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Expresso OU 2020. a. majandusaasta aruanne
Tegevusaruanne

Expresso OU alustas tegevust 2008 aasta juunis. Ettevétte pdhitegevusala on kinnisvara arendus, rentimine ja haldusteenuste pakkumine.
Expresso OU omab kahte kinnivaraarendust Tallinnas - aadressiga Lootsi tn.10 ja Lootsi tn. 6
Ettevdte tegeleb pdhiliselt Lootsi tn.10 ja Lootsi tn. 6 kinnistute arenduse ja rentimisega.

Ettev6tte struktuur:
Expresso OU | on 100%-line osalus tiitarettevéttes Koch OU

Aruande koostamise hetkel on Eestis koroonaviiruse COVID-19 puhangu piirangute mdju ebamaéarasuse téttu

majandusele jatkuvalt ebaselge. Juhtkond eeldab, et eriolukorrast tulenevalt ei ole vajadust 2020.a.aastaaruannet korrigeerida ning tegevus
jatkub jargmise 12 kuu jooksul.

Peamised finantssuhtarvud:

2020 2019
Mutgitulu 713703 806241
Mudgitulu juurdekasvutempo -11,47% -6,8%
Kaibe &rirentaablus (%) 34,8% 36,14%
Kéibe puhasrentaablus(%) 32,10% 86,21%
Luhiajaliste kohustuste kattekordaja 1,98% 11,16%
Vara puhasrentaablus ROA 2,90% 9,3%
Omakapitali puhasrentaablus ROE 14,20% 50,4%
Suhtarvude arvutamisel kasutatud valemid:
Mudgitulu juurdekasvu tempo (%) = (miugitulu 2020- mudgitulu 2019)/maugitulu 2019*100
Kéibe &rirentaablus (%) = &rikasum/mudgitulu *100
Kéibe puhasrentaablus (%) = puhaskasum/mugitulu *100
Luhiajaliste kohustuste kattekordaja (kordades) = kaibevara/lihiajalised kohustused
ROA (%) = puhaskasum/varad kokku * 100
ROE (%) = puhaskasum /omakapital kokku *100

Riho Maurer

Juhatuse liige
Expresso OU
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)
31.12.2020 31.12.2019 Lisanr
Varad
Kéaibevarad
Raha 490 069 1107 367 2
Noéuded ja ettemaksed 460 690 616 311 6
Kokku kéaibevarad 950 759 1723678
Péhivarad
Investeeringud tlitar- ja sidusettevotjatesse 31956 31956 6
Noéuded ja ettemaksed 1233834 0 3
Kinnisvarainvesteeringud 5236 000 5200 000 7
Materiaalsed p&hivarad 442 505 485 668 8
Kokku pdhivarad 6 944 295 5717 624
Kokku varad 7 895 054 7 441 302
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Vdlad ja ettemaksed 479 060 154 464 10
Kokku lihiajalised kohustised 479 060 154 464
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 5807 161 5907 161 9
Kokku pikaajalised kohustised 5807 161 5907 161
Kokku kohustised 6 286 221 6 061 625
Omakapital
Osakapital nimivaartuses 2 556 2 556 13
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 1377121 682 034
Aruandeaasta kasum (kahjum) 229 156 695 087
Kokku omakapital 1608 833 1379677
Kokku kohustised ja omakapital 7 895 054 7 441 302
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Kasumiaruanne
(eurodes)

Mudgitulu

Muud &ritulud

Kaubad, toore, materjal ja teenused
Mitmesugused tegevuskulud

Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus
Arikasum (kahjum)

Intressitulud

Intressikulud

Muud finantstulud ja -kulud

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist

Aruandeaasta kasum (kahjum)

2020
713 703
36 000
-393 710
-61 973
-45 733
248 287
10891
-30 022
0

229 156
229 156

2019
806 241
0

-415 647
-50 118
-49 109
291 367
7 350
-30 061
426 431
695 087
695 087

2020. a. majandusaasta aruanne

Lisa nr

14

15
16

18
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Rahavoogude aruanne
(eurodes)

Rahavood éaritegevusest
Arikasum (kahjum)
Korrigeerimised
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus
Muud korrigeerimised

Kokku korrigeerimised

Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus

Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus

Kokku rahavood aritegevusest

Rahavood investeerimistegevusest

Tasutud materiaalsete ja immateriaalsete pShivarade

soetamisel

Antud laenud

Laekunud intressid

Muud véljamaksed investeerimistegevusest

Kokku rahavood investeerimistegevusest
Rahavood finantseerimistegevusest

Makstud intressid

Kokku rahavood finantseerimistegevusest
Kokku rahavood
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses
Raha ja raha ekvivalentide muutus

Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus

2020

248 287

45733

-36 000
9733

-1 167 443

294 596

-614 827

-2 570

121

-2 449

-22

-22

-617 298
1107 367
-617 298
490 069

2020. a. majandusaasta aruanne

2019 Lisanr

291 367

49 109 8
0
49 109
2474
4788
347 738

-12 586 8

-750 000
125
-61
-762 522

0

0

-414 784
1522151 2

-414 784
1107 367 2
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Omakapitali muutuste aruanne

(eurodes)

Osakapital
nimivaartuses

31.12.2018 2 556
Vigade parandamise

mdju

Korrigeeritud saldo

2 556
31.12.2018

Aruandeaasta kasum
(kahjum)
31.12.2019 2 556

Korrigeeritud saldo

2556
31.12.2019

Aruandeaasta kasum
(kahjum)

31.12.2020 2 556

Jaotamata kasum
(kahjum)

2195 429

-1 513 395

682 034

695 087

1377121

1377121

229 156

1606 277

Kokku

2020. a. majandusaasta aruanne

2197 985

-1 513 395

684 590

695 087

1379677

1379677

229 156

1608 833

Omakapitali muutus on seotud kinnisvara iUmberhindlusega vastavalt eksperthinnangule.
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Expresso OU 2020.aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskélas Eesti Finantsaruandluse standardiga, mille péhinduded
on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupudamise seadusega ja mida tdiendavad Raamatupidamise toimkonna poolt vélja antud

juhendid. Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on lahtutud soetusmaksumuse printsiibist, vélja arvatud juhtudel, mida on kirjeldatud
alljargnevates arvestusp8himatetes.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

Expresso OU on koostanud véikeettevdtja tdismahus raamatupidamise aastaaruande.

Arvestuspdhim®6tete vdi informatsiooni esitusviisi muutused

Alates 01.01.2020 kajastatakse maamaks kirjel Kaubad,toore,materjal ja teenused, seet6ttu suurenesid 2019.a kasumiaruandes
Kaubad,toore, materjalid ja teenused

ja véahenesid Mitmesugused tegevuskulud 30 664 euro vdrra.

01.01.2020 algsaldodes on vastavalt hindamisaktile vahendatud kinnisvara investeeringute algsaldot ja eelmiste perioodide kasumi algsaldot
summas
1513395 eurot.

Finantsvarad

Ettevéttel vBivad olla jargmised finantsvarad: raha ja ekvivalendid, nduded ostjate vastu, muud nduded ning lthi - ja pikaajalised
finantsinvesteeringud.

Finantsvarade oste ja miike kajastatakse tehingupéeval s.t.paeval, mil ettevéte vtab endale kohustuse -st. s6Imib lepingu teatud
finantsvara ostuks vdi mudgiks.

Raha

Raha ning rahalahenditena kajastatakse raha kassas, arvelduskontol ja hoiuseid, pangadeposiite.

Finantsinvesteeringud

Finantsinvesteeringud vdetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, milleks on antud finantsvara voi - kohustuse eest makstud voi
saadud tasu iglane véartus.

Oiglase vaartuse hindamisel on aluseks finantsinvesteeringu turuvaartus bilansipaeval.

Juhtude, kui diglast vaartust ei ole véimalik usaldusvaarselt hinnata, on lihiajalised finantsinvesteeringud kajastatud bilansis
soetusmaksumuses.

Tutar- ja sidusettevdtjate aktsiad v6i osad

Tutarettevotteks loetakse ettevotet, mille tle emaettevottel on kontroll.

Tutarettevotet loetakse emaettevotte kontrolli all olevaks, kui kontsern omab kas otseselt voi kaudselt (ile 50% titarettevétte
haalediguslikest aktsiatest v8i osakutest v8i on muul moel vdimeline kontrollima ettevotte tegevus- ja finantspoliitikat.

Alates 01.01.2018 ei ole Expresso OU konsolideerimiskohustust titarettevéttega Koch OU, kuna tegemist on vaikese
konsolideerimisgrupiga.Emaettevétte konsolideerimata aruandes kajastatakse titar- ja sidusettevétted soetusmaksumuse meetodil.

Nduded ja ettemaksed

Noudeid ostjate vastu kajastatakse bilansis korrigeeritud soetusmaksumuses.

Ostajatelt laekumata arved on bilansis hinnatud tdenéaoliselt laekuvatest summadest lahtudes.Seejuures hinnatakse iga kliendi lackumata
arveid eraldi, arvestades teadaolevat informatsiooni kliendi maksevdime kohta.

Ebatdenéoliselt laekuvaid ndudeid kajastatakse tldhalduskuludes.

Varud

Varud vOetakse arvele nende soetusmaksumuses, mis koosneb ostukuludest, tootmiskuludest ja muudest otsestest kulutustest, mis on vajalikud
varude viimiseks nende olemasolevasse asukohta ja seisundisse. Varud on bilansis kajastatud soetusmaksumuses

(madalam realiseerimismaksumusest) ning nende kuluks kandmisel kasutatakse FIFO meetodit.

