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Tegevusaruanne

Osatlhing J6e Keskus pohitegevusala on kommertskinnisvara haldamine ja ulrileandmine.

Osalhingus palgalisi to6tajaid ei olnud, juhtimisteenus ostetakse sisse.

2017. a. majandusaasta aruanne

Jargmisel majandusaastal plaanitakse tegevust Jde keskuse haldamise ja uirileandmise alal jatkata.

Osalihingu tegevusest annavad ilevaate jargmised finantssuhtarvud:

2017
Kaiberentaablus
52,4%
(aruandeaasta kasum /
mulgitulu)
Vélakordaja (kohustised / varad 072
kokku) '
ROA %
5,52%
(aruandeaasta kasum / varad)
ROE %
19,5%
(aruandeaasta kasum /
omakapital)
EBITDA (intresside ja kulumi
1,2 MEUR
eelne kasum)
Liihiajaliste kohustiste kattekordaja 0,41

(kaibevara/liihiajalised kohustised)

2016

170,9%

0,81

15,59%

81,1%

2,90 MEUR

1,08
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

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

Kokku kohustised ja omakapital

31.12.2017

85573
150 055
235628

0
12 660 000
12 660 000
12 895 628

396 220
172 667
568 887

7915142
142 401
627 000

8 684 543

9 253 430

2 556

21

2928 213
711 408
3642198
12 895 628

2017. a. majandusaasta aruanne

31.12.2016 Lisanr

42131
662 204 2

704 335

2536 351 2
12 000 000 4
14 536 351

15 240 686

386 448 6
262 935 7
649 383

8 484 460 6
3176 053 7
0 8
11 660 513
12 309 896

2556 9
21
552 143
2376 070
2930 790

15 240 686
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Kasumiaruanne

(eurodes)

2017 2016 Lisanr
Muugitulu 1356 572 1390 190 10
Muud éritulud 639 151 2126 683 11
Kaubad, toore, materjal ja teenused -433 147 -483 626 12
Mitmesugused tegevuskulud -138 032 -136 782
Muud arikulud -213 341 -11 14
Arikasum (kahjum) 1211203 2 896 454
Intressitulud 84 998 118 956
Intressikulud -667 228 -689 185 15
Muud finantstulud ja -kulud 82 435 49 845 16
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 711 408 2376 070
Aruandeaasta kasum (kahjum) 711 408 2376 070
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Osalihing Joe Keskus on Eesti Vabariigi ariseadustiku alusel asutatud osaiihing.

Osaliihingu 2017. aasta raamatupidamise aastaatuanne on vaikeettevétte lihendatud aruanne ja koostatud kooskdlas Eesti finantsaruandluse
standardiga. Eesti finantsaruandluse standard on rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja aruandluse pShimdtetele tuginev

avalikkusele suunatud finantsaruandelu néuete kogum, mille pdhinduded kehtestatakse Eesti Vabariigi raamatupidamise seadusega ning mida
tépsustavad Raamatupidamise Toimkonna poolt vélja antud juhendid.

Raha

Raha ja rahalahendina kajastatakse raha kassas ja pangas, nGudmiseni hoiuseid, lhiajalisi (alla 3 kuulise lunastustahtaga) pangadeposiite
ja rahaturufondi osakuid, millel puudub oluline turuvaartuse muutuse risk.

Nduded ja ettemaksed

Luhiajalisi ndudeid ostjate vastu kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil, st nende niitidisvaartuses, millest arvatakse maha
ebatbenéoliselt laekuvad summad.

Kui ostjatelt laekumata arvete laekumine loetakse osaliselt vdi taielikult ebatdenéoliseks, kajastatakse allahindlust kasumiaruande real
“Mitmesugused tegevuskulud”. Ostjatelt laekumata arved, mille sissendudmiseks ei ole v8imalik vdi majanduslikult kasulik meetmeid
rakendada, hinnatakse lootusetuks ning kantakse bilansist vélja.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuks loetakse maad ja hooneid, mida hoitakse renditulu teenimise eesmargil. Kinnisvarainvesteering vbetakse

bilansis algul arvele oma soetusmaksumuses, mis sisaldab soetamisega otseselt seonduvaid tehingutasusid: notaritasud,

riigildivud, nBustajatele makstud tasud ja muud kulutused, ilma milleta ei oleks ostutehingut tdenéoliselt saanud sdlmida. Edaspidi

