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AS Eedeni Keskus 2021. a. majandusaasta aruanne
Teg evusaruanne

Ulevaade ettevétte tegevusest

AS EEDENI KESKUS on asutatud 24. jaanuaril 2007. aastal. Ettevdte omandas 2007. aastal hoonestatud arikinnistu aadressil Tartu, Kalda tee
1c. Ettevotte peamiseks tegevusalaks on Eedeni kaubandus- ja vabaajakeskuse haldamine ja Uilriteenuste osutamine.

Eedeni Keskus AS on VIK Kinnisvara AS tiitarettevdte. VIK Kinnisvara AS kuulub jaanuarist 2018. a. Velvara OU konsolideerimisgruppi.
Majandustegevuse keskkonnast uldiselt

Aruande koostamise hetkel on raske prognoosida, mil maaral mdjutab s6da Ukrainas ja kasvanud geopoliitilised pinged Venemaa ja laaneriikide
vahel majandust.

Tugevaim m&ju maailmamajandusele avaldub labi tldise kindlustunde vahenemise Euroopas nii tarbijate kui ettevdtjate seas. Planeeritud
investeeringud likatakse edasi, kuni olukord rahuneb, ning inimesed hoiavad suuremaid kulutusi tagasi, et suurendada puhvreid olukorra
eskaleerumise puhuks.

Sdja mdju 1,5 aastases perspektiivis on keeruline hinnata ja kuna olukord on ebakindel, ei pea me otstarbekaks kvantitatiivse hinnangu andmist
vBimaliku mdju kohta ettevdttele.

Finantstulemused ja riskide hindamine

2021. aastal teenis ettevote 1 400 496 eurot kasumit 3 271 141 eurose miugitulu juures.

Peamised suhtarvud 2021. majandusaasta ning sellele eelnenud majandusaasta kohta ning nende arvutamise metoodika:

Finantssuhtarv Valem 2020 2021
Puhas kéibekapital ehk tdokapital (Tuh.eurot) Kéibevara-Luhiajalised kohustused -10 395 -16 070

Lihiajalise vdlgnevuse kattekordaja (kordades)=

Likviidsuskordaja (kordades) Kaibevara / Luhiajalised kohustused 0,16 0,05
Maksevalmiduse kordaja (kordades) Raha / Luhiajalised kohustused 0,13 0,04
Vélakordaja (kordades) Koguvdlgnevus / Varad 0,66 0,60
Koguvara tulutoovustase (ROA) (%) Aruandeaasta kasum/Keskmised varad 5,15% 4,74%
Omakapitali tulutase (ROE) (%) Aruandeaasta kasum/Keskmine omakapital 15,94% 12,72%

Perioodi teenitud EBITDA (kasum enne
amortisatsiooni, intresse, makse ja pdhivara

Laenukattekordaja (DSCR) (kordades) . . ap 2,29 0,65
Umberhindlust)/sama per. Laenumaksed koos

intressiga

Pangalaenu jaak/ Tagatisega koormatud vara
LTV suhtarv i 61,64% 58,60%
turuvaartus

o (Omakapital+allutatud laen-pdhivara
Omakapitali suhtarv (%) N ) . . 47,96% 40,37%
Umberhindlus/ Bilansimaht )*100

Ettevotte puhas kaibekapital on negatiivne, kuid juhtkonna hinnangul ei tekita negatiivne kaibekapital ettevdttele likviidsusprobleeme, kuna
tegemist on olukorraga kus pangalaenud suuruses 16,5 miljonit eurot kuulub 2022. aasta algul refinantseerimisele ning kajastub seet&ttu
luhiajalistes kohustustes. Refinantseerimise leping on sdlmitud detsembris 2021. Vastavalt rahavoogude prognoosile suudab ettevSte katta kdik
lihiajalised kohustused.

Juhtkonna hinnangul on tegemist jatkuvalt tegutseva ettevottega.

