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OU Kalasadama 10 2021. a. majandusaasta aruanne

Tegevusaruanne

OU Kalasadama 10 asutati 05.03.2020. Ettevétte soetas kontserni emaettevdttelt AS Kapitel kinnistu Tallinnas
Kalasadama 10 summas 4,61 miljonit eurot. 2021. aastal jatkati arenduskontseptsiooni véljatédtamisega rajamaks
kinnistule majutusfunktsiooniga hoonestus. Ettevéttel on sdlmitud (iurileping OU-ga EuroPark Estonia, mis korraldab
antud kinnistul parkimisteenust.

Ettevdttel puudusid 2021. ja 2020. aastal tddtajad ning majandusalast tegevust korraldas AS Kapitel

OU Kalasadama 10 juhatus koosneb kahest liikmest, kellele tasusid ei makstud.

24. veebruaril 2022 alanud s6da Ukrainas ja sellega kaasnenud majanduslikud sanktsioonid mdjutavad ka kinnisvara
ehitus- ja arendustegevuse valdkonda sh AS Kapitel kontserni ja selle titarettevotteid labi kallimate sisendhindade.
Millised on edasised arengud, seda on raske prognoosida, aga usume, et ettevdte on vaatamata keerulistele aegadele
jatkusuutlik ka edaspidi.
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)
31.12.2021 31.12.2020 Lisanr
Varad
Kéaibevarad
Raha 72 238 141 988
Noéuded ja ettemaksed 542 156 541137 2
Kokku kéaibevarad 614 394 683 125
Péhivarad
Kinnisvarainvesteeringud 4719 607 4 668 365 3
Kokku pdhivarad 4719 607 4 668 365
Kokku varad 5334 001 5351 490
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Vélad ja ettemaksed 7 655 1536 4
Eraldised 542 923 542 813 5
Kokku luhiajalised kohustised 550 578 544 349
Kokku kohustised 550 578 544 349
Omakapital
Osakapital nimivaartuses 2500 2500 6
Muud reservid 4800 000 4 800 000
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 4641 0
Aruandeaasta kasum (kahjum) -23718 4641
Kokku omakapital 4783423 4807 141
Kokku kohustised ja omakapital 5334 001 5351 490



OU Kalasadama 10

Kasumiaruanne
(eurodes)

Mudgitulu

Muiudud toodangu (kaupade, teenuste) kulu
Brutokasum (-kahjum)

Uldhalduskulud

Arikasum (kahjum)

Intressikulud

Muud finantstulud ja -kulud

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist

Aruandeaasta kasum (kahjum)

2021

13 950
-35 846
-21 896

-1833
-23 729

11
-23718

-23718

05.03.2020 -
31.12.2020

10 462
0

10 462
-1720
8742
-4115
14
4641
4641

2021. a. majandusaasta aruanne

Lisa nr

9,10
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

OU Kalasadama 10 2021. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskélas Eesti finantsaruandluse standardiga. Eesti
finantsaruandluse standardi pShinduded on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses, mida tdiendavad Raamatupidamise
Toimkonna poolt vélja antud juhendid.

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

Raamatupidamise seaduse kohaselt on OU Kalasadama 10 liigitatud vaikeettevdtjaks, millest tulenevalt on koostatud véaikeettevotja
lihendatud aastaaruanne.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

Raha

Raha ja raha ekvivalentidena kajastatakse bilansis ja rahavoogude aruandes kassas olevat sularaha, arvelduskontode jaéke ning kuni
3-kuulisi tahtajalisi deposiite. Arvelduskrediiti kajastatakse bilansis lihiajaliste laenukohustuste koosseisus.

Nduded ja ettemaksed

Nouded ostjate vastu, viitlaekumised ning muud liihi- ja pikaajalised nduded (sh. laenunduded, deposiidid) kajastatakse

korrigeeritud soetusmaksumuses. Lihiajaliste nGuete korrigeeritud soetusmaksumus on uldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega (miinus
allahindlused), mistdttu lihiajalisi n6udeid kajastatakse bilansis tdenaoliselt laekuvas summas. Pikaajaliste finantsvarade korrigeeritud
soetusmaksumuse arvestamiseks voetakse finantsvara algselt arvele saadaoleva tasu diglases vaartuses, arvestades jargmistel perioodidel
intressitulu sisemise intressimaéra meetodil.

Kinnisvarainvesteeringud

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

tingimustel rendituna) renditulu teenimise v6i turuvaartuse kasvu eesmargil ja mida ei kasutata enda majandustegevuses.
Kinnisvarainvesteering vdetakse 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 t6en&oliselt

aset leidnud). Edasi kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid soetusmaksumuse meetodil, see tdhendab soetusmaksumuses, millest on
maha arvatud akumuleeritud kulum ja véimalikud allahindlused vaartuse langusest. Kinnisvaraobjekti ehitamise finantseerimisel laenuga on
otseselt objekti valmistamisega seotud laenukasutuse kulutused arvatud objekti soetusmaksumusse.