kajastatakse kinnisvarainvesteering igal bilansipaeval diglases véaartuses, mille leidmisel lahtutakse bilansipaeva tegelikest turutingimustest.
Oiglane vaartus leitakse peamiselt kas vorreldavate turuhindade meetodi v&i diskonteeritud rahavoogude analiilisi abil. Vaartuse muutusest
tulenevaid kasumeid vdi kahjumeid kajastatakse kasumiaruandes muude é&ritulude v8i muude &rikulude real.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis Idpetatakse objekti vi6randamise voi kasutusest eemaldamise korral, kui varast ei teki eeldatavasti
tulevast majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kajastamise I6petamisest tekkinud kasum ja kahjum kajastatakse I6petamise

perioodi kasumiaruandes muude aritulude vdi muude arikulude real.

Finantskohustised

Kaik finantskohustised (vdlad hankijatele, voetud laenud, viitvdlad ning muud lihi- ja pikaajalised vBlakohustised) vietakse algselt arvele
nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka k&iki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi. Edasine kajastamine toimub korrigeeritud
soetusmaksumuse meetodil (v.a negatiivse diglase vaartusega tuletisinstrumendid, mida kajastatakse nende diglases vaartuses).

Luhiajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumus on dldjuhul vBrdne nende nominaalvaartusega, mistdttu lthiajalisi
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 kasutades sisemise intressimaara meetodit.

Finantskohustis liigitatakse luhiajaliseks, kui selle tasumise tahtaeg on kaheteist kuu jooksul alates bilansikuupéevast; voi ettevottel

pole tingimusteta Gigust kohustise tasumist edasi liikata rohkem kui 12 kuud péarast bilansikuupaeva.

Osalihing kasutab tuletisinstrumentidest intressimaara swap-i katmaks intressiméaraga seotud riske. Selliseid tuletisinstrumente kajastatakse
algselt tema diglases vaartuses lepingu sdlmimise kuupéeval ja hiljem hinnatakse tmber vastavalt instrumendi Siglase vaartuse muutusele.
Kui Giglane vaartus on positiivne, kajastatakse tuletisinstrument varana, kui aga negatiivne, siis kohustisena.

Tuletisinstrumendi diglase vaartuse muutusest tekkivad kasumid ja kahjumid kajastatakse aruandeperioodi kasumiaruandes, v.a selliste
tuletisinstrumentide, mis kvalifitseeruvad riskimaandamise eesmargil soetatud instrumentide kajastamise erireegli (hedge accounting) alla.
Viimaseid ettevéttel aruandeperioodil ja ka vérdlusperioodil ei ole olnud. Tuletisinstrumendid klassifitseeritakse lihi- ja

pikaajaliseks vastavalt tuletisinstrumendi eeldatavale netorahavoole.

Tulud

Mulgitulu kajastatakse tekkepdhiselt saadud vdi saadaoleva tasu 8iglases vaartuses, st miidud kaupade ja osutatud teenuste eest
saadavates summades, millest on maha arvestatud hinnaalandid ja tagastatud kaubad.

Tulu kaupade mulgist kajastatakse siis, kui kdik olulised kauba omamisega seotud riskid ja hiived on ostjale tle lainud, miugist saadava
tasu laekumine on tdenaoline ning miitgitulu ja tehinguga seotud kulu on usaldusvaarselt maaratav.
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Teenuse mudgitulu kajastatakse teenuse osutamise perioodil, kui teenuse osutamise eest saadava tasu laekumine on t6endoline ning
muligitulu ja teenuse osutamisega seotud kulu on usaldusvaérselt méaaratav.
Intressitulu kajastatakse tekkepdhiselt.

Kulud

Kulude kajastamisel kasutatakse tekkepdhist arvestuspdhimdtet.

Maksustamine

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

dividendidelt, erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvdtukuludelt, ettevGtlusega mitteseotud valjamaksetelt ning

siirdehinna korrigeerimistelt. Alates 1.01.2015 on dividendidena jaotatud kasumi maksuma&araks 20/80 valjamakstavalt netosummalt.
Dividendide véljamaksmisega kaasnevat ettev6tte tulumaksu kajastatakse kohustisena ja kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil
kui dividendid vélja kuulutatakse, s6ltumata sellest, millise perioodi eest need on vélja kuulutatud vdi millal need tegelikult vélja makstakse.

