MAJANDUSAASTA ARUANNE

aruandeaasta algus: 01.01.2017

aruandeaasta I6pp: 31.12.2017

&arinimi: Jogeva maja OU

registrikood: 12755011

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

linn: Tallinn
maakond: Harju maakond
postisihtnumber: 10112

telefon: +372 6303700

e-posti aadress: property@capmill.eu



Jogeva maja 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 Muud é&ritulud
Lisa 9 Kaubad, toore, materjal ja teenused
Lisa 10 Mitmesugused tegevuskulud
Lisa 11 T66jdukulud
Lisa 12 Intressikulud
Lisa 13 Muud finantstulud ja -kulud
Lisa 14 Seotud osapooled

Aruande allkirjad

2017. a. majandusaasta aruanne

© 00 0o o o o »~ b W

N I I I o T T - =~
A N N NN B RBP RP RB O O



Jogeva maja OU

Tegevusaruanne

Osalihing Jogeva maja on asutatud 13.11.2014.

2017. a. majandusaasta aruanne

Ettevotte pdhitegevusalaks on kinnisvara arendamine, haldamine ja tdrileandmine aadressil Kesk

3a/4 Jégeva linn..

Jogeva maja OU aruandeperioodi miiigitulu oli 268 508 eurot ning kasum 9 365 eurot.

Jargmisel majandusaastal planeeritakse tegevust haldamise ja tirileandmise alal jatkata.
Ettevotte eesmark on tagada omanikule investeeringu pikaajaline tootlus rendipindade korge taituvuse

ja kinnistu efektiivse juhtimise teel.

Osalihingus palgalisi to6tajaid ei olnud. Juhatuse liikmetele t66tasu ega juhtimistasu ei arvestatud.

Ettevotte finantsnaitajad ja suhtarvud

(eurodes)

2017.a.
Mudgitulu 268 508
Puhaskasum 9 365
Kaibe puhasrentaablus 3,49 %
Koguaktivad 2243 449
Koguaktivate puhasrentaablus 0,42 %
Maksevodime uldine tase 0,63
Omakapitali osakaal 3,99 %

Kaibe puhasrentaablus = puhaskasum : mudgitulud*100
Koguaktivate puhasrentaablus = puhaskasum : koguaktivad*100
Maksevdime Uldine tase = kaibevara : lihiajalised kohustised
Omakapitali osakaal = omakapital : koguaktivad * 100

2016.a.

297 563
44 325
14,90 %
2232982
1,99 %

0,02

3,59 %
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)
31.12.2017 31.12.2016 Lisanr
Varad
Kéaibevarad
Raha 7990 6 337
Noéuded ja ettemaksed 16 277 11 224 2
Kokku kéaibevarad 24 267 17 561
Péhivarad
Kinnisvarainvesteeringud 2219182 2215 420 3
Kokku pdhivarad 2219182 2215 420
Kokku varad 2243 449 2232981
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised 0 99 996 4
Védlad ja ettemaksed 38 249 116 618 5
Kokku luhiajalised kohustised 38249 216 614
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 2 110 556 1930012 4,14
Vélad ja ettemaksed 5188 6 265 5
Kokku pikaajalised kohustised 2115744 1936 277
Kokku kohustised 2153993 2152891
Omakapital
Osakapital nimivaartuses 2500 2500 6
Kohustuslik reservkapital 250 250
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 77 341 33015
Aruandeaasta kasum (kahjum) 9 365 44 325
Kokku omakapital 89 456 80 090
Kokku kohustised ja omakapital 2243 449 2232981
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Kasumiaruanne

(eurodes)

2017 2016 Lisanr
Muugitulu 268 508 297 563 7
Muud é&ritulud 12 551 3896 8
Kaubad, toore, materjal ja teenused -105 517 -117 357 9
Mitmesugused tegevuskulud -19 519 -19 909 10
Muud arikulud -62 -2281
Arikasum (kahjum) 155 961 161912
Intressikulud -139 881 -117 589 12
Muud finantstulud ja -kulud -6 715 2 13
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 9 365 44 325
Aruandeaasta kasum (kahjum) 9 365 44 325
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Osalihing Jogeva maja on Eesti Vabariigi ariseadustiku alusel asutatud osaiihing.

Osaliihingu 2017. 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.

Raha

Raha ja rahalahendina kajastatakse raha kassas ja pangas, ndudmiseni hoiuseid, lihiajalisi (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
ebat6enéoliselt 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 vbetakse

bilansis algul arvele oma soetusmaksumuses, mis sisaldab soetamisega otseselt seonduvaid tehingutasusid: notaritasud,

riigildivud, nBustajatele makstud tasud ja muud kulutused, ilma milleta ei oleks ostutehingut tdenéoliselt saanud sdlmida. Edaspidi

kajastatakse kinnisvarainvesteering igal bilansipaeval diglases 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 arikulude real.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis Idpetatakse objekti vd6randamise voi kasutusest eemaldamise korral, kui varast ei teki eeldatavasti
tulevast majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kajastamise I6petamisest tekkinud kasum ja kahjum kajastatakse I6petamise

perioodi kasumiaruandes muude aritulude vdi muude &rikulude real.

