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AS Tolaram Investments 2019. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Tegevusaruanne

AS-ga Tolaram Investments kuuluvad samasse konsolideerimisgruppi jargmised ettevotted: Phoenix Land
AS (100% aktsiatest), Manufaktuuri Jaotusvrk OU (100% osadest) ning Hepsor Phoenix OU (50%
osadest).

AS Tolaram Investments on Singapuris paikneva Tolaram Grupi tltarettevdte, kelle kaudu omatakse osalusi

mitmetes gruppi kuuluvates tutarettevotetes, kes tegutsevad Eestis erinevate kinnisvaraarendustega.

Tulemused (konsolideeritud grupp)

2019. aastal jatkas ettevdte tegutsemist oma pohitegevusalal ehk talle kuuluvate kinnisvaraobjektide
haldamise ja realiseerimisega.

AS-i Tolaram Investments konsolideeritud milgikaive 2019. aastal oli 715 tuh. eurot (2018: 2 637 tuh.
eurot). Rendi- ja kommunaalteenuste midgitulu moodustas 66% kogu muugitulust (2018: 35%) ning
vdrguteenuse osutamine, elektrienergia miik ja muu tulu ullatas 34% (2018: 10%) mulgitulust. 2019. aastal
kinnisvara mitki ei olnud (2018. aastal moodustas see 55% kogu mulgitulust).

AS-i Tolaram Investments konsolideeritud puhaskasum 2019. aastal moodustas 661 tuh. eurot (2018: 59
tuhat eurot).

Olulised finantsnéaitajad (konsolideeritud grupp)

2019 aasta 2018 aasta

Tulude suurendamine

. . -73% 70 %
(véhenemine) (%)
Puhaskasumi maar (%) 92 % 2%
Likviidsussuhe (korda) 0,8 1,0
ROA (%) 3,4 % 0,3%
ROE (%) 4,6 % 0,4 %

Kasutatud valemid:

Aritulu kasv (%) = (2019.a. mudigitulu — 2018.a. miiigitulu) / 2018.a. midgitulu * 100%
Puhaskasumi maar (%) = netokasum / milgitulu * 100%

Likviidsussuhe (korda) = kéibevara / luhiajalised kohustused

ROA (%) = netokasum / varad kokku * 100%

ROE (%) = netokasum / omakapital aasta alguses kokku * 100%

Tootajad (konsolideeritud grupp)

Kontserni keskmine tb6tajate arv taandatud taist6oajale 2019. aastal oli 11 (2018: 14 t66tajat). 2019. aastal
moodustasid kontserni t66j6ukulud 251 tuhat eurot (2018: 277 tuhat eurot). Sealhulgas juhatuse liikmetele
makstav toéotasukulu oli aruandeaastal 74 tuhat eurot (2018: 82 tuhat eurot). Juhatuse ja n6ukogu liikmetele
eraldi liikmekohustuste taitmