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Koiko Kinnisvara Osalihing 2018. a. majandusaasta aruanne

Tegevusaruanne

Koiko Kinnisvara OU on loodud 1996. aastal Tallinnas Mustaméae tee 18a asuva kinnistu haldamiseks.

2018. aastal olid rentnikeks jatkuvalt AS Kone, Laoekspert OU ja Fixus Mustamae OU.

Tulud ja kasum

2018. aastal moodustas Koiko Kinnisvara OU miiiigitulu 249 tuh eurot, ja&des eelmise majandusaasta tasemele. Rendihindu on hoitud
vBimalikult madalal, et kindlustada endale rentnikud ja stabiilne renditulu.

Koiko Kinnisvara OU puhaskasumiks kujunes 108 tuh eurot.

Peamised finantssuhtarvud

2018 2017
Mugitulu (tuh eurot) 249 243
Puhaskasum (tuh eurot) 108 15
Puhasrentaablus 43,4% 0,6%
ROA 12,7% 0,1%
ROE 12,8% 0,1%

Suhtarvude arvutamisel kasutatud valemid:

Puhasrentaablus (%) = puhaskasum / mutgitulu * 100

ROA (%) = puhaskasum / keskmised varad *100

ROE (%) = puhaskasum / keskmine omakapital *100

Investeeringud

Aruandeperioodil investeeringuid tehtud ei ole.

Eesmargid jargmiseks tegevusaastaks

Koiko Kinnisvara OU pdhieesmargiks on jargmisel majandusaastal jatkuvalt kinnisvara haldamine. Eesmérgiks on pakkuda konkurentsivéimelist

hinda olemasolevatele rentnikele ja tagada stabiilne renditulu.

Sten Pertens, juhataja
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)
31.12.2018 31.12.2017 Lisanr
Varad
Kéaibevarad
Raha 729 302 587 641
Noéuded ja ettemaksed 20 790 10 025 2
Kokku kéaibevarad 750 092 597 666
Péhivarad
Kinnisvarainvesteeringud 165 703 206 000 3
Kokku pdhivarad 165 703 206 000
Kokku varad 915 795 803 666
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Vélad ja ettemaksed 16 936 12 920 5
Kokku luhiajalised kohustised 16 936 12 920
Kokku kohustised 16 936 12920
Omakapital
Osakapital nimivaartuses 634 880 634 880
Kohustuslik reservkapital 40 890 40 816
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 114 975 113 538
Aruandeaasta kasum (kahjum) 108 114 1512
Kokku omakapital 898 859 790 746
Kokku kohustised ja omakapital 915 795 803 666



Koiko Kinnisvara Osalihing

Kasumiaruanne
(eurodes)

Mudgitulu

Kaubad, toore, materjal ja teenused
Mitmesugused tegevuskulud

T66j6ukulud

Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus
Arikasum (kahjum)

Muud finantstulud ja -kulud

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist
Tulumaks

Aruandeaasta kasum (kahjum)

2018
249 363
-70 253
-24 054

-6 712
-40 297
108 047

67
108 114
0

108 114

2018. a. majandusaasta aruanne

2017 Lisanr
242 972
-65 973 7
-25784 8
-6 782 9
-33013 3
111 420
92
111 512
-110 000
1512



Koiko Kinnisvara Osalihing 2018. a. majandusaasta aruanne

Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Koiko Kinnisvara OU 2018. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskélas Eesti finantsaruandluse standardiga, mis
tugineb rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja aruandluse pdhimdtetele. Eesti finantsaruandluse standardi p6hinduded on
kehtestatud Raamatupidamise seadusega ning seda tdiendavad Raamatupidamise Toimkonna poolt véljaantavad juhendid.

Koiko Kinnisvara OU kasumiaruanne on koostatud Raamatupidamise seaduse lisas 2 toodud kasumiaruande skeemi nr. 1 alusel.
Raamatupidamise aastaaruande arvnaitajad on esitatud eurodes.

Koiko Kinnisvara OU on koostanud vaikeettevétja lihendatud aruande.

