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Merirahu Residence OU 2017. a. majandusaasta aruanne

Tegevusaruanne

Merirahu Residence OU asutati 09.12.2016a. Tallinnas, driregistri kood 14166448. Osaiihingu peamine tegevusala on kinnisvaraarendus.

Ettevdtte kogu tegevus on keskendunud kinnisvara arendamisele ja valminud korteriomandite ja kruntide miugile asukohaga Merekajlu tn 1-8,
Tallinnas.

2017
Kaibevara 28574
Varad 2593182
Lihiajalised kohustused 14 166
Lihiajaliste kohustuste kattekordaja 2,02
Omakapital - 130430

Suhtarvude valemid:

*Luhiajaliste kohustuste kattekordaja= kaibevara/ltihiajalised kohustused

2017. aastal ettevottes palgalisi v3i lepingulisi to6tajaid ei olnud ning juhatusele tasu ei makstud.

Koostaja

Aleksei Nikolajenko / Juhatuse liige
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)
31.12.2017 09.12.2016 Lisanr
Varad
Kéaibevarad
Raha 9376 0
Noéuded ja ettemaksed 19198 0 2
Kokku kéaibevarad 28574 0
Péhivarad
Kinnisvarainvesteeringud 2 564 608 0 4
Kokku pdhivarad 2 564 608 0
Kokku varad 2593182 0
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Vélad ja ettemaksed 14 166 0 6
Kokku luhiajalised kohustised 14 166 0
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 2 600 000 0 5
Volad ja ettemaksed 109 446 0 6
Kokku pikaajalised kohustised 2709 446 0
Kokku kohustised 2723612 0
Omakapital
Osakapital nimivaartuses 2500 2500 7
Sissemaksmata osakapital 0 -2 500 7
Aruandeaasta kasum (kahjum) -132 930 0
Kokku omakapital -130 430 0
Kokku kohustised ja omakapital 2593182 0
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Kasumiaruanne

(eurodes)
09.12.2016 - 09.12.2016 - Lisanr
31.12.2017 09.12.2016
Mitmesugused tegevuskulud -36 602 0 8
Muud arikulud -3548 0 10
Arikasum (kahjum) -40 150 0
Intressikulud -92 780 0 11,12
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist -132 930 0
Aruandeaasta kasum (kahjum) -132 930 0
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Kéesolev raamatupidamise aastaaruanne on koostatud Eesti hea raamatupidamistavaga. Eesti hea raamatupidamistava on
rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja aruandluse p&himétetele tuginev raamatupidamistava, mille péhinduded on kehtestatud
Raamatupidamise seadusega ning mida tdiendavad Raamatupidamise Toimkonna juhendid. Tegemist on vaikeettevdtte lihendatud
majandusaasta aruandega.

OU Merirahu Residence kasutab kasumiaruande koostamisel raamatupidamise seaduse 2. lisas toodud kasumiaruande skeemi nr 1.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

Ettevotte esimene majandusaasta hdélmab perioodi 09.12.2016-31.12.2017.

Raha
Raha ja selle ekvivalentidena kajastatakse kassas olevat sularaha, n6udmiseni hoiuseid pankades ja téhtajalisi hoiuseid tahtajaga kuni 3 kuud.

Valisvaluutas toimunud tehingud ning vélisvaluutas fikseeritud finantsvarad ja -kohustised

Valisvaluutas fikseeritud tehingute kajastamisel vetakse aluseks Euroopa Keskpanga valuutakursid tehingu toimumise péeval.
Valisvaluutas fikseeritud monetaarsed varad ja kohustused bilansipdeval hinnatakse imber eurodesse Euroopa Keskpanga valuutakursside
alusel, mis kehtisid bilansipaeval. Samadel p6himétetel hinnatakse imber ka Giglases vaartuses kajastatavad mittemonetaarse

Nduded ja ettemaksed

Ostjate tasumata summad kajastatakse bilansis korrigeeritud soetusmaksumuses, lahtudes laekumise tdendosusest. Nouet iga

konkreetse kliendi vastu hinnatakse eraldi, arvestades teadaolevat infot kliendi maksevdime kohta. Nduded hinnatakse bilansis alla tdenéoliselt
laekuva summani ning allahindlus kajastatakse bilansireal. Aruandeperioodil lackunud, eelnevalt kuludesse kantud nduded

kajastatakse ebatdendoliste nduete summa korrigeerimisena ja kulu vahendusena aruandeperioodi kasumiaruandes. Lootusetud néuded
kantakse bilansist vélja.

