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Kesktee 31 OU 2021. a. majandusaasta aruanne
Tegevusaruanne

Ettevdttele kujunes 2021 aasta vastavalt prognoosidele edukaks. Kinnisvara halduses olulisi tllatusi ei olnud ja majandustegevus toimub ka
2022 vastavalt prognoosidele. Tootmis-ja laohoonete rendihinnad on pusinud stabiilsed ja siin suuri kdikumisi ei planeeri ka jargnevateks
aastateks.

L&hitulevikus uusi investeeringuid ei planeerita. Olulisi uurimis- ja arendustegevuse projekte ning nendega seotud véljaminekuid aruandeaastal
ei toimunud ning neid ei planeerita ka jargmistel aastatel. Raamatupidamise aastaaruande koostamise perioodil ei ole toimunud olulisi sindmusi,
mis ei kajastu raamatupidamise aastaaruandes, kuid mis oluliselt m&jutavad v6i vBivad mojutada jargmiste majandusaastate tulemusi. To6tajaid
ettevdttes ei ole, juhatuse liikme tasu ei makstud.

Suhtarv Arvutamise metoodika 2021 2020
Luhiajaliste kohustiste kattekordaja Kaibevara/luhiajalised kohustised 0,04 0,25
ROA Puhaskasum (-kahjum) /varade maht*100 11,18% 1,02%
ROE Puhaskasum(-kahjum)/ omakapital*100 70,47% 20,76%
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

Varad
Kéaibevarad
Raha
Noéuded ja ettemaksed
Kokku kéaibevarad
Péhivarad
Kinnisvarainvesteeringud
Kokku pdhivarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised
Védlad ja ettemaksed
Kokku luhiajalised kohustised
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised
Kokku pikaajalised kohustised
Kokku kohustised
Omakapital
Osakapital nimivaartuses
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustised ja omakapital

31.12.2021

7779
99
7878

1 366 000
1 366 000
1373878

51072
142 105
193177

962 803
962 803
1155980

2500

61 848
153 550
217 898
1373878

2021. a. majandusaasta aruanne

31.12.2020 Lisanr

48 697
413 2
49 110

1262 180 3
1262 180
1311290

88 790 4
104 277 5
193 067

1053 875 4
1053875

1246 942

2500

48 487
13361
64 348
1311290
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Kasumiaruanne
(eurodes)

Mudgitulu

Muud &ritulud

Kaubad, toore, materjal ja teenused
Mitmesugused tegevuskulud

Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus
Arikasum (kahjum)

Intressitulud

Intressikulud

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist

Aruandeaasta kasum (kahjum)

2021
107 711
103 820

-9291
-2 693
0

199 547
3

-46 000
153 550
153 550

2020
107 699
0

-17 142
-919
-26 760
62 878

-49 517
13361
13 361

2021. a. majandusaasta aruanne

Lisa nr
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

OU Kesktee 31 (edaspidi:ettevdte) 2021 aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas Eesti

finantsaruandluse standardiga,mille pShinduded on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses, mida tdiendavad Raamatupidamise
Toimkonna poolt vélja antud juhendid.

Ettevdte on koostanud véikeettevétja lihendatud raamatupidamise aastaaruande.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

ArvestuspBhimadtete v8i informatsiooni esitusviisi muutused

Vdttes arvesse, et diglase vaartuse meetod véimaldab hdlpsamini tuleviku rahakéivet ennustada ning diglane vaéartus on ajakohasem
informatsioon kui soetusmaksumus , samuti véttes arvesse, et kinnisvarainvesteerimisobjekti puhul on olemas nii pikaajaline rendileping kui
ka kuluarvestus ning rahavoogude meetodiga méaératakse Giglane véartus kindlaks selle vaartuse pdhjal, mis véljendab turu ootusi
tulevaste summade kohta, otsustas Kesktee 31 OU juhatus alates 2021 aastast minna (ile soetusmaksumuse meetodilt diglase

vaartuse meetodile. Varasem kulunorm soetusmaksumuselt oli 2% aasta.

Raha
Raha ja raha ekvivalentidena kajastatakse bilansis arvelduskontode jaake.

