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Tegevusaruanne
Immobiliare OU tegeleb investeerimisega arikinnisvarasse.

Aruandeaasta I0pus soetas ettevdte maa ja sellel asuva biiroohoone aadressil To6koja 1, Tallinn.
Kinnistu soetamiseks kasutati omanikult saadud laenu ja emiteeriti volakirju. Kinnistul asuv
bliroohoone on plaanis ldhiaastatel lammutada ja ehitada uus hoone.

Tehti ka ettemaks To6koja 9 kinnistu soetamiseks.

Ettevote teenis aruandeaastal Glritulu suuruses 20 tuhat eurot ning majandusaasta I6ppes
puhaskahjumiga suuruses 65 tuhat eurot.

Aruandeperioodi puhaskahjumist tulenevalt muutus ettevotte omakapital negatiivseks summas
62 574 eurot. Ettevotte tegevuse jatkuvuse tagamise meetmeid on selgitatud lisas 8.

EttevOtte majandustegevust ei mdjuta hooajalisus ega majandustegevuse tsiklilisus. Samuti ei
kaasne ettevotte tegevusega olulisi keskkonna- ja sotsiaalseid mojusid.

Immobiliare OU finantssuhtarvud:

2019
LUhiajaliste kohustiste kattekordaja (kordades) 1,53

Suhtarvu arvutamisel kasutatud valem:

e Lihiajaliste kohustiste kattekordaja (kordades) = kdibevara / luhiajalised kohustised
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)
31.12.2019 31.12.2018 Lisanr
Varad
Kéaibevarad
Raha 326 405 2516
Nouded ja ettemaksed 15 596 0
Noéuded ostjate vastu 12 086 0
Maksude ettemaksed ja tagasinduded 2498 0
Ettemaksed 1012 0
Kokku kéaibevarad 342 001 2516
Pohivarad
Kinnisvarainvesteeringud 4756 448 0 2
Kokku pdhivarad 4756 448 0
Kokku varad 5098 449 2516
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised 148 000 0 3
Vdlad ja ettemaksed 75 785 0
Vélad tarnijatele 11 588 0
Maksuvélad 2394 0
Muud vélad 40 750 0
Muud saadud ettemaksed 21053 0
Kokku luhiajalised kohustised 223785 0
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 4912 000 0 3
Vdlad ja ettemaksed 25238 0
Muud vélad 25238 0
Kokku pikaajalised kohustised 4937 238 0
Kokku kohustised 5161023 0
Omakapital
Osakapital nimivaartuses 2 556 2 556 4
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) -40 -40
Aruandeaasta kasum (kahjum) -65 090 0
Kokku omakapital -62 574 2516
Kokku kohustised ja omakapital 5098 449 2516
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Kasumiaruanne

(eurodes)
2019 2018 Lisanr
Muugitulu 20015 0 2
Kaubad, toore, materjal ja teenused -2 786 0 2
Mitmesugused tegevuskulud -3477 0
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus -12 854 0 2
Arikasum (kahjum) 898 0
Intressikulud -65 988 0
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist -65 090 0
Aruandeaasta kasum (kahjum) -65 090 0
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Immobiliare OU kvalifitseerub Raamatupidamise seaduse § 3 Idike 15 alusel véikeettevdtjaks. Tulenevalt eeltoodust on koostatud liihendatud
raamatupidamise aastaaruanne, mis on koostatud kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga. Eesti finantsaruandluse standardi
p&hinduded on kehtestatud raamatupidamise seadusega ning seda tdiendavad Raamatupidamise Toimkonna juhendid.

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

Bilanss on koostatud detailse bilansina Raamatupidamise seaduse lisa 1 alusel ja kasumiaruanne on koostatud Raamatupidamise seaduse
lisas 2 toodud kasumiaruande skeemi 1 alusel.

Raamatupidamise aastaaruande pdhiaruanded ja lisades olevad tabelid on koostatud eurodes.