Luhiajaliste nduete korrigeeritud soetusmaksumus on tldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega (miinus v8imalikud allahindlused),

mistSttu luhiajalised nduded kajastatakse bilansis tdendoliselt laekuvas summas. Pikaajaliste nduete korrigeeritud soetusmaksumuse
arvestamiseks voetakse need algselt arvele saadaoleva tasu diglases vaartuses, arvestades jargnevatel perioodidel ndudelt intressitulu
sisemise intressimééra meetodit kasutades.

Muud nduded
Kaiki muid ndudeid (viittaekumised, laenud ning muud lihi- ja pikaajalised nduded) kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna kajastatakse kinnisvaraobjekte (maa, hoone), mida ettevéte hoiab (kas omanikuna vGi kapitalirendi

tingimustel rendituna) renditulu teenimise v&i turuvaartuse kasvu eesmargil ja mida ei kasutata enda majandustegevuses.
Kinnisvarainvesteering kajastatakse bilansis diglase vaartuse meetodil, diglase vaartuse meetodi rakendamisel

kajastatakse kinnisvarainvesteeringu objekte igal bilansipaeval nende diglases vaartuses. Vaartuse muutusest tulenevad kasumid/kahjumid
kajastatakse aruandeperioodi kasumiaruandes.

Oiglase vaartuse meetodil kajastatavatelt kinnisvarainvesteeringutelt ei arvestata amortisatsiooni. iglase vaartuse maaramine tugineb
reaalsel bilansipaeval eksisteerinud kinnisvaraturul. Oiglase vaartuse maéaramisel véetakse arvesse kdiki objekti vaartust méjutavaid tegureid,
sealhulgas objekti asukoht, fuisiline seisund, objekti suhtes eksisteerivaid rendilepingud, turu tldine aktiivsus ja muud vaartust mdjutavad
tegurid.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis I6petatakse objekti védrandamise vbi kasutusest eemaldamise korral, kui varast ei teki
eeldatavasti tulevast majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kajastamise I6petamisest tekkinud kasum v6i kahjum kajastatakse
|dpetamise perioodi kasumiaruandes muude aritulude vdi muude arikulude real. Kui kinnisvaraobjekti kasutamise eesmark muutub,
klassifitseeritakse vara bilansis Umber. Alates muutuse toimumise kuupaevast rakendatakse objekti suhtes selle

varariihma arvestuspdhimétteid, kuhu objekt on Ule kantud.

Finantskohustised

Kaik finantskohustised (vdlad hankijatele, laenud, viitvlad ning muud luhi- ja pikaajalised v8lakohustised) vdetakse arvele
nende soetusmaksumuses, mis sisaldab kdiki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi. Soetamisjargselt kajastatakse laene
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bilansis korrigeeritud soetusmaksumuses efektiivse intressiméaara meetodil.
Finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumus on uldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega, mistéttu finantskohustised kajastatakse
bilansis maksmisele kuuluvas summas.

Maksustamine

Ettevotte tulumaks

Kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis alates 1. jaanuarist 2000 mitte ettevdtte kasumit, vaid dividende méaraga 20/80
netodividendina véljamakstud summast. Tulenevalt maksustamise kontseptsiooni eriparast ei oma mdiste varade ja kohustuste maksubaas
majanduslikku sisu ning edasilikkunud tulumaksukohustust ega —vara ei saa tekkida.