Seotud osapooled

OU Jde Keskus kasitleb seotud osapoolena osapoolt, kes omab kontrolli teise osapoole iile vdi olulist mdju teise osapoole driotsustele. Olulist
mdju eeldatakse, kui Uihele isikule kuulub tle 20% Uhe ja sama juriidilise isiku aktsia- v8i osakapitalist.

Seotud osapooled on:

a. omanikud (emaettevéte ning emaettevdtet kontrollivad vdi selle tle olulist m&ju omavad isikud);

b. teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad ettevétted (sh emaettevdtte teised titarettevtted);

c. tegev- ja kérgem juhtkond;

d. eespool loetletud isikute lahedased pereliikmed ja nende poolt kontrollitavad vdi nende olulise mdju all olevad ettevétted.

Siindmused pérast aruandekuupéeva

Raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised vara ja kohustiste hindamist mdjutavad asjaolud, mis ilmnesid aruandekuupéeva ja
aruande koostamispaeva vahel, kuid on seotud aruandeperioodil v3i varasematel perioodidel toimunud tehingutega.

Aruandekuupéeva jargsed suindmused, mida ei ole varade ja kohustiste hindamisel arvesse vdetud, kuid mis oluliselt mdjutavad jargmise
majandusaasta tulemust, on raamatupidamise aastaruandes avalikustatud.

Tuletisinstrumendid
Tuletisinstrumendiks on intressimaara swap, mis on sélmitud Euribori kdikumisest tuleneva intressiriski maandamiseks.

Tuletisinstrumente kajastatakse bilansis nende diglases vaartuses. Intressimééra swap-i diglase vaartuse leidmisel tuginetakse pankade ja
soltumatute ekspertide noteeringutele bilansikuupéeval.
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Lisa 2 Nouded ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2017 Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi Lisa
12 kuu jooksul 1- 5 aasta jooksul nr
Nduded ostjate vastu 140 555 140 555 0
Ostjatelt
140 555 140 555 0
laekumata arved
Ettemaksed 9500 9500 0
Muud makstud
9500 9500 0
ettemaksed
Kokku nduded ja
150 055 150 055 0
ettemaksed
31.12.2016 Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi Lisa
12 kuu jooksul 1 - 5 aasta jooksul nr
Noduded ostjate vastu 189 479 189 479 0
Ostjatelt
189 479 189 479 0
laekumata arved
Muud nduded 3000 484 464 133 2536 351
Laenunduded 2536 351 0 2536 351 17
Intressinduded 464 133 464 133 0 17
Ettemaksed 8592 8 592 0
Muud makstud
8592 8592 0
ettemaksed
Kokku nduded ja
3198 555 662 204 2536 351

ettemaksed

Lisa 3 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad

(eurodes)
31.12.2017 31.12.2016
Maksuvdlg Maksuvdlg
Kaibemaks 14 728 15 684
Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad 14 728 15 684
Viide lisale 7.
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Lisa 4 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)

Oiglase vaartuse meetod

31.12.2015 9 719 607
Ostud ja parendused 174 166
Kasum (kahjum) Giglase
L 2106 227
vaartuse muutusest
31.12.2016 12 000 000
Ostud ja parendused 20975
Kasum (kahjum) Giglase
o 639 025
vaartuse muutusest
31.12.2017 12 660 000
2017 2016
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 968 553 958 908
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud 45128 52 343

Kinnisvarainvesteeringu renditulu on kajastatud kasumiaruandes real Mulgitulu (lisa 9), haldamiskulud kajatuvad kasumiaruande real Kaubad,
toore, materjal ja teenused (lisa 11).

Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud kaubanduskeskus J6e Keskus, Tartus.

31. detsember 2017 seisuga on ettevétte juhtkond labi viinud kinnisvarainvesteeringu Giglase vaartuse arvutuse, mille tulemusena on leidnud,
et vara diglane vaartus Uletas vara bilansilist vaartust. Kinnisvarainversteeringu diglase vaartuse muutusest tekkinud kasum on kajastatud
kasumiaruandes muu arituluna.

Lisa 5 Kasutusrent
(eurodes)

Aruandekohustuslane kui rendileandja

2017 2016

Kasutusrenditulu 968 553 958 908
Rendile vdi tdrile antud varade bilansiline jadkmaksumus

Kinnisvarainvesteeringud 12 660 000 12 000 000

Kokku 12 660 000 12 000 000
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Lisa 6 Laenukohustised

(eurodes)

Pikaajalised laenud

Pangalaen

Investeerimislaen

Pikaajalised laenud
kokku

Laenukohustised
kokku

Pikaajalised laenud
Pangalaen
Investeerimislaen

Pikaajalised laenud
kokku

Laenukohustised
kokku

Pangalaenu tagatiseks on panditud ettevdtte kinnisvarainvesteering bilansilise maksumusega 12 660 000 eurot (2016: 12 000 000 eurot).

