat eurot ja mitterahalise sissemaksena summas 559 tuhat eurot. Nimetatud ndue tasuti 2013. aastal ja

on konsolideeritud rahavoogude aruandes kajastatud real: Muud laekumised finantseerimistegevusest.

Vdimalike dividendide véljamaksmise osas vaata lisa 9.

Lisa 11 Muugitulu

(tuhandetes eurodes)

2016 2015
Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes

Muiuk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 2422 1006
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku 2422 1 006
Kokku muugitulu 2422 1006

Mudgitulu tegevusalade [6ikes
41101 Hoonestusprojektide arendus (41101) 2422 1006
Kokku mutgitulu 2422 1006

Lisa 12 Kaubad, toore, materjal ja teenused
(tuhandetes eurodes)

2016 2015
Mutdud korterite kulu 2174 891
Kokku kaubad, toore, materjal ja teenused 2174 891

Muidud korterite kulu 2016. aastal oli 2 174 tuhat (2015: 891 tuhat) eurot.
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Lisa 13 Mitmesugused tegevuskulud
(tuhandetes eurodes)

2016 2015
Kinnisvaraga seotud kulud 48 37
Reklaami- ja mulgikulud 43 37
Oiguskulud 11 7
Auditikulud 2 4
Mitmesugused burookulud 2 2
Kokku mitmesugused tegevuskulud 106 87

Lisa 14 Seotud osapooled
(tuhandetes eurodes)

Seotud osapoolteks on:

« Kontserni juhatuse liikmed ja nende isikute l&ahikondlased,;

« Ettevdtted, mida kontrollivad juhatuse liikmed;

* Olulise osalusega eraisikutest omanikud, vélja arvatud juhul, kui antud isikutel puudub véimalus avaldada olulist mdju ettevétte arilistele
otsustele.

Kontserni omanikeks on juriidilised ja fliusilised isikud ning tihelgi osanikul eraldi ei ole kontrolli Kontserni tegevuse ule. Juhatuse liikmetele
ei maksta juhatuses osalemise eest eraldi tasu.
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Lisa 15 Konsolideerimata bilanss
(tuhandetes eurodes)

31.12.2016 31.12.2015
Varad
P6hivarad
Investeeringud tltar- ja sidusettevotjatesse 2523 2523
Kokku pdhivarad 2523 2523
Kokku varad 2523 2523
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised 1 0
Vélad ja ettemaksed 0 1
Kokku luhiajalised kohustised 1 1
Kokku kohustised 1 1
Omakapital
Osakapital nimivaartuses 13 13
Ulekurss 2514 2514
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) -5 -3
Aruandeaasta kasum (kahjum) 0 -2
Kokku omakapital 2522 2522
Kokku kohustised ja omakapital 2523 2523

Lisa 16 Konsolideerimata kasumiaruanne
(tuhandetes eurodes)

2016 2015
Mitmesugused tegevuskulud 0 -2
Kokku &rikasum (-kahjum) 0 -2
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 0 -2
Aruandeaasta kasum (kahjum) 0 -2
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Lisa 17 Konsolideerimata rahavoogude aruanne
(tuhandetes eurodes)

2016 2015
Rahavood éaritegevusest
Arikasum (kahjum) 0 -2
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus -1 0
Kokku rahavood aritegevusest -1 -2
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 1 0
Kokku rahavood finantseerimistegevusest 1 0
Kokku rahavood 0 -2
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 0 2
Raha ja raha ekvivalentide muutus 0 -2

Lisa 18 Konsolideerimata omakapitali muutuste aruanne
(tuhandetes eurodes)

Kokku

Osakapital Ulekurss Jaotamata kasum

nimivaartuses (kahjum)
31.12.2014 13 2514 -3 2524
Aruandeaasta kasum

) 0 0 -2 -2

(kahjum)
31.12.2015 13 2514 -5 2522
Valitseva ja olulise m&ju
all olevate osaluste -2 523

bilansiline vaartus

Valitseva ja olulise mgju
all olevate osaluste

e 3831
vaartus arvestatuna

kapitaliosaluse meetodil

Korrigeeritud
konsolideerimata 3830
omakapital 31.12.2015

Aruandeaasta kasum

) 0 0 0 0
(kahjum)
31.12.2016 13 2514 -5 2522
Valitseva ja olulise mdju
all olevate osaluste -2 523
bilansiline vaartus
Valitseva ja olulise mdju
all olevate osaluste

