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Tegevusaruanne

OU Smuuli Kvartal (end. nimega Panorama City OU) AS Kapitel tiitarettevéte, mille ainukeseks varaks on J. Smuuli tee
1 asuv hoonestamata kinnistu pindalaga ligikaudu 11,4 hektarit. Nimetatud kinnistu ja selle lahiala detailplaneering
kinnitati 2008. aastal. Detailplaneeringu jargi tohib kinnistule ehitada kuni 5 hoonet. Hooneteks véivad olla kuni
4-korruseline kaubanduskeskus ning 12- ja 14-korruselised biiroohooned.

2020. aastal jatkus arendustegevuse uue kontseptsiooni valjatddtamine - valmistuti kinnistu kehtiva detailplaneeringu
muutmiseks, et suurendada elukondlike hoonete osakaalu arenduses. Lisaks parandati kinnistu heakorda Iigates vdsa
ning likvideerides erinevaid jaatmeid ja rajati ajutised parkimisvGimalused. Parkimiskorraldust teostab kinnistul Tasuline
Parkla OU, kellega sdImiti vastav operaatorleping.

Koroonaviiruse (Covid-19) mdju ettevéttele ei olnud oluline.

Ettevottel puudusid téotajad 2020. ja 2019. aastal ning majandusalast tegevust korraldas emaettevite AS Kapitel.

Ettevotte juhatus koosneb kahest liikmest, kellele td6tasu ei maksta.
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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
Vélad ja ettemaksed
Eraldised
Kokku luhiajalised kohustised
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised
Vélad ja ettemaksed
Kokku pikaajalised kohustised
Kokku kohustised
Omakapital
Osakapital nimivaartuses
Ulekurss
Muud reservid
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustised ja omakapital

31.12.2020

151
3254
3405

19392 799
19392 799
19 396 204

8 141
1631
9772

19 224 641

1875
19 226 516
19 236 288

2556

125 267

28 500 000
-27 477 853
-990 054
159 916

19 396 204

31.12.2019

53
2883
2936

19332 157
19 332 157
19 335093

8581
1780
10361

18 174 762

0
18 174 762
18 185 123

2556

125 267

28 500 000
-26 476 877
-1 000 976
1149970
19 335093

2020. a. majandusaasta aruanne

Lisanr
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Kasumiaruanne
(eurodes)

Mudgitulu

Muddud toodangu (kaupade, teenuste) kulu
Brutokasum (-kahjum)

Uldhalduskulud

Arikasum (kahjum)

Intressikulud

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist

Aruandeaasta kasum (kahjum)

2020
1454

-1 663
-209

-56 466
-56 675
-933 379
-990 054
-990 054

2020. a. majandusaasta aruanne

2019 Lisanr
0
-4 343
-4 343
-57 042
-61 385
-939 591 3
-1 000 976
-1 000 976
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

OU Smuuli Kvartal 2020. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskélas Eesti finantsaruandluse standardiga. Eesti
finantsaruandluse standardi pShinduded on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses, mida tdiendavad Raamatupidamise
Toimkonna poolt vélja antud juhendid.

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

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

Raamatupidamise seaduse kohaselt on OU Smuuli Kvartal liigitatud vaikeettevétjaks, millest tulenevalt on koostatud véikeettevétja lithendatud
aastaaruanne.

Raha

Raha ja raha ekvivalentidena kajastatakse bilansis arvelduskontode jaake ning kuni 3-kuulisi téhtajalisi deposiite. Arvelduskrediiti
kajastatakse bilansis lihiajaliste laenukohustuste koosseisus.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna kajastatakse kinnisvaraobjekte (maa, hoone), mida ettevéte hoiab (kas omanikuna vG8i kapitalirenditingimustel
rendituna) renditulu teenimise v8i turuvaartuse kasvu eesmargil ja mida ei kasutata enda majandustegevuses.

Kinnisvarainvesteering vdetakse bilansis algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soetamisega otseselt

seonduvaid tehingutasusid (s.0 notaritasud, riigildivud, ndustajatele makstud tasud ja muud kulutused, ilma milleta ei oleks ostutehing
téenaoliselt aset leidnud). Edasi kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid soetusmaksumuse meetodil, see tdhendab soetusmaksumuses, millest
on maha arvatud akumuleeritud kulum ja vdimalikud allahindlused véartuse langusest. Kinnisvaraobjekti ehitamise finantseerimisel laenuga

on otseselt objekti valmistamisega seotud laenukasutuse kulutused arvatud objekti soetusmaksumusse.