Finantsvarad

Finantsvaraks loetakse raha, aktsiaid, ostjatelt laekumata arveid ning muid lihi- ja pikaajalisi ndudeid. Finantsvara voetakse algselt
arvele diglases vaartuses. Finantsvara eemaldatakse bilansist siis, kui nduded on rahuldatud, I8petatud v6i aegunud.

Raha

Raha ja rahaléhenditena kajastatakse kassas olevat sularaha, arvelduskontode jaake (v.a. arvelduskrediit) ja téhtajalisi hoiuseid.

Nouded ja ettemaksed

N&uetena ostjate vastu kajastatakse ettevtte tavaparase aritegevuse kaigus tekkinud luhiajalisi ndudeid. Ndudeid ostjate vastu
kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumus (s.0 nominaalvaartus miinus vajadusel tehtavad allahindlused).

Nduete laekumise tdenédosust hinnatakse vdimaluse korral iga ostja kohta eraldi. Kui nduete individuaalne hindamine ei ole nduete arvust
tulenevalt vdimalik, siis hinnatakse individuaalselt ainult olulisi ndudeid. Ulejaanud néudeid hinnatakse kogumina, arvestades eelmiste
aastate kogemust laekumata jadnud nduete osas. Varem alla hinnatud ebatGenaoliste nduete laeckumist kajastatakse ebatdenéoliselt
laekuvate nduete kulu véhendamisena.

Ka&iki muid ndudeid (antud laenud ning muud lihi- ja pikaajalised nBuded), vélja arvatud edasimuligi eesmargil omandatud ndudeid,
kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses.

Luhiajaliste nduete korrigeeritud soetusmaksumus on uldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega (miinus vdimalikud allahindlused),
mistSttu luhiajalisi ndudeid kajastatakse bilansis tdenaoliselt laeckuvas summas. Pikaajaliste nGuete korrigeeritud soetusmaksumuse
arvestamiseks voetakse nad algselt arvele saadaoleva tasu diglases vaartuses, arvestades jargnevatel perioodidel ndudelt intressitulu,
sisemise intressimadra meetodit kasutades. Edasimuiigi eesmargil soetatud ndudeid kajastatakse diglase vaartuse meetodil.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud kinnisvaraobjekte (maa, hoone), mida ettevéte hoiab (kas omanikuna v6i kapitalirendi tingimustel
rendituna) renditulu teenimise vGi turuvaartuse kasvu eesmargil 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 tdenéoliselt aset leidnud).

Edasi kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid soetusmaksumuses miinus akumuleeritud kulum ja allahindlused vaéartuse langusest.

Parendustega seotud kulutused on lisatud kinnisvarainvesteeringu soetusmaksumusele juhul, kui need tdstavad
kinnisvarainvesteeringu vaartust kdrgemale objekti algselt hinnatud vaartusest. Kulutused, mis taastavad objekti algset vaartust (naiteks

remont, hooldus ja muud sarnased kulutused) on kajastatud aruandeperioodi kuludes.

Kinnisvarainvesteeringuna kajastatud hoone kasulik eluiga on 3 aastat (hoone plaanitakse lammutada lahiaastatel).

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

Kasutusrendi tingimuste jargi valjarenditud hoone kajastub bilansis kinnisvarainvesteeringuna. Kasutusrendi maksed kajastatakse
tuluna Uhtlaselt kogu rendiperioodi jooksul isegi siis, kui lepingujargsed rendimaksed ei ole vardsed.

Finantskohustised

Kaik finantskohustised (vdlad tarnijatele, vBetud laenud, viitv6lad, valjastatud vélakirjad ning muud lihi- ja pikaajalised vBlakohustised) vdetakse
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 diglase

vaartusega tuletisinstrumendid, mida kajastatakse nende diglases vaartuses).

Luhiajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumus on dldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega, mistottu lihiajalisi finantskohustisi
kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumuse arvestamiseks voetakse nad
algselt arvele saadud tasu diglases vaartuses (millest on maha arvatud tehingukulutused), arvestades jargnevatel perioodidel

kohustistelt intressikulu kasutades sisemise intressimééra meetodit.

