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HE Ehituse ja Kinnisvara Aktsiaselts 2017. a. majandusaasta aruanne

Tegevusaruanne

2017. a oli HE Ehituse ja Kinnisvara AS-i muugitulu 263,3 tuhat eurot, millest 92,4 % moodustas tulu kinnisvaraarendusest ja 7,6 %
tulu kinnisvara véljarentimisest. Mulgitulu kasvas 391,1 % vdrreldes eelmise aruandeperioodiga, kui mudgitulu oli 53,6 tuhat eurot. Mlugitulu
kasv tulenes kinnisvaraarenduse tulust, milleks olid korteriomandite ja poolelioleva kinnisvaraarenduse muik. Eelmise aruandeperioodi
mugitulu saadi ainult kinnisvara valjarentimisest ja vdrreldes eelmise perioodiga renditulud vahenesid 62,5 %.

Aruandeaasta majandustulemuseks oli kasum summas 35,2 tuhat eurot ja vdrreldes eelmise aruandeperioodiga oli kasv 109,7 %. Eelmise
aruandeperioodi kahjumi -360,8 tuhat eurot pdhjuseks oli ettevdtte kinnisvarainvesteeringu Umberhindamine, mille k&igus hinnati varad alla
summas 406,7 tuhat eurot. Jaotamata kasum oli seisuga 31. detsember 2017. a 2 169,9 tuhat eurot ja eelmisel aruandeperioodil oli jaotamata
kasum seisuga 31. detsember 2016. a 523,9 tuhat eurot.

Eelmiste perioodide jaotamata kasumis sisaldub ka aruandeperioodil jagunemislepinguga AS Harju Ehituse poolt Ule antud varade
vaartus kokku 1 610,9 tuhat eurot. Jagunemislepingu alusel omandatud varad on kajastatud rahalistes vahendites summas 200 tuhat eurot,
varudes summas 1 248,4 tuhat eurot ja pdhivaras summas 162,5 tuhat eurot.

HE Ehituse ja Kinnisvara AS-ile kuulub biroohoone kaks korrust koos juurde kuuluva osaga hoonealusest maast ehk 333/1000 mdttelist osa
kinnistust asukohaga Tallinn, Laki 19. Nimetatud kinnisvara kajastatakse kinnisvarainvesteeringuna ja vara hinnatakse tema diglases vaartuses
ehk turuvadartuses. Aruandeperioodil seati kinnisvarainvesteeringule hiipoteek summas 275 tuhat eurot Luminor Bank AS kasuks pangagarantii
lepingu tagamiseks.

T66joukulud aruandeperioodil ettevdttes kasvasid 10,3 %. 2017 a. olid to6jéukulud koos sotsiaalmaksudega 7,0 tuhat eurot ja 2016. a vastavalt
6,4 tuhat eurot. Nii 2017. a kui ka 2016. a td6tas HE Ehituse ja Kinnisvara AS-is Uiks td6lepingu alusel téotaja.

HE Ehituse ja Kinnisvara AS-i juhatus koosneb kahest likmest ja nukogu kolmest liikmest. 2017. a ettevétte juhatuse ja ndukogu liikmetele
tasusid ei makstud ega soodustusi ei antud, nii nagu ka eelmisel aruandeperioodil.

HE Ehituse ja Kinnisvara AS-i majandustegevust iseloomustavad veel jargmised finantssuhtarvud :

31.12.2017 31.12.2016
Arirentaablus, % 13,2 -684,4
Puhasrentaablus, % 13,4 -673,1
Omakapitali tootlus, % 1,6 -65,4
Koguvarade tootlus, % 1,5 - 65,0
Omakapitali maar, % 95,8 99,5
Likviidsuskordaja 19,2 100,7

Suhtarvude valemid :

Arirentaablus = Arikasum/Muligitulu
Puhasrentaablus = Puhaskasum/Mudgitulu
Omakapitali tootlus = Puhaskasum/Omakapital
Koguvarade tootlus = Puhaskasum/Koguvarad
Omakapitali maér = Omakapital/Koguvarad

Likviidsuskordaja = Kaibevara/Lihiajalised kohustused
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)
31.12.2017 31.12.2016 Lisanr
Varad
Kéaibevarad
Raha 518 668 268 123 2
Finantsinvesteeringud 289 637 0 3
Noéuded ja ettemaksed 458 1054 4
Varud 1048 892 10 000 5
Kokku kéibevarad 1 857 655 279 177
Pdhivarad
Kinnisvarainvesteeringud 275 000 275 000 6
Materiaalsed p&hivarad 162 069 594 7
Kokku pdhivarad 437 069 275594
Kokku varad 2294724 554 771
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Vélad ja ettemaksed 96 648 2773 9,10
Kokku lihiajalised kohustised 96 648 2773
Kokku kohustised 96 648 2773
Omakapital
Aktsiakapital nimivaartuses 25570 25570 11
Kohustuslik reservkapital 2557 2 557
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 2134797 884 711
Aruandeaasta kasum (kahjum) 35152 -360 840
Kokku omakapital 2198 076 551 998
Kokku kohustised ja omakapital 2294724 554 771
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Kasumiaruanne

