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Sissejuhatus

J14 OU on asutatud 2021. aasta teisel poolel. Osaiihingu pdhitegevusalaks on enda kinnisvara
ost ja miiiik. 2021. aastal soetati kinisvaraobjekti Juhkentali 14 eesmédrgiga arendada vilja ja

mita kortereid.

Tulud, kulud, kasum
2022. aastal oli J14 OU miiiigitulu 6 350 eurot. Ettevdtte jaoks 15ppes 2022. aasta 2 288 eurose

kasumiga.

J14 OU tegevuses vdib mirgata hooajalisust mdnedes tddetappides, kuid kuna ehitusobjekti

eluiga iile aasta, siis kokkuvdttes kogu ettevotte tegevus on stabiilne aasta jooksul.
Tootajad
J14 OU-s to6tajaid ei ole.

Tegevusega kaasnevad olulised keskkonna- ja sotsiaalsed mojud

COVID-19 pandeemia mdjud arendusteenusele jiid mdddukateks. Majanduslik ebakindlus ja
Venemaa algatatud sdda muudavad kinnisvaraostjaid ettevaatlikumaks ning mojutavad

kinnisvarahinda.

Riskide juhtimine

Olulisemateks riskideks on éririsk, tururisk, tegevusrisk ja finantsrisk (krediidirisk,
likviidsusrisk ja juriidiline risk). Krediidirisk véljendab potentsiaalset kahju, mis tekib juhul,
kui vastaspooled ei suuda tdita oma lepingulisi kohustusi. J14 OU vdetud laenude intress on
fikseeritud, mis ei oma seost turul toimuvaga.

Ettevotte likviidsus ehk maksevdime kajastab tema vdoimet tdita tdhtaegselt oma

maksekohustusi volausaldajate ees.

Majanduskeskkond 2022.aastal

J14 OU ei koosta iseseisvaid makro-dkonoomilisi prognoose ning vdtab aluseks

finantsinstitutsioonide makrodokonoomiliseid aruandeid. Eesti majandus on seni olnud



keskmisest paremas seisus. Vaatamata elukalliduse kiirele tdusule jii tarbijate reaktsioon korgetele
hindadele tagasihoidlikuks ning tarbimine suurenes. Hoolimata kindlustunde mérkimisvaérsest
vihenemisest olid inimesed valmis joudsa hinnatdusuga kaasa minema, milleks andsid vdimaluse
pandeemiasdéstud ja teisest pensionisambast vilja voetud raha. Hoogne tarbimine on vdimaldanud
ettevotetel kasumeid suurendada ka kiiresti kasvanud kulude keskkonnas. Eesti majanduse {ildine
kindlustunne on sel aastal kiiresti halvenenud. Koos kindlustunde ndrgenemisega véhenesid
ettevotete investeeringud. Osad teenuste sektori tegevusalad on pandeemia mdjudest kiill kiire
taastumise teinud- nagu niiteks majutus ja toitlustus, kuid sellele tuleb {iha enam vastu nii sise-
kui vélisndudluse ndrgenemine. Majanduslanguse tingimustes ei ole ehitussektor iildiselt
puutumata jadnud. Ehitusettevitete hinnangul on tellimuste maht vdhenenud, samas kui
toojoupuuduse probleem on aasta alguse tipust veidi leevenenud, kuid siiski piisib. Ehitushinda
on sel aastal peamiselt vedanud kallinenud ehitusmaterjalid, mille hinnakasvu tipp jdi esimesse
kvartalisse. See koik on ehitamise hinda muutnud tunduvalt kallimaks, mis viheneva ndudluse
puhul mojutab tdendoliselt ka ehitusettevotete kasumlikkust. Euroopa Keskpank on aasta
jooksul astmeliselt tdstnud rahapoliitilisi intressimédrasid. Seetdttu kallinevad laenud
pangaklientide jaoks iiha enam. Euribor kergitab laenuraha hinda inimeste ja ettevotete jaoks,
jahutades seeldbi majandust ning ennekdike tdostuskaupade ja teenuste hinnakasvu. Senisest
kdrgem laenuintress on suuremas kooskdlas tarbija- ja varahindade kasvuga Eestis ning aitab

maandada tilekuumenemise ohtu kinnisvarasektoris. (Allikas: Eesti Pank, Swedbank AS)

Kinnisvaraturg 2022.aastal

2022 aasta esimeses pooles oli kinnisvaraturg iiliaktiivne. Hinnakasv aasta baasil oli esimesel
poolaastal iile 20%. Alates suvest kinnisvaraturg rahunes ning hinnakasv pidurdus. Aasta
viimases kvartalis oli kinnisvaraturg loid ning kinnisvara hinnad hakkasid langema. Aasta

16puks langesid hinnad suvise tipuga vorreldes ca 10%.