Finantskohustis liigitatakse luhiajaliseks, kui selle tasumise tahtaeg on kaheteist kuu jooksul alates aruandekuupéevast; voi ettevottel
pole tingimusteta Gigust kohustise tasumist edasi liikata rohkem kui 12 kuud parast aruandekuupéeva. Laenukohustisi, mille tagasimakse
tahtaeg on 12 kuu jooksul aruandekuupaevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks parast aruandekuupéeva, kuid enne
aastaaruande kinnitamist, kajastatakse lihiajalistena. Samuti kajastatakse lihiajalistena laenukohustisi, mida laenuandjal oli digus
aruandekuupéeval tagasi kutsuda laenulepingus satestatud tingimuste rikkumise tottu.

Tulud

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

Kulud

Kuluna kajastatakse aruandeperioodi valjaminekud, millega kaasneb varade vahenemine vGi kohustiste suurenemine ja mis vahendavad
ettevotte omakapitali, valja arvatud omanikele tehtud valjamaksed omakapitalist.

Kulusid kajastatakse samas perioodis, kui kajastatakse nendega seotud tulusid (tulude ja kulude vastavuse printsiip). Kulutused, mis tdené&oliselt
osalevad majandusliku kasu tekitamisel jargmisel perioodil, kajastatakse nende tekkimise hetkel varana ning kajastatakse kuluna

perioodi(de)l, mil nad loovad majanduslikku kasu. Kulutused, mis osalevad majandusliku kasu tekitamisel aruandeperioodil v&i ei osale
majandusliku kasu tekitamisel, kajastatakse kuluna nende tekkimise perioodil.

Maksustamine

Ettevdtte tulumaks

Vastavalt kehtivale seadusandlusele Eestis ettevotete aruandeperioodi kasumit ei maksustata, mistdttu ei eksisteeri ka edasi likkunud
tulumaksu néudeid ega kohustisi.

Dividendidena jaotatud kasumi maksuméaéradeks on alates 01.01.2019.a. kas 20/80 vdi 14/86 valjamakstavalt netosummalt (kuni 31.12.2018

oli maksumaaraks 20/80). Soodusmaéraga (14/86) saab alates 01.01.2019.a. netodividendidena vélja maksta 1/3 2018. aastal jaotatud kasumist
(alates 01.01.2020 1/3 2018. ja 2019. aastal jaotatud kasumist), millelt residendist aritihing on maksnud tulumaksu. Fidsilistele isikutele, sh

ka mitteresidendist flusilistele isikutele juriidilise isiku poolt maksumé&araga 14/86 maksustatud netodividende maksustatakse

7%-lise tulumaksuméaéraga. Maksustamine toimub tulumaksu kinnipidamise teel valjamaksja poolt.

Dividendide véljamaksmisega kaasnevat ettevotte tulumaksu kajastatakse kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil kui dividendid
vélja kuulutatakse, s6ltumata sellest, millise perioodi eest need on valja kuulutatud v8i millal need tegelikult valja makstakse.

Seotud osapooled

Osapooled on seotud, kui Uihel osapoolel on kontroll teise osapoole ile v8i oluline mdju teise osapoole arilistele otsustele.

Immobiliare OU aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:

* omanikud (sh emaettevdtja ning emaettevdtjat kontrollivad voi selle tle olulist mdju omavad isikud);

« teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad ettevdtjad (s.h emaettevétja teised titarettevétjad);

« tegevjuhtkond;

« eespool loetletud isikute lahedased pereliikmed ja nende poolt kontrollitavad vdi nende olulise m&ju all olevad ettevétjad.
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Lisa 2 Kinnisvarainvesteeringud

(eurodes)

Soetusmaksumuse meetod

31.12.2018
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaadkmaksumus

Ostud ja parendused

Amortisatsioonikulu

31.12.2019
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaadkmaksumus

Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu

Maa

4164 804
0

4164 804
0
4164 804

Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud

Ehitised

462 756

-12 854

462 756
-12 854
449 902

2019
20015
2786

2019. a. majandusaasta aruanne

Lépetamata
projektid ja
ettemaksed
0
0
0
141 742
0
141 742
0
141 742
2018
0
0

Kokku

4769 302
-12 854

4769 302
-12 854

4 756 448
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Lisa 3 Laenukohustised
(eurodes)

