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OU Ellips Maja 2019. a. majandusaasta aruanne

Tegevusaruanne

Majandustegevus

OU Ellips Maja on asutatud 23.04.2019. Peamiselt tegeles aruandeaastal biiroohoone rajamisega Tallinnas, Veerenni 40a asuvale kinnistule.
Hoone plaanitakse valmis saada 2020. aastal ja anda udrile.

Investeerimistegevus
Aruandeaastal toimusid investeeringud hoonesse vaartusega 2 554 735 eurot.

Personal ja arvestatud tasud
Aruandeaastal ettevottes palgalisi téotajaid ei olnud. Juhatuse liikmetele tasu ei makstud.

Erakorralised sindmused

Aruande koostamise hetkel on Eestis koroonaviiruse COVID-19 t6ttu vélja kuulutatud eriolukord ja ebaméérasuse tdttu on mdju majandusele
ebaselge. Juhtkond eeldab, et eriolukorrast tulenevalt ei ole vajadust 2019. a. aastaaruannet korrigeerida ning tegevus jatkub jargmise 12 kuu
jooksul.

Tegevuse jatkuvus

Ettevotte omakapital viiakse vastavusse Ariseadustiku nduetega 2020.aastal peale biiroohoone valmimist laekuva rendituluga.

Suhtarvud 2019

Luhiajaliste kohustiste kattekordaja 0,32
Rahakordaja 0,16

Suhtarvude arvutamisel kasutatud valemid:

Luhiajaliste kohustiste kattekordaja (kordades) = kaibevara / lihiajalised kohustised
Rahakordaja= Raha/liihiajalised kohustised
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)
31.12.2019 23.04.2019 Lisanr
Varad
Kéaibevarad
Raha 48 496 2500 2
Noéuded ja ettemaksed 52 354 0 3
Kokku kéaibevarad 100 850 2500
Péhivarad
Kinnisvarainvesteeringud 2554735 0 5
Kokku pdhivarad 2554735 0
Kokku varad 2 655 585 2500
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Vélad ja ettemaksed 310878 0 7
Kokku luhiajalised kohustised 310878 0
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 2 344 000 0 6
Volad ja ettemaksed 16 034 0 7
Kokku pikaajalised kohustised 2 360 034 0
Kokku kohustised 2670912 0
Omakapital
Osakapital nimivaartuses 2500 2500 8
Aruandeaasta kasum (kahjum) -17 827 0
Kokku omakapital -15 327 2500
Kokku kohustised ja omakapital 2 655585 2500
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Kasumiaruanne

(eurodes)
23.04.2019 -
31.12.2019
Uldhalduskulud -17 836
Arikasum (kahjum) -17 836
Intressitulud 9
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist -17 827
Aruandeaasta kasum (kahjum) -17 827
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

OU Ellips Maja 2019.aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Eesti finantsaruandluse standardi p6hinduded on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses, mida taiendavad
Raamatupidamise Toimkonna poolt valja antud juhendid.

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

Tulude, kulude ja kasumi kajastamiseks on kasutatud kasumiaruande skeemi nr. 2.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

OU Ellips Maja on koostanud véikeettevétja liihendatud aastaaruande.

Raha

Raha ja selle ekvivalentidena kajastatakse bilansis ja rahavoogude aruandes kassas olevat sularaha, arvelduskontode jaéke ning kuni
3-kuulisi téhtajalisi deposiite.
Kolme kuni 12-kuulisi téhtajalisi deposiite kajastatakse luhiajaliste finantsinvesteeringute all.

Nduded ja ettemaksed

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

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

Nduete allahindlust kajastatakse, kui esineb objektiivseid tdendeid selle kohta, et kdik nduete summad ei laeku vastavalt nduete esialgsetele
lepingutingimustele. Asjaoludeks, mis viitavad v8imalikule nduete vaartuse langusele, on vdlgniku pankrot vdi olulised finantsraskused

ning maksetéhtaegadest mittekinnipidamine. Individuaalselt oluliste nduete vaartuse langust (st. vajadust allahindluseks) hinnatakse iga ostja
kohta eraldi, lahtudes eeldatavasti tulevikus laekuvate summade nuldisvaartusest. Selliste nduete puhul, mis ei ole individuaalselt olulised

ja mille suhtes ei ole otseselt teada, et nende vaartus oleks langenud, hinnatakse vaartuse langust kogumina, arvestades eelmiste

aastate kogemust laekumata jaédnud nduete osas. Ebatdenéoliselt laekuvate nduete allahindlussumma on vahe nende néuete