Laenuga seostuva intressiriski maandamiseks oleme s6Iminud pangaga intressiswapi tehingu, millega fikseerisime laenu intressidega seotud
rahavood kuni laenulepingu I6puni.
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Olulisemad aruandeaastal toimunud ja lahitulevikus planeeritavad investeeringud.

2021. aastal investeeringuid ei tehtud ja suuri investeeringuid pole plaanis ka 2022. aastal.
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

Varad
Kéaibevarad
Raha
Noéuded ja ettemaksed
Kokku kéaibevarad
Péhivarad
Kinnisvarainvesteeringud
Materiaalsed p&hivarad
Kokku pdhivarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised
Vélad 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

31.12.2021

639 044
213 804
852 848

28 150 000

13599
28 163 599
29 016 447

16 503 009
419 628
16 922 637

379 959
379 959
17 302 596

1917 000
191 700

8 204 655
1400 496
11713851

29 016 447

2021. a. majandusaasta aruanne

31.12.2020 Lisanr

1658 299
252 617 2
1910916

28 150 000 4
20902 5

28 170 902

30081 818

11767 334 6
538 824 7
12 306 158

7 462 305 6
7 462 305
19 768 463

1917 000 10
191 700
6 682 356
1522 299
10 313 355
30081 818
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Kasumiaruanne

(eurodes)

2021 2020 Lisanr
Muugitulu 3271141 3225092 11
Muud é&ritulud 13 459 151 893 12
Kaubad, toore, materjal ja teenused -1 524 074 -1412 013 13
Mitmesugused tegevuskulud -20 648 -35 309 14
T66j6ukulud -36 607 -36 604 15
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus -7 303 -7 342 5
Muud arikulud 0 -1023 16
Arikasum (kahjum) 1695 968 1884 694
Intressitulud 294 2
Intressikulud -263 987 -314 694
Muud finantstulud ja -kulud -31779 -47 703 17
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 1400 496 1522 299
Aruandeaasta kasum (kahjum) 1 400 496 1522 299
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

AS Eedeni Keskus on véikeettevdtja ning tegemist on liihendatud raamatupidamise aastaaruandega, mis koosneb bilansist, kasumiaruandest ja
lisadest.

AS Eedeni Keskus (edaspidi ka ettevdte) 2021. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas Eesti

finantsaruandluse standardiga (EFS). EFS- rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja aruandluse p&himdtetele tuginev avalikkusele

suunatud finantsaruandluse néuete kogum, mille pdhinduded on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses ja mida

taiendavad Raamatupidamise Toimkonna poolt vélja antud juhendid.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

Raha
Raha ja raha lahenditena kajastatakse bilansis ja rahavoogude aruandes arvelduskontode jaéke.

Nduded ja ettemaksed

Ndudeid kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses.
Nduetena ostjate vastu kajastatakse ettevdtte tavapéarase aritegevuse kaigus tekkinud lthiajalisi ndudeid.
Nduete laekumise tdendosust hinnatakse iga ostja kohta eraldi.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna kajastatakse kinnisvaraobjekte (maa, hoone), mida ettevéte hoiab renditulu teenimise

eesmargil. Kinnisvarainvesteering vBetakse 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 tdenaoliselt

aset leidnud). Edasi kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid diglases vaartuses, mis baseerub iga-aastasel hindaja, sealjuures iga 3-5 aasta jarel
sOltuvalt olemasolevast majanduskeskkonnast, sdltumatu hindaja poolt maaratud turuhinnal, kasutades diskonteeritud rahavoogude meetodil.
Oiglase vaartuse muutused kajastatakse kasumiaruandes kirjel “Muud &rikulud”/“Muud aritulud”. Oiglase vaartuse meetodil kajastatavatelt
kinnisvarainvesteeringutelt ei arvestata amortisatsiooni.

Materiaalsed ja immateriaalsed pdhivarad

Materiaalseks pohivaraks loetakse varad kasuliku elueaga ile Uhe aasta ja maksumusega alates 960 eurot.

