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Interna Invest tegevusaruanne 2018

Interna Invest OU on 2014 aastal loodud ettevdte, mille pohiliseks tegevusalaks on
investeerimine kinnisvara arendavatesse ettevotetesse. Ettevote investeerib iiksnes
arikinnisvara (kaubandus-, teenindus- ja kontoripinnad) arendusse. Aruande koostamise hetkel
omab ettevote osalust Londoni alternatiivborsil noteeritud Arricano Real Estate PLC’s, mis
tegeleb kaubanduskinnisvara arendamise ja opereerimisega Ukrainas ja Deltamax Group OU’s,
mis arendab drikinnisvara Tallinnas ja selle ldhiiimbruses.

Deltamax Group OU kaudu omatakse osalust Tallinna kesklinna kaubandus-ja biirookeskust
arendavas Porto Franco OU’s, mille omanikeringi kuuluvad lisaks Deltamax Group OU’le ka
AS Amalfi ja OU Bonaares.

Porto Franco OU asutati 2015 aasta veebruaris ning ettevotte tegevuse eesmirgiks on Tallinna
kesklinna, Admiraliteedi basseini, Kai tdnava, Poordi tdnava ning Laeva tdnava vahelisele
maaalale multifunktsionaalse kinnisvaraprojekti arendamine ning peale selle valmimist
kompleksi opereerimine eesmirgiga teenida ettevotte omanikele ning investoritele pikaajalist
dividenditulu. Porto Franco OU le kuuluvad nimetatud maa-alal asuvad kinnistud, kogumahuga
ca 28 500 m2 ning vastavalt ettevotte tegevuse eesmirkidele rajatakse nendele kinnistutele ca
150 000 m2 suuruse brutopinnaga, 3 maa-aluse ning 5 maapealse korrusega hoonekompleks.
Kompleksi kolmele maa-alusele korrusele rajatakse autoparklad ning hiipermarket, kahele
esimesel maapealsel korrusele valdavalt kaubandus- ja toitlustuspinnad ning 3. kuni 5.
korrusele biirood ning teeninduspinnad.

Majandusaasta aruande kinnitamise seisuga kulgevad Porto Franco OU arendustood
plaanipéraselt ja 14bi kinnistute viirtustamise on oluliselt kasvatatud ettevottele kuuluva
kinnisvara viértust.

Interna Investi tiitarettevote Deltamax Group OU omab lisaks Porto Franco

OU osadele ka kinnistuid Kai tn 3(Tallinn) ja Randvere tee 3(Viimsi). Mdlemad eelnimetatud
kinnistud on soetatud pikaajalise investeeringuna. Kai tn 3 Umberkaudsel alal on kdimas
suuremahuline arendustegevus ning kinnistule on kavas rajada hoonestus pérast iimberkaudse
ala (ja vajaliku infrastruktuuri) vilja arenemist. Randvere tee 3 osas on investeering end
oigustanud kuivord kdesoleval aastal on eksperdi hinnangul kinnistu véartus kasvanud.
Interna Invest OU-1 ei olnud 2018 aastal té6tajaid. Juhatus on iiheliikmeline, juhatuse liikmele
tasu ei makstud.

Interna Invest OU peamised riskid on makromajanduslikud, mis vdivad

mojutada finantseerimiskliimat. Finantseerimisrisk vOib pikendada kinnisvaraprojekti
arendusprotsessi ning aeglustada selle elluviimist. Riski aitab juhtida finantseerimise
jatkusuutlikkuse paindlik tagamine nii pangalaenu, volakirjade ning muude volainstrumentide
kaudu kui ka investorbaasi laiendamine ning tdiendava kapitali kaasamine.

Ettevote prognoosib 2019 aastaks Eesti kinnisvaraturule ndudluse jatkuvat kasvu. Noudluse
kasvu veab vajadus uute kvaliteetsete kesklinna kaubandus-ja biiroopindade jérele, mis
kiirendab nii Porto Franco OU kui ka piirkonna kui terviku arendustegevust.