Dividendide tulumaks

Dividendide véaljamaksmisega kaasnevat ettevotte tulumaksu kajastatakse kohustuse ja kuluna dividendide véljakuulutamise hetkel.
Dividendide tulumaksu kajastatakse tulumaksukuluna kasumiaruandes samal perioodil, kui dividendid vélja kuulutatakse, sdltumata sellest, mis
perioodi eest need on vélja kuulutatud vdi millal need tegelikult vélja makstakse. Tulevase dividendi tulumaksu suhtes ei moodustata

eraldist enne dividendide véljakuulutamist, kuid info selle kohta avalikustatakse lisades. Alates 2019. aastast on véimalik dividendide
véljamaksetele rakendada maksumaara 14/86. Seda soodsamat maksumaara saab kasutada dividendimaksele, mis ulatub kuni kolme
eelneva majandusaasta keskmise dividendide véljamakseni, mis on maksustatud 20/80 maksumaaraga. Kolme eelneva

majandusaasta keskmise dividendimakse arvestamisel on 2018.a. esimene arvesse vdetav aasta.

Seotud osapooled

Osapool on seotud juhul, kui iiks osapool omab kas kontrolli teise osapoole (ile v6i olulist mdju teise osapoole érilistele otsustele. OU Merirahu
Residence kasitleb seotud osapooltena:

* emaettevdtja (ning emaettevdtja omanikud);

* teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad ettevotted (emaettevdtja Ulejaanud tutarettevotjad);

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

* eelmises punktis kirjeldatud isikute lahisugulased ja nendega seotud ettevdtted.

Lisa 2 Nouded ja ettemaksed
(eurodes)

31.12.2017 12 kuu jooksul Lisa
nr
Maksude ettemaksed ja
s 19198 19198 3
tagasinduded
Kokku nduded ja
19198 19198

ettemaksed

Lisa 3 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad

(eurodes)
31.12.2017
Ettemaks
Kaibemaks 19 198
Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad 19 198

Va&imalikud maksurevisjonist tulenevad kohustused

Maksuhalduril on 8igus kontrollida kontserni kuuluvate ettevGtete maksuarvestust kuni viie aasta jooksul maksudeklaratsiooni esitamise téhtajast
ning vigade tuvastamisel maéarata tdiendav maksusumma, intressid ning trahv.

Merirahu Residence OU hinnangul ei esine asjaolusid, mille tulemusena vdiks maksuhaldur maérata ettevdttele olulise taiendava maksusumma.
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Lisa 4 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)

Oiglase vaartuse meetod
Ostud ja parendused 2 564 608

31.12.2017 2564 608

Lisa 5 Laenukohustised
(eurodes)

2020

31.12.2017 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Intressim&aar  Alusvaluuta LGpptéahtaeg
12 kuu 1-5 aasta ule 5 aasta
jooksul jooksul
Pikaajalised laenud
Pikaajalised laenud 2 600 000 0 2 600 000 0 8-12% EUR
Pikaajalised laenud
2 600 000 0 2 600 000 0
kokku
Laenukohustised
2 600 000 2 600 000

kokku

Saadud laenud summas 2 600 000 eurot on tagatud hiipoteegiga, tagatise bilansiline vaartus on 2 564 608 eurot (Lisa 4).

Lisa 6 Volad ja ettemaksed
(eurodes)

31.12.2017 Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

12 kuu jooksul 1- 5 aasta jooksul

Volad tarnijatele 11 232 11 232
Muud vélad 83917 2934
Intressivolad 83917 2934
Broneerimistasu ja VOL
ettemaksud 28 463 0
Kokku vélad ja ettemaksed 123 612 14 166
Lisa 7 Osakapital
(eurodes)
31.12.2017 09.12.2016
Osakapital 2500 2500
Osade arv (tk) 2 1

2017. a. majandusaasta aruanne

Lisa
nr

12

0
80 983
80 983

28 463

109 446
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Ettevdte asutati osakapitali sisse maksmata, osakapital tasuti 12.12.2016a. 2017. aastal osade arv muutus, seoses omanike struktuuri

muutmisega.

Seisuga 31.12.2017a. on ettevdtte omakapital negatiivne (Lisa 13).

Lisa 8 Mitmesugused tegevuskulud

(eurodes)

Mitmesugused burookulud
Maaklertasu
Reklaamikulud

Riigildivud

Kindlustus

Alltdovotutodd

Kokku mitmesugused tegevuskulud

Lisa9 To6joukulud
(eurodes)

Tootajaid ei ole.