Varude allahindlusi nende netorealiseerimisvaartusele kajastatakse allahindluse perioodil muiidud kaupade ja teenuste kuluna.
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Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringutena kajastatakse kinnisvaraobjekte (maa, hoone), mida kontsern hoiab (kas omanikuna vdi kapitalirendi

tingimustes rendituna) renditulu teenimise vdi turuvaartuse kasvu eesmargil ja mida ei kasutata enda majandustegevuses.
Kinnisvarainvesteering vdetakse bilansis algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soetusmaksumusega otseselt seonduvaid
tehingutasusid (s.o.notaritasud, ndustajatele makstud tasud ja muud kulutused, ilma milleta ei oleks ostutehing tdenéoliselt aset leidnud.)
Edasi kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid diglases vaartuses eksperthinnangu alusel.

Juhul kui voetakse Giglases vaartuses ekperthinnam g tagasiulatuvalt, siis kajastatatkes muudatusi aastaaruande algsaldodes.

Hilisemad kulutused lisatakse kinnisvarainvesteeringu soetusmaksumusele juhul, kui on téenéoline, et kontsern saab seoses

kulutustega tulevikus majanduslikku kasu ning kulutuste soetusmaksumust on vdimalik usaldusvaarselt mddta. Muud hilisemad (nait.remont,
hooldus) kajastatakse aruandeperioodi kuludes.

Juhul, kui kinnisvarainvesteeringu objektil vahetatakse vélja mdni komponent, lisatakse uue komponendi soetusmaksumus objekti
soetusmaksumusele ning asendatava komponendi jadkmaksumus kantakse bilansist maha.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis Idpetatakse objekti vB6randamise vdi kasutusest eemaldamise korral, kui varast ei teki eeldatavasti
tulevast majanduslikku kasu.Kinnisvarainvesteeringu kajastamise I8petamisest tekkinud kasum vdi kahjum kajastatakse Idpetamise perioodil
kasumiaruandes muude aritulude vdi muude arikulude real. Kui kinnisvara objekti kasutamise eesmark muutub, klassifitseeritakse vara bilansis
Umber. Alates muutuse toimumise kuupaevast rakendatakse objekti suhtes selle varariihma arvestuspdhimotteid, kuhu objekt on tle kantud.

Materiaalsed ja immateriaalsed p&hivarad

Materiaalseks pdhivaraks loetakse ettevdtte enda majandustegevuses kasutatavaid varasid kasuliku todajaga Ule Ghe aasta ja
maksumusega alates 1500 eurot.

Materiaalne pShivara vBetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast (k.a.tollimaks ja muud mittetegastatavad
maksud) ja otseselt soetamisega seotud kulutustest, mis on vajalikud vara viimiseks tema to6seisundisse ja - asukohta.Materiaalset
pShivara kajastatakse bilansis tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja v8imalikud vaartuse
langusest tulenevad allahindlused. Kapitalirendile voetud materiaalse pShivara arvestus toimub sarnaselt ostetud pShivaraga.
Materiaalse pdhivara objektile tehtud hilisemad véljaminekud kajastatakse p&hivarana, kui on tdenéoline, et kontsern saab varaobjektiga
seotud tulevast majanduslikku kasu ning varaobjekti soetusmaksumust saab usaldusvéaarselt médta. Muid hooldus- ja remondikulusid
kajastatakse kuluna nende toimumise momendil.

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsioonimaar maératakse igale pohivara objektile eraldi, sdltuvalt
selle kasulikust tooeast. Olulise I6ppvaartusega varaobjektide puhul amortiseeritakse kasuliku eluea jooksul kulusse ainult soetusmaksumuse ja
I6ppvaartusevahelist osa.

Juhul, kui materiaalse pdhivara objekt koosneb (ksteisest eristavatest komponentidest, millel on erinevad kasulikud eluead, voetakse
need komponendid raamatupidamises arvele eraldi varaobjektidena ning maaratakse vastavalt nende kasulikule elueale eraldi
amortisatsiooninormid.

Amortisatsiooniméérade vahemikud on materiaalse p&hivara gruppidel jargmised:

Ehitised ja rajatised 3-5%

Tootmisseadmed 8-10%

Muud masinad ja seadmed 10-20%

Muu inventar ja IT seadmed 20-30%

Piiramata kasutusega objekte (maa, plsiva vaartusega kunstiteosed, muuseumieksponaadid ja raamatud) ei amortseerita.

Pdhivarade arvelevétmise alampiir 1500

Finantskohustised

Finantskohustusteks loetakse tarnijatele tasumata arveid ning liihi- ja pikaajalisi v8lakohustusi.Finantskohustus eemaldatakse bilansist siis, kui
see on rahuldatud, Idpetatud vdi aegunud.

Tulud

Toodete , kaupade ja pShivara muugist saadud tulu kajastatakse siis, kui kdik olulised omandiga seotud riskid on ule lainud ostjatele

ning mudgitulu ja tehinguga seotud kulu on usaldusvaarselt maaratav. Tulu teenuste miugist kajastatakse teenuse osutamisel.