Materiaalne pShivara vBetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja soetamisega otseselt seotud
kulutustest, mis on vajalikud vara viimiseks tema tédseisundisse ja —asukohta. Materiaalset pShivara kajastatakse bilansis

tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja vBimalikud vaartuse langusest tulenevad allahindlused.

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsioonimaar maératakse igale pdhivara objektile eraldi, sdltuvalt selle
kasulikust elueast. Kasulike eluigade vahemikud on materiaalse pShivara gruppidele jargmised:

Muu materiaalne pdhivara

* Inventar 3-5 aastat

. Masinad ja seadmed 3-5 aastat
Kui on mérke sellest, et varaobjekti eluiga v&i [dppvéartus on oluliselt muutunud, tehakse muudatused vara amortiseerimises edasiulatuvalt.

Pdhivarade arvelev8tmise alampiir 960

Rendid
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Kapitalirendina kasitletakse rendilepingut, mille puhul k&ik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja hiived kanduvad Ule rentnikule.
Muud rendilepingud kajastatakse kasutusrendina.

Ettev6te kui rentnik

Kasutusrendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt kasumiaruandes kuluna.

EttevGte kui rendileandja

Kasutusrendi tingimustel valjarenditud vara kajastatakse bilansis tavakorras, analoogselt muule ettevétte bilansis kajastatavale varale.
Kasutusrendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt tuluna.

Finantskohustised

Kaiki finantskohustisi kajastatakse bilansis uldjuhul korrigeeritud soetusmaksumuses. Korrigeeritud soetusmaksumuse meetodi
rakendamisel kajastatakse finantskohustist bilansis tema algses soetusmaksumuses, mida on vajadusel korrigeeritud (nt saadud laenude
puhul pbhiosa tagasimaksetega). Algse soetusmaksumuse korrigeerimised viiakse labi ainult juhul kui need on asjakohased.

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

Sisemise intressiméara arvutamisel vietakse arvesse makstavad tehingutasud juhul kui nende mgju on oluline. Ebaolulised
tehingutasud kajastatakse kuluna nende toimumise momendil.

Eraldised ja tingimuslikud kohustised

Eraldis kajastatakse juhul, kui ettevdttel lasub enne bilansipdeva toimunud kohustavast siindmusest tulenevalt juriidiline v8i faktiline kohustis,
kohustise realiseerumine on tden&oline ja selle summat on vdimalik usaldusvaarselt mddta.

Muud véimalikud vdi eksisteerivad kohustised, mille realiseerumine ei ole t6enéoline v6i millega kaasnevate kulutuste suurust ei ole

vBimalik piisava usaldusvaarsusega hinnata, avalikustatakse selliste kohustiste olemasolu korral aastaaruande lisades

tingimuslike kohustistena.

Tulud

Tulu kajastatakse saadud vdi saadaoleva tasu diglases vaartuses, vottes arvesse kdiki tehtud allahindlusi ja soodustusi. Tulu teenuse muugist
kajastatakse teenuse osutamise jarel.

Maksustamine

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

dividendidelt, erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvétukuludelt, ettevotlusega mitteseotud valjamaksetelt ning siirdehinna
korrigeerimistelt. Alates 1.01.2015 on dividendidena jaotatud kasumi maksumaéraks 20/80 valjamakstavalt netosummalt. Dividendide
véljamaksmisega kaasnevat ettevotte tulumaksu kajastatakse kohustusena ja kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil kui
dividendid valja kuulutatakse, soltumata sellest, millise perioodi eest need on valja kuulutatud v&i millal need tegelikult véalja makstakse.
Tulumaksu tasumise kohustus tekib dividendide valjamaksele jargneva kuu 10. kuupaeval.

Maksustamissiisteemi omapérast lahtuvalt ei teki Eestis registreeritud ettevtetel erinevusi vara maksuarvestuslike ja bilansiliste

jagkvaartuste vahel ning sellest tulenevalt ka edasilikkunud tulumaksundudeid ega -kohustusi. Bilansis ei kajastata tingimuslikku
tulumaksukohustust, mis tekiks jaotamata kasumist dividendide véljamaksmisel. Maksimaalne tulumaksukohustus, mis kaasneks juhul, kui kogu
jaotamata kasum makstaks valja dividendidena, on esitatud aastaaruande lisas ,Tingimuslikud kohustused ja varad“.

