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2019. AASTA MAJANDUSAASTA TEGEVUSARUANNE

Ettevotte ajalugu ja tegevus

Osaiihing Megaron Kinnisvara tegevusalaks on:
e Enda tarbeks ehitatud kinnisvaraobjektide arendamine, -haldamine ja {iiirimine.

Osatihing Megaron Kinnisvara tekkis 2013. aastal AS Megaron-E jagunemise tulemusena.
Ettevote moodustati eesmérgiga muuta ldbipaistvamaks kontserni kulu- ja juhtimisarvestus
erinevate tegevusvaldkondade 1dikes, samuti eesméirgiga alustada uute dripindadega seotud
kinnisvara-arendusprojektidega ning ka eesméirgiga suunduda edaspidi korter- ning
individuaalelamute arendamise sektorisse. Jagunemise tulemusena keskendub AS Megaron-

E vaid oma pohitegevusele, s.o. ehitusteenuste pakkumisele peatodvotu ja projektijuhtimise
meetodil. Iseseisvat majandustegevust alustas OU Megaron Kinnisvara 1. jaanuarist 2014,
Osatihinguga Megaron Kinnisvara kuulub samasse konsolideerimisgruppi ka ettevotte 80%
osalusega tiitarettevote OU Rae Logistika.

Uldhinnang 2019. majandusaastale, prognoos 2020. aastaks
Juhatus hindab 2019. majandusaastat heaks.

OU Megaron Kinnisvara konsolideeritud neto miiiigitulu oli 2019.a. majandusaastal 353,5 tuhat
eurot ja muud dritulud 346,9 tuhat eurot. Konsolideeritud puhaskasum 2019. a.
majandustegevusest oli 280 tuhat eurot, s.h. arvestades ettevitte osaluse protsenti
tiitarettevottes, oli puhaskasum 250,5 tuhat eurot. Nii konsolideeritud miitigitulu, kui —kasum
langesid prognoositult vorreldes eelmise majandusaastaga oluliselt. Langus on seotud
investeeringutega tulevikku, mille kaigus lammutati Megaron Kinnisvara Tallinnas, Kadaka tee 3
kinnistul olemasolev amortiseerunud 4200 m2 lao- ja tootmishoone ning alustati selle asemele uue
6800 m? kaasaegse iri- ja biiroohoone ehitamist. Tiitarettevdtte Rae Logistika kiiibe ja kasumi
langus on seotud Rae vallas, Taevavirava 4a asuva 4200 m” lao- ja biiroohoone iiiiri rahavoo
ajutise peatumisega pikaajalise iilirniku vahetumisel ja investeeringutega hoone tehnosiisteemide
kaasajastamisel ja hoone remondil.

2020.a. majandusaasta iliri- ja kommunaalteenuste konsolideeritud miiligituluks prognoosib
ettevote 550 tuhat eurot. 2020. aastal planeerib ettevote investeeringuid Tallinnas, Kadaka tee 3
kinnistu arendamisse ca 1,4 milj eurot. Lopetatakse Kadaka tee 3/2 dri- ja biiroohoone ehitus,
samuti lammutatakse Kadaka tee 3 kinnistul asuvad kaarhall suurusega 500 m2 ja viilhall
suurusega 450 m2 ning alustatakse nende asemele uue Kadaka tee 3/3 lao- ja biliroohoone ehitust
pinnaga 1500 m?.

Ettevotte majandustegevust iseloomustavad suhtarvud ja nditajad 2019. aastal (eurodes)
konsolideeritult, vottes sealhulgas arvesse tema osaluse protsenti tiitarettevottes

Aritulud kokku (€) 700 493

Puhaskasum (€) 250479




Puhasrentaablus majandustegevusest (%) 35,8
Liihiajaliste kohustuste kattekordaja 58,1
ROA (%) 3,1

ROE (%) 4,1
Omakapital (€) 6 338 737
Bilansimaht (€) 8 034 785

Suhtarvude arvutamisel kasutatud valemid:

e Puhasrentaablus (%) = puhaskasum / miiiigitulu *100

o Liihiajaliste kohustuste kattekordaja (kordades) = kéibevara / lithiajalised kohustused
e ROA (%) = puhaskasum / varad kokku *100

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

Ettevotte omanikud

OU Megaron Kinnisvara osanikeks on kaks Eesti fiiiisilist isikut. OU Megaron Kinnisvara
osakapitali suurus on 4 000 eurot.

Personal ja palgad

Majandusaasta jooksul oli ettevottes palgal osalise tddajaga 4 todtajat.

Ettevdtte poolt majandusaasta jooksul arvestatud palgad olid kokku 52 213 eurot, millelt tasuti
sotsiaalmaksu ja tootuskindlustusmakseid 17 373 eurot.

Ettevotte juhatus ja noukogu

Juhatus oli aruandeperioodil iiheliikmeline. Juhatuse liikme kohuseid téitis Aivo Mark.
Juhtorganite litkkmetele makstud tasud moodustasid 2019. aastal kokku 33 960 eurot.

Ettevdtte raamatupidamist auditeeris aruandeperioodil Anne Aigro Audiitoriihing OU.

