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Tegevusaruanne

Konsolideerimisgrupi struktuur seisuga 31.12.2020 ja 31.12.2021, samuti aruande koostamise ajal on
jargmine:

AS VIK
Kinnisvara

0oU VK Kvartal

oU TTK
Kultuurikeskus

Emaettevotja

VIK Kinnisvara AS p&hitegevus on kinnisvara ost, miiiik, haldamine ja arendus. Uiiritulu saadakse rendile
vOetud kinnisvara allrendile andmisest. VIK Kinnisvara AS tegevus hdlmab ka laenude andmist grupi
tUtarettevotjatele ja sellest intressitulu saamist. 2021 aastal teenis ettevote 172 865 eurot kasumit.
Tulemust m&jutas aruandeaastal sidusettevdtjalt OU Kediiv saadud dividenditulu summas 86 000 eurot.
Tuludest moodustas renditulu 117 188 eurot ning intressitulu antud laenudelt 241 847 eurot. 2022
aastal on jatkuvalt peamiseks tegevussuunaks rendile véetud pindade edasirentimine.

Emaettevotja peamised finantssuhtarvud:

2021 2020
Puhas kaibekapital ehk tookapital (kdibevara-lihiajalised kohustised), tuh EUR 301 4332
Luhiajalise vdlgnevuse kattekordaja (kaibevara/lihiajalised kohustised), kordades 1,67 10,70
Maksevalmiduse kordaja (raha/liihiajalised kohustised), kordades 1,09 0,43
Vélakordaja (koguvblgnevus/varad), kordades 0,59 0,61
Soliidsuskordaja (omakapital/varad), kordades 0,41 0,39

Titarettevotjad

AS Eedeni Keskus peamiseks tegevusalaks on Tartus paikneva Eedeni kaubandus- ja vabaajakeskuse
haldamine ja Glriteenuste osutamine. Tegu on kogukonna keskusega, mis pakub oma klientidele kdike,
mida igapaevaselt nii Tartu Uleje kui ka Tartu Annelinnaosa piirkonnas elaval inimesel vaja vdiks minna.
2021 aastal teenis ettevote 1 400 496 eurot kasumit 3 271 141 eurose milgitulu juures. Pangalaenuga
seostuva intressiriski maandamiseks on ettevdte sGlminud pangaga intressi swapi tehingu, millega
fikseeriti laenu intressidega seotud rahavood kuni laenulepingu I6puni. 2021. aasta olulisi
investeeringuid ei tehtud ning ka lahitulevikus ei ole plaanis uusi suuri investeeringuid.



TTK Kultuurikeskus OU on Tartu kesklinnas asuva arikeskuse, multifunktsionaalse Kvartali keskuse
omanik. TTK Kultuurikeskus OU pdhitegevuseks on nimetatud hoones asuvate driruumide Giirimine,
haldamine ja arendamine. Kvartali keskuses on kokku ca 55 000 m? kogupinda, millest kasulikku aripinda
on ca 45 000 m% Kvartali keskus pakub sotsiaalses mdttes kdike, millest linnaelu koosneb. Siin on
stdalinna suurim kaubanduskeskus hinnatud ja armastatud kaubamarkidega ning hubased s66gikohad,
kus saad nautida hommikukohvi, pidada arildunaid vdi veeta mdnusalt aega koos sdpradega. Kvartali
keskus annab ajalise médtme linna eluriitmile kdigil aastaaegadel. 2021. aastal teenis ettevéte 2 791
227 eurot kasumit 6 865 293 eurose mudgitulu juures. Laenudega seostuvate finants- ja intressiriskide
maandamiseks jalgib ettevotte juhtkond majanduse keskkonda ning maailma majandust, millest séltub
euribori liikumine. Hetkel intressiriski maandamiseks eraldi tihtki tehingut pole sGlmitud. 2021. aastal
tehti Glripindade Umberehitusi. 2022 aastal jatkab TTKKK oma pdhitegevusega, milleks on Kvartali
keskuse uurile andmine. 2022. aastal on planeeritud veel Ulripindade imberehitusi. Menetlusse on
antud detailplaneeringu muudatus, mis vGimaldaks teostada keskuse peale tdiendava korruse ehitust.

OU VK Kvartal asutati 2016 aasta mais, dritegevust alustati sama aasta detsembris. 16.12.2016 soetas
OU VK Kvartal titarettevdte TTK Kultuurikeskus OU 51%-lise osa. OU VK Kvartal tegevus hdlmas
aruandeaastal titarettevottesse tehtud finantsinvesteeringu hoidmist ning tltarettevéttele antud
laenult intressitulu teenimist. Lihitulevikus on plaanis VK Kvartal OU {ihinemine emaettevdtjaga VIK
Kinnisvara AS.

Sidusettevotja

Kediiv OU on 1994 aastal asutatud ettevdte, mille pdhitegevusalaks on driruumide véljaliirimine ja
haldusteenuse pakkumine Tartus Soola tn 3 hoonetes. Ettevottele kuuluval kinnistul paikneb 2012.
aastal renoveeritud hotellihoone ja 2017. Aastal valminud juurdeehitus. Vanas osas asub hotell,
blrooruumid, kohvik, ruumid iluteenuste pakkujatele. Uues osas on 42 hotellituba, saunakeskus ning
konverentsiruumid. Véljatiiiritavat pinda on kokku 6948 m”. Suurimaks Gtrnikuks on Hotell Tartu OU.
Ettevotte miligitulu 2021. aastal oli 934 tuhat eurot, suurenedes eelmise aastaga vorreldes 5%. 2021
aasta majandustulemusena saadi kasumit 501 tuhat eurot.

Konsolideerimisgrupi finantssuhtarvud

2021 2020
Puhas kaibekapital ehk tookapital (kdibevara-lihiajalised kohustised), tuh EUR -14 497 -10558
Luhiajalise vdlgnevuse kattekordaja (kaibevara/lihiajalised kohustised), kordades 0,26 0,33
Maksevalmiduse kordaja (raha/ltihiajalised kohustised), kordades 0,23 0,29
Vélakordaja (koguvélgnevus/varad), kordades 0,64 0,69
Omakapitali tootlus ROE (aruandeaasta kasum/keskmine omakapital), % 2,9% 5,4%
Koguvara tootlus ROA (aruandeaasta kasum/kesmised varad), % 14,6% 32,6%

Grupi puhas kaibekapital on aruandepaeval negatiivne, kuid juhtkonna hinnangul ei tekita negatiivne
kaibekapital likviidsusprobleeme. Aruande koostamise hetkeks on valja makstud panga- ja omanike
laenude refinantseerimiseks véetud laen summas 17,5 min eurot intressimddraga 2,7%+euribor ning
tdhtajaga 2026 aasta. 2022 aastal kuulub tasumisele pdhiosamakse 330 433 eurot. Vastavalt
rahavoogude prognoosile suudab grupp katta kdik lthiajalised kohustused.