Seotud osapooled

(a) ettevotted, millel on valitsev v6i oluline moju ettevdtte Ule;

(b) teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad ettevotted,;

(c) ettevdtte vdi tema emaettevdtte juhtkond, kellel on valitsev vdi oluline mdju ettevétte Ule, eelmainitud isikute 1ahedased perelikmed
(st pereliige, kelle puhul v8ib eeldada olulise m&ju olemasolu, naiteks abikaasa, elukaaslane vdi laps) ning kdigi eelmainitud isikute
poolt valitsetavad v6i nende olulise mdju all olevad ettevotted.
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Lisa 2 Nouded ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2021 12 kuu jooksul Lisa
nr
Nduded ostjate vastu 210632 210632
Ostjatelt laekumata
212 305 212 305
arved
Ebatdenaoliselt
~ -1673 -1673
laekuvad nduded
Maksude ettemaksed ja
. 2000 2000 3
tagasinduded
Ettemaksed 1172 1172
Tulevaste perioodide
1172 1172
kulud
Kokku nduded ja
213 804 213 804
ettemaksed
31.12.2020 12 kuu jooksul Lisa
nr
Nduded ostjate vastu 245 936 245 936
Ostjatelt laekumata
266 610 266 610
arved
Ebatdenaoliselt
N -20 674 -20 674
laekuvad nduded
Maksude ettemaksed ja
. 6271 6271 3
tagasinduded
Ettemaksed 410 410
Tulevaste perioodide
410 410
kulud
Kokku nduded ja
252 617 252 617

ettemaksed

2021. aastal on lootusetuks tunnistatud nGue summas 26 158 ja ebatdenéoliselt lackuvaks on tunnistatud ndue summas 1 673 eurot. Laekunud
on ebatdenéoliselt laekuvat vdlga 1 401 eurot. Vt lisa 14.



AS Eedeni Keskus 2021. a. majandusaasta aruanne

Lisa 3 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad

(eurodes)
31.12.2021 31.12.2020
Ettemaks Maksuvdlg Ettemaks Maksuvélg

Ettevotte tulumaks 101 101
Kaibemaks 36 783 32 864
Uksikisiku tulumaks 414 414
Erisoodustuse tulumaks 10

Sotsiaalmaks 857 857
Kohustuslik kogumispension 22 22
Ettemaksukonto jaak 2 000 6271

Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad 2000 38187 6271 34 258

Maksude ettemaksete osas vt ka lisa 2 ning maksuvélgade osas lisa 7.

Lisa 4 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)

Oiglase vaartuse meetod

31.12.2019 28 010 768

Kasum (kahjum) Giglase

vaartuse muutusest 139232
31.12.2020 28 150 000
31.12.2021 28 150 000
2021 2020
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 3138691 3089 945
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud -1278 941 -1 180 809

Kinnisvaraobjekt asub kohas, kus eksisteerib aktiivne turg (suur kaubandus- ja vabaajakeskus Tartu suurimas elurajoonis). Oiglase vaartuse
hindamise on teostanud ettevétte juhtkond (2020.a sGltumatu kinnisvaraekspert). Juhtkonna hinnangul on tanu
kaubanduspindade renditehingute piisavale infole kinnisvaraobjekti Siglane vaartus tdenaoliselt usaldusvaarselt hinnatav.

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

- Utirihinnad ning kulud tdusevad 2% aastas

- Vakantsus 2,2%
- Diskontomaar on 9,5% ning kapitalisatsioonimaar 7,5%

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

Kasum kinnisvarainvesteeringute Siglase vaartuse muutustest vt. lisa 12. Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu ja vahendatavad
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teenused rentnikele vt. ka lisa 11.