Aivo Mark
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Raamatupidamise aastaaruanne

Konsolideeritud bilanss

(eurodes)
31.12.2019 31.12.2018 Lisanr
Varad
Kéaibevarad
Raha 419 928 2566 012
Noéuded ja ettemaksed 201 475 28 418 2
Kokku kéaibevarad 621 403 2594 430
Péhivarad
Kinnisvarainvesteeringud 7 380 000 4208 215 5
Materiaalsed p&hivarad 33383 43 588 6
Kokku pdhivarad 7413 383 4251 803
Kokku varad 8 034 786 6 846 233
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Védlad ja ettemaksed 1069 470 83 086 9
Kokku luhiajalised kohustised 1069 470 83 086
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 409 276 409 276 8
Vélad ja ettemaksed 217 303 209 117 9
Kokku pikaajalised kohustised 626 579 618 393
Kokku kohustised 1696 049 701 479
Omakapital
Emaettevdtja aktsionaridele vdi osanikele kuuluv
omakapital
Osakapital nimivaartuses 4000 4000 10
Ulekurss 2642876 2642876
Oma osad -1230 -1230
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 3156 334 1503 475
Aruandeaasta kasum (kahjum) 250 479 1738 880
Kokku emaettevdtja aktsionaridele voi
osanikele kuuluv omakapital 6052459 5888 001
Vahemusosalus 286 278 256 753
Kokku omakapital 6 338 737 6 144 754
Kokku kohustised ja omakapital 8034 786 6 846 233
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Konsolideeritud kasumiaruanne

(eurodes)

Mudgitulu

Muud &ritulud

Kaubad, toore, materjal ja teenused

Mitmesugused tegevuskulud

T66j6ukulud

Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus

Muud &rikulud

Arikasum (kahjum)

Intressitulud

Intressikulud

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist

Tulumaks

Aruandeaasta kasum (kahjum)
Emaettevdtja aktsionari/osaniku osa kasumist (kahjumist)

Vahemusosaluse osa kasumist (kahjumist)

2019
353 546
346 947

-242 715
-42 972
-69 586
-10 205
-33 000
302 015

178

-8 186
294 007
-14 003
280 004
250 479
29525

2019. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

2018 Lisanr

928 016 11

2 005 334 12

-591 197 13

-130 056 14

-127 583 15

-4 465 6

-24 657 16
2 055 392
22

-30 110 17
2025 304

-250 000 18
1775 304
1738 880
36 425
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Konsolideeritud rahavoogude aruanne
(eurodes)

2019 2018 Lisanr
Rahavood éaritegevusest
Arikasum (kahjum) 302 015 2 055 392
Korrigeerimised
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus 10 205 4 465 6
Kasum (kahjum) pdhivarade muugist 0 -2 000 000
Muud korrigeerimised -313 947 19 600
Kokku korrigeerimised -303 742 -1 975 935
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus -173 057 36 677
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus 986 385 -47 389
Kokku rahavood éaritegevusest 811 601 68 745
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud materiaalsete ja immateriaalsete pdhivarade
soetamisel 0 46678
Tasutud kinnisvarainvesteeringute soetamisel -2 890113 0 5
Laekunud kinnisvarainvesteeringute maugist 32275 8 100 000 5
Laekunud intressid 178 22
Kokku rahavood investeerimistegevusest -2 857 660 8 053 344
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenude tagasimaksed 0 -3513 109
Makstud intressid 0 -21 924
Tasutud omaaktsiate v8i -osade tagasiostmisel 0 -1 046 164
Makstud dividendid -86 022 -1 000 000 18
Makstud ettevétte tulumaks -14 003 -250 000 18
Kokku rahavood finantseerimistegevusest -100 025 -5831 197
Kokku rahavood -2 146 084 2290 892
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 2566 012 275 120
Raha ja raha ekvivalentide muutus -2 146 084 2290 892
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 419 928 2566 012
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Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne

(eurodes)
Kokku
Emaettevdtja aktsionaridele v6i osanikele kuuluv omakapital Véahemusosalus
Osakapital Ulekurss Oma osad Jaotamata
nimivaartuses kasum (kahjum)
31.12.2017 4000 3688 120 -310 2503475 220 328 6 415 613
Aruandeaasta kasum
) 1738880 36 425 1775 305
(kahjum)
Véljakuulutatud 1 000 000 1 000 000
dividendid
Muud muutused
. -1 045 244 -920 -1 046 164
omakapitalis
31.12.2018 4000 2642 876 -1230 3242 355 256 753 6 144 754
Aruandeaasta kasum
) 250 479 29 525 280 004
(kahjum)
Véljakuulutatud 86 021 86 021
dividendid
31.12.2019 4000 2642 876 -1230 3406 813 286 278 6 338 737

2018.a. toimus oma osade tagasiostmine.
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

OU Megaron Kinnisvara on Eesti Vabariigis registreeritud osaiihing ja tegutseb Eestis.
Pdhitegevusalaks on enda vdi renditud kinnisvara trileandmine ja kaitus.
OU-I Megaron Kinnisvara on (iks tiitarettevote (OU Rae Logistika).

