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Joe Keskus OU

Tegevusaruanne

Osatlhing J6e Keskus pohitegevusala on kommertskinnisvara haldamine ja ulrileandmine.

Osalhingus palgalisi to6tajaid ei olnud, juhtimisteenus ostetakse sisse.

2018. a. majandusaasta aruanne

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

Osalihingu tegevusest annavad ilevaate jargmised finantssuhtarvud:

2018
Kaiberentaablus
64,5%
(aruandeaasta kasum /
mulgitulu)
Vélakordaja (kohustised / varad 065
kokku) '
ROA %
7,25%
(aruandeaasta kasum / varad)
ROE %
20,6%
(aruandeaasta kasum /
omakapital)
EBITDA (intresside ja kulumi
1,5 MEUR
eelne kasum)
Liihiajaliste kohustiste kattekordaja 0,04

(kaibevara/liihiajalised kohustised)

2017

52,4%

0,72

5,52%

19,5%

1,2 MEUR

0,41
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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
Eraldised
Kokku lihiajalised kohustised
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised
Volad 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

31.12.2018

137 547
67 176
204723

150 000
12 660 000
12 810 000
13014 723

4921 780
249 169
1000
5171949

2958 362
299 058
0

3257 420
8 429 369

2 556

21
3639621
943 156
4585 354
13 014 723

2018. a. majandusaasta aruanne

31.12.2017 Lisanr

85573
150 055 2
235628
0 2
12 660 000 4
12 660 000
12 895 628
396 220 6
172 667 7
0 8
568 887
7915 142 6
142 401 7
627 000 8
8 684 543
9 253 430
2 556 9
21
2928 213
711 408
3642198
12 895 628
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Kasumiaruanne

(eurodes)

2018 2017 Lisanr
Muugitulu 1462 751 1356 572 10
Muud é&ritulud 651 127 639 151 11
Kaubad, toore, materjal ja teenused -432 257 -433 147 12
Mitmesugused tegevuskulud -190 669 -138 032
Muud arikulud 0 -213 341 13
Arikasum (kahjum) 1490 952 1211203
Intressitulud 1818 84 998
Intressikulud -635 766 -667 228 14
Muud finantstulud ja -kulud 86 152 82 435 15
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 943 156 711 408
Aruandeaasta kasum (kahjum) 943 156 711 408
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Osalihing Joe Keskus on Eesti Vabariigi ariseadustiku alusel asutatud osaiihing.

Osaliihingu 2018. 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 vérdne nende nominaalvaartusega, mistottu lihiajalisi
finantskohustisi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumuse
arvestamiseks vdetakse nad algselt arvele saadud tasu Giglases vaartuses (millest on maha arvatud tehingukulutused), arvestades jargnevatel
perioodidel kohustistelt intressikulu 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 vaértus 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 vordlusperioodil ei ole olnud. Tuletisinstrumendid klassifitseeritakse lihi- ja pikaajaliseks

vastavalt tuletisinstrumendi eeldatavale netorahavoole.
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Tulud

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

Tulu kaupade mulgist kajastatakse siis, kui k8ik olulised kauba omamisega seotud riskid ja hiived on ostjale lle l&inud, mulgist saadava
tasu laekumine on tden&oline ning midgitulu ja tehinguga seotud kulu on usaldusvaérselt maaratav.

Teenuse muugitulu kajastatakse teenuse osutamise perioodil, kui teenuse osutamise eest saadava tasu laekumine on tdenéoline ning
muugitulu ja teenuse osutamisega seotud kulu on usaldusvaérselt méaaratav.

Intressitulu kajastatakse tekkepdhiselt.

Kulud
Kulude kajastamisel kasutatakse tekkepdhist arvestuspéhimétet.

Maksustamine

Ettevotte tulu maksustamine

Tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis mitte ettevdtete kasumit, vaid véljamakstavaid dividende.

Kuni 31.12.2018 oli dividendi tulumaksumééaraks 20%. Alates 01.01.2018 muutus tulumaksuseadus, mille kohaselt saavad ettev6tted kasutada,
regulaarselt makstavatele dividendidele, soodusmaksumaéra 14%. 14% soodusmaksumaara saab kasutada alates 01.01.2019 makstavatele
dividendidele, millest kolmandikule eelmisel majandusaastal makstud dividendidest osale rakendub soodusmaksumaar 14% ning

Uletatavale makstavale dividendide osale rakendub maksumaéra 20%. 14% soodusmaksumaéra saab kasutada viimase kolme aasta keskmise
véljamakstud dividendi summa ulatuses.