Muugitulu tekib kinnisvarainvesteeringute kasutusrendile andmisest ning sellega seonduvate teenuste migist. Tarbimisteenuste vahendamist
kéasitletakse kui ettevdtja pdhitegevust ning tirnikele vahendatavad tarbimisteenused (sh elekter, kute, vesi ja muud haldamisega seotud
teenused) kajastuvad mudgituludena. Kajastamise perioodi pikkuseks on ks kuu ning tulu kajastatakse vastava teenuse osutamise kuus.

Kulud

Kulud kajastatakse tekkepdhiselt.PShivara v6i varude soetamisel tasutud mittetagastatavad maksud ja I8ivud, sh. kdibemaks, mida ei saa
arvata sisendkaibemaksuks, kajastatakse soetamishetkel kuluna kasumiaruande kirjel - Muud tegevuskulud.

Raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised varade ja kohustuste hindamist mdjutavad asjaolud, mis ilmnesid bilansikuupaeva
31.12.2020 ja aruande koostamise kuupéeva vahemikul, kuid on seotud aruandeperioodil vi varasematel perioodidel toimunud tehingutega.
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Maksustamine

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

dividendidelt, erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvdtukuludelt, ettevétlusega mitteseotud valjamaksetelt ning siirdehinna
korrigeerimistelt. Dividendidena jaotatud kasumi maksumaéaraks on 20/80 véljamakstavalt netosummalt. Alates 2019. aastast on v8imalik
dividendide véljamaksetele rakendada maksuméaéara 14/86. Seda soodsamat maksumé&aéara saab kasutada dividendimaksele, mis ulatub kuni
kolme eelneva majandusaasta keskmise dividendide valjamakseni, mis on maksustatud 20/80 maksumaéraga. Kolme eelneva majandusaasta
keskmise dividendimakse arvestamisel on 2018.a. esimene arvesse vdetav aasta. Teatud tingimustel on v8imalik saadud dividende jaotada
edasi ilma taiendava tulumaksukuluta. Dividendide valjamaksmisega kaasnevat ettevdtte tulumaksu kajastatakse kohustusena ja
kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil kui dividendid vélja kuulutatakse, s6ltumata sellest, millise perioodi eest need on vélja
kuulutatud v&i millal need tegelikult valja makstakse. Tulumaksu tasumise kohustus tekib dividendide véaljamaksele jargneva kuu 10. kuupé&eval.
Maksustamissiisteemi omaparast lahtuvalt ei teki Eestis registreeritud ettevotetel erinevusi vara maksuarvestuslike ja bilansiliste jaakvaartuste
vahel ning sellest tulenevalt ka edasilikkunud tulumaksundudeid ega -kohustusi. Bilansis ei kajastata tingimuslikku tulumaksukohustust,

mis tekiks jaotamata kasumist dividendide valjamaksmisel. Maksimaalne tulumaksukohustus, mis kaasneks juhul, kui kogu jaotamata

kasum makstaks valja dividendidena, on esitatud aastaaruande lisades.

Seotud osapooled

Osapooli loetakse seotuks juhul, kui ks osapool omab kas kontrolli teise osapoole Ule vdi olulist mdju teise osapoole &rilistele otsustele.
Seotud osapoolteks loetakse:

a- Emaettevite (ning emaettevotet kontrollivad voi selle tle olulist mju omavad isikud)

b- Tutarettevdtted

c- Sidusettevotted

d-Teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad ettevotted( nait. emaettevétte Ulejaénud titarettevotted)

e- Tegev- ja kérgem juhtkond ning olulise osalusega eraisikutest omanikud, v.a.juhul, kui antud isikutel puudub vdimalus avaldada olulist
mdju ettevotte rilistele otsustele.

f-Punktis (e) kirjeldatud isikute lahedased pereliikmed (s.o.pereliikmed, kelle puhul v6ib eeldada olulise mdju olemasolu - nait. elukaaslased
ja lapsed) ja nende poolt kontrollitavad v&i nende olulise mdju all olevad ettevdtted.

Lisa 2 Raha

(eurodes)
31.12.2020 31.12.2019
Raha 490 069 1107 367
Kokku raha 490 069 1107 367
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Lisa 3 Nouded ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2020 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Lisa
12 kuu jooksul 1- 5 aasta jooksul nr
Nduded ostjate vastu 7999 7999 4
Ostjatelt
7 999 7 999
laekumata arved
Nduded seotud
39 745 39 745 4,19
osapoolte vastu
Maksude ettemaksed
) L 194 951 194 951 5
ja tagasinduded
Muud nduded 467 995 17 995 450 000 19
Laenunduded 450 000 450 000 19
Intressinduded 17 995 17 995 19
Ettemaksed 983 834 200 000 783 834
Kokku nduded ja
1694 524 460 690 1233834
ettemaksed
31.12.2019 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Lisa
12 kuu jooksul 1- 5 aasta jooksul nr
Nduded ostjate vastu 11 959 11 959 4
Ostjatelt
11 959 11 959
laekumata arved
Nduded seotud
47 127 47 127 19
osapoolte vastu
Muud nduded 557 225 557 225
Laenunduded 550 000 550 000
Intressinduded 7 225 7225
Kokku nduded ja
616 311 616 311

ettemaksed

Lisa 4 Nduded ostjate vastu

(eurodes)
31.12.2020 31.12.2019
Ostjatelt laekumata arved 47 744 59 087
Kokku nduded ostjate vastu 47 744 59 087

