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Kummeli Kinnisvara OU 2022. a. majandusaasta aruanne

Tegevusaruanne

Kummeli Kinnisvara OU on asutatud 19.jaanuar 2012 ja tegevusalaks on kinnisvaraarendus ning
oma kinnisvara valjaturimine. Ettevottel ei ole filiaale valisriigis.

2022. aastal soetati valjatuurimise eesmargil kinnistud Tahetorni 21 ja Tahetorni 21m, samuti tehti
investeeringuid pbhivarasse. Tartus valmis Kummeli 6a hoone ning arendustegevus jatkus
Kummeli 4 ja Kummeli 4a kinnistutel.

Majanduskeskkond halvenes 2022. aastal seoses Venemaa s6jaga Ukrainas ja Euribori tdusuga
ning uute korterite miik vahenes. Sellest hoolimata sdlmis ettevdte uusi korterite midgilepinguid
ning varasemalt sélmitud véladiguslikud mudgilepingud realiseerusid asjadiguslepingutena.
Korterite mudgitehingute arv on jatkuvalt madal ka 2023. aastal, mil mudgitulu 2022. aastaga
vorreldes vaheneb. Seejuures on ettevdtte aastane mutgitulu tsukliline ning séltub arendavate
korterite valmimisest ning asjadiguslepingute sélmimise ajast. Alates 2024. aastast prognoosime
turumahu jark-jargulist suurenemist.

Ettevotte tegevuse tulemusel valmivad tanapaevased korterelamud ning renoveeritakse
arihooneid, seega on Kummeli Kinnivara OU tegevusega kaasnev sotsiaalne ning keskkondlik
mdju tugevalt positiivne.

Arvestades madalat vodrkapitali kaasamise méaéra, on ettevdtte finantseerimisriskid minimaalsed.

2023. aastal on plaanis jatkata pooleliolevaid kinnisvaraarendusi ning véimaluse tekkimisel
soetada juurde uusi Ulriobjekte.

Aruandeaastal olid t66j6ukulud 21,332€, juhatuse liikmele tasu ei makstud.

Kummeli KV OU tahtsamad finantssuhtarvud:

2022 2021
1. Kéaibe kasv (%) 236,7 -42,1
2. Brutokasumi maar (%) 16,2 21,21
3. Puhasrentaablus (%) 16,2 21,21
4. Luhiajaliste kohustuste
kattekordaja (kordades) 6.1 36
5. ROA (%) 16,9 7.0
6. ROE (%) 18,5 8,2

Suhtarvude arvutamisel kasutatud valemid:

. Kéibe kasv (%)= (mudgitulu 2022- matgitulu 2021) / mutgitulu 2021*100

. Brutokasumi maar( %)= brutokasum / mutgitulu*100

. Puhasrentaablus (%) = puhaskasum / madgitulu *100

. Luhiajaliste kohustiste kattekordaja (kordades) = kdibevara / lihiajalised kohustised
. ROA (%) = puhaskasum / varad kokku *100

. ROE (%) = puhaskasum / omakapital kokku *100

OO WNE



Kummeli Kinnisvara OU

Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

Varad
Kéaibevarad
Raha
Noéuded ja ettemaksed
Varud
Kokku kaibevarad
P6hivarad
Finantsinvesteeringud
Kinnisvarainvesteeringud
Materiaalsed p&hivarad
Immateriaalsed p&hivarad
Kokku pdhivarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Volad ja ettemaksed
Kokku luhiajalised kohustised
Kokku kohustised
Omakapital
Osakapital nimivaartuses
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustised ja omakapital

31.12.2022

1709 659

661 613
1055597
3426 869

96 806

12 440
2720785
175 000
3005 031
6 431 900

559 872
559 872
559 872

2500
4785 004
1084 524
5872028
6 431 900

2022. a. majandusaasta aruanne

31.12.2021 Lisanr

1858 838 2

221 046 3
2 394 964 4
4474 848

99 670
5750
1270655 5
197 341
1573 416
6 048 264

1260 760
1260 760
1260 760

2500
4363 188
421 816
4787 504
6 048 264
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Kasumiaruanne

(eurodes)

2022 2021 Lisanr
Muugitulu 6 694 130 1988 343 6
Muud é&ritulud 21057 25888
Kaubad, toore, materjal ja teenused -5 116 895 -1 356 855
Mitmesugused tegevuskulud -319 394 -164 094
T66j6ukulud -21 332 -11 707 7
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus -169 928 -91 490
Muud arikulud -282 -229
Arikasum (kahjum) 1087 356 389 856
Kasum (kahjum) titarettevétjatelt -2 864 5125
Intressitulud 0 29 187
Intressikulud 0 -192
Muud finantstulud ja -kulud 32 -2 160
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 1084 524 421 816
Aruandeaasta kasum (kahjum) 1084 524 421 816
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Kummeli Kinnisvara OU 2022.aasta raamatupidamisaruanne on koostatud kooskélas Eesti finantsaruandluse standardiga, mis

tugineb rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja aruandluse pdhimdtetele. Hea raamatupidamistava pdhinduded on kehtsetatud Eesti Vabariigi
Raamatupidamise seadusega ning seda tdiendavad Raamatupidamise Toimkonna poolt valjaantavad juhendid.