(eurodes)

2017 2016 Lisanr
Muugitulu 263 267 53 608 13
Muud é&ritulud 7226 7
Kaubad, toore, materjal ja teenused -223 284 -5 592 14
Mitmesugused tegevuskulud -4 083 -1577
T66j6ukulud -7 018 -6 360 15
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus -1103 -240 7
Muud arikulud -147 -406 714 16
Arikasum (kahjum) 34 858 -366 868
Intressitulud 294 6 028
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 35152 -360 840
Aruandeaasta kasum (kahjum) 35152 -360 840
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

HE Ehituse ja Kinnisvara AS on koostanud lihendatud majandusaasta aruande. Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas Eesti
finantsaruandluse standardiga (EFS). EFS on rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja aruandluse p&himétetele tuginev

finantsaruandluse nduete kogum, mille pdhinduded on kehtestatud raamatupidamise seadusega ning mida tépsustavad

Raamatupidamise Toimkonna juhendid, mis on kehtestatud rahandusministri méaarusega.

HE Ehituse ja Kinnisvara AS-i raamtupidamise aastaaruanne on koostatud perioodi kohta, mis algab 01.jaanuar 2017 ja I6peb 31.detsember
2017.

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on lahtutud soetusmaksumuse printsiibist, valja arvatud juhtudel, mida on kirjeldatud alljargnevates
arvestuspdhimaotetes.

HE Ehituse ja Kinnisvara AS kasutab kasumiaruande koostamisel Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses toodud kasumiaruande
skeemi nr.1.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

Raha

Raha ja selle ekvivalentidena kajastatakse rahavoogude aruandes kassas olevat sularaha, arvelduskontode jaake (v.a. arvelduskrediit),

kuni 3-kuulisi tahtajalisi deposiite ning paigutusi rahaturufondidesse ja muudesse lilikviidsetesse fondidesse, mis

investeerivad instrumentidesse, mis individuaalselt vastavad raha ja raha ekvivalendi mdistele. Arvelduskrediiti kajastatakse bilansis lihiajaliste
laenukohustiste koosseisus.

Néuded ja ettemaksed

Nouete ja ettemaksete all kajastatakse ndudeid ostjatele ja muid ndudeid (s.h. viitlaekumised, antud laenud ning muud lthi- ja
pikaajalised nduded). Nduetena ostjate vastu kajastatakse ettevtte tavaparase aritegevuse kaigus tekkinud luhiajalisi nudeid. Ndudeid
ostjate vastu ja muid ndudeid, vélja arvatud edasimiiligi eesmargil omandatud nduded, kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses.
Lihiajaliste nduete korrigeeritud soetusmaksumus on uldjuhul vérdne nende nominaalvéaértusega (miinus tagasimaksed ning

vBimalikud allahindlused), mist6ttu lihiajalisi ndudeid kajastatakse bilansis tdenéoliselt lackuvas summas.

Nouete allahindlust kajastatakse, kui esineb objektiivseid tdendeid selle kohta, et kdik nduete summad ei laeku vastavalt nduete

esialgsetele lepingutingimustele. Asjaoludeks, mis viitavad vdimalikule nGuete vaartuse langusele, on v8igniku pankrot vdi olulised
finantsraskused ning maksetahtaegadest mittekinnipidamine. NSuete vaartuse langust (s.t. vajadust allahindluseks) hinnatakse iga ostja kohta
eraldi, lahtudes eeldatavasti tulevikus laekuvate summade niitidisvaartusest. Ebatdenéoliselt laekuvate nduete allahindlussumma on

vahe nende nduete bilansilise vaartuse ja tulevaste rahavoogude nuidisvaartuse vahel, kasutades sisemise intressimaéra meetodit.

Nduete bilansilist vaartust vahendatakse ebat6enaoliselt laeckuvate nduete allahindlussumma vérra ning kahjum allahindlusest

kajastatakse kasumiaruandes "mitmesuguste tegevuskuludena". Kui néue loetakse lootusetuks, kantakse ndue ja tema allahindlus bilansist
vélja. Varem alla hinnatud vdi maha kantud ebatdenéaoliste nduete laekumist kajastatakse tuluna vdi ebatdenaoliselt laekuvate nduete

kulu véhendamisena kulu olemasolu korral.

Varud

Varud vietakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis koosneb ostukulutustest, tootmiskulutustest ja muudest kulutustest, mis

on vajalikud varude viimiseks nende olemasolevasse asukohta ja seisundisse.

Varude ostukulutused sisaldavad lisaks ostuhinnale varude ostuga kaasnevat tollimaksu, muid mittetagastatavaid makse ja varude
soetamisega otseselt seotud transpordikulutusi, millest on maha arvatud hinnaalandid ja dotatsioonid. Varude tootmiskulutused sisaldavad
nii otseseid toodetega seotud kulutusi (tooraine ja materjalide ning pakkematerjali maksumus, I6petamata toodangu ladustamisega
seotud véltimatud kulutused, t6dliste palgad) kui ka proportsionaalset osa tootmise Uldkuludest (tootmishoonete ja -seadmete
amortisatsioon, remondikulu, tootmisega seotud juhtkonna palgad).

