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Tegevusaruanne
Roo Arendus OU on asutatud 14.06.2019.

Roo kaubandushoone ehitustegevusega alustati 2021 aasta II pooles. Kaubandushoone
valmis 2022 aastal.

OU Roo Arendus kasum 2022 aastal oli 878,2 tuhat eurot.
Osaiihingus palgalisi tootajaid ei olnud. Juhatuse litkmetele to6tasu ei arvestatud.

2022 2021
Puhasrentaablus (%) 367,13 -
Arirentaablus (%) 493,76 .
LUhiajaliste kohustiste
kattekordaja 0,02 0,26
Vélakordaja 0,94 1,16
ROA (%) 12,90 -8,06
ROE (%) 222,91 50,98

Suhtarvude arvutamisel kasutatud valemid:

Puhasrentaablus (%) = puhaskasum/ midgitulu * 100

Arirentaablus (%) = arikasum / miigitulu * 100

Luhiajaliste kohustiste kattekordaja = kdibevara/liihiajalised kohustised
Vélakordaja = kohustised/ kogupassiva

ROA (%) = puhaskasum/ varad kokku * 100

ROE (%) = puhaskasum/ omakapital kokku * 100
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)
31.12.2022 31.12.2021 Lisanr
Varad
Kéaibevarad
Raha 105 092 110 493
Noéuded ja ettemaksed 0 44 525 2
Kokku kéaibevarad 105 092 155018
Péhivarad
Kinnisvarainvesteeringud 6 701 380 2908 508 3
Kokku pdhivarad 6 701 380 2908 508
Kokku varad 6 806 472 3 063 526
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised 4 458 563 0 4
Védlad ja ettemaksed 17 764 607 350 5
Kokku luhiajalised kohustised 4 476 327 607 350
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 1936 147 2940431 4
Kokku pikaajalised kohustised 1936 147 2940 431
Kokku kohustised 6412 474 3547781
Omakapital
Osakapital nimivaartuses 3375 3375
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) -487 630 -240 748
Aruandeaasta kasum (kahjum) 878 253 -246 882
Kokku omakapital 393 998 -484 255
Kokku kohustised ja omakapital 6 806 472 3063526
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Kasumiaruanne
(eurodes)

Mudgitulu

Muud &ritulud

Kaubad, toore, materjal ja teenused
Mitmesugused tegevuskulud

Muud arikulud

Arikasum (kahjum)

Intressitulud

Intressikulud

Muud finantstulud ja -kulud

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist

Aruandeaasta kasum (kahjum)

2022

239 220
1541 365
-144 357
-121 721
-333 333
1181174
8

-302 929
0

878 253
878 253

2022. a. majandusaasta aruanne

2021 Lisanr

-65 269

-65 269
0

-167 843
-13 770
-246 882
-246 882
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Roo Arendus OU 2022. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud jargides Eesti finantsaruandluse standardit, mille pdhinduded on
kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses, mida taiendavad Raamatupidamise Toimkonna poolt vélja antud juhendid.
Kéesolev aruanne on koostatud eurodes, kui aruandetabelis ei ole viidet m&nele muule vaaringule.

Kasutusel on raamatupidamise seaduse lisas 2 toodud kasumiaruande skeem number 1.

Kéesoleva aruanne on vaikeettevdtja lihendatud aruanne.

Raha

Raha ja rahalahendina kajastatakse raha kassas ja pangas, ndudmiseni hoiuseid, lhiajalisi (alla 3 kuulise lunastustahtaga) pangadeposiite,
millel puudub oluline turuvaartuse muutuse risk.

Nduded ja ettemaksed

Luhiajalisi ndudeid ostjate vastu kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil, st nende niitidisvaartuses, millest arvatakse maha
ebatbenéoliselt laekuvad summad.

Kui ostjatelt laekumata arvete laekumine loetakse osaliselt vdi taielikult ebatdenéoliseks, kajastatakse allahindlust kasumiaruande real
“Mitmesugused tegevuskulud”. Ostjatelt laekumata arved, mille sissendudmiseks ei ole v8imalik vdi majanduslikult kasulik meetmeid
rakendada, hinnatakse lootusetuks ning kantakse bilansist vélja.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuks loetakse maad ja hooneid, mida hoitakse renditulu teenimise eesmargil. Kinnisvarainvesteering vbetakse

bilansis algul arvele oma soetusmaksumuses, mis sisaldab soetamisega otseselt seonduvaid tehingutasusid: notaritasud,riigildivud,

ndustajatele makstud tasud ja muud kulutused, ilma milleta ei oleks ostutehingut tden&oliselt saanud sdlmida.