Eesmdirgid jirgmiseks majandusaastaks

J14 OU eesmirgiks jargmisel majandusaastal on jitkata Juhkentali 14 arendusega.
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

Varad
Kéaibevarad
Raha
Noéuded ja ettemaksed
Varud
Kokku kaibevarad
P6hivarad
Noéuded ja ettemaksed
Kokku pdhivarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Védlad ja ettemaksed
Kokku luhiajalised kohustised
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised
Vélad ja ettemaksed
Kokku pikaajalised kohustised
Kokku kohustised
Omakapital
Osakapital nimivaartuses
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustised ja omakapital

31.12.2022

128 693
23293

2 065 429
2217 415

106 050
106 050
2 323 465

132 377
132 377

1 550 000

636 300
2186 300
2318677

2500
2288
4788
2 323 465

2022. a. majandusaasta aruanne

11.11.2021 Lisanr

2500

2500

2500

o o o o

2500

2500
2500
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Kasumiaruanne

(eurodes)
11.11.2021 - Lisanr
31.12.2022
Muugitulu 6 350 5
Mitmesugused tegevuskulud -2 016
Muud &rikulud -2 070
Arikasum (kahjum) 2264
Intressitulud 24
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 2288
Aruandeaasta kasum (kahjum) 2288
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

J14 OU 2022. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskélas Eesti Finantsaruandluse Standardiga.
Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on lahtutud soetusmaksumuse printsiibist, vélja arvatud juhtudel, mida on kirjeldatud
alljargnevates arvestuspdhimdtetes. Kéesolev aruanne on Eesti finantsaruandluse standardist lahtuv vaikeettevétja

lihendatud raamatupidamise aastaaruanne, mille eesmérk on anda aruande kasutajale raamatupidamise seaduses ndutud
informatsiooni aruandekohustuslase finantsseisundi ja -tulemuse kohta. Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes. J14
OU kasumiaruanne

on koostatud raamatupidamise seaduse lisas 2 toodud kasumiaruande skeemi nr 1 alusel.

Raha

Raha ja selle ekvivalendina kajastatakse olevat sularaha ning ndudmiseni hoiuseid pankades.

Nduded ja ettemaksed

No6uetena ostjate vastu kajastatakse ettevitte tavaparase aritegevuse kaigus tekkinud luhiajalisi nGudeid. Ndudeid ostjate vastu

kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses ( s.0 nominaalvaartus miinus vajadusel tehtavad allahindlused). N6uete laekumise

tGendosust hinnatakse vdimaluse korral iga ostja kohta eraldi. Kui nduete individuaalne hindamine ei ole nBuete arvust tulenevalt véimalik,
siis hinnatakse individuaalselt ainult olulisi ndudeid. Ulejaanud ndudeid hinnatakse kogumina, arvestades

eelmiste aastate kogemust laekumata jaénud nduete osas. Varem allahinnatud ebatdenéoliste nduete laekumist kajastatakse ebatéenaoliselt
laekuvate nduete kulu véhendamisena.

Muid ndudeid (viittaekumised, antud laenud ning muud lihi- ja pikaajalised nduded), vélja arvatud edasimiiigi eesmérgil omandatud ndudeid,
kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses. Edasimiiligi eesmargil soetatud néudeid kajastatakse diglase vaartuse meetodil.

Varud

Varud vietakse arvele nende soetusmaksumuses, mis koosneb ostukulutustest, tootmiskulutustest, transpordi- ja muudest kuludest, mis

on vajalikud varude viimiseks nende olemasolevasse asukohta ja seisundisse. Uksikult eristatavate varude objektide puhul lahtutakse nende
soetusmaksumuse maaramisel konkreetselt iga objekti soetamiseks tehtud kulutustest. Kui varude objektid ei ole Uiksteisest selgelt eristatavad,
siis kasutatakse kaalutud keskmise soetusmaksumuse meetodit. Varud on finantsseisundi aruandes hinnatud lahtuvalt sellest, kumb

on madalam, kas soetusmaksumus vdi netorealiseerimisvaartus. Netorealiseerimisvaartus on midgihind, millest on maha arvatud eeldatavad
muiigiga seotud kulud.

