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OU Fortuuna Arendus 2023. a. majandusaasta aruanne

Tegevusaruanne

OU Fortuuna Arendus on asutatud 21.02.2006. Tegevusalaks on enda vai renditud kinnisvara tirrileandmine ja kaitus (EMTAK 68201).
L&ppenud majandusaastal ei tehtud arengu- ja uurimisvaljaminekuid. Nimetatud véljaminekuid pole kavandatud ka k&esoleval majandusaastal.
Osaduhingu juhatus on theliikmeline ning aruandeaastal juhatuse likmele tasusid ei arvestatud.

Osauhingu majandustegevus ei ole hooajaline ega tsiikliline. Olulisi keskkonnaalaseid ja sotsiaalseid mdjusid Osaiihingu tegevusega
majandusaastal ei kaasnenud.

Valuutakursside muutumine ei avaldanud Osatihingu tegevusele moju, sest kdik arveldused toimusid eurodes.

Peamised finantssuhtarvud 31.12.2023 olid jargmised:

31.12.2023 31.12.2022
Kéibe puhasrentablus 60,9% 81,7%
Omakapitali puhasrentaablus

7,7% 12,4%
(ROE)
Koguvara rentaablus (ROA) 4,8% 9,9%

Kéibe puhasrentaablus = puhaskasum/muugitulu*100%
Omakapitali puhasrentaablus (ROE) = puhaskasum/keskmine omakapital*100%
Koguvara rentaablus (ROA) = puhaskasum/varade keskmine maksumus*100%
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

Varad
Kéaibevarad
Raha
Noéuded ja ettemaksed
Kokku kéaibevarad
Péhivarad
Investeeringud tlitar- ja sidusettevotjatesse
Finantsinvesteeringud
Noéuded ja ettemaksed
Kokku pdhivarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised
Vdlad ja ettemaksed
Kokku lihiajalised kohustised
Kokku kohustised
Omakapital
Osakapital nimivaartuses
Kohustuslik reservkapital
Muud reservid
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustised ja omakapital

31.12.2023

175729
959 662
1135391

45 256
306 311
2033931
2 385 498
3520 889

1520 000

31300
1 551 300
1551 300

5112
256

2 600
1815 859
145 762
1969 589
3520 889

2023. a. majandusaasta aruanne

31.12.2022 Lisanr

44 906
815578 2
860 484

44 160 3
292128

1354170 2
1690 458
2550 942

700 000 4
27 115 5

727 115

727 115

5112
256
2600
1602911
212948
1823827
2550942
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Kasumiaruanne
(eurodes)

Mudgitulu

Muud &ritulud

Mitmesugused tegevuskulud

T66j6ukulud

Arikasum (kahjum)

Kasum (kahjum) sidusettevotjatelt

Kasum (kahjum) finantsinvesteeringutelt
Intressitulud

Intressikulud

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist

Aruandeaasta kasum (kahjum)

2023
239 200
0

-21 387
-72 000
145 813
1096
14183
74 994
-90 324
145 762
145762

2022
260 650
5112
-22 849
-96 000
146 913
33107
12 816
29180
-9 068
212948
212 948

2023. a. majandusaasta aruanne

Lisa nr

7
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Fortuuna Arendus OU 2023.aasta raamatupidamise aastaaruanne on Eesti finantsaruandluse standardist lahtuv vaikeettevotja

lihendatud raamatupidamise aastaaruanne. Eesti finantsaruandluse standardi pGhinduded on kehtestatud Raamatupidamise seadusega ning
seda taiendavad Raamatupidamise Toimkonna poolt véljaantavad juhendid.

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on lahtutud soetusmaksumuse printsiibist, vélja arvatud juhtudel, mida on kirjeldatud alljargnevates
arvestuspdhimbtetes.

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

Raha

Raha ja selle ekvivalentidena kajastatakse bilansis kirjel ,raha“ kassas olevat sularaha, arvelduskontode jaake (v.a. arvelduskrediit), tahtajalisi
hoiuseid tahtajaga kuni 3 kuud ja rahaturufondi osakuid. Rahalised vahendid on bilansis kajastatud

diglases vaartuses. Arvelduskrediiti kajastatakse bilansis luhiajaliste laenukohustiste koosseisus.

Finantsinvesteeringud

Finantsinvesteeringud on osalus ettevdtetes, mis on alla 20% osalusega. Finantsinvesteeringud on kajastatud Giglases vaartuses, mille aluseks
on v@etud kapitaliosaluse meetod.