OU Megaron Kinnisvara 2019.a. konsolideeritud majandusaasta aruanne on koostatud vastavalt Eesti finantsaruandluse standarditele. Eesti
finantsaruandluse standard tugineb rahvusvaheliselt tunnustatud arvestus- ja aruandluse pdhimdtetele ning selle péhinduded on kehtestatud
Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses, mida tédiendavad Eesti Vabariigi Raamatupidamise Toimkonna poolt vélja antud juhendid.

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

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes. Kasumiaruande koostamisel on kasutatud kasumiaruande skeemi nr.1.

Vastavalt Raamatupidamise seaduses toodud ettevdtjate kategooriatele liigitub ettevdte vaikeettevdtjaks, kellel on lubatud koostada lihendatud
mahus aastaaruanne, kuid ettevdtte juhtkond otsustas koostada siiski keskmiste ettevdtjate aruande.

Konsolideeritud aruande koostamine

Tiitarettevéte, mille tegevust OU Megaron Kinnisvara emaettevéttena kontrollib, on kontserni aruandes konsolideeritud rida-realt. Kontroll
eksisteerib, kui emaettevdte omab Ule 50% héaalediguslikest aktsiatest vdi osadest. Elimineeritud on kdik kontsernisisesed nduded ja
kohustused, kontserni ettevétete vahelised tehingud ning nende tulemusena tekkinud realiseerimata kasumid ja kahjumid. Vahemusosa
emaettevdtte kontrolli all olevate ettevdtete tulemuses ja omakapitalis on konsolideeritud bilansis kajastatud omakapitali koosseisus
eraldi emaettevdtte omanikele kuuluvast omakapitalist ning konsolideeritud kasumiaruandes eraldi kirjel.

Kontserni kuuluvad ettevotted kasutavad Uhtseid arvestuspdhimétteid.

Raha

Raha ja lahenditena kajastatakse rahavoogude aruandes kassas olevat sularaha, ndudmiseni hoiuseid pankades, tahtajalisi hoiuseid tahtajaga 3
kuud ja rahaturufondi osakuid.

Nouded ja ettemaksed

N&uetena ostjate vastu kajastatakse ettevtte tavaparase aritegevuse kaigus tekkinud luhiajalisi ndudeid. Ndudeid ostjate vastu

kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses (s.0. nominaalvaartus miinus vajadusel tehtavad allahindlused).

Nduete laekumise tdendosust hinnatakse vdimaluse korral iga ostja kohta eraldi. Kui nduete individuaalne hindamine ei ole nduete arvust
tulenevalt véimalik, siis hinnatakse individuaalselt ainult olulisi ndudeid. Ulejaanud nduded hinnatakse kogumina, arvestades eelmiste

aastate kogemust laekumata jadnud nduete osas. Varem allahinnatud ebatdenéoliste nduete laekumist kajastatakse ebatdenaoliselt laekuvate
nduete kulu véhendamisena.

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

omandatud ndudeid, kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses. Edasimiugi eesméargil soetatud ndudeid kajastatakse Siglase vaartuse
meetodil.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud kinnisvaraobjekte (maa, hoone), mida ettev&te hoiab renditulu teenimise vdi turuvaartuse kasvu
eesmargil ja mida ei kasutata enda majandustegevuses. Kinnisvarainvesteering voetakse bilansis algselt arvele tema soetusmaksumuses,
mis sisaldab ka soetamisega otseselt seonduvaid tehingutasusid (s.o. notaritasud, riigildivud, nBustajatele makstud tasud ja muud kulutused,
ilma milleta ei oleks ostutehing tden&oliselt aset leidnud). Edasi kajastatakse Siglases vaartuses, mis baseerub iga kolme aasta tagant
séltumatu hindaja poolt ma&ratud turuhinnal. Oiglase vaartuse muutused kajastatakse kasumiaruandes eraldi kirjel

"Kasum/kahjum kinnisvarainvesteeringute imberhindlusest" (kirjetel "Muud &ritulud"/"Muud &rikulud").

Vahepealsel perioodil hindab kinnisvarainvesteeringuid ettevétte juhataja, juhul, kui turul pole erilisi muutusi toimunud.

Materiaalsed ja immateriaalsed pdhivarad

Materiaalne pdhivara on materiaalne vara, mida kasutatakse tootmisel, teenuste osutamisel vdi halduseesmérkidel. Materiaalse p&hivarana
on arvele vBetud olulise soetusmaksumusega ja Ule Uihe aastase eeldatava kasuliku kasutuseaga varad. Soetusmaksumus koosneb vara
ostuhinnast ja muudest otseselt soetamisega seotud kuludest, mis on vajalikud vara viimiseks todseisundisse ja -asukohta.



osauhing Megaron Kinnisvara 2019. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Materiaalne pShivara kajastatakse bilansis tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja v8imalikud

vaartuse langusest tulenevad allahindlused. Kapitalirendile vBetud materiaalse p&hivara arvestus toimub sarnaselt ostetud

pbhivaraga. Hilisemate parendustega seotud kulutused lisatakse materiaalse pdhivara soetusmaksumusele ainult juhul, kui need téstavad
varaobjekti tootlustaset kdrgemale objekti algselt hinnatud tootlustasemest. Kulutused, mis taastavad objekti algset tootlustaset (naiteks
remont, hooldus), kajastatakse perioodikuludes.