Jatkuvus

Aruande koostamise hetkel on juhtkonna hinnangul gruppi kuuluvate ettevotete tegevuse
jatkusuutlikuks vdahemalt 12 kuu jooksul. Gruppi kuuluvatel ettevottel ei ole tegevuse |Gpetamise
kavatsust ega vajadust.

Grupi ettevGtete majandustulemusi covid-pandeemia ei ole oluliselt ei méjutanud. Aruande koostamise
hetkel on raske prognoosida, mil maaral mdjutab 24.02.22 alanud sdda Ukrainas ja kasvanud
geopoliitilised pinged Venemaa ja ldaneriikide vahel maailmamajandust tervikuna ning millised véivad
olla nimetatud sGja md&jud grupi ettevotete tegevusele ja finantstulemustele jargnevatel aastatel.



VIK Kinnisvara AS

Raamatupidamise aastaaruanne

Konsolideeritud bilanss
(eurodes)

Varad
Kéaibevarad
Raha
Noéuded ja ettemaksed
Kokku kéaibevarad
Péhivarad
Investeeringud tlitar- ja sidusettevotjatesse
Kinnisvarainvesteeringud
Materiaalsed p&hivarad
Kokku pdhivarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised
Vdlad ja ettemaksed
Kokku lihiajalised kohustised
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised
Volad ja ettemaksed
Kokku pikaajalised kohustised
Kokku kohustised
Omakapital

Emaettevdtja aktsionaridele v8i osanikele kuuluv
omakapital

Aktsiakapital nimivaartuses

Kohustuslik reservkapital

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

Kokku emaettevdtja aktsionaridele voi
osanikele kuuluv omakapital

Vahemusosalus
Kokku omakapital

Kokku kohustised ja omakapital

31.12.2021

4 436 966
640 574
5077 540

800 000

87 550 000
70 042

88 420 042
93 497 582

18 471 877
1102 442
19 574 319

40 625 755

20074
40 645 829
60 220 148

4347 072
53 444

13 011 813
2734001

20 146 330

13131104
33 277 434
93 497 582

2021. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

31.12.2020 Lisanr
4 475 169 2
634 221 3
5109 390
800 000 6
87 550 000 7
73 201 8
88 423 201
93532 591
14 440 433 9
1226 545 10
15 666 978
48 924 808 9
0 10
48 924 808
64 591 786
4347 072 12
46 644
8 137 160
4881 454
17 412 330
11 528 475
28 940 805
93 532 591



VIK Kinnisvara AS 2021. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Konsolideeritud kasumiaruanne

(eurodes)
2021 2020 Lisanr
Muugitulu 10 253 622 9669 670 13
Muud é&ritulud 76 990 3977 243 14
Kaubad, toore, materjal ja teenused -4 410 079 -4 241 410 15
Mitmesugused tegevuskulud -79 599 -101 455 16
T66j6ukulud -74 411 -69 895 17
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus -23 173 -39 886 8
Muud &rikulud -8 984 -20 966
Arikasum (kahjum) 5734 366 9173301
Intressitulud 603 280
Intressikulud -1 452 560 -1 599 495
Muud finantstulud ja -kulud 54 221 59 797 18
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 4 336 630 7 633 883
Aruandeaasta kasum (kahjum) 4336 630 7 633883
Emaettevdtja aktsionari/osaniku osa kasumist (kahjumist) 2734 001 4881 454
Vahemusosaluse osa kasumist (kahjumist) 1602 629 2752 429



VIK Kinnisvara AS 2021. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Konsolideeritud rahavoogude aruanne
(eurodes)

2021 2020 Lisanr
Rahavood éaritegevusest
Arikasum (kahjum) 5734 366 9173301
Korrigeerimised
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus 23173 39 886 8
Muud korrigeerimised 0 -3917 232 14
Kokku korrigeerimised 23173 -3 877 346
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus -6 354 31542 3
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus 27 186 96 431 10
Kokku rahavood aritegevusest 5778 371 5423928
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud materiaalsete ja immateriaalsete péhivarade
soetamisel -20 014 -22 600 8
Laekunud intressid 603 280
Laekunud dividendid 86 000 107 500 6,18
Kokku rahavood investeerimistegevusest 66 589 85 180
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 0 10 000 9
Saadud laenude tagasimaksed -4 282 242 -1 816 982 9
Makstud intressid -1 457 967 -1 921 755 9,10
Muud véljamaksed finantseerimistegevusest -142 954 -96 446
Kokku rahavood finantseerimistegevusest -5 883 163 -3825183
Kokku rahavood -38 203 1683 925
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 4 475 169 2791244
Raha ja raha ekvivalentide muutus -38 203 1683 925
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 4 436 966 4 475 169 2



VIK Kinnisvara AS

Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne

(eurodes)

31.12.2019

Aruandeaasta kasum

(kahjum)

Muutused reservides

Muud muutused
omakapitalis

31.12.2020

Aruandeaasta kasum

(kahjum)

Muutused reservides

Muud muutused
omakapitalis

31.12.2021

2021. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Emaettevodtja aktsionaridele v8i osanikele kuuluv

Aktsiakapital
nimivaartuses
4347072
0
0
4347 072
0
0
0
4347072

omakapital

Kohustuslik
reservkapital

35375

11 268

46 644

6 800

53 444

Jaotamata kasum
(kahjum)

8 148 429

4 881 454

-11 268

-1

13018 614

2734001

-6 800

-1

15 745 814

Véhemusosalus

8 776 046

2752 429

11528 475

1602 629

13131 104

Kokku

21 306 922

7 633 883

28 940 805

4 336 630

-1

33277 434



VIK Kinnisvara AS 2021. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

VIK Kinnisvara AS konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga (EFS). EFS
on rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja aruandluse pdhimdtetele tuginev avalikkusele suunatud finantsaruandluse nduete kogum, mille
pShinduded on kehtestatud EV raamatupidamise seaduses ja mida tdiendavad EV Raamatupidamise Toimkonna poolt véljaantud juhendid.

Kasutatud on kasumiaruande skeemi nr. 1. Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

Konsolideeritud aruande koostamine

Konsolideeritud aruandes on rida-realt konsolideeritud tiitarettevétete AS Eedeni Keskus, VK Kvartal OU ja OU TTK Kultuurikeskus
finantsandmed. Elimineeritud on kdik kontsernisisesed nduded ja kohustused, kontserni ettevdtete vahelised tehingud ning nende
tulemusena tekkinud realiseerimata kasumid ja kahjumid. Vahemusomanike osa tiitarettevdtete tulemuses ja omakapitalis on konsolideeritud
kasumiaruandes naidatud eraldi kirjel ja konsolideeritud bilansis kajastatud omakapitali koosseisus eraldi emaettevdtte omanikele kuuluvast
omakapitalist.

Raha
Raha ja selle lahenditena kajastatakse bilansis ja rahavoogude aruandes arvelduskontode jaake, ndudmiseni hoiuseid pankades ja sularaha.