Finantsvarad

Finantsvaradeks loetakse raha, lthiajalisi finantsinvesteeringuid, ndudeid ostjate vastu ja muid luhi- ja pikaajalisi ndudeid. Finantsvarad vdetakse
algselt arvele nende soetusmaksumuses, milleks on antud finantsvara eest makstud tasu &iglane vaartus. Algne soetusmaksumus sisaldab

koiki finantsvaraga otseselt seotud tehingukulutusi. Finantsvara eemaldatakse bilansist siis, kui ettevote kaotab Giguse finantsvarast
tulenevatele rahavoogudele vGi ta annab kolmandale osapoolele Ule varast tulenevad rahavood ning enamiku finantsvaraga seotud riskidest

ja hiivedest. Finantsvara oste ja muike kajastatakse jarjepidevalt vaartuspaeval st paeval, milettevdte saab ostetud finantsvara omanikuks

vOi kaotab omandidiguse muudud finantsvara le.

Raha

Raha ning raha ekvivalentidena kajastatakse raha kassas ja pangas ning lihiajalisi pangadeposiite.

Valisvaluutas toimunud tehingud ning valisvaluutas fikseeritud finantsvarad ja -kohustised

Valisvaluutas fikseeritud tehingute kajastamisel on aluseks vBetud tehingu toimumise péeval kehtinud Euroopa Keskpanga valuutakursid.
Valisvaluutas fikseeritud varad ja kohustused seisuga 31. detsember 2018 on {imber hinnatud Eurodesse aruandepaeval kehtinud Euroopa
Keskpanga valuutakursside alusel. Valisvaluutatehingutest saadud kasumid ja kahjumid on kasumiaruandes kajastatud perioodi tulu ja kuluna.

Nduded ja ettemaksed

Noéuded ostjate vastu kajastatakse bilansis korrigeeritud soetusmaksumuses. Ostjatelt laekumata arved on bilansis hinnatud tden&oliselt
laekuvatest summadest léhtudes. Seejuures hinnatakse iga kliendi laekumata arveid eraldi, arvestades teadaolevat informatsiooni kliendi
maksevdime kohta.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteering on vara, mida ettevote hoiab kas omanikuna v&i kapitalirendi tingimustel rendituna renditulu teenimise, vaartuse kasvu
v6i mélemal eesmaérgil. Kinnisvarainvesteering voetakse arvele tema soetusmaksumuses. Edasisel kajastamisel l&htutakse soetusmaksumuse
meetodist (analoogiliselt materiaalsele pdhivarale, see tahendab soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja
vBimalikud allahindlused vaartuse langusest).

Kinnisvarainvesteeringu amortisatsioonimaéaraks on 5% aastas.

Materiaalsed ja immateriaalsed pdhivarad

Materiaalse pdhivara kajastamisel bilansis on selle soetusmaksumusest maha arvatud akumuleeritud kulum.

Olulisuse printsiibist 1ahtudes kajastatakse pdhivarana need varaobjektid, mille soetusmaksumus tletab 320 eurot ja mille kasulik eluiga on ule
Uihe aasta. Madalama soetusmaksumusega voi lihema kasuliku elueaga varaobjektid kantakse kasutusele vdtmisel kuluks ning nende ule
arvestust ei peeta.

Pdhivara amortisatsiooni arvestatakse soetusmaksumuselt ja kasutatakse lineaarset arvutusmeetodit, lahtudes eeldatavast

majanduslikult kasulikust tddeast. Amortisatsiooni arvutamist alustatakse p&hivara arvelevétmise kuust.

Pdhivarade arvelevGtmise alampiir 320

Kasulik eluiga p&hivara gruppide 18ikes (aastates)

P&hivara grupi nimi Kasulik eluiga
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Muu inventar 5

Rendid

Kapitalirendiks loetakse rendisuhet, mille puhul k&ik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja hiived kanduvad ule rentnikule.
Ulejaanud rendilepinguid kasitletakse kasutusrendina.

Ettevdte kui rendileandja

Kasutusrendi tingimustel valjarenditud vara kajastatakse bilansis tavakorras, analoogselt muule ettevétte bilansis kajastatavale varale.
Kasutusrendi maksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt tuluna.

Finantskohustised

Finantskohustisteks loetakse tarnijatele tasumata arveid ning lihi- ja pikaajalisi vBlakohustusi.

