MAJANDUSAASTA ARUANNE

aruandeaasta algus: 01.01.2019
aruandeaasta I6pp: 31.12.2019
arinimi: Madara SPV OU

registrikood: 12739414

tanava/talu nimi, Laeva tn 2
maja ja korteri number:

linn: Tallinn
maakond: Harju maakond
postisihtnumber: 10111

telefon: +372 6303700

e-posti aadress: property@capmill.eu



Madara SPV OU

Sisukord

Tegevusaruanne
Raamatupidamise aastaaruanne
Bilanss
Kasumiaruanne
Raamatupidamise aastaaruande lisad
Lisa 1 Arvestuspbhimdétted
Lisa 2 Nduded ja ettemaksed
Lisa 3 Kinnisvarainvesteeringud
Lisa 4 Laenukohustised
Lisa 5 Vdlad ja ettemaksed
Lisa 6 Osakapital
Lisa 7 Mlugitulu
Lisa 8 Kaubad, toore, materjal ja teenused
Lisa 9 Mitmesugused tegevuskulud
Lisa 10 Tédjéukulud
Lisa 11 Intressikulud
Lisa 12 Seotud osapooled
Lisa 13 Negatiivne kaibekapital
Lisa 14 Sindmused péarast aruandekuupéeva

Aruande allkirjad

2019. a. majandusaasta aruanne

© 00 0o o o o »~ b W

[ L < o o e e e
g A W N N B RBP RP B O O



Madara SPV OU 2019. a. majandusaasta aruanne

Tegevusaruanne

Madara SPV OU on asutatud 21.10.2014.

EttevGtte pohitegevusala on kommertskinnisvara haldamine ja drileandmine.

Madara SPV OU aruandeperioodi mutgitulu oli 43 237 (2018. aastal oli 40 402 eurot) eurot ning
kahjum 1 855 eurot (2018. aastal oli kasum 375 888 eurot).

Jargmisel majandusaastal plaanitakse tegevust haldamise ja Glrileandmise alal jatkata.

Ettevotte eesmark on tagada omanikule investeeringu pikaajaline tootlus rendipindade kérge taituvuse
ja kinnistu efektiivse juhtimise teel.

Ettevottes ei ole tddtajaid ja ettevottel puudub tdéjdukulu.

Peamised finantssuhtarvud:

2019 2018
Puhasrentaablus (%) -4.29 930.37
Arirentaablus (%) 57.38 985.54
Lihiajaliste kohustiste kattekordaja 0.24 0.45
Vélakordaja 0.54 0.53
ROA (%) -0.23 48.30
ROE (%) -0.51 102.04

Suhtarvude arvutamisel kasutatud valemid:

Puhasrentaablus (%) = puhaskasum/ mudgitulu * 100

Arirentaablus (%) = arikasum / midgitulu * 100

Luhiajaliste kohistuste kattekordaja = kaibevara/lihiajalised kohistised
Voélakordaja = kohustised/ kogupassiva

ROA (%) = puhaskasum/ varad kokku * 100

ROE (%) = puhaskasum/ omakapital kokku * 100

2019 2018
Mulgitulu 43 237 40 402
Puhaskasum -1 855 375 888
Arikasum 24 809 398 176
Kaibevara 31109 18 596
Lihiajalised kohustised 128 528 41 600
Kohustised kokku 424 178 409 811
Varad kokku 790 709 778 196
Omakapital kokku 366 531 368 385
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

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

Kokku kohustised ja omakapital

31.12.2019

28 308
2801
31109

759 600
759 600
790 709

126 380
2148
128 528

225048

70 602
295 650
424178

2500
365 886
-1855
366 531
790 709

31.12.2018

14734
3862
18 596

759 600
759 600
778 196

41 600
41 600

363 428

4783
368 211
409 811

2500
-10 003
375 888
368 385
778 196

2019. a. majandusaasta aruanne

Lisanr

4,12

4,12
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Kasumiaruanne
(eurodes)

Mudgitulu

Muud é&ritulud

Kaubad, toore, materjal ja teenused
Mitmesugused tegevuskulud

Arikasum (kahjum)

Intressikulud

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist

Aruandeaasta kasum (kahjum)

2019
43 237

-15 761
-2 668
24 809

-26 664
-1855
-1 855

2018
40 402
373 847
-13 175
-2 898
398 176
-22 288
375 888
375 888

2019. a. majandusaasta aruanne

Lisa nr

7

11
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Osalihing Madara SPV on Eesti Vabariigi ariseadustiku alusel asutatud osaihing.