Lisa 5 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad

(eurodes)
31.12.2020 31.12.2019
Ettemaks Maksuvdlg
Kaibemaks 194 951 8111
Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad 194 951 8111

11
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Lisa 6 Tutarettevotjate aktsiad ja osad
(eurodes)

Tltarettevdtjate aktsiad ja osad, tldine informatsioon

Titarettevdtjia | _ . . . Osaluse maar (%)
L Tutarettevdtja nimetus Asukohamaa Pdhitegevusala
registrikood 31.12.2019 | 31.12.2020

. . Alkohoolsete jookide
11575131 Koch OU Eesti . - 100 100
valmistamine ja muiuk

Tegemist on vaikese konsolideerimisgrupiga. Titarettev6te on kajastatud soetusmaksumuse meetodil seisuga 31.12.2019 ja 31.12.2020
summas 31 956 eurot

Lisa 7 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)

Oiglase vaartuse meetod

31.12.2018 5200 000
31.12.2019 5200 000
Kasum (kahjum) Giglase
vaartuse muutusest 36000
31.12.2020 5236 000
2020 2019
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 527 708 552 291
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud 185 995 253 950

EttevGtte kinnisvarainvesteeringuid on hinnanud séltumatu hindaja. Ettevdtte aruandes seisuga 31.12.2020 summas 5 236 000 eurot ja
seisuga 31.12.2019 uhe kinnistu summas 3 200 000 eurot kinnisvarainvesteeringute diglane vaartus on saadud diskonteeritud rahavoogude
meetodit kasutades. Seisuga 31.12.2019 kajastatud kinnisvarainvesteering summas 2 000 000 eurot ei ole eksperdi poolt hinnatud.

Oiglase vaartuse leidmisel on kasutatud jargmiseid eeldusi:

Kapitalisatsiooniméaraks on arvestatud 8% (01.01.2020 hindamisel on rakendatud kapitalisatsioonimaaraks 7,5% 6.a. 16puks)

Diskontoméaaraks on rakendatud 9,5% (01.01.2020 hindamisel on rakendatud diskontomaaraks 9%).

Hinnatava vara turuvééartuse hindamisel on kasutatud ilma kéibemaksuta sisendeid.

Sdltumatu eksperdi hinnangud kinnisvarainvesteeringute Siglase vaartuse leidmisel pdhinevad jargmisel:

- Uurritulu: kasutatud on potentsiaalset {iiritulu keskmise (iirihinna tdusuga 2% aastas

- Vakantsus: Kinnisvarainvesteringu vakantsimaar 5%

- Diskontomaar: arvutatakse kinnisvarainvesteeringuga seotud kaalutud keskmise kapitali hinna (WACC) p6hjal.

Kinnisvarainvesteeringute seisuga 01.01.2020 diglasele vaartusele hindamisest tekkinud kasumi summa 1 513 395 eurot on kajastatud eelmiste
perioodide jaotamata kasumi korrigeerimisena, kuna ei ole tépselt teada, millise perioodi kasumit see mdjutab.
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Lisa 8 Materiaalsed pdhivarad

(eurodes)

31.12.2018
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Ostud ja parendused
Amortisatsioonikulu

Muud muutused

31.12.2019
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaadkmaksumus

Ostud ja parendused

Amortisatsioonikulu

31.12.2020
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaadkmaksumus

Masinad ja
seadmed

691 643
-198 824
492 819

6 686
-43 904
6 687

705 016
-242 728
462 288

-39 469

705 016
-282 197
422 819

Muud
materiaalsed
p6hivarad

35655
-12 970
22 685

5900

-5 205

41 555
-18 175
23380

2570
-6 264

44 125
-24 439
19 686

Kokku

Lopetamata
projektid

6 687

6 687

-6 687

2020. a. majandusaasta aruanne

733 985
-211794
522 191

12 586

-49 109

746 571
-260 903
485 668

2570
-45 733

749 141
-306 636

442 505
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Lisa 9 Laenukohustised

(eurodes)

Pikaajalised laenud
laen seotud isikult
laen seotud isikult

Pikaajalised laenud
kokku

Laenukohustised
kokku

Pikaajalised laenud
laen seotud isikult
laen seotud isikult

Pikaajalised laenud
kokku

Laenukohustised
kokku

Lisa 10 Vdlad ja ettemaksed

(eurodes)