31.12.2017

5318 000

2993 362

8 311 362

8 311 362

31.12.2016

5704 448
3166 460

8 870 908

8870 908

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

12 kuu
jooksul

396 220

396 220

396 220

1-5 aasta Ule 5 aasta
jooksul

4921780 0
2993 362 0
7915 142 0
7915 142 0

Jaotus jarelejaanud téahtaja jargi

12 kuu
jooksul

386 448
0

386 448

386 448

1-5 aasta Ule 5 aasta
jooksul

5318 000 0
3166 460 0
8 484 460 0
8 484 460 0

Pangalaenu tagatiseks on seatud hipoteegid kinnistutele aadressidega :

- Papiniidu tn. 42, Parnu

- Rannarootsi tee 1, Haapsalu

- SObra tn. 58, 56b, Tartu

- Klooga mnt. 10b, L1, Tabasalu alevik

- Teaduspargi tn. 8, Tallinn

- Laeva tn. 2, Tallinn

- Koidu tn. 44, Tallinn (korteriomand)

Intressimaar

2,15% + 6
kuu
EURIBOR

15%

Intressimaar

1,939%

15%

2017. a. majandusaasta aruanne

Alusvaluuta

EUR

EUR

Alusvaluuta

EUR
EUR

Lopptéhtaeg

2019

2020

Lopptéhtaeg

2019
2020

10

Lisa

nr

17

Lisa

nr

17
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Lisa 7 Volad ja ettemaksed

2017. a. majandusaasta aruanne

(eurodes)
31.12.2017 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
12 kuu jooksul 1 - 5 aasta jooksul
Vélad tarnijatele 45 049 45 049 0
Maksuvdlad 14728 14728 0
Muud vdlad 142 401 0 142 401
Intressivolad 39174 0 39174
Muud viitvolad 103 227 0 103 227
Tuletisinstrument 112 890 112 890 0
Kokku vélad ja ettemaksed 315 068 172 667 142 401
31.12.2016 Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi
12 kuu jooksul 1- 5 aasta jooksul

Volad tarnijatele 49 109 49 109 0
Maksuvdlad 15 684 15 684 0
Muud vdlad 3178819 2766 3176 053
Intressivélad 2 640 695 2766 2637929
Muud viitvélad 538 124 0 538 124
Saadud ettemaksed 51 51 0
Muud saadud ettemaksed 51 51 0
Tuletisinstrument 195 325 195 325 0
Kokku vélad ja ettemaksed 3438988 262 935 3176 053

Muud viitvBlad on tagatisraha summas 103 227 eurot

Tuletisinstrumendid on seotud laenukohustustega Nordea Pank Finland Plc Eesti filiaali ees. Ujuva intressimaaraga laenulepingust
tuleneva intressiriski mandamiseks on kasutatud swapi, mille turuvéartus seisuga 31.12.2017 oli - 112 890 eurot (2016: - 195 325 eurot) .

Lisa 8 Eraldised

(eurodes)
31.12.2016 Moodustamine/ 31.12.2017
korrigeerimine
Kokku eraldised 0 627 000 627 000
Pikaajalised 0 627 000 627 000
Maksueraldis 0 627 000 627 000

Juhatuse otsuse alusel on edukustasudega seotud potentsiaalsed kohustised (2016:muud viitvdlad) Umberklassifitseeritud eraldisteks

ja kajastatud bilansis seisuga 31.12.2017 pikaajalise eraldisena summas 627 000 eurot.

Lisa nr

Lisanr

11
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Lisa 9 Osakapital

(eurodes)
31.12.2017 31.12.2016
Osakapital 2 556 2 556
Osade arv (tk) 1 1

Ettevotte jaotamata kasum seisuga 31.12.2017 . a moodustab 3 639 622 eurot.
Maksimaalne v8imalik tulumaksukohustuse summa véaljamaksmisel dividendidena on
727 924 eurot. Netodividendidena saab vélja maksta 2 911 698 eurot.