Interna Invest OU liihiajalised kohustised iiletavad kiibevarasid ning omakapital ei vasta
Ariseadustiku §136 nouetele. Laenuandjaga kehib kokkulepe, et laenu pdhiosa ja intressid ei
kuulu vélja maksmisele enne kui osaiihingu omakapitali adekvaatsus on tagatud, mida on
plaanitud teha kdesoleval aastal omakapitali tdiendava reservi sissemaksena.
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(tuhandetes eurodes)

Varad
Kéaibevarad
Raha
Kokku kéibevarad
Pohivarad
Investeeringud tltar- ja sidusettevdtjatesse
Finantsinvesteeringud
Kokku pdhivarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Vélad ja ettemaksed
Kokku luhiajalised kohustised
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised
Kokku pikaajalised kohustised
Kokku kohustised
Omakapital
Osakapital nimivaartuses
Sissemaksmata osakapital
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustised ja omakapital

31.12.2018

21284

5901
21875
21877

1182
1182

21375
21375
22 557

-275
-405
-680
21877

2018. a. majandusaasta aruanne

31.12.2017 Lisanr

21284 2
564 3

21848

21848

758
758

21 365 4
21 365
22123

138
-413
-275

21848
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Kasumiaruanne
(tuhandetes eurodes)

Mitmesugused tegevuskulud

Arikasum (kahjum)

Kasum (kahjum) finantsinvesteeringutelt
Intressikulud

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist

Aruandeaasta kasum (kahjum)

-428
-405

-405

2017

-4

19
-428
-413

-413

2018. a. majandusaasta aruanne

Lisa nr



Interna Invest OU 2018. a. majandusaasta aruanne

Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Interna Invest OU 2018. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskélas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Eesti finantsaruandluse standard on rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja aruandluse pdhimdtetele tuginev avalikkusele
suunatud finantsaruandluse néuete kogum,mille pdhinduded kehtestatakse Raamatupidamise seadusega ning mida

tapsustavad Rahandusministri méarusega kinnitatud Raamatupidamise Toimkonna juhendid.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud tuhandetes eurodes.

Interna Invest OU 2018. aasta raamatupidamise aruanne on koostatud l&htudes tegevuse jatkuvusest ning vaikeettevdtja lihendatud
raamatupidamisaruandena.

ArvestuspBhimadtete v8i informatsiooni esitusviisi muutused

2018 aasta majandusaasta aruanne ei ole konsolideeritud vaid on koostatud vastavalt Raamatupidamise seaduse § 29 (1)vaikese
konsolideerimisgrupi aruandena.

Finantsvarad

Finantsvaradeks loetakse raha, lthi- ja pikaajalisi finantsinvesteeringuid, ndudeid ostjate vastu ja muid lihi- ja pikaajalisi ndudeid.

Finantsvarad vBetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, milleks on antud finantsvara eest makstud tasu diglane vaartus.

Algne soetusmaksumus sisaldab kdiki finantsvaraga otseselt seotud tehingukulutusi. Finantsvara eemaldatakse bilansist siis, kui ettevdte kaotab
diguse finantsvarast tulenevatele rahavoogudele vdi ta annab kolmandale osapoolele Ule varast tulenevad rahavood ning enamiku finantsvaraga
seotud riskidest ja huvedest.

Finantsvara oste ja miike kajastatakse jarjepidevalt vaartuspaeval st paeval, mil ettevdte saab ostetud finantsvara omanikuks vdi kaotab
omandibiguse mutdud finantsvara Ule.

Titar- ja sidusettevdtjate aktsiad vdi osad

Investeering tiitarettevdttesse on kajastatud soetusmaksumuses. Titarettevdtjaks loetakse ettevdtet, mille Gle on emaettevéttel valitsev maju.

Finantskohustised

Finantskohustisteks loetakse tarnijatele tasumata arveid ning lUhi- ja pikaajalisi vBlakohustisi.

K&ik finantskohustised (vdlad hankijatele, voetud laenud, viitvdlad, véljastatud vdlakirjad ning muud lihi- ja pikaajalised vdlakohustised)
voetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka kdiki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi. Edasine kajastamine toimub
korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil.