Vélad tarnijatele
Muud vélad
Intressivolad

Saadud ettemaksed

31.12.2020

4307 161
1 500 000

5807 161

5807 161

31.12.2019

4407 161

1 500 000

5907 161

5907 161

Kokku vélad ja ettemaksed

Volad tarnijatele

Maksuvdlad

Muud vodlad
Intressivolad

Saadud ettemaksed

Muud saadud ettemaksed

Kokku vélad ja ettemaksed

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

12 kuu
jooksul

1-5 aasta
jooksul

4307 161
1500 000

5807 161

5807 161

Ule 5 aasta

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

12 kuu
jooksul

31.12.2020

31.12.2019

1-5aasta
jooksul

4407 161
1500 000

5907 161

5907 161

Ule 5 aasta

338 116
126 000
126 000

14 944
479 060

35409

8111
96 000
96 000
14 944
14 944

154 464

2020. a. majandusaasta aruanne

Intressimaar

0%

2%

Intressimaar

0%

2%

12 kuu jooksul

12 kuu jooksul

Alusvaluuta Lo6pptahtaeg

EUR 10.01.2022

EUR 31.12.2022

Alusvaluuta L&pptahtaeg

EUR 31.01.2021
EUR 31.12.2021

338 116
126 000
126 000

14 944
479 060

35409

8111
96 000
96 000
14 944
14 944

154 464

Lisa
nr

19
19

19

19

Lisa
nr

19
19

19

Lisa nr

11

19

Lisa nr

11

19
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Expresso OU 2020. a. majandusaasta aruanne

Lisa 11 Volad tarnijatele

(eurodes)
31.12.2020 31.12.2019
Volad tarnijatele 338 116 35410
Kokku vdlad tarnijatele 338116 35410

2019- Volad seotud osapooltele 631.20 eurot
2020- Volad seotud osapooltele 16053.00 eurot

Lisa 12 Tingimuslikud kohustised ja varad
(eurodes)

31.12.2020 31.12.2019
Tingimuslikud kohustised
Véimalikud dividendid 1285 022 1101697
Tulumaksukohustis vBimalikelt dividendidelt 321 255 275 424
Kokku tingimuslikud kohustised 1606 277 1377121
Lisa 13 Osakapital
(eurodes)
31.12.2020 31.12.2019
Osakapital 2 556 2 556
Osade arv (tk) 2 2
Lisa 14 Muugitulu
(eurodes)
2020 2019
Muugitulu geograafiliste piirkondade 16ikes
Muilk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 713 703 806 241
Muik Euroopa Liidu riikidele, kokku 713 703 806 241
Kokku mudgitulu 713 703 806 241
Muugitulu tegevusalade [8ikes
Enda v&i renditud kinnisvara turileandmine voi kéitus 527 708 552 291
Kinnisvarahalduse hooldusteenused 185 995 253 950
Kokku muugitulu 713 703 806 241
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Expresso OU 2020. a. majandusaasta aruanne

Lisa 15 Kaubad, toore, materjal ja teenused

(eurodes)
2020 2019
Energia -87 443 -109 438
Elektrienergia -80 491 -100 279
Soojusenergia -6 952 -9 159
Veevarustusteenused -22 871 -29 190
Maarent -30 664 -30 664
Ulr ja rent -75 825 -71 057
Hoonestus8igus -106 061 -104 829
Muud -70 846 -70 469
Kokku kaubad, toore, materjal ja teenused -393 710 -415 647
Lisa 16 Mitmesugused tegevuskulud
(eurodes)
2020 2019
Udir ja rent -906 -1 560
Mitmesugused birookulud -5 420 -6 358
Reklaamikulu -5 400 -7 368
Muud -50 247 -34 832
Kokku mitmesugused tegevuskulud -61 973 -50 118
Lisa 17 To6joukulud
(eurodes)
OU Expressol ei ole palgatéotajaid.
Lisa 18 Muud finantstulud ja -kulud
(eurodes)
2020 2019
Muu finantstulu 0 426 431
Kokku muud finantstulud ja -kulud 0 426 431

2019.a.tekitas finantstulu seotud osapoole laenuintressidest loobumine.
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Lisa 19 Seotud osapooled

(eurodes)

Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus

Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud

Saldod seotud osapooltega rihmade I8ikes

Tutarettevotjad

Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad
ettevotjad

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust
omanikud ning nende valitseva
voi olulise mdju all olevad
ettevotjad

Laenud

2020

Tutarettevotjad

Koch OU

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust
omanikud ning nende valitseva voi
olulise méju all olevad ettevdtjad

Juhatuse liige

Olulise osalusega juriidilisest
isikust omanikud ning nende
valitseva vdi olulise mdju all
olevad ettevotjad