Kinnisvaraarenduse eesmérgil tehtud kulutused kajastatakse finantsseisundi aruande real "Varud" s6ltuvalt valmidusastmest kas

Idpetamata toodanguna vbi valmistoodanguna. Kinnisvaraobjekti arenduse finantseerimisel laenuga on arendusaegsed laenukasutuse kulud
arvatud objekti soetusmaksumusse. Sealhulgas laenukasutuse kulud ehitusperioodil kapitaliseeritakse ajani, kui kinnisvaraobjekt on
saavutanud mudgivalmiduse ning see aeg ei saa olla hiljem kui ehitusobjekt on saanud kasutusloa. Kinnisvara hoidmisega vGi

kasutusega seotud intressikulusid ei kapitaliseerita ja need kantakse kuludeks nende tekkimise perioodil. Valminud kinnisvaraobjekti
muliakse kas ositi (eramute, korterite, biroopindade vms kaupa) vdi tervikuna. Miugitulu kajastatakse kui tulu kaupade mudgist.

Kinnisvara mugil sdlmitakse v86randaja ja omandaja vahel notariaalselt tdestatud kokkulepe kinnisomandi Gleandmiseks ning tehakse
sellekohane kanne kinnistusraamatusse.

Finantskohustised

Kaik finantskohustused (v8lad hankijatele, vBetud laenud, viitvblad, valjastatud vélakirjad ning muud lihi- ja pikaajalised
vllakohustused) vbetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka k&iki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi.
Edasine kajastamine toimub juba korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil.

Luhiajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumus on Uldjuhul v8rdne nende nominaalvaartusega, mistdttu lthiajalisi
finantskohustusi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas.

Tulud

Tulu kaupade mulgist kajastatakse siis, kui k8ik olulised omandiga seotud riskid on lainud Ule ostjale, midgitulu ja tehinguga seotud kulu
on usaldusvaarselt madratav ning tehingust saadava tasu laekumine on tden&oline. Tulu teenuse mitgist kajastatakse teenuse osutamise
jarel, vdi juhul kui teenus osutatakse pikema ajaperioodi jooksul, siis l&htuvalt valmidusastme meetodist.

Maksustamine
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Ettevotte tulumaks
Dividendide véljamaksmisega kaasnevat ettevétte tulumaksu kajastatakse kohustusena ja kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil kui
dividendid vélja kuulutatakse, sdltumata sellest, millise perioodi eest need on vélja kuulutatud v&i millal need tegelikult vélja makstakse.

Seotud osapooled

J14 OU loeb soetud osapoolteks:

* omanikke (s.h emaettevdtte omanikud);

* teisi samasse konsolideerimisgruppi kuuluvaid ettevdtteid ( s.h emaettevdtte teised
tutarettevotted)

* tegev - ja kdrgemat juhtkonda

* eespool loetletud isikute lahisugulasi ja nendega seotud ettevotteid

Sindmused péarast aruandekuupéeva

Raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised varade ja kohustuste hindamist mdjutavad asjaolud, mis ilmnesid bilansi kuupéeva,
31. detsembri 2022 ja aruande koostamise kuupéevade vahemikul, kuid on seotud aruandeperioodil vdi varasematel perioodidel toimunud
tehingutega. Bilansipaevajargsed suindmused, mida ei ole varade ja kohustuste hindamisel arvesse v8etud, kuid mis oluliselt m&jutavad
jargmise aasta majandusaasta tulemust, on avalikustatud aastaaruande lisades.

Lisa 2 Nouded ja ettemaksed
(eurodes)

31.12.2022 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
12 kuu jooksul 1 -5 aasta jooksul
Maksude ettemaksed
) L 23293 23293 0
ja tagasinduded
Ettemaksed 106 050 0 106 050
Muud makstud
106 050 0 106 050
ettemaksed
Kokku nduded ja
129 343 23293 106 050
ettemaksed
11.11.2021 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
12 kuu jooksul 1 -5 aasta jooksul
Maksude ettemaksed 0 0
ja tagasinduded
Ettemaksed 0 0
Muud makstud 0 0
ettemaksed
Lisa 3 Varud
(eurodes)
31.12.2022 11.11.2021
Ldpetamata toodang 2 065 429 0
L&petamata ehitusobjekt 2 065 429 0
Kokku varud 2 065 429 0
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Lisa 4 Volad ja ettemaksed
(eurodes)

31.12.2022

Maksuvdlad
Muud vdlad
Intressivélad
Saadud ettemaksed
Muud saadud ettemaksed

Kokku vélad ja ettemaksed
11.11.2021

Maksuvdlad

Muud vbélad
Intressivolad

Saadud ettemaksed

Muud saadud ettemaksed

Lisa 5 Muugitulu

(eurodes)

Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes
Muuk Euroopa Liidu riikidele
Eesti
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku
Kokku mudgitulu
Mudgitulu tegevusalade [dikes
Kinnistu rent

Kokku mudgitulu

Lisa 6 TO6jOoukulud
(eurodes)

Too6tajaid ei ole.