Osaliihingu 2019. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud jargides Eesti finantsaruandluse standardit, mille pdhinduded
on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses, mida tdiendavad Raamatupidamise Toimkonna poolt valja antud juhendid.
Kéesolev aruanne on koostatud eurodes, kui aruandetabelis ei ole viidet m&nele muule vaaringule.

Kasutusel on raamatupidamise seaduse lisas 2 toodud kasumiaruande skeem number 1.

Kéesoleva aruanne on véikeettevdtja lihendatud aruanne.

Vigade korrigeerimine

Korrigeerimine seotud osapoolte lisas.
Summa 123 706 eurot peab olema real: "Teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad ettevdtjad".

Lisarea nimetus 31.12.2018 Muutus 31.12.2018
Tutarettevotjad 123 706 -123 706 0

Teised samasse
konsolideerimisgruppi 0 123 706 123 706
kuuluvad ettevétjad

Raha

Raha ja rahalahendina kajastatakse raha kassas ja pangas, nGudmiseni hoiuseid, lUhiajalisi (alla 3 kuulise lunastustahtaga) pangadeposiite
ja rahaturufondi osakuid, millel puudub oluline turuvaartuse muutuse risk.

Nduded ja ettemaksed

Luhiajalisi ndudeid ostjate vastu kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil, st nende niitidisvaartuses, millest arvatakse maha
ebatbenéoliselt laekuvad summad.

Kui ostjatelt laekumata arvete laekumine loetakse osaliselt vdi taielikult ebatdenéoliseks, kajastatakse allahindlust kasumiaruande real
“Mitmesugused tegevuskulud”. Ostjatelt laekumata arved, mille sissendudmiseks ei ole vdimalik v6i majanduslikult kasulik meetmeid
rakendada, hinnatakse lootusetuks ning kantakse bilansist valja.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuks loetakse maad ja hooneid, mida hoitakse renditulu teenimise eesmargil. Kinnisvarainvesteering véetakse
bilansis algul arvele oma soetusmaksumuses, mis sisaldab soetamisega otseselt seonduvaid tehingutasusid: notaritasud,

riigildivud, ndustajatele makstud tasud ja muud kulutused, ilma milleta ei oleks ostutehingut tden&oliselt saanud séimida.

Edaspidi kajastatakse kinnisvarainvesteering igal aruandekuupaeval Giglases vaartuses, mille leidmisel lahtutakse bilansipaeva tegelikest
turutingimustest.

Oiglane vaartus leitakse peamiselt kas vérreldavate turuhindade meetodi véi diskonteeritud rahavoogude analiiiisi abil. Vaartuse
muutusest tulenevaid kasumeid vdi kahjumeid kajastatakse kasumiaruandes muude &ritulude v6i muude &rikulude real.
Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis I6petatakse objekti véGrandamise voi kasutusest eemaldamise korral, kui varast ei teki
eeldatavasti tulevast majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kajastamise [dpetamisest tekkinud kasum ja kahjum kajastatakse
I6petamise perioodi kasumiaruandes muude &ritulude v8i muude &rikulude real.

Finantskohustised

Kaik finantskohustised (vdlad hankijatele, voetud laenud, viitvdlad ning muud lihi- ja pikaajalised vBlakohustised) vdetakse algselt arvele
nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka k&iki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi. Edasine kajastamine toimub korrigeeritud
soetusmaksumuse meetodil.

Lihiajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumus on Uldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega, mistdttu luhiajalisi
finantskohustisi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas.

Pikaajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumuse arvestamiseks vOetakse nad algselt arvele saadud tasu diglases vaartuses
(millest on maha arvatud tehingukulutused), arvestades jargnevatel perioodidel kohustistelt intressikulu kasutades sisemise
intressimaéra meetodit.
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Finantskohustis liigitatakse luhiajaliseks, kui selle tasumise tahtaeg on kaheteist kuu jooksul alates aruandekuupéevast; v8i ettevottel
pole tingimusteta digust kohustise tasumist edasi likata rohkem kui 12 kuud pérast aruandekuupéeva.