Luhiajaliseks loetakse finantskohustisi, mille tagasimaksmise aeg on ihe aasta jooksul.

Luhiajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumus on dldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega, mistdttu lthiajalisi

finantskohustisi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas.

Finantskohustis eemaldatakse bilansist siis, kui see on rahuldatud, I6petatud vdi aegunud.

Maksustamine

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

dividendidelt, erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvdtukuludelt, ettevGtlusega mitteseotud valjamaksetelt ning siirdehinna
korrigeerimistelt. Alates 01.01.2015 on dividendidena jaotatud kasumi maksumaéraks 20/80 véljamakstavalt netosummailt.

Dividendide véljamaksmisega kaasnevat ettev6tte tulumaksu kajastatakse kohustisena ja kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil
kui dividendid vélja kuulutatakse, s6ltumata sellest, millise perioodi eest need on vélja kuulutatud v&i millal need tegelikult vélja makstakse.
Tulumaksu tasumise kohustus tekib dividendide valjamaksele jargneva kuu 10. kuupaeval.

Maksustamissiisteemi omaparast lahtuvalt ei teki Eestis registreeritud ettevotetel erinevusi vara maksuarvestuslike ja bilansiliste
jaakvaartuste vahel ning sellest tulenevalt ka edasilikkunud tulumaksundudeid ega -kohustisi. Bilansis ei kajastata tingimuslikku
tulumaksukohustist, mis tekiks jaotamata kasumist dividendide véalja-maksmisel.

Seotud osapooled

Seotud osapoolteks loetakse:

- teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad ettevétted;

- tegev- ja kérgem juhtkond ning olulise osalusega eraisikutest omanikud, véalja arvatud juhul, kui antud isikutel puudub v8imalus avaldada
olulist mdju ettevdtte arilistele otsustele;



Interna Invest OU

- eespool loetletud isikute l&hedasi pereliikmeid ja nende poolt kontrollitavaid vdi nende olulise mdju all olevaid ettevdtteid.

Lisa 2 Tutarettevotjate aktsiad ja osad
(tuhandetes eurodes)

TutarettevGtjate aktsiad ja osad, uldine informatsioon

Tutarettevotja

. TutarettevGtja nimetus Asukohamaa Pdhitegevusala
registrikood

11691875 DeltaMax Group OU Eesti kinnisvara arendus

Lisa 3 Pikaajalised finantsinvesteeringud
(tuhandetes eurodes)

Kokku
Aktsiad ja osad
31.12.2016 545
Kasum (kahjum) miugist ja 19
Umberhindlusest
31.12.2017 564
Kokku
Aktsiad ja osad
31.12.2017 564
Kasum (kahjum) muugist ja 27
Umberhindlusest
31.12.2018 591

AROA Arricano Real Estate PLC aktsiad on noteeritud Londoni borsil.

Osaluse maar (%)
31.12.2017 31.12.2018

99.99 99.99

545
19

564

564
27

591

2018. a. majandusaasta aruanne

Lisa nr

Lisa nr
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Lisa 4 Laenukohustised
(tuhandetes eurodes)

Pikaajalised laenud
Laen eraisikult

Laen seotud ettevottelt
Laen seotud ettevottelt

Pikaajalised laenud
kokku

Laenukohustised
kokku

Pikaajalised laenud
Laen eraisikult
Laen seotud ettevéttelt

Pikaajalised laenud
kokku

Laenukohustised
kokku

31.12.2018

21311
54
10

21375

21375

31.12.2017

21311
54

21 365

21 365

K&ik saadud laenud on tagatisteta.

Lisa 5 T66j0ukulud
(tuhandetes eurodes)

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

12 kuu 1-5 aasta
jooksul jooksul
54
10
64
64

Ule 5 aasta

21311

21311

21311

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

12 kuu 1-5 aasta
jooksul jooksul
54
54
54

Interna Invest OU-| ei olnud aruandeaastal toétajaid.

