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Tegevusaruanne

A4 Kinnisvara OU (edaspidi nimetatud ka Osaiihing) registreeriti driregistris 04.07.2008.a. Osaiihingu osakapital on 2 600 eurot ja osakapital
jaguneb kaheks osaks.

Osaiihingu peamiseks tegevusalaks on eluruumide rent.

Aruandeaastal Osauhingul tottajaid ei olnud ja kdik vajalikud teenused ostetakse sisse. Osailhingu juhatus on 1-likmeline. Juhatusele
2023.aastal tasu ei makstud.
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

Varad
Kéaibevarad
Raha
Noéuded ja ettemaksed
Kokku kéaibevarad
Péhivarad
Kinnisvarainvesteeringud
Kokku pdhivarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised
Védlad ja ettemaksed
Kokku luhiajalised kohustised
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised
Kokku pikaajalised kohustised
Kokku kohustised
Omakapital
Osakapital nimivaartuses
Registreerimata osakapital
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustised ja omakapital

31.12.2023

19 780
839
20619

526 405
526 405
547 024

33630
47 230
80 860

400 546
400 546
481 406

2 600
1820
50 922
10 276
65618
547 024

2023. a. majandusaasta aruanne

31.12.2022 Lisanr

32312
256 2
32 568

526 405 3
526 405
558 973

31696 4
38033 5
69 729

433 902 4
433 902
503 631

2600
1820
21702
29 220
55 342
558 973
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Kasumiaruanne

(eurodes)

2023 2022 Lisanr
Muugitulu 76 958 77198 6
Kaubad, toore, materjal ja teenused -30 175 -16 220
Mitmesugused tegevuskulud -4.047 -7 813
Arikasum (kahjum) 42 736 53 165
Intressikulud -32 460 -23 945
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 10 276 29 220
Aruandeaasta kasum (kahjum) 10 276 29 220



A4 Kinnisvara Osalihing 2023. a. majandusaasta aruanne

Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

A4 Kinnisvara Osaiihing raamatupidamise aastaaruanne on koostatud vastavalt Eesti finantsaruandluse standardile ja

kasutades soetusmaksumuse meetodit, v.a.juhtudel, kui arvestuspdhimdtetes alljargnevalt on kirjeldatud teisiti. Eesti finantsaruandluse
standard on rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja aruandluse pdhimdtetele tuginev avalikkusele suunatud finantsaruandluse nduete kogum,
mille p6hinduded kehtestatakse raamatupidamise seadusega ning mida tapsustab RPS § 34 Ig4 alusel Raamatupidamise Toimkonna poolt
véljaantavad juhendid.

Raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised vara ja kohustuste hindamist méjutavad asjaolud, mis ilmnesid bilansipéeva ja aruande
koostamispéeva vahel. Kuid on seotud aruandeperioodil vdi varasematel perioodidel toimunud tehingutega.

Bilansip&evajargsed siindmused, mida ei ole varade ja kohustuste hindamisel arvesse vdetud, kuid mis oluliselt mgjutavad jargmise
majandusaasta tulemust, on raamatupidamise aastaaruandes avalikustatud.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

Raha

Raha ja selle ekvivalentidena kajastatakse bilansis raha kirjel ja rahavoogude aruandes kassas olevat sularaha, arvelduskontode jaake
(v.a. arvelduskrediit), kuni 3-kuulisi tdhtajalisi deposiite ning rahaturufondi osakuid. Arvelduskrediiti kajastatakse bilansis
luhiajaliste laenukohustuste koosseisus.

Valisvaluutas toimunud tehingud ning vélisvaluutas fikseeritud finantsvarad ja -kohustised

Valisvaluutas fikseeritud tehingute kajastamisel on aluseks vdetud tehingu toimumise paeval ametlikult kehtinud Eesti Panga valuutakursid .
Kdik valisvaluutas fikseeritud monetaarsed varad ja —kohustused (rahas tasutavad néuded ja laenud) ning vélisvaluutas

fikseeritud mittemonetaarsed varad ja -kohustused, mida kajastatakse diglase vaartuse meetodil (Giglase vaartuse meetodil kajastatavad
kinnisvarainvesteeringud; bioloogilised varad; lihi- ja pikaajalised finantsinvesteeringud aktsiatesse ja teistesse
omakapitaliinstrumentidesse, mille diglane vaartus on usaldusvaérselt hinnatav), hinnatakse bilansipaeval imber Eesti kroonidesse
ametlikult kehtivate Eesti Panga valuutakursside alusel. Vélisvaluutatehingutest saadud kasumid ja kahjumid kajastatakse

kasumiaruandes perioodi tulu ja kuluna.