Kuna tulumaksu objektiks on ettevdtte kasumi asemel valjamakstavad dividendid, siis ei eksisteeri erinevusi varade ja kohustiste
maksuarvestuslike ja bilansiliste jadkvaartuste vahel, millelt tekiks edasilikkunud tulumaksu ndue vdi kohustis. Bilansis ei

kajastata potentsiaalset tulumaksukohustist ettevdtte vaba omakapitali suhtes, mis kaasneks vaba omakapitali véaljamaksmisel dividendidena.
Dividendide maksmisega kaasnev tulumaks kajastatakse dividendide véljakuulutamise hetkel kasumiaruandes kuluna.

Seotud osapooled

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

Seotud osapooled on:

a. omanikud (emaettevdte ning emaettevotet kontrollivad voi selle ile olulist m&ju omavad isikud);

b. teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad ettevétted (sh emaettevotte teised tltarettevtted);

c. tegev- ja kdrgem juhtkond;

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

Stindmused péarast aruandekuupéeva

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

Aruandekuupéaeva jargsed siindmused, mida ei ole varade ja kohustiste hindamisel arvesse véetud, kuid mis oluliselt méjutavad jargmise
majandusaasta tulemust, on raamatupidamise aastaruandes avalikustatud.

Tuletisinstrumendid

Tuletisinstrumendiks on intressiméara swap, mis on sélmitud Euribori kdikumisest tuleneva intressiriski maandamiseks.
Tuletisinstrumente kajastatakse bilansis nende Giglases vaartuses. Intressiméara swap-i diglase vaartuse leidmisel tuginetakse pankade ja
sOltumatute ekspertide noteeringutele bilansikuupaeval.

Eraldised ja tingimuslikud kohustised

Eraldis kajastatakse juhul, kui ettevéttel lasub enne aruandekuupéeva toimunud kohustavast sindmusest tulenevalt juriidiline vai
faktiline kohustis, kohustise realiseerumine on tGenéoline ja selle summat on v8imalik usaldusvaarselt médta. Muud vdimalikud voi
eksisteerivad kohustised, mille realiseerumine ei ole tden&oline vdi millega kaasnevate kulutuste suurust ei ole vdimalik piisava
usaldusvaarsusega hinnata, on avalikustatud aastaaruande lisades tingimuslike kohustistena.
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Lisa 2 Nouded ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2018 Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi Lisa
12 kuu jooksul 1- 5 aasta jooksul nr
Nduded ostjate vastu 56 791 56 791
Ostjatelt
56 791 56 791
laekumata arved
Muud nduded 151 808 1808 150 000
Laenunduded 150 000 150 000 16
Intressinduded 1808 1808 16
Ettemaksed 8577 8577
Tulevaste
- 2547 2 547
perioodide kulud
Muud makstud
6 030 6 030
ettemaksed
Kokku nduded ja
217 176 67 176 150 000
ettemaksed
31.12.2017 Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi Lisa
12 kuu jooksul 1- 5 aasta jooksul nr
Nduded ostjate vastu 140 555 140 555
Ostjatelt
140 555 140 555
laekumata arved
Ettemaksed 9500 9500
Muud makstud
9500 9500
ettemaksed
Kokku nduded ja
150 055 150 055

ettemaksed

Lisa 3 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad

(eurodes)
31.12.2018 31.12.2017
Maksuvdlg Maksuvdlg
Kaibemaks 7 637 14 728
Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad 7637 14 728
Viide lisale 7.
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Lisa 4 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)

Oiglase vaartuse meetod

31.12.2017 12 660 000
31.12.2018 12 660 000
2018
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 1074 894
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud 8 640

Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud kaubanduskeskus Jde Keskus, Tartus.

31. detsember 2018 seisuga on ettevdtte juhtkond Iabi viinud kinnisvarainvesteeringu Giglase vaartuse hinnangu, mille tulemusena ei

ole kinnisvarainvesteeringu bilansilist vaartust korrigeeritud. Kinnisvarainvesteeringu 8iglane vaartus on leitud diskonteeritud rahavoogude
meetodil vottes arvesse reaalset kinnisvarainvesteeringust tekkivat rahavoogu, turu diskontomééara ning pikaajalist turu vakantsusemaara.
Kinnisvarainvesteeringu renditulu on kajastatud kasumiaruandes real Mulgitulu (lisa 10), haldamiskulud kajastuvad kasumiaruande

real Kaubad, toore, materjal ja teenused (lisa 12).