Oluliseks maksumuseks, millest alates reeglina loetakse vara pdhivaraks on soetusmaksumus alates 640 eurost.

Vara, mille soetusmaksumus ei lleta eelnimetatud maksumust, loetakse vaheolulise maksumusega varaks ja kantakse soetamisel taielikult
kuludesse. Vaheolulise maksumusega vara Ule peetakse arvestust bilansivaliselt.

Amortisatsiooni arvestamist alustatakse soetamisele jargnevast kuust.

Pdhivarade arvelevGtmise alampiir 640

Finantskohustised

Kaik finantskohustused (v6lad tarnijatele, laenukohustused, viitvdlad ning muud luhi-ja pikaajalised v8lakohustused) voetakse algselt arvele
nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka k&iki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi. Edasine kajastamine toimub korrigeeritud
soetusmaksumuse meetodil.

Tulud

Tulu kaupade mulgist kajastatakse siis, kui kdik olulised omandiga seotud riskid on lainud ule ostjale, mugitulu ja tehinguga seotud kulu
on usaldusvaarselt maaratav ning tehingust saadava tasu laekumine on tdenaoline.

Tulu teenuse mulgist kajastatakse teenuse osutamise jarel.

Maksustamine

Tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis mitte ettevotete kasumit, vaid véljamakstavaid dividende. Kuni 31.12.2018 oli

dividendi tulumaksuméaaraks 20%. Alates 01.01.2019 muutus tulumaksuseadus, mille kohaselt saavad ettevotted kasutada

regulaarselt makstavatele dividendidele soodusmaksuméaéra 14%.

Soodusmaksumadra 14% saab kasutada alates 01.01.2019 makstavatele dividendidele, millest kolmandikule eelmisel majandusaastal
makstud dividendidest osale rakendub soodusmaksumaér 14% ning Uletatavale makstavale dividendide osale rakendub maksumaar 20%.
Soodusmaksumadra 14% saab kasutada viimase kolme aasta keskmise véljamakstud dividendi summa ulatuses. Kuna tulumaksu objektiks
on ettevotte kasumi asemel véljamakstavad dividendid, siis ei eksisteeri erinevusi varade ja kohustuste maksuarvestuslike ja bilansiliste
jaékvaartuste vahel, millelt tekiks edasilikkunud tulumaksu ndue v&i kohustus.

Bilansis ei kajastata potentsiaalset tulumaksukohustust ettevétte vaba omakapitali suhtes, mis kaasneks vaba omakapitali valjamaksmisel
dividendidena. Dividendide maksmisega kaasnev tulumaks kajastatakse dividendide véljakuulutamise hetkel kasumiaruandes kuluna.

Seotud osapooled

Aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks ettevGtte omanikke, titarettevtet, tegev- ja kdrgemat juhtkonda ning eespool loetletud
isikute l&ahisugulasi ja nendega seotud ettevétteid.

10
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Lisa 2 Nouded ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2019 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Lisa
12 kuu jooksul 1 - 5 aasta jooksul nr
Nduded ostjate vastu 16 546 16 546 0
Ostjatelt
25630 25630 0
laekumata arved
Ebatdenaoliselt
N -9 084 -9 084 0
laekuvad nduded
Maksude ettemaksed ja
s 184 346 184 346 0
tagasinduded
Ettemaksed 583 583 0
Tulevaste 583 583 0
perioodide kulud
Kokku nduded ja
201 475 201 475 0
ettemaksed
31.12.2018 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Lisa
12 kuu jooksul 1 -5 aasta jooksul nr
Nduded ostjate vastu 25 800 25 800 0
Ostjatelt
34 884 34884 0
laekumata arved
Ebatdenaoliselt 9084 9084 0
laekuvad nduded
Maksude ettemaksed ja
. 2618 2618 0
tagasinduded
Kokku nduded ja
28418 28 418 0

ettemaksed

Lisa 3 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad

(eurodes)
31.12.2019 31.12.2018
Ettemaks Maksuvdlg Ettemaks Maksuvdlg
Kaibemaks 184 346 1249 2618 3002
Uksikisiku tulumaks 1760 999
Sotsiaalmaks 2980 1690
Kohustuslik kogumispension 180 102
Toéo6tuskindlustusmaksed 73 36
Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad 184 346 6 242 2618 5829

11
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Lisa 4 Tutarettevotjate aktsiad ja osad

(eurodes)

Tltarettevdtjate aktsiad ja osad, tldine informatsioon

2019. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Osaluse maar (%)