Edaspidi kajastatakse kinnisvarainvesteering igal aruandekuupaeval Giglases vaartuses, mille leidmisel lahtutakse bilansipaeva tegelikest
turutingimustest.

Vaartuse muutusest tulenevaid kasumeid vdi kahjumeid kajastatakse kasumiaruandes muude &ritulude v8i muude arikulude real.
Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis Idpetatakse objekti vd6randamise voi kasutusest eemaldamise korral, kui varast ei teki eeldatavasti
tulevast majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kajastamise I6petamisest tekkinud kasum ja kahjum kajastatakse I6petamise

perioodi kasumiaruandes muude aritulude vdi muude &rikulude real.

Finantskohustised

Kaik finantskohustised (vdlad hankijatele, voetud laenud, viitvdlad ning muud lihi- ja pikaajalised vBlakohustised) vietakse algselt arvele
nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka k&iki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi. Edasine kajastamine toimub korrigeeritud
soetusmaksumuse meetodil.

Luhiajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumus on uldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega, mistdttu lthiajalisi
finantskohustisi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas.

Pikaajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumuse arvestamiseks vdetakse nad algselt arvele saadud tasu diglases vaartuses
(millest on maha arvatud tehingukulutused), arvestades jargnevatel perioodidel kohustistelt intressikulu.

Finantskohustis liigitatakse luhiajaliseks, kui selle tasumise tahtaeg on kaheteist kuu jooksul alates aruandekuupéaevast; vGi ettevottel
pole tingimusteta Gigust kohustise tasumist edasi liikata rohkem kui 12 kuud parast aruandekuupéeva.

Tulud

Mudgitulu kajastatakse tekkepdhiselt saadud vdi saadaoleva tasu Siglases vaartuses, st miidud kaupade ja osutatud teenuste eest

saadavates summades, millest on maha arvestatud hinnaalandid ja tagastatud kaubad.

Teenuse mudgitulu kajastatakse teenuse osutamise perioodil, kui teenuse osutamise eest saadava tasu laekumine on téenéoline ning mudgitulu
ja teenuse osutamisega seotud kulu on usaldusvaarselt maaratav.

Intressitulu kajastatakse tekkepdhiselt.

Kulud

Kulude kajastamisel kasutatakse tekkepdhist arvestuspdhimotet.
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Maksustamine

Tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis mitte ettevGtete kasumit, vaid véljamakstavaid dividende.

Kuni 31.12.2018 oli dividendi tulumaksumaaraks 20%. Alates 01.01.2018 muutus tulumaksuseadus, mille kohaselt saavad ettevotted
kasutada, regulaarselt makstavatele dividendidele, soodusmaksuméaara 14%. 14% soodusmaksuméaéra saab kasutada alates 01.01.2019
makstavatele dividendidele, millest kolmandikule eelmisel majandusaastal makstud dividendidest osale rakendub soodusmaksumaar 14%
ning Uletatavale makstavale dividendide osale rakendub maksumaar 20%. 14% soodusmaksumaara saab kasutada viimase kolme

aasta keskmise valjamakstud dividendi summa ulatuses.

Kuna tulumaksu objektiks on ettevdtte kasumi asemel valjamakstavad dividendid, siis ei eksisteeri erinevusi varade ja

kohustiste maksuarvestuslike ja bilansiliste jaédkvaartuste vahel, millelt tekiks edasiliikkunud tulumaksu ndue v6i kohustis. Bilansis ei kajastata
potentsiaalset tulumaksukohustist ettevétte vaba omakapitali suhtes, mis kaasneks vaba omakapitali valjamaksmisel dividendidena.
Dividendide maksmisega kaasnev tulumaks kajastatakse dividendide véljakuulutamise hetkel kasumiaruandes kuluna.

Seotud osapooled

Roo Arendus OU kasitleb seotud osapoolena osapoolt, kes omab kontrolli teise osapoole (ile v&i olulist mdju teise osapoole &riotsustele. Olulist
maoju

eeldatakse, kui thele isikule kuulub tle 20% Uhe ja sama juriidilise isiku aktsia- vdi osakapitalist.