Tulud

Muigitulu kajastatakse tekkepdhiselt saadud vdi saadaoleva tasu 8iglases vaartuses, st miidud kaupade ja osutatud teenuste eest

saadavates summades, millest on maha arvestatud hinnaalandid ja tagastatud kaubad.

Tulu kaupade mulgist kajastatakse siis, kui k8ik olulised kauba omamisega seotud riskid ja hiived on ostjale Ule l&inud, mulgist saadava tasu
laekumine on tden&oline ning mudgitulu ja tehinguga seotud kulu on usaldusvaarselt maaratav.

Teenuse muugitulu kajastatakse teenuse osutamise perioodil, kui teenuse osutamise eest saadava tasu laekumine on téen&oline ning mudgitulu
ja teenuse osutamisega seotud kulu on usaldusvaarselt maaratav.

Intressitulu kajastatakse tekkepdhiselt.

Kulud

Kulude kajastamisel kasutatakse tekkepdhist arvestuspéhimdtet.

Maksustamine

Tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis mitte ettevdtete kasumit, vaid véljamakstavaid dividende.

Kuni 31.12.2018 oli dividendi tulumaksuméaraks 20%. Alates 01.01.2018 muutus tulumaksuseadus, mille kohaselt saavad ettevétted
kasutada, regulaarselt makstavatele dividendidele, soodusmaksuméaara 14%. 14% soodusmaksumaéra 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%. 14% soodusmaksumaara saab kasutada viimase kolme aasta
keskmise valjamakstud dividendi summa ulatuses.

Kuna tulumaksu objektiks on ettevdtte kasumi asemel valjamakstavad dividendid, siis ei eksisteeri erinevusi varade ja kohustiste
maksuarvestuslike ja bilansiliste jadkvaartuste vahel, millelt tekiks edasilikkunud tulumaksu ndue vdi kohustis. Bilansis ei

kajastata potentsiaalset tulumaksukohustist ettevdtte vaba omakapitali suhtes, mis kaasneks vaba omakapitali véaljamaksmisel dividendidena.
Dividendide maksmisega kaasnev tulumaks kajastatakse dividendide véljakuulutamise hetkel kasumiaruandes kuluna.

Seotud osapooled

Madara SPV OU késitleb seotud osapoolena osapoolt, kes omab kontrolli teise osapoole (ile v6i olulist mdju teise osapoole &riotsustele. Olulist
mdju eeldatakse, kui tihele isikule kuulub tle 20% Uhe ja sama juriidilise isiku aktsia- vdi osakapitalist.

Seotud osapooled on:

a. omanikud (emaettevdte ning emaettevotet kontrollivad voi selle ile olulist m&ju omavad isikud);

b. teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad ettevotted (sh emaettevotte teised tltarettevotted);

c. tegev- ja kdrgem juhtkond;

d. eespool loetletud isikute lahedased pereliikmed ja nende poolt kontrollitavad vdi nende olulise mdju all olevad ettevétted.
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Lisa 2 Nouded ja ettemaksed

(eurodes)

31.12.2019
Nduded ostjate vastu

Ostjatelt lackumata
arved

Ettemaksed

Tulevaste perioodide
kulud

Kokku nduded ja
ettemaksed

31.12.2018
Nduded ostjate vastu

Ostjatelt lackumata
arved

Ettemaksed

Tulevaste perioodide
kulud

Kokku nduded ja
ettemaksed

2530

2530

271

271

2801

3599

3599

263

263

3862

12 kuu jooksul

2530

2530

271

271

2801

12 kuu jooksul

3599

3599

263

263

3862

Lisa 3 Kinnisvarainvesteeringud

(eurodes)

Oiglase vaartuse meetod

31.12.2017
Ostud ja parendused

Kasum (kahjum) Giglase
vaartuse muutusest

31.12.2018
31.12.2019

Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu

Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud

Renditulu on kajastatud kasumiaruandes real Muugitulu (lisa 7).