Varude soetusmaksumuse arvestuspdhimétted

Uksikult eristatavate varude objektide puhul lahtutakse nende soetusmaksumuse maaramisel konkreetselt iga objekti soetamiseks tehtud
kulutustest. Kui varude objektid ei ole iiksteisest selgelt eristatavad, kasutatakse FIFO meetodit.

Varud hinnatakse bilansis lahtudes sellest, mis on madalam, kas soetusmaksumus v&i neto realiseerimisvaartus. Neto realiseerimisvaartus
leitakse, arvates tavapérases aritegevuses kasutatavast hinnangulisest miiiigihinnast maha hinnangulised kulutused, mis on vajalikud toote
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muigivalmidusse viimiseks ja milgi sooritamiseks.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna kajastatakse kinnisvaraobjekte (maa, hoone), mida ettevéte hoiab (kas omanikuna vGi kapitalirendi

tingimustel rendituna) renditulu teenimise v6i turuvaartuse kasvu eesmargil ja mida ei kasutata enda majandustegevuses.
Kinnisvarainvesteeringud kajastatakse diglase vaartuse meetodil, mille kohaselt kajastamine baseerub turuhinnal, tuginedes hiljuti

toimunud tehingute hindadele sarnaste objektide osas (korrigeerides hinnangut erinevuste suhtes). Oiglase véaartuse muutused kajastatakse
kasumiaruandes eraldi kirjel "Kasum/kahjum kinnisvarainvesteeringute umberhindlusest" (kirjetel "Muud &ritulud/"Muud &rikulud").

Oiglase vaartuse meetodil kajastatavatelt kinnisvarainvesteeringutelt ei arvestata amortisatsiooni.

Hilisemad kulutused kinnisvarainvesteeringutele kajastatakse aruandeperioodi kuludes.

Kinnisvarainvesteeringutele parenduste kaigus lisandunud vaartust voetakse arvesse labi bilansipédeval toimuvate tmberhindluste.
Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis Idpetatakse objekti vi6randamise voi kasutusest eemaldamise korral, kui varast ei teki eeldatavasti
tulevast majanduslikku kasu . Kinnisvarainvesteeringu kajastamise I6petamisest tekkinud kasum vdi kahjum kajastatakse I6petamise perioodi
kasumiaruandes "muude &ritulude" v6i "muude arikulude" real.

Kui kinnisvaraobjekti kasutamise eesmark muutub, klassifitseeritakse vara bilansis timber. Alates muutuse toimumise kuup&devast rakendatakse
objekti suhtes selle varariihma arvestuspdhimétteid, kuhu objekt on Ule kantud.

Materiaalsed ja immateriaalsed p&hivarad

Materiaalseteks p&hivaradeks loetakse ettevftte enda majandustegevuses kasutatavaid varasid kasuliku tddeaga Ule the aasta ja
maksumusega alates 600 eurot. Varad, mille kasulik tdiga on ule Gihe aasta, kuid mille soetusmaksumus on alla 600 euro, kajastatakse

kuni kasutusele vétmiseni vahevaartusliku inventarina (varudes) ja vara kasutusele vdtmise hetkel kantakse kulusse. Kuludesse

kantud vahevaartuslike inventaride Ule peetakse arvestust bilansivéliselt.

Materiaalsed pdhivarad voetakse arvele algselt nende soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast (k.a. tollimaks ja muud

mittetagastatavad maksud) ja otseselt soetamisega seotud kulutused, mis on vajalikud vara viimiseks tema todseisundisse ja -asukohta.
Materiaalseid pdhivarasid kajastatakse bilansis nende soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja vdimalikud
vaartuse langusest tulenevad allahindlused.

Materiaalsete pShivarade objektile tehtud hilisemad valjaminekud kajastatakse pdhivarana, kui on tdenéoline, et ettevdte saab varaobjektiga
seotud tulevast majanduslikku kasu ning varaobjekti soetusmaksumust saab usaldusvaarselt médta. Muid hooldus- ja remondikulusid
kajastatakse kuluna nende toimumise momendil.

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsiooninorm méaaratakse igale pdhivara objektile eraldi sdltuvalt

selle kasulikust tddeast.Olulise I8ppvaartusega varaobjektide puhul amortiseeritakse kasuliku eluea jooksul kulusse ainult soetusmaksumuse ja
I6ppvaartuse vahelist amortiseeritavat osa.

Juhul kui materiaalsete pdhivarade objekt koosneb liksteisest eristatavatest komponentidest, millel on erinevad kasulikud eluead, voetakse need
komponendid raamatupidamises arvele eraldi varaobjektidena ning maératakse vastavalt nende kasulikule elueale eraldi amortisatsiooninormid.
Piiramata kasutuseaga objekte nagu maa, ei amortiseerita.

