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Tegevusaruanne

LCI 3 OÜ asutati 12.12.2016 aadressil Telliskivi 61b, Tallinn asuva kinnistu ostmiseks ja haldamiseks. Kinnistu hulka kuulub üürnikega

täidetud büroohoone. Ettevõtte kinnisvarainvesteeringuid ja igapäevast tegevust juhib juhtimislepingu alusel Lumi Capital OÜ.

Aruandeperioodil teenis ettevõte büroohoonelt müügitulu summas € 254,7 th ja ärikasumit summas € 152,4 tuh. Varade maht aruandekuupäeva

seisuga oli € 2,6 mln.

Bilansis kajastatud lühiajalised kohustused on 1 412 075 € võrra suuremad käibevaradest. Selle põhjuseks on aastal 2019 tulev tähtaeg

pikaajalisele pangalaenule Luminor Pank AS ees. Pangalaenu jääk aruandeperioodi lõpu seisuga moodustas ainult 53% kinnisvarainvesteeringu

õiglasest väärtusest (LTV ehk Loan-To-Value suhtarv). Aasta 2018 laenuteeninduse kattekordaja (DSCR ehk Debt Service Coverage Ratio) oli

1.27x. Juhatuse hinnangul on mõlema olulise laenuvõimenduse näitaja aspektist ettevõtte laenukoormus tervislikul tasemel, mis võimaldab

juhatuse hinnangul stabiilsete rahavoogude juures tõenäoliselt käesoleval aastal pangalaen turutingimustel refinantseerida. Sellest tulenevalt

juhatuse hinnangul pole negatiivsest käibekapitalist tuleneda võiv oht tegevuse jätkuvusele märkimisväärne.

Muude lepinguliste kohustuste täitmiseks genereerib ettevõte stabiilselt piisavat rahavoogu äritegevusest.

Aastal 2019 jätkab ettevõte kinnistul asuva büroohoone haldamist.

Raiko Uri

Juhatuse liige
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

 31.12.2018 31.12.2017 Lisa nr

Varad    

Käibevarad    

Raha 60 793 30 372  

Nõuded ja ettemaksed 11 138 8 645 2

Kokku käibevarad 71 931 39 017  

Põhivarad    

Kinnisvarainvesteeringud 2 479 889 2 689 889 3

Kokku põhivarad 2 479 889 2 689 889  

Kokku varad 2 551 820 2 728 906  

Kohustised ja omakapital    

Kohustised    

Lühiajalised kohustised    

Laenukohustised 1 319 554 85 596 4

Võlad ja ettemaksed 164 452 273 018 5

Kokku lühiajalised kohustised 1 484 006 358 614  

Pikaajalised kohustised    

Laenukohustised 1 007 420 2 326 976 4

Kokku pikaajalised kohustised 1 007 420 2 326 976  

Kokku kohustised 2 491 426 2 685 590  

Omakapital    

Osakapital nimiväärtuses 2 580 2 580  

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 40 736 0  

Aruandeaasta kasum (kahjum) 17 078 40 736  

Kokku omakapital 60 394 43 316  

Kokku kohustised ja omakapital 2 551 820 2 728 906  



5

LCI3 OÜ 2018. a. majandusaasta aruanne

Kasumiaruanne
(eurodes)

 2018 2017 Lisa nr

Müügitulu 254 651 247 510 6

Muud äritulud 210 000 0 7

Kaubad, toore, materjal ja teenused -45 410 -38 336 8

Mitmesugused tegevuskulud -56 840 -29 775 9

Muud ärikulud -210 000 0 3

Ärikasum (kahjum) 152 401 179 399  

Intressitulud 5 6  

Intressikulud -135 328 -138 669  

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 17 078 40 736  

Aruandeaasta kasum (kahjum) 17 078 40 736  
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspõhimõtted

Üldine informatsioon

OÜ LCI3 raamatupidamise lühendatud aastaaruanne on koostatud 2018 kohta ja on kooskõlas Eesti finantsaruandluse standardiga, mis

tugineb rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja aruandluse põhimõtetele. Eesti finantsaruandluse standardi põhinõuded on kehtestatud Eesti

Vabariigi raamatupidamise seaduses, mida täiendavad EV Raamatupidamise Toimkonna poolt väljaantud juhendid.