Tutar- ja sidusettevdtjate aktsiad v6i osad

Titarettevotjateks loetakse ettevdtet, mille tile emaettevdtjal on kontroll. Titarettevotjat loetakse emaettevétja kontrolli all olevaks,

kui emaettevGtja omab kas otseselt voi kaudselt Ule 50% tiitarettevotja haalediguslikest aktsiatest vdi osadest vdi on muul moel v8imeline
kontrollima tutarettevdtja tegevus- ja finantspoliitikat.

Kui emaettevdtja omandas vdi loovutas perioodi jooksul ettevtja tle kontrolli, on vastav tutarettevdtja konsolideeritud alates selle
omandamise kuupé&evast kuni mutgikuupéevani.

Tutarettevdtja soetamist kajastatakse ostumeetodil (valja arvatud tGhise kontrolli all toimuvad arithendused, mida kajastatakse korrigeeritud
ostumeetodil). Vastavalt ostumeetodile vGetakse omandatud tutarettevdtja varad, kohustused ja tingimuslikud kohustused (s.o

omandatud netovara) arvele nende diglases vaartuses ning omandatud osaluse soetusmaksumuse ja omandatud netovara diglase
vaartuse vahe kajastatakse positiivse vdi negatiivse firmavaartusena.Edasi kajastatakse kapitaliosaluse meetodil.

Investeeringud sidusettevdtetesse kajastatakse kapitaliosaluse meetodil.

Kapitaliosaluse meetodi kohaselt korrigeeritakse soetusmaksumust jargmistel perioodidel investori osalusega investeeringuobjekti omakapitalis
toimunud muutustes ning investeeringuobjekti varade, kohustuste ja tingimuslike kohustuste ostuanallilsis leitud diglase vaartuse ja

bilansilise vaartuse vahe elimineerimise vdi amortisatsiooniga. Omavahelistes tehingutes tekkinud realiseerimata kasumid elimineeritakse.
Realiseerimata kahjumid elimineeritakse samuti, vélja arvatud juhul, kui kahjumi p6hjuseks on vara véartuse langus.

Juhul kui investeerija osalus kapitaliosaluse meetodil kajastatava investeeringuobjekti kahjumis Uletab investeeringuobjekti bilansilist vaartust,
véhendatakse investeeringu bilansilist vaartust nullini ning hinnatakse alla selliseid pikaajalisi ndudeid, mis sisuliselt moodustavad

osa investeeringust. Edasisi kahjumeid kajastatakse bilansivaliselt. Juhul kui investeerija on garanteerinud v8i kohustatud rahuldama
investeeringuobjekti kohustusi, kajastatakse bilansis vastavat kohustust.

lgal bilansipéeval hinnatakse, kas on indikatsioone, et investeeringu kaetav vaartus voib olla langenud alla tema bilansilise vaartuse.

Nduded ja ettemaksed

Noéuded ostjate vastu, viitlaekumised ning muud lihi- ja pikaajalised nduded (sh. laenunduded, deposiidid) kajastatakse

korrigeeritud soetusmaksumuses. Lihiajaliste nGuete korrigeeritud soetusmaksumus on uldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega (miinus
allahindlused), mist&ttu lihiajalisi ndudeid kajastatakse bilansis t6en&oliselt laekuvas summas.

Finantskohustised

Kdik finantskohustised (volad hankijatele, vetud laenud, viitvdlad, véaljastatud vdlakirjad ning muud Iihi- ja pikaajalised

vBlakohustised) voetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka kdiki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi.

Edasine kajastamine toimub korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil (v.a edasimuiigi eesmargil soetatud finantskohustised ning

negatiivse Giglase vaartusega tuletisinstrumendid, mida kajastatakse nende 8iglases vaartuses).

Luhiajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumus on tldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega, mistéttu lihiajalisi 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



OU Fortuuna Arendus 2023. a. majandusaasta aruanne

kohustistelt intressikulu kasutades sisemise intressimééra meetodit.

Finantskohustis liigitatakse luhiajaliseks, kui selle tasumise tdhtaeg on kaheteist kuu jooksul alates bilansikuup&evast; voi ariithingul

pole tingimusteta Gigust kohustise tasumist edasi liikata rohkem kui 12 kuud pérast bilansikuupdeva. Laenukohustisi, mille tagasimakse
tahtaeg on 12 kuu jooksul bilansipaevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks parast bilansipéeva, kuid enne aastaaruande kinnitamist,
kajastatakse luhiajalistena. Samuti kajastatakse luhiajalistena laenukohustisi, mida laenuandjal oli digus bilansipéeval tagasi

kutsuda laenulepingus séatestatud tingimuste rikkumise téttu.