Finantsinvesteeringud

Finantsvarade oste ja miilike kajastatakse tehingupéeval (s.t paeval, mil ettevdte vdtab endale kohustuse (néiteks sdimib lepingu)
teatud finantsvara ostuks vdi muligiks)

Pikaajaliste finantsinvesteeringutena (muude pikaajaliste aktsiate ja vaartpaberitena) kajastatakse vaartpabereid (aktsiad, v8lakirjad,
obligatsioonid, fondi osakud jne.), mida téené&oliselt ei mitda ldhema 12 kuu jooksul (v.a. investeeringud titar- ja sidusettevdtjatesse) ning
kindla lunastustahtajaga vaartpaberid, mille lunastustéhtaeg on hiljem kui 12 kuud péarast bilansipaeva.

Luhi- ja pikaajalisi finantsinvesteeringuid aktsiatesse ja teistesse omakapitaliinstrumentidesse (v.a. sellised osalused tiitar- ja sidusettevdtjates,
mida kajastatakse konsolideerimise voi kapitaliosaluse meetodil) kajastatakse diglases vaartuses, juhul kui see on usaldusvaarselt

hinnatav. Oiglase vaartuse aluseks on finantsinstrumendi noteeritud turuhind. Aktsiaid ja muid omakapitaliinstrumente, mille diglane vaartus ei

ole usaldusvaarselt hinnatav, kajastatakse soetusmaksumuses (miinus vdimalikud allahindlused, kui investeeringu kaetav vaéartus on langenud
alla bilansilise vaartuse).

Nouded ja ettemaksed

N&uetena ostjate vastu kajastatakse ettevotte tavaparase aritegevuse kaigus tekkinud luhiajalisi ndudeid, v.a ndudeid teiste kontserni ettevotjate
ja sidusettevétjate vastu. Ndudeid ostjate vastu kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses (s.0 nominaalvaartus miinus vajadusel tehtavad
allahindlused).

Individuaalselt oluliste nduete vaartuse langust (st. vajadust allahindluseks) hinnatakse iga ostja kohta eraldi, lahtudes eeldatavasti

tulevikus laekuvate summade niidisvaartusest. Selliste nduete puhul, mis ei ole individuaalselt olulised ja mille suhtes ei ole otseselt teada, et
nende vaartus oleks langenud, hinnatakse vaartuse langust kogumina., arvestades eelmiste aastate kogemust laekumata jaédnud nduete osas.
Varem alla hinnatud ebat6enaoliste nduete laekumist kajastatakse ebatdenaoliselt laekuvate nduete kulu vahendamisena.

Ka&iki muid ndudeid (viitlaekumised, antud laenud ning muud lihi- ja pikaajalised nduded), vélja arvatud edasimuugi eesméargil

omandatud ndudeid, kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses.
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Luhiajaliste nduete korrigeeritud soetusmaksumus on uldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega (miinus v8imalikud allahindlused), mistdttu
lhiajalisi ndudeid kajastatakse bilansis t6ené&oliselt laekuvas summas. Pikaajaliste nduete korrigeeritud soetusmaksumuse arvestamiseks
vOetakse nad algselt arvele saadaoleva tasu diglases vaartuses, arvestades jargnevatel perioodidel ndudelt intressitulu, sisemise
intressimaara meetodit kasutades. Edasimuugi eesmargil soetatud ndudeid kajastatakse diglase vaartuse meetodil.