Kummeli Kinnisvara OU kasumiaruanne on koostatud EV Raamatupidamise seaduse lisas 2 toodud kasumiaruande skeemi nr.1 alusel.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

Koostatud on véikeettevotja lihendatud aastaaruanne.

Raha
Raha ning raha lahenitena kajastatakse raha kassas ja pangas arvelduskontodel.

Finantsinvesteeringud

Finantsinvesteerinutena kajastatakse investeeringuid titar-ja sidusettevétjate aktsiatesse voi osadesse.

Kapitaliosaluse meetodi kohaselt vBetakse investeering tiitar-vdi sidusettevottesse algselt arvele soetusmaksumuses, mida

korrigeeritakse jargmistel perioodidel ettevbtte osalusega muutustes investeerimisobjekti omakapitalis (nii muutused

investeeringuobjekti kasumis/kahjumis kui muudel omakapitali kirjetel).Juhul kui ettevtte osalus kapitaliosaluse meetodil kajastatava
investeeringuobjekti kahjumis on vérdne vdi Uletab investeeringuobjekti bilansilist vaartust, vahendatakse investeeringu bilansilist vaartust nullini
ning edasisi kahjumeid kajastatakse bilansivaliselt.

Nduded ja ettemaksed

Noéuded ostjate vastu, viitlaekumised ning muud lihi-ja pikaajalised nduded (sh.laenunduded) kajastatakse korrigeeritud
soetusmaksumuses. Igal bilansipaeval hinnatakse, kas esineb tunnuseid nende finantsvarade vaartuse languse osas. Vaartuse langusest
tulenevad allahindlused kajastatakse kasumiaruandes kuluna.

Varud

Varudena kajastatkse mudgiootel vara. Varud vdetakse arvele soetusmaksumuses, mis koosneb ostukuludest, tootmiskuludest ja muudest
kuludest.

Varude valmistamist on finantseeritud laenuga ja omavahenditest. Laenukulud on kantud soetusmaksumusse.

Materiaalsed ja immateriaalsed p&hivarad

Materiaalseks pdhivaraks loetakse ettevdtte enda majandustegevuseks kasutatavaid varasid kasuliku td6ajaga Ule lihe aasta ja
maksumusega alates 3000 €.

Materiaalne pShvara voetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja otseselt soetamisega tehtud kulutustest,
mis on vajalikud vara viimiseks tema té0seisundisse ja asukohta. Materiaalset pdhivara kajastatakse bilansis tema soetusmaksumuses, millest
on maha arvetud akumuleeritud kulum ja v6imalikud vaartuse langusest tulenevad allahindlused.

Kulumi arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Kulumaar maéaratakse igale p&hivara

objektile eraldi, sBltuvalt selle kasulikust tédajast.

Amortisatsioonimaérade vahemikud on materiaalse pdhivara gruppidele jargmised:
*Ehitised ja rajatised 2-8%

*Masinad ja seadmed 20-40%
*Muu inventar ja seadmed 20-40%

Pdhivarade arvelevdtmise alampiir 3000 €

Finantskohustised
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Kaik finantskohustised (vdlad tarnijatele, vdetud laenud, viitv6lad ning muud lihi-la pikaajalised vdlakohustised) vbetakse algselt arvele nenede
soetusmaksumuses, mis Uldjuhul on vérdne nende nominaalvaartusega ehk alusdokumendil kajastatud maksmisele kuuluva summaga.

Finantskohustis liigitatakse lihiajaliseks, kui selle tasumise tahtaeg on kahetesist kuu jooksul alates bilansikuupéaevast.

Tulud

Tulu kaupade mudgist kajastatakse siis , kui olulised omandiga seonduvad riskid ja hiived on lainud ule ostjale ning mudgitulu ja
tehinguga seotud kulutusi on v8imalik usaldusvaarselt mdota.

Tulu teenuste muligist kajastatakse lahtudes valmidusastme meetodist. Teenuse osutamisest saadavad tulud ja kasum
kajastatakse proportsionaalselt samades perioodides nagu teenuse osutamisega kaasnevad kulutused.