OÜ LCI3 kasutab kasumiaruande koostamisel raamatupidamise seaduse lisas 2 toodud skeemi nr.1

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

Majandustehingud kirjendatakse soetusmaksumuse printsiibi kohaselt nende tekkimise momendil tegelikus väärtuses.

Raamatupidamise aruanded koostatakse tekkepõhise arvestusprintsiibi kohaselt.

Raha

Raha ja selle ekvivalentidena kajastatakse kassas olevat sularaha ja arvelduskonto jääke.

Nõuded ja ettemaksed

Nõuded ostjate vastu kajastatakse bilansis korrigeeritud soetusmaksumuses laekumise tõenäolisusest lähtuvalt. Seejuures on nõuet iga

konkreetse kliendi vastu hinnatud eraldi, arvestades teadaolevat infot kliendi maksevõime kohta. Nõuete allahindlusi kajastatakse

kontrakontol "ebatõenäoliselt laekuvad summad" ning kajastatakse ka perioodikuluna.

Lootusetud nõuded on bilansist välja kantud. Ebatõenäolise või lootusetu nõude laekumine näidatakse kulude vähendusena perioodis,

millal laekumine toimus.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud kinnisvaraobjekte (maa, hoone), mida ettevõte hoiab omanikuna renditulu teenimise või turuväärtuse

kasvu eesmärgil ja mida ei kasutata enda majandustegevuses. Kinnisvarainvesteering võetakse bilansis algselt arvele tema

soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soetamisega otseselt

seonduvaid tehingutasusid (s.o notaritasud, riigilõivud, nõustajatele makstud tasud ja muud kulutused, ilma milleta ei oleks

ostutehing tõenäoliselt aset leidnud).

Edasi kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid õiglases väärtuses. Ümberhindlusest tulenevad kasumid/kahjumid kajastatakse

kasumiaruannete kirjetel "Muud äritulud" või "Muud ärikulud".

Finantskohustised

Kõik finantskohustised võetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka kõiki soetamisega otseselt kaasnevaid

kulutusi. Finantskohustis liigitatakse lühiajaliseks, kui selle tasumise tähtaeg on kaheteist kuu jooksul alates aruandekuupäevast.

Laenukohustusi, mille tagastamise tähtaeg on 12 kuu jooksul aruandekuupäevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks pärast

aruandekuupäeva, kuid enne aastaaruande kinnitamist, kajastatakse lühiajalisena.

Tulud

Tulu kaupade müügist kajastatakse siis, kui olulised omandiga seotud riskid ja hüved on läinud üle ostjale ning müügitulu ja tehinguga

seotud kulutusi on võimalik usaldusväärselt muuta. Tulu teenuste müügist kajastatakse lähtudes valmidusastme meetodist, teenuse

osutamisest saadud tulu ja kasum kajastatakse proportsionaalselt samades perioodides nagu teenuse osutamisega kaasnevad kulutused.

Kulud

Kulusid kajastatakse perioodides, kui kajastatakse nendega seotud tulud.

Kulutused, mis osalevad majandusliku kasu tekitamisel aruande perioodil või ei osale majandusliku kasu tekitamisel, kajastatakse kuluna nende

tekkimise perioodil.

Maksustamine

Vastavalt kohaldatavatele Eesti Vabariigi seadustele ei maksa Eesti ettevõtted kasumilt tulumaksu. Kasumilt makstava tulumaksu 

asemel maksavad Eesti ettevõtted tulumaksu jaotamata kasumist väljamakstavatelt dividendidelt, erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, 

vastuvõtukuludelt, ettevõtlusega mitteseotud väljamaksetelt ning siirdehinna korrigeerimistelt. 