Pdhitegevusala

31.12.2018 = 31.12.2019

Kinnisvara tdrileandmine

TutarettevGtja . e
. Tutarettevétja nimetus Asukohamaa
registrikood
11091046 Rae Logistika OU Eesti )
ja haldus
TutarettevGtjate aktsiad ja osad, detailne informatsioon
Tutarettevdtja nimetus 31.12.2018 31.12.2019
Rae Logistika OU 2 045 2 045
Kokku titarettevdtjate
aktsiad ja osad, eelmise 2045 2045
perioodi I6pus
Lisa 5 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)
Oiglase vaartuse meetod
31.12.2017 10 327 815
Kasum (kahjum) Giglase
- -19 600
vaartuse muutusest
Mutgid -6 100 000
31.12.2018 4208 215
Ostud ja parendused 2890113
Kasum (kahjum) Giglase
s 300 887
vaartuse muutusest
Mutgid -19 215
31.12.2019 7 380 000
2019
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 277 389
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud 162 299
Kinnisvarainvesteeringute miuk mutgihinnas 32275

80 80

2018

702 308
202 685
8100 000
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Lisa 6 Materiaalsed pdhivarad

(eurodes)
Kokku
Muud masinad
ja seadmed
31.12.2017
Soetusmaksumus 1650 1650
Akumuleeritud kulum -275 -275
Jaakmaksumus 1375 1375
Ostud ja parendused 46 678 46 678
Amortisatsioonikulu -4 465 -4 465
31.12.2018
Soetusmaksumus 48 328 48 328
Akumuleeritud kulum -4 740 -4 740
Jaakmaksumus 43 588 43 588
Amortisatsioonikulu -10 205 -10 205
31.12.2019
Soetusmaksumus 48 328 48 328
Akumuleeritud kulum -14 945 -14 945
Jaakmaksumus 33383 33383
Lisa 7 Kasutusrent
(eurodes)
Aruandekohustuslane kui rendileandja
2019 2018
Kasutusrenditulu 277 389 702 308
Jargmiste perioodide kasutusrenditulu mittekatkestatavatest lepingutest
31.12.2019 31.12.2018
12 kuu jooksul 422 895 277 389
Rendile v6i turile antud varade bilansiline jadkmaksumus
Kinnisvarainvesteeringud 4563 887 4208 215
Kokku 4563 887 4208 215
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Lisa 8 Laenukohustised
(eurodes)

31.12.2019 Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi Intressimé&ar  Alusvaluuta LO6pptéhtaeg Lisa
12 kuu 1-5 aasta Ule 5 aasta nr
jooksul jooksul
Muud laenukohustised
Laenud seotud
409 276 0 409 276 2,0% EUR 31.12.2021 19
osapooltelt
Muud
laenukohustised 409 276 0 409 276
kokku
Laenukohustised
409 276 0 409 276
kokku
31.12.2018 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Intressimé&éar  Alusvaluuta LG6pptahtaeg Lisa
12 kuu 1-5 aasta ule 5 aasta nr
jooksul jooksul
Muud laenukohustised
Laenud seotud
409 276 0 409 276 2,0% EUR 31.12.2021 19
osapooltelt
Muud
laenukohustised 409 276 0 409 276
kokku
Laenukohustised
409 276 0 409 276

kokku

Laenud on antud tagatiseta.
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Lisa 9 Volad ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2019 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Lisa nr
12 kuu jooksul 1 - 5 aasta jooksul
Vélad tarnijatele 20 341 20 341 0
Vélad toovotjatele 6 575 6 575 0
Maksuvdlad 6 242 6242 0 3
Muud vdlad 335 335 0
Muud viitvdlad 335 335 0
Saadud ettemaksed 35879 35879 0
Tulevaste perioodide tulud 35879 35879 0
Vdlad seotud osapooltele 1000 098 1000 098 0 19
Laenuintressid seotud
EHETIE 217 303 0 217 303 19
Kokku vélad ja ettemaksed 1286 773 1069 470 217 303
31.12.2018 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Lisa nr
12 kuu jooksul 1 - 5 aasta jooksul
Vélad tarnijatele 24 014 24 014 0
Vélad toovotjatele 4 457 4 457 0
Maksuvdlad 5829 5829 0 3
Muud vdlad 0 0 0
Muud viitvdlad 0 0 0
Saadud ettemaksed 5471 5471 0
Tulevaste perioodide tulud 5471 5471 0
Vélad seotud osapooltele 43 315 43 315 0 19
Laenuintressid seotud
EHETIE 209 117 0 209 117 19
Kokku vélad ja ettemaksed 292 203 83 086 209 117

Lisa 10 Osakapital

(eurodes)
31.12.2019 31.12.2018
Osakapital 4000 4000
Osade arv (tk) 3 3
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Lisa 11 Muugitulu

(eurodes)

2019 2018
Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes
Muuk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 353 546 928 016
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku 353 546 928 016
Kokku muugitulu 353 546 928 016
Mudgitulu tegevusalade [6ikes
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 277 389 702 308
Kinnisvarainvesteeringute haldamistulu 76 157 225 708
Kokku mudgitulu 353 546 928 016
Lisa 12 Muud aritulud
(eurodes)
2019 2018
Kasum kinnisvarainvesteeringute miitgist 13 060 2 000 000
Kasum kinnisvarainvesteeringute 8iglase vaartuse muutusest 333887 5000
Muud 0 334
Kokku muud éritulud 346 947 2005 334

Lisa 13 Kaubad, toore, materjal ja teenused

(eurodes)
2019 2018
Muugi eesmargil ostetud teenused 80 416 228 728
Ehitus- ja remontt66d 162 299 362 469
Kokku kaubad, toore, materjal ja teenused 242 715 591 197