Lisa 10 Muud arikulud

(eurodes)

Trahvid, viivised ja hivitised
Reklaamimaks

Kokku muud arikulud

Lisa 11 Intressikulud
(eurodes)

Intressikulu laenudelt

Kokku intressikulud

09.12.2016 -
31.12.2017

955
5841
2140
8793

650

18 223
36 602

09.12.2016 -
31.12.2017

162
3 386
3548

09.12.2016 -
31.12.2017

92 780
92 780

09.12.2016 -
09.12.2016

o O o o o o o

09.12.2016 -
09.12.2016

0
0

09.12.2016 -
09.12.2016

0
0
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Lisa 12 Seotud osapooled

(eurodes)
Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus Novira Capital OU
Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud Eesti Vabariik
Kontserni nimetus, millesse kuulub emaettevotja Novira Holding AS
Riik, kus kontserni emaettevdtja on registreeritud Eesti Vabariik

Saldod seotud osapooltega rihmade ISikes
31.12.2017

Kohustised

Teised samasse
konsolideerimisgruppi 1253 536
kuuluvad ettevétjad

Tegev- ja kdrgem juhtkond

ning olulise osalusega

eraisikust omanikud ning 1427 447
nende valitseva vGi olulise

mdju all olevad ettevétjad

09.12.2016 - 31.12.2017 Saadud laenud Intressimaar Alusvaluuta Ldpptahtaeg

Teised samasse konsolideerimisgruppi
kuuluvad ettevdtjad

Pikaajalised laenud 1221 250 8-12% EUR 2020

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

Pikaajalised laenud 1378 750 8% EUR 2020

Ostud ja miagid
09.12.2016 - 31.12.2017
Ostud
Emaettevdtja 61 550

Teised samasse
konsolideerimisgruppi 2319702
kuuluvad ettevétjad

Tegev- ja kdrgemale juhtkonnale tasu ei ole arvestatud ning lahkumishuvitisi ei ole méaratud.

Tehingud seotud osapooltega:

* Kohustused summas 2 683 917 eurot (Lisad 5,6,11), nende hulgas: Laenud summas 2 600 000 eurot (Lisa 5); Intressid 83 917 eurot (Lisad
6,11).

* Saadud laenud summas 2 600 000 eurot (Lisa 5).

* Ostud summas 2 381 252 eurot, sh. kinnisvarainvesteeringu soetamine (kinnistu) 2 300 000 eurot (Lisa 4), tasud juhtimisteenuste

eest, maaklertasud ja muud ostud.

Lisa 13 Tegevuse jatkuvus

Seisuga 31.12.2017 on ettevtte omakapital negatiivne. Juhatus kinnitab, et ettevdtte tegevus on jatkusuutlik ning ei kahjusta kreeditoride huve.
Seoses arendustegevusega puudub projektil tulu ning sellest tulenevalt on Ettevdtte tegevustulem esimestel aastatel negatiivne, kuid Juhatuse

10
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finantsprognooside kohaselt taastab Ettevdte omakapitali nduded vastavalt Ariseadustiku néuetele 2018. vdi hiljemalt 2019. aastal. Tegemist on
normaalse majandustegevusega seotud olukorraga, kulutused arendustegevuse jaoks kaetakse omanike laenude arvelt.
Kinnisvarainvesteeringu imberhindamine toimub vastavalt eeldatavate kruntide mitgihindade ning turuolukorra muutudes

11



Aruande digitaalallkirjad
Aruande |8petamise kuupé&ev on: 25.05.2018

Merirahu Residence OU (registrikood: 14166448) 09.12.2016 - 31.12.2017 majandusaasta aruande andmete 8igsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

ARLE MOLDER Juhatuse liige 25.05.2018



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Merirahu Residence OU osanikele

Oleme ile vaadanud kaasneva Merirahu Residence OU (ettevdte) lihendatud raamatupidamise aastaaruande, mis sisaldab bilanssi seisuga 31.
detsember 2017, kasumiaruannet eeltoodud kuupaeval I6ppenud majandusaasta (9. detsember 2016 kuni 31. detsember 2017) kohta ning
lihendatud raamatupidamise aastaaruande lisasid, mis sisaldavad oluliste arvestuspdhimdtete kokkuvétet ja muud selgitavat infot.

