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Tegevusaruanne

EU House OU (edaspidi “ettevdte”) on seotud Tallinna kesklinnas asuva Euroopa Liidu Maja rentimise ja haldamisega. Ettevdtte pohiline tulu
tuleb &ritegevuseks mdeldud pindade rentimisest. Asjaolu tdttu, et ettevdte saab oma pohitulu aripindade rentimisest, teenib ta olemasolevatest
rendilepingutest stabiilset tulu.

Ettev6te on asutatud 2016. aastal ja soetas koheselt eespool mainitud Euroopa Liidu Maja.

Ettevdtte juhatus koosneb kahest likmest, todtajaid pole. Uks juhatuse liige on otseselt ja aktiivselt seotud hoonehalduse ja potentsiaalsete
Gurnikega seotud ulrisuhete korraldamisega, teine juhatuse liige vastutab jarelevalve eest.

EttevGte ei plaani lahitulevikus olulisi muudatusi tegevuses. Plaan on jatkata rentnike struktuuri uuendamisega, parendades pikaajaliste
rendilepingute kvaliteeti ning taites vabasid rendipindasid.

Ettevdtte juhtkond on teadlik, et ettevdtte omakapital on negatiivne. Ettevdtte juhatus on teinud jargmise majandusaasta prognoosid lahtuvalt
majandusolukorrast ja nende prognooside kohaselt teenib ettevGte 2020. majandusaastal piisavalt kasumit, et viia omakapital seaduses
ettenéhtud nduetele vastavaks. Juhul kui plaanid ei realiseeru, on omanik valmis tegema omakapitali tdiendavaid sissemakseid.

EttevGtte 2019. aasta audit viidi labi finantsaruannete pdhjal, mis olid koostatud kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga. Audiitori hinnang
on lisatud eraldi dokumendina.

Olulised finantsnaitajad

(eurodes)
2019 2018
Mudgitulu 1994 334 1827 633
Aruandeaasta kasum/ kahjum 35022 -967 681
Lihiajaliste kohustuste 0.95 0.62

kattekordaja

Kasutatud valemid:
*L0hiajaliste kohustuste kattekordaja (kordades) = kaibevara/lthiajalised kohustused

Rytis Zaloga
Juhatuse liige
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

Varad
Kéaibevarad
Raha
Noéuded ja ettemaksed
Kokku kéaibevarad
Péhivarad
Kinnisvarainvesteeringud
Materiaalsed p&hivarad
Kokku pdhivarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised
Vélad ja ettemaksed
Kokku luhiajalised kohustised
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised
Vdlad 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

125787
230 209
355 996

30 520 000

33293
30 553 293
30 909 289

800 000
631 812

1431812

30089 067

144 487
30 233 554
31 665 366

2500

-793 599
35022
-756 077
30 909 289

2019. a. majandusaasta aruanne

31.12.2018 Lisanr

573 047
263 633 2
836 680

30 226 000 3,5
48 939 4

30 274 939

31111619

800 000 5
551 447 6

1351 447

30 415 784 5
135 487 6

30551 271

31902 718

2500
174 082
-967 681
-791 099

31111619
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Kasumiaruanne

(eurodes)
2019 2018 Lisanr
Muugitulu 1994 334 1827 633 7
Muud é&ritulud 294 056 24 8
Kaubad, toore, materjal ja teenused -1 358 740 -1 494 126 3,9
Mitmesugused tegevuskulud -77 648 -106 326
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus -15 646 -15 646 4
Muud arikulud -408 -277 146 10
Arikasum (kahjum) 835 948 -65 587
Intressitulud 28 21
Intressikulud -800 954 -902 115 11
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 35022 -967 681
Aruandeaasta kasum (kahjum) 35022 -967 681
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

EU House OU (edaspidi ka "Ettevéte”) raamatupidamise aastaaruanne on koostatud vastavalt Eesti finantsaruandluse standardile.

Eesti finantsaruandluse standard on rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja aruandluse pdhimdtetele tuginev avalikkusele

suunatud finantsaruandluse néuete kogum, mille pdhinduded kehtestatakse Eesti Vabariigi raamatupidamise seadusega ning mida tdiendavad
Raamatupidamise Toimkonna poolt valjaantavad juhendid.