Seotud osapooled on:

a. omanikud (emaettevéte ning emaettevdtet kontrollivad vdi selle tle olulist m&ju omavad isikud);

b. teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad ettevétted (sh emaettevdtte teised titarettevtted);

c. tegev- ja kérgem juhtkond;

d. eespool loetletud isikute lahedased pereliikmed ja nende poolt kontrollitavad vdi nende olulise mdju all olevad ettevétted

Lisa 2 Nouded ja ettemaksed
(eurodes)

31.12.2022 12 kuu jooksul
Maksude ettemaksed ja 0 0
tagasinduded
Kokku nduded ja 0 0
ettemaksed
31.12.2021 12 kuu jooksul
Maksude ettemaksed ja
. 44 525 44 525
tagasinduded
Kokku néuded ja
44 525 44 525

ettemaksed
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Lisa 3 Kinnisvarainvesteeringud

(eurodes)

Soetusmaksumuse meetod

31.12.2021
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Ostud ja parendused
Muugid

Muud muutused

31.12.2022
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaadkmaksumus

Oiglase vaartuse meetod

31.12.2021

Kasum (kahjum) Giglase

vaartuse muutusest
Muud muutused

31.12.2022

Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu

Maa

Ehitised
1 400 000
0
1 400 000
0
-933 333
-466 667
0
0
0

0

1541 366

5160 014

6 701 380

Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud

Kinnisvarainvesteeringute miiik miugihinnas

Kokku

1508 508

0

1508 508

3184 839

0

-4 693 347

0

0

0
2022
111 143
15 880
600 000

2022. a. majandusaasta aruanne

2908 508
0
2908 508

3184 839
-933 333
-5160 014
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Lisa 4 Laenukohustised
(eurodes)

31.12.2022 Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi Intressimé&ar  Alusvaluuta LO6pptéhtaeg Lisa
12 kuu 1-5 aasta ule 5 aasta nr
jooksul jooksul
Luhiajalised laenud
Pangalaen 3,45% +
4 458 563 4 458 563 euribor EUR 01.10.2023

Luhiajalised laenud
4 458 563 4 458 563
kokku
Pikaajalised laenud
Laen seotud isikult 1936 147 1936 147 10% EUR 27.06.2024 6

Pikaajalised laenud

1936 147 1936 147
kokku

Laenukohustised
kokku

6394 710 4 458 563 1936 147

31.12.2021 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Intressimé&ar  Alusvaluuta LOpptéhtaeg Lisa
12 kuu 1-5 aasta ule 5 aasta nr
jooksul jooksul
Pikaajalised laenud
Laenud seotud isikutelt 436 257 0 436 257 0 10% EUR 26.06.2024 6
Laen seotud isikult 1 451 000 0 1451 000 0 10% EUR 27.06.2024 6
Pangalaen 3,45% +
1053174 0 1053174 0 X EUR 01.10.2023
euribor
Pikaajalised laenud
2940 431 0 2940 431 0
kokku
Laenukohustised
2940 431 0 2940 431 0

kokku

Panga kasuks on seatud hiupoteek summas 5 967 000 EUR kinnistule asukohaga Roo tee 1, Harkujarve kula, Harku vald, Harju
maakond (registriosa nr 14186302).

Teistel laenudel puuduvad tagatised.
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Lisa 5 Volad ja ettemaksed

(eurodes)

Volad tarnijatele
Maksuvdlad

Kokku vélad ja ettemaksed

Vdlad tarnijatele
Muud vélad
Intressivdlad

Kokku vélad ja ettemaksed

31.12.2022

31.12.2021

Lisa 6 Seotud osapooled

(eurodes)

Saldod seotud osapooltega rihmade I8ikes

LUHIAJALISED
Vdlad ja ettemaksed

Sidusettevotjad

Kokku vélad ja ettemaksed

PIKAAJALISED
Laenukohustised

Sidusettevotjad

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

Kokku laenukohustised

LAENUKOHUSTISED

Sidusettevotjad

Kokku laenukohustised

LAENUKOHUSTISED

Sidusettevotjad

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

Kokku laenukohustised

31.12.2020

1454 257

1454 257

31.12.2021

1692 033

195 224

1887 257

2022. a. majandusaasta aruanne

12 kuu jooksul

14 256

3508

17 764

12 kuu jooksul

249 620

357 730

357 730

607 350
31.12.2022 31.12.2021
0 357 730
0 357 730
31.12.2022 31.12.2021
0 1887 257
1936 147 0
1936 147 1887 257

Saadud laenud

1008 000

1008 000

Saadud laenud

40 000

1740923

1780923

Saadud laenude
tagasimaksed

575 000

575 000

Saadud laenude
tagasimaksed

1732033

1732033

31.12.2021

1887 257

1887 257

31.12.2022

1936 147

1936 147

Lisa nr

14 256
3508
17 764

Lisa nr

249 620
357 730
357 730
607 350

Perioodi
arvestatud
intress

167 355

167 355

Perioodi
arvestatud
intress

116 031

71127

187 158

10
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Lisa 7 Tegevuse jatkuvuse lisa

31.12.2022 seisuga uletavad lihiajalised kohustused kaibevarasid. Seda peamiselt Ithiajaliste kohutuste all kajastuvast pangalaenust. Juhatusel
on plaan laenu pikendada.