Amortisatsiooni arvestamist alustatakse hetkest, mil vara on kasutatav vastavalt juhtkonna poolt plaanitud eesmargil ning I6petatakse, kui
I6ppvaartus Uletab bilansilist jadkmaksumust vdi vara 16pliku eemaldamiseni kasutusest. Igal bilansipdeval hinnatakse

kasutatavate amortisatsiooninormide, amortisatsioonimeetodi ning |8ppvaértuse péhjendatust.

Juhul kui pdhivara kaetav vaartus (s.o. kdrgem kahest jargnevast néitajast: vara Giglane vaartus (miinus miugikulutused) vdi vara
kasutusvaartus) on vaiksem tema bilansilisest jadkmaksumusest, hinnatakse materiaalse pdhivara objektid alla nende kaetavale vaartusele.
Materiaalsete pShivarade kajastamine I8petatakse vara vodrandamise korral v8i olukorras, kus vara kasutamisest v8i mitgist ei eeldata enam
majanduslikku kasu. Kasum v8i kahjum, mis on tekkinud materiaalsete pdhivarade kajastamise |dpetamisest, kajastatakse kasumiaruandes
"muude &ritulude” v8i "muude &rikulude" real.

Pdhivarade arvelev6tmise alampiir 600 eurot

Kasulik eluiga p&hivara gruppide 18ikes (aastates)

P&hivara grupi nimi Kasulik eluiga
Ehitised ja rajatised 40
Masinad ja seadmed 5
Muu inventar ja IT seadmed 5
Rendid

Kapitalirendina kasitletakse rendilepingut, mille puhul k&ik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja hiived kanduvad Ule rentnikule.
Muud rendilepingud kajastatakse kasutusrendina.

Ettevdte kui rentnik.

Kasutusrendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt kasumiaruandes kuluna.

Ettevote kui randileandja.
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Kasutusrendi tingimustel valjarenditud vara kajastatkse bilansis tavakorras, analoogselt muule ettevdtte bilansis kajastatavale varale.
Véljarenditava vara amortiseerimisel lahtutakse ettevottes sama tliupi varade osas rakendatavatest

amortiseerimispdhimdtetest. Kasutusrendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt tuluna. Kasutusrendi lepingute sGlmimisega
otseselt kaasnevad esmased kulutused, kui kasutusrendi objekt on pdhivara, kajastatakse rendileandja bilansis varana (renditava varaga samal
kirjel) ja amortiseeritakse kulusse rendiperioodi jooksul proportsionaalselt renditulu kajastamisega. Kui kasutusrendi objekt

on kinnisvarainvesteering, mida kajastatakse diglases vaartuses, siis kantakse renditava objektiga seotud kulutused arvestusperioodi kuludesse
ja hinnatakse nende olulisust labi bilansipaeval toimuva imberhindluse.

Finantskohustised

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

vBlakohustised) voetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka kdiki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi.

Edasine kajastamine toimub korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil (v.a. edasimuiigi eesmargil soetatud finantskohustised ning

negatiivse Giglase vaartusega tuletisinstrumendid, mida kajastatakse nende 8iglases vaartuses).

Luhiajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumus on dldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega, mistottu lthiajalisi finantskohustisi
kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas.

Finantskohustis liigitatakse luhiajaliseks, kui selle tasumise tdhtaeg on kaheteist kuu jooksul alates bilansikuup&evast; vdi ettevéttel pole
tingimusteta digust kohustise tasumist edasi liikata rohkem kui 12 kuud pérast bilansikuupéeva.

Kohustuslik reservkapital

Vastavalt ariseadustikule on moodustatud kohustuslik reservkapital iga-aastastest puhaskasumi eraldistest.Kohustusliku reservkapitali
suurus peab olema vahemalt 1/10 aktsiakapitalist, mis on ettevdttel téidetud. Reservkapitali vdib kasutada kahjumi katmiseks, samuti
aktsiakapitali suurendamiseks. Reservkapitalist ei v6i teha valjamakseid aktsionéridele.

Tulud

Tulu kaupade mulgist kajastatakse saadud v8i saadaoleva tasu diglases vaartuses, vottes arvesse kdiki tehtud allahindlusi ja soodustusi. Tulu
kaupade migist kajastatakse siis, kui k6ik olulised omandiga seotud riskid on lainud Gle midjalt ostjale, muigitulu ja tehinguga seotud kulu
on usaldusvaarselt maaratav ning tehingust saadava tasu laeckumine on tdenéoline.

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

Renditasud :

Renditeenuse osutamisel teatud pikema ajaperioodi jooksul kajastatakse renditasud tuluna lineaarselt lepingus ettenahtud rendiperioodi jooksul.
Intressitulu kajastatakse siis, kui tulu laekumine on tdenéaoline ja tulu suurust on vdimalik usaldusvaarselt hinnata. Intressitulu

kajastatakse kasutades vara sisemist intressiméara, vélja arvatud juhtudel, kui intressi laekumine on ebakindel. Sellistel juhtudel arvestatakse
intressitulu kassap6hiselt.