[/Kdiki muid ndudeid kajastatakse jarjepidevalt ndude arvelevatmisest kuni selle realiseerimiseni diglases vaartuses. Nouete diglase
vaartuse muutused kajastatakse jarjepidevalt kas kasumi v6i kahjumina aruandeperioodi kasumiaruandes / omakapitalis

finantsvarade imberhindluse reservis. Kauplemiseesmargil soetatud nduete diglase vaartuse muutused kajastatakse kasumi voi

kahjumina aruandeperioodi kasumiaruandes.]

Materiaalsed ja immateriaalsed p&hivarad

Materiaalseks pohivaraks loetakse ettevdtte enda majandustegevuses kasutatavaid varasid kasuliku todeaga Ule Uihe aasta ja

maksumusega alates 10 000 krooni. [Varad, mille kasulik tddiga on Ule 1 aasta, kuid mille soetusmaksumus on alla 10 000 krooni, kajastatakse
kuni kasutusele vdtmiseni vahevaartusliku inventarina (varudes) ja vara kasutuselevétmise hetkel kantakse kulusse. Kuludesse kantud
vahevaartuslike inventaride lle peetakse arvestust bilansivaliselt.]

Materiaalne pShivara vBetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast (k.a tollimaks ja muud mittetagastatavad
maksud) ja otseselt soetamisega seotud kulutustest, mis on vajalikud vara viimiseks tema téoseisundisse ja —asukohta. Materiaalset
pohivara kajastatakse bilansis tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja v8imalikud vaartuse

langusest tulenevad allahindlused. Kapitalirendile voetud materiaalse pdhivara arvestus toimub sarnaselt ostetud p&hivaraga.

Materiaalse pdhivara objektile tehtud hilisemad valjaminekud kajastatakse p&hivarana, kui on tdenéoline, et ettevdte saab varaobjektiga
seotud tulevast majanduslikku kasu ning varaobjekti soetusmaksumust saab usaldusvaarselt méota. Muid hooldus- ja remondikulusid
kajastatakse kuluna nende toimumise momendil.

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsioonimaar maératakse igale pdhivara objektile eraldi, sdltuvalt

selle kasulikust todeast. Olulise I6ppvaartusega varaobjektide puhul amortiseeritakse kasuliku eluea jooksul kulusse ainult soetusmaksumuse
ja ldppvaartuse vahelist amortiseeritavat osa. Juhul, kui vara |dppvaartus lletab tema bilansilist jadkmaksumust, Idpetatakse

vara amortiseerimine.

Juhul kui materiaalse p&hivara objekt koosneb Uksteisest eristatavatest komponentidest, millel on erinevad kasulikud eluead, vGetakse

need komponendid raamatupidamises arvele eraldi varaobjektidena ning méaaratakse ka vastavalt nende kasulikule elueale eraldi
amortisatsiooninormid.

Amortisatsioonimaarade vahemikud on materiaalse p&hivara gruppidele jargmised:

« Ehitised ja rajatised 3-5%
* Muud masinad ja seadmed 10-20%
e Muu inventar ja IT seadmed 20-30%

Piiramata kasutuseaga objekte (maa, plsiva vaartusega kunstiteosed, muuseumieksponaadid ja raamatud) ei amortiseerita.

Amortisatsiooni arvestamist alustatakse hetkest, mil vara on kasutatav vastavalt juhtkonna poolt plaanitud eesmargil ning I6petatakse
kui I6ppvéaartus Uletab bilansilist jadkmaksumust, vara I8pliku eemaldamiseni kasutusest vdi Umberklassifitseerimisel “mudgiootel
pohivaraks”. Igal bilansipéeval hinnatakse kasutatavate amortisatsioonimaarade, amortisatsioonimeetodi ning I8ppvaartuse pdhjendatust.

Juhul kui pdhivara kaetav vaartus (s.o kdrgem kahest jargnevast naitajast: vara neto migihind v8i vara kasutusvaartus) on vaiksem tema
bilansilisest jadkmaksumusest, on materiaalse p6hivara objektid alla hinnatud nende kaetavale vaartusele (vaata ka arvestusp8himétet osas P).

Laenukasutuse kulutused (néiteks intressid), mis on seotud materiaalse p&hivara ehitusega, kapitaliseeritakse antud objekti soetusmaksumuses
perioodi jooksul, mis on vajalik vara otstarbekohasesse kasutusvalmidusse viimiseks. Muid laenukasutuse kulutusi kajastatakse tekkeperioodil
kuluna.