Maksustamine

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

dividendidelt, erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvatukuludelt, ettevdtlusega mitteseotud véljamaksetelt ning siirdehinna
korrigeerimistelt. Dividendidena jaotatud kasumi maksumaaraks on 20/80 véaljamakstavalt netosummalt. Alates 2019. aastast on vGimalik
dividendide valjamaksetele rakendada maksumaara 14/86. Seda soodsamat maksuméaara saab kasutada dividendimaksele, mis ulatub kuni
kolme eelneva majandusaasta keskmise dividendide valjamakseni, mis on maksustatud 20/80 maksumaaraga. Kolme eelneva majandusaasta
keskmise dividendimakse arvestamisel on 2018.a. esimene arvesse vletav aasta. Teatud tingimustel on v8imalik saadud dividende jaotada
edasi ilma téiendava tulumaksukuluta. Dividendide valjamaksmisega kaasnevat ettevdtte tulumaksu kajastatakse kohustusena ja
kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil kui dividendid vélja kuulutatakse, s6ltumata sellest, millise perioodi eest need on vélja
kuulutatud voi millal need tegelikult valja makstakse. Tulumaksu tasumise kohustus tekib dividendide véljamaksele jargneva kuu 10. kuupéeval.
Maksustamissusteemi omaparast lahtuvalt ei teki Eestis registreeritud ettevotetel erinevusi vara maksuarvestuslike ja bilansiliste jagkvaartuste
vahel ning sellest tulenevalt ka edasiliikkunud tulumaksundudeid ega -kohustusi. Bilansis ei kajastata tingimuslikku tulumaksukohustust,

mis tekiks jaotamata kasumist dividendide valjamaksmisel. Maksimaalne tulumaksukohustus, mis kaasneks juhul, kui kogu jaotamata

kasum makstaks vélja dividendidena, on esitatud aastaaruande lisades.

Seotud osapooled

Seotud osapoolteks loetakse:

- Emaettevote, titarettevotted, sidusettevotted ja teised osalihinguga samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad ettevétjad.

- Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega eraisikust omanikud.

- Tegev- ja kdrgema juhtkonna ning olulise osalusega eraisikust omanike lahedased pereliikmed ning nende valitseva v&i olulise mdju all
olevad ettevdtjad
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Lisa 2 Nouded ja ettemaksed
(eurodes)

2023. a. majandusaasta aruanne

31.12.2023 Jaotus jarelejganud téhtaja jargi
12 kuu jooksul 1-5 aasta Ule 5 aasta
jooksul
Nduded ostjate vastu 239 200 239 200 0 0
Ostjatelt lackumata
239 200 239 200 0 0
arved
Laenunduded 2417 292 383 361 2033931 0
Muud nduded 337 101 337 101 0 0
Intressinduded 271821 271 821 0 0
Viitlaekumised 65 280 65 280 0 0
Kokku nduded ja
2993 593 959 662 2033931 0
ettemaksed
31.12.2022 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
12 kuu jooksul 1-5 aasta Ule 5 aasta
jooksul
Nouded ostjate vastu 69 335 69 335 0 0
Ostjatelt lackumata
69 335 69 335 0 0
arved
Laenunduded 1691532 337 362 1354170 0
Muud nduded 408 881 408 881 0 0
Intressinduded 198 840 198 840 0 0
Viitlaekumised 210 041 210041 0 0
Kokku nduded ja
2169 748 815578 1354170 0

ettemaksed

Laenunduded on téhtajaga 2024-2029, intressimaaraga 2-5%-+6 kuu euribor, alusvaluuta EUR.

Lisa 3 Sidusettevotjate aktsiad ja osad

(eurodes)

Sidusettevdtjate aktsiad ja osad, tldine informatsioon: 2023

Sidusettevdtja

L Sidusettevétja nimetus Asukohamaa
registrikood

14359532 Masina Holding OU Eesti

Sidusettevdtjate aktsiad ja osad, detailne informatsioon

Kasum(kahjum)
Sidusettev6tja nimetus 31.12.2022 kapitaliosaluse
meetodil

Masina Holding OU 44 160 1096

Kokku sidusettevdtjate aktsiad
ja osad, eelmise perioodi [dpus

44 160 1096

Osaluse maar (%)
Pdhitegevusala
31.12.2022 31.12.2023

Enda vdi renditud
kinnisvara uirileandmine ja 23 23
kaitus

31.12.2023

45 256

45 256
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Kapitaliosaluse kasum 2022. aastal oli 33 107 eurot.