222 618
163 135

373847

759 600
759 600

2019
28 905

-1429

2019. a. majandusaasta aruanne

2018

27 226

Kinnistu otsesed haldamiskulud on soojusenergia, elektrienergia, vesi, hooldus- ja haldusteenuste kulud, kinnistu korrashoid, remonttddd ja

kindlustuse ning maamaksu kulud.
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Lisa 4 Laenukohustised

(eurodes)

Pikaajalised laenud
Laen emaettevdttelt

Pikaajaline laen seotud
isikult

Pikaajaline laen seotud
isikult

Pikaajalised laenud
kokku

Laenukohustised
kokku

Pikaajalised laenud
Laen emaettevdttelt

Pikaajaline laen seotud
isikult

Pikaajaline laen seotud
isikult

Pikaajalised laenud
kokku

Laenukohustised
kokku

31.12.2019

126 380

107 648

117 400

351 428

351 428

31.12.2018

126 380

107 648

129 400

363 428

363 428

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

12 kuu
jooksul

126 380

126 380

126 380

1-5 aasta
jooksul

107 648

117 400

225048

225048

Ule 5 aasta

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

12 kuu
jooksul

0

1-5 aasta
jooksul

126 380

107 648

129 400

363 428

363 428

Ule 5 aasta

Intressimaar

3%

10%

10%

Intressimaar

3%

10%

10%

2019. a. majandusaasta aruanne

Alusvaluuta

EUR

EUR

EUR

Alusvaluuta

EUR

EUR

EUR

Lopptéhtaeg

26.02.2020

12.07.2022

20.02.2023

Lopptéhtaeg

26.02.2020

12.07.2022

20.02.2023

Lisa
nr

12

12

12

Lisa
nr

12

12

12
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Lisa 5 Volad ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2019 Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi
12 kuu jooksul 1 - 5 aasta jooksul
Vélad tarnijatele 1756 1756 0
Maksuvdlad 392 392 0
Muud vdlad 66 843 0 66 843
Intressivolad 66 843 0 66 843
Tagatisraha néuded 3759 0 3759
Kokku vdlad ja ettemaksed 72 750 2148 70 602
31.12.2018 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
12 kuu jooksul 1 -5 aasta jooksul
Vélad tarnijatele 1503 1503 0
Maksuvdlad -81 -81 0
Muud vdlad 40178 40178 0
Intressivolad 40178 40178 0
Tagatisraha néuded 4783 0 4783
Kokku vélad ja ettemaksed 46 383 41 600 4783
Lisa 6 Osakapital
(eurodes)
31.12.2019 31.12.2018
Osakapital 2500 2500
Osade arv (tk) 1 1

Madara SPV OU jaotamata kasum seisuga 31. detsember 2019 oli 364 030 eurot.
Juhul, kui brutodividendidena makstaks vélja kogu jaotamata kasum aruandekuupéaeva
seisuga, kaasneks dividendide tulumaks summas 72 806 eurot.

Netodividendidena oleks vdimalik vélja maksta 291 224 eurot.

10
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Lisa 7 Muugitulu

(eurodes)

2019 2018
Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes

Muuk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 43 237 40 402
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku 43 237 40 402
Kokku muugitulu 43 237 40 402

Mudgitulu tegevusalade [6ikes
Renditulu 28 905 27 226
Tulu kommunaalteenuste edasimiitgist 14 332 13176
Kokku mudgitulu 43 237 40 402

Lisa 8 Kaubad, toore, materjal ja teenused
(eurodes)

2019 2018
Energia -8 625 -7 672
Elektrienergia -5015 -4129
Soojusenergia -3610 -3543
Kinnistu korrashoid, hooldus-, halduskulud -3201 -2 491
Vesi- ja kanalisatsioon -896 -872
Kinnistu remondit66d -896 0
Kinnistu maamaks ja kindlustus -2143 -2 140
Kokku kaubad, toore, materjal ja teenused -15 761 -13 175
Lisa 9 Mitmesugused tegevuskulud
(eurodes)
2019 2018
Panga teenustasud -328 -20
Vahendusteenus 0 -538
Raamatupidamisteenused -2 340 -2 340
Kokku mitmesugused tegevuskulud -2 668 -2 898

Lisa 10 T66joukulud

(eurodes)

2019. aastal ei olnud &ritihingus palgalisi to6tajaid, mistdttu ka td6jdukulud puudusid.