Finantskohustised

Kaik finantskohustused (v8lad hankijatele, vBetud laenud, viitvblad, valjastatud vélakirjad ning muud lihi- ja pikaajalised
vBlakohustused) vbetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka k&iki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi.
Edasine kajastamine toimub korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil (v.a edasimuiigi eesmargil soetatud finantskohustused ning
negatiivse diglase vaartusega tuletisinstrumendid, mida kajastatakse nende Giglases vaartuses).

Luhiajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumus on Uldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega, mistottu lthiajalisi
finantskohustusi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumuse
arvestamiseks vdetakse nad algselt arvele saadud tasu Giglases vaartuses (millest on maha arvatud tehingukulutused), arvestades jargnevatel
perioodidel kohustustelt intressikulu kasutades sisemise intressimééra meetodit.

Finantskohustus liigitatakse lUhiajaliseks, kui selle tasumise téhtaeg on kaheteist kuu jooksul alates bilansikuupéevast; voi ettevottel pole
tingimusteta digust kohustise tasumist edasi lukata rohkem kui 12 kuud pérast bilansikuupdeva. Laenukohustusi, mille tagasimakse téhtaeg
on 12 kuu jooksul bilansipaevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks parast bilansipéeva, kuid enne aastaaruande
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kinnitamist, kajastatakse luhiajalistena. Samuti kajastatakse luhiajalistena laenukohustusi, mida laenuandjal oli 8igus bilansipéeval
tagasi kutsuda laenulepingus satestatud tingimuste rikkumise tottu.

Tulud

Tulu kaupade mudgist kajastatakse saadud v8i saadaoleva tasu diglases vaartuses, vottes arvesse kdiki tehtud allahindlusi ja soodustusi. Tulu
kaupade migist kajastatakse siis, kui k6ik olulised omandiga seotud riskid on lainud le midjalt ostjale, muigitulu ja tehinguga seotud kulu
on usaldusvéaarselt maéaratav ning tehingust saadava tasu laekumine on tdenéoline. Tulu teenuse muidgist kajastatakse teenuse osutamise
jarel, vdi juhul kui teenus osutatakse pikema ajaperioodi jooksul, siis 1ahtudes valmidusastme meetodist.

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 alates 01.01.2015 maksumaéaraga

20/80 netodividendina valjamakstud summalt. Dividendide valjamaksmisega kaasnevat ettevtte tulumaksu kajastatakse

kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil kui dividendid vélja kuulutatakse, s6ltumata sellest, millise perioodi eest need on vélja
kuulutatud voi millal need tegelikult valja makstakse.

Lisa 2 Nouded ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2023 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
12 kuu jooksul 1-5 aasta Ule 5 aasta
jooksul
Nduded ostjate vastu 780 780 0 0
Ostjatelt lackumata
780 780 0 0
arved
Ettemaksed 59 59 0 0
Tulevaste 59 59 0 0
perioodide kulud
Kokku nduded ja
839 839 0 0
ettemaksed
31.12.2022 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
12 kuu jooksul 1-5 aasta tle 5 aasta
jooksul
Nduded ostjate vastu 256 256 0 0
Ostjatelt lackumata
256 256 0 0
arved
Kokku nduded ja
256 256 0 0

ettemaksed
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Lisa 3 Kinnisvarainvesteeringud

(eurodes)

Soetusmaksumuse meetod

Ehitised
31.12.2021
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

31.12.2022
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaadkmaksumus

31.12.2023
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaadkmaksumus

Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu

526 405
0
526 405

526 405
0
526 405

526 405
0
526 405

Kokku

2023
76 958

526 405
0
526 405

526 405
0
526 405

526 405
0
526 405

2022
76 194

2023. a. majandusaasta aruanne
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Lisa 4 Laenukohustised

(eurodes)