31.12.2019 Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi
12 kuu 1-5 aasta ule 5 aasta
jooksul jooksul
Luhiajalised laenud
Laenud emaettevotjalt 148 000 148 000
Luhiajalised laenud
148 000 148 000
kokku
Pikaajalised laenud
Laenud emaettevétjalt 212 000 0 212 000
Pikaajalised laenud
212 000 0 212 000
kokku
Pikaajalised volakirjad
Vélakirjad 4700 000 0 4700 000
Pikaajalised vdlakirjad
4700 000 0 4700 000
kokku
Laenukohustised
5 060 000 148 000 4912 000
kokku
31.12.2018 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
12 kuu 1-5 aasta ule 5 aasta
jooksul jooksul
Laenukohustised
0 0 0

kokku

Tagatiseks panditud varade bilansiline (jadk)maksumus

31.12.2019
Maa 4164 804
Ehitised 449 902
Kokku 4614 706
Vdlakirjade tagatiseks on seatud hiipoteek summas 6 100 000 eurot.
Lisa 4 Osakapital
(eurodes)
31.12.2019
Osakapital 2 556

Osade arv (tk) 1

Intressim

1

Intressim

31.12.2018

31.12.2018
2 556
1

aar

8%

0%

8%

aar

2019. a. majandusaasta aruanne

Alusvaluuta

EUR

EUR

EUR

Alusvaluuta

Lopptéhtaeg

sept 2020

juuni 2021

nov 2021

Lopptéhtaeg

Lisa
nr

Lisa
nr
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Lisa 5 T66j6ukulud
(eurodes)

Ettevéte ei ole palganud todtajaid ja samuti puuduvad ettevottel todj6ukulud.

Lisa 6 Seotud osapooled

(eurodes)
Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus Cranfeld Invest OU
Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud Eesti

Saldod seotud osapooltega ruihmade 18ikes

31.12.2019 31.12.2018

Kohustised Kohustised
Emaettevdtja 375512 0
Laenud
2019 Saadud laenud Intressimaar Alusvaluuta Ldpptahtaeg
Emaettevitja
Emaettevdtja 148 000 8% EUR sept 2020
Emaettevotja 212 000 10% EUR juuni 2021

Seotud osapooltelt saadud laenudelt arvestati aruandeaastal intresse summas 15 512 (2018: 0) eurot.
Ettevdtte juhtkonna hinnangu kohaselt ei ole tehingutes eespool nimetatud osapooltega kasutatud turuhinnast oluliselt erinevaid hindasid.

Ettevdte ei ole aruandeaastal arvestanud tasusid ega teinud muid olulisi soodustusi tegevjuhtkonnale.

Lisa 7 Sindmused péarast aruandekuupdaeva

Koroonaviiruse (COVID-19) moju

Esimesed teated uuest koroonaviirusest (COVID-19) jdudsid Hiinast Maailma Tervishoiuorganisatsioonini (WHO) 2019. aasta detsembiris. Viirus
levis lle kogu maailma, pdhjustades probleeme ettevotetele ja ldisele majandustegevusele. 11.mértsil nimetas WHO koroonaviiruse
puhangu pandeemiaks ning seet6ttu kuulutasid paljud riigid vélja eriolukorra.

EttevGte késitleb haiguspuhangut aruandekuupéevajargse mittekorrigeeriva sindmusena. Kuna olukord on ebakindel, ei pea me vdimalikuks
anda realistlikke kvantitatiivseid hinnanguid. Juhtkond jatkab selle potentsiaalse mgju jalgimist ja rakendab kdik véimalikud meetmed, et
leevendada mistahes mdjusid.