Finantskohustised vBetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, milleks on antud finantskohustise eest saadud tasu diglane vaartus.
Algne soetusmaksumus sisaldab kdiki finantkohustisega otseselt seotud tehingukulutusi.

Finantskohustised kajastatakse bilansis korrigeeritud soetusmaksumuses.

Finantskohustus eemaldatakse bilansist siis, kui see on rahuldatud, Idpetatud v6i aegunud.

Tulud

Tulu teenuste mudgist kajastatakse lahtudes valmidusastme meetodist, teenuse osutamisest saadavad tulud ja kasum kajastatakse
proportsionaalselt samades perioodides nagu teenuse osutamisega kaasnevad kulutused.

Intressitulu kajastatakse tekkepdhiselt.

Maksustamine

Vastavalt Eesti Vabariigi seadustele ei maksustata Eestis ettevotete aruandeaasta kasumit. Tulumaksu makstakse dividendidelt, kingitustelt,
annetustelt, vastuvdtukuludelt, ettevGtlusega mitteseotud véljamaksetelt ning siirdehinna korrigeerimiselt. Kehtiv maksumaar 2019. aastal

on 20%; tasumisele kuuluv maksusumma moodustab 20/80 netovéljamaksetest. Alates 2019. aastast rakendub regulaarselt makstavatele
dividendidele madalam maksumaér 14% (14/86 netovaljamaksetest). Sealjuures kohaldub madalam maksumaér 2019. aastal

makstavatele dividendidele, mille summa moodustab kuni 1/3 aastal 2018 jaotatud ja maksustatud netodividendidest.

Maksustamissiisteemi eripara tottu ei teki ajutisi erinevusi varade ja kohustuste maksustamisvaartuste ning raamatupidamislike jadkvaartuste
vahel ning seetdttu ei teki ka edasilikkunud tulumaksuvarasid ja -kohustusi.

Dividendidelt makstav ettev6tte tulumaks kajastatakse tulumaksukuluna ning -kohustusena dividendide valjakuulutamise hetkel,

sOltumata perioodist, mille eest dividendid vélja kuulutatakse vdi millal dividendid tegelikult valja makstakse. Tulumaksu tasumise kohustus
tekib dividendide véljamaksmisele jargneva kuu 10. kuup&eval.

Maksimaalne tulumaksukohustus, mis tekiks, kui kogu vaba omakapital makstaks vélja dividendidena, on avalikustatud raamatupidamise
aruande lisas 6.

Seotud osapooled

Ettevdte loeb osapooli seotuks juhul, kui iiks osapool omab kas kontrolli teise osapoole ule vdi olulist mdju teise osapoole arilistele

otsustele. Seotud osapooled on:

* emaettevdte (ning emaettevotte omanikud)

* titarettevotted

* Sidusettevotted

* teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad ettevétted

* psaiihingu juhataja ja ndukogu ning olulise osalusega eraisikust omanikud, valja arvatud juhul, kui antud isikutel puudub véimalus
avaldada olulist mgju ettevdtte arilistele otsustele. Lisaks on seotud osapoolteks eelnevalt kirjeldatud isikute l&ahisugulased ja nende
poolt kontrollitavad v8i nende olulise mgju all olevad ettevétted.

Aruandekuupéevajargsed siindmused

Raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised varade ja kohustuste hindamist méjutavad asjaolud, mis ilimnesid aruande kuupéeva, 31.
detsembri 2018 ja aruande koostamise kuupdeva vahemikul, kuid on seotud aruandeperioodil v3i varasematel perioodidel

toimunud tehingutega.