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsioonimaar maératakse igale kinnisvarainvesteeringu objektile eraldi,
sOltuvalt selle kasulikust tddeast. Juhul kui kinnisvarainvesteeringu objekt koosneb Uksteisest eristatavatest komponentidest, millel on
erinevad kasulikud eluead, voetakse need komponendid raamatupidamises arvele eraldi varaobjektidena ning méaaratakse ka vastavalt
nende kasulikule elueale eraldi amortisatsiooninormid. Ettevétte kinnisvarainvesteeringutele rakendatav amortisatsiooniméar on 3% aastas.

Hilisemad kulutused lisatakse kinnisvarainvesteeringu soetusmaksumusele juhul, kui on tdendoline, et ettevite saab seoses

kulutustega tulevikus majanduslikku kasu ning kulutuste soetusmaksumust on vdimalik usaldusvaarselt mééta. Muud hilisemad kulutused
(naiteks remont, hooldus) kajastatakse aruandeperioodi kuludes. Juhul, kui kinnisvarainvesteeringu objektil vahetatakse valja moni
komponent, lisatakse uue komponendi soetusmaksumus objekti soetusmaksumusele ning asendatava komponendi jadkmaksumus kantakse
bilansist maha.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis |I6petatakse objekti voérandamise v&i kasutusest eemaldamise korral, kui varast ei teki eeldatavasti
tulevast majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kajastamise I6petamisest tekkinud kasum vdi kahjum kajastatakse I6petamise

perioodi kasumiaruandes muude &ritulude v6i muude &rikulude real.

Kui kinnisvaraobjekti kasutamise eesmark muutub, klassifitseeritakse vara bilansis timber. Alates muutuse toimumise kuupaevast

rakendatakse objekti suhtes selle vararihma arvestusp8himétteid, kuhu objekt on le kantud.

Finantskohustised

Kaik finantskohustused (v6lad hankijatele, véetud laenud, viitvdlad, véljastatud vdlakirjad ning muud luhi- ja pikaajalised

vllakohustused) kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses. Luhiajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumus on uldjuhul
vdrdne nende nominaalvaartusega, mistottu lihiajalisi finantskohustusi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajaliste
finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumuse arvestamiseks vietakse nad algselt arvele saadud tasu diglases vaartuses (millest on maha
arvatud tehingukulutused), arvestades jargnevatel perioodidel kohustustelt intressikulu sisemise intressimaéra meetodil.

Finantskohustus liigitatakse lUhiajaliseks, kui selle tasumise téhtaeg on kaheteist kuu jooksul alates bilansikuupaevast, kui ettevéttel
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pole tingimusteta digust kohustuse tasumist edasi likata rohkem kui 12 kuud pérast bilansikuupaeva vdi kui laenuandjal oli digus
bilansipaeval finantskohustus tagasi kutsuda laenulepingus satestatud tingimuste rikkumise téttu.

Eraldised ja tingimuslikud kohustised

Eraldistena kajastatakse bilansis tdenéolisi kohustusi, mis on avaldunud enne bilansikuup&eva toimunud sindmuste tagajérjel ning

mille realiseerumise aeg vdi summa ei ole kindlad. Eraldiste kajastamisel bilansis on l&htutud juhtkonna hinnangust eraldise

taitmiseks tdenaoliselt vajamineva summa ning eraldise realiseerumise aja kohta. Eraldis kajastatakse bilansis summas, mis on juhtkonna
hinnangu kohaselt bilansipdeva seisuga vajalik eraldisega seotud kohustuse rahuldamiseks vdi tleandmiseks kolmandale osapoolele.

Juhul kui eraldis realiseerub tdenéoliselt hiljem kui 12 kuu jooksul parast bilansipaeva, kajastatakse seda diskonteeritud vaartuses (eraldisega
seotud véljamaksete nildisvaartuse summas), valja arvatud juhul, kui diskonteerimise mdju on ebaoluline.

Muud véimalikud vdi eksisteerivad kohustused, mille realiseerumine ei ole tden&oline vdi millega kaasnevate kulutuste suurust ei ole
vBimalik piisava usaldusvaarsusega hinnata, on avalikustatud aastaaruande lisades tingimuslike kohustustena.