3891

vaartus arvestatuna
kapitaliosaluse meetodil

Korrigeeritud
konsolideerimata 3890
omakapital 31.12.2016
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Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupé&ev on: 31.03.2017

KMI Partners OU (registrikood: 12467529) 01.01.2016 - 31.12.2016 majandusaasta aruande andmete digsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

AIVAR KEMPI Juhatuse liige 31.03.2017



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

KMI Partners OU osanikele
Arvamus

Meie arvates kajastab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kaigis olulistes osades diglaselt KMI Partners OU ja selle titarettevtte (koos Kontsern) konsolideeritud finantsseisundit seisuga 31.
detsember 2016 ning sellel kuupaeval I8ppenud majandusaasta konsolideeritud finantstulemust ja konsolideeritud rahavoogusid kooskdlas Eesti hea raamatupidamistavaga.

Meie poolt auditeeritud Kontserni konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab:

« konsolideeritud bilanssi seisuga 31. detsember 2016;

« konsolideeritud kasumiaruannet eeltoodud kuupé&eval I6ppenud majandusaasta kohta;

« konsolideeritud rahavoogude aruannet eeltoodud kuupéeval I6ppenud majandusaasta kohta;

« konsolideeritud omakapitali muutuste aruannet eeltoodud kuupé&eval I6ppenud majandusaasta kohta; ja

« konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisasid, mis sisaldavad oluliste arvestuspdhimétete kokkuvdtet ja muud selgitavat infot.

Arvamuse alus

Viisime auditi labi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega (ISA-d). Meie kohustused vastavalt nendele standarditele on taiendavalt kirjeldatud meie aruande osas ,Audiitori kohustused seoses
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga“.

Usume, et kogutud auditi tendusmaterjal on piisav ja asjakohane meie arvamuse avaldamiseks.

Oleme Kontsernist séltumatud kooskdlas Rahvusvaheliste Arvestusekspertide Eetikakoodeksite N6ukogu (IESBA) poolt valja antud kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (IESBA koodeks) ja Eesti
Vabariigi audiitortegevuse seaduses satestatud eetikanduetega. Oleme taitnud oma muud eeti 1 kohustused It IESBA koodeksile ja Eesti Vabariigi audiitortegevuse seaduse eetikanduetele.

Asjaolu réhutamine

Juhime tahelepanu konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisale 6, milles on toodud Kontserni varade mahust 47% moodustava kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse hindamisel tehtud olulised
hinnangud ja eeldused. Nimetatud asjaolu réhutamine ei kujuta endast markust meie arvamuse osas.

Muu informatsioon

Juhatus vastutab muu informatsiooni eest, mis sisaldub konsolideeritud majandusaasta aruandes lisaks konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandele ja meie audiitori aruandele.
Meie arvamus konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta ei hdlma muud informatsiooni ja me ei avalda muu informatsiooni kohta kindlustandvat arvamust.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditeerimise kaigus on meie kohustus lugeda muud informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon sisaldab olulisi vasturaakivusi konsolideeritud
raamatupidamise aruandega voi meie poolt auditi kaigus saadud teadmistega v&i tundub muul viisil olevat oluliselt vaarkajastatud. Kui me teeme tehtud t66 pohjal jarelduse, et muu informatsioon on oluliselt
vaarkajastatud, oleme kohustatud selle info oma aruandes valja tooma. Meil ei ole sellega seoses midagi valja tuua.

Juhtkonna ja nende, kelle iilesandeks on valitsemine, kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandega

Juhatus vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest kooskdlas Eesti hea raamatupidamistavaga ja sellise sisekontrollisiisteemi rakendamise eest, nagu juhatus
peab vajalikuks, véimaldamaks pettusest vdi veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhatus kohustatud hindama Kontserni jatkusuutlikkust, avalikustama vajadusel infot tegevuse jatkuvusega seotud asjaolude kohta ja kasutama
tegevuse jatkuvuse printsiipi, valja arvatud juhul, kui juhatus kavatseb Kontserni likvideerida voi tegevuse I8petada vdi tal puudub realistlik alternatiiv eelnimetatud tegevustele.