Lisa 4 Laenukohustised

(eurodes)

Luhiajalised laenud
AS LHV Pank

Lihiajalised laenud
kokku

Laenukohustised kokku

Luhiajalised laenud
AS LHV Pank

Lihiajalised laenud
kokku

Laenukohustised kokku

31.12.2023

1520 000

1520 000

1520 000

31.12.2022

700 000

700 000

700 000

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

12 kuu
jooksul

1-5aasta
jooksul

1520 000

1520 000

1520 000

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

12 kuu
jooksul

1-5aasta
jooksul

700 000

700 000

700 000

Pangalaenu tagatiseks on omaniku kaendus (seisuga 31.12.2022 sama).

Lisa 5 Volad ja ettemaksed

(eurodes)

Volad tarnijatele
Muud vbélad
Muud viitvdlad

Kokku vélad ja
ettemaksed

Volad tarnijatele
Muud vélad
Muud viitvdlad

Kokku vélad ja
ettemaksed

31.12.2023

31.12.2022

20 555
10 745

10 745

31300

16 370
10 745
10 745

27 115

12 kuu jooksul

12 kuu jooksul

2023. a. majandusaasta aruanne

Intressimaar

tle 5 aasta

Euribor + 5%

Intressimaar

tle 5 aasta

Euribor + 5%

Alusvaluuta

EUR

Alusvaluuta

EUR

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

20 555
10 745

10 745

31 300

1- 5 aasta jooksul

ule 5 aasta

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

16 370
10 745
10 745

27115

1- 5 aasta jooksul

ule 5 aasta

Ldpptahtaeg

28.06.2024

Ldpptahtaeg

28.09.2023
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Lisa 6 Tingimuslikud kohustised ja varad
(eurodes)

31.12.2023
Tingimuslikud kohustised
Vdimalikud dividendid 1569 297
Tulumaksukohustis véimalikelt dividendidelt 392 324
Kokku tingimuslikud kohustised 1961 621
Lisa 7 Muugitulu
(eurodes)
2023
Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes
Muiuk Euroopa Liidu riikidele
Malta 20 000
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku 20 000
Muluk véljapoole Euroopa Liidu riike
Araabia Uhendemiraadid 219 200
Muuk véaljapoole Euroopa Liidu riike, kokku 219 200
Kokku muugitulu 239 200
Mudgitulu tegevusalade [6ikes
Enda v&i renditud kinnisvara tGurileandmine ja kaitus 239 200
Kokku mudgitulu 239 200
Lisa 8 T66jO6ukulud
(eurodes)
2023
Palgakulu 72 000
Kokku t66jéukulud 72 000
Tootajate keskmine arv taandatuna taistddajale 1
Lisa 9 Seotud osapooled
(eurodes)
Saldod seotud osapooltega ruhmade 18ikes
LUHIAJALISED 31.12.2023
No6uded ja ettemaksed
Sidusettevotjad 108 561

Tegev- ja kérgem juhtkond ning olulise osalusega
eraisikust omanikud ning nende valitseva vdi olulise 101 044
mdju all olevad ettevétjad

2023. a. majandusaasta aruanne

31.12.2022

1452 687
363172
1815859

2022

30 000
30 000

230 650
230 650
260 650

260 650
260 650

2022
96 000
96 000

31.12.2022

59 381

99 832

10
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Kokku nduded ja ettemaksed 209 605 159 213
ANTUD LAENUD 31.12.2021 Antud laenud Antud laenude 31.12.2022 Perioodi
tagasimaksed arvestatud
intress

Sidusettevétjad 49 220 0 0 49 220 2461
Tegev- ja kérgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust

. . . . 213825 205 628 326 155 93 298 1212
omanikud ning nende valitseva voi
olulise mdju all olevad ettevétjad
Kokku antud laenud 263 045 205 628 326 155 142 518 3673
ANTUD LAENUD 31.12.2022 Antud laenud 31.12.2023 Perioodi arvestatud

intress

Sidusettevétjad 49 220 46 000 95 220 3179
Tegev- ja kdrgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust

. ] . . 93 298 0 93 298 1212
omanikud ning nende valitseva voi
olulise mdju all olevad ettevdtjad
Kokku antud laenud 142 518 46 000 188 518 4 391
OSTETUD 2023 2022

Teenused Teenused

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust

. . ) . 9 006 6588
omanikud ning nende valitseva voi
olulise mdju all olevad ettevdtjad
Kokku ostetud 9 006 6 588

Tegev- ja kdrgemale juhtkonnale tasu makstud 2023. ja 2022. aastal ei ole.