Aruandekuupéaevajargsed siindmused, mida ei ole varade ja kohustuste hindamisel arvesse vdetud, kuid mis oluliselt mdjutavad

jargmise majandusaasta tulemust, on avalikustatud aastaaruande lisades.
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Lisa 2 Nouded ja ettemaksed

(eurodes)

31.12.2018
Nduded ostjate vastu

Ostjatelt lackumata
arved

Ettemaksed

Tulevaste perioodide
kulud

Kokku nduded ja
ettemaksed

31.12.2017
Nduded ostjate vastu

Ostjatelt lackumata
arved

Ettemaksed

Tulevaste perioodide
kulud

Kokku nduded ja
ettemaksed

19 122

19 122

1668

1668

20790

8 384

8 384

1641

1641

10025

12 kuu jooksul

19 122

19 122

1668

1668

20790

12 kuu jooksul
8384

8 384

1641

1641

10 025

2018. a. majandusaasta aruanne
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Lisa 3 Kinnisvarainvesteeringud

(eurodes)

Soetusmaksumuse meetod

Kokku
Maa Ehitised
31.12.2016
Soetusmaksumus 43 390 3032478
Akumuleeritud kulum 0 -2 921 220
Jaakmaksumus 43 390 111 258
Ostud ja parendused 0 84 365
Amortisatsioonikulu 0 -33 013
31.12.2017
Soetusmaksumus 43 390 3116 843
Akumuleeritud kulum 0 -2 954 233
Jaakmaksumus 43 390 162 610
Amortisatsioonikulu 0 -40 297
31.12.2018
Soetusmaksumus 43 390 3116 843
Akumuleeritud kulum 0 -2 994 530
Jaakmaksumus 43 390 122 313
2018 2017
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 179 743 179 743
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud 92 895 91 604
Lisa 4 Kasutusrent
(eurodes)
Aruandekohustuslane kui rendileandja
2018 2017
Kasutusrenditulu 179 743 179 743
Jargmiste perioodide kasutusrenditulu mittekatkestatavatest lepingutest
31.12.2018 31.12.2017
12 kuu jooksul 179 743 179 743
Rendile v6i tidrile antud varade bilansiline jadkmaksumus
Kinnisvarainvesteeringud 165 703 206 000
Kokku 165 703 206 000

2018. a. majandusaasta aruanne

3075 868
-2 921 220
154 648

84 365

-33 013

3160 233
-2 954 233
206 000

-40 297

3160 233

-2 994 530
165 703
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Lisa 5 Volad ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2018 12 kuu jooksul
Volad tarnijatele 12 729 12 729
Volad toovotjatele 350 350
Maksuvdlad 3857 3857
Kokku vélad ja ettemaksed 16 936 16 936
31.12.2017 12 kuu jooksul
Vélad tarnijatele 9259 9 259
Vélad todvotjatele 430 430
Maksuvdlad 3231 3231
Kokku vdlad ja ettemaksed 12 920 12 920

Lisa 6 Tingimuslikud kohustised ja varad
(eurodes)

31.12.2018 31.12.2017

Tingimuslikud kohustised
Véimalik tulumaksukohustus 44 618 23010
Kokku tingimuslikud kohustised 44 618 23010

Ettevdtte jaotamata kasum seisuga 31.12.2018 moodustas 223 089 eurot. Maksimaalne voimalik tulumaksukohustuse summa, mis

vBib kaasneda kogu jaotamata kasumi véljamaksmisel dividendidena on 44 618 eurot, seega netodividendidena oleks v8imalik vélja maksta 178
471 eurot.

Kui osanike uldkoosolek kinnitab juhatuse kasumi jaotamise ettepaneku dividende mitte vélja maksta, siis tulumaksukohustust ei kaasne.

Lisa 7 Kaubad, toore, materjal ja teenused

(eurodes)

2018 2017

Energia 64 118 60 108
Elektrienergia 32281 29433
Soojusenergia 31837 30675
Vesi ja kanalisatsioon 4076 3882
Valveteenused 2059 1983
Kokku kaubad, toore, materjal ja teenused 70 253 65 973

10
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Lisa 8 Mitmesugused tegevuskulud
(eurodes)