Nouded ja ettemaksed

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

korrigeeritud soetusmaksumuses. Lihiajaliste nBuete korrigeeritud soetusmaksumus on uldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega (miinus
allahindlused), mistdttu lihiajalisi ndudeid kajastatakse bilansis tdenéoliselt lackuvas summas. Pikaajaliste finantsvarade

korrigeeritud soetusmaksumuse arvestamiseks voetakse finantsvara algselt arvele saadaoleva tasu diglases vaartuses, arvestades
jargmistel perioodidel intressitulu sisemise intressimaéra meetodil.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteering on kinnisvaraobjekt, mida ettevote hoiab eelkdige renditulu teenimise, vaartuse kasvu vi mélemal eesmargil.
Kinnisvarainvesteeringud, mille Siglast vaartust on vdimalik usaldusvaarselt hinnata mdistliku kulu ja pingutusega,

kajastatakse raamatupidamises diglase vaartuse meetodil. Kinnisvarainvesteeringud, mille diglast vaartust ei ole vdimalik

usaldusvaarselt hinnata maisliku kulu ja pingutuseta, kajastatakse raamatupidamises soetusmaksumuse meetodil. Oiglase vaartuse
hindamisel kasutab ettevdte ettevGttevaliste profesionaalsete hindajate abi, valja arvatud juhul, kui ettevéte ise omab vastava kvalifikatsiooniga
spetsialiste.

Véttes arvesse, et diglase vaartuse meetod vdimaldab hdlpsamini tuleviku rahakéivet ennustada ning diglane véartus on ajakohasem
informatsioon kui soetusmaksumus ning vottes arvessse, et kinnisvarainvesteerimisobjekti puhul on olemas nii pikaajaline rendileping kui ka
kuluarvestus ning rahavoogude meetodiga maaratakse Siglane vaartus kindlaks selle vaartuse pdhjal, mis valjendab turu ootusi tulevaste
summade kohta otsustas Kesktee 31 OU juhatus alates 2021 aastast minna iile soetusmaksumuse meetodilt 6iglase vaartuse meetodile.

Varasem kulunorm soetusmaksumuselt oli 2% aastas.

Rendid

Ettevdtja, kui rendileandja.

Kasutusrendi tingimustel valjarenditud vara kajastatakse bilansis tavakorras. Kasutusrendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt
tuluna.
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Finantskohustised

Kdik finantskohustised (vdlad hankijatele, v6etud laenud, viitvdlad, véljastatud vdlakirjad ning muud Iihi- ja pikaajalised

vBlakohustised) kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses. Lihiajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumus on dldjuhul
vBrdne nende nominaalvaartusega, mistottu lihiajalisi finantskohustisi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajaliste
finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumuse arvestamiseks vdetakse nad algselt arvele saadud tasu Giglases vaartuses (millest on maha
arvatud tehingukulutused), arvestades jargnevatel perioodidel kohustistelt intressikulu sisemise intressimaéra meetodil.

Finantskohustis liigitatakse luhiajaliseks, kui selle tasumise tahtaeg on kaheteist kuu jooksul alates aruandekuupaevast, kui pole
tingimusteta digust kohustise tasumist edasi likata rohkem kui 12 kuud péarast aruandekuupaeva voi kui laenuandjal oli 6igus aruandepéaeval
finantskohustis tagasi kutsuda laenulepingus satestatud tingimuste rikkumise tottu.

Tulud

Tulu kajastatakse saadud v8i 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 mlujalt ostjale, mulgitulu ja tehinguga seotud kulu on usaldusvaarselt
maadratav ning tehingust saadava tasu laekumine on tdené&oline.