Maksustamine

Eestis kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eesti ettevdtte aruandeaasta kasumit. Tulumaksu makstakse dividendidelt ja
muudelt kasumieraldistelt, omakapitalist tehtud véljamaksetelt, likvideerimisjaotistelt, erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvStukuludelt,
ettevotlusega mitteseotud véljamaksetelt ning siirdehinna korrigeerimistelt. Dividendidena jaotatud kasumi maksumé&araks on 20/80
véljamakstavalt netosummalt. Dividendide véljamaksmisega kaasnevat ettevdtte tulumaksu kajastatakse kohustisena 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 kohustis tekib dividendide valjamaksele jargneva kuu 10.kuupéeval.
Maksustamissiisteemi omapaérast lahtuvalt ei teki Eestis registreeritud ettevottel erinevusi vara maksuarvestuslike ja bilansiliste

jaakvaartuste vahel ning sellest tulenevalt ka edasilikkunud tulumaksundudeid ega -kohustisi. Bilansis ei kajastata tingimuslikku
tulumaksukohustist, mis tekiks jaotamata kasumist dividendide valjamaksmisel. Maksimaalne tulumaksukohustis, mis kaasneks jaotamata
kasumi dividendidena valjamaksmisel, on esitatud aastaaruande lisades.

Seotud osapooled

Osapooli loetakse seotuks juhul, kui ks osapool omab kas kontrolli teise osapoole lle vdi olulist mdju teise osapoole &rilistele otsustele.
Majandusaasta aruande koostamisel loetakse seotud osapoolteks:

1.omanikke (emaettevdte ning emaettevotet kontrollivad vdi selle Ule olulist mdju omavad isikud);

2.sidusettevotteid;

3.teisi samasse konsolideerimisgruppi kuuluvaid ettevétteid (s.h.emaettevétte teised titarettevotted);

4.tegev- ja kdrgemat juhtkonda;

5.eelpool loetletud isikute lahedasi pereliikmeid ja nende poolt kontrollitavaid v6i nende olulise mdju all olevaid ettevdtteid.



HE Ehituse ja Kinnisvara Aktsiaselts 2017. a. majandusaasta aruanne

Lisa 2 Raha
(eurodes)
31.12.2017 31.12.2016
Arvelduskontod 518 668 268 123
Kokku raha 518 668 268 123

Lisa 3 Luhiajalised finantsinvesteeringud

(eurodes)
Kokku
Muud

Soetamine 289 637 289 637
31.12.2017 289 637 289 637
Kajastatud

korrigeeritud 289 637 289 637
soetusmaksumuses

Muu finantsinvesteeringuna kajastatakse téhtajalist hoiust Luminor Bank AS-s. Hoiustamistahtaeg on 1 aasta ja intressimaar 0,1 % aastas.

Lisa 4 Nouded ja ettemaksed
(eurodes)

31.12.2017 12 kuu jooksul Lisa
nr
Nouded seotud osapoolte
77 77 17
vastu
Muud nduded 276 276
Intressinduded 276 276
Ettemaksed 105 105
Tulevaste perioodide
105 105
kulud
Kokku néuded ja
458 458
ettemaksed
31.12.2016 12 kuu jooksul Lisa
nr
Nduded seotud osapoolte
965 965 17
vastu
Ettemaksed 89 89
Tulevaste perioodide
89 89
kulud
Kokku nduded ja
1054 1054

ettemaksed



HE Ehituse ja Kinnisvara Aktsiaselts 2017. a. majandusaasta aruanne

Lisa 5 Varud

(eurodes)
31.12.2017 31.12.2016
Ldpetamata toodang 894 227 0
Kinnistud 894 227 0
Valmistoodang 154 665 10 000
Korteriomandid 154 665 10 000
Kokku varud 1048 892 10 000

2017.aastal lisandus &ritihenduste kaudu arendamiseks kinnistuid kokku 1 079 852 euro vaartuses ja korteriomandeid 168 543 euro vaartuses.

Lisa 6 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)

Oiglase vaartuse meetod

31.12.2015 681 714
Kasum (kahjum) Giglase
vaartuse muutusest ~406714
31.12.2016 275 000
31.12.2017 275 000
2017 2016
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 20 100 53 608
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud -13701 -12 664