Ettevotte aritegevuse rahavood on positiivsed ning pangalaenu suhe kogu varadesse madal, mist6ttu juhatuse hinnangul ei teki probleeme
pangalaenu tagasimaksmise voi pikendamisega. Juhatuse hinnangul on ettevéte jatkuvalt tegutsev ning omanikud on valmis vajadusel toetama.

11
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Roo Arendus OU osanikule
Arvamus

Oleme auditeerinud Roo Arendus OU (ettevéte) raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 31.12.2022 ning kasumiaruannet
eeltoodud kuupéeval I6ppenud aasta kohta ja raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas markimisvaarsete arvestuspdhimdtete
kokkuvotet.

Meie arvates kajastab kaasnev raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades diglaselt ettevétte finantsseisundit seisuga 31.12.2022
ning sellel kuupaeval I6ppenud aasta finantstulemust kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Arvamuse alus

Viisime auditi 1&abi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti). Meie kohustusi vastavalt nendele standarditele kirjeldatakse
taiendavalt meie aruande osas ,Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga”. Me oleme ettevdttest séltumatud
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 hélmab tegevusaruannet, kuid ei h6lma 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 v3i meie poolt auditi kdigus saadud teadmistest voi tundub muul viisil olevat
oluliselt vaarkajastatud.

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

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

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhtkond kohustatud hindama ettevotte 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 ettevétte likvideerida vdi tegevuse Idpetada vai tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

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

Meie eesmérk on saada p8hjendatud kindlus selle kohta, kas raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on kas pettusest vdi veast tulenevate
oluliste vaarkajastamisteta, ja anda vélja vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust. Pdhjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus,
kuid see ei taga, et olulise vaarkajastamise eksisteerimisel see kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) labiviidud auditi
kaigus alati avastatakse. Vaérkajastamised vdivad tuleneda pettusest vdi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui vdib pdhjendatult eeldada, et
need vdivad Uksikult vdi 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 kdigus. 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 véarkajastamise puhul, sest pettus
vOib tdhendada salakokkulepet, vltsimist, info esitamata jatmist, vaaresitiste tegemist voi sisekontrolli eiramist;

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

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



- teeme jarelduse juhtkonna poolt tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiibi kasutamise asjakohasuse kohta ja saadud auditi tendusmaterjali
pdhjal selle kohta, kas esineb olulist ebakindlust siindmuste v&i tingimuste suhtes, mis v8ivad tekitada markimisvaarset kahtlust ettevdtte
suutlikkuses jatkata jatkuvalt tegutsevana. Kui me teeme jarelduse, et eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud juhtima vandeaudiitori
aruandes tahelepanu raamatupidamise aastaaruandes selle kohta avalikustatud infole v&i kui avalikustatud info on ebapiisav, siis modifitseerima
oma arvamust. Meie jareldused p&hinevad vandeaudiitori aruande kuup&evani saadud auditi tdendusmaterjalil. Tulevased sindmused voi
tingimused vGivad siiski kahjustada ettevdtte suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana;

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

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

/digitaalselt allkirjastatud/

Indrek Alliksaar

Vandeaudiitori number 446

KPMG Baltics OU

Audiitorettevdtja tegevusloa number 17
Narva nmt 5, Tallinn 10117

30.06.2023



Audiitorite digitaalallkirjad
Roo Arendus OU (registrikood: 14744023) 01.01.2022 - 31.12.2022 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on digitaalselt
allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

INDREK ALLIKSAAR Vandeaudiitor 30.06.2023



Kahjumi katmise ettepanek

(eurodes)
31.12.2022
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) -487 630
Aruandeaasta kasum (kahjum) 878 253
Kokku 390 623
Katmine
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) peale 390 623

jaotamist (katmist)

Kokku 390 623



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus

Osanikud
Isikukood /
Nimi / &rinimi registrikood /
stinniaeg
Gamma
Investeeringud 10678246
ou

Sidevahendid
Liik
Telefon

E-posti aadress

Elukoht / Asukoht

Kesklinna
linnaosa, Tallinn,
Harju maakond,
Eesti

Sisu
+372 6303700

property@capmill.eu

EMTAK kood

68201

Osaluse suurus ja
valuuta

3375 EUR
(Lihtomand)

Mudgitulu
(EUR)

239220

Mudgitulu %

100.00%

Pd&hitegevusala

Jah