Maksustamine

Vastavalt kehtivale seadusandlusele Eestis ettevdtete kasumit ei maksustata, mistdttu ei eksisteeri ka edasilikkunud tulumaksu ndudeid ega
kohustisi. Kasumi asemel maksustatakse Eestis jaotamata kasumist véljamakstavaid dividende Uldiselt tulumaksuméaéaraga 20/80
jaotatavate dividendide netosummast, kuid regulaarselt makstavaid dividende maksustatakse alates 2019. aastast maaraga

14/86. Dividendimakseid loetakse regulaarseteks, kui jaotatava kasumi summa ei Uleta ettevotte viimase kolme aasta keskmist jaotatud
kasumit, millelt on Eestis makstud tulumaksu. Kui ettevdttel on jaotamata kasumit, siis dividendide véljamaksmisega kaasnevat ettevotte
tulumaksu kajastatakse kohustisena ja kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil kui dividendid vélja kuulutatakse, sltumata sellest,
millise perioodi eest need on valja kuulutatud v&i millal need tegelikult valja makstakse. Tulumaksu tasumise kohustis tekib dividendide
védljamaksele jargneva kuu 10. kuupéeval.

Seotud osapooled

Ettevdte loeb osapooli seotuks juhul, kui (iks osapool omab kas kontrolli teise osapoole ile vdi olulist mdju teise osapoole arilistele otsustele.
Ettevotte aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:

-emaettevotjat;

-tegev- ja kdrgemat juhtkonda;

-eespool loetletud isikute lahedasi pereliikmeid ja nende poolt kontrollitavaid v8i nende olulise mdju all olevaid ettevétteid.

Lisa 2 Nouded ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2021 12 kuu jooksul
Ettemaksed 99 99
Tulevaste perioodide
99 99
kulud
Kokku nduded ja
99 99
ettemaksed
31.12.2020 12 kuu jooksul
Ettemaksed 413 413
Tulevaste perioodide
413 413
kulud
Kokku nduded ja
413 413

ettemaksed
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Lisa 3 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)

Soetusmaksumuse meetod

Kokku
Maa Ehitised
31.12.2019
Soetusmaksumus 267 600 1 070 400 1 338 000
Akumuleeritud kulum 0 -49 060 -49 060
Jaakmaksumus 267 600 1021 340 1288 940
Amortisatsioonikulu 0 -26 760 -26 760
31.12.2020
Soetusmaksumus 267 600 1 070 400 1 338 000
Akumuleeritud kulum 0 -75 820 -75 820
Jaakmaksumus 267 600 994 580 1262 180
Umberliigitamised -267 600 -994 580 -1 262 180
31.12.2021
Soetusmaksumus 0 0 0
Akumuleeritud kulum 0 0 0
Jaadkmaksumus 0 0 0
Oiglase vaartuse meetod
Kasum (kahjum) Giglase
i 103 820
vaartuse muutusest
Umberliigitamised 1262 180
31.12.2021 1 366 000
2021 2020
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 107 711 107 699
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud 9292 17 142

vt. lisa 6

Kinnisvarainvesteeringu 8iglane vaértus on saadud diskonteeritud rahavoogude meetodil arvestades turutingimusi ja selle méaramisel on
kasutatud sdltumatu eksperdi hinnangut.

C)iglase vaartuse leidmisel on kasutatud jargmisi eeldusi: renditulu kasv 1,5%, kulude téusu maar 1,5%, kapitalisatsiooniméaar 7,5% ning
diskontomaar 9%.
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Lisa 4 Laenukohustised

(eurodes)

Pikaajalised laenud
SEB Pank
Amalfi AS

Pikaajalised laenud
kokku

Laenukohustised
kokku

Pikaajalised laenud
SEB Pank
Amalfi AS

Pikaajalised laenud
kokku

Laenukohustised
kokku

31.12.2021

580 375
433 500

1013875

1013 875

31.12.2020

669 165
473 500

1142 665

1142 665

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

12 kuu
jooksul

51072
0

51072

51072

1-5 aasta
jooksul

529 303
0

529 303

529 303

Ule 5 aasta

0
433 500

433 500

433 500

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

12 kuu
jooksul

88 790
0

88 790

88 790

1-5aasta
jooksul

580 375
0

580 375

580 375

Ule 5 aasta

473 500

473 500

473 500

2021. a. majandusaasta aruanne

Intressimaar

1,6%

8%

Intressimaar

1,6%

8%

Alusvaluuta

EUR

EUR

Alusvaluuta

EUR
EUR

Lopptéhtaeg

19.02.2025
25.02.2038

Lopptéhtaeg

19.02.2025
25.02.2038

Lisa
nr

Lisa
nr

SEB panga kasuks on seatud hiipoteegid kogusummas 1 180 000 eurot. Lisaks on andnud emaettevdtja garantii summas 913 000 eurot.
Panditud eseme bilansiline vaartus 1 366 000 eur.