Maksustamine

Tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevftte aruandeaasta kasumit, vaid valja makstavaid kasumieraldisi
(dividende). (Neto)dividendide maksumé&araks on 20/80. Dividendide véljamaksmisega kaasnev tulumaks kajastatakse kasumiaruandes kuluna
dividendide véljakuulutamisel.

Alates 2019. aastast on v6imalik dividendide véljamaksetele rakendada maksuméaéra 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 vietav aasta.

Lisa 2 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)

Soetusmaksumuse meetod

Kokku
Maa Ehitised
31.12.2019
Soetusmaksumus 19 196 890 135 267 19 332 157
Akumuleeritud kulum 0 0 0
Jadkmaksumus 19 196 890 135 267 19 332 157
Ostud ja parendused 0 60 642 60 642
31.12.2020
Soetusmaksumus 19 196 890 195 909 19392 799
Akumuleeritud kulum 0 0 0
Jaakmaksumus 19 196 890 195 909 19 392 799
2020
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 1290
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud 1663
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Lisa 3 Laenukohustised
(eurodes)

31.12.2020 Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi Intressimé&ar  Alusvaluuta LO6pptéhtaeg Lisa
12 kuu 1-5 aasta ule 5 aasta nr
jooksul jooksul
Pikaajalised laenud
Laen emaettevdttelt 19 224 641 0 19 224 641 0 5% aastas euro 15.01.2023 5
Pikaajalised laenud
19 224 641 0 19 224 641 0
kokku
Laenukohustised
19 224 641 0 19 224 641 0
kokku
31.12.2019 Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi Intressimé&ar  Alusvaluuta LG6pptéhtaeg Lisa
12 kuu 1-5 aasta ule 5 aasta nr
jooksul jooksul
Pikaajalised laenud
Laen emaettevdttelt 18 174 762 0 18 174 762 0 5% aastas euro 15.01.2023 5
Pikaajalised laenud
18 174 762 0 18 174 762 0
kokku
Laenukohustised
18 174 762 0 18 174 762 0

kokku

Emaettevdttelt AS Kapitel saadud laenu laenulepingu tingimuste kohaselt lisatakse arvestatud, kuid tasumata intressid igakuiselt
bilansipaeval laenu pdhisummale.
Emaettevétte laenuintresside kulusid on arvestatud 2020. aastal summas 933 379 eurot, (2019: 939 591 eurot).

Lisa 4 Osakapital

(eurodes)
31.12.2020 31.12.2019
Osakapital 2 556 2 556
Osade arv (tk) 1 1

Ettevotte osakapital seisuga 31.12.2020 koosneb 1 osast nimivaartusega 2 556 eurot (31.12.2019:
2 556 eurot), mille eest on taielikult tasutud.

2020. aastal omakapitali sissemakseid ei tehtud, 2019. aastal suurendas emaettevdte AS Kapitel omakapitali muud reservi 1 500 000 euro vorra
antud laenu arvelt.
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Lisa 5 Seotud osapooled
(eurodes)

Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus
Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud
Kontserni nimetus, millesse kuulub emaettevétja

Riik, kus kontserni emaettevdtja on registreeritud

Saldod seotud osapooltega rihmade ISikes

31.12.2020
Kohustised

Emaettevdtja 19 224 641

AS Kapitel
Eesti Vabariik
AS Riverito

Eesti Vabariik

31.12.2019
Kohustised

18 174 762

OU Smuuli Kvartal aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:
a. omanikke (emaettevdte ning emaettevdtet kontrollivad voi selle Ule olulist mdju omavad isikud));

b. teisi samasse konsolideerimisgruppi kuuluvaid ettevdtteid (s.h emaettevdtte teised titarettevotted);

c. tegev- ja kdrgemat juhtkonda;

2020. a. majandusaasta aruanne

d. eespool loetletud isikute lahedasi pereliikmeid ja nende poolt kontrollitavaid v8i nende olulise mdju all olevaid ettevdtteid.

Kohustusena emaettevdttele on saadud laen emaettevdttelt. Laenu keskmine intressimaéar on 5% aastas, tagastamistahtaeg 15.01.2023.a. ning

alusvaluuta on euro. Laenulepingu tingimuste kohaselt lisatakse arvestatud, kuid tasumata intressid bilansipéeval laenu pdhisummale.
2020. aastal on laenule lisatud intressid summas 933 379 eurot (2019: 939 591 eurot), vt. lisa 3.