Kehtiv maksumäär alates 01.01.2015 on 20/80 väljamakstud netodividendidest. Alates 2019. aastast on võimalik dividendide 

väljamaksetele rakendada maksumäära 14/86. Seda soodsamat maksumäära saab kasutada dividendimaksele, mis ulatub kuni kolme
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eelneva majandusaasta keskmise dividendide väljamakseni, mis on maksustatud 20/80 maksumääraga. Kolme eelneva

majandusaasta keskmise dividendimakse arvestamisel on 2018. aasta esimene arvesse võetav aasta. 

Kuna tulumaksu tasutakse dividendidelt, mitte kasumilt, ei teki ajutisi erinevusi maksustamisväärtuste ning varade ja kohustuste bilansilise

jääkväärtuse vahel, mis võiksid põhjustada edasilükkunud tulumaksuvarasid ja –kohustusi.

Seotud osapooled

Seotud osapoolteks loetakse:

a. omanikke;

b. tegev- ja kõrgemat juhtkonda;

c. eespool loetletud isikute lähedasi pereliikmeid ja nende poolt valitseva mõju või nende olulise mõju all olevaid ettevõtteid.

Sündmused pärast aruandekuupäeva

Raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised varade ja kohustiste hindamist mõjutavad asjaolud, mis ilmnesid bilansi kuupäeva

ja aruande koostamise kuupäeva vahemikul, kuid on seotud aruandeperioodil või varasematel perioodidel toimunud tehingutega.

Sündmused pärast aruandekuupäeva, mida ei ole varade ja kohustiste hindamisel arvesse võetud, kuid mis oluliselt mõjutavad

järgmise majandusaasta tulemust on avalikustatud aastaaruande lisades.

Lisa 2 Nõuded ja ettemaksed
(eurodes)

 31.12.2018 12 kuu jooksul

Nõuded ostjate vastu 10 973 10 973

Ostjatelt laekumata

arved
34 000 34 000

Ebatõenäoliselt

laekuvad nõuded
-23 027 -23 027

Ettemaksed 165 165

Tulevaste perioodide

kulud
165 165

Kokku nõuded ja

ettemaksed
11 138 11 138

 

 31.12.2017 12 kuu jooksul

Nõuded ostjate vastu 8 452 8 452

Ettemaksed 193 193

Tulevaste perioodide

kulud
193 193

Kokku nõuded ja

ettemaksed
8 645 8 645
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Lisa 3 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)

Õiglase väärtuse meetod

  

Ostud ja parendused 2 689 889

31.12.2017 2 689 889

Kasum (kahjum) õiglase

väärtuse muutusest
-210 000

31.12.2018 2 479 889

 2018 2017

Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 206 834 204 584

Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud -33 804 -29 773

2018.a kinnisvarainvesteeringutelt teenitud üüritulu summas 206 834 € on kajastatud aruande Lisa 6 (Müügitulu) kinnisvara üüritulu.

Lisa 4 Laenukohustised
(eurodes)

 31.12.2018 Jaotus järelejäänud tähtaja järgi Intressimäär Alusvaluuta Lõpptähtaeg

12 kuu

jooksul

1 - 5 aasta

jooksul

üle 5 aasta

Lühiajalised laenud  

Luminor Pank AS 1 319 554 1 319 554   2,35% EUR 15.12.2019

Lühiajalised laenud

kokku
1 319 554 1 319 554      

Pikaajalised laenud  

Omanike laenud 1 007 420 0 1 007 420 5-15% EUR

Pikaajalised laenud

kokku
1 007 420 0 1 007 420    

Laenukohustised kokku 2 326 974 1 319 554 1 007 420    

 