bilansilise vaartuse ja tulevaste rahavoogude nuldisvaartuse vahel, kasutades sisemise intressiméaéra meetodit. Nduete bilansilist vaartust
vahendatakse ebatdenéoliselt laekuvate nduete allahindlussumma vérra ning kahjum allahindlusest kajastatakse kasumiaruandes mitmesuguste
tegevuskuludena. Kui ndue loetakse lootusetuks, kantakse ndue ja tema allahindlus bilansist vélja. Varem alla hinnatud ebatdené&oliste
nduete laekumist kajastatakse ebatéenaoliselt laekuvate nduete kulu vahendamisena.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna kajastatakse kinnisvaraobjekte (maa, hoone), mida ettevdte hoiab renditulu teenimise vdi turuvaartuse

kasvu eesmaérgil ja mida ei kasutata enda majandustegevuses. Kinnisvarainvesteering voetakse bilansis algselt arvele tema
soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soetamisega otseselt seonduvaid tehingutasusid (s.o notaritasud, riigildivud, ndustajatele makstud tasud
ja muud kulutused, ilma milleta ei oleks ostutehing tdenéaoliselt aset leidnud). Edasi kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid
soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja vdimalikud allahindlused vaartuse langusest.

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsioonimaar maéaratakse igale kinnisvarainvesteeringu objektile

eraldi, sdltuvalt selle kasulikust tédeast. Juhul kui kinnisvarainvesteeringu objekt koosneb liksteisest eristatavatest komponentidest, millel

on erinevad kasulikud eluead, v6etakse need komponendid raamatupidamises arvele eraldi varaobjektidena ning maaratakse ka

vastavalt nende kasulikule elueale eraldi amortisatsiooninormid.

Laenuintress ehituse kaigus kapitaliseeritakse kinnisvarainvesteeringu soetusmaksumusse.

Kliendi nimel tehtud ehitustoid ei kajastata kinnisvarainvesteeringu soetusmaksumuses ega kajastata perioodi tuludes ega kuludes.
Amortisatsioonimaéar on 2%

Kui kinnisvaraobjekti kasutamise eesmark muutub, klassifitseeritakse vara bilansis imber. Alates muutuse toimumise kuupéevast rakendatakse
objekti suhtes selle varariihma arvestuspdhimétteid, kuhu objekt on Ule kantud.

Finantskohustised

Kaik finantskohustised (vdlad hankijatele, voetud laenud, viitvdlad, valjastatud vdlakirjad ning muud lihi- ja pikaajalised

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

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

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

Luhiajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumus on dldjuhul vBrdne nende nominaalvaartusega, mistéttu lihiajalisi finantskohustisi
kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas.

Pikaajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumuse arvestamiseks voetakse nad algselt arvele saadud tasu diglases
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vaartuses (millest on maha arvatud tehingukulutused), arvestades jargnevatel perioodidel kohustistelt intressikulu kasutades

sisemise intressiméaéara meetodit.

Finantskohustis liigitatakse luhiajaliseks, kui selle tasumise tdhtaeg on kaheteist kuu jooksul alates bilansikuupéevast; vdi ettevéttel pole
tingimusteta Gigust kohustise tasumist edasi likata rohkem kui 12 kuud péarast bilansikuupéeva. Laenukohustisi, mille tagasimakse tahtaeg
on 12 kuu jooksul bilansipaevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks parast bilansipéeva, kuid enne aastaaruande

kinnitamist, kajastatakse luhiajalistena. Samuti kajastatakse luhiajalistena laenukohustisi, mida laenuandjal oli digus bilansipaeval tagasi
kutsuda laenulepingus séatestatud tingimuste rikkumise téttu.

Tulud

Tulu kaupade mulgist kajastatakse saadud vdi saadaoleva tasu diglases vaartuses, vottes arvesse kdiki tehtud allahindlusi ja soodustusi. Tulu
kaupade miigist kajastatakse siis, kui kdik olulised omandiga seotud riskid on lainud ile mudjalt ostjale, muigitulu ja tehinguga seotud kulu
on usaldusvaarselt maaratav ning tehingust saadava tasu laekumine on tdenéoline.

Tulu teenuse mulgist kajastatakse teenuse osutamise jérel, voi juhul kui teenus osutatakse pikema ajaperioodi jooksul, siis lahtudes
valmidusastme meetodist.

Intressitulu ja dividenditulu kajastatakse siis, kui tulu laekumine on tden&oline ja tulu suurust on véimalik usaldusvéaarselt hinnata.

Intressitulu kajastatakse kasutades vara sisemist intressiméaara, valja arvatud juhtudel, kui intressi laekumine on ebakindel. Sellistel

juhtudel arvestatakse intressitulu kassap6hiselt.

Dividenditulu kajastatakse siis, kui omanikul on tekkinud seaduslik 8igus nende saamiseks.