Seotud juriidiline isik

2019

Tutarettevotjad

koch OU

Helter-R OU
Eesti
31.12.2020
Nouded Kohustised
470 811 0
36 928 16 053
0 5933161
Antud Saadud Saadud
laenude intressid laenude
tagasimaksed tagasimaksed
100 000 10 892

Kaupade ja teenuste ostud ja miugid

Tutarettevotjad

Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad
ettevGtjad

100 000
Antud laenud Saadud
intressid
550 000 7225
2020
Kaupade ja Kaupade ja

teenuste ostud teenuste miugid

0 30 726

54 041 581 811

2020. a. majandusaasta aruanne

31.12.2019
Néuded Kohustised
560 951 0
43 401 631
0 5907 161
Makstud Intressimé&ar  Alusvaluuta Ldpptahtaeg
intressid
2% EUR  31.12.2022
0% EUR  10.01.2022
30 000 2% EUR  31.12.2022
Intressimaar Alusvaluuta Lépptahtaeg
2% EUR 31.12.2020
2019
Kaupade ja Kaupade ja

teenuste ostud

teenuste miugid

325 34 658

16 867 686 427
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Expresso OU 2020. a. majandusaasta aruanne

Seotud osapooltele, tegev-ja kdrgemale juhtkonnale ei ole arvestatud tasusid ega soodustusi.
N6uded-2019.a.Seotud osapooled arvestuslik intresside saldo-7225,00eurot

2020.a. arvestuslik intresside saldo 17995,00 eurot.

Kohustused-

2019.a.Seotud osapooled arvestuslik intresside saldo 96000,00 eurot.

2020.a.Seotud osapooled arvestuslik intresside saldo 126000,00 eurot

Lisa 20 COVID 19 mdju majandustegevusele

2020.aasta alguses kinnitati uue koroonaviiruse (Covid -19) olemasolu, mis levis kiiresti lile kogu maailma, sealhulgas Eestisse ning viirus ei ole
taandunud ka aruandekuupéevaks 31.12.2020. Covid-19 on p&hjustanud probleeme enamiku ettevitete majandustegevusele, mdjutades ka
OU Expresso tegevust. Juhtkond kasitleb haiguspuhangut bilansip&evajargse mittekorrigeeriva siindmusena. Kuna olukord on ebakindel ja
kiiresti muutuv, ei pea juhtkond otstarbekaks kvantitatiivse hinnangu andmist haiguspuhangu vdimaliku mdju kohta ettevdttele, jatkstes aga
samas ettevotte tegevuse monitoorimist koroonaviiruse kriisi tingimustes.

18



Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupé&ev on: 18.06.2021

Expresso OU (registrikood: 11510846) 01.01.2020 - 31.12.2020 majandusaasta aruande andmete Gigsust on elektrooniliselt kinnitanud:
Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

RIHO MAURER Juhatuse liige 18.06.2021



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Expresso OU osanikele
Mérkusega arvamus

Oleme auditeerinud Expresso OU (ettevdte) raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 31. detsember 2020 ning kasumiaruannet, rahavoogude aruannet ja
omakapitali muutuste aruannet eeltoodud kuupaeval I6ppenud aasta kohta ja raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas méarkimisvaarsete arvestuspdhimdtete kokkuvotet.

Meie arvates, valja arvatud meie aruande osas ,Markusega arvamuse alus” kirjeldatud asjaolu vdimalikud md&jud, kajastab kaasnev raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades
diglaselt Expresso OU finantsseisundit seisuga 31. detsember 2020 ning sellel kuup&deval I5ppenud aasta finantstulemust ja rahavoogusid kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Mérkusega arvamuse alus

Ettevotte bilansis seisuga 31. detsember 2020 on kajastatud kinnisvarainvesteeringud summas 5 236 tuh. eurot:

a) Nimetatud kirjel seisuga 31. detsember 2020 on kajastatud kinnistu Lootsi 10 summas 3 000 tuh. eurot ja seisuga 31. detsember 2019 summas 3 200 tuh. eurot. Seisuga 31. detsember
2019 labi viidud kinnnisvarainvesteeringu Lootsi 10 hindamisest tekkinud kahjumi vorra vahendati eelmiste perioodide jaotamata kasumit summas 1 513 tuh. eurot. Seisuga 31. detsember
2018 ei ole kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse hindamist labi viidud. Nimetatud asjaolu téttu ei olnud meil véimalik kindlaks méarata, kas 2019. a. muud &ritulud ja aruandeaasta
kasum on kajastatud digesti.

b) Nimetatud kirjel on kajastatud ka kinnistu Lootsi 6 summas 2 236 tuh. eurot. 2020. a. kasumiaruandes on kajastatud kasum nimetatud kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse
muutusest summas 236 tuh. eurot. Seisuga 31. detsember 2019 ei ole kinnisvarainvesteeringu Lootsi 6 diglase vaartuse hindamist labi viidud. Kinnisvarainvesteeringu diglane vaartus
seisuga 31. detsember 2019 v&ib olla erinev bilansis kajastatust. Seet&ttu ei saa me avaldada arvamust bilansi algsaldodes Lootsi 6 kinnisvarainvesteeringu vaartuse ja 2020. a.
kasumiaruandes muude é&ritulude kajastamise digsuse kohta.