HE Ehituse ja Kinnisvara AS-ile kuuluvat ja kasutusrendi tingimustel valjarenditavat kinnisvarainvesteeringut, milleks on biiroohoone

kaks korrust koos juurde kuuluva maaga (333/1000 mbttelist osa kinnistust), kajastatakse diglases vaartuses. Kinnisvarainvesteeringu

diglast vaartust hinnatakse aruandeperioodi I6ppedes bilansipéeva seisuga ja selle aluseks on olnud ettevétte juhtkonna poolt antud

hinnang. Kinnisvarainvesteeringu diglast vaartust hinnatakse turuvaartusest lahtuvalt, mis tdhendab vara vaartuse hindamist hetkel sarnaste
muugis olevate kinnisvaraobjektide pdhjal,korrigeerides hinnangut objekti erisusi arvestades. Eelmisel aruandeperioodil detsembris 2016

viidi labi kinnisvarainvesteeringu ekspertiis ja kinnisvara hindamine kutselise hindaja poolt. Kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse hindamise
jarel seisuga 31.detsember 2016 korrigeeriti vara vaartust ja kahjum kinnisvarainvesteeringu allahindlusest kanti aruandeperioodi &rikuludesse.
Kinnisvarainvesteeringu objektile on seatud hiipoteek summas 274 950 eurot Luminor Bank AS-i kasuks pangagarantii lepingu tagamiseks.
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HE Ehituse ja Kinnisvara Aktsiaselts

Lisa 7 Materiaalsed pdhivarad

(eurodes)

31.12.2015

Soetusmaksumus

Akumuleeritud kulum

Jaadkmaksumus

Amortisatsioonikulu

31.12.2016

Soetusmaksumus

Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Ostud ja parendused
Muud ostud ja parendused
Lisandumised aritihenduste kaudu

Amortisatsioonikulu

Muud muutused

31.12.2017

Soetusmaksumus

Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Maa

138 036

138 036

138 036

Ehitised

24 495
-918

24 495
-918
23577

Arvutid ja
arvutisiisteemid

1178
-344
834

-240

1178
-584
594

192
192

-185
-145

1117
-661
456

2017. a. majandusaasta aruanne

Masinad ja
seadmed

1178
-344
834

-240

1178
-584
594

192
192

-185
-145

1117
-661
456

Kokku

Muudes muutustes on kajastatud mahakantud pdhivara soetusmaksumusega 253 eurot ja jadkvaartusega 145 eurot.

Lisa 8 Kasutusrent

(eurodes)

Aruandekohustuslane kui rendileandja

Kasutusrenditulu

Jargmiste perioodide kasutusrenditulu mittekatkestatavatest lepingutest

12 kuu jooksul

2017 2016 Lisanr

20 100 53 608 6,13

31.12.2017 31.12.2016 Lisanr
15 000 15 000

1178
-344
834

-240

1178
-584
594

192

192

162 531
-1103
-145

163 648
-1579
162 069

11



HE Ehituse ja Kinnisvara Aktsiaselts

Rendile v6i tidrile antud varade bilansiline jadkmaksumus

Kinnisvarainvesteeringud

Kokku

275 000
275 000

2017. a. majandusaasta aruanne

275 000 6
275 000

HE Ehituse ja Kinnisvara AS rendib vélja kasutusrendi tingimustel ettev6tte omanduses olevat biiroohoone kahte korrust koos juurde kuuluva
maaga (333/1000 mdéttelist osa kinnistust), mida kajastatakse bilansis kinnisvarainvesteeringuna vara diglases vaartuses.

Lisa 9 Volad ja ettemaksed

(eurodes)

31.12.2017

Volad tarnijatele
Volad todvotjatele
Maksuvdlad
Muud vdlad

Muud viitvolad

Kokku vélad ja ettemaksed

31.12.2016

Volad tarnijatele
Volad todvotjatele
Maksuvdlad

Kokku vélad ja ettemaksed

1100
907
44 561
50 080
50 080
96 648

982
827
964

2773

Lisa 10 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad

(eurodes)

Kaibemaks

Uksikisiku tulumaks
Sotsiaalmaks

Kohustuslik kogumispension
Tootuskindlustusmaksed

Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad

31.12.2017
Maksuvdlg
44 051
173
297
18
22

44 561

31.12.2016
Maksuvdlg
720
83
142

10
964

12 kuu jooksul
1100
907
44 561
50 080
50 080
96 648

12 kuu jooksul
982
827
964

2773

Lisa nr

10

Lisa nr

12
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HE Ehituse ja Kinnisvara Aktsiaselts 2017. a. majandusaasta aruanne

Lisa 11 Aktsiakapital

(eurodes)

31.12.2017 31.12.2016
Aktsiakapital 25570 25570
Aktsiate arv (tk) 100 100
Aktsiate nimivaartus 255.70 255.70

HE Ehituse ja Kinnisvara AS-i pdhikirjajargne minimaalne aktsiakapital on 25 570 eurot ja maksimaalne aktsiakapital on 102 280 eurot.