16



osalihing Megaron Kinnisvara

Lisa 14 Mitmesugused tegevuskulud

(eurodes)

Ur ja rent

Mitmesugused birookulud

Koolituskulud

Riiklikud ja kohalikud maksud

Kulu ebat6enaoliselt laekuvatest nduetest
Juriidilised kulud

Reklaamikulud

Muud

Kokku mitmesugused tegevuskulud

Lisa 15 To6joukulud

(eurodes)

Palgakulu
Sotsiaalmaksud

Kokku t66jdukulud

Tdotajate keskmine arv taandatuna taistodajale

Keskmine tootajate arv todtamise liikide kaupa:

Toolepingu alusel téotav isik

V6ladigusliku lepingu alusel teenust osutav isik, vélja

arvatud fuusilisest isikust ettevotja

Juriidilise isiku juhtimis- v&i kontrollorgani liige

Lisa 16 Muud arikulud

(eurodes)

Kahjum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse

muutusest
Trahvid, viivised ja hivitised

Kokku muud arikulud

Lisa 17 Intressikulud
(eurodes)

Intressikulu laenudelt

Kokku intressikulud

2019
3520
23810
478
8513

694

5957
42 972

2019
52 213
17 373
69 586

2019

33 000

33 000

2019
8 186
8 186

2019. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

2018
36 783
12 835

517
15344
21501
24 092
15 346

3638

130 056

2018
95 808
31775

127 583
4

2018

24 600

57

24 657

2018
30 110
30110
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Lisa 18 Tulumaks
(eurodes)

Tulumaksukulu komponendid 2019

Maksustatav summa = Tulumaks
Valjakuulutatud dividendid 86 022
Eesti 86 022
Kokku 86 022
Lisa 19 Seotud osapooled
(eurodes)
Saldod seotud osapooltega ruhmade 18ikes
31.12.2019
Nouded Kohustised
Tegev- ja kdrgema juhtkonna
ning olulise osalusega eraisikust
omanike lahedased pereliikmed 0 1626 676
ning nende valitseva vdi olulise
mdju all olevad ettevétjad
Kaupade ja teenuste ostud ja miugid
2019
Kaupade ja Kaupade ja

teenuste ostud teenuste miugid

Tegev- ja kdrgema juhtkonna
ning olulise osalusega eraisikust

omanike léhedased pereliikmed 2840585 7 800
ning nende valitseva vGi olulise
mdju all olevad ettevétjad
Tegev- ja kdrgemale juhtkonnale arvestatud tasud ja
muud olulised soodustused
2019
Arvestatud tasu 33960

Kohustused seotud osapooltele 31.12.2019:
Laenud 409 276.-

Laenu intressid 217 302.-

Teenuse arved 1 000 098.-

Kohustused seotud osapooltele 31.12.2018:
Laenud 409 276.-

Laenu intressid 209 117.-

Teenuse arved 43 315.-

2019. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

2018
Maksustatav summa  Tulumaks
14 003 1 000 000 250 000
14 003 1 000 000 250 000
14 003 1 000 000 250 000
31.12.2018
Néuded Kohustised
0 661 708
2018
Kaupade ja Kaupade ja

teenuste ostud teenuste miugid

25186

2018
74 669
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Lisa 20 Sindmused parast aruandekuupaeva

Koroonaviiruse (COVID-19) mdju.

Maailma Tervishoiuorganisatsioon (WHO) sai Hiinast esmased teated uue koroonaviiruse (COVID-19) kohta 2019.aasta detsembris ja
praeguseks on see levinud tle kogu maailma, pdhjustades probleeme ettevdtetele ja tldisele majandustegevusele. Ettevéte

kasitleb haiguspuhangut aruandekuupaevajargse mittekorrigeeriva sindmusena. Aruande koostamise seisuga ei ole sindmus ettevotte
tegevusele olulist mdju avaldanud, kuid uue Kadaka tee 3/2 ari- ja biiroohoone broneeritud Gripindade osas esines Ulessedtlemisi ja uusi
broneeringuid ei tehta loodetud tempos ja mahus. Kadaka tee 3/3 ehituse algus on edasi lUkatud ja seatud s6ltuvusse Kadaka tee 3/2 ja
Kadaka tee 3/3 ulrilepingute sdlmimisest. Kuna olukord on ebakindel ja kiiresti arenev, ei ole véimalik anda realistlikke hinnanguid
haiguspuhangu vdimaliku m&ju kohta tulevikus.

