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AS KOIDU KINNISVARA 2016. a. majandusaasta aruanne

Tegevusaruanne

Eesmargiks vdetud uute arendusprojektide tarvis sobilike kinnistute otsimine ei ole andnud sobilike tulemusi ning Eesti kinnisvaraturg on
jdudnud faasi, kus uute kinnistute soetamine téhendab kdrgendatud aririski vétmist, mis ei ole kooskdlas ettevdttel olemaolevate ressursside
kasutamisvdimalustega.
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

Varad
Kéaibevarad
Noéuded ja ettemaksed
Kokku kéibevarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Volad ja ettemaksed
Kokku luhiajalised kohustised
Kokku kohustised
Omakapital
Aktsiakapital nimivaartuses
Ulekurss
Kohustuslik reservkapital
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustised ja omakapital

31.12.2016

1897
1897
1897

753 768
753 768
753 768

175757
888 372
16 937

-1 824 219
-8 718
-751 871
1897

2016. a. majandusaasta aruanne

31.12.2015 Lisanr

6847
6 847
6 847

750 000 2
750 000
750 000

175757 3
888 372
16 937
-1819 054
-5 165
-743 153
6847
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Kasumiaruanne
(eurodes)

Mudgitulu

Brutokasum (-kahjum)

Uldhalduskulud

Arikasum (kahjum)

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist

Aruandeaasta kasum (kahjum)

2016

-8 718
-8 718
-8 718

-8 718

2015
500
500

-5 665
-5 165
-5 165

-5 165

2016. a. majandusaasta aruanne
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Koidu Kinnisvara AS koostab vaikeettevotja lihendatud aastaaruande. 2016. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas
Eesti Vabariigi hea raamatupidamistavaga. Hea raamatupidamistava p&hinduded on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise
seaduses, mida taiendavad Raamatupidamise Toimkonna poolt vélja antud juhendid.

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on lahtutud soetusmaksumuse printsiibist, vélja arvatud juhtudel, mida on kirjeldatud
alljargnevates arvestuspdhimdotetes.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

Nduded ja ettemaksed

K6iki muid néudeid (viitlaekumised, antud laenud ning muud luhi- ja pikaajalised nduded), vélja arvatud edasimuiugi eesmargil
omandatud ndudeid, kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses.

Luhiajaliste nduete korrigeeritud soetusmaksumus on tldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega (miinus tagasimaksed ning
vBimalikud allahindlused), mistdttu lihiajalisi ndudeid kajastatakse bilansis tdenaoliselt laekuvas summas. Pikaajaliste nduete
korrigeeritud soetusmaksumuse arvestamiseks voetakse nad algselt arvele saadaoleva tasu Giglases vaartuses, arvestades
jargnevatel perioodidel ndudelt intressitulu, sisemise intressimééara meetodit kasutades.

Finantskohustised

Kaik finantskohustused (v8lad hankijatele, vBetud laenud, viitvblad, valjastatud vélakirjad ning muud lihi- ja pikaajalised

vBlakohustused) vbetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka k&iki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi.
Edasine kajastamine toimub korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil.

Luhiajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumus on tldjuhul vdrdne nende nominaalvaartusega, mistottu lthiajalisi
finantskohustusi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumuse
arvestamiseks voetakse nad algselt arvele saadud tasu diglases vaartuses (millest on maha arvatud tehingukulutused), arvestades jargnevatel
perioodidel kohustustelt intressikulu kasutades sisemise intressimaara meetodit.

Finantskohustus liigitatakse lUhiajaliseks, kui selle tasumise tédhtaeg on kaheteist kuu jooksul alates bilansikuupaevast; v0i ettevottel pole
tingimusteta digust kohustise tasumist edasi lukata rohkem kui 12 kuud pérast bilansikuupdeva. Laenukohustusi, mille tagasimakse téhtaeg
on 12 kuu jooksul bilansipaevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks péarast bilansipaeva, kuid enne aastaaruande

kinnitamist, kajastatakse luhiajalistena. Samuti kajastatakse luhiajalistena laenukohustusi, mida laenuandjal oli 8igus bilansipéeval

tagasi kutsuda laenulepingus satestatud tingimuste rikkumise tottu.

Kohustuslik reservkapital

Vastavalt ariseadustikule kuulub moodustamisele kohustuslik reservkapital. Reservkapital moodustatakse iga-aastastest puhaskasumi
eraldistest. Igal majandusaastal tuleb reservkapitali kanda véhemalt 1/20 puhaskasumist, kuni reservkapital moodustab 1/10 aktsia-
kapitalist. Reservkapitali v8ib kasutada kahjumi katmiseks, samuti aktsiakapitali suurendamiseks. Reservkapitalist ei vi teha véljamakseid
aktsionaridele.