Lisa 12 Tingimuslikud kohustised ja varad
(eurodes)

31.12.2017 31.12.2016
Tingimuslikud kohustised
Véimalikud dividendid 1735959 419 097
Tulumaksukohustis voimalikelt dividendidelt 433 990 104 774
Kokku tingimuslikud kohustised 2 169 949 523 871
Lisa 13 Muugitulu
(eurodes)
2017 2016 Lisanr
Muugitulu geograafiliste piirkondade 16ikes
Muilk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 263 267 53 608
Muik Euroopa Liidu riikidele, kokku 263 267 53 608
Kokku mudgitulu 263 267 53 608
Muugitulu tegevusalade [8ikes
Tulud kasutusrendist 20 100 53 608 8
Tulud kinnisvaraarendusest 243 167 0
Kokku muugitulu 263 267 53 608

13



HE Ehituse ja Kinnisvara Aktsiaselts 2017. a. majandusaasta aruanne

Lisa 14 Kaubad, toore, materjal ja teenused

(eurodes)
2017 2016
Muugi eesmargil ostetud teenused 0 372
Energia 6 093 5220
Elektrienergia 5200 5220
Soojusenergia 893 0
Veevarustusteenused 65 0
Kinnisvaraarenduse kulud 215753 0
Korrashoiuteenused 1373 0
Kokku kaubad, toore, materjal ja teenused 223 284 5592
Lisa 15 T66joukulud
(eurodes)
2017 2016
Palgakulu 5245 4753
Sotsiaalmaksud 1773 1607
Kokku t86jdukulud 7018 6 360
Tootajate keskmine arv taandatuna taistddajale 1 1
Keskmine tdétajate arv téotamise liikide kaupa:
Toolepingu alusel tootav isik 1 1
Lisa 16 Muud arikulud
(eurodes)
2017 2016 Lisanr
Kahjum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse
muutusest 0 406714 6
Trahvid, viivised ja hivitised 2 0
Kahjum materiaalse pdhivara mahakandmisest 145 0 7
Kokku muud arikulud 147 406 714

Lisa 17 Seotud osapooled
(eurodes)

Saldod seotud osapooltega ruhmade 18ikes

14



HE Ehituse ja Kinnisvara Aktsiaselts

31.12.2017
Nduded
Tegev- ja kdrgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust
omanikud ning nende valitseva 77
voi olulise mdju all olevad
ettevotjad
2016 Antud laenud

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

AS Harju Ehitus 150 000
Ostud ja muagid
2017
Mutgid
Tegev- ja kdrgem juhtkond
ning olulise osalusega
eraisikust omanikud ning

nende valitseva v@i olulise
mdju all olevad ettevétjad

15 000

Kohustised

50 000

2017. a. majandusaasta aruanne

31.12.2016

Nouded

965

Antud laenude  Intressim&ar Alusvaluuta Lépptahtaeg
tagasimaksed
150 000 5% EUR 01.03.2021
2016
Muugid
54 029

HE Ehituse ja Kinnisvara AS omandas aruandeperioodil AS-It Harju Ehitus kui seotud osapoolelt vastavalt jagunemislepingule vara vaartuses 1

610 926 eurot.

HE Ehituse ja Kinnisvara AS on aruandeperioodil vdtnud pangagarantii AS Harju Ehitus ehituslepingu taitmiskohustuste tagamiseks summas

289 637 eurot, mille tagatiseks on AS Harju Ehituse poolt tasutud 50 000 eurot.

HE Ehituse ja Kinnisvara AS on aruandeperioodil seotud osapooltele muinud ruumide rendi teenust ja eelmisel aruandeperioodil ruumide

rendi ja sellega seotud teenuseid.

Tehingud seotud osapooltega toimusid kokkuleppehindades, mis juhtkonna hinnangul vastasid turuhindadele.
Seotud osapoolte vastu olevate nduete osas 2017. a ega ka 2016. a ei ole moodustatud allahindluseid.
Aruandeperioodil ega ka vordlusperioodil juhatuse ja nGukogu liikmetele tasusid ei makstud ega soodustusi ei antud.
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Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupé&ev on: 14.06.2018

HE Ehituse ja Kinnisvara Aktsiaselts (registrikood: 10490241) 01.01.2017 - 31.12.2017 majandusaasta aruande andmete digsust on
elektrooniliselt kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg
MART LUUK Juhatuse liige 15.06.2018
OLAVI KALMET Juhatuse liige 18.06.2018



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

HE Ehituse ja Kinnisvara Aktsiaselts aktsionaridele
Arvamus

Oleme auditeerinud HE Ehituse ja Kinnisvara Aktsiaselts (ettevote) raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 31.12.2017 ning kasumiaruannet eeltoodud
kuupé&eval I16ppenud aasta kohta ja raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas méarkimisvaarsete arvestuspdhimdtete kokkuvotet.

Meie arvates kajastab kaasnev raamatupidamise aastaaruanne koigis olulistes osades diglaselt ettevdtte finantsseisundit seisuga 31.12.2017 ning sellel kuup&eval 16ppenud aasta
finantstulemust kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Arvamuse alus

Viisime auditi labi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti). Meie kohustusi vastavalt nendele standarditele kirjeldatakse taiendavalt meie aruande osas
»Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga”. Me oleme ettevdttest soltumatud kooskdlas kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (Eesti)
(eetikakoodeks (EE)), ja oleme taitnud oma muud eetikaalased kohustused vastavalt eetikakoodeksi (EE) néuetele. 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 hdimab tegevusaruannet, kuid ei hdlma raamatupidamise aastaaruannet ega meie asjaomast vandeaudiitori
aruannet.