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsioonimaar maaratakse igale kinnisvarainvesteeringu objektile
eraldi, sdltuvalt selle kasulikust té6east. Juhul kui kinnisvarainvesteeringu objekt koosneb Uksteisest eristatavatest komponentidest, millel
on erinevad kasulikud eluead, v6etakse need komponendid raamatupidamises arvele eraldi varaobjektidena ning maaratakse ka
vastavalt nende kasulikule elueale eraldi amortisatsiooninormid.

Ettev6tte kinnisvarainvesteeringutele rakendatav amortisatsiooniméaér on 3% aastas.

Hilisemad kulutused lisatakse kinnisvarainvesteeringu soetusmaksumusele juhul, kui on tden&oline, et ettevdte saab seoses kulutustega
tulevikus majanduslikku kasu ning kulutuste soetusmaksumust on vdimalik usaldusvaarselt médta. Muud hilisemad kulutused (naiteks

remont, hooldus) kajastatakse aruandeperioodi kuludes. Juhul, kui kinnisvarainvesteeringu objektil vahetatakse vélja mdni komponent, lisatakse
uue komponendi soetusmaksumus objekti soetusmaksumusele ning asendatava komponendi jadkmaksumus kantakse bilansist maha.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis |I6petatakse objekti voérandamise v&i kasutusest eemaldamise korral, kui varast ei teki eeldatavasti
tulevast majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kajastamise I6petamisest tekkinud kasum v6i kahjum kajastatakse |dpetamise

perioodi kasumiaruandes muude &ritulude v6i muude &rikulude real.

Kui kinnisvaraobjekti kasutamise eesmark muutub, klassifitseeritakse vara bilansis imber. Alates muutuse toimumise kuupéaevast

rakendatakse objekti suhtes selle vararihma arvestusp8himétteid, kuhu objekt on tle kantud.

Rendid
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Kapitalirendina kasitletakse 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 tavakorras, analoogselt muule ettevétte bilansis kajastatavale varale.
Valjarenditavat vara amortiseeritakse lahtudes ettevottes sama tulipi varade osas rakendatavatest

amortiseerimispdhimdtetest. Kasutusrendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt tuluna. Kasutusrendi lepingute sGlmimisega
otseselt kaasnevad esmased kulutused kajastatakse rendileandja bilansis varana (renditava varaga samal kirjel) ja amortiseeritakse kulusse
rendiperioodi jooksul proportsionaalselt renditulu kajastamisega.

Finantskohustised

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

vBlakohustused) kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses. Lihiajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumus on ldjuhul
vdrdne nende nominaalvaartusega, mistottu lthiajalisi finantskohustusi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajaliste
finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumuse arvestamiseks vGetakse nad algselt arvele saadud tasu diglases vaartuses (millest on maha
arvatud tehingukulutused), arvestades jargnevatel perioodidel kohustustelt intressikulu sisemise intressimééra meetodil.

Finantskohustus liigitatakse luhiajaliseks, kui selle tasumise tahtaeg on kaheteist kuu jooksul alates bilansikuupéevast, kui ettevottel

pole tingimusteta digust kohustuse tasumist edasi likata rohkem kui 12 kuud parast bilansikuupéeva voi kui laenuandjal oli digus

bilansipaeval finantskohustus tagasi kutsuda laenulepingus satestatud tingimuste rikkumise tottu.

Eraldised ja tingimuslikud kohustised

Eraldistena kajastatakse bilansis tdenéolisi kohustusi, mis on avaldunud enne bilansikuupéeva toimunud sundmuste tagajarjel ning

mille realiseerumise aeg vdi summa ei ole kindlad. Eraldiste kajastamisel bilansis on lahtutud juhtkonna hinnangust eraldise

taitmiseks téendoliselt vajamineva summa ning eraldise realiseerumise aja kohta. Eraldis kajastatakse bilansis summas, mis on juhtkonna
hinnangu kohaselt bilansipaeva seisuga vajalik eraldisega seotud kohustuse rahuldamiseks vdi tleandmiseks kolmandale osapoolele.

Juhul kui eraldis realiseerub tdenéoliselt hiljem kui 12 kuu jooksul parast bilansipaeva, kajastatakse seda diskonteeritud vaartuses (eraldisega
seotud véljamaksete nildisvaartuse summas), valja arvatud juhul, kui diskonteerimise mdju on ebaoluline.

Muud véimalikud vdi eksisteerivad kohustused, mille realiseerumine ei ole tden&oline vdi millega kaasnevate kulutuste suurust ei ole
vBimalik piisava usaldusvaarsusega hinnata, on avalikustatud aastaaruande lisades tingimuslike kohustustena.