Intressitulu kajastatakse lahtudes vara sisemisest intressimaarast. Dividenditulu kajastatakse vastava ndudediguse tekkimisel.

Kulud

Kulusid kajastatakse semas perioodis, kui kajastatakse nendega seotud tulusid.

Tulud ja kulud on kajastatud tulude-kulude aruandes arvestusperioodi jooksul tekkepd&hiselt, sdltumata raha laekumisest v3i tasumisest,

Seotud osapooled

EttevGte loeb osapooli seotuks juhul, kui ks osapool omab kas kontrolli teise osapoole tle vdi olulist m&ju teise osapoole arilistele otsustele.
Seotud osapooled on :

*Emaettevote ( ning emaettvGtte omanikud);

*Titar-ja sidusettevotted;

*Tegev-ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega eraisikutest omanikud, vélja arvetud kuhul, kui antud isikutel puudub v8imalus avaldada olulist
mdju ettevdtte arilistele otsustele. Lisaks on seotud osapoolteks eelnevalt kirjeldatud isikute l&ahisugulased ja nenede osalusega seotud ettvotted.

Lisa 2 Raha

(eurodes)
31.12.2022 31.12.2021
Raha arvelduskontol. 1709 659 1858 838
Kokku raha 1709 659 1 858 838
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Lisa 3 Nouded ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2022 12 kuu jooksul
Nduded ostjate vastu 18 210 18 210
Ostjatelt lackumata
18 210 18 210
arved
Laenunduded 642 570 642 570
Ettemaksed 833 833
Tulevaste perioodide
833 833
kulud
Kokku nduded ja
661 613 661 613
ettemaksed
31.12.2021 12 kuu jooksul
Nduded ostjate vastu 17 946 17 946
Ostjatelt lackumata
17 946 17 946
arved
Laenunduded 168 100 168 100
Ettemaksed 35000 35 000
Muud makstud
35 000 35 000
ettemaksed
Kokku nduded ja
221 046 221 046
ettemaksed
Lisa 4 Varud
(eurodes)
31.12.2022 31.12.2021
Muugiks ostetud kaubad 1055 597 2394 964
Kokku varud 1 055 597 2 394 964



Kummeli Kinnisvara OU

Lisa 5 Materiaalsed pdhivarad

(eurodes)

31.12.2020
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaadkmaksumus

Ostud ja parendused
Amortisatsioonikulu

Muugid (jadkmaksumuses)

31.12.2021
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Ostud ja parendused
Amortisatsioonikulu

Mudgid (jadkmaksumuses)

31.12.2022
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaadkmaksumus

Ehitised

1105 000

-37 167

1105 000
-37 167
1067 833

1350 000
-77 750

2 455 000
-114 917
2340083

Muidud materiaalsed p6hivarad muugihinnas

Masinad ja seadmed
Transpordivahendid

Kokku

Transpordivahendid

236 598
-136 682

99 916

313 667
-31 983
-178 778

318181
-115 359
202 822

289 169
-69 838

-41 451

554 433
-173 731
380 702

2022
62 500
62 500
62 500

Kokku

236 598
-136 682

99 916

1418 667
-69 150
-178 778

1423181
-152 526
1270 655

1639 169
-147 588

-41 451

3009 433
-288 648
2720785

2021
204 667
204 667
204 667

2022. a. majandusaasta aruanne
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Lisa 6 Muugitulu

(eurodes)

2022 2021
Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes
Muuk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 6 694 130 1988 343
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku 6 694 130 1988 343
Kokku muugitulu 6 694 130 1988 343
Mudgitulu tegevusalade [6ikes
Kinnisvaraarendus 6 694 130 1988 343
Kokku muugitulu 6 694 130 1988 343
Lisa7 T66joukulud
(eurodes)
2022 2021
Palgakulu 15943 8 750
Sotsiaalmaksud 5389 2957
Kokku t66joukulud 21332 11707
Tootajate keskmine arv taandatuna taistddajale 2 1
Keskmine tdétajate arv téotamise liikide kaupa:
Toolepingu alusel tootav isik 2 1
Lisa 8 Seotud osapooled
(eurodes)
Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus 12 Capital OU
Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud Eesti Vabariik
Saldod seotud osapooltega ruihmade 18ikes
LUHIAJALISED 31.12.2022 31.12.2021
Nouded ja ettemaksed
Emaettevdtja 320 000 0
Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud ning
nende valitseva v0i olulise mdju all olevad ettevdtjad 295570 141 100
Kokku nduded ja ettemaksed 615 570 141 100