 31.12.2017 Jaotus järelejäänud tähtaja järgi Intressimäär Alusvaluuta Lõpptähtaeg

12 kuu

jooksul

1 - 5 aasta

jooksul

üle 5 aasta

Pikaajalised laenud  

DNB Pank Laen 1 405 152 85 596 1 319 556 2,35% EUR 15.12.2019

Omanike laenud 1 007 420 0 1 007 420 5-15% EUR

Pikaajalised laenud

kokku
2 412 572 85 596 2 326 976    

Laenukohustised kokku 2 412 572 85 596 2 326 976    

Tagatiseks panditud varade bilansiline (jääk)maksumus

 31.12.2018 31.12.2017

Ehitised 2 479 889 2 689 889
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Kokku 2 479 889 2 689 889

AS Luminor Bank laenu tagatiseks on seatud hüpoteek kinnistule Telliskivi tn 61b, Tallinn. Vastava kinnisvarainvesteeringu bilansiline väärtus on

2 479 889 € (vt. lisa 3 - kinnisvarainvesteeringud).

Omanike laenud on pikaajalised ja allutatud pangalaenule. Ettevõtte vaba rahavoo jaotamisel on esimeseks prioriteediks pangalaen, seejärel

omanike laenude intress ja põhiosa ning alles seejärel dividendid.

Lisa 5 Võlad ja ettemaksed
(eurodes)

 31.12.2018 12 kuu jooksul

Võlad tarnijatele 6 632 6 632

Maksuvõlad 2 147 2 147

Muud võlad 153 873 153 873

Intressivõlad 153 873 153 873

Saadud ettemaksed 1 800 1 800

Kokku võlad ja ettemaksed 164 452 164 452

 

 31.12.2017 12 kuu jooksul

Võlad tarnijatele 4 954 4 954

Maksuvõlad 3 133 3 133

Muud võlad 263 131 263 131

Intressivõlad 53 131 53 131

Muud viitvõlad 210 000 210 000

Saadud ettemaksed 1 800 1 800

Muud saadud ettemaksed 1 800 1 800

Kokku võlad ja ettemaksed 273 018 273 018

Lisa 6 Müügitulu
(eurodes)

 2018 2017 Lisa nr

Müügitulu geograafiliste piirkondade lõikes    

Müük Euroopa Liidu riikidele    

Eesti 254 651 247 510

Müük Euroopa Liidu riikidele, kokku 254 651 247 510  

Kokku müügitulu 254 651 247 510  

Müügitulu tegevusalade lõikes    

 kinnisvara üüritulu 206 834 204 584 3

üüriga seotud kõrvalkulud 47 817 42 926

Kokku müügitulu 254 651 247 510  
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Lisa 7 Muud äritulud
(eurodes)

 2018 2017

Lisakohustise tühistamine 210 000 0

Kokku muud äritulud 210 000 0

Varasemalt arvel olnud tingimuslikku kohustist kinnistu ostuhinna teise osamakse tasumiseks tasuda ei tule, kuna nõutud tingimused ei olnud

tingimusliku kohustise tähtajaks täidetud.

Lisa 8 Kaubad, toore, materjal ja teenused
(eurodes)

 2018 2017

Müügi eesmärgil ostetud teenused 45 410 38 336

Kokku kaubad, toore, materjal ja teenused 45 410 38 336

Lisa 9 Mitmesugused tegevuskulud
(eurodes)

 2018 2017

Riiklikud ja kohalikud maksud 2 561 0

Kulu ebatõenäoliselt laekuvatest nõuetest 23 028 0

kindlustus 2 012 1 698

Juhtimiskulud 14 400 14 400

Muud 14 839 13 677

Kokku mitmesugused tegevuskulud 56 840 29 775

Lisa 10 Seotud osapooled
(eurodes)