Need, kelle tilesandeks on valitsemine, vastutavad Kontserni finantsaruandlusprotsessi iile jarelevalve teostamise eest.
Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmérk on saada pdhjendatud kindlus selle kohta, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on pettusest vdi veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta, ja anda valja audiitori aruanne,
mis sisaldab meie arvamust. Kuigi pdhjendatud kindlus on kérgetasemeline kindlus, ei anna ISA-dega kooskdlas labiviidud audit garantiid, et oluline vaarkaj line alati Vaarkaj lised vdivad
tuleneda pettusest vdi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui vdib pohjendatult eeldada, et need vdivad kas tksikult vdi koos mdjutada kasutajate poolt konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande alusel
tehtavaid majanduslikke otsuseid.

Kooskdlas ISA-dega labiviidud auditi kaigus kasutame me kutsealast otsustust ja sailitame kutsealase skeptitsismi. Samuti me:

« tuvastame ja hindame riske, et konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes véib olla olulisi vaérkajastamisi tulenevalt pettusest voi veast, kavandame ja teostame auditiprotseduurid vastavalt tuvastatud
riskidele ning kogume piisava ja asjakohase auditi tiendusmaterjali meie arvamuse avaldamiseks. Pettusest tuleneva olulise vaarkaj lise mil lise risk on suurem kui veast tuleneva vaarkajastamise
puhul, sest pettus vdib tahendada varjatud kokkuleppeid, vdltsimist, tahtlikku tegevusetust, vaaresitiste tegemist voi sisekontrollisiisteemi eiramist;

« omandame arusaama auditi kontekstis asjakohasest sisekontrollisisteemist, selleks, et kujundada auditiprotseduure sobivalt antud olukorrale, kuid mitte selleks, et avaldada arvamust Kontserni
sisekontrollististeemi tohususe kohta;

« hindame kasutatud arvestuspdhimétete asjakohasust ning juhatuse poolt tehtud raamatupidamislike hinnangute ja nende kohta avalikustatud info phjendatust;

« otsustame, kas juhatuse poolt kasutatud tegevuse jatkuvuse printsiip on asjakohane ning kas kogutud auditi tdendusmaterjali pdhjal on olulist ebakindlust pdhjustavaid stindmusi vai tingimusi, mis vdivad tekitada
maérkimisvaarset kahtlust Kontserni jatkusuutlikkuses. Kui me jareldame, et eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud oma audiitori aruandes juhtima tahelepanu infole, mis on selle kohta avalikustatud
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes, voi kui avalikustatud info on ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused tuginevad audiitori aruande kuupaevani kogutud auditi
tdendusmaterjalil. Tulevased stindmused v6i tingimused vdivad siiski phjustada Kontserni tegevuse jatkumise 16ppemist;

« hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande tldist esitusviisi, struktuuri ja sisu, sealhulgas avalikustatud informatsiooni, ning seda, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne esitab
toimunud tehinguid ja stindmusi viisil, millega saavutatakse diglane esitusviis;
« hangime piisava asjakohase tdendusmaterjali Kontserni kuuluvate majandustiksuste vdi aritegevuste finantsinformatsiooni kohta, avaldamaks arvamust konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kui terviku
kohta. Me vastutame Kontserni auditi juhtimise, jarelevalve ja labiviimise eest ja oleme ainuvastutavad oma auditiarvamuse eest.

Me vahetame infot nendega, kelle tilesandeks on Kontserni valitsemine, muu hulgas auditi planeeritud ulatuse ja ajastuse ning oluliste auditi tahelepanekute kohta, sealhulgas auditi kdigus tuvastatud oluliste
sisekontrollististeemi puuduste kohta.

Ago Vilu
Vandeaudiitor, litsents nr 325

Verner Uibo
Vandeaudiitor, litsents nr 568

AS PricewaterhouseCoopers
Tegevusluba nr 6

Parnu mnt 15, 10141 Tallinn

31. marts 2017



Audiitorite digitaalallkirjad
KMI Partners OU (registrikood: 12467529) 01.01.2016 - 31.12.2016 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on digitaalselt
allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg
AGO VILU Vandeaudiitor 31.03.2017

VERNER UIBO Vandeaudiitor 31.03.2017



Kasumi jaotamise ettepanek
(tuhandetes eurodes)

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

Kokku

Jaotamine

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

Kokku

Kasumi jaotamise otsus
(tuhandetes eurodes)

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

Kokku

Jaotamine

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

Kokku

31.12.2016
1301

62

1363

1363

1363

31.12.2016
1301

62

1363

1363

1363
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