Raamatupidamise aastaaruandes esitatud andmed on eurodes ja aruanne on koostatud léahtudes vaikeettevdtja lihendatud aastaaruandele
kehtestatud nduetest.

EU House OU kasutab kasumiaruande koostamisel Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduse lisas 2 toodud kasumiaruande skeemi nr 1.

Seisuga 31. detsember 2019 on ettevdtte omakapital negatiivne, mis on tingitud kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutusest.

Alates 2018. aasta I8pust rekonstrueeritakse ettevétte hoonet. Ettevdtte likviidsus tagatakse 2020. aastal ettevdtte pdhitegevusest

tulenevate vabade rahavoogudega - ettevdttel on piisavalt lepingulist rahavoogu nii &ri- kui ka finantseerimistegevuse rahavoogude katmiseks.
Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud lahtuvalt eeldusest, et ettevdte on jatkuvalt tegutsev ning tal ei ole tegevuse |I6petamise
kavatsust ega vajadust.

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

Arvestuspdhimaétete vdi informatsiooni esitusviisi muutused

Et mitte kunstlikult suurendada tulusid ja kulusid, on ettevdte otsustanud mutgitulu kajastada netosummas, kus haldusteenuste vahendamise
tulud (Guripindade renoveerimise ja sisustamisega seonduvad tulud) saldeeritakse vastavate kuludega.
Eelmainitud kulude hulka kuuluvad parendused, remont ja hooldus ning muud kulud seotud kauba, toore, materjali ja teenusega.

Arvestuspdhimdtete muutus on kajastatud tagasiulatuvalt, kus eelmise perioodi vérdlusandmed on viidud vastavusse uue arvestuspShiméttega.

Lisarea nimetus 31.12.2018 Muutus 31.12.2018

Kinnisvara
haldusteenuste muiiik

342 306 -12 979 329 327

Parendused, remont ja
hooldus

1047772 -7 637 1040135

Muud (kaubad, toore,
materjal ja teenused)

24 462 -5 342 19120

Raha

Raha ja selle ekvivalentidena kajastatakse bilansis arvelduskontode jaéke ning kuni 3-kuulisi téhtajalisi deposiite.

Néuded ja ettemaksed

Luhi- ja pikaajalised nBuded ostjate vastu kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil, st nende niitidisvaartuses, millest
arvatakse maha ebat6enéoliselt laeckuvad summad.

Kui ostjatelt laekumata arvete laekumine loetakse osaliselt vdi téaielikult ebatdenaoliseks, kajastatakse allahindlust kasumiaruandes. Ostjatelt
laekumata arved, mille sissendudmiseks ei ole v6imalik vdi majanduslikult kasulik meetmeid rakendada, hinnatakse lootusetuks ning kantakse
bilansist valja.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud kinnisvaraobjekte, mida ettevdte hoiab renditulu teenimise vdi turuvaartuse kasvu eesmérgil ja mida ei
kasutata enda majandustegevuses. Kinnisvarainvesteering voetakse bilansis algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis sisaldab

ka soetamisega otseselt seonduvaid tehingutasusid (s.o notaritasud, riigildivud, néustajatele makstud tasud ja muud kulutused, ilma milleta

ei oleks ostutehing tdenéaoliselt aset leidnud).
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Edasi kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid diglases vaartuses. Oiglase vaartuse muutusest tulenevad kasumid ja kahjumid kajastatakse
kasumiaruandes muude &ritulude/arikulude all kirjel kasum/kahjum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutusest.

Materiaalsed ja immateriaalsed p&hivarad

Pdhivarana on bilansis kajastatud ettevdtte enda majandustegevuses kasutatavad varad maksumusega Ule 1000 euro ning kasutuseaga Ule
Uhe aasta.

Materiaalne pdhivara vetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast (k.a tollimaks ja muud mittetagastatavad
maksud) ja otseselt soetamisega seotud kulutustest, mis on vajalikud vara viimiseks tema téoseisundisse ja —asukohta. Materiaalset
pbhivara kajastatakse bilansis tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja v8imalikud vaartuse

langusest tulenevad allahindlused.