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 séltumatud kooskdlas kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (Eesti) (sh
sbltumatuse standardid), ja oleme taitnud oma muud eetikaalased kohustused vastavalt nendele 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 hdlmab tegevusaruannet, kuid ei hdlma raamatupidamise aastaaruannet ega meie asjaomast vandeaudiitori aruannet.
Meie arvamus raamatupidamise aastaaruande kohta ei h8lma 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 voi meie poolt auditi kaigus saadud teadmistest v&i tundub muul viisil olevat oluliselt vaérkajastatud.

Kui me teeme tehtud t60 pdhjal jarelduse, et muu informatsioon on oluliselt vaarkajastatud, oleme kohustatud sellest faktist aru andma. Nagu kirjeldatud eespool osas ,Méarkusega
arvamuse alus”, oli meie auditi ulatus piiratud. Seetdttu ei ole me suutelised tegema jareldust, kas muu informatsioon on I8igus "Méarkusega arvamuse alus" kirjeldatud asjaoludega seoses
oluliselt vaarkajastatud voi mitte.

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

Juhtkond vastutab raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga ja sellise sisekontrolli eest, nagu juhtkond peab
vajalikuks, et voimaldada kas pettusest vdi veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta raamatupidamise aastaaruande koostamist.

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 ettevdtte likvideerida vai tegevuse I6petada voi
tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

Need, kelle ilesandeks on valitsemine, vastutavad ettevotte 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 vdi veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta, ja anda vélja
vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust. P6hjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et olulise vaarkajastamise eksisteerimisel see kooskélas
rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) labiviidud auditi kéigus alati avastatakse. Vaarkajastamised vdivad tuleneda pettusest voi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui vdib
pohjendatult eeldada, et need vdivad uksikult véi koos m&jutada majanduslikke otsuseid, mida kasutajad raamatupidamise aastaaruande alusel teevad.

Kasutame auditeerides vastavalt rahvusvaheliste auditeerimise standarditele (Eesti) kutsealast otsustust ja sailitame kutsealase skeptitsismi kogu auditi kéigus. 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 vaarkajastamise mitteavastamise risk on suurem kui veast
tuleneva vaarkajastamise puhul, sest pettus v8ib téhendada salakokkulepet, v6ltsimist, info esitamata jatmist, vaaresitiste tegemist vdi sisekontrolli eiramist;

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

- hindame kasutatud arvestuspdhimdtete asjakohasust ning juhtkonna arvestushinnangute ja nendega seoses avalikustatud info pdhjendatust;

- teeme jarelduse juhtkonna poolt tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiibi kasutamise asjakohasuse kohta ja saadud auditi tdendusmaterjali pohjal selle kohta, kas esineb olulist
ebakindlust stindmuste vdi tingimuste suhtes, mis vdivad tekitada markimisvaarset kahtlust ettevotte suutlikkuses jatkata jatkuvalt tegutsevana. Kui me teeme jérelduse, et eksisteerib
oluline ebakindlus, oleme kohustatud juhtima vandeaudiitori aruandes téhelepanu raamatupidamise aastaaruandes selle kohta avalikustatud infole v6i kui avalikustatud info on ebapiisav,
siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused p&hinevad vandeaudiitori aruande kuup&evani saadud auditi tdendusmaterjalil. Tulevased siindmused voi tingimused vdivad 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 sindmusi viisil, millega saavutatakse diglane esitusviis.

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

/digitaalselt allkirjastatud/

Kaire Metsoja

Vandeaudiitori number 410

0OU Audiitorbiiroo RKT

Audiitorettevdtja tegevusloa number 72

Kitsas tn 8, Tartu linn, Tartu linn, Tartu maakond, 51003
21. juuni 2021



Audiitorite digitaalallkirjad
Expresso OU (registrikood: 11510846) 01.01.2020 - 31.12.2020 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on digitaalselt
allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

KAIRE METSOJA Vandeaudiitor 21.06.2021



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

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

Kokku

31.12.2020
1377121
229 156
1606 277



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Mudgitulu L
Tegevusala EMTAK kood Mudgitulu %
(EUR)
Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus 68201 713703 100.00%
Osanikud
Isikukood / .
. o Osaluse suurus ja
Nimi / &rinimi registrikood / Elukoht / Asukoht
R valuuta
slinniaeg
Rimakon Invest . 8000 EEK
» 12748152 Eesti .
ou (Lihtomand)
Aktsiaselts . 32000 EEK
10316951 Eesti )
KEIO-E (Lihtomand)

Sidevahendid
Liik
Telefon

E-posti aadress

Sisu
+372 6667310

info@kochiaidad.ee

Pd&hitegevusala

Jah