Pikaajalised laenud
AS LHV Pank
Quinn OU

Pikaajalised laenud
kokku

Laenukohustised kokku

Pikaajalised laenud
AS LHV Pank
Quinn OU

Pikaajalised laenud
kokku

Laenukohustised kokku

31.12.2023

300 176

134 000

434 176

434 176

31.12.2022

331598

134 000

465 598

465 598

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

12 kuu
jooksul

33630

33630

33630

1-5aasta
jooksul

266 546
134 000

400 546

400 546

tle 5 aasta

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

12 kuu
jooksul

31696

31696

31 696

1-5aasta
jooksul

299 902
134 000

433 902

433 902

ule 5 aasta

2023. a. majandusaasta aruanne

Intressimaar

4,5%

6%

Intressimaar

4,5%
6%

Alusvaluuta

EUR

EUR

Alusvaluuta

EUR
EUR

Ldpptahtaeg

01.06.2026

Téahtajatu

Ldpptahtaeg

01.06.2026

Tahtajatu

10
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Lisa 5 Volad ja ettemaksed

(eurodes)

31.12.2023

Volad tarnijatele

Muud vdlad
Intressivélad

Saadud ettemaksed

Muud saadud
ettemaksed

Tagatisrahad

Kokku vélad ja
ettemaksed

31.12.2022

Volad tarnijatele

Muud vdlad
Intressivolad

Saadud ettemaksed

Muud saadud
ettemaksed

Tagatisrahad

Kokku vélad ja
ettemaksed

Lisa 6 Muugitulu

(eurodes)

Mudgitulu geograafiliste piirkondade I16ikes
Muik Euroopa Liidu riikidele
Eesti
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku
Kokku mudgitulu
Muugitulu tegevusalade I6ikes
Eluruumide rent (68201)

Kokku mudgitulu

Lisa 7 Seotud osapooled
(eurodes)

Saldod seotud osapooltega ruihmade 18ikes

5251
35761
35761

6215

47 230

3086
27722
27722

540

540

6 685

38 033

12 kuu jooksul

2023. a. majandusaasta aruanne

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

1- 5 aasta jooksul ule 5 aasta

5251 0
35761 0
35761 0
3 0

3 0

6 215 0
47 230 0

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

12 kuu jooksul 1- 5 aasta jooksul ule 5 aasta

3086 0

27722 0

27722 0

540 0

540 0

6 685 0

38033 0
2023 2022
76 958 77 198
76 958 77 198
76 958 77 198
76 958 77 198
76 958 77 198

11
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LUHIAJALISED

Vélad ja ettemaksed

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

Kokku vélad ja ettemaksed

PIKAAJALISED

Laenukohustised

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

Kokku laenukohustised

LAENUKOHUSTISED

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

Kokku laenukohustised

LAENUKOHUSTISED

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

Kokku laenukohustised

31.12.2021

134 000

134 000

31.12.2022

134 000

134 000

Saadud laenud

Saadud laenud

31.12.2023

35762

35762

31.12.2023

134 000

134 000

Saadud
laenude
tagasimaksed

Saadud
laenude
tagasimaksed

2023. a. majandusaasta aruanne

31.12.2022

27722

27722

31.12.2022

134 000

134 000

31.12.2022

0 134 000
0 134 000
31.12.2023

0 134 000

0 134 000

Lisa nr

Lisa nr

Perioodi
arvestatud
intress

8 040

8 040
Perioodi
arvestatud
intress

8 040

8 040

Lisa
nr

Lisa
nr

12



Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupé&ev on: 15.02.2024
A4 Kinnisvara Osalhing (registrikood: 11514854) 01.01.2023 - 31.12.2023 majandusaasta aruande andmete digsust on elektrooniliselt

kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

MARIO KIRSIPUU Juhatuse liige 01.07.2024

Aruande osanike koosoleku kinnitamise staatus

Osanike koosoleku poolt kinnitatud



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

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

Kokku

Jaotamine

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

Kokku

Kasumi jaotamise otsus
(eurodes)

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

Kokku

Jaotamine

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

Kokku

31.12.2023
50 922
10 276
61198

61198

61198

31.12.2023
50 922
10 276
61198

61 198

61 198



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Mudgitulu A o
Tegevusala EMTAK kood (EUR) Mudgitulu % Pdhitegevusala

Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus 68201 76958 100.00% Jah