Titar- ja sidusettevtjate aktsiad vdi osad

Titarettevotteks loetakse kdiki ettevdtteid, mille Ule teisel ettevSttel (emaettevdttel) on valitsev moju. Valitseva mdju olemasolu eeldatakse
juhul kui emaettevdtte omanduses on otse vdi titarettevdtete kaudu rohkem kui 50% titarettevotte haaledigusest. Valitseva méju maérab ka
vBime otsustada teise ettevtte &ritegevuse- ja finantspoliitika le.

Sidusettevoteteks loetakse koiki ettevotteid, mille Ule investorettevdte omab olulist, kuid mitte valitsevat mju. Olulise mdju olemasolu
eeldatakse juhul kui investorettevdtte omanduses on otse vdi tltarettevotete kaudu rohkem kui 20% sidusettevdtte hadledigusest.

Emaettevdtete konsolideerimata aruannetes kajastatakse titar- ja sidusettevotted soetusmaksumuse meetodil. Omandatud

osaluse soetusmaksumuseks loetakse omandamisel makstava tasu 8iglast vaartust ning omandamisega otseselt seotud valjaminekuid. Igal
aruandekuup&eval hinnatakse, kas on indikatsioone, et investeeringu kaetav vaartus voib olla langenud alla tema bilansilise vaartuse.

Kui selliseid indikatsioone esineb, siis viiakse labi vara vaartuse test.

Nduded ja ettemaksed

No&uded ostjate vastu, viitlaekumised ning muud lihi- ja pikaajalised nduded kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses. Igal
bilansipaeval hinnatakse, kas esineb tunnuseid nende finantsvarade vaartuse languse osas. Juhul, kui selliseid tunnuseid esineb, hinnatakse
korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavad finantsvarad alla nendest eeldatavasti tulevikus laekuvate maksete nludisvaartuseni.

Vaartuse langusest tulenevad allahindlused kajastatakse kasumiaruandes kuluna.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna kajastatakse kinnisvaraobjekte (maa, hoone), mida hoitakse renditulu teenimise eesmérgil.
Kinnisvarainvesteering voetakse bilansis algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soetamisega otseselt

seonduvaid tehingutasusid (s.o notaritasud, riigildivud, ndustajatele makstud tasud ja muud kulutused, ilma milleta ei oleks ostutehing
tGenaoliselt aset leidnud). Edasi kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid diglases vaartuses.

Kinnisvarainvesteeringute hindamine Giglasele vaartusele on aruandeaastal teostatud juhatuse poolt. Hinnatava rahavoogu
genereerivate objektide puhul kasutatakse selleks tulumeetodit. 3-5 aasta jarel, s6ltuvalt Eesti majanduse olukorrast, teostab
kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse hindamise séltumatu ekspert. Oiglase vaartuse muutused kajastatakse kasumiaruandes kirjel
“Muud arikulud”"/“Muud aritulud”.
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VIK Kinnisvara AS 2021. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Materiaalsed ja immateriaalsed pdhivarad

Materiaalseks pdhivaraks loetakse grupi ettevdtete majandustegevuses kasutatavaid varasid kasuliku td6eaga Ule Uhe aasta ja
maksumusega alates 960 eurot.

Materiaalne pdhivara on algselt arvele véetud tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast (k.a tollimaks ja muud
mittetagastatavad maksud) ja otseselt soetamisega seotud kulutustest, mis on vajalikud vara viimiseks tema todseisundisse ja —asukohta.
Juhul, kui materiaalse pdhivara objekt koosneb Uksteisest eristatavatest olulistest komponentidest, millel on erinevad kasulikud eluead, on

need komponendid raamatupidamises vdetud arvele eraldi varaobjektidena.

Materiaalset pShivara kajastatakse bilansis tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja v8imalikud
vaartuse langusest tulenevad allahindlused. Jooksvad hooldus- ja remondikulud on kajastatud kasumiaruandes.

Amortisatsiooni arvestamisel on kasutatud lineaarset meetodit. Vara on hakatud amortiseerima alates hetkest, mil see on juhtkonna
poolt kavandatud seisundis ja asukohas.

Pdhivarade arvele vétmise alampiir 960 eurot.

Kasulik eluiga p&hivara gruppide 18ikes (aastates)

P&hivara grupi nimi Kasulik eluiga

Masinad ja seadmed 3-5 aastat

Muu pohivara 3-5 aastat

Ehitised 5 aastat
Rendid

Kapitalirendina on kasitletud rendilepingut, mille puhul k&ik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja hiived kanduvad Ule grupi ettevdttele.
Muud rendilepingud on kajastatud kasutusrendina.

Kasutusrendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt kasumiaruandes rendile andmisel tuluna ning rendile vétmisel kuluna.

Finantskohustised

Finantskohustised (vBlad hankijatele, vdetud laenud, viitvdlad ning muud lihi- ja pikaajalised v6lad) kajastatakse korrigeeritud
soetusmaksumuses. Korrigeeritud soetusmaksumuse meetodi rakendamisel kajastatakse finantskohustist bilansis tema algses
soetusmaksumuses, mida on vajadusel korrigeeritud (nt saadud laenude puhul pShiosa tagasimaksetega). Algse
soetusmaksumuse korrigeerimised viiakse l&bi ainult juhul kui need on asjakohased.

Luhiajalise finantskohustise korrigeeritud soetusmaksumus vdrdub tema algse soetusmaksumusega. Pikaajalise finantskohustise korrigeeritud
soetusmaksumus leitakse kasutades sisemist intressimaéra. Sisemine intressimaar on selline intressimaar, mida rakendades
finantsinstrumendist (nt laenust) tulenevad tulevikurahavood diskonteeruvad instrumendi bilansilise vaartuseni. Sisemise

intressimaara arvutamisel vetakse arvesse makstavad tehingutasud juhul kui nende mdju on oluline. Ebaolulised tehingutasud

kajastatakse kuluna nende toimumise momendil.

Eraldised ja tingimuslikud kohustised

Eraldis kajastatakse juhul, kui grupi ettevdttel lasub enne bilansipdeva toimunud kohustavast sindmusest tulenevalt juriidiline vdi faktiline
kohustus, kohustuse realiseerumine on téenéoline ja selle summat on v8imalik usaldusvéaéarselt médta. Muud véimalikud voi eksisteerivad
kohustused, mille realiseerumine ei ole tden&oline vdi millega kaasnevate kulutuste suurust ei ole vdimalik piisava usaldusvaarsusega
hinnata, on avalikustatud aastaaruande lisades tingimuslike kohustustena.

Tulud

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

Rendiperioodi jooksul saadavad rendimaksed kajastatakse tuluna thtlaselt kogu rendiperioodi jooksul, s6ltumata sellest, millistel perioodidel ja
kui suured maksed tegelikult toimuvad.

Intressi ja dividenditulud kajastatakse siis, kui tulu laekumine on t6enaoline ja tulu suurust on vdimalik usaldusvaarselt hinnata.
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VIK Kinnisvara AS 2021. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Maksustamine

Vastavalt kehtivale seadusandlusele Eestis ettevotete kasumit ei maksustata, mistdttu ei eksisteeri ka edasilikkunud tulumaksu ndudeid ega
kohustusi. Kasumi asemel maksustatakse Eestis jaotamata kasumist véljamakstavaid dividende maksuméaaraga 20/80 netodividendina
véljamakstud summalt.