Materiaalse pdhivara objektile tehtud hilisemad valjaminekud kajastatakse pdhivarana, kui on tdenéoline, et ettevdte saab varaobjektiga seotud
tulevast majanduslikku kasu ning varaobjekti soetusmaksumust saab usaldusvaarselt m&dta. Muid hooldus- ja remondikulusid kajastatakse
kuluna nende toimumise momendil.

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsiooniméar maaratakse igale pohivara objektile eraldi, sdltuvalt selle
kasulikust tooeast.

Juhul kui materiaalse pShivara objekt koosneb Uksteisest eristatavatest komponentidest, millel on erinevad kasulikud eluead, vGetakse

need komponendid raamatupidamises arvele eraldi varaobjektidena ning maaratakse ka vastavalt nende kasulikule elueale eraldi
amortisatsiooninormid.

Pdhivarade arvelev6tmise alampiir 1 000 EUR

Kasulik eluiga pdhivara gruppide 16ikes (aastates)

P&hivara grupi nimi Kasulik eluiga
Muu materiaalne p&hivara 5
Rendid

Kapitalirendina kéasitletakse rendilepingut, mille puhul k&ik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja hiived kanduvad Ule rentnikule.
Muud rendilepingud kajastatakse kasutusrendina.

EttevGte kui rendileandja
Kasutusrendi tingimustel valjarenditud vara kajastatakse bilansis kinnisvarainvesteeringuna. Kastusrendimaksed kajastatakse
rendiperioodi jooksul midgituluna.

Finantskohustised

Kaik finantskohustised (v8lad hankijatele, vdetud laenud, viitvdlad ning muud lihi- ja pikaajalised vdlakohustised) voetakse algselt arvele
nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka kdiki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi. Edasine kajastamine toimub korrigeeritud
soetusmaksumuse meetodil.

Luhiajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumus on dldjuhul vérdne 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 kohustustelt intressikulu kasutades sisemise intressimééara meetodit.

Finantskohustis liigitatakse luhiajaliseks, kui selle tasumise tahtaeg on 12 kuu jooksul alates bilansikuupaevast; vdi ettevottel pole

tingimusteta digust kohustise tasumist edasi liikata rohkem kui 12 kuud parast bilansikuupaeva. Laenukohustised, mille tagasimakse tahtaeg

on 12 kuu jooksul bilansipaevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks parast bilansipaeva, kajastatakse liihiajalistena. Samuti

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

Tulud

Mudgitulu kajastatakse tekkepdhiselt saadud vdi saadaoleva tasu diglases vaartuses, st osutatud teenuste eest saadavates summades, millest
on maha arvestatud hinnaalandid. Teenuse muigitulu kajastatakse lahtuvalt osutatava teenuse valmidusastmest bilansipaeval, eeldusel, et
teenuse osutamist h6lmava tehingu Idpptulemust (s.o tehinguga seotud tulusid ja kulusid) on vdimalik usaldusvaarselt prognoosida. Juhul,

kui teenus osutatakse véga luhikese ajaperioodi jooksul ning tulu periodiseerimise mdju oleks ebaoluline, kajastatakse tulu koheselt

pérast teenuse osutamist.
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Kui tasumine toimub tavatingimustest pikema perioodi jooksul, kajastatakse tulu saadava tasu niitdisvaartuses. Kui tasutakse
osutatavate teenuste eest varem kui teenused tegelikult osutatakse, kajastatakse tulu periodiseeritult teenuse osutamise perioodi jooksul.

Teenuste vahendamise tulud (tasud allliirnike kommunaalteenuste eest ja muud vahendatavad teenused) saldeeritakse ostetud teenuste
kuludega.

Maksustamine

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

dividendidelt, erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvétukuludelt, ettev6tlusega mitteseotud valjamaksetelt ning siirdehinna
korrigeerimiselt. Dividendidena jaotatud kasumi maksumaaraks on 20/80 valjamakstavalt netosummalt. Teatud tingimustel on véimalik saadud
dividende jaotada edasi ilma taiendava tulumaksukuluta. Alates 2019. aastast saab rakendada madalamat maksuméaéra 14/86

regulaarsete dividendivaljamaksete ulatuses, mis on vaiksem vdi vordne kolme eelneva aasta keskmise maksustatud dividendiga.
Dividendide véaljamaksmisega kaasnevat ettevotte tulumaksu kajastatakse kohustusena ja kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil
kui dividendid valja kuulutatakse, s6ltumata sellest, millise perioodi eest need on vélja kuulutatud vdi millal need tegelikult véalja

makstakse. Tulumaksu tasumise kohustus tekib dividendide véljamaksmisele jargneva kuu 10. kuupaeval.