Vt. lisa 9.

Lisa 5 Volad ja ettemaksed

(eurodes)

Vdlad tarnijatele
Maksuvdlad
Muud vélad

Intressivolad

Kokku vélad ja ettemaksed

Volad tarnijatele
Muud vélad

Intressivdlad

Kokku vélad ja ettemaksed

31.12.2021

31.12.2020

1599
1268
139 238
139 238

142 105

876
103 401
103 401

104 277

12 kuu jooksul

12 kuu jooksul

Vdlad tarnijatele sisaldab kohustisi seotud osapooltele summas 876 eurot (2020.a. 876 eurot). Vt. lisa 9.

1599
1268
139 238
139 238

142 105

876
103 401
103 401

104 277

Lisanr

Lisa nr
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Lisa 6 Muugitulu

(eurodes)

Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes
Muuk Euroopa Liidu riikidele
Eesti
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku
Kokku muugitulu
Mudgitulu tegevusalade [6ikes
Garitulu

Kokku mudgitulu

Lisa7 T66joukulud
(eurodes)

2021

107 711
107 711
107 711

107 711
107 711

2021. a. majandusaasta aruanne

2020 Lisanr

107 699
107 699
107 699

107 699
107 699 3

Ettevdte ei ole tegev- ja kdrgemale juhtkonnale arvestanud tasusid ja muid olulisi soodustusi.

Lisa 8 Intressikulud
(eurodes)

Intressikulu laenudelt

Kokku intressikulud

Lisa 9 Seotud osapooled
(eurodes)

Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus

Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud

Saldod seotud osapooltega rihmade I8ikes
LUHIAJALISED
Vdlad ja ettemaksed

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

Kokku vélad ja ettemaksed

PIKAAJALISED

Laenukohustised

2021
46 000
46 000

Amalfi AS

Eesti

31.12.2021

876

876

31.12.2021

2020
49 517
49 517

31.12.2020 Lisanr

876 5

876

31.12.2020 Lisanr

10
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Emaettevdtja 433 500 473 500 4
Kokku laenukohustised 433 500 473 500 4

Vélad ja ettemaksed

Emaettevdtja 139 238 103 401 5
Kokku vélad ja ettemaksed 139 238 103 401
LAENUKOHUSTISED 31.12.2019 Saadud laenud 31.12.2020 Perioodi arvestatud Lisa
intress nr
Emaettevotja 433 500 40 000 473 500 37 800 4
Kokku laenukohustised 433 500 40 000 473 500 37 800
LAENUKOHUSTISED 31.12.2020 Saadud laenude 31.12.2021 Perioodi arvestatud Lisa
tagasimaksed intress nr
Emaettevdtja 473 500 40 000 433 500 35837 4
Kokku laenukohustised 473 500 40 000 433 500 35 837
OSTETUD 2021 2020
Teenused Teenused

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust

. . . . 9292 5240
omanikud ning nende valitseva voi
olulise mdju all olevad ettevdtjad
Kokku ostetud 9292 5240

SAADUD GARANTIID/TAGATISED
31.12.2021 31.12.2020 Lopptahtaeg
Emaettevotja 913 000 913 000 19.02.2025
Kokku saadud
913 000 913 000

garantiid/tagatised

Ettevdte ei ole tegev- ja kdrgemale juhtkonnale arvestanud tasusid ja muid olulisi soodustusi.

Lisa 10 Tegevuse jatkuvus

Ettevotte lUhiajalised kohustised lletavad kaibevara 185 299 euro vdrra. Ettevdtte juhtkond ei nde probleemi ettevGtte tegevuse jatkuvusega,
kuna lihiajaliste kohustiste tasumisel ei teki probleeme, sest kulud on tasakaalus tulevikus laekuvate Gurituludega.

