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Tegevusaruanne

EttevGte tegutseb kinnisvaradris nii otseinvesteeringute, finantsinvesteeringute kaudu kinnisvaraettevétetesse kui ka konsultatsioonide kaudu
teistele kinnisvaraettevotetele. Peamised ndustamistegevuse valdkonnad on nii elamu- kui ka &rikinnisvara haldamine, arendamine,
turuuuringud ja kaitamine. Investeeringu geograafiline fookus on Eesti ja mdned muud valitud EU riigid.

Kéesoleval aastal juhatuse liikmetele tasusid ei makstud. Juhatuse liikmetele hivitati ainult otseselt ettevdtte majandustegevusega seotud kulud.
The company is active in real estate business, both through direct investments, financial investment into real estate companies and through
consultation for other real estate companies. Main fields of the consulting activity are management, development, market research and operation

of both residential and commercial real estate. The geographical focus of the investment is Estonia and some other selected EU countries.

In the current year the board members did not receive any remuneration. The board members received only reimbursement of expenses directly
related to the company business activities.
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)
31.12.2020 31.12.2019 Lisanr
Varad
Kéaibevarad
Raha 227 928 227 016 2
Noéuded ja ettemaksed 15 495 61 225
Kokku kéaibevarad 243 423 288 241
Péhivarad
Investeeringud tlitar- ja sidusettevotjatesse 1000 1000
Finantsinvesteeringud 2033073 570 040
Kokku pdhivarad 2034073 571 040
Kokku varad 2277 496 859 281
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 1218 055 588 000 3
Kokku pikaajalised kohustised 1218055 588 000
Kokku kohustised 1218 055 588 000
Omakapital
Osakapital nimivaartuses 2500 2500 4
Kohustuslik reservkapital 250 0
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 268 531 0
Aruandeaasta kasum (kahjum) 788 160 268 781
Kokku omakapital 1059 441 271281
Kokku kohustised ja omakapital 2277 496 859 281
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Kasumiaruanne

(eurodes)
2020 20.09.2019 - Lisanr
31.12.2019
Muugitulu 786 799 270 056 5
Mitmesugused tegevuskulud -5379 -1276
Arikasum (kahjum) 781 420 268 780
Muud finantstulud ja -kulud 6 740 1
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 788 160 268 781
Aruandeaasta kasum (kahjum) 788 160 268 781
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Vermdgen Two OU 2020 aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskélas Eesti Vabariigi hea raamatupidamistavaga.

Hea raamatupidamistava pdhinéuded 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.

Raha

Raha ja selle ekvivalentidena kajastatakse rahavoogude aruandes ndudmiseni hoiuseid pankades.

Titar- ja sidusettevdtjate aktsiad vdi osad

Sidusettevdte on ettevdte, mille {le grupp omab olulist mdju, kuid mida ta ei kontrolli. Uldjuhul eeldatakse olulise maju olemasolu juhul, kui grupp
omab ettevottes 20% kuni 50% haalediguslikest aktsiatest v6i osadest.
Sidusettevdtteid kajastatakse bilansis soetusmaksumuse meetodil.

No6uded ja ettemaksed

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

omandatud ndudeid, kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses. Edasimiiugi eesmargil soetatud ndudeid kajastatakse Siglase vaartuse
meeto.

Finantskohustised

Kaik finantskohustused (v8lad hankijatele, vBetud laenud, viitvdlad, valjastatud vélakirjad ning muud lihi- ja pikaajalised

vBlakohustused) voetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka k&iki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi.

Edasine kajastamine toimub korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil.

Luhiajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumus on ldjuhul v8rdne nende nominaalvaartusega, mistdttu lthiajalisi finantskohustusi
kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumuse arvestus toimub kasutades
sisemise intressiméaéara meetodit.

Maksustamine

Vastavalt kehtivale seadusandlusele Eestis ettevotete kasumit ei maksustata, mistdttu ei eksisteeri ka edasilikkunud tulumaksu ndudeid ega
kohustusi. Kasumi asemel maksustatakse Eestis jaotamata kasumist véljamakstavaid dividende maksuméaaraga 20/80 netodividendina
véljamakstud summalt. Dividendide véljamaksmisega kaasnevat ettevétte tulumaksu kajastatakse kasumiaruandes tulumaksukuluna

samal perioodil kui dividendid vélja kuulutatakse, séltumata sellest, millise perioodi eest need on valja kuulutatud vai millal need tegelikult vélja
makstakse.