Lisa 21 Konsolideerimata bilanss

(eurodes)
31.12.2019 31.12.2018
Varad
Kaibevarad
Raha 314 325 2477834
Noéuded ja ettemaksed 180 168 21237
Kokku kaibevarad 494 493 2499 071
P6hivarad
Investeeringud tltar- ja sidusettevotjatesse 2 045 2 045
Nduded ja ettemaksed 291 186 285 889
Kinnisvarainvesteeringud 5130 000 2108 215
Materiaalsed p&hivarad 17 707 23732
Kokku pdhivarad 5440 938 2419881
Kokku varad 5935431 4918 952
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Vodlad ja ettemaksed 1026 038 55916
Kokku luhiajalised kohustised 1026 038 55916
Kokku kohustised 1 026 038 55916
Omakapital
Osakapital nimivaartuses 4000 4 000
Ulekurss 2642 876 2642 876
Oma osad -1230 -1230
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 2131 369 624 209
Aruandeaasta kasum (kahjum) 132 378 1593181
Kokku omakapital 4909 393 4 863 036
Kokku kohustised ja omakapital 5935431 4918 952
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Lisa 22 Konsolideerimata kasumiaruanne

(eurodes)
2019 2018
Muugitulu 144 552 661 859
Muud éritulud 196 947 2 005 009
Kaubad, toore, materjal ja teenused -60 047 -532 310
Mitmesugused tegevuskulud -39 558 -126 610
T66j6ukulud -61 946 -120 732
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus -6 025 -3420
Muud arikulud -33 000 -24 657
Kokku arikasum (-kahjum) 140 923 1859 139
Intressitulud 5458 5301
Intressikulud 0 -21 259
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 146 381 1843181
Tulumaks -14 003 -250 000
Aruandeaasta kasum (kahjum) 132 378 1593181
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Lisa 23 Konsolideerimata rahavoogude aruanne
(eurodes)

2019 2018
Rahavood éaritegevusest
Arikasum (kahjum) 140 923 1859139
Korrigeerimised
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus 6 025 3420
Kasum (kahjum) pdhivarade muugist 0 -2 000 000
Muud korrigeerimised -163 947 19 600
Kokku korrigeerimised -157 922 -1 976 980
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus -158 930 38 650
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus 970 122 -52 166
Kokku rahavood éaritegevusest 794 193 -131 357
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud materiaalsete ja immateriaalsete pShivarade
soetamisel 0 778
Tasutud kinnisvarainvesteeringute soetamisel -2 890113 0
Laekunud kinnisvarainvesteeringute maugist 32275 8 100 000
Antud laenud 0 -14 580
Laekunud intressid 161 19
Kokku rahavood investeerimistegevusest -2 857 677 8 059 661
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenude tagasimaksed 0 -3 381 000
Makstud intressid 0 -21 259
Tasutud omaaktsiate v8i -osade tagasiostmisel 0 -1 046 164
Makstud dividendid -86 022 -1 000 000
Makstud ettevétte tulumaks -14 003 -250 000
Kokku rahavood finantseerimistegevusest -100 025 -5 698 423
Kokku rahavood -2 163 509 2229881
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 2477 834 247 953
Raha ja raha ekvivalentide muutus -2 163 509 2229881
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I8pus 314 325 2477 834
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Lisa 24 Konsolideerimata omakapitali muutuste aruanne

(eurodes)

31.12.2017

Aruandeaasta kasum
(kahjum)

Valjakuulutatud
dividendid

Muud muutused
omakapitalis

31.12.2018

Valitseva ja olulise mdju
all olevate osaluste
bilansiline vaartus

Valitseva ja olulise m&ju
all olevate osaluste
vaartus arvestatuna
kapitaliosaluse meetodil

Korrigeeritud
konsolideerimata
omakapital 31.12.2018

Aruandeaasta kasum
(kahjum)

Valjakuulutatud
dividendid

31.12.2019

Valitseva ja olulise m&ju
all olevate osaluste
bilansiline vaartus

Valitseva ja olulise mdju
all olevate osaluste
vaartus arvestatuna
kapitaliosaluse meetodil

Korrigeeritud
konsolideerimata
omakapital 31.12.2019

Osakapital Ulekurss
nimivaartuses
4 000 3688 120
-1 045 244
4 000 2642 876
4 000 2 642 876

2019. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Jaotamata kasum

(kahjum)
-310 1624 209
1593181
-1 000 000
-920
-1 230 2217 390
132 378
-86 021
-1230 2 263 747

Kokku

5316 019

1593181

-1 000 000

-1 046 164

4 863 036

-2 045

1027010

5888 001

132 378

-86 021

4909 393

-2 045

1145111

6 052 459
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

osailhing Megaron Kinnisvara osanikele
Arvamus

Oleme auditeerinud osaiihing Megaron Kinnisvara ja tema tiitarettevotjate (grupp) konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab konsolideeritud bilanssi seisuga
31.12.2019 ning konsolideeritud kasumiaruannet, konsolideeritud rahavoogude aruannet ja konsolideeritud omakapitali muutuste aruannet eeltoodud kuupaeval I6ppenud aasta kohta ja
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas markimisvaarsete arvestuspdhimotete kokkuvotet.

Meie arvates kajastab kaasnev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades diglaselt grupi konsolideeritud finantsseisundit seisuga 31.12.2019 ning sellel
kuupaeval 16ppenud aasta konsolideeritud finantstulemust ja konsolideeritud rahavoogusid kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Arvamuse alus

Viisime auditi labi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti). Meie kohustusi vastavalt nendele standarditele kirjeldatakse taiendavalt meie aruande osas
»Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga”. Me oleme grupist séltumatud kooskdlas kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga
(Eesti) (eetikakoodeks (EE)), ja oleme taitnud oma muud eetikaalased kohustused vastavalt eetikakoodeksi (EE) 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 hdlmab tegevusaruannet ,kuid ei hdlma konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet ega meie asjaomast vandeaudiitori
aruannet.