Tulud

Tulu kaupade mulgist kajastatakse saadud v8i saadaoleva tasu diglases vaartuses, vottes arvesse kdiki tehtud allahindlusi ja soodustusi. Tulu
kaupade migist kajastatakse siis, kui k6ik olulised omandiga seotud riskid on lainud Gle mudjalt ostjale, muigitulu ja tehinguga seotud kulu
on usaldusvaarselt maaratav ning tehingust saadava tasu laekumine on tdenéoline.

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

Dividenditulu kajastatakse siis, kui omanikul on tekkinud seaduslik digus dividendide saamiseks.

Maksustamine

Tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevdtte aruandeaasta kasumit, vaid vélja makstavaid kasumieraldisi

(dividende). (Neto)dividendide maksumaaraks on 20/80. Dividendide véljamaksmisega kaasnev tulumaks kajastatakse kasumiaruandes kuluna
dividendide valjakuulutamisel.

Alates 2019. aastast on v8imalik dividendide véljamaksetele rakendada maksuméara 14/86. Seda soodsamat maksuméaéra saab kasutada
dividendimaksele, mis ulatub kuni kolme eelneva majandusaasta keskmise dividendide valjamakseni, mis on maksustatud 20/80
maksumaaraga. Kolme eelneva majandusaasta keskmise dividendimakse arvestamisel on 2018.a. esimene arvesse vfetav aasta.
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Lisa 2 Nouded ja ettemaksed
(eurodes)

31.12.2021 12 kuu jooksul Lisa
nr
Maksude ettemaksed ja
. 1043 1043
tagasinduded
Muud ndéuded 5,
541 113 541 113
10
Kokku nduded ja
542 156 542 156
ettemaksed
31.12.2020 12 kuu jooksul Lisa
nr
Maksude ettemaksed ja
. 24 24
tagasinduded
Muud nduded 5,
541 113 541 113
10
Kokku nduded ja
541 137 541 137

ettemaksed

Lisa 3 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)

Soetusmaksumuse meetod

Kokku
Maa LOépetamata
projektid ja
ettemaksed
31.12.2020
Soetusmaksumus 4617 183 51182 4 668 365
Akumuleeritud kulum 0 0 0
Jéaadkmaksumus 4617 183 51182 4 668 365
Ostud ja parendused 0 51242 51 242
31.12.2021
Soetusmaksumus 4617 183 102 424 4719 607
Akumuleeritud kulum 0 0 0
Jadkmaksumus 4617 183 102 424 4719 607
2021
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 13 950
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud 35 846

2020. aastal osteti kontserni emaettevdttelt AS Kapitel kinnistu Kalasadama 10, mille sihtotstarbeks 100% &rimaa.
Renditulu on toodud lisas 7 ja haldamiskulud lisas 8.
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Lisa 4 Volad ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2021 12 kuu jooksul
Volad tarnijatele 7 655 7 655
Kokku vdlad ja ettemaksed 7 655 7 655
31.12.2020 12 kuu jooksul
Volad tarnijatele 1536 1536
Kokku vélad ja ettemaksed 1536 1536

Lisa 5 Eraldised

(eurodes)
31.12.2020  Meedwsmmnekemacenmne - Kasytamine 31.12.2021 Lisanr
Keskkonnareostuse
likvideerimine 541 113 0 0 541 113 2,10
Eraldis auditeerimise kulude
— 1700 1810 -1 700 1810
Kokku eraldised 542 813 1810 -1 700 542 923
Sealhulgas:
Luhiajalised 542 813 1810 -1700 542 923
Muud eraldised 542 813 1810 -1 700 542 923
Lisa 6 Osakapital
(eurodes)
31.12.2021 31.12.2020
Osakapital 2500 2500
Osade arv (tk) 1 1

Ettevotte osakapital seisuga 31.12.2021 koosneb 1 osast nimivaartusega 2 500 eurot, mille
eest on taielikult tasutud.

2020. aastal suurendati muud reservi 4 800 000 euro vorra.
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Lisa 7 Muugitulu

(eurodes)

2021 05.03.2020 - = Lisanr

31.12.2020
Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes
Muiuk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 13 950 10 462 3
MUk Euroopa Liidu riikidele, kokku 13 950 10 462
Kokku mudgitulu 13 950 10 462
Mudgitulu tegevusalade [6ikes
Enda v&i renditud kinnisvara ulrileandmine ja kaitus 13 950 10 462 3
Kokku mudgitulu 13 950 10 462

Lisa 8 Muudud toodangu (kaupade, teenuste) kulu

(eurodes)
2021 05.03.2020 - Lisanr
31.12.2020
Mulgi eesmargil ostetud teenused 2186 0
Riiklikud ja kohalikud maksud 33660 0
Kokku muudud toodangu (kaupade, teenuste) kulu 35 846 0 3

Lisa 9 Intressikulud

(eurodes)
2021 05.03.2020 - Lisanr
31.12.2020
Intressikulu laenudelt 0 4115 10
Kokku intressikulud 0 4115

Kontserni emaettevotte AS Kapitel laenulepingu kohaselt lisatakse arvestatud, kuid tasumata intressid igakuiselt laenu pdhisummale.
Saadud laenule olid 2020. aastal lisatud intressid summas 4 115 eurot.