110 110
132 267 132 267
132 267 132 267
636 300 0
636 300 0
768 677 132 377
Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
12 kuu jooksul 1 -5 aasta jooksul
0
0
0
0
0
11.11.2021 - 11.11.2021 -
31.12.2022 11.11.2021
6 350 0
6 350 0
6 350 0
6 350 0
6 350 0

2022. a. majandusaasta aruanne

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

12 kuu jooksul

1 - 5 aasta jooksul

636 300
636 300
636 300
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Lisa 7 Seotud osapooled
(eurodes)

Saldod seotud osapooltega ruhmade 18ikes

2022. a. majandusaasta aruanne

PIKAAJALISED 31.12.2022 11.11.2021
Noéuded ja ettemaksed
Emaettevdtja 76 537 0
Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud ning 55 730 0
nende valitseva vGi olulise mdju all olevad ettevdtjad
Kokku nduded ja ettemaksed 132 267 0
Laenukohustised
Emaettevdtja 900 000 0
Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud ning
. . . . . 650 000 0
nende valitseva v&i olulise mdju all olevad ettevdtjad
Kokku laenukohustised 1550 000 0
LAENUKOHUSTISED 11.11.2021 Saadud laenud Saadud laenude = 31.12.2022 Perioodi
tagasimaksed arvestatud
intress
Emaettevotja 0 1170 000 270 000 900 000 78 076
Olulise osalusega juriidilisest
isikust omanikud ning nende
. . . . 0 650 000 0 650 000 55 730
valitseva voi olulise mdju all
olevad ettevdtjad
Kokku laenukohustised 0 1820 000 270 000 1550 000 133 806

Tegev- ja kdrgemale juhtkonnale arvestatud tasud ja muud olulised soodustused puuduvad.

Lisa 8 Sindmused péarast aruandekuupéaeva

Oleme teadlikud s8jast Ukrainas ja oleme analliisinud sellest tulenevat mdju ettevétte majandustegevusele ja leidnud, et see v8ib avaldada
mdju tulevikus kinnisvaraarendustele sh ehitushindadele. Sealne s6jategevus vaib tuua arenguid, mille véimalikku méju Eesti kinnisvaraturule on

hetkel vdimatu prognoosida.
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Aruande digitaalallkirjad
Aruande |8petamise kuup&ev on: 19.05.2023

J14 OU (registrikood: 16364081) 11.11.2021 - 31.12.2022 majandusaasta aruande andmete digsust on elektrooniliselt kinnitanud:
Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

ULLAR HINNO Juhatuse liige 27.06.2023

Aruande osanike koosoleku kinnitamise staatus

Osanike koosoleku poolt kinnitatud



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

31.12.2022
Aruandeaasta kasum (kahjum) 2288

Kokku 2288



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Enda kinnisvara ost ja muik

Osanikud

Nimi / &rinimi

OU LEVALEX
INVEST

osathing JGe
Inkasso

Guru Ehitus OU

1PARTNER Ehitus

ou

Isikukood /
registrikood /
stinniaeg

10844319

10617724

11192959

11226150

Sidevahendid

Liik

E-posti aadress

Sisu

Elukoht / Asukoht

Kesklinna
linnaosa, Tallinn,
Harju maakond,
Eesti

Kesklinna
linnaosa, Tallinn,
Harju maakond,
Eesti

Kesklinna
linnaosa, Tallinn,
Harju maakond,
Eesti

Kesklinna
linnaosa, Tallinn,
Harju maakond,
Eesti

yllar.hinno@1partner.ee

EMTAK kood

68101

Osaluse suurus ja
valuuta

1451 EUR
(Lihtomand)

444 EUR
(Lihtomand)

161 EUR
(Lihtomand)

444 EUR
(Lihtomand)

Mudgitulu
(EUR)

6350

Mudgitulu %

100.00%

Pd&hitegevusala

Jah