Lisa 5 Kasutusrent
(eurodes)

Aruandekohustuslane kui rendileandja

2018 2017

Kasutusrenditulu 1074 894 968 553
Rendile vdi tdrile antud varade bilansiline jadkmaksumus

Kinnisvarainvesteeringud 12 660 000 12 660 000

Kokku 12 660 000 12 660 000
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Lisa 6 Laenukohustised
(eurodes)

31.12.2018 Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi Intressimé&ar  Alusvaluuta LO6pptéhtaeg Lisa
12 kuu 1-5 aasta ule 5 aasta nr
jooksul jooksul
Pikaajalised laenud
Pangalaen 2,15% + 6
4921 780 4921 780 kuu EUR 2019
EURIBOR

Pikaajalised laenud
4921 780 4921 780

kokku

Pikaajalised volakirjad

Investeerimislaen 2958 362 2958 362 15% EUR 2020 16

Pikaajalised vdlakirjad

2 958 362 2958 362
kokku

Laenukohustised
kokku

7 880 142 4921 780 2958 362

31.12.2017 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Intressiméar  Alusvaluuta LO6pptéhtaeg Lisa
12 kuu 1-5 aasta ule 5 aasta nr
jooksul jooksul
Pikaajalised laenud
Pangalaen 2,15% + 6
5318 000 396 220 4921780 kuu EUR 2019
EURIBOR
Investeerimislaen 2993 362 0 2993 362 15% EUR 2020 16
Pikaajalised laenud
8 311 362 396 220 7915 142
kokku
Laenukohustised
8 311 362 396 220 7915 142

kokku

Pangalaenu tagatiseks on panditud ettevdtte kinnisvarainvesteering bilansilise maksumusega 12 660 000 eurot (2017: 12 660 000 eurot).
Pangalaenu tagatiseks on seatud hiipoteegid kinnistutele aadressidega :

- Papiniidu tn. 42, Parnu

- Rannarootsi tee 1, Haapsalu

- S6bra tn. 58, 56b, Tartu

- Klooga mnt. 10b, L1, Tabasalu alevik

- Teaduspargi tn. 8, Tallinn

- Laeva tn. 2, Tallinn

- Koidu tn. 44, Tallinn (korteriomand)

Ettevotte pangalaenud, mis I6ppesid 2019 aastal, olid edukalt refinantseeritud enne aruande esitamise paeva, mistottu ettevdttel ei ole
lihiajaliste kohustuste katmiseks vajalike vahendite puudujéaki.

10
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Lisa 7 Volad ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2018 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
12 kuu jooksul 1 - 5 aasta jooksul
Volad tarnijatele 110 125 110 125
Maksuvdlad 7637 7637
Muud vdlad 299 058 299 058
Intressivolad 299 058 299 058
Saadud ettemaksed 104 668 104 668
Muud saadud ettemaksed 104 668 104 668
Tuletisinstrument 26 739 26 739
Kokku vélad ja ettemaksed 548 227 249 169 299 058
31.12.2017 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
12 kuu jooksul 1 - 5 aasta jooksul
Volad tarnijatele 45 049 45 049
Maksuvdlad 14728 14728
Muud vélad 142 401 142 401
Intressivolad 39174 39174
Muud viitvdlad 103 227 103 227
Tuletisinstrument 112 890 112 890
Kokku vélad ja ettemaksed 315 068 172 667 142 401

Tuletisinstrumendid on seotud laenukohustistega Nordea Pank Finland PIc Eesti filiaali ees. Ujuva intressiméaraga laenulepingust

Lisa nr

16

Lisa nr

tuleneva intressiriski mandamiseks on kasutatud swapi, mille turuvéartus seisuga 31.12.2018 oli -26 739 eurot (2017: - 112 890 eurot).

Lisa 8 Eraldised

(eurodes)
31.12.2017 Moodustamine/ 31.12.2018
korrigeerimine
Kokku eraldised 627 000 -626 000 1000
Sealhulgas:
Lihiajalised 0 1 000 1000
Muud eraldised 0 1000 1000
Pikaajalised 627 000 -627 000 0
Muud eraldised 627 000 -627 000 0

Seisuga 31.12.2017 on eraldis edukustasu maksmiseks summas 627 000 eurot.

2019 aastal s6lmis ettevdte siduva kompromissi eelmise juhtimisettevottega seoses edukustasu maksmisega millega fikseeriti
ettevotte kohustuse summas 1 000 eurot. Seoses edukastasu maksmisega 2019 aastal eraldis on Umberklassifitseeritud
lGhiajalisena. Eraldise tagasipddramine on kajastatud 2018 aasta kasumiaruandes real Muud &ritulud summas 626 000 eurot.