Lisa 10 Seotud osapooled

(eurodes)

Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus ELL Real Estate Holding B.V.
Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud Holland

Kontserni nimetus, millesse kuulub emaettevétja AS Kapitel

Riik, kus kontserni emaettevdtja on registreeritud Eesti Vabariik

Saldod seotud osapooltega rithmade IGikes
LUHIAJALISED 31.12.2021 31.12.2020 Lisanr

10
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Nduded ja ettemaksed

Emaettevdtja 541 113 541113 2

Kokku nduded ja ettemaksed 541113 541 113

OU Kalasadama 10 aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:

a. omanikke (emaettevdte ning emaettevdtet kontrollivad voi selle tle olulist mdju omavad isikud));

b. teisi samasse konsolideerimisgruppi kuuluvaid ettevotteid (s.h emaettevotte teised tutarettevotted);

c. tegevjuhtkonda;

d. eespool loetletud isikute l1ahedasi pereliikmeid ja nende poolt kontrollitavaid vdi nende olulise mdju all olevaid ettevétteid.
Nouetes kontserni emaettevottele AS Kapitel on kajastatud keskkonnareostuse likvideerimise eraldise maksumus, vt. lisa 2 ja 5.

Saadud laenult on kajastatud intressikulud summas 0 eurot (2020: 4 115 eurot), vt. lisa 9.

Aruandeperioodil ega vdrdlusperioodil juhatuse liikmetele tasusid ei makstud ega soodustusi ei antud ja ndudeid alla ei hinnatud.

11



Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupé&ev on: 12.05.2022

OU Kalasadama 10 (registrikood: 14929975) 01.01.2021 - 31.12.2021 majandusaasta aruande andmete digsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

RAIT PALLO Juhatuse liige 12.05.2022



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

OU Kalasadama 10 osanikule

Oleme ile vaadanud kaasneva OU Kalasadama 10 (Ettevdte) lilhendatud raamatupidamise aastaaruande, mis sisaldab bilanssi seisuga 31.
detsember 2021, kasumiaruannet eeltoodud kuupaeval I6ppenud majandusaasta kohta ning lihendatud raamatupidamise aastaaruande lisasid,
mis sisaldavad olulisi arvestusp8himétteid ja muud selgitavat infot.

Juhtkonna vastutus raamatupidamisaruannete eest

Juhatus vastutab lihendatud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest kooskdlas Eesti finantsaruandluse
standardiga ning sellise sisekontrolli eest, nagu juhatus peab vajalikuks, et vdimaldada kas pettusest vdi veast tulenevate oluliste
vaarkajastamisteta lihendatud 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.

Kokkuvdte

Ulevaatuse pohjal ei ole meile teatavaks saanud midagi, mis paneks meid uskuma, et kaasnev liihendatud raamatupidamise aastaaruanne ei
esita kdigis olulistes osades diglaselt ettevdtte finantsseisundit 31. detsembri 2021 seisuga ning ettevdtte finantstulemust sellel kuupéeval
I6ppenud majandusaastal kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Lauri Past
Vandeaudiitor, litsents nr 567

Rando Rand
Vandeaudiitor, litsents nr 617

AS PricewaterhouseCoopers
Tegevusluba nr 6
Parnu mnt 15, 10141 Tallinn

12. mai 2022
Tallinn, Eesti



Audiitorite digitaalallkirjad
OU Kalasadama 10 (registrikood: 14929975) 01.01.2021 - 31.12.2021 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on digitaalselt
allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg
LAURI PAST Vandeaudiitor 12.05.2022

RANDO RAND Vandeaudiitor 12.05.2022



Kahjumi katmise ettepanek

(eurodes)
31.12.2021
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 4641
Aruandeaasta kasum (kahjum) -23718
Kokku -19 077
Katmine
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) peale 19077

jaotamist (katmist)

Kokku -19 077



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus

Osanikud
Isikukood /
Nimi / &rinimi registrikood / Elukoht / Asukoht
stinniaeg

ELL Real Estate

. Holland
Holding B.V.

Sidevahendid
Liik Sisu

E-posti aadress info@kapitel.ee

Mudgitulu L
EMTAK kood Mudgitulu %
(EUR)
68201 13950 100.00%

Osaluse suurus ja
valuuta

2500 EUR
(Lihtomand)

Pd&hitegevusala

Jah