Dividendide valjamaksmisega kaasnevat ettevdtte tulumaksu kajastatakse kohustusena ja kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil kui
dividendid valja kuulutatakse, s6ltumata sellest, millise perioodi eest need on vélja kuulutatud v6i millal need tegelikult vélja makstakse.

Seotud osapooled

Seotud osapooled on:

a. omanikud (emaettevdtet valitsevad voi selle Ule olulist mdju omavad isikud);

b. teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad tutar- ja sidusettevétted;

c. tegev- ja kdrgem juhtkond;

d. eespool loetletud isikute lahedased pereliikmed ja nende poolt valitsevad v6i nende olulise mdju all olevad ettevdtted.

Tuletisinstrumendid

Tuletisinstrumente kajastatakse Giglases vaartuses, muutustega labi kasumiaruande.

Lisa 2 Raha

(eurodes)
31.12.2021 31.12.2020
Arvelduskontod 4359911 4 247 846
Sularaha 56 350 16 057
Uledodeposiit 20 705 211 266
Kokku raha 4 436 966 4 475 169
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Lisa 3 Nouded ja ettemaksed
(eurodes)

31.12.2021

Nduded ostjate vastu

Ostjatelt
laekumata arved

Ebatdenéoliselt
laekuvad nduded

Maksude ettemaksed ja
tagasinduded

Ettemaksed

Kokku nduded ja
ettemaksed

31.12.2020

Nduded ostjate vastu

Ostjatelt
laekumata arved

Ebatdenéoliselt
laekuvad nduded

Maksude ettemaksed ja
tagasinduded

Ettemaksed

Kokku nduded ja
ettemaksed

559 693

561 366

-1673

4734

76 147

640 574

611 497

658 203

-46 706

7744

14 980

634 221

2021. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

12 kuu jooksul Lisa
nr

559 693

561 366

-1673

4734
76 147

640 574

12 kuu jooksul Lisa
nr

611 497

658 203

-46 706

7744
14 980

634 221

Aruandeaastal hinnati ndudeid alla summas 8 558 eurot, laekus varem allahinnatud ndudeid summas 17 233 eurot ja eemaldati
bilansist lootusetult laekuvaid ndudeid summas 36 358 eurot. Vt ka lisa 16.

Lisa 4 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad

(eurodes)
31.12.2021 31.12.2020
Ettemaks Maksuvdlg Ettemaks Maksuvélg

Kaibemaks 0 113 696 0 88 429
Uksikisiku tulumaks 0 774 0 774
Erisoodustuse tulumaks 0 629 0 358
Sotsiaalmaks 0 2303 0 1879
Kohustuslik kogumispension 0 38 0 38
Ettemaksukonto jaak 4734 7744

Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad 4734 117 440 7744 91 478

Maksude ettemaksete osas vt ka lisa 3 ning maksuvdlgade osas lisa 10.
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VIK Kinnisvara AS 2021. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Lisa 5 Tutarettevotjate aktsiad ja osad
(eurodes)

TltarettevGtjate aktsiad ja osad, tldine informatsioon

Tutarettevotja . e . Osaluse maar (%)
L Tutarettevdtja nimetus Asukohamaa Pdhitegevusala
registrikood 31.12.2020  31.12.2021
. . kinnisvara haldamine ja
11320788 AS Eedeni keskus Eesti ) 53 53
arendamine
14042096 VK Kvartal OU Eesti valdusfirma tegevus 100 100
) . . kinnisvara haldamine ja
11107505 TTk Kultuurikeskus OU Eesti . 66 66
arendamine

TutarettevOtjate aktsiad ja osad, detailne informatsioon

Tutarettev6tja nimetus 31.12.2020 31.12.2021

AS EEdeni Keskus 1022 586 1022 586
VK Kvartal OU 3000 3000
TTK Kultuurikeskus OU 3665471 3665471

Kokku tiitarettevotjate
aktsiad ja osad, eelmise 4 691 057 4 691 057
perioodi I18pus

Eeltoodud tabelis "Tutarettevdtjate aktsiad ja osad, detailne informatsioon™ toodud néitaja on investeeringu maksumus emaettevétja
konsolideerimata bilansis (vt lisa 22) summas 3 025 586 eurot ning titarettevétja VK Kvartal OU bilansis summas 1 665 471 eurot.

Lisa 6 Sidusettevotjate aktsiad ja osad
(eurodes)

Sidusettevétjate aktsiad ja osad, tldine informatsioon

Sidusettevdtja . . o Osaluse maar (%)
L Sidusettevdtja nimetus Asukohamaa Pdhitegevusala

registrikood 31.12.2020 31.12.2021

10004737 0oU Kediiv Eesti kinnisvara haldamine 50 50

Sidusettevdtjate aktsiad ja osad, detailne informatsioon
Sidusettevdtja nimetus 31.12.2020 31.12.2021
oU Kediiv 800 000 800 000

Kokku sidusettevdtjate aktsiad
ja osad, eelmise perioodi [dpus

800 000 800 000

Aruandeaastal saadi sidusettevéttelt dividenditulu 86 000 eurot (2020a 107 500 eurot).
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VIK Kinnisvara AS 2021. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Lisa 7 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)

Oiglase vaartuse meetod

31.12.2020 87 550 000
31.12.2021 87 550 000
2021 2020
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 9 634 932 9 091 350
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud -3 472 385 -3371949

Uks kinnisvaraobjekt asub kohas, kus eksisteerib aktiivne turg (suur kaubandus- ja vabajakeskus EEDEN Tartu suures elurajoonis). Teine
kinnisvaraobjekt asub kohas, kus eksisteerib aktiivne turg (KVARTAL kesklinnas, tiheda liiklusega Riia-Turu tdnava ristmikul).

Oiglase vaartuse hindamise on teostanud ettevdtte juhtkond (2020.a teostas hindamise séltumatu kinnisvaraekspert).

Juhtkonna hinnangul on tanu kaubanduspidade renditehingute piisavale infole kinnisvaraobjekti diglane vaartus tdenaoliselt
usaldusvaarselt hinnatav.

Ettevdtte juhtkond on kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse maaramisel kasutanud diskonteeritud rahavoogude meetodil, mis seisneb
kinnisvara kasutusea v8i hoidmisperioodi jooksul laekuvate rahavoogude praeguse vaartuse kindlaksmaaramises ning arvutused on tehtud
viie aasta rahavoo analliusi pdhjal. Ekspert on hindamisel kasutatud jargmiseid olulisi eeldusi:

* Utirihinnad ja kulud tdusevad 2% aastas
* Vakantsus on vahemikus 2,2-2,5%

* Diskontom&ar on 9% -9,5% ning kapitalisatsioonimaéar 7% -7,5%

Kasum kinnisvarainvesteeringute Siglase vaartuse muutusest kajastub kasumiaruandekirjel “Muud &ritulud”, vt lisa 14. Renditulude osas vt ka
lisa 13.