Lisa 5 Materiaalsed p&hivarad

(eurodes)

31.12.2019
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaadkmaksumus

Amortisatsioonikulu

31.12.2020
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaadkmaksumus

Amortisatsioonikulu

31.12.2021
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Muud masinad
jaseadmed

4261

-4 261

0

0

0

0

Muud
materiaalsed
p6hivarad

40 999
-12 755
28 244

-7 342

40 999

-20 097

20902

-7 303

40 999

-27 400
13 599

Kokku

45 260
-17 016
28 244

-7 342

40 999

-20 097

20902

-7 303

40 999

-27 400
13599

2021. a. majandusaasta aruanne
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Lisa 6 Laenukohustised

(eurodes)

Luhiajalised laenud

Pangalaen 1
Pangalaen 2

Lihiajalised laenud
kokku

Pikaajalised laenud
Maa jarelmaks

Pikaajalised laenud
kokku

Laenukohustised kokku

Pikaajalised laenud

Pangalaen 1
Pangalaen 2

Maa jarelmaks
Laenud aktsionaridelt

Pikaajalised laenud
kokku

Laenukohustised kokku

31.12.2021

5591 328

10903 733

16 495 061

387 907

387 907

16 882 968

31.12.2020

5941 265

11 409 758

395 546
1483070

19 229 639

19 229 639

2021. a. majandusaasta aruanne

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Intressimaar
12 kuu 1-5 aasta tle 5 aasta
jooksul jooksul
6 k. Euribor +
5591 328
1,6%
6 k. Euribor +
10903 733
1,6%
16 495 061
7948 35136 344 823 4,0%
7948 35136 344 823
16 503 009 35136 344 823
Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi Intressimaar
12 kuu 1-5 aasta tle 5 aasta
jooksul jooksul
6 k. Euribor +
349 937 5591 328
1,6%
6 k. Euribor +
11 409 758
1,6%
7639 33771 354 136 4,0%
1483070 5,7%
11 767 334 7 108 169 354 136
11 767 334 7 108 169 354 136

Tagatiseks panditud varade bilansiline (jadk)maksumus

Muud varad

Kokku

Pangalaen 1

31.12.2021
28 150 000

28 150 000

31.12.2020
28 150 000

28 150 000

Alusvaluuta

EUR

EUR

EUR

Alusvaluuta

EUR

EUR

EUR
EUR

Nordea Bank AB poolt antud laenu uihe eritingimusena on intressiriski maandamiseks tehtud intressiméara swapi tuletistehing

Ldpptahtaeg

2022

2022

2049

Ldpptahtaeg

2022

2021

2049
2022

laenusummale, mis kehtib laenu tahtaja I6puni. Lisaks kohustub ettevdte tagama, et vBlakohustuse kattekordaja DSCR on vérdne vdi suurem
kui 1,2 ning laenu pdhiosade jaék on kokku vaiksem kui 70% laenu tagatiseks oleva kinnistu turuvaartusest (LTV). Dividendide
ja/vdi omanikelaenude p6hiosa- ja intressimaksed on lubatud, kui need ei lileta kokku 50% ettevétte korrigeeritud puhaskasumist, millest on
maha arvatud mis tahes erakorraline kasum ning on taidetud lepingulised eritingimused (k.a eespool kirjeldatud DSCR ja LVT)

Pangalaen 2

Laenu eritingimused on seejarel sarnased eespool kirjeldatud Pangalaen 1 tingimustega. Pangalaenu I8pptahtajaks on 31.12.2021.

Pangalaenud on refinantseeritud jaanuaris 2022, vt ka lisa 19.

Pikaajaline vdlakohustustus summas 612 481 eurot Tartu Maavalitsusele, mille tdhtajaks on 2049. aasta, on bilansis kajastatud
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nutdisvaartuses, diskonteeritud diskontomé&araga 4%, (lepinguline intressimaar keskmiselt 0,3% aastas).

Kalda tee 1C kinnistule on seatud hupoteegid Eesti Vabariik (summas 1 113 602 EUR) ja Nordea Bank AB (summas 26 650 000 EUR) kasuks.