Maksustamine

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

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

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

kasum makstaks vélja dividendidena, on esitatud aastaaruande lisades.

Seotud osapooled

Osapooli loetakse seotuks juhul, kui Uiks osapool omab kas kontrolli teise osapoole

ule vdi olulist mdju teise osapoole &rilistele otsustele. Seotud osapoolte néideteks on:

(a) Emaettevote (ning emaettevotet kontrollivad vdi selle tle olulist mdju omavad isikud);

(b) Titarettevotted;

(c) Sidusettevétted,;

(d) Teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad ettevotted (néit. emaettevdtte Ulejaénud tlutarettevotted);

(e) Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega eraisikutest omanikud, vélja arvatud juhul, kui antud isikutel puudub v6imalus
avaldada olulist m6ju ettevdtte arilistele otsustele;

(f) Punktis (e) kirjeldatud isikute lahedased pereliikmed (s.o0. pereliikmed, kelle puhul vdib eeldada olulise m&ju olemasolu; naiteks
elukaaslased ja lapsed) ja nende poolt kontrollitavad v8i nende olulise mdju all olevad ettevétted.

Lisa 2 Raha

(eurodes)
31.12.2019 23.04.2019
Arvelduskontod 48 496 2 500
Kokku raha 48 496 2 500



OU Ellips Maja 2019. a. majandusaasta aruanne

Lisa 3 Nouded ja ettemaksed
(eurodes)

31.12.2019 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Lisa
12 kuu jooksul 1-5 aastajooksul (le5 aasta nr
Maksude ettemaksed
) . 52 354 52 354 0 0 4
ja tagasinéuded
Kokku nduded ja
52 354 52 354 0 0

ettemaksed

Lisa 4 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad

(eurodes)
31.12.2019
Ettemaks
Kaibemaks 52 354
Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad 52 354

Lisa 5 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)

Soetusmaksumuse meetod

Kokku

Ldépetamata projektid ja

ettemaksed
Ostud ja parendused 2554735 2554735
31.12.2019
Soetusmaksumus 2554 735 2554 735
Akumuleeritud kulum 0 0
Jaakmaksumus 2554735 2554735
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Lisa 6 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
Pikaajalised laenud
Laen seotud osapoolelt 2 344 000 0 0 2 344 000 2% EUR 2029 9
Pikaajalised laenud
2 344 000 0 0 2 344 000
kokku
Laenukohustised
2 344 000 0 0 2 344 000

kokku

Lisa 7 Volad ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2019 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Lisa nr
12 kuu jooksul 1 -5 aasta jooksul tle 5 aasta
Volad tarnijatele 310878 310878 0 0 9
Muud vélad 16 034 0 0 16 034
Intressivolad 16 034 0 0 16 034 9
Kokku vGlad ja 326 912 310878 0 16 034

ettemaksed

Lisa 8 Osakapital

(eurodes)
31.12.2019 23.04.2019

Osakapital 2500 2500
Osade arv (tk) 1 1
Lisa 9 Seotud osapooled
(eurodes)

Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus Fund Asset OU

Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud Eesti

Saldod seotud osapooltega ruihmade 18ikes
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31.12.2019
Nouded Kohustised
Emaettevdtja 0 21

Tegev- ja kérgem juhtkond

ning olulise osalusega

eraisikust omanikud ning 0 2670796
nende valitseva v0i olulise

mdju all olevad ettevétjad

Laenud

23.04.2019 - 31.12.2019 Saadud laenud Intressimaar Alusvaluuta Ldpptahtaeg
Tegev- ja kérgem juhtkond ning olulise

osalusega eraisikust omanikud ning nende

valitseva voi olulise mdju all olevad ettevdtjad

Seotud osapool 2 344 000 2% EUR 2029

Kaupade ja teenuste ostud ja miugid
23.04.2019 - 31.12.2019

Kaupade ja teenuste Kaupade ja teenuste
ostud mudgid

Emaettevdtja 353 0

Tegev- ja kdrgem juhtkond

ning olulise osalusega

eraisikust omanikud ning 2502 468 0
nende valitseva vGi olulise

mdju all olevad ettevétjad

Seotud osapoolte kohustised on 2 670 796 eurot, millest 2 344 000 eurot on laenuvdlg, 16 034 eurot intressikohustis ning v8lgnevus tarnijatele
310 762 eurot.

Aruandeperioodil on arvestatud seotud osapoole laenult intresse 16 034 eurot.

Ettevdte ei ole tegev- ja kdrgemale juhtkonnale arvestanud tasusid ja muid olulisi soodustusi.