Juhtkond juhib lugeja téhelepanu asjaolule, et diglase vaartuse mdétmist, mille puhul kasutatakse nludisvaartuse tehnikaid, iseloomustab
teatud ebakindlus, sest kasutatavad rahavood on pigem hinnangulised kui teadaolevad summad.
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Lisa 8 Materiaalsed pdhivarad

(eurodes)

31.12.2020

Soetusmaksumus

Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Ostud ja parendused

Amortisatsioonikulu

31.12.2021

Soetusmaksumus

Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Ehitised

8561
-8 561

8561
-8 561

Masinad ja
seadmed

25337
-21 888
3449

1499

-3736

26 836
-25 624
1212

2021. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Muud
materiaalsed
pdhivarad

261 344
-214 192
47 152

12 640

-19 437

273 984
-233 629
40 355

Ldépetamata
projektid

22 600

22 600

5875

28 475

28 475

Kokku

317 842
-244 641
73 201

20014

-23173

337 856
-267 814
70 042
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VIK Kinnisvara AS 2021. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Lisa 9 Laenukohustised
(eurodes)

31.12.2021 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Intressim&ar  Alusvaluuta = Ldpptahtaeg
12 kuu 1-5 aasta tle 5 aasta
jooksul jooksul

Pikaajalised laenud
Laen tltarettevotte
juhtkonnaga seotud 710 000 0 710 000 0 3,5% EUR 2024.a
arithingult A
Laen tutarettevotte
juhtkonnaga seotud 2220 296 0 2220 296 0 4,0% EUR 2026.a
aritihingult B
Laenud

. . 3311 499 0 3311499 0 4,0% EUR 2026.a
vahemusosanikult
Pangalaen 1 5591 328 5591 328 0 0 | euribor+1,6% EUR 2022.a
Pangalaen 2 10 903 733 10 903 733 0 0 | euribor+1,6% EUR 2022.a
Pangalaen 3 29 236 202 1545 526 27 690 676 0 euribor+2,4% EUR 2025.a
Pangalaen 4 6 736 668 423 342 6 313 326 0 | euribor+2,95% EUR 2025.a
Maajarelmaks 387 906 7948 35136 344 822 4% EUR 2049.a
Pikaajalised laenud

59 097 632 18 471 877 40 280 933 344 822

kokku
Laenukohustised kokku 59 097 632 18 471 877 40 280 933 344 822
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VIK Kinnisvara AS 2021. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

31.12.2020 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Intressiméar  Alusvaluuta = Ldpptahtaeg
12 kuu 1-5 aasta Ule 5 aasta
jooksul jooksul
Luhiajalised laenud
Laen juhatuse liikmelt 10 000 10 000 - 2021.a
Lihiajalised laenud
10 000 10 000
kokku
Pikaajalised laenud
Laen tltarettevotte
juhtkonnaga seotud 710 000 710 000 0 0 3,5% EUR 2021.a
arithingult A
Laen titarettevotte
juhtkonnaga seotud 2313119 0 2313119 0 4,0% EUR 2026.a
aritihingult B
Laenud
. . 4642 103 0 4642 103 0 4%-5,7% EUR 2022.a-2026.a
vahemusosanikult
Pangalaen 1 6 kuu
5941 265 349 937 5591 328 0 ) EUR 2022.a
euribor+1,6%
Pangalaen 2 6 kuu
11 409 758 11 409 758 0 0 . EUR 2021.a
euribor+1,6%
Pangalaen 3 6 kuu
30781 728 1545 526 29 236 202 0 ) EUR 2025.a
euribor+2,4%
Pangalaen 4 7161723 407573 6754 150 o Gl EUR 2025.a
euribor+3,75%
Maajarelmaks 395 545 7 639 33771 354135 4,0% EUR 2049.a
Pikaajalised laenud
63 355 241 14 430 433 48 570 673 354 135
kokku
Laenukohustised kokku 63 365 241 14 440 433 48 570 673 354 135

Tagatiseks panditud varade bilansiline (jadk)maksumus

31.12.2021 31.12.2020
Muud varad 87 550 000 87 550 000
Kokku 87 550 000 87 550 000

Pangalaenud 1 ja 2

Intressiriski maandamiseks on tehtud intressimaéra swapi tuletistehing laenusummale, mis kehtib laenu tahtaja I6puni. Lisaks kohustub

ettevite tagama, et vdlakohustuse kattekordaja DSCR on vordne vdi suurem kui 1,2 ning laenu p6hiosade jaak on kokku vaiksem kui 70% laenu
tagatiseks oleva kinnistu turuvaartusest (LTV). Dividendide ja/vdi omanikelaenude p&hiosa- ja intressimaksed on lubatud, kui need ei

lUleta kokku 50% ettevdtte korrigeeritud puhaskasumit, millest on maha arvatud mis tahes erakorraline kasum ning on téidetud lepingulised
eritingimused.

Aruande koostamise hetkeks on laenud refinantseeritud, vt ka lisa 21.

Pangalaen 3

Pangalaenu intressimaar on sdltuv vélateeninduse kattekordaja (DSCR) néitajast — kui see jaab alla 1,25 (panga kooskdlastusel ja eritingimustel
alla 1,1), siis on intressimaéaraks 6 kuu Euribor (kuid mitte vahem kui 0) + 3,5% ning kui see on v&rdne vai lle 1,25 (panga kooskdlastusel ja
eritingimustel tle 1,1), siis on intressimaéaraks 6 kuu Euribor (kuid mitte vahem kui 0) +2,4%. Sarnaselt on intressimaér séltuv laenusumma

ja tagatisvara vaartuse suhtarvu ehk LTV-suhtarvu suhtarvu méaarast. Omanikelaenude pdhiosa tagastused ja dividendimaksed on

lubatud panga ndusolekul.

Pangalaen 4
Vastavalt pangaga s6Imitud laenulepingu eritingimustele kohustub laenu saaja (titarettevdte) ilma laenuandja panga eelneva
18
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kirjaliku ndusolekuta:

- mitte maksma dividende ja/v8i mitte ostma sisse juhtimisteenust v&i s6lmima muid lepinguid, mis oma majandusliku sisu poolest sarnanevad

juhtimisteenuse osutamise lepingule;

- mitte vtma téiendavaid intressi kandvaid kohustusi, vélja arvatud Laenusaaja omanikelt ja/v6i Laenusaaja omanikega seotud
arithingutelt véetavad laenukohustused;

- mitte kdendama, garanteerima v3i muul viisil tagama Kolmandate isikute kohustusi;

- mitte pantima ega muul viisil koormama oma vara;

- mitte andma laene Kolmandatele isikutele;

- mitte tagastama Laenusaaja omanikelt ja/vi Laenusaaja omanikega seotud arithingutelt voetud laene ega tasuma nimetatud
laenudelt arvestatud intresse;

- tagama, et ettevdtte omanikud ja omaniku omanikud ei teeks tehinguid aktsiatega, mis véhendaks nende osalust;

- tagama, et tutarettevdte ei vOtaks téiendavaid intresse kandvaid kohustusi;

- tagama, et laenuandja panga arveldusarvel oleks vabu rahalisi vahendeid igal ajahetkel vahemalt 150 000 eurot;

- teostama valdava osa oma igapaevase majandustegevusega seotud arveldustest laenuandja pangas.