Lisa 7 Volad ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2021 12 kuu jooksul Lisa nr
Volad tarnijatele 154 011 154 011
Vdlad toovotjatele 2780 2780
Maksuvdlad 38 187 38 187 3
Muud vdlad 6 622 6 622
Intressivolad 2022 2022
Muud viitvdlad 4 600 4 600
Deposiidid 213 652 213 652
SWAP 4376 4 376 9
Kokku vélad ja ettemaksed 419 628 419 628
31.12.2020 12 kuu jooksul Lisa nr
Vélad tarnijatele 141 906 141 906
Vélad todvotjatele 2780 2780
Maksuvdlad 34 258 34 258 3
Muud vélad 6678 6678
Intressivolad 2968 2968
Muud viitvdlad 3710 3710
Saadud ettemaksed 1806 1806
Tulevaste perioodide tulud 1806 1806
Deposiidid 221 266 221 266
SWAP 130 130 130 130 9
Kokku vélad ja ettemaksed 538 824 538 824

Lisa 8 Tingimuslikud kohustised ja varad
(eurodes)

31.12.2021 31.12.2020
Tingimuslikud kohustised
Voimalikud dividendid 7684 121 6 563 724
Tulumaksukohustis véimalikelt dividendidelt 1921 030 1640931
Kasutusrendileping 4793 6972
Kokku tingimuslikud kohustised 9 609 944 8211 627
Tingimuslikud varad
Saadud garantiid 106 700 145 292
Kokku tingimuslikud varad 106 700 145 292
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Lisa 9 Tuletisinstrumendid
(eurodes)

Intressiswap Oiglases vaartuses

Tuletisinstrumendid kokku

31.12.2021
Kohustised
4 376

4376

2021. a. majandusaasta aruanne

31.12.2020

Kohustised
130 130
130 130

Tuletisinstrumendi diglase vaartuse imberhindamisest tulenev kulu on kajastatud muudes finantskuludes (lisa 17) ja vastav kohustis bilansikirjel

volad ja ettemaksed (lisa 7).

Lisa 10 Aktsiakapital

(eurodes)

Aktsiakapital

Aktsiate arv (tk)

Lisa 11 Muugitulu

(eurodes)

Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes
Muiuk Euroopa Liidu riikidele
Eesti
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku
Kokku mudagitulu
Mudgitulu tegevusalade I6ikes
Utiritulu ja vahendatavad teenused
Muud mudgitulud

Kokku mudgitulu

Lisa 12 Muud aritulud

(eurodes)

Kasum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutusest
Trahvid, viivised ja hivitised

Kokku muud éritulud

31.12.2021
1917 000
30 000

2021

3271141
3271141

3271141

3138 692

132 449
3271141

2021

13 459
13 459

31.12.2020
1917 000

30 000

2020 Lisanr

3225092
3225092
3225092

3089 945 4
135 147

3225092

2020 Lisanr

139 232 4
12 661
151 893
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Lisa 13 Kaubad, toore, materjal ja teenused

(eurodes)

Muugi eesmargil ostetud teenused
Alltd6votutddd
Ruumide haldus

Kokku kaubad, toore, materjal ja teenused

Lisa 14 Mitmesugused tegevuskulud

(eurodes)

Mitmesugused birookulud

Kulu ebat6enéoliselt laekuvatest nGuetest
Transpordikulud

Kasutusrendikulu

Kokku mitmesugused tegevuskulud

Lisa 15 T66jéukulud

(eurodes)

Palgakulu

Sotsiaalmaksud

Muud

Kokku t86jdukulud

Keskmine toétajate arv téotamise liikide kaupa:

Juriidilise isiku juhtimis- vdi kontrollorgani lige

Lisa 16 Muud é&rikulud

(eurodes)