Maksustamissiisteemi omaparast lahtuvalt ei teki Eestis registreeritud ettevdtetel erinevusi vara maksuarvestuslike ja bilansiliste jaékvaartuste
vahel ning sellest tulenevalt ka edasiliikkunud tulumaksundudeid ega -kohustusi. Bilansis ei kajastata tingimuslikku tulumaksukohustust, mis
tekiks jaotamata kasumist dividendide véaljamaksmisel.

Seotud osapooled

EU House OU aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:

a. omanikke (emaettevdtja ning emaettevdtjat kontrollivad v&i selle tle olulist mdju omavad isikud);

b. teisi samasse konsolideerimisgruppi kuuluvaid ettevétteid (s.h emaettevétja teised titarettevotjad);

c. tegev- ja kdrgemat juhtkonda;

d. eespool loetletud isikute lahedasi pereliikmeid ja nende poolt kontrollitavaid v8i nende olulise mdju all olevaid ettevétteid.

Aruandekuupéaevajargsed siindmused
Raamatupidamise aastaaaruandes kajastuvad olulised varade ja kohustuste hindamist mgjutavad asjaolud, mis ilmnesid aruandekuupéeva
ja aruande koostamise vahel, kuid on seotud aruandeperioodi vdi varasematel perioodidel toimunud tehingutega.

Raamatupidamise aastaaruandes on avalikustatud aruandekuupéevajargsed sindmused, millel pole olulist m&ju vara ja kohustuste
hindamisele aruandekuupéeva seisuga, kuid millel on oluline mdju jargmise aruandeaasta majandustulemustele.
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Lisa 2 Nouded ja ettemaksed

(eurodes)

Nduded ostjate vastu

Ostjatelt lackumata
arved

Ebatdenéoliselt
laekuvad nduded

Maksude ettemaksed ja
tagasinduded

Muud nduded
Ettemaksed

Kokku nduded ja
ettemaksed

Nduded ostjate vastu

Ostjatelt lackumata
arved

Ebatdenéoliselt
laekuvad nduded

Maksude ettemaksed ja
tagasinduded

Muud nduded
Ettemaksed

Kokku nduded ja
ettemaksed

31.12.2019

154 191

185122

-30 931

23558

50 845
1615

230 209

31.12.2018

105 235

136 166

-30 931

98 076

58 627
1695

263 633

12 kuu jooksul

12 kuu jooksul

2019. a. majandusaasta aruanne

Jaotus jarelejganud téhtaja jargi

1-5 aasta
jooksul

154 191

185122

-30 931

23558

50 845
1615

230 209

Ule 5 aasta

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

1-5aasta
jooksul

105 235

136 166

-30 931

98 076

58 627
1695

263 633

Ule 5 aasta

Seisuga 31.12.2019 on muude nduete hulgas kajastatud rentnikele edasi esitatavate kommunaalkulude ndue summas 50 845 eurot
(seisuga 31.12.2018: 46 746 eurot).

Lisa 3 Kinnisvarainvesteeringud

(eurodes)

Oiglase vaartuse meetod

31.12.2017

Kasum (kahjum) Giglase
vaartuse muutusest

31.12.2018

Kasum (kahjum) Giglase
vaartuse muutusest

31.12.2019

30 503 000

-277 000

30 226 000

294 000

30 520 000
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2019 2018
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 1994 334 1827 633
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud -1 358 740 -1494 126

EU House OU omab 31.12.2019 seisuga kinnisvarainvesteeringuna hoonestusdigust tahtajaga 2070. aastani aadressil Ravala pst 4, Tallinn,
mis on kajastatud diglase vaartuse meetodil. Oiglase vaartuse masramisel on 2019. aastal kasutatud séltumatu eksperdi hinnangut (Newsec).