2018
Mitmesugused birookulud 1413
Riiklikud ja kohalikud maksud 5377
Kindlustus 1641
Territooriumi koristus 11 559
Kitte- ja muude seadmete hooldus 3796
Muud 268
Kokku mitmesugused tegevuskulud 24 054
Lisa 9 T66j6ukulud
(eurodes)
2018
Palgakulu 5016
Sotsiaalmaksud 1696
Kokku t66jéukulud 6712
Tootajate keskmine arv taandatuna taistodajale 1
Keskmine tdotajate arv tootamise liikide kaupa:
Toolepingu alusel tootav isik 1
Juriidilise isiku juhtimis- v&i kontrollorgani liige 1
Lisa 10 Seotud osapooled
(eurodes)
Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus Koivunen OY
Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud Soome Vabariik
Kontserni nimetus, millesse kuulub emaettevétja Koivunen Group
Riik, kus kontserni emaettevdtja on registreeritud Soome Vabariik
Saldod seotud osapooltega rihmade ISikes
31.12.2018
Nouded Kohustised
Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad 17 135 0
ettevotjad
Tegev- ja kérgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust
omanikud ning nende valitseva 0 176
voi olulise m&ju all olevad
ettevGtjad

Ostud ja muugid

2017
191
5377
1615
8518
10 083

25784

2017
5069
1713
6 782

Néuded

6

2018. a. majandusaasta aruanne

31.12.2017
Kohustised
835 0
0 176
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2018 2017
Ostud Muigid Ostud Muigid

Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad 0 186 413 3682 181 176
ettevotjad

Tegev- ja kdrgemale juhtkonnale arvestatud tasud ja
muud olulised soodustused

2018 2017

Arvestatud tasu 3596 3596

Juhatusele arvestatud tasud on naidatud koos sotsiaalmaksudega.

Tehingutes kdikide seotud ospooltega on kasutatud kokkuleppehindasid.

Samasse konsolideerimisgruppi kuuluvatelt ettevGtetelt on aruandeaastal teenitud renditulu 129 828 eurot (sama 2017. aastal) ja edasimiudud
teenuste eest esitatud arveid 56 585 euro ulatuses (51 348 eurot 2017. aastal).

12



Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupé&ev on: 14.05.2019

Koiko Kinnisvara Osaiihing (registrikood: 10361162) 01.01.2018 - 31.12.2018 majandusaasta aruande andmete 8igsust on
elektrooniliselt kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

STEN PERTENS Juhatuse liige 14.05.2019



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Koiko Kinnisvara Osaihing osanikele

Oleme Ule vaadanud Koiko Kinnisvara Osauhing raamatupidamise aastaaruande, mis sisaldab bilanssi seisuga 31.12.2018, nimetatud
kuupéeval I1dppenud majandusaasta kohta koostatud kasumiaruannet, raamatupidamise aastaaruande koostamisel kasutatud oluliste
arvestuspdhimétete kokkuvdtet ning muid selgitavaid lisasid. Ulevaadatud raamatupidamise aastaaruanne on esitatud lehekiilgedel 4 kuni 12.

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) M66dunud 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
analutiliste 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 diglaselt Koiko Kinnisvara Osaihing finantsseisundit seisuga 31.12.2018 ning sellel kuup&eval Idppenud majandusaasta
finantstulemust kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

/digitaalselt allkirjastatud/

Indrek Alliksaar

Vandeaudiitori number 446

KPMG Baltics OU

Audiitorettevétja tegevusloa number 17
Narva mnt 5, Tallinn, Harju maakond, 10117
14.05.2019



Audiitorite digitaalallkirjad

Koiko Kinnisvara Osauhing (registrikood: 10361162) 01.01.2018 - 31.12.2018 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on
digitaalselt allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

INDREK ALLIKSAAR Vandeaudiitor 14.05.2019



Kasumi jaotamise ettepanek

(eurodes)

31.12.2018
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 114 975
Aruandeaasta kasum (kahjum) 108 114
Kokku 223 089

Jaotamine
Kohustusliku reservkapitali suurendamine (véhendamine) 11 154
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) peale 211 935

jaotamist (katmist)

Kokku 223 089



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus

Osanikud
Nimi / &rinimi
KONE Oyj

Koivunen OY

Isikukood /
registrikood /
stinniaeg

Sidevahendid

Liik
Telefon
Faks

E-posti aadress

Elukoht / Asukoht

Soome

Soome

Sisu
+372 6200600
+372 6200699

stenp@autoparts.ee

Mudgitulu L
EMTAK kood Mudgitulu %
(EUR)

68201 249363 100.00%

Osaluse suurus ja
valuuta

163200 EUR
(Lihtomand)

471680 EUR
(Lihtomand)

Pd&hitegevusala

Jah