Trahvid, viivised ja hivitised

Kokku muud arikulud

2021

1018 348
343 140
162 586

1524 074

2021
6 487
7158
4373
2630
20 648

2021
25080
10 285

1242
36 607

2021

2021. a. majandusaasta aruanne

2020

974 049
327 823
110 141
1412013

2020 Lisanr
12 667
13 007 2
6 140
3495
35309

2020
25080
10 285

1240
36 605

2020
1023

1023
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Lisa 17 Muud finantstulud ja -kulud

(eurodes)
2021 2020 Lisanr
Intressiswap 354 -40 275 9,7
Laenukohustuse timberhindlus (NPV) -14 633 -7428 6
Lepingutasud -17 500 0 19
Kokku muud finantstulud ja -kulud -31779 -47 703

Tuletisinstrumendi diglase vaartuse Umberhindamisest tulenev tulu oli 2021. aastal
125 754 eurot ja 2020. aastal 56 171 eurot.

Tasutud on intressiswapi 2021. aastal 125 400 eurot ja 2020. aastal 96 446

Vt. lisa 9.

Lisa 18 Seotud osapooled

(eurodes)
Aruandekohustuslase emaettev6tja nimetus VIK Kinnisvara AS 53,33%
Riik, kus aruandekohustuslase emaettev6tja on registreeritud Eesti
Kontserni nimetus, millesse kuulub emaettevétja Velvara OU
Riik, kus kontserni emaettevdtja on registreeritud Eesti

Saldod seotud osapooltega ruhmade 18ikes
LUHIAJALISED 31.12.2021 31.12.2020
Noéuded ja ettemaksed

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega
eraisikust omanikud ning nende valitseva vdi olulise 62 008 54 788
mdoju all olevad ettevdtjad

Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud ning
nende valitseva vGi olulise moju all olevad ettevotjad

Kokku nduded ja ettemaksed 62 008 54 860
Vdlad ja ettemaksed

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega
eraisikust omanikud ning nende valitseva vdi olulise 1282 2691
mbdoju all olevad ettevdtjad

Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud ning

. o " " 35557 34098
nende valitseva vGi olulise mdju all olevad ettevotjad

Kokku vélad ja ettemaksed 36 839 36 789
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LAENUKOHUSTISED

Emaettevdtja

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 méju all olevad ettevdtjad

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

Kokku muadud

OSTETUD

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

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

Kokku ostetud

31.12.2020 Saadud laenude
tagasimaksed

290 907 290 907
1192 163 1192 163
1483070 1483070
2021
Kaubad Teenused
845 267
420
0 845 687
2021
Kaubad Teenused
62 091
345 721
407 812

Tegev- ja kdrgemale juhtkonnale arvestatud tasud ja muud

olulised soodustused

Arvestatud tasu

2021
25080

31.12.2021

Kaubad

Kaubad

2020
25080

2021. a. majandusaasta aruanne

Perioodi arvestatud

intress

0

0

0

2020
Teenused

0

2020
Teenused

15173

62 041

77 214

800 163

508

800 671

64 045

328 154

392 199
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Lisa 19 Stiindmused parast aruandekuupaeva

Aruande koostamise hetkeks on vélja makstud panga- ja omanikelaenu refinantseerimiseks vdetud laen intressimaaraga 2,7%+ EURIBOR
ning tahtajaga 2026. a ning 2022 aastal tasumisele kuuluva p&hiosamaksega 330 433 eurot.

Jaanuaris 2022 maksis ettevote dividende netosummas 500 000 eurot.

Aruande koostamise hetkel on raske prognoosida, mil maaral mdjutab s6da Ukrainas ja kasvanud geopoliitilised pinged Venemaa ja laaneriikide
vahel majandust.

Tugevaim m&ju maailmamajandusele avaldub labi tldise kindlustunde vahenemise Euroopas nii tarbijate kui ettevdtjate seas. Planeeritud

investeeringud likatakse edasi, kuni olukord rahuneb, ning inimesed hoiavad suuremaid kulutusi tagasi, et suurendada puhvreid olukorra
eskaleerumise puhuks.