Testis on kasutatud jargmisi eeldusi: rendihinna kasv 2% aastas, diskontomaar 6,6%, kapitalisatsioonimaar 6,25%, vakantsuse maar 2%
kontoripindade puhul ja 5% muude pindade puhul. Kinnisvarainvesteeringu hindamisel kasutatakse diskonteeritud rahavoogude meetodit ning

hindamise tulemusena suurendati kinnisvara raamatupidamislikku vaartust summani 30 520 tuhat eurot.

Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud on 2018. ja 2019. aastal oluliselt suurenenud mahukate parendus- ja remonttédde téttu,
mis on kajastatud lisas 9. Informatsioon kinnisvarainvesteeringu soetamiseks vdetud laenukohustiste kohta on avalikustatud lisas 5.

Lisa 4 Materiaalsed pdhivarad

(eurodes)
Kokku
Muud
materiaalsed
p6hivarad
31.12.2017
Soetusmaksumus 80 231 80 231
Akumuleeritud kulum -15 646 -15 646
Jaakmaksumus 64 585 64 585
Amortisatsioonikulu -15 646 -15 646
31.12.2018
Soetusmaksumus 80 231 80231
Akumuleeritud kulum -31 292 -31 292
Jaédkmaksumus 48 939 48 939
Amortisatsioonikulu -15 646 -15 646
31.12.2019
Soetusmaksumus 80 231 80 231
Akumuleeritud kulum -46 938 -46 938
Jaakmaksumus 33293 33293

Materiaalsete pohivarade all kajastatakse modblit.

10
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Lisa 5 Laenukohustised

(eurodes)

Pikaajalised laenud

Pangalaen

Pikaajalised laenud
kokku

Pikaajalised volakirjad
Réavala 4 volakiri

Pikaajalised vdlakirjad
kokku

Laenukohustised
kokku

Pikaajalised laenud

Pangalaen

Pikaajalised laenud
kokku

Pikaajalised volakirjad
Réavala 4 volakiri

Pikaajalised vélakirjad
kokku

Laenukohustised
kokku

31.12.2019

17 533 333

17 533 333

13355734

13 355 734

30 889 067

31.12.2018

18 333 333

18 333 333

12 882 451

12 882 451

31215784

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

12 kuu
jooksul

800 000

800 000

800 000

1-5 aasta
jooksul

16 733 333

16 733 333

13355734

13355734

30 089 067

Ule 5 aasta

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

12 kuu
jooksul

800 000

800 000

800 000

1-5aasta
jooksul

17 533 333

17 533 333

17 533 333

Tagatiseks panditud varade bilansiline (jadk)maksumus

Ehitised
Kokku

Ule 5 aasta

12 882 451

12 882 451

12 882 451

31.12.2019

30 520 000

30 520 000

Intressimaar

1,7%+6K
EURIBOR

4%

Intressimaar

1,7%+6K
EURIBOR

4%

31.12.2018
30 226 000
30 226 000

2019. a. majandusaasta aruanne

Alusvaluuta L6pptahtaeg

EUR 11.11.2021

EUR 14.07.2024

Alusvaluuta L&pptahtaeg

EUR 11.11.2021

EUR 14.07.2024

Lisa

nr

12

Lisa

nr

Pangalaenu tagatiseks on seatud hiipoteek hoonestusdigusele asukohaga Ravala pst. 4, Tallinn. Taiendav informatsioon on toodud lisas 3.

Réavala 4 vdlakirjade emissiooni maht nimivaartuses on 11 670 000 eurot. V6lakirja pdhiosale on lisatud vastavalt lepingule vélja

maksmata intressid.
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EU HOUSE OU

Lisa 6 Volad ja ettemaksed

(eurodes)

31.12.2019

Volad tarnijatele

Muud vélad

Saadud ettemaksed
Uiirnike tagatisdeposiidid

Kokku vélad ja
ettemaksed

31.12.2018

Volad tarnijatele

Muud vélad

Saadud ettemaksed
Uiirnike tagatisdeposiidid

Kokku vélad ja
ettemaksed

357 893

6 427
267 492
144 487

776 299

349 450

8529
193 468
135 487

686 934

2019. a. majandusaasta aruanne

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

12 kuu jooksul 1- 5 aasta jooksul ule 5 aasta
357 893 0
6 427 0
267 492 0
0 50 000
631 812 50 000

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

12 kuu jooksul 1- 5 aasta jooksul ule 5 aasta
349 450 0
8 529 0
193 468 0
0 50 000
551 447 50 000

Saadud ettemaksed koosnevad rendi ja kommunaalkulude ettemaksetest.