Lisa 10 Muugitulu

(eurodes)

2017 2016
Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes
Muiuk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 1356 572 1390 190
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku 1356 572 1390 190
Kokku mutgitulu 1356 572 1390 190
Mudgitulu tegevusalade [6ikes
Kommertskinnisvara uirileandmine ja haldus 1356 572 1390 190
Kokku muugitulu 1356 572 1390 190
Lisa 11 Muud éaritulud
(eurodes)
2017 2016
Kasum kinnisvarainvesteeringute 8iglase vaartuse muutusest 639 025 2106 227
Edukastasu 0 13 264
Muud 126 7192
Kokku muud é&ritulud 639 151 2126 683

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

2017 2016
Muugi eesmargil ostetud teenused -388 019 -431 283
Kinnistu korrashoid -45 128 -52 343
Kokku kaubad, toore, materjal ja teenused -433 147 -483 626

2017. a. majandusaasta aruanne

12
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Lisa 13 ToOjoukulud

(eurodes)

Osauhingus palgalisi to6tajaid ei olnud.
Juhatuse likmetele t66tasu ega juhtimistasu ei arvestatud.

Lisa 14 Muud arikulud

(eurodes)
2017 2016
Edukustasu -189 447 0
Muud -23 894 -11
Kokku muud arikulud -213 341 -11
Lisa 15 Intressikulud
(eurodes)
2017 2016
Panga intressikulu -198 803 -212 915
Seotud osapoolte intressikulu -468 425 -476 270
Kokku intressikulud -667 228 -689 185
Lisa 16 Muud finantstulud ja -kulud
(eurodes)
2017 2016
Tuletisinstrumendi iglase vaartuse muutus 82 435 51 445
Muud finantskulud 0 -1 600
Kokku muud finantstulud ja -kulud 82435 49 845
Lisa 17 Seotud osapooled
(eurodes)
Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus Direct Invest Group OU
Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud Eesti

Saldod seotud osapooltega rihmade IGikes

13
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Emaettevdtja

Teised samasse

konsolideerimisgruppi kuuluvad

ettevGtjad

Tegev- ja kdrgema juhtkonna

ning olulise osalusega eraisikust
omanike léhedased pereliikmed
ning nende valitseva vdi olulise

mdju all olevad ettevétjad

2017

Emaettevotja
Laen

Teised samasse

konsolideerimisgruppi kuuluvad

ettevotjad

Laen 1

2016

Emaettevdtja

Laen 1

Ostud ja miagid

Tegev- ja kdrgema
juhtkonna ning olulise
osalusega eraisikust
omanike lahedased
perelikmed ning nende
valitseva voi olulise moju
all olevad ettevotjad

3032536

630 600

31.12.2017
Néuded Kohustised
0
0
0
Antud Antud Saadud
laenud laenude laenud

tagasimaksed

240 000 2776 351
0 0
Antud Antud
laenud laenude

tagasimaksed

4 000 239 000
2016
Ostud
124 502

Juhatuse liikmetele to6tasu ega juhtimistasu ei arvestatud.
Kohustused seisuga 31.12.2017 summas 3 663 136 (2016: 6 245 543) eurot sisaldavad laene seotud osapooltelt summas 2 993 362 (2016: 3
166 460) eurot ja nendelt arvestatud intresse summas 39 174 (2016: 2 637 929) eurot, kohustisest investeeringu juhtimise eest summas

627 000 (2016: 437 554) eurot ning tasumata ostuarvelt summas 3 600 (2016: 3600) eurot.
Téaiendav informatsioon on avalikustatud lisades 2,6.

Saadud
laenud

2017. a. majandusaasta aruanne

31.12.2016
Néuded Kohustised
3000 484 0
0 5804 389
0 441 154
Saadud Intressiméar ~ Alusvaluuta
laenude
tagasimaksed
0 4,4% EUR
173 097 15% EUR
Saadud Intressiméér  Alusvaluuta
laenude
tagasimaksed
0 4,4% EUR

Ldpptahtaeg

2021

2020

Lépptahtaeg

2021

14



Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupé&ev on: 26.10.2018

Joe Keskus OU (registrikood: 11532125) 01.01.2017 - 31.12.2017 majandusaasta aruande andmete digsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

VITALI KOLLOMETS Juhatuse liige 26.10.2018



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Joe Keskus OU osanikule
Arvamus

Oleme auditeerinud Joe Keskus OU raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 31. detsember 2017 ning eeltoodud kuup&eval I6ppenud majandusaasta kasumiaruannet ja
raamatupidamise aastaaruande lisasid ning aastaaruande koostamisel kasutatud peamiste arvestuspdhimdtete kokkuvotet.