Pangal on 8igus nduda laenu kohest tagasimaksmist ja laenulepingust tuleneva intressi ning muu vdlgnevuse kohest tasumist, kui
tutarettevote ei tdida kasvdi Uht eelloetletud eritingimustest.

MAA EEST JARELMAKSUKOHUSTIS

Maa jarelmaksekohustis EV Rahandusministeeriumile nominaalsummas 634 753 eurot on bilansis kajastatud niiidisvaartuses
diskonteeritud diskontomaaraga 4% (lepinguline intressimaar keskmiselt 0,3% aastas).

PANGALAENUDE TAGATISED

Kalda tee 1C kinnistule on seatud hupoteegid Eesti Vabariigi kasuks summas 1 113 602 eurot ja panga kasuks summas 26 650 000 eurot.

Pangalaenu 3 tagatiseks on seatud ka hupoteek kinnistule asukohaga Tartu maakond Tartu linn Riia th 2 summas 40 608 000 eurot.

Pangalaenu 4 tagatiseks on ettevdtte omanikuga seotud arithingu kédendus 7,7 min eurot.

Pangalaenude tagatiseks on panditud ka TTK Kultuurikeskus OU osa ja Eedeni Keskus AS aktsiad.
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Lisa 10 Volad ja ettemaksed

(eurodes)

Volad tarnijatele
Vélad toovotjatele
Maksuvdlad
Muud vélad

Muud viitvolad
Intressivdlad pangale

Intressivdlad seotud
osapooltega

Tuletisinstrumendid

Ostjate ettemaksed

Kokku vélad ja ettemaksed

Volad tarnijatele
Vélad toovotjatele
Maksuvdlad
Muud vélad

Muud viitvolad
Intressivdlad pangale

Intressivélad seotud
osapooltele

Tuletisinstrumendid
Ostjate ettemaksed

Muud vélad

Kokku vélad ja ettemaksed

Lisa 11 Tuletisinstrumendid

(eurodes)

Intressiwap diglases vaartuses

Tuletisinstrumendid kokku

31.12.2021

31.12.2020

2021. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

12 kuu jooksul

1 - 5 aasta jooksul

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

421 230 421 230
5194 5194
117 440 117 440
23221 23221
23221 23221
14 719 14719
20074 0
4 376 4376
516 262 516 262
1122516 1102 442
12 kuu jooksul

419 538 419 538
5194 5194
91 478 91 478
22 425 22 425
22 425 22 425
20 126 20 126
20074 20074
130 130 130 130
515 277 515 277
2303 2303
1226 545 1226 545

31.12.2021 31.12.2020

Kohustised Kohustised

4376 130 130
4 376 130 130

1 - 5 aasta jooksul

o o o o o o

20074

20074

o o o o o o

Lisa nr

20

11

Lisa nr

20

11

Oiglase vaartuse muutusest tulenev kulu on kajastatud muude finantskuludena ja vastav kohustis bilansikirjel "Vélad ja ettemaksed" (vt lisa 10).
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Lisa 12 Aktsiakapital

(eurodes)
31.12.2021 31.12.2020
Aktsiakapital 4347072 4347072
Aktsiate arv (tk) 67 923 67 923
Aktsiate nimivaartus 64 64
Lisa 13 Muugitulu
(eurodes)
2021 2020
Muugitulu geograafiliste piirkondade 16ikes
Muilk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 10 253 622 9 669 670
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku 10 253 622 9669 670
Kokku muugitulu 10 253 622 9669 670
Mugitulu tegevusalade I8ikes
Udiritulu ja vahendatavad teenused 9752121 9205 535
Turundustulu 188 587 177 643
Muud mudgitulud 312914 286 492
Kokku muugitulu 10 253 622 9669 670
Lisa 14 Muud aritulud
(eurodes)
2021 2020 Lisanr
Kasum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutusest 0 3917 232 7
Trahvid, viivised ja hivitised 76 990 60 011
Kokku muud é&ritulud 76 990 3977 243

Lisa 15 Kaubad, toore, materjal ja teenused

(eurodes)
2021 2020
Muugi eesmérgil ostetud teenused 2720105 2592 988
Alltodvotutdod 1235683 1175100
Ruumide ja seadmete halduskulud 442 291 461 322
Hoonete rendikulu 12 000 12 000
Kokku kaubad, toore, materjal ja teenused 4410 079 4241 410
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Lisa 16 Mitmesugused tegevuskulud

(eurodes)

Mitmesugused birookulud

Lahetuskulud

Sdidukite kasutusrendikulu

Oigusabi

Kulu ebatdené&oliselt laekuvatest nduetest
Transpordivahendiga seotud muud kulud

Kokku mitmesugused tegevuskulud

Lisa 17 To6joukulud
(eurodes)

Palgakulu
Sotsiaalmaksud
Muud

Kokku t86jdukulud

Keskmine tdotajate arv tootamise liikide kaupa:

Juriidilise isiku juhtimis- vdi kontrollorgani liige

2021
17 896
11 365
33431
15975
-8 674

9 606
79 599

2021
46 860
22974

4577
74 411

Lisa 18 Muud finantstulud ja -kulud

(eurodes)

Saadud dividendid

Intressiwap diglase vaartuse muutused
Intressiwapi maksed
Diskonteerimisega seotud kulu
Laenulepingute lepingutasud

Kokku muud finantstulud ja -kulud

2021

86 000
125754
-125 400
-14 633
-17 500
54 221

2021. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

2020 Lisanr
11 449
13110
23118
20105
20 425 3
13 248

101 455

2020
46 035
20575

3285
69 895

2020 Lisanr
107 500 6
56 171 11
-96 446
-7 428
0
59 797
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Lisa 19 Tingimuslikud kohustised ja varad
(eurodes)

31.12.2021 31.12.2020 Lisanr
Tingimuslikud kohustised
Vdimalikud dividendid 12 596 651 10 414 891
Tulumaksukohustis véimalikelt dividendidelt 3149 163 2603723
Hankelepingud 0 124 586
Kasutusliisingu maksed 91 926 117 478
Kokku tingimuslikud kohustised 15 837 740 13 260 678
Tingimuslikud varad
Saadud garantiid (rentnikud) 559 996 544 520
Saadud garantiid (laenukohustised, kasutusrendi
kohustised) 7 729 537 7 729 537 20
Kokku tingimuslikud varad 8289533 8274 057
Lisa 20 Seotud osapooled
(eurodes)
Saldod seotud osapooltega rihmade 16ikes
LUHIAJALISED 31.12.2021 31.12.2020

Néuded ja ettemaksed

Tegev- ja kérgem juhtkond ning olulise osalusega
eraisikust omanikud ning nende valitseva vdi olulise 135 428 123 182
mdju all olevad ettevétjad

Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud ning 208 1079
nende valitseva v&i olulise mdju all olevad ettevotjad

Kokku nduded ja ettemaksed 136 136 124 261
Vélad ja ettemaksed

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega
eraisikust omanikud ning nende valitseva vdi olulise 2990 29 251
mdju all olevad ettevétjad

Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud ning

. e . . 106 272 103 286

nende valitseva v&i olulise mdju all olevad ettevotjad
Kokku vélad ja ettemaksed 109 262 132537
PIKAAJALISED 31.12.2021 31.12.2020

Laenukohustised

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega
eraisikust omanikud ning nende valitseva vdi olulise 2930 296 3033119
mdju all olevad ettevétjad

Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud ning

. e . . 3311499 4642 103
nende valitseva v&i olulise mdju all olevad ettevotjad

Kokku laenukohustised 6241 795 7 675 222

Vélad ja ettemaksed
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2021. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega

eraisikust omanikud ning nende valitseva vdi olulise
mdju all olevad ettevétjad

Kokku vélad ja ettemaksed

LAENUKOHUSTISED

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust
omanikud ning nende valitseva voi
olulise m6ju all olevad ettevdtjad

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

Kokku laenukohustised

MUUDUD

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

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

Kokku muadud

OSTETUD

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

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

Kokku ostetud

20074

20074

Tegev- ja kdrgemale juhtkonnale arvestatud tasud ja muud

olulised soodustused

Arvestatud tasu

31.12.2020 Saadud laenude
tagasimaksed
3033 119 102 823
4642 103 1330 604
7 675 222 1433 427
2021
Teenused
2 347 470
46 114
2393584
2021
Teenused
72 382
1047 048
1119430
2021
46 860

0
0
31.12.2021 Perioodi arvestatud
intress
2 930 296 116 613
3311499 136 963
6 241 795 253 576
2020
Teenused
2181767
45 787
2227 554
2020
Teenused
81 854
994 891
1076 745
2020
46 035

Ettevotte 100%-liseks omanikuks on pérast aruandekuupéeva toimunud thinemist (vt lisa 21) eraisik.

Seotud osapooltelt saadud laenude osas vt ka lisa 9 ning intressivla osas lisa 10.

Juhtorgani liikmega seotud ettevote kaendab grupi ettevotte pangalaenu summas 7 703 857 eurot (31.12.2020.a 7 703 857 eurot)
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ning transpordivahendi kasutusliisingut summas 25 680 eurot (31.12.2020.a 25 680 eurot), vt ka lisa 19.
Juhtorgani liikmed kasutavad kasutuserendile véetud ametiautosid, millelt tasutakse erisoodustusmaksud.

Sidusettevottelt saadi dividend, vt lisad 6.

Lisa 21 Sindmused parast aruandekuupaeva

Aruande koostamise hetkeks on vélja makstud panga- ja omanikelaenu refinantseerimiseks vetud laen 17,5 min eurot intressiméaraga 2,7%+
EURIBOR ning téhtajaga 2026. 2022 aastal tasumisele kuuluv pdhiosamakse moodustab 330 433 eurot.

Eedeni Keskus AS maksis dividende 500 000 eurot, sh vahemusaktsionarile 233 333 eurot.
Sidusettevdtjalt on saadud dividende 86 000 eurot.
VIK Kinnisvara AS (iihendav (ihing) (ihendas endaga oma senise emaettevdtja aritihingu OU Velvara (iihendatav tihing). OU Velvara

omanikuks oli eraisik. Uhinemisotsus on vastu véetud 10.01.2022. Uhinemine loeti toimunuks registrikande tegemisega 15.03.2022 ning
Uhendatav Uihing kustutati ariregistrist.
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Lisa 22 Konsolideerimata bilanss
(eurodes)

Varad
Kaibevarad
Raha
Noéuded ja ettemaksed
Kokku kaibevarad
P6hivarad
Investeeringud tiitar- ja sidusettevotjatesse
Noéuded ja ettemaksed
Materiaalsed p&hivarad
Kokku pdhivarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised
Vdlad ja ettemaksed
Kokku luhiajalised kohustised
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised
Kokku pikaajalised kohustised
Kokku kohustised
Omakapital
Aktsiakapital nimivaartuses
Kohustuslik reservkapital
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustised ja omakapital

2021. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

31.12.2021 31.12.2020
489 513 190 225
260 814 4588 525
750 327 4778 750
3825 586 3 825 586
6904 710 3154521
27 686 15292
10 757 982 6 995 399
11 508 309 11774 149
423 342 417 573
25558 29 208
448 900 446 781
6 313 326 6 754 150
6 313 326 6 754 150
6 762 226 7200931
4347072 4347 072
53 444 46 644
172 702 43 507
172 865 135995
4746 083 4573218

11 508 309 11774 149
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Lisa 23 Konsolideerimata kasumiaruanne

(eurodes)
2021 2020
Muugitulu 117 188 114 185
Kaubad, toore, materjal ja teenused -21 589 -40 791
Mitmesugused tegevuskulud -62 383 -44 817
T66j6ukulud -8 837 -5421
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus -1745 -2634
Kokku arikasum (-kahjum) 22 634 20522
Intressitulud 241 847 248 612
Intressikulud -218 423 -280 242
Muud finantstulud ja -kulud 126 807 147 103
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 172 865 135995
Aruandeaasta kasum (kahjum) 172 865 135 995

Lisa 24 Konsolideerimata rahavoogude aruanne
(eurodes)

2021 2020
Rahavood &ritegevusest
Arikasum (kahjum) 22 634 20522
Korrigeerimised
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus 1745 2634
Kokku korrigeerimised 1745 2634
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus -15 304 686
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus 811 -4 250
Kokku rahavood aritegevusest 9 886 19 592
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud materiaalsete ja immateriaalsete pShivarade
soetamisel 14139 0
Antud laenude tagasimaksed 673 982 0
Laekunud intressid 201 498 472 581
Laekunud dividendid 86 000 107 500
Kokku rahavood investeerimistegevusest 947 341 580 081
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 0 10 000
Saadud laenude tagasimaksed -435 055 -391 619
Makstud intressid -222 884 -281 180
Kokku rahavood finantseerimistegevusest -657 939 -662 799
Kokku rahavood 299 288 -63 126
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 190 225 253 351
Raha ja raha ekvivalentide muutus 299 288 -63 126
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 489 513 190 225
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2021. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Lisa 25 Konsolideerimata omakapitali muutuste aruanne

(eurodes)

31.12.2019

Aruandeaasta kasum
(kahjum)

Muutused reservides
31.12.2020

Valitseva ja olulise m&ju
all olevate osaluste
bilansiline vaartus

Valitseva ja olulise mdju
all olevate osaluste
vaartus arvestatuna
kapitaliosaluse meetodil

Korrigeeritud
konsolideerimata
omakapital 31.12.2020

Aruandeaasta kasum
(kahjum)