Lisa 7 Muugitulu

(eurodes)

Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes

Muiuk Euroopa Liidu riikidele

Eesti

Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku

Kokku mutgitulu

Mudgitulu tegevusalade [6ikes

Enda v6i renditud kinnisvara rendile andmine

Kinnisvara haldusteenuste muik
Muu renditulu

Kokku mudgitulu

2019 2018 Lisanr
1994 334 1827 633
1994 334 1827 633
1994 334 1827 633

1589 107 1479 631 3
377 845 329 327
27 382 18 675
1994 334 1827 633

EttevGte teenib tulu rentides vélja lisas 3 kajastatud kinnisvarainvesteeringut.

12
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EU HOUSE OU 2019. a. majandusaasta aruanne

Lisa 8 Muud éritulud

(eurodes)
2019 2018 Lisanr
Kasum kinnisvarainvesteeringute 8iglase vaartuse muutusest 294 000 0 3
Trahvid, viivised ja hivitised 56 24
Kokku muud aritulud 294 056 24

Trahvid, viivised ja hiuvitised koosnevad rentnikelt saadud erakorralistest leppetrahvidest ning viivistest, mis tulenesid rentnike poolsest lepingu
rikkumistest.

Lisa 9 Kaubad, toore, materjal ja teenused

(eurodes)
2019 2018
Energia 139 558 122 209
Elektrienergia 111 702 93 353
Soojusenergia 27 856 28 856
Veevarustusteenused 296 2501
Maarent 67 107 67 107
Tehniline hooldus 94 309 104 789
Valveteenus 51072 47 432
Haldusteenus 30 000 41700
Koristusteenus 26 931 25542
Maamaks 23591 23591
Parendused, remont ja hooldus 907 165 1040 135
Muud 18 711 19 120
Kokku kaubad, toore, materjal ja teenused 1358 740 1494 126

Kaubad, toore, materjal ja teenused kajastab kinnisvarainvesteeringuga seotud otseseid haldamiskulusid. Informatsioon kinnisvarainvesteeringu
kohta on avalikustatud lisas 3.

Lisa 10 Muud é&rikulud

(eurodes)

2019 2018 Lisanr
Kahjum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse
0 277 000 3
muutusest
Trahvid, viivised ja huvitised 408 146
Kokku muud arikulud 408 277 146

13



EU HOUSE OU 2019. a. majandusaasta aruanne

Lisa 11 Intressikulud

(eurodes)
2019 2018 Lisanr

Intressikulu volakirjadelt 473 283 577 595 12
Intressikulu laenudelt 327 671 324 520

Kokku intressikulud 800 954 902 115
Lisa 12 Seotud osapooled
(eurodes)

Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus LORDS LB BALTIC FUND IV

Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud Leedu

Saldod seotud osapooltega rihmade I6ikes

31.12.2019 31.12.2018
Kohustised Kohustised

Emaettevotja 13355734 12 882 451

Laenud

2019 Saadud laenud Alusvaluuta

Emaettevdtja

Véljastatud volakiri 0 EUR

2018 Saadud laenud Alusvaluuta

Emaettevitja

Valjastatud volakiri 1 000 000 EUR

Kohustised seotud osapooltele koosnevad seisuga 31.12.2019 emaettevdtjale véljastatud volakirjast summas 11 670 000 eurot ning volakirjadelt
arvestatud intressidest summas 1 685 734 eurot. Seisuga 31.12.2018 koosnesid kohustised seotud osapooltele emaettevétjale

véljastatud vdlakirjast summas 11 670 000 eurot ning vdlakirjadelt arvestatud intressidest summas 1 212 451 eurot.

Aruandeaastal arvestati emaettevdtjale véljastatud vdlakirjalt intresse summas 473 283 eurot (2018: 577 595 eurot).

Taiendav informatsioon seotud osapoolte vahelistest laenukohustustest on avalikustatud lisas 5.