Meie arvates kajastab kaasnev raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades Giglaselt J6e Keskus OU finantsseisundit seisuga 31. detsember 2017 ning sellel kuupaeval I6ppenud
majandusaasta finantstulemust kooskélas 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 ettevottest sdltumatud kooskdlas kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (Eesti), ja oleme taitnud oma muud eetikaalased kohustused
vastavalt eetikakoodeksi 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 hdlmab tegevusaruannet, kuid ei h6lma raamatupidamise aastaaruannet ega meie asjaomast vandeaudiitori aruannet.
Meie arvamus raamatupidamise aastaaruande kohta ei hdlma 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 v&i
meie poolt auditi kaigus saadud teadmistest v&i 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 ning diglase esitamise eest kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga ning sellise sisekontrollististeemi eest nagu juhtkond peab
vajalikuks, v6imaldamaks raamatupidamise aastaaruande korrektset koostamist ja esitamist ilma pettustest vai vigadest tulenevate oluliste vaarkajastamisteta.

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhtkond kohustatud hindama ettevétte 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 vai tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

Need, kelle Glesandeks on valitsemine, vastutavad ettevdtte raamatupidamise aruandlusprotsessi (le jarelevalve teostamise eest.

Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmaérk 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. Phjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et olulise vaarkajastamise eksisteerimisel see kooskélas rahvusvaheliste auditeerimise
standarditega (Eesti) labiviidud auditi kdigus alati avastatakse. Vaarkajastamised voivad tuleneda pettusest vdi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui vdib pdhjendatult eeldada, et need vdivad tiksikult
voi 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 v3i 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 véaérkajastamise mitteavastamise risk on suurem kui veast tuleneva vaarkajastamise
puhul, sest pettus voib tahendada salakokkulepet, vdltsimist, info esitamata jatmist, vaaresitiste tegemist voi sisekontrolli eiramist;

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

« hindame kasutatud arvestuspdhimétete asjakohasust ning juhtkonna arvestushinnangute ja nendega seoses avalikustatud info péhjendatust;

« teeme jarelduse juhtkonna poolt tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiibi kasutamise asjakohasuse kohta ja saadud auditi tdendusmaterjali pdhjal selle kohta, kas esineb olulist ebakindlust siindmuste
voi tingimuste suhtes, mis vdivad tekitada méarkimisvaarset kahtlust ettevdtte suutlikkuses jatkata jatkuvalt tegutsevana. Kui me teeme jérelduse, et eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud juhtima
vandeaudiitori aruandes tahelepanu raamatupidamise aastaaruandes selle kohta avalikustatud infole vGi kui avalikustatud info on ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused p&hinevad
vandeaudiitori aruande kuupaevani saadud auditi tdendusmaterjalil. Tulevased stindmused vai tingimused véivad 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
sundmusi viisil, millega saavutatakse diglane esitusviis.

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

/allkirjastatud digitaalselt/

Stan Nahkor

Vandeaudiitori number 508

Ernst & Young Baltic AS
Audiitorettevdtja tegevusloa number 58
Révala pst 4, 10143 Tallinn

Remo Kuldkepp
Vandeaudiitori number 662

29. oktoober 2018



Audiitorite digitaalallkirjad
Joe Keskus OU (registrikood: 11532125) 01.01.2017 - 31.12.2017 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on digitaalselt
allkirjastanud:
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STAN NAHKOR Vandeaudiitor 29.10.2018

REMO KULDKEPP Vandeaudiitor 29.10.2018



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

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

Kokku

Jaotamine

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

Kokku

31.12.2017
2928 213
711 408
3639 621

3639 621

3639 621



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus

Osanikud
Isikukood /
Nimi / &rinimi registrikood / Elukoht / Asukoht
stinniaeg
Kesklinna
Direct Invest linnaosa, Tallinn,
. 11793541 X
Group OU Harju maakond,
Eesti

Sidevahendid
Liik Sisu

E-posti aadress info@directinvest.ee

Mudgitulu L
EMTAK kood Mudgitulu %
(EUR)

68201 1356572 100.00%

Osaluse suurus ja
valuuta

2556 EUR
(Lihtomand)

Pd&hitegevusala

Jah