Finantskohustised

Kdik finantskohustised (vdlad hankijatele, voetud laenud, viitvdlad ning muud lihi- ja pikaajalised vBlakohustised) vietakse algselt arvele
nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka k&iki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi. Edasine kajastamine toimub korrigeeritud
soetusmaksumuse meetodil (v.a negatiivse diglase vaartusega tuletisinstrumendid, mida kajastatakse nende diglases vaartuses).

Luhiajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumus on uldjuhul vBrdne nende nominaalvaartusega, mistottu lthiajalisi
finantskohustisi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumuse
arvestamiseks vdetakse nad algselt arvele saadud tasu Giglases vaartuses (millest on maha arvatud tehingukulutused), arvestades jargnevatel
perioodidel kohustistelt intressikulu kasutades sisemise intressimaara meetodit.

Finantskohustis liigitatakse luhiajaliseks, kui selle tasumise tahtaeg on kaheteist kuu jooksul alates bilansikuupaevast; voi ettevottel

pole tingimusteta Gigust kohustise tasumist edasi liikata rohkem kui 12 kuud parast bilansikuupaeva.

Osalihing kasutab tuletisinstrumentidest intressimaara swap-i katmaks intressimééraga seotud riske. Selliseid tuletisinstrumente kajastatakse
algselt tema diglases vaartuses lepingu sdlmimise kuupéeval ja hiljem hinnatakse tmber vastavalt instrumendi diglase vaartuse muutusele.
Kui diglane vaartus on positiivne, kajastatakse tuletisinstrument varana, kui aga negatiivne, siis kohustisena.

Tuletisinstrumendi diglase vaartuse muutusest tekkivad kasumid ja kahjumid kajastatakse aruandeperioodi kasumiaruandes, v.a selliste
tuletisinstrumentide, mis kvalifitseeruvad riskimaandamise eesmérgil soetatud instrumentide kajastamise erireegli (hedge accounting) alla.
Viimaseid ettevdttel aruandeperioodil ja ka v8rdlusperioodil ei ole olnud. Tuletisinstrumendid klassifitseeritakse lthi- ja

pikaajaliseks vastavalt tuletisinstrumendi eeldatavale netorahavoole.

Tulud

Mitgitulu kajastatakse tekkepohiselt saadud voi saadaoleva tasu diglases véartuses, st miidud kaupade ja osutatud teenuste eest
saadavates summades, millest on maha arvestatud hinnaalandid ja tagastatud kaubad.
Tulu kaupade mudgist kajastatakse siis, kui kdik olulised kauba omamisega seotud riskid ja hiived on ostjale Ule lainud, muiigist saadava tasu
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laekumine on tdend&oline ning miugitulu ja tehinguga seotud kulu on usaldusvaéarselt méaratav.

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

Intressitulu kajastatakse tekkepdhiselt.

Kulud

Kulude kajastamisel kasutatakse tekkepdhist arvestuspdhimdtet.

Maksustamine

Eesti Vabariigis kehtib tulumaksusiisteem, mille kohaselt ettevotte tulumaksu makstakse kasumi dividendidena jaotamiselt v8i varjatud
kasumijaotuselt (kingitused, erisoodustused jms) maéaras 20/80. Seoses sellega puudub eraldi tulumaksubaasi arvutamisel ning edasilikatud
maksuvarade ja -kohustiste kajastamisel majanduslik sisu.

Dividendide tulumaks kajastatakse kasumiaruandes real , Tulumaks” dividendide véljakuulutamise hetkel.

Seotud osapooled

Jogeva maja OU kasitleb seotud osapoolena osapoolt, kes omab kontrolli teise osapoole iile vdi olulist mju teise osapoole ariotsustele. Olulist
mdju eeldatakse, kui Uihele isikule kuulub tle 20% Uhe ja sama juriidilise isiku aktsia- v8i osakapitalist.

Seotud osapooled on:

a. omanikud (emaettevéte ning emaettevdtet kontrollivad vdi selle tle olulist m&ju omavad isikud);

b. teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad ettevétted (sh emaettevdtte teised titarettevtted);

c. tegev- ja kérgem juhtkond;

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

Bilansipaevajargsed siindmused

Raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised vara ja kohustiste hindamist mdjutavad asjaolud, mis ilmnesid bilansipaeva ja aruande
koostamispéaeva vahel, kuid on seotud aruandeperioodil vdi varasematel perioodidel toimunud tehingutega.