Juhtkonna vastutus raamatupidamisaruannete eest

Juhatus vastutab lihendatud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest kooskdlas Eesti hea raamatupidamistavaga
ning sellise sisekontrolli eest, nagu juhatus peab vajalikuks, et v8imaldada kas pettusest vdi veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta
luhendatud raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Vandeaudiitori kohustus

Meie kohustuseks on avaldada kokkuvéte kaasneva lihendatud raamatupidamise aastaaruande kohta. Viisime Ulevaatuse labi kooskdlas
rahvusvahelise Ulevaatuse t66véttude standardiga (ISRE) (Eesti) 2400 (muudetud) ,M66dunud perioodide finantsaruannete Ulevaatamise
teenus”. ISRE (Eesti) 2400 (muudetud) nduab meilt kokkuvotte tegemist selle kohta, kas me oleme saanud teadlikuks millestki, mis paneks meid
uskuma, et luihendatud raamatupidamise aastaaruanne tervikuna ei ole kdigis olulistes osades koostatud kooskdlas rakendatava
finantsaruandluse raamistikuga. Selle standardi kohaselt oleme ka kohustatud jargima asjassepuutuvaid eetikandudeid.

Luhendatud raamatupidamise aastaaruande ulevaatus kooskélas ISRE (Eesti) 2400-ga (muudetud) on piiratud kindlust andev t66vott.
Ulevaatuse kaigus viiakse labi protseduurid, mis eelkdige tdhendab jareleparingute tegemist juhtkonnale ja teistele isikutele majandusiiksuses
(nagu asjakohane) ja anallutiliste protseduuride rakendamist, ning hangitud tdendusmaterjali hindamist.

Ulevaatuse kaigus l&biviidud protseduurid on palju vdhem mahukad kui rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega kooskdlas tehtud auditi kaigus
labiviidud protseduurid. Seetdttu ei avalda me selle lihendatud raamatupidamise aastaaruande kohta auditiarvamust.

Kokkuvote

Ulevaatuse pohjal ei ole meile teatavaks saanud midagi, mis paneks meid uskuma, et kaasnev liihendatud raamatupidamise aastaaruanne ei
esita koigis olulistes osades Giglaselt ettevdtte finantsseisundit 31. detsembri 2017 seisuga ning ettevdtte finantstulemust sellel kuupéeval
I6ppenud majandusaastal kooskdlas Eesti hea raamatupidamistavaga.

Asjaolu réhutamine

Juhime téhelepanu, et seisuga 31. detsember 2017 on ettevdtte omakapital vaiksem kui ariseadustikus kehtestatud miinimum. Juhtkond on
avalikustanud oma tegevusplaani ettevdtte tegevuse jatkuvuse tagamiseks raamatupidamise aastaaruande lisas 13. Nimetatud asjaolu
r6hutamine ei kujuta endast markust meie arvamuse osas.

Lauri Past
Vandeaudiitor, litsents nr 567

Verner Uibo
Vandeaudiitor, litsents nr 568

AS PricewaterhouseCoopers
Tegevusluba nr 6

Parnu mnt 15, 10141 Tallinn

25. mai 2018



Audiitorite digitaalallkirjad
Merirahu Residence OU (registrikood: 14166448) 09.12.2016 - 31.12.2017 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on
digitaalselt allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg
LAURI PAST Vandeaudiitor 25.05.2018

VERNER UIBO Vandeaudiitor 25.05.2018



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku
Jaotamine

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

Kokku

Kasumi jaotamise otsus
(eurodes)

Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku
Jaotamine

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

Kokku

31.12.2017
-132 930

-132 930

-132 930

-132 930

31.12.2017
-132 930
-132 930

-132 930

-132 930



Sidevahendid
Liik

Telefon

E-posti aadress

Veebilehe aadress

Sisu
+372 6120180
novira@novira.ee

www.novira.ee