Lisa 10 Sindmused parast aruandekuupaeva

Aruande koostamise hetkel on Eestis vélja kuulutatud eriolukord ja sellest tuleneva ebamaarasuse tdttu on mdju majandusele

ebaselge. Kéesoleva raamatupidamise aastaaruande koostamisel on lahtutud eeldusest, et ettevdte on jatkuvalt tegutsev ning meil ei

ole tegevuse |dpetamise kavatsust ega vajadust.

Juhtkond on seisukohal, et eriolukorrast tulenevalt ei ole vajadust 2019. a. aastaaruannet korrigeerida ning tegevus jatkub jargmise 12 kuu
jooksul.

Lisa 11 Tegevuse jatkuvus

Seisuga 31.12.2019 ei vasta omakapital Ariseadustiku nduetele ja on negatiivne summas 15 327 eurot. 2020.aastal objekti valmimisega
kaaseva rendituluga ja rahavoogudega viiakse omakapital Ariseadustiku nduetega vastavusse.

10



Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupé&ev on: 31.03.2020

OU Ellips Maja (registrikood: 14710254) 23.04.2019 - 31.12.2019 majandusaasta aruande andmete digsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg
EIKI RUMP Juhatuse liige 13.04.2020
OTT KIKKAS Juhatuse liige 13.04.2020
ANTI MAKSON Juhatuse liige 13.04.2020

TOOMAS LIPRE Juhatuse liige 13.04.2020



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

OU Ellips Maja osanikele

Oleme ile vaadanud OU Ellips Maja raamatupidamise aastaaruande, mis sisaldab bilanssi seisuga 31. detsember 2019, nimetatud kuupaeval
I6ppenud majandusaasta kohta koostatud kasumiaruannet, raamatupidamise aastaaruande koostamisel kasutatud oluliste arvestusp&himdtete
kokkuvdtet ning muid selgitavaid lisasid. Ulevaadatud raamatupidamise aastaaruanne on esitatud lehekilgedel 4 kuni 10.

Juhtkonna vastutus raamatupidamisaruannete eest

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

Vandeaudiitori kohustus

Meie kohustuseks on avaldada kokkuvéte raamatupidamise aastaaruande kohta. Ulevaatus viidi labi kooskélas tlevaatuse t66vattude
rahvusvahelise standardiga (ISRE) (Eesti) 2400 (muudetud) M66dunud perioodide finantsaruannete tlevaatamise teenus. ISRE (Eesti) 2400
(muudetud) nBuab meilt kokkuvdtte tegemist selle kohta, kas me oleme saanud teadlikuks millestki, mis paneks meid uskuma, et
raamatupidamise aastaaruanne tervikuna ei ole kdigis olulistes osades koostatud kooskdlas rakendatava finantsaruandluse raamistikuga. Selle
standardi kohaselt oleme ka kohustatud jargima asjassepuutuvaid eetikandudeid.

Raamatupidamise aastaaruande ilevaatus kooskdlas ISRE (Eesti) 2400-ga (muudetud) on piiratud kindlust andev t66vatt. Ulevaatuse kéigus
viiakse labi protseduurid, mis eelkdige tdhendab jareleparingute tegemist juhtkonnale ja teistele isikutele majandusiiksuses (nagu asjakohane) ja
analutiliste protseduuride rakendamist, ning hangitud tdendusmaterjali hindamist.

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

Kokkuvdte

Ulevaatuse pdhjal ei saanud me teadlikuks millestki sellisest, mis paneks meid uskuma, et raamatupidamise aastaaruanne ei esita kdigis
olulistes osades 6iglaselt OU Ellips Maja finantsseisundit seisuga 31. detsember 2019 ning sellel kuupdeval I6ppenud majandusaasta
finantstulemust kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

/digitaalselt allkirjastatud/

Roland Kaurov

Vandeaudiitori number 389

OU Audiitorbiiroo RKT

Audiitorettevétja tegevusloa number 72

Kitsas tn 8, Tartu linn, Tartu linn, Tartu maakond, 51003
14. aprill 2020



Audiitorite digitaalallkirjad
OU Ellips Maja (registrikood: 14710254) 23.04.2019 - 31.12.2019 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on digitaalselt
allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

ROLAND KAUROV Vandeaudiitor 14.04.2020



Kahjumi katmise ettepanek
(eurodes)

31.12.2019
Aruandeaasta kasum (kahjum) -17 827

Kokku -17 827



Osanikud

Isikukood / -
o o Osaluse suurus ja
Nimi / &rinimi registrikood / Elukoht / Asukoht
e valuuta
slinniaeg
Kesklinna
N linnaosa, Tallinn, 2500 EUR
OU Fund Asset 11715386 . .
Harju maakond, (Lihtomand)
Eesti
Sidevahendid
Liik Sisu
Telefon +372 6800190

E-posti aadress info@fundehitus.ee