Muutused reservides
31.12.2021

Valitseva ja olulise m&ju
all olevate osaluste
bilansiline vaartus

Valitseva ja olulise m&ju
all olevate osaluste
vaartus arvestatuna
kapitaliosaluse meetodil

Korrigeeritud
konsolideerimata
omakapital 31.12.2021

Aktsiakapital
nimivaartuses
4 347072
0
0
4 347 072
0
0
4 347 072

Kohustuslik
reservkapital

41 286

5358
46 644

6 800
53 444

Jaotamata kasum
(kahjum)

48 865

135995

-5 358
179 502

172 865

-6 800
345 567

Kokku

4 437 223

135995

0
4573218

-4 691 057

17 530 169

17 412 330

172 865

0

4746 083

-4 691 057

20 091 304

20 146 330
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Aruande |8petamise kuupédev on: 17.04.2022

VIK Kinnisvara AS (registrikood: 11318403) 01.01.2021 - 31.12.2021 majandusaasta aruande andmete digsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

GRETE HELENA ROOSE Juhatuse liige 18.04.2022



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

VIK Kinnisvara AS aktsionarile
Arvamus

Oleme auditeerinud VIK Kinnisvara AS ja tema tutarettevdtjate (grupp) konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab konsolideeritud bilanssi seisuga 31.12.2021 ning
konsolideeritud kasumiaruannet, konsolideeritud rahavoogude aruannet ja konsolideeritud omakapitali muutuste aruannet eeltoodud kuup&eval I6ppenud aasta kohta ja konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas méarkimisvaarsete arvestuspdhimdtete kokkuvatet.

Meie arvates kajastab kaasnev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades diglaselt grupi konsolideeritud finantsseisundit seisuga 31.12.2021 ning sellel
kuupéeval I16ppenud aasta konsolideeritud finantstulemust ja konsolideeritud rahavoogusid kooskélas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Arvamuse alus

Viisime auditi labi kooskélas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti). Meie kohustusi vastavalt nendele standarditele kirjeldatakse taiendavalt meie aruande osas
.Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga”. Me oleme grupist s6ltumatud kooskdlas kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga
(Eesti) (sh sdltumatuse 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 h6lma konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet ega meie vandeaudiitori
aruannet. Meie arvamus konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta ei hélma muud informatsiooni ja me ei tee selle kohta mingis vormis kindlustandvat jareldust.

Seoses meie konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga on meie kohustus lugeda muud informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon lahkneb oluliselt
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandest vdi meie poolt auditi kaigus saadud teadmistest v6i tundub muul viisil olevat oluliselt vaarkajastatud.

Lisaks on meie kohustus avaldada, kas tegevusaruandes esitatud informatsioon on vastavuses kohalduvate seaduses satestatud nduetega.

Kui me teeme tehtud t66 pdhjal jarelduse, et muu informatsioon on eespool toodu osas oluliselt vaarkajastatud, oleme kohustatud sellest faktist aru andma.

Meil ei ole sellega seoses millegi kohta aru anda ning avaldame, et tegevusaruandes esitatud informatsioon on olulises osas kooskélas konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruandega ning kohalduvate seaduses satestatud nduetega.

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

Juhtkond vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga ja sellise sisekontrolli eest, nagu
juhtkond peab vajalikuks, et vdimaldada kas pettusest v3i veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhtkond kohustatud hindama grupi suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana, esitama infot, kui see on asjakohane,
tegevuse jatkuvusega seotud asjaolude kohta ja kasutama tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiipi, vélja arvatud juhul, kui juhtkond kavatseb kas grupi likvideerida v&i tegevuse
I6petada voi tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

Need, kelle tlesandeks on valitsemine, vastutavad grupi raamatupidamise aruandlusprotsessi Ule jarelevalve teostamise eest.
Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmark on saada pdhjendatud kindlus selle kohta, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on kas pettusest vi veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta,
ja anda valja vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust. Péhjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et olulise véaarkajastamise eksisteerimisel see
kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) labiviidud auditi kaigus alati avastatakse. Vaarkajastamised vdivad tuleneda pettusest voi veast ja neid peetakse oluliseks
siis, kui vdib pdhjendatult eeldada, et need vdivad tksikult voi koos mdjutada majanduslikke otsuseid, mida kasutajad konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande alusel teevad.

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

- teeme kindlaks ja hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kas pettusest voi 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 vdib tahendada salakokkulepet, véltsimist, info esitamata jatmist, vaaresitiste tegemist voi sisekontrolli eiramist;

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

- hindame kasutatud arvestuspdhimdtete asjakohasust ning juhtkonna arvestushinnangute ja nendega seoses avalikustatud info p6hjendatust;

- teeme jarelduse juhtkonna poolt tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiibi kasutamise asjakohasuse kohta ja saadud auditi tdendusmaterjali pdhjal selle kohta, kas esineb olulist
ebakindlust siindmuste vdi tingimuste suhtes, mis voivad tekitada markimisvaarset kahtlust grupi suutlikkuses jatkata jatkuvalt tegutsevana. Kui me teeme jarelduse, et eksisteerib
oluline ebakindlus, oleme kohustatud juhtima vandeaudiitori aruandes téhelepanu konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes selle kohta avalikustatud infole v&i kui avalikustatud
info on ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused p&hinevad vandeaudiitori aruande kuupéevani saadud auditi tdendusmaterjalil. Tulevased stiindmused vdi
tingimused vdivad siiski kahjustada grupi suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana;

- hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande Uldist esitusviisi, struktuuri ja sisu, sealhulgas avalikustatud informatsiooni, ning seda, kas konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruanne esitab aluseks olevaid tehinguid ja sindmusi viisil, millega saavutatakse diglane esitusviis.

- hangime grupi majandusiiksuste voi aritegevuste finantsteabe kohta piisava asjakohase tdendusmaterjali, et avaldada arvamus grupi konsolideeritud finantsaruannete kohta. Me
vastutame grupiauditi juhtimise, jarelevalve ja labiviimise eest. Me oleme ainuvastutavad oma auditiarvamuse eest.

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

[digitaalselt allkirjastatud/
Monika Karniol
Vandeaudiitori number 272

OU Loodi Finantsid
Audiitorettevotja tegevusloa number 276

Kiriku tee 16, Maaritsa kiila, Kanepi vald, P6lva maakond, 63417

18.04.2022



Audiitorite digitaalallkirjad
VIK Kinnisvara AS (registrikood: 11318403) 01.01.2021 - 31.12.2021 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on digitaalselt
allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

MONIKA KARNIOL Vandeaudiitor 18.04.2022



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

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

Kokku

Jaotamine

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

Kokku

31.12.2021
13011 813

2734001
15 745 814

15 745 814

15 745 814



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala EMTAK kood

Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus 68201

Sidevahendid
Liik Sisu
Telefon +372 7408600

E-posti aadress veljo@salvest.ee

Mudgitulu
(EUR)

117188

Mudgitulu %

100.00%

Pd&hitegevusala

Jah