Seotud osapoolte vastu olevate nduete osas ei ole 2020. aastal nii nagu ka 2019. aastal moodustatud allahindluseid.

Aruandeperioodil ega vdrdlusperioodil juhatuse liikmetele tasusid ei makstud. Juhatuse likmetega teenistuslepingu ennetéhtaegsel [dpetamisel

potentsiaalseid kohustusi ei kaasne.
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

OU Smuuli Kvartal osanikule
Arvamus

Meie arvates kajastab lihendatud raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades 6iglaselt OU Smuuli Kvartal (Ettevéte) finantsseisundit seisuga 31. detsember 2020 ning sellel kuupéeval
16ppenud majandusaasta finantstulemust kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Mida me auditeerisime

Ettevotte lihendatud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab:

« bilanssi seisuga 31. detsember 2020;

« kasumiaruannet eeltoodud kuupé&eval I6ppenud majandusaasta kohta; ja

« luhendatud raamatupidamise aastaaruande lisasid, mis sisaldavad olulisi arvestuspshimétteid ja muud selgitavat infot.

Arvamuse alus

Viisime auditi l&bi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega (ISA-d). Meie kohustused vastavalt nendele standarditele on téiendavalt kirjeldatud meie aruande osas ,Audiitori kohustused
seoses lilhendatud raamatupidamise aastaaruande auditiga“.

Usume, et kogutud auditi tdendusmaterjal on piisav ja asjakohane meie arvamuse avaldamiseks.
Séltumatus

Oleme Ettevéttest séltumatud kooskdlas Rahvusvaheliste Arvestusekspertide Eetikakoodeksite Ndukogu (IESBA) poolt vélja antud kutseliste arvestusekspertide rahvusvahelise eetikakoodeksiga
(sealhulgas rahvusvahelised séltumatuse standardid) (IESBA koodeks). Oleme téithud oma muud eeti d kohustused It IESBA koodeksile.

Muu informatsioon

Juhatus vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon hdlmab tegevusaruannet (kuid ei hlma lihendatud raamatupidamise aastaaruannet ega meie vandeaudiitori aruannet).

Meie arvamus lihendatud raamatupidamise aastaaruande kohta ei h8lma muud informatsiooni ja me ei avalda muu informatsiooni kohta kindlustandvat arvamust.

Lihendatud raamatupidamise aastaaruande auditeerimise kaigus on meie kohustus lugeda muud informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon sisaldab olulisi vasturaakivusi liithendatud
raamatupidamise aruandega voi meie poolt auditi kaigus saadud teadmistega v&i tundub muul viisil olevat oluliselt vaarkajastatud. Kui me teeme tehtud t66 pdhjal jarelduse, et muu informatsioon on
oluliselt véérkajastatud, oleme kohustatud selle info oma aruandes vélja tooma. Meil ei ole sellega seoses midagi valja tuua.

Juhtkonna ja nende, kelle Gilesandeks on valitsemine, kohustused seoses raamatupidamise aastaaruandega

Juhatus vastutab liihendatud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga ja sellise sisekontrollististeemi rakendamise eest, nagu
juhatus peab vajalikuks, véimaldamaks pettusest vdi veast tulenevate oluliste vaérkajastamisteta lihendatud raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Luhendatud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhatus kohustatud hindama Ettevétte jatkusuutlikkust, avalikustama vajadusel infot tegevuse jatkuvusega seotud asjaolude kohta ja
kasutama tegevuse jatkuvuse printsiipi, valja arvatud juhul, kui juhatus kavatseb Ettevétte likvideerida vdi tegevuse I8petada v6i tal puudub realistlik alternatiiv eelnimetatud tegevustele.

Need, kelle tilesandeks on valitsemine, vastutavad Ettevdtte finantsaruandlusprotsessi tle jarelevalve teostamise eest.
Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmark on saada pdhjendatud kindlus selle kohta, kas lihendatud raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on pettusest vdi veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta, ja anda vélja audiitori
aruanne, mis sisaldab meie arvamust. Kuigi péhjendatud kindlus on kérgetasemeline kindlus, ei anna ISA-dega koosk®las labiviidud audit garantiid, et oluline vaarkajastamine alati avastatakse.
Vaarkajastamised voivad tuleneda pettusest v&i veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui v3ib pdhjendatult eeldada, et need vdivad kas tksikult voi koos m&jutada kasutajate poolt liihendatud
raamatupidamise aastaaruande alusel tehtavaid majanduslikke otsuseid.