Lisa 10 Negatiivne kaibekapital

Seisuga 31.12.2023 Uletavad luhiajalised kohustised kéibevara 415 909 euro vdrra. Antud asjaolu on tingitud pangalaenu tahtaja saabumisest
2024. aastal. Bilansipéevajargselt on pangalaenu téhtaega pikendatud 28. juunini 2025.
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

OU Fortuuna Arendus osanikele

Oleme (le vaadanud OU Fortuuna Arendus raamatupidamise aastaaruande, mis sisaldab bilanssi seisuga 31. detsember 2023, nimetatud
kuupaeval 16ppenud majandusaasta kohta koostatud kasumiaruannet ning raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas méarkimisvaarsete
arvestuspdhimétete kokkuvdtet. Ulevaadatud raamatupidamise aastaaruanne on esitatud lehekiilgedel 4 kuni 11.

Juhtkonna vastutus raamatupidamisaruannete eest

Juhtkond vastutab selle eest, et see raamatupidamise aastaaruanne koostatakse ja esitatakse Giglaselt kooskdlas Eesti finantsaruandluse
standardiga, ning sellise sisekontrolli eest, mida juhtkond peab vajalikuks sellise raamatupidamise aastaaruande koostamiseks, mis on vaba
olulisest, kas pettusest vdi veast tingitud vaarkajastamisest.

Vandeaudiitori kohustus

Meie kohustuseks on avaldada kokkuvdte raamatupidamise aastaaruande kohta. Ulevaatus viidi labi kooskélas ilevaatuse toovottude
rahvusvahelise standardiga (ISRE) (Eesti) 2400 (muudetud) M&6dunud perioodide finantsaruannete Ulevaatamise teenus. ISRE (Eesti) 2400
(muudetud) nduab meilt kokkuvGtte tegemist selle kohta, kas me oleme saanud teadlikuks millestki, mis paneks meid uskuma, et
raamatupidamise aastaaruanne tervikuna ei ole kdigis olulistes osades koostatud koosk6las rakendatava finantsaruandluse raamistikuga. Selle
standardi kohaselt oleme ka kohustatud jargima asjassepuutuvaid eetikandudeid.

Raamatupidamise aastaaruande (ilevaatus kooskdlas ISRE (Eesti) 2400-ga (muudetud) on piiratud kindlust andev t66vétt. Ulevaatuse kaigus
viiakse labi protseduurid, mis eelkdige tdhendab jareleparingute tegemist juhtkonnale ja teistele isikutele majandusiiksuses (nagu asjakohane) ja
analutiliste protseduuride rakendamist, ning hangitud tdendusmaterjali hindamist.

Ulevaatuse kaigus labiviidud protseduurid on palju vdhem mahukad kui rahvusvaheliste auditeerimise standarditega kooskdlas tehtud auditi
kaigus labiviidud protseduurid. Seet6ttu ei avalda me nende finantsaruannete kohta auditiarvamust.

Kokkuvdte

Ulevaatuse pdhjal ei saanud me teadlikuks millestki sellisest, mis paneks meid uskuma, et raamatupidamise aastaaruanne ei esita koigis
olulistes osades diglaselt OU Fortuuna Arendus finantsseisundit seisuga 31. detsember 2023 ning sellel kuupdeval I8ppenud majandusaasta
finantstulemust kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

/digitaalselt allkirjastatud/

Roland Kaurov

Vandeaudiitori number 389

OU Audiitorbiiroo RKT

Audiitorettevdtja tegevusloa number 72

Kitsas tn 8, Tartu linn, Tartu linn, Tartu maakond, 51003
07. oktoober 2024



Audiitorite digitaalallkirjad
OU Fortuuna Arendus (registrikood: 11223453) 01.01.2023 - 31.12.2023 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on
digitaalselt allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

ROLAND KAUROV Vandeaudiitor 07.10.2024



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

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

Kokku

31.12.2023
1815 859
145762
1961 621



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

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

Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus 68201 239200 100.00% Jah