Lisa 8 Tegevuse jatkuvus
Negatiivne omakapital

Seisuga 31. detsember 2019 ei vasta ettevotte netovara ariseadustiku netovara ndudele ja oli negatiivne summas 62 574 eurot. Ettevotte
majandusaasta kahjum suuruses 65 tuhat eurot tekkis eelkdige kinnistuste ostmiseks vdetud laenude ja emiteeritud vdlakirjade intressikuludest.

10
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Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud lahtudes ettevétte tegevuse jatkumisest. Juhtkonna hinnangul ei tekita negatiivne netovara
ettevottele majandusraskusi. Emaettevéte ei ndua tagasi antud laene ning vajadusel on valmis osauhingut tdiendavalt toetama. Jargneval aastal
on plaanis ettevotte osakapitali suurendada ulekursiga, mille tulemusel viiakse ettevtte netovara ariseadustiku ndudega vastavusse.
Arvestades eeltoodut, hindab juhtkond, et suudab tagada ettevétte tegevuse jatkuvuse ka tulevikus ja viia ettevotte netovara ariseadustiku
ndudega vastavusse.

11



Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupé&ev on: 01.07.2020

Immobiliare OU (registrikood: 11460176) 01.01.2019 - 31.12.2019 majandusaasta aruande andmete digsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

TARMO LAANETU Juhatuse liige 01.07.2020



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Immobiliare OU osanikule

Oleme ile vaadanud Immobiliare OU raamatupidamise aastaaruande, mis sisaldab bilanssi seisuga 31.12.2019, nimetatud kuup&eval I6ppenud
majandusaasta kohta koostatud kasumiaruannet, raamatupidamise aastaaruande koostamisel kasutatud oluliste arvestuspdhimdtete kokkuvatet
ning muid selgitavaid lisasid. Ulevaadatud raamatupidamise aastaaruanne on esitatud lehekiilgedel 4 kuni 11.

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

Ulevaatuse kaigus labiviidud protseduurid on palju vdhem mahukad kui rahvusvaheliste auditeerimise standarditega kooskdlas tehtud auditi
kaigus labiviidud protseduurid. Seetdttu 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 Immobiliare OU finantsseisundit seisuga 31.12.2019 ning sellel kuupéeval 18ppenud majandusaasta finantstulemust
kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Muu asjaolu

Oma kokkuvétet modifitseerimata juhime tahelepanu asjaolule, et seisuga seisuga 31. detsember 2019 ei vasta ettevotte netovara ariseadustiku
netovara ndudele ja oli negatiivne summas 62 574 eurot. Juhatus on kirjeldanud meetmeid ettevotte tegevuse jatkuvuse tagamiseks ja netovara
ariseadustiku nduetetga vastavusse viimiseks raamatupidamise aastaaruande lisas 8. Meie arvamus ei ole mérkusega eespool nimetatud
asjaolude suhtes.

/digitaalselt allkirjastatud/

Tiina Maalinn

Vandeaudiitori number 437

Villems & Partnerid OU

Audiitorettevdtja tegevusloa number 80
Mustamae tee 46, Tallinn, Harju maakond, 10621
01.07.2020



Audiitorite digitaalallkirjad
Immobiliare OU (registrikood: 11460176) 01.01.2019 - 31.12.2019 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on digitaalselt
allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

TIINA MAALINN Vandeaudiitor 01.07.2020



Kahjumi katmise ettepanek

(eurodes)
31.12.2019
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) -40
Aruandeaasta kasum (kahjum) -65 090
Kokku -65 130
Katmine
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) peale 65 130

jaotamist (katmist)

Kokku -65 130



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus

Osanikud
Isikukood /
Nimi / &rinimi registrikood /
stinniaeg
OU CRANFELD
11015909

INVEST

Sidevahendid
Liik

E-posti aadress

Elukoht / Asukoht

Eesti

info@cranfeld.com

Mudgitulu L
EMTAK kood Mudgitulu %
(EUR)
68201 20015 100.00%

Osaluse suurus ja
valuuta

2556 EUR
(Lihtomand)

Pd&hitegevusala

Jah