Seotud osapooled

Vermogen Two OU aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:

- omanikke (emaettevGte ning emaettevdtte omanikud);

- sidusettevotteid;

- teisi samasse konsolideerimisgruppi kuuluvaid ettevétteid (s.h emaettevotte teised titarettevdtted);
- tegev- ja kdrgemat juhtkonda;

- eespool loetletud isikute lahisugulasi ja nendega seotud ettevotteid.
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Lisa 2 Raha

(eurodes)

Arvelduskontod

Kokku raha

2020. a. majandusaasta aruanne

31.12.2020 31.12.2019
227 928 227 016
227 928 227 016

Lisa 3 Sidusettevotjate aktsiad ja osad

(eurodes)

Sidusettevdtjate aktsiad ja osad, tldine informatsioon: 2020

Sidusettevdtja

L Sidusettev6tja nimetus
registrikood

14837380

Sidusettevétjate aktsiad ja osad, detailne informatsioon

Sidusettevdtja nimetus 31.12.2019
Frastema Baltic Invest OU 1000

Kokku sidusettevdtjate aktsiad

. ) o 1000
ja osad, eelmise perioodi [dpus

Lisa 4 Muud vdlad
(eurodes)

31.12.2020
Muud viitvSlad
Laenuvdlad

Kokku muud vélad

31.12.2019
Muud viitvGlad
Laenuvdlad

Kokku muud vélad

Lisa 5 Osakapital

(eurodes)

Osakapital

Osade arv (tk)

Asukohamaa

Frastema Baltic Invest OU Eesti

Osaluse maar (%)
Pdhitegevusala
31.12.2019 31.12.2020

Kinnisvara 33 4.55

31.12.2020

1000
1000
1-5 aasta jooksul
1218 055 1218 055
1218 055 1218 055
1218 055 1218 055
1- 5 aasta jooksul
588 000 588 000
588 000 588 000
588 000 588 000
31.12.2020 31.12.2019
2500 2500
1 1
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Lisa 6 Muugitulu

(eurodes)

2020 20.09.2019 -

31.12.2019
Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes

Muiuk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 786 799 270 056
MUk Euroopa Liidu riikidele, kokku 786 799 270 056
Kokku mudgitulu 786 799 270 056

Mudgitulu tegevusalade [6ikes
Finantsinvesteeringud kinnisvarasse 747 027 230 262
Ari- ja muu juhtimisalane ndustamine 39772 39794
Kokku mudgitulu 786 799 270 056

Lisa 7 T66j0ukulud
(eurodes)

Kéesoleval majandusaastal ei olnud ettevdttel Uihtegi tootajat ega makstud palka. K&ik vajalikud teenused on juhatuse likmete poolt osutatud
vOi sisseostetud.

During this financial year the company did not have any employees and did not pay any salaries. All necessary services have been provided
by the board members or have been outsourced.

Lisa 8 Seotud osapooled
(eurodes)

Saldod seotud osapooltega rihmade ISikes

31.12.2020 31.12.2019
Kohustised Kohustised
Tegev- ja kdrgem juhtkond
ning olulise osalusega
eraisikust omanikud ning 1218055 588 000

nende valitseva v@i olulise
mdju all olevad ettevdtjad



Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupé&ev on: 18.05.2021

Vermoégen Two OU (registrikood: 14809047) 01.01.2020 - 31.12.2020 majandusaasta aruande andmete Gigsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg
GIANCLAUDIO ZUCCHELLI Juhatuse liige 18.05.2021

Resolutsioon: Olen aruandes sisalduvate andmetega nous.



Kasumi jaotamise ettepanek

(eurodes)
31.12.2020
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 268 531
Aruandeaasta kasum (kahjum) 788 160
Kokku 1 056 691
Jaotamine
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) peale
jaotamist (katmist) 1056 691
Kokku 1 056 691

Vermoégen Two OU juhatus teeb osanike tildkoosolekule ettepaneku jaotada 2020. aasta puhaskasum summas 788 160 EUR alljargnevalt:

Vermdgen Two OU board is making the proposal to the general meeting of shareholders to divide the net income of 2020 in the amount of 788
160 EUR as follows:

1. jaotamata kasum / retained earnings 788 160 EUR

Kasumi jaotamise otsus

(eurodes)
31.12.2020
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 268 531
Aruandeaasta kasum (kahjum) 788 160
Kokku 1 056 691
Jaotamine
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) peale
jaotamist (katmist) 1056 691
Kokku 1 056 691

Vermoégen Two OU 2020. a. majandusaasta aruande, mis on kinnitatud osanike tildkoosoleku otsusega 18.mai 2021 otsusega,
allkirjastamine 18.mai 2021.

Vermoégen Two OU 2020 yearly report, which has been confirmed by the ruling of the general meeting on May 18, 2021, signing on May
18, 2021.



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

EMTAK kood

Usaldusfondide, investeerimisfondide ja sarnaste finantsiiksuste

investeerimine vdlakirjadesse, vaartpaberitesse jms
finantsvahenditesse

Arindustamine jm juhtimisalane ndustamine

Osanikud

Isikukood /
Nimi / &rinimi registrikood / Elukoht / Asukoht
stinniaeg
Gianclaudio .
. 36908300045 Estonia
Zucchelli

Sidevahendid
Liik Sisu

E-mail address claudio@estate.ee

64301

70221

Osaluse suurus ja
valuuta

2500 EUR
(Ordinary
ownership)

Mudgitulu L
Mudgitulu %

(EUR)

747027 94.95%

39772 5.05%

Pd&hitegevusala

Yes

No