2019. a. majandusaasta aruanne
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Lisa 11 Intressikulud

(eurodes)
2019 2018
Seotud isiku laenu intressid -22 820 -18 444
Emaettevotte laenu intressid -3 844 -3 844
Kokku intressikulud -26 664 -22 288
Lisa 12 Seotud osapooled
(eurodes)
Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus Future Capital Investments B.V.
Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud Holland
Saldod seotud osapooltega rihmade I6ikes
31.12.2019 31.12.2018
Kohustised Kohustised
Emaettevotja 146 815 142 971

Teised samasse
konsolideerimisgruppi 134 620 123 706
kuuluvad ettevétjad

Olulise osalusega juriidilisest
isikust omanikud ning nende

. - . . 136 836 136 929
valitseva voi olulise mdju all
olevad ettevotjad
Laenud
2019 Saadud Makstud Intressimaar Alusvaluuta Lépptahtaeg
laenude intressid

tagasimaksed

Olulise osalusega juriidilisest isikust
omanikud ning nende valitseva vai olulise
mdju all olevad ettevétjad

Laen 1 12 000 0 10% EUR 2023

2018 Saadud laenud Intressimaar Alusvaluuta Ldpptahtaeg

Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud
ning nende valitseva v6i olulise méju all olevad
ettevotjad

Laen 1 129 400 10% EUR 2023

Madara SPV OU ei ole tegev- ja kdrgemale juhtkonnale arvestanud tasusid ega muid olulisi soodustusi.
Kohustised seisuga 31.12.2019 summas 418 2716 eurot sisaldavad laenujaéki 351 428 eurot ja intressivolga summas 66 843 eurot (Lisa 5).
Rohkem infot laenutingimuste kohta leiab lisast 4.
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Lisa 13 Negatiivne kaibekapital

Ettevdtte lUhiajalised kohustused seisuga 31.12.2019 Uletavad kaibevara rohkem kui 4 korda. See on pdhjustatud
emaettevdtte laenu tahtajaga 26.02.2020 kajastamisest IUhiajalise kohustisena. Laenu pikendatakse 2020. aastal.
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Lisa 14 Siindmused parast aruandekuupieva

Eesti Vabariigi Valitsus kuulutas 12. martsil 2020. a. vélja eriolukorra seoses COVID-19 haigust pdhjustava koroonaviiruse
pandeemilise levikuga maailmas ja sellest tingitud massilise nakatumise ohuga Eestis. Eriolukord kuulutati valja, et tdkestada viiruse
levikut. Sh.

keelustati avalikud kogunemised, koolid viidi Ule distantsdppele, suleti kultuuri- ja spordiasutused, 24.03.2020 on kehtestatud piirangud
kaubanduskeskuste ja toitlustusasutuste killastamisele, antud on range soovitus valtida mittevajalikke kokkupuuteid teiste inimestega.
Eriolukord

kehtib selle aasta 1. maini k.a., kui Vabariigi Valitsus ei otsusta teisiti. Eeltoodu avaldab otseselt vdi kaudselt md&ju igale
majandussektorile.

Aastaaruande koostamise hetkel ei ole juhatusel infot, et ettevdte kinnisvara tlrnik, kes tegeleb toidukaupade jaemiiligiga, ei suuda
taita

Gurilepingust tulenevaid kohustusi, mille t6ttu tekiks ettevottel omakorda makseraskusi.

Ettevotte juhtkonnal ei ole ebakindlust ettevdtte tegevuse jatkuvuses 12 kuu jooksul aruandekuupaevast.



Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupé&ev on: 30.06.2020

Madara SPV OU (registrikood: 12739414) 01.01.2019 - 31.12.2019 majandusaasta aruande andmete 6igsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

KRISTJAN KIVIPALU Juhatuse liige 17.07.2020



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

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

Kokku

Jaotamine

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

Kokku

31.12.2019
365 886

-1 855

364 031

364 031

364 031



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus

Osanikud
Isikukood /
Nimi / &rinimi registrikood /
stinniaeg

Future Capital
Investments B.V

Sidevahendid
Liik
Telefon

E-posti aadress

Elukoht / Asukoht

Sisu
+372 6303700

property@capmill.eu

Mudgitulu L
EMTAK kood Mudgitulu %
(EUR)
68201 43237 100.00%

Osaluse suurus ja
valuuta

2500 EUR
(Lihtomand)

Pd&hitegevusala

Jah