Meie arvamus raamatupidamise aastaaruande kohta ei h6lma 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 oluliselt lahkneb
raamatupidamise aastaaruandest v8i meie poolt auditi kaigus saadud teadmistest vdi tundub muul viisil olevat oluliselt vaarkajastatud.

Kui me teeme tehtud t66 pdhjal jarelduse, et muu informatsioon on oluliselt vaarkajastatud, oleme kohustatud sellest faktist aru andma. Meil ei ole sellega seoses millegi kohta aru
anda.

Juhtkonna ja nende, kelle Gilesandeks on valitsemine, kohustused seoses raamatupidamise aastaaruandega

Juhtkond vastutab raamatupidamise aastaaruande koostamise ja Giglase esitamise eest kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga ja sellise sisekontrolli eest, nagu juhtkond
peab vajalikuks, et vBimaldada kas pettusest v3i 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 ettevétte likvideerida voi tegevuse
I6petada voi tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

Need, kelle tlesandeks on valitsemine (ettevotte ndukogu), vastutavad ettevdtte raamatupidamise aruandlusprotsessi Ule jarelevalve teostamise eest.
Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmérk on saada pdhjendatud kindlus selle kohta, kas raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on kas pettusest v3i veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta, ja anda
valja vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust. PGhjendatud kindlus on kérgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et olulise vaérkajastamise eksisteerimisel see
kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) labiviidud auditi kéigus alati avastatakse. Vaarkajastamised vdivad tuleneda pettusest vi veast ja neid peetakse
oluliseks siis, kui voib pdhjendatult eeldada, et need vdivad uksikult vdi koos méjutada majanduslikke otsuseid, mida kasutajad raamatupidamise aastaaruande alusel teevad.

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

- teeme kindlaks ja hindame raamatupidamise aastaaruande kas pettusest voi veast tuleneva olulise vaérkajastamise 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 vaéarkajastamise puhul, sest pettus vdib tdéhendada salakokkulepet, véltsimist, info esitamata jatmist, vaaresitiste tegemist vdi sisekontrolli eiramist;

- omandame arusaamise auditi puhul asjassepuutuvast sisekontrollist, et kavandada nendes tingimustes asjakohaseid auditiprotseduure, kuid mitte arvamuse avaldamiseks
ettevétte sisekontrolli tulemuslikkuse kohta;

- hindame kasutatud arvestuspdhimdtete asjakohasust ning juhtkonna arvestushinnangute ja nendega seoses avalikustatud info pdhjendatust;

- teeme jarelduse juhtkonna poolt tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiibi kasutamise asjakohasuse kohta ja saadud auditi téendusmaterjali pdhjal selle kohta, kas esineb
olulist ebakindlust stindmuste véi tingimuste suhtes, mis v8ivad tekitada méarkimisvaarset kahtlust ettevdtte suutlikkuses jatkata jatkuvalt tegutsevana. Kui me teeme jarelduse, et
eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud juhtima vandeaudiitori aruandes tahelepanu raamatupidamise aastaaruandes selle kohta avalikustatud infole v6i kui avalikustatud
info on ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused pdhinevad vandeaudiitori aruande kuupéaevani saadud auditi tdendusmaterjalil. Tulevased stindmused voi
tingimused vdivad siiski kahjustada ettevétte 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 stindmusi viisil, millega saavutatakse Giglane esitusviis.

Me vahetame nendega, kelle tlesandeks on valitsemine, infot muu hulgas auditi planeeritud ulatuse ja ajastuse ning méarkimisvaarsete auditi tahelepanekute kohta, sealhulgas mis
tahes sisekontrolli markimisvaarsete puuduste kohta, mille oleme tuvastanud auditi kéigus.

/digitaalselt allkirjastatud/

lllar Kukk

Prokurist

Vandeaudiitori number 519

PKF Estonia Osaiihing

Audiitorettevdtja tegevusloa number 12

Péarnu mnt 141, Tallinn, Harju maakond, 11314
19.06.2018



Audiitorite digitaalallkirjad
HE Ehituse ja Kinnisvara Aktsiaselts (registrikood: 10490241) 01.01.2017 - 31.12.2017 majandusaasta aruandele lisatud audiitori
aruande on digitaalselt allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

ILLAR KUKK Vandeaudiitor 19.06.2018



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku
Jaotamine
Dividendideks

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

Kokku

Kasumi jaotamise otsus
(eurodes)

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku
Jaotamine
Dividendideks

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

Kokku

31.12.2017
2134797
35152

2169 949

480 000

1689 949

2169 949

31.12.2017
2134797
35152
2169 949

480 000

1689 949

2169 949



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Enda kinnisvara ost ja muik

Enda vdi renditud kinnisvara turileandmine ja kaitus

Sidevahendid
Liik
Telefon
Telefon
Faks

E-posti aadress

Sisu

+372 6546563
+372 6546564
+372 6546565
info@hek.ee

EMTAK kood

68101
68201

Mudgitulu L
Mudgitulu %

(EUR)

243167 92.37%

20100 7.63%

Pd&hitegevusala

Jah

Ei