Sdja mdju 1,5 aastases perspektiivis on keeruline hinnata ja kuna olukord on ebakindel, ei pea me otstarbekaks kvantitatiivse hinnangu
andmist vBimaliku md&ju kohta ettevdttele.
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

AS Eedeni Keskus aktsionéridele
Arvamus

Oleme auditeerinud AS Eedeni Keskus (ettevdte) raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 31.12.2021 ning kasumiaruannet eeltoodud kuupéeval [6ppenud
aasta kohta ja raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas markimisvaarsete arvestuspdhimotete kokkuvotet.

Meie arvates kajastab kaasnev raamatupidamise aastaaruanne koigis olulistes osades diglaselt ettevétte finantsseisundit seisuga 31.12.2021 ning sellel kuup&eval 16ppenud aasta
finantstulemust kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Arvamuse alus

Viisime auditi labi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti). Meie kohustusi vastavalt nendele standarditele kirjeldatakse taiendavalt meie aruande osas
,Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga”. Me oleme ettevéttest sdltumatud kooskdlas kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (Eesti)
(sh sdltumatuse standardid), ja oleme taitnud oma muud eetikaalased kohustused vastavalt nendele néuetele. 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 hlma raamatupidamise aastaaruannet ega meie vandeaudiitori aruannet. Meie
arvamus raamatupidamise aastaaruande kohta ei h6lma 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 lahkneb oluliselt
raamatupidamise aastaaruandest vdi meie poolt auditi kdigus saadud teadmistest vdi tundub muul viisil olevat oluliselt vaarkajastatud.

Kui me teeme tehtud t66 p6hjal jarelduse, et muu informatsioon on oluliselt vaérkajastatud, oleme kohustatud sellest faktist aru andma. Meil ei ole sellega seoses millegi kohta aru
anda.

Juhtkonna ja nende, kelle tilesandeks 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 véimaldada kas pettusest vdi veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhtkond kohustatud hindama ettevdtte 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 voi tegevuse
I6petada voi tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

Need, kelle tilesandeks on valitsemine, vastutavad ettevotte raamatupidamise aruandlusprotsessi lle 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
valja vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust. P6hjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et olulise vaarkajastamise eksisteerimisel see
kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) labiviidud auditi kaigus alati avastatakse. Vaarkajastamised voivad tuleneda pettusest vdi veast ja neid peetakse
oluliseks siis, kui vdib pohjendatult eeldada, et need véivad uksikult v6i koos mdjutada 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 voib téhendada salakokkulepet, voltsimist, info esitamata jatmist, vaéresitiste tegemist vai sisekontrolli eiramist;

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

- hindame kasutatud arvestuspdhimétete 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 vai tingimuste suhtes, mis vdivad tekitada méarkimisvaéarset kahtlust ettevotte suutlikkuses jatkata jatkuvalt tegutsevana. Kui me teeme jarelduse, et
eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud juhtima vandeaudiitori aruandes téhelepanu raamatupidamise aastaaruandes selle kohta avalikustatud infole vGi kui avalikustatud
info on ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused pdhinevad vandeaudiitori aruande kuupaevani saadud auditi téendusmaterjalil. Tulevased siindmused vai
tingimused vdivad siiski kahjustada ettevdtte 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 stindmusi viisil, millega saavutatakse diglane esitusviis.

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

/digitaalselt allkirjastatud/
Monika Karniol
Vandeaudiitori number 272

OU Loodi Finantsid
Audiitorettevdtja tegevusloa number 276

Kiriku tee 16, Maaritsa kiila, Kanepi vald, Pélva maakond, 63417
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Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku
Jaotamine
Dividendideks

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

Kokku

31.12.2021
8 204 655
1400 496
9 605 151

500 000

9105 151

9 605 151



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Mudgitulu A o
Tegevusala EMTAK kood Mudgitulu % Pdhitegevusala
(EUR)
Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus 68201 3138692 95.95% Jah
Muu mujal liigitamata teenindus 9609 132449 4.05% Ei

Sidevahendid
Liik Sisu
Mobiiltelefon +372 53031076

E-posti aadress eeden@eeden.ee