Bilansip&evajéargsed suindmused, mida ei ole varade ja kohustiste hindamisel arvesse vdetud, kuid mis oluliselt mdjutavad jargmise
majandusaasta tulemust, on raamatupidamise aastaruandes avalikustatud.

Tuletisinstrumendid
Tuletisinstrumendiks on intressimaara swap, mis on sélmitud Euribori kdikumisest tuleneva intressiriski maandamiseks.

Tuletisinstrumente kajastatakse bilansis nende diglases vaartuses. Intressiméara swap-i diglase vaartuse leidmisel tuginetakse pankade ja
sOltumatute ekspertide noteeringutele bilansikuupéeval.
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Lisa 2 Nouded ja ettemaksed

(eurodes)

Nduded ostjate vastu

Ostjatelt lackumata
arved

Ettemaksed

Tulevaste
perioodide kulud

Kokku nduded ja
ettemaksed

Nduded ostjate vastu

Ostjatelt lackumata
arved

Ettemaksed

Tulevaste
perioodide kulud

Kokku nduded ja
ettemaksed

31.12.2017

15 861

15 861

416

416

16 277

31.12.2016

10 788

10 788

436

436

11 224

2017. a. majandusaasta aruanne

Jaotus jarelejganud téhtaja jargi

1-5 aasta
jooksul

12 kuu jooksul

15 861

15 861

416

416

16 277

Ule 5 aasta

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

Lisa 3 Kinnisvarainvesteeringud

(eurodes)

Oiglase vaartuse meetod

31.12.2015
31.12.2016
Ostud ja parendused

31.12.2017

Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu

Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud

12 kuu jooksul 1-5 aasta
jooksul
10 788
10 788
436
436
11 224
2215420
2215420
3762
2219182
2017
175 500
-12 509

Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud kaubanduskeskus Jégeval.
Kinnisvara soetati turutingimustel 2014. aasta I8pus. Kuna turul ei ole muutusi toimunud, on juhtkonna hinnangul bilansiline vaartus ligilahedane

diglasele vaartusele.

Ule 5 aasta

2016
192 253

-12 048
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Lisa 4 Laenukohustised
(eurodes)

31.12.2017 Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi Intressimé&ar  Alusvaluuta LO6pptéhtaeg Lisa
12 kuu 1-5 aasta ule 5 aasta nr
jooksul jooksul
Pikaajalised laenud
Pikaajalised laenud
- 1280 000 0 1280 000 0 10% EUR 22.06.2022 14
seotud isikult
Pikaajalised laenud
. 830 556 0 830 556 0 2,5% EUR 26.06.2022 14
seotud isikult
Pikaajalised laenud
2110556 2110556
kokku
Laenukohustised
2110 556 2110 556
kokku
31.12.2016 Jaotus jarelejaanud téahtaja jargi Intressimaér = Alusvaluuta LOpptéhtaeg Lisa
12 kuu 1-5 aasta ule 5 aasta nr
jooksul jooksul
Pikaajalised laenud
Pangalaen 6 kuu
1 300 008 99 996 1200 012 0 EURIBOR + EUR 20.12.2019
2,75%
Pikaajaline laen seotud
- 730 000 0 730 000 0 10% EUR 18.12.2018
isikult
Pikaajalised laenud
2030 008 99 996 1930012 0
kokku
Laenukohustised
2 030 008 99 996 1930012 0

kokku

Pangalaenu tagatiseks on seatud hiipoteegid kinnistute aadressidega:
- Jaama tn 74, Tartu linn
- Jaama tn 76-56, Tartu linn.
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Lisa 5 Volad ja ettemaksed

(eurodes)

Vélad tarnijatele

Maksuvdlad

Muud vdlad
Intressivdlad

Tagatisraha néuded

Tuletisinstrument

Kokku vdlad ja
ettemaksed

Volad tarnijatele

Maksuvdlad

Muud vodlad
Intressivélad

Tagatisraha néuded

Tuletisinstrument

Kokku vélad ja
ettemaksed

31.12.2017

10 849
2148
12811
12 811
5188
12 441

43 437

31.12.2016

11 641
2687
90 664
90 664
6 265
11626

122 883

Intressivdla all on kajastatud :

- intressivdlga seotud isikutele summas 12 811 eurot

2017. a. majandusaasta aruanne

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

12 kuu jooksul
10 849
2148
12 811
12 811

12 441

38 249

1 - 5 aasta jooksul

o o o o

5188

5188

tle 5 aasta

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

12 kuu jooksul
11 641
2687
90 664
90 664
0
11 626

116 618

1- 5 aasta jooksul

o o o o

6 265

6 265

tle 5 aasta

o o o o o o

o O o o o o

Lisa nr

14

Lisa nr

Tuletisinstrumendid on seotud laenukohustistega Nordea Pank Finland PIc Eesti filiaali ees. Ujuva intressimaéaraga laenulepingust tuleneva

intressiriski maandamiseks on kasutatud swapi, mille turuvaértus seisuga 31.12.2017 oli -12 441 eurot.