Juhatuse liikmeid aruandeaastal ei tasustatud ja nende ametist lahkumisel neile hilvitist ei maksta.
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EU HOUSE OU 2019. a. majandusaasta aruanne

Lisa 13 Stiindmused parast aruandekuupaeva

Koronaviiruse laialdase puhangu ning Eesti Vabariigi valitsuse poolt 12. mértsil 2020 kehtestatud eriolukorra ja piirangute t&ttu on ettevdtte
arikeskkond halvenenud. Koroonaviiruse pandeemia voib avaldada ettevdttele olulist m&ju seoses Uurnike maksekéaitumise

vBimaliku halvenemise ja sellele jargneva tldise majanduslangusega, kuid seda ei saa 2019. aasta raamatupidamise aastaaruande koostamise
ajal objektiivselt hinnata. Ettevdte késitleb seda haiguspuhangut aruandekuupéeva jargse mittekorrigeeriva sindmusena. Ettevétte
kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse hindamisel 2020. aastal vietakse arvesse Covid-19 puhangu méju majandusvéljavaadetele.
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Aruande digitaalallkirjad
Aruande |8petamise kuupé&ev on: 19.03.2020

EU HOUSE OU (registrikood: 14116858) 01.01.2019 - 31.12.2019 majandusaasta aruande andmete digsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

RYTIS ZALOGA Juhatuse liige 19.03.2020

Resolutsioon: | have reviewed, approved and signed the annual statements

TANEL TAMM Juhatuse liige 19.03.2020



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

EU HOUSE OU osanikule
Arvamus

Oleme auditeerinud EU HOUSE OU (ettevdte) raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 31. detsember 2019 ning kasumiaruannet eeltoodud kuupaeval
I6ppenud aasta kohta ja raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas méarkimisvaarsete arvestuspéhimdtete kokkuvdtet.

Meie arvates kajastab kaasnev raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades 6iglaselt ettevotte finantsseisundit seisuga 31. detsember 2019 ning sellel kuupéeval
I6ppenud aasta finantstulemust kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Arvamuse alus

Viisime auditi labi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti). Meie kohustusi vastavalt nendele standarditele kirjeldatakse téiendavalt meie aruande osas
»Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga”. Me oleme ettevéttest séltumatud kooskdlas kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (Eesti)
(eetikakoodeks (EE)), ja oleme taitnud oma muud eetikaalased kohustused vastavalt eetikakoodeksi (EE) nduetele. Me usume, et auditi tdendusmaterjal, mille oleme hankinud,
on piisav ja asjakohane aluse andmiseks meie arvamusele.

Muu informatsioon

Juhtkond vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon hdlmab tegevusaruannet, kuid ei hdlma raamatupidamise aastaaruannet ega meie asjaomast vandeaudiitori
aruannet.

Meie arvamus raamatupidamise aastaaruande kohta ei hdlma muud informatsiooni ja me ei tee selle kohta mingis vormis kindlustandvat jareldust.

Seoses meie raamatupidamise aastaaruande auditiga on meie kohustus lugeda muud informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon oluliselt lahkneb
raamatupidamise aastaaruandest voi meie poolt auditi kaigus saadud teadmistest vai tundub muul viisil olevat oluliselt vaarkajastatud.

Kui me teeme tehtud t66 pdhjal jarelduse, et muu informatsioon on oluliselt vaarkajastatud, oleme kohustatud sellest faktist aru andma. Meil ei ole sellega seoses millegi kohta
aru anda.

Juhtkonna ja nende, kelle Gilesandeks on valitsemine, kohustused seoses raamatupidamise aastaaruandega

Juhtkond vastutab raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga ja sellise sisekontrolli eest, nagu juhtkond
peab vajalikuks, et vdimaldada kas pettusest v0i veast tulenevate oluliste vaérkajastamisteta raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhtkond kohustatud hindama ettevétte suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana, esitama infot, kui see on asjakohane, tegevuse
jatkuvusega seotud asjaolude kohta ja kasutama tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiipi, valja arvatud juhul, kui juhtkond kavatseb kas ettevétte likvideerida voi tegevuse
|6petada vai tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

Need, kelle Glesandeks on valitsemine, vastutavad ettevdtte raamatupidamise aruandlusprotsessi lle jarelevalve teostamise eest.
Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmark on saada pdhjendatud kindlus selle kohta, kas raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on kas pettusest vai veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta, ja anda
valja vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust. P8hjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et olulise vaarkajastamise eksisteerimisel see
koosk®élas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) labiviidud auditi kéigus alati avastatakse. Vaarkajastamised vdivad tuleneda pettusest voi veast ja neid peetakse
oluliseks siis, kui vdib pdhjendatult eeldada, et need voivad Uksikult v6i koos mdjutada majanduslikke otsuseid, mida kasutajad raamatupidamise aastaaruande alusel teevad.