10



Kummeli Kinnisvara OU

ANTUD LAENUD

Tutarettevotjad

Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad
ettevotjad

Kokku antud laenud

ANTUD LAENUD
Emaettevdtja
Tutarettevotjad

Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad
ettevotjad

Kokku antud laenud

OSTETUD

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

Kokku ostetud

31.12.2020

1023932

1023932

31.12.2021

Teenused

Antud laenud Antud laenude
tagasimaksed

50 000 0

85 000 1017 832

135 000 1017832

Antud laenud
0 320
50 000 119
91 100 34
141 100 474
2022

Teenused

91 256

91 256

2022. a. majandusaasta aruanne

31.12.2021

50 000

91 100

141100

31.12.2022
000
700

770

470

2021

Perioodi
arvestatud
intress

29 080

29 080

320 000
169 700

125870

615570

57 507

57 507

11
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Kummeli Kinnisvara OU osanikele
Arvamus

Oleme auditeerinud Kummeli Kinnisvara OU (ettevéte) raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 31.12.2022 ning
kasumiaruannet ja raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas markimisvaéarsete arvestuspdhimdtete kokkuvétet.

Meie arvates kajastab kaasnev raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades diglaselt ettevétte finantsseisundit seisuga 31.12.2022
ning sellel kuupaeval I6ppenud aasta finantstulemust ja rahavoogusid 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 s6ltumatuse standardid), ja oleme téditnud oma muud eetikaalased
kohustused vastavalt nendele nduetele. Me usume, et auditi téendusmaterjal, mille oleme hankinud, on piisav ja asjakohane aluse andmiseks
meie arvamusele.

Muu informatsioon

Juhtkond vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon hélmab tegevusaruannet, kuid ei hélma 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 pdhjal jarelduse, et muu informatsioon on oluliselt vaérkajastatud, oleme kohustatud sellest
faktist aru andma. Meil ei ole sellega seoses millegi kohta aru anda.

Juhtkonna 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 vdimaldada kas pettusest v6i 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 ettevotte likvideerida vi tegevuse I8petada voi tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmark on saada pdhjendatud kindlus selle kohta, kas raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on kas pettusest v6i 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. Vaarkajastamised vdivad tuleneda pettusest v0i veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui vdib pShjendatult eeldada, et
need vdivad Uksikult v6i koos m&jutada majanduslikke otsuseid, mida kasutajad raamatupidamise aastaaruande alusel teevad.

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

- teeme kindlaks ja hindame 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
vOib tdhendada salakokkulepet, v8ltsimist, info esitamata jatmist, vaaresitiste tegemist vdi sisekontrolli eiramist;

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

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

- teeme jarelduse juhtkonna poolt tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiibi kasutamise asjakohasuse kohta ja saadud auditi tdendusmaterjali
pdhjal selle kohta, kas esineb olulist ebakindlust sindmuste v&i tingimuste suhtes, mis vdivad tekitada markimisvaarset kahtlust ettevotte
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 pdhinevad vandeaudiitori aruande kuup&evani saadud auditi tdendusmaterjalil. Tulevased stindmused voi



tingimused vGivad siiski kahjustada ettevdtte suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana;
- hindame raamatupidamise aastaaruande dUldist esitusviisi, struktuuri ja sisu, sealhulgas avalikustatud informatsiooni, ning seda, kas
raamatupidamise aastaaruanne esitab aluseks olevaid tehinguid ja sindmusi viisil, millega saavutatakse diglane esitusviis.

/digitaalselt allkirjastatud/

Aare Olander

Vandeaudiitori number 342

Gabler Audit OU

Audiitorettev6tja tegevusloa number 103
Mustamaée tee 60, Tallinn, Harju maakond, 12916
12.07.2023



Audiitorite digitaalallkirjad
Kummeli Kinnisvara OU (registrikood: 12222846) 01.01.2022 - 31.12.2022 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on
digitaalselt allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

AARE OLANDER Vandeaudiitor 12.07.2023



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

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

Kokku

Jaotamine

Kokku

31.12.2022
4785 004
1084 524
5869 528

5869 528



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Enda kinnisvara ost ja muik

Osanikud
Isikukood /
Nimi / &rinimi registrikood /
stinniaeg
12 Capital OU 12211570

Sidevahendid
Liik
Mobiiltelefon

E-posti aadress

Elukoht / Asukoht

Eesti

Sisu
+372 5097200

andreas@redman.ee

Mudgitulu L
EMTAK kood Mudgitulu %
(EUR)
68101 6694130 100.00%

Osaluse suurus ja
valuuta

2500 EUR
(Lihtomand)

Pd&hitegevusala

Jah