Ule 5 aasta

21311

21311

21311

Intressimaar

2%
3%

3%

Intressimaar

Lisa 6 Kasum (kahjum) finantsinvesteeringutelt
(tuhandetes eurodes)

Kasum (kahjum) aktsiatelt ja osadelt

Kokku kasum (kahjum) finantsinvesteeringutelt

2018
27
27

2018. a. majandusaasta aruanne

Alusvaluuta Lo6pptahtaeg

EUR 2026
EUR 2021
EUR 2023

Alusvaluuta Lo6pptéhtaeg

2% EUR 2026
3% EUR 2021
2017 Lisanr
19 3
19

Lisa
nr

Lisa
nr



Interna Invest OU 2018. a. majandusaasta aruanne

Lisa 7 Intressikulud
(tuhandetes eurodes)

2018 2017
Intressikulu laenudelt 428 428
Kokku intressikulud 428 428
Lisa 8 Seotud osapooled
(tuhandetes eurodes)
Saldod seotud osapooltega rihmade I6ikes
31.12.2018 31.12.2017
Kohustised Kohustised

Tegev- ja kdrgem juhtkond

ning olulise osalusega

eraisikust omanikud ning 22 487 22 061
nende valitseva v0i olulise

mdju all olevad ettevétjad

Tegev- ja kdrgema juhtkonna
ning olulise osalusega
eraisikust omanike lahedased
pereliikmed ning nende
valitseva voi olulise mdju all
olevad ettevotjad

70 58

2018 Saadud laenud Intressimaar Alusvaluuta Ldpptahtaeg

Tegev- ja kérgem juhtkond ning olulise
osalusega eraisikust omanikud ning nende
valitseva voi olulise mdju all olevad ettevotjad

Ekspert Kapital OU 10 000 3% EUR 2023

Interna Invest OU ei ole véljastanud ega saanud garantiisid ning kdendanud kolmandate osapoolte kohustisi.
Juhatuse liikmetele tasusid ega hivitisi makstud ei ole.

Lisa 9 Sindmused péarast aruandekuupéaeva

Interna Invest OU liihiajalised kohustised (letavad kaibevarasid ning omakapital ei vasta Ariseadustiku §136 nduetele. Laenuandjaga kehib
kokkulepe, et laenu pdhiosa ja intressid ei kuulu vélja maksmisele enne kui osauhingu omakapitali adekvaatsus on tagatud, mida on plaanitud
teha kaesoleval aastal omakapitali tiendava reservi sissemaksena.



Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupé&ev on: 30.06.2020

Interna Invest OU (registrikood: 12687031) 01.01.2018 - 31.12.2018 majandusaasta aruande andmete digsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

RAUNO TEDER Juhatuse liige 30.06.2020



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Interna Invest OU ainuosanikule
Arvamus

Oleme auditeerinud Interna Invest OU (ettevdte) raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 31.12.2018 ning kasumiaruannet eeltoodud kuupaeval
I6ppenud aasta kohta ja raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas méarkimisvaarsete arvestuspdhimdtete kokkuvotet.

Meie arvates kajastab kaasnev raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades Giglaselt ettevdtte finantsseisundit seisuga 31.12.2018 ning sellel kuupaeval
I6ppenud aasta finantstulemust kooskélas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Arvamuse alus

Viisime auditi 1abi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti). Meie kohustusi vastavalt nendele standarditele kirjeldatakse taiendavalt meie aruande
osas ,Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga”. Me oleme ettevottest sdltumatud kooskdlas kutseliste arvestusekspertide
eetikakoodeksiga (Eesti) (eetikakoodeks (EE)), ja oleme taithud oma muud eetikaalased kohustused vastavalt eetikakoodeksi (EE) nduetele. Me usume, et auditi
téendusmaterjal, mille oleme hankinud, on piisav ja asjakohane aluse andmiseks meie arvamusele.

Muu informatsioon

Juhtkond vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon hélmab tegevusaruannet, kuid ei hélma raamatupidamise aastaaruannet ega meie asjaomast
vandeaudiitori aruannet.