Meie arvamus konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta ei hdlma muud informatsiooni ja me ei tee selle kohta mingis vormis kindlustandvat jareldust.

Seoses meie konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga on meie kohustus lugeda muud informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon oluliselt lahkneb
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandest v8i meie poolt auditi kaigus saadud teadmistest v6i 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 kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandega

Juhtkond vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga ja sellise sisekontrolli eest, nagu
juhtkond peab vajalikuks, et vdimaldada kas pettusest vdi veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhtkond kohustatud hindama grupi suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana, esitama infot, kui see on asjakohane, tegevuse
jatkuvusega seotud asjaolude kohta ja kasutama tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiipi, vélja arvatud juhul, kui juhtkond kavatseb kas grupi likvideerida vdi tegevuse 18petada vai tal
puudub sellele realistlik alternatiiv.

Need, kelle tlesandeks on valitsemine, vastutavad grupi raamatupidamise aruandlusprotsessi lle jarelevalve teostamise eest.
Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmark on saada pohjendatud kindlus selle kohta, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on kas pettusest vdi veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta, ja
anda valja vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust. Péhjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et olulise vaérkajastamise eksisteerimisel see kooskdlas
rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) labiviidud auditi kaigus alati a k Vaarkaj nised vdivad tuleneda pettusest vdi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui vaib

pohjendatult eeldada, et need vdivad tksikult vi koos m&jutada majanduslikke otsuseid, mida kasutajad konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande alusel teevad.

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

- teeme kindlaks ja hindame konsolideeritud 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 vaarkajastamise puhul, sest pettus vdib tahendada salakokkulepet, véltsimist, info esitamata jatmist, vaaresitiste tegemist vGi sisekontrolli eiramist;

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

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

- teeme jérelduse juhtkonna poolt tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiibi kasutamise asjakohasuse kohta ja saadud auditi tdendusmaterjali pohjal selle kohta, kas esineb olulist
ebakindlust stindmuste v6i tingimuste suhtes, mis vdivad tekitada méarkimisvaarset kahtlust grupi suutlikkuses jatkata jatkuvalt tegutsevana. Kui me teeme jarelduse, et eksisteerib oluline
ebakindlus, oleme kohustatud juhtima vandeaudiitori aruandes tahelepanu konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes selle kohta avalikustatud infole vdi kui avalikustatud info on
ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused pShinevad vandeaudiitori aruande kuupéevani saadud auditi tdendusmaterjalil. Tulevased stindmused vdi tingimused voivad
siiski kahjustada grupi suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana;

- hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande uldist esitusviisi, struktuuri ja sisu, sealhulgas avalikustatud informatsiooni, ning seda, kas konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruanne esitab aluseks olevaid tehinguid ja stindmusi viisil, millega saavutatakse Giglane esitusviis.

- hangime grupi majandustiksuste vdi aritegevuste finantsteabe kohta piisava asjakohase téendusmaterjali, et avaldada arvamus grupi konsolideeritud finantsaruannete kohta. Me
vastutame grupiauditi juhtimise, jarelevalve ja labiviimise eest. Me oleme ainuvastutavad oma auditiarvamuse eest.

Me vahetame nendega, kelle Glesandeks on valitsemine, infot muu hulgas auditi planeeritud ulatuse ja ajastuse ning markimisvaarsete auditi tahelepanekute kohta, sealhulgas mis tahes
sisekontrolli markimisvéaarsete puuduste kohta, mille oleme tuvastanud auditi kaigus.

/digitaalselt allkirjastatud/

Anne Aigro

Vandeaudiitori number 50

Anne Aigro Audiitoriihing OU
Audiitorettevdtja tegevusloa number 105
Tuisu tn 17-3, Tallinn, Harju maakond, 11314
08.06.2020
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Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

ANNE AIGRO Vandeaudiitor 08.06.2020



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

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

Kokku

31.12.2019
3156 334
250 479
3406 813



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus

Muu kinnisvarahaldus vdi haldusega seotud tegevused

Osanikud
Nimi / arinimi

osaihing
Megaron
Kinnisvara

Aivo Mark

Mare Mark

Isikukood /
registrikood /
slinniaeg

12526233

36201150241

46201140284

Sidevahendid

Liik
Telefon
Mobiiltelefon

E-posti aadress

Sisu

Elukoht / Asukoht

Eesti

Eesti

Roobuka kila,
Saku vald, Harju
maakond, Eesti

+372 6562871

+372 5042581

megaron@megaron.ee

EMTAK kood

68201
68329

Osaluse suurus ja
valuuta

1230 EUR
(Lihtomand)

2250 EUR
(Lihtomand)

520 EUR
(Lihtomand)

Mudgitulu A o
Mudgitulu % Pdhitegevusala

(EUR)

115108 79.63% Jah

29444 20.37% Ei