Tulud

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

Maksustamine

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

dividendidelt, erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvatukuludelt, ettevdtlusega mitteseotud véljamaksetelt ning siirdehinna
korrigeerimistelt. Alates 1.01.2015 on dividendidena jaotatud kasumi maksumaaraks 20/80 valjamakstavalt netosummalt ( kuni 31.12.2014
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2016. a. majandusaasta aruanne

oli 21/79). Dividendide véljamaksmisega kaasnevat kontserni tulumaksu kajastatakse kohustusena ja kasumiaruandes tulumaksukuluna

samal perioodil kui dividendid vélja kuulutatakse, sdltumata sellest, millise perioodi eest need on vélja kuulutatud v&i millal need tegelikult valja
makstakse. Tulumaksu tasumise kohustus tekib dividendide véljamaksele jargneva kuu 10. kuupé&eval.

Maksustamissusteemi omaparast lahtuvalt ei teki Eestis registreeritud ettevotetel erinevusi vara maksuarvestuslike ja bilansiliste jagkvaartuste

vahel ning sellest tulenevalt ka edasiliikkunud tulumaksundudeid ega -kohustusi. Bilansis ei kajastata tingimuslikku tulumaksukohustust,

mis tekiks jaotamata kasumist dividendide valjamaksmisel. Maksimaalne tulumaksukohustus, mis kaasneks jaotamata kasumi

dividendidena véljamaksmisel, on esitatud aastaaruande lisades.

Seotud osapooled

AS Koidu Kinnisvara aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:

a. omanikke (emaettevdte YIT Ehitus AS ning emaettevétet kontrollivad v6i selle tle olulist mdju omavad isikud);

b. teisi samasse konsolideerimisgruppi kuuluvaid ettevétteid
c. tegev- ja kdrgemat juhtkonda;

d. eespool loetletud isikute lahedasi pereliikmeid ja nende poolt kontrollitavaid v6i nende olulise mdju all olevaid ettevétteid.

Lisa 2 Vblad ja ettemaksed
(eurodes)

31.12.2016
Volad tarnijatele
Volad emaettevottele
Kokku vélad ja ettemaksed

31.12.2015

Volad emaettevottele

Kokku vélad ja ettemaksed

Volad emaettevodttele all on kajastatud emaettevéttelt saadud laen. 2016 aastal intresse ei arvestatud (2015.a 0).

Lisa 3 Aktsiakapital

(eurodes)

Aktsiakapital
Aktsiate arv (tk)

Aktsiate nimivaartus

3768
750 000
753 768

750 000
750 000

31.12.2016
175757
275

639.12

12 kuu jooksul

12 kuu jooksul

31.12.2015
175 757
275

639.12

3768
750 000
753 768

750 000
750 000

Lisa nr

Lisa nr
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Lisa 4 Seotud osapooled

(eurodes)

Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus AS YIT Ehitus
Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud Eesti
Kontserni nimetus, millesse kuulub emaettevotja YIT QY]

Riik, kus kontserni emaettevdtja on registreeritud Soome

Saldod seotud osapooltega rihmade ISikes

31.12.2016
Nouded Kohustised
Emaettevdtja 0 750 000
Pangakonto kontserni
emaettevdtte kontsernikonto 517 0

koosseisus

2016. a. majandusaasta aruanne

31.12.2015
Nouded Kohustised
0 750 000
3287 0

Aruandeperioodil juhatuse ja nbukogu liikmetele tasusi ei arvestatud ja muid soodustusi ei antud.



Aruande digitaalallkirjad
Aruande |8petamise kuupé&ev on: 30.06.2017

AS KOIDU KINNISVARA (registrikood: 10497846) 01.01.2016 - 31.12.2016 majandusaasta aruande andmete digsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg
MAANO PAEREN Likvideerija 18.06.2021

HELENA KARHU Juhatuse liikmest likvideerija 30.06.2017



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

AS-i Koidu Kinnisvara aktsionarile
Vastupidine arvamus

Meie arvates, 18igus ,Vastupidise arvamuse alus” kirjeldatud asjaolu méarkimisvéaarsuse tottu, ei kajasta liihendatud raamatupidamise aastaaruanne diglaselt AS-i Koidu Kinnisvara (Ettevéte) finantsseisundit
seisuga 31. detsember 2016 ning sellel kuup&eval I6ppenud majandusaasta finantstulemust koosk®dlas Eesti hea raamatupidamistavaga.