11



Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupé&ev on: 02.06.2022

Kesktee 31 OU (registrikood: 14409980) 01.01.2021 - 31.12.2021 majandusaasta aruande andmete digsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

URMAS NIINE Juhatuse liige 02.06.2022



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Kesktee 31 OU osanikule.

Oleme lle vaadanud Kesktee 31 OU raamatupidamise aastaaruande, mis sisaldab bilanssi seisuga 31.12.2021, nimetatud kuupéeval 18ppenud
majandusaasta kohta koostatud kasumiaruannet, raamatupidamise aastaaruande koostamisel kasutatud oluliste arvestuspdhimdtete kokkuvatet
ning muid selgitavaid lisasid. Ulevaadatud raamatupidamise aastaaruanne on esitatud lehekiilgedel 4 kuni 11.

Juhtkonna vastutus raamatupidamisaruannete eest

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

Vandeaudiitori kohustus

Meie kohustuseks on avaldada kokkuvéte raamatupidamise aastaaruande kohta. Ulevaatus viidi labi kooskélas tlevaatuse t66vattude
rahvusvahelise standardiga (ISRE) (Eesti) 2400 (muudetud)" Mé6dunud perioodide finantsaruannete tlevaatamise teenus". ISRE (Eesti) 2400
(muudetud) nBuab meilt kokkuvdtte tegemist selle kohta, kas me oleme saanud teadlikuks millestki, mis paneks meid uskuma, et
raamatupidamise aastaaruanne tervikuna ei ole kdigis olulistes osades koostatud kooskdlas rakendatava finantsaruandluse raamistikuga. Selle
standardi kohaselt oleme ka kohustatud jargima asjassepuutuvaid eetikandudeid.

Raamatupidamise aastaaruande ilevaatus kooskdlas ISRE (Eesti) 2400-ga (muudetud) on piiratud kindlust andev t66vatt. Ulevaatuse kéigus
viiakse labi protseduurid, mis eelkdige tdhendab jareleparingute tegemist juhtkonnale ja teistele isikutele majandusiiksuses (nagu asjakohane) ja
analudtiliste protseduuride rakendamist ning hangitud tdendusmaterjali hindamist.

Ulevaatuse kaigus labiviidud protseduurid on palju vahem mahukad kui rahvusvaheliste auditeerimise standarditega kooskdlas tehtud auditi
kaigus labiviidud protseduurid. Seet6ttu ei avalda me nende finantsaruannete kohta auditiarvamust.

Kokkuvdte

Ulevaatuse pdhjal ei saanud me teadlikuks millestki sellisest, mis paneks meid uskuma, et raamatupidamise aastaaruanne ei esita kdigis
olulistes osades 6iglaselt Kesktee 31 OU finantsseisundit seisuga 31.12.2021 ning sellel kuupdeval I6ppenud majandusaasta finantstulemust
kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

/digitaalselt allkirjastatud/

Ivi Kért

Vandeaudiitori number 580

Audiitorbiiroo Rostok & Kart OU
Audiitorettevétja tegevusloa number 258
Kadaka tee 42a, Tallinn, Harju maakond, 12915
20.06.2022



Audiitorite digitaalallkirjad
Kesktee 31 OU (registrikood: 14409980) 01.01.2021 - 31.12.2021 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on digitaalselt
allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

IVI KART Vandeaudiitor 20.06.2022



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
61 848

153 550
215 398

215 398

215 398

31.12.2021
61 848

153 550
215 398

215 398

215 398



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus

Osanikud
Isikukood /
Nimi / &rinimi registrikood / Elukoht / Asukoht
stinniaeg
Kesklinna
linnaosa, Tallinn,
AS AMALFI 10411419

Harju maakond,
Eesti

Sidevahendid
Liik Sisu

E-posti aadress info@amalfi.ee

EMTAK kood

68201

Osaluse suurus ja
valuuta

2500 EUR
(Lihtomand)

Mudgitulu
(EUR)

107711

Mudgitulu %

100.00%

Pd&hitegevusala

Jah