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

Seoses meie raamatupidamise aastaaruande auditiga on meie kohustus lugeda muud informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon oluliselt lahkneb
raamatupidamise aastaaruandest v3i meie poolt auditi kaigus saadud teadmistest vdi tundub muul viisil olevat oluliselt vaarkajastatud.

Kui me teeme tehtud t66 p6hjal 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 raamatupidamise aastaaruandega

Juhtkond vastutab raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest koosk6las Eesti finantsaruandluse standardiga ja sellise sisekontrolli eest,
nagu juhtkond peab vajalikuks, et vdimaldada kas pettusest v3i veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhtkond kohustatud hindama ettevétte 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 ettevotte
likvideerida vGi tegevuse I8petada vdi tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmaérk on saada pdhjendatud kindlus selle kohta, kas raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on kas pettusest vdi veast tulenevate oluliste
vaarkajastamisteta, ja anda valja vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust. P6hjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et olulise
vaarkajastamise eksisteerimisel see kooskolas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) labiviidud auditi kaigus alati avastatakse. Vaarkajastamised vGivad
tuleneda pettusest voi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui voib pdhjendatult eeldada, et need vdivad uksikult v6i koos mdjutada majanduslikke otsuseid, mida
kasutajad raamatupidamise aastaaruande alusel teevad.

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

- teeme kindlaks ja hindame raamatupidamise aastaaruande kas pettusest voi veast tuleneva olulise vaarkajastamise riskid, kavandame ja teostame auditiprotseduurid
vastuseks nendele riskidele ning hangime piisava ja asjakohase auditi téendusmaterjali, mis on aluseks meie arvamusele. Pettusest tuleneva olulise vaarkajastamise
mitteavastamise risk on suurem kui veast tuleneva vaarkajastamise puhul, sest pettus vdib tdéhendada salakokkulepet, vBltsimist, info esitamata jatmist, vaaresitiste
tegemist voi sisekontrolli eiramist;

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

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

- teeme jarelduse juhtkonna poolt tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiibi kasutamise asjakohasuse kohta ja saadud auditi tdendusmaterjali pGhjal selle kohta, kas
esineb olulist ebakindlust siindmuste vai tingimuste suhtes, mis vdivad tekitada markimisvaérset kahtlust ettevotte suutlikkuses jatkata jatkuvalt tegutsevana. Kui me
teeme jarelduse, et eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud juhtima vandeaudiitori aruandes tahelepanu raamatupidamise aastaaruandes selle kohta
avalikustatud infole voi kui avalikustatud info on ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused pdhinevad vandeaudiitori aruande kuupaevani saadud
auditi tdendusmaterjalil. Tulevased siindmused voi tingimused voivad siiski kahjustada ettevétte suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana;

- hindame raamatupidamise aastaaruande Uldist esitusviisi, struktuuri ja sisu, sealhulgas avalikustatud informatsiooni, ning seda, kas raamatupidamise aastaaruanne
esitab aluseks olevaid tehinguid ja sindmusi viisil, millega saavutatakse diglane esitusviis.

[digitaalselt allkirjastatud/

Ann Nérep

Vandeaudiitori number 310

Ann Nérep Audiitorithing OU

AudiitorettevGtja tegevusloa number 102

J. Poska tn 4-28, Tallinn, Harju maakond, 10147
30.06.2020



Audiitorite digitaalallkirjad

Interna Invest OU (registrikood: 12687031) 01.01.2018 - 31.12.2018 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on digitaalselt
allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

ANN NAREP Vandeaudiitor 30.06.2020



Kahjumi katmise ettepanek
(tuhandetes eurodes)

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

Kokku

31.12.2018
-275
-405
-680



Osanikud

Isikukood /

Nimi / &rinimi registrikood / Elukoht / Asukoht
slinniaeg

Rauno Teder 39105240219 Eesti

Sidevahendid
Liik Sisu

E-posti aadress rauno.teder@gmail.com

Osaluse suurus ja
valuuta

2500 EUR
(Lihtomand)