11

16
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Lisa 9 Osakapital

(eurodes)
31.12.2018 31.12.2017
Osakapital 2 556 2 556
Osade arv (tk) 1 1

Ettevotte jaotamata kasum seisuga 31.12.2018 moodustab 4 582 777 eurot (2017: 3 639 621).
Maksimaalne v8imalik tulumaksukohustise summa, mis vdiks kaasneda kogu jaotamata
kasumi valjamaksmisel dividendidena, on 916 555 eurot (2017: 737 924). Seega saab
dividendidena vélja maksta 3 666 222 eurot (2017: 2911 697).

Lisa 10 Muugitulu

(eurodes)

2018 2017
Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes
Muiuk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 1462 751 1356 572
MUk Euroopa Liidu riikidele, kokku 1462 751 1356 572
Kokku muugitulu 1462 751 1356 572
Mudgitulu tegevusalade [6ikes
Kommertskinnisvara udrileandmine ja haldus 1462 751 1356 572
Kokku muugitulu 1462 751 1356 572
Lisa 11 Muud aritulud
(eurodes)
2018 2017 Lisanr
Kasum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutusest 0 639 025
Trahvid, viivised ja hivitised 1128 0
Eraldise tagasipédramine 626 000 0 8
Muud 23999 126
Kokku muud éritulud 651 127 639 151

Lisa 12 Kaubad, toore, materjal ja teenused

(eurodes)
2018 2017
Muugi eesmargil ostetud teenused -423 617 -388 019
Kinnistu korrashoid -8 640 -45 128
Kokku kaubad, toore, materjal ja teenused -432 257 -433 147

12
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Lisa 13 Muud é&rikulud

(eurodes)

Eraldise tmberhindlus
Muud

Kokku muud arikulud

Lisa 14 Intressikulud
(eurodes)

Panga intressikulu
Seotud osapoolte intressikulu

Kokku intressikulud

2018

2018
-187 375
-448 391
-635 766

Lisa 15 Muud finantstulud ja -kulud

(eurodes)

Tuletisinstrumendi Giglase vaartuse muutus

Kokku muud finantstulud ja -kulud

2018
86 152
86 152

2017
-189 447
-23 894
-213 341

2017
-198 803
-468 425
-667 228

2017
82 435
82 435

2018. a. majandusaasta aruanne

13
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Lisa 16 Seotud osapooled

(eurodes)
Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus Direct Invest Group OU
Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud Eesti

Saldod seotud osapooltega rihmade I8ikes

31.12.2018 31.12.2017
Nouded Kohustised Nouded Kohustised
Emaettevdtja 151 808 0
Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad 3257 420 3032536

ettevotjad

Tegev- ja kdrgema juhtkonna

ning olulise osalusega eraisikust

omanike lahedased pereliikmed 0 630 600
ning nende valitseva vdi olulise

mdju all olevad ettevdtjad

2018 Antud laenud Saadud Intressimaar Alusvaluuta Lopptahtaeg
laenude
tagasimaksed

Emaettevotja
Laen 150 000 5% EUR 2023

Teised samasse konsolideerimisgruppi
kuuluvad ettevétjad

Laen 1 100 000 15% EUR 2020
2017 Antud Antud Saadud Saadud Intressimaar = Alusvaluuta LOpptahtaeg
laenud laenude laenud laenude
tagasimaksed tagasimaksed
Emaettevdtja
Laen 240 000 2776 351 0 0 4,4% EUR 2021

Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad
ettevotjad

Laen 1 0 0 0 173 097 15% EUR 2020

Kohustused seisuga 31.12.2018 summas 3 257 420 (2017: 3 032 536) eurot sisaldavad laene seotud osapooltelt summas 2 958 362 (2017: 2
993 362) eurot ja nendelt arvestatud intresse summas 299 058 (2017: 39 174) eurot.

Taiendav informatsioon on avalikustatud lisades 6, 7.