Saldod seotud osapooltega rühmade lõikes

 31.12.2018 31.12.2017

Nõuded Kohustised Nõuded Kohustised

Tegev- ja kõrgem juhtkond ning

olulise osalusega eraisikust

omanikud ning nende valitseva

või olulise mõju all olevad

ettevõtjad

0 29 0 43

Olulise osalusega juriidilisest

isikust omanikud ning nende

valitseva või olulise mõju all

olevad ettevõtjad

0 1 161 293 0 1 060 551
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2017 Antud laenud Antud

laenude

tagasimaksed

Saadud

laenud

Saadud

laenude

tagasimaksed

Intressimäär Alusvaluuta

Olulise osalusega juriidilisest isikust

omanikud ning nende valitseva või

olulise mõju all olevad ettevõtjad

 

Omanike laenud 0 0 1 007 420 0 5-15% EUR

Ostud ja müügid

 2018 2017

Ostud Müügid Ostud Müügid

Tegev- ja kõrgem juhtkond ning

olulise osalusega eraisikust

omanikud ning nende valitseva

või olulise mõju all olevad

ettevõtjad

14 810 0 14 435 0

Olulise osalusega juriidilisest

isikust omanikud ning nende

valitseva või olulise mõju all

olevad ettevõtjad

100 742 0 103 502 0

Kohustis juriidilisest isikust omanike ees kajastab omanike laenu jääki summas 1 007 420 € ja omanike laenult arvestatud, kuid välja

maksmata, intressivõlga summas  153 873 €. Kohustis tegevjuhtkonna valitseva mõju all oleva ettevõtja ees summas 29 € kajastab tasumata

arvet müügikuulutuse vahendamise eest.

Aruandeperioodil on ettevõte ostnud juhtimisteenust tegevjuhtkonna valitseva mõju all oleva ettevõtja käest kogusummas 14 400 € ja

müügikuulutuse vahendust summas  410 €. Intressikulu omanike laenudelt oli aruandeperioodil 100 742 €.

Aruandeperioodil tegev- ja kõrgemale juhtkonnale tasu ei arvestatud ja muid olulisi soodustusi ei makstud.

Lisa 11 Tegevuse jätkuvuse lisa

Bilansis kajastatud lühiajalised kohustused on 1 412 075 € võrra suuremad käibevaradest. Selle põhjuseks on aastal 2019 tulev tähtaeg

pikaajalisele pangalaenule Luminor Pank AS ees.

Pangalaenu jääk aruandeperioodi lõpu seisuga moodustas ainult 53% kinnisvarainvesteeringu õiglasest väärtusest (LTV ehk Loan-To-Value

suhtarv). Aasta 2018 laenuteeninduse kattekordaja (DSCR ehk Debt Service Coverage Ratio) oli 1.27x. Juhatuse hinnangul on mõlema olulise

laenuvõimenduse näitaja aspektist ettevõtte laenukoormus tervislikul tasemel, mis võimaldab juhatuse hinnangul stabiilsete rahavoogude juures

tõenäoliselt käesoleval aastal pangalaen turutingimustel refinantseerida.

Sellest tulenevalt juhatuse hinnangul pole negatiivsest käibekapitalist tuleneda võiv oht tegevuse jätkuvusele märkimisväärne.



Aruande digitaalallkirjad

Aruande lõpetamise kuupäev on: 28.06.2019

LCI3 OÜ (registrikood: 14166862) 01.01.2018 - 31.12.2018 majandusaasta aruande andmete õigsust on elektrooniliselt kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

RAIKO URI Juhatuse liige 28.06.2019



SÕLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

LCI3 OÜ osanikele

Oleme üle vaadanud LCI3 OÜ raamatupidamise aastaaruande, mis sisaldab bilanssi seisuga 31.12.2018, nimetatud kuupäeval lõppenud

majandusaasta kohta koostatud kasumiaruannet, raamatupidamise aastaaruande koostamisel kasutatud oluliste arvestuspõhimõtete kokkuvõtet

ning muid selgitavaid lisasid. Ülevaadatud raamatupidamise aastaaruanne on esitatud lehekülgedel 4 kuni 11.