Kooskdlas ISA-dega labiviidud auditi kéigus kasutame me kutsealast otsustust ja séilitame kutsealase skeptitsismi. Samuti me:

« tuvastame ja hindame riske, et luihendatud raamatupidamise aastaaruandes vdib olla olulisi vaarkajastamisi tulenevalt pettusest voi veast, kavandame ja teostame auditiprotseduurid vastavalt tuvastatud
riskidele ning kogume piisava ja asjakohase auditi tdendusmaterjali meie arvamuse avaldamiseks. Pettusest tuleneva olulise vaérkajastamise mitteavastamise risk on suurem kui veast tuleneva
vaarkajastamise puhul, sest pettus vdib tdhendada varjatud kokkuleppeid, vdltsimist, tahtlikku tegevusetust, vaaresitiste tegemist voi sisekontrollististeemi eiramist;

« omandame arusaama auditi kontekstis asjakohasest sisekontrollististeemist, selleks, et kujundada auditiprotseduure sobivalt antud olukorrale, kuid mitte selleks, et avaldada arvamust Ettevétte
sisekontrollisiisteemi t8hususe kohta;

« hindame kasutatud arvestuspbhimétete asjakohasust ning juhatuse poolt tehtud raamatupidamislike hinnangute ja nende kohta avalikustatud info péhjendatust;

« otsustame, kas juhatuse poolt kasutatud tegevuse jatkuvuse printsiip on asjakohane ning kas kogutud auditi tdendusmaterjali pdhjal on olulist ebakindlust pdhjustavaid stindmusi voi tingimusi, mis
voivad tekitada markimisvaarset kahtlust Ettevétte jatkusuutlikkuses. Kui me jareldame, et eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud oma audiitori aruandes juhtima tahelepanu infole, mis on selle
kohta avalikustatud lihendatud raamatupidamise aastaaruandes, vi kui avalikustatud info on ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused tuginevad audiitori aruande kuupaevani
kogutud auditi tdendusmaterjalil. Tulevased stindmused vai tingimused véivad siiski pdhjustada Ettevétte tegevuse jatkumise I16ppemist;

« hindame luhendatud raamatupidamise aastaaruande uldist esitusviisi, struktuuri ja sisu, sealhulgas avalikustatud informatsiooni, ning seda, kas lihendatud raamatupidamise aastaaruanne esitab
toimunud tehinguid ja stindmusi viisil, millega saavutatakse diglane esitusviis.

Me vahetame infot nendega, kelle tilesandeks on Ettevétte valitsemine, muu hulgas auditi planeeritud ulatuse ja ajastuse ning oluliste auditi tahelepanekute kohta, sealhulgas auditi kaigus tuvastatud
oluliste sisekontrollististeemi puuduste kohta.

Lauri Past
Vandeaudiitor, litsents nr 567

Rando Rand
Vandeaudiitor, litsents nr 617

AS PricewaterhouseCoopers
Tegevusluba nr 6
Parnu mnt 15, 10141 Tallinn

14. mai 2021
Tallinn, Eesti



Audiitorite digitaalallkirjad
OU Smuuli Kvartal (registrikood: 10711771) 01.01.2020 - 31.12.2020 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on digitaalselt
allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg
LAURI PAST Vandeaudiitor 14.05.2021

RANDO RAND Vandeaudiitor 14.05.2021



Kahjumi katmise ettepanek

(eurodes)
31.12.2020
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) -27 477 853
Aruandeaasta kasum (kahjum) -990 054
Kokku -28 467 907
Katmine
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) peale
jaotamist (katmist) 28 467907
Kokku -28 467 907
Kahjumi katmise otsus
(eurodes)
31.12.2020
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) -27 477 853
Aruandeaasta kasum (kahjum) -990 054

Kokku -28 467 907



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala EMTAK kood

Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus 68201

Sidevahendid
Liik Sisu
Telefon +372 6805400

E-posti aadress info@kapitel.ee

Mudgitulu
(EUR)

1454

Mudgitulu %

100.00%

Pd&hitegevusala

Jah