Meie poolt auditeeritud Ettevétte lihendatud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab:

« bilanssi seisuga 31. detsember 2016;

« kasumiaruannet eeltoodud kuup&eval I6ppenud majandusaasta kohta; ja

« luhendatud raamatupidamise aastaaruande lisasid, mis sisaldavad oluliste arvestuspshimétete kokkuvétet ja muud selgitavat infot.

Vastupidise arvamuse alus

Ettevdtte omanik on 19. juunil 2017 otsustanud I6petada ettevétte tegevuse ning viia 1abi likvideerimismenetluse. Samuti oli seisuga 31. detsember 2016 ettevotte omakapital negatiivne 752 tuhande euro
vérra, mis on bilansipaevajargselt osaliselt kaetud omaniku poolt tehtud rahalise sissemaksega omakapitali summas 750 tuhat eurot. Nimetatud bilansipaevajargsed stindmused ei ole lihendatud
raamatupidamise aastaaruande lisades avalikustatud. Eelkirjeldatud asjaoludest lahtuvalt ei ndustu me lihendatud raamatupidamise aastaaruande koostamisel juhatuse poolt kasutatud ettevétte tegevuse
jatkuvuse eeldusega. Tegevuse jatkuvuse eeldusest loobumine aastaaruande koostamisel avaldaks olulist mdju ettevétte finantsseisundile l&htuvalt Raamatupidamise toimkonna juhendis 13 toodud
printsiipidest.

Viisime auditi labi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega (ISA-d). Meie kohustused vastavalt nendele standarditele on taiendavalt kirjeldatud meie aruande osas ,Audiitori kohustused seoses
lihendatud raamatupidamise aastaaruande auditiga*“.

Usume, et kogutud auditi tdendusmaterjal on piisav ja asjakohane meie vastupidise arvamuse avaldamiseks.

Oleme Ettevottest sdltumatud kooskdlas Rahvusvaheliste Arvestusekspertide Eetikakoodeksite Ndukogu (IESBA) poolt valja antud kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (IESBA koodeks) ja Eesti
Vabariigi audiitortegevuse seaduses satestatud eetikanduetega. Oleme taitnud oma muud eetikaal | kohustused vastavalt IESBA koodeksile ja Eesti Vabariigi audiitortegevuse seaduse eetikanduetele.

Muu informatsioon

Juhatus vastutab muu informatsiooni eest, mis sisaldub majandusaasta aruandes lisaks lihendatud raamatupidamise aastaaruandele ja meie audiitori aruandele.

Meie arvamus lihendatud raamatupidamise aastaaruande kohta ei hélma muud informatsiooni ja me ei avalda muu informatsiooni kohta kindlustandvat arvamust.

Liihendatud raamatupidamise aastaaruande auditeerimise kaigus on meie kohustus lugeda muud informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon sisaldab olulisi vasturaakivusi lthendatud
raamatupidamise aruandega voi meie poolt auditi kaigus saadud teadmistega vdi tundub muul viisil olevat oluliselt vaarkajastatud. Kui me teeme tehtud t66 pohjal jarelduse, et muu informatsioon on oluliselt
vaarkajastatud, oleme kohustatud selle info oma aruandes vélja tooma. Nagu on kirjeldatud allpool, oleme teinud jarelduse, et muus informatsioonis on oluline véérkajastamine:

Tegevusaruandes ei ole avalikustatud infot omakapitali taastamiseks kavandatavate tegevuste ega oluliste bilansipaevajéargsete siindmuste kohta, sh. ettevétte likvideerimise otsuse kohta.

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

Juhatus vastutab liihendatud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest kooskdlas Eesti hea raamatupidamistavaga ja sellise sisekontrollisiisteemi rakendamise eest, nagu juhatus
peab vajalikuks, véimaldamaks pettusest vdi veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta liihendatud raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Liihendatud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhatus kohustatud hindama Ettevétte jatkusuutlikkust, avalikustama vajadusel infot tegevuse jatkuvusega seotud asjaolude kohta ja kasutama
tegevuse jatkuvuse printsiipi, valja arvatud juhul, kui juhatus kavatseb Ettevétte likvideerida v6i tegevuse I6petada véi tal puudub realistlik alternatiiv eelnimetatud tegevustele.

Need, kelle Glesandeks on valitsemine, vastutavad Ettevétte finantsaruandlusprotsessi lle jarelevalve teostamise eest.

Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmark on saada pdhjendatud kindlus selle kohta, kas lihendatud raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on pettusest vdi veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta, ja anda vélja audiitori
aruanne, mis sisaldab meie arvamust. Kuigi péhjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus, ei anna ISA-dega kooskdlas labiviidud audit garantiid, et oluline vaarkaj; ine alati

Véaarkajastamised vdivad tuleneda pettusest v3i veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui voib pdhjendatult eeldada, et need vdivad kas tksikult v6i koos mdjutada kasutajate poolt lihendatud
raamatupidamise aastaaruande alusel tehtavaid majanduslikke otsuseid.

Kooskdlas ISA-dega labiviidud auditi kaigus kasutame me kutsealast otsustust ja sailitame kutsealase skeptitsismi. Samuti me:

« tuvastame ja hindame riske, et lihendatud raamatupidamise aastaaruandes vdib olla olulisi vaarkajastamisi tulenevalt pettusest vi veast, kavandame ja teostame auditiprotseduurid vastavalt tuvastatud
riskidele ning kogume piisava ja asjakohase auditi tdendusmaterjali meie arvamuse avaldamiseks. Pettusest tuleneva olulise vaarkajastamise mitteavastamise risk on suurem kui veast tuleneva
vaarkajastamise puhul, sest pettus vdib tdéhendada varjatud kokkuleppeid, vdltsimist, tahtlikku tegevusetust, vaaresitiste tegemist voi sisekontrollististeemi eiramist;

« omandame arusaama auditi kontekstis asjakohasest sisekontrollisiisteemist, selleks, et kujundada auditiprotseduure sobivalt antud olukorrale, kuid mitte selleks, et avaldada arvamust Ettevétte
sisekontrollisiisteemi tohususe kohta;

« hindame kasutatud arvestuspdhimétete asjakohasust ning juhatuse poolt tehtud raamatupidamislike hinnangute ja nende kohta avalikustatud info pdhjendatust;

« otsustame, kas juhatuse poolt kasutatud tegevuse jatkuvuse printsiip on asjakohane ning kas kogutud auditi tdendusmaterjali phjal on olulist ebakindlust phjustavaid stindmusi véi tingimusi, mis véivad
tekitada markimisvaarset kahtlust Ettevétte jatkusuutlikkuses. Kui me jareldame, et eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud oma audiitori aruandes juhtima tahelepanu infole, mis on selle kohta
avalikustatud liihendatud raamatupidamise aastaaruandes, v&i kui avalikustatud info on ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused tuginevad audiitori aruande kuup&evani kogutud auditi
tdendusmaterjalil. Tulevased stindmused vai tingimused véivad siiski pdhjustada Ettevotte tegevuse jatkumise I5ppemist;

« hindame liihendatud raamatupidamise aastaaruande uldist esitusviisi, struktuuri ja sisu, sealhulgas avalikustatud informatsiooni, ning seda, kas lihendatud raamatupidamise aastaaruanne esitab toimunud
tehinguid ja siindmusi viisil, millega saavutatakse iglane esitusviis.

Me vahetame infot nendega, kelle tilesandeks on Ettevétte valitsemine, muu hulgas auditi planeeritud ulatuse ja ajastuse ning oluliste auditi tdhelepanekute kohta, sealhulgas auditi kaigus tuvastatud oluliste
sisekontrollististeemi puuduste kohta.

Tiit Raimla

Vandeaudiitor, litsents nr 287

Lauri Past
Vandeaudiitor, litsents nr 567

AS PricewaterhouseCoopers
Tegevusluba nr 6

Parnu mnt 15, 10141 Tallinn

30. juuni 2017



Audiitorite digitaalallkirjad
AS KOIDU KINNISVARA (registrikood: 10497846) 01.01.2016 - 31.12.2016 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on
digitaalselt allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg
LAURI PAST Vandeaudiitor 30.06.2017

THT RAIMLA Vandeaudiitor 30.06.2017



Kahjumi katmise ettepanek

(eurodes)
31.12.2016
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) -1824 219
Aruandeaasta kasum (kahjum) -8718
Kokku -1 832937
Katmine
Ulekurss

Omalajal oli nagemus, et kahjum kaetakse tulevaste perioodide tuludega v6i omakapitali tehtavate tédiendavate sissemaksetega



Sidevahendid
Liik
Telefon
Faks

E-posti aadress

Sisu
+372 6652172
+372 6652201

yit@yit.ee