Lisa 6 Osakapital

(eurodes)

Osakapital
Osade arv (tk)

31.12.2017

2500

1

31.12.2016
2500
1

10
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Lisa 7 Muugitulu

(eurodes)

Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes
Muuk Euroopa Liidu riikidele
Eesti
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku
Kokku muugitulu
Mudgitulu tegevusalade [6ikes
Renditulu
Tulu kommunaalteenuste edasimiitgist

Kokku mudgitulu

Lisa 8 Muud aritulud

(eurodes)

Trahvid, viivised ja hivitised

Kokku muud éaritulud

Lisa 9 Kaubad, toore, materjal ja teenused

(eurodes)

Energia
Elektrienergia
Soojusenergia

Vesi ja kanalisatsioon

Kinnistu korrashoid, hooldus-, haldus- ja sidekulud

Kinnistu remondit66d
Kinnistu maamaks ja kindlustus

Kokku kaubad, toore, materjal ja teenused

2017

268 508
268 508
268 508

175 500
93 008
268 508

2017
12551
12551

2017
-67 164
-54 625
-12 539

-1679
-32129
-3737
-808
-105 517

Lisa 10 Mitmesugused tegevuskulud

(eurodes)

Panga teenustasud
Juriidilised kulud
Juhtimistasud
Raamatupidamisteenused

Kokku mitmesugused tegevuskulud

2017

-1459
-17 717
-300
-19 519

2016

297 563
297 563
297 563

192 253
105 310
297 563

2016
3 896
3 896

2016
-76 165
-63 980
-12 185

-1673
-33 703
-5001
-815
-117 357

2016
-59

-18 102
-1 700
-19 909

2017. a. majandusaasta aruanne
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Lisa 11 T66joukulud

(eurodes)

2017. aastal ei olnud aritihingus palgalisi to6tajaid, mistdttu ka to6jdukulud puudusid.

Lisa 12 Intressikulud

(eurodes)
2017 2016
Pangalaenu intressid -18 358 -36 582
Intressikulu tuletisinstrumentidelt -8 113 -6 790
Seotud isiku laenu intressid -113 410 -74 217
Kokku intressikulud -139 881 -117 589
Lisa 13 Muud finantstulud ja -kulud
(eurodes)
2017 2016
Intressiswap 0 0
Intressitulud 0 2
Muud -6 715 0
Kokku muud finantstulud ja -kulud -6 715 2
Lisa 14 Seotud osapooled
(eurodes)
Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus SMT Holding OU
Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud Eesti
Saldod seotud osapooltega rihmade IGikes
31.12.2017 31.12.2016
Kohustised Kohustised
Tegev- ja kdrgema juhtkonna
ning olulise osalusega
eraisikust omanike lahedased
2123 366 820 664

pereliikmed ning nende
valitseva vdi olulise mdju all
olevad ettevdtjad

12
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2017 Saadud laenud = Saadud Intressimaar Alusvaluuta Ldpptahtaeg
laenude
tagasimaksed

Tegev- ja kdrgema juhtkonna ning olulise
osalusega eraisikust omanike lahedased
pereliikmed ning nende valitseva vdi olulise
mdoju all olevad ettevdtjad

Laen 1 830 556 0 2,5% EUR 2022
Laen 2 1280 000 0 10% EUR 2022

Jogeva maja OU ei ole tegev- ja kérgemale juhtkonnale arvestanud tasusid ja muid olulisi soodustusi.

Kohustised seisuga 31.12.2017 summas 2 123 366 eurot sisaldavad laenujaaki seotud osapooltele summas 2 110 556 eurot ja
nendelt arvestatud intresse summas 12 810 eurot.

Rohkem infot laenutingimuste kohta leiab lisast 4.

Seotud osapooled on kirjeldatud Lisas 1.

13



Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupé&ev on: 30.06.2017

Jogeva maja OU (registrikood: 12755011) 01.01.2017 - 31.12.2017 majandusaasta aruande andmete digsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

KRISTJAN KIVIPALU Juhatuse liige 01.08.2018



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

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

Kokku

Jaotamine

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

Kokku

31.12.2017
77 341

9 365

86 706

86 706

86 706



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala EMTAK kood

Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus 68201

Sidevahendid
Liik Sisu
Telefon +372 6303700

E-posti aadress property@capmill.eu

Mudgitulu
(EUR)

268508

Mudgitulu %

100.00%

Pd&hitegevusala

Jah