Kasutame auditeerides vastavalt rahvusvaheliste auditeerimise standarditele (Eesti) kutsealast otsustust ja sailitame kutsealase skeptitsismi kogu auditi kdigus. Me teeme ka
jargmist:

- teeme kindlaks ja hindame raamatupidamise aastaaruande kas pettusest voi veast tuleneva olulise véarkajastamise riskid, kavandame ja teostame auditiprotseduurid
vastuseks nendele riskidele ning hangime piisava ja asjakohase auditi tdendusmaterjali, mis on aluseks meie arvamusele. Pettusest tuleneva olulise vaarkajastamise
mitteavastamise risk on suurem kui veast tuleneva véaarkajastamise puhul, sest pettus vdib tdhendada salakokkulepet, vdltsimist, info esitamata jatmist, vaaresitiste tegemist voi
sisekontrolli eiramist;

- omandame arusaamise auditi puhul asjassepuutuvast sisekontrollist, et kavandada nendes tingimustes asjakohaseid auditiprotseduure, kuid mitte arvamuse avaldamiseks
ettevotte sisekontrolli tulemuslikkuse kohta;

- hindame kasutatud arvestuspdhimdtete asjakohasust ning juhtkonna arvestushinnangute ja nendega seoses avalikustatud info pdhjendatust;

- teeme jérelduse juhtkonna poolt tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiibi kasutamise asjakohasuse kohta ja saadud auditi tdendusmaterjali pohjal selle kohta, kas esineb
olulist ebakindlust stindmuste v6i tingimuste suhtes, mis vdivad tekitada mérkimisvaarset kahtlust ettevdtte suutlikkuses jatkata jatkuvalt tegutsevana. Kui me teeme jérelduse, et
eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud juhtima vandeaudiitori aruandes tahelepanu raamatupidamise aastaaruandes selle kohta avalikustatud infole vdi kui
avalikustatud info on ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused pdhinevad vandeaudiitori aruande kuup&evani saadud auditi tdendusmaterjalil. Tulevased
sundmused vai tingimused vdivad siiski kahjustada ettevdtte suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana;

- hindame raamatupidamise aastaaruande uldist esitusviisi, struktuuri ja sisu, sealhulgas avalikustatud informatsiooni, ning seda, kas raamatupidamise aastaaruanne esitab
aluseks olevaid tehinguid ja sindmusi viisil, millega saavutatakse diglane esitusviis.

Me vahetame nendega, kelle lesandeks on valitsemine, infot muu hulgas auditi planeeritud ulatuse ja ajastuse ning markimisvéarsete auditi tdhelepanekute kohta, sealhulgas
mis tahes sisekontrolli méarkimisvaarsete puuduste kohta, mille oleme tuvastanud auditi kéigus.

/digitaalselt allkirjastatud/

Siim Kannistu

Vandeaudiitori number 607

KPMG Baltics OU

Audiitorettevotja tegevusloa number 17
Narva mnt 5, Tallinn, Harju maakond, 10117
20. marts 2020



Audiitorite digitaalallkirjad
EU HOUSE OU (registrikood: 14116858) 01.01.2019 - 31.12.2019 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on digitaalselt
allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

SIIM KANNISTU Vandeaudiitor 20.03.2020



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
-793 599
35022
-758 577

-758 577

-758 577



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Mudgitulu

Tegevusala EMTAK kood Mudgitulu % Pdhitegevusala
(EUR)

Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus 68201 1589107 79.68% Jah

Hoonehalduse abitegevused 81101 405227 20.32% Ei

Sidevahendid
Liik Sisu

E-posti aadress rytis.zaloga@lordslb.It