Juhtkonna vastutus raamatupidamisaruannete eest

Juhtkond vastutab selle eest, et see raamatupidamise aastaaruanne koostatakse ja esitatakse õiglaselt kooskõlas Eesti finantsaruandluse

standardiga, ning sellise sisekontrolli eest, mida juhtkond peab vajalikuks sellise raamatupidamise aastaaruande koostamiseks, mis on vaba

olulisest, kas pettusest või veast tingitud väärkajastamisest.

Vandeaudiitori kohustus

Meie kohustuseks on avaldada kokkuvõte raamatupidamise aastaaruande kohta. Ülevaatus viidi läbi kooskõlas ülevaatuse töövõttude

rahvusvahelise standardiga (ISRE) (Eesti) 2400 (muudetud) Möödunud perioodide finantsaruannete ülevaatamise teenus. ISRE (Eesti) 2400

(muudetud) nõuab meilt kokkuvõtte tegemist selle kohta, kas me oleme saanud teadlikuks millestki, mis paneks meid uskuma, et

raamatupidamise aastaaruanne tervikuna ei ole kõigis olulistes osades koostatud kooskõlas rakendatava finantsaruandluse raamistikuga. Selle

standardi kohaselt oleme ka kohustatud järgima asjassepuutuvaid eetikanõudeid.

Raamatupidamise aastaaruande ülevaatus kooskõlas ISRE (Eesti) 2400-ga (muudetud) on piiratud kindlust andev töövõtt. Ülevaatuse käigus

viiakse läbi protseduurid, mis eelkõige tähendab järelepäringute tegemist juhtkonnale ja teistele isikutele majandusüksuses (nagu asjakohane) ja

analüütiliste protseduuride rakendamist, ning hangitud tõendusmaterjali hindamist.

Ülevaatuse käigus läbiviidud protseduurid on palju vähem mahukad kui rahvusvaheliste auditeerimise standarditega kooskõlas tehtud auditi

käigus läbiviidud protseduurid. Seetõttu ei avalda me nende finantsaruannete kohta auditiarvamust.

Kokkuvõte

Ülevaatuse põhjal ei saanud me teadlikuks millestki sellisest, mis paneks meid uskuma, et raamatupidamise aastaaruanne ei esita kõigis

olulistes osades õiglaselt LCI3 OÜ finantsseisundit seisuga 31.12.2018 ning sellel kuupäeval lõppenud majandusaasta finantstulemust kooskõlas

Eesti finantsaruandluse standardiga.

/digitaalselt allkirjastatud/

Indrek Alliksaar

Vandeaudiitori number 446

KPMG Baltics OÜ

Audiitorettevõtja tegevusloa number 17

Narva mnt 5, Tallinn, Harju maakond, 10117

28.06.2019



Audiitorite digitaalallkirjad
LCI3 OÜ (registrikood: 14166862) 01.01.2018 - 31.12.2018 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on digitaalselt

allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

INDREK ALLIKSAAR Vandeaudiitor 28.06.2019



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

 
 31.12.2018

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 40 736

Aruandeaasta kasum (kahjum) 17 078

Kokku 57 814

Jaotamine  

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) peale

jaotamist (katmist)
57 814

Kokku 57 814

Kasumi jaotamise otsus
(eurodes)

 
 31.12.2018

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 40 736

Aruandeaasta kasum (kahjum) 17 078

Kokku 57 814

Jaotamine  

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) peale

jaotamist (katmist)
57 814

Kokku 57 814



Müügitulu jaotus tegevusalade lõikes
Tegevusala EMTAK kood

Müügitulu

(EUR)
Müügitulu % Põhitegevusala

Enda või renditud kinnisvara üürileandmine ja käitus 68201 254647 100.00% Jah

Sidevahendid
Liik Sisu

E-posti aadress info@lumicapital.eu