Nouded seisuga 31.12.2018 summas 151 808 eurot sisaldavad laenu pdhiosa 150 000 eurot ja nendelt arvestatud intresse summas 1 808 eurot.
Téaiendav informatsioon on lisas 2.
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Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupé&ev on: 29.07.2019

Joe Keskus OU (registrikood: 11532125) 01.01.2018 - 31.12.2018 majandusaasta aruande andmete digsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

VITALI KOLLOMETS Juhatuse liige 29.07.2019



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Joe Keskus OU osanikule
Arvamus

Oleme auditeerinud J&e Keskus OU raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 31. detsember 2018 ning eeltoodud kuup&eval I6ppenud majandusaasta kasumiaruannet ja
raamatupidamise aastaaruande lisasid ning aastaaruande koostamisel kasutatud peamiste arvestuspdhimotete kokkuvotet.

Meie arvates kajastab kaasnev raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades &iglaselt J6e Keskus OU finantsseisundit seisuga 31. detsember 2018 ning sellel kuupéeval 18ppenud
majandusaasta 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 ettevéttest sdltumatud kooskdlas kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (Eesti), ja oleme taitnud oma muud
eetikaalased kohustused vastavalt eetikakoodeksi nduetele.

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 héimab 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 v6i 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.

Juhtkonnaja nende, kelle Glesandeks on valitsemine, kohustused seoses raamatupidamise aastaaruandega

Juhtkond vastutab raamatupidamise aastaaruande koostamise ning Giglase esitamise eest kooskélas Eesti finantsaruandluse standardiga ning sellise sisekontrollististeemi eest nagu juhtkond
peab vajalikuks, voimaldamaks raamatupidamise aastaaruande korrektset koostamist ja esitamist ilma pettustest vdi 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 vGi tegevuse IGpetada v6i tal puudub sellele
realistlik alternatiiv.

Need, kelle Gilesandeks on valitsemine, vastutavad ettevétte raamatupidamise aruandlusprotsessi Ule jarelevalve teostamise eest.

Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmark on saada pdhjendatud kindlus selle kohta, kas raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on kas pettusest vi veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta, ja anda valja
vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust. P8hjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et olulise vaarkaj nise eksi: imisel see koosk®élas rahvusvaheliste
auditeerimise standarditega (Eesti) labiviidud auditi kaigus alati avastatakse. Vaarkajastamised vdivad tuleneda pettusest vi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui vdib pdhjendatult eeldada, et
need vdivad Uksikult vi koos mojutada majanduslikke otsuseid, mida kasutajad raamatupidamise aastaaruande alusel teevad.

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

« teeme kindlaks ja hindame raamatupidamise aastaaruande kas pettusest vdi 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 vaarkaj nise mitt nise risk on suurem kui veast tuleneva
vaarkajastamise puhul, sest pettus vdib tahendada 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 pShjendatust;

« teeme jarelduse juhtkonna poolt tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiibi kasutamise asjakohasuse kohta ja saadud auditi tdendusmaterjali p6hjal selle kohta, kas esineb olulist ebakindlust
stindmuste vdi tingimuste suhtes, mis vivad tekitada markimisvaarset kahtlust ettevotte suutlikkuses jatkata jatkuvalt tegutsevana. Kui me teeme jarelduse, et eksisteerib oluline ebakindlus, oleme
kohustatud juhtima vandeaudiitori aruandes tahelepanu raamatupidamise aastaaruandes selle kohta avalikustatud infole vdi kui avalikustatud info on ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust.
Meie jareldused pohinevad vandeaudiitori aruande kuupaevani saadud auditi tdendusmaterjalil. Tulevased siindmused v6i tingimused vdivad siiski kahjustada ettevdtte suutlikkust jatkata jatkuvalt
tegutsevana;

« hindame raamatupidamise aastaaruande tldist esitusviisi, struktuuri ja sisu, sealhulgas avalikustatud informatsiooni, ning seda, kas raamatupidamise aastaaruanne esitab aluseks olevaid
tehinguid ja stindmusi viisil, millega saavutatakse diglane esitusviis.

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

lallkirjastatud digitaalselt/

Stan Nahkor

Vandeaudiitori number 508

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

29. juuli 2019



Audiitorite digitaalallkirjad
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Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

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

Kokku

Jaotamine

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

Kokku

31.12.2018
3639 621
943 156
4582777

4582777

4582777



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Mudgitulu

Tegevusala EMTAK kood Mudgitulu %
(EUR)
Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus 68201 1462751 100.00%
Osanikud
Isikukood / .
T o Osaluse suurus ja
Nimi / &rinimi registrikood / Elukoht / Asukoht
- valuuta
slinniaeg
Rolestone
. 2556 EUR
Investeeringud 11793541 .
oU (Lihtomand)

Sidevahendid
Liik Sisu

E-posti aadress info@directinvest.ee

Pd&hitegevusala

Jah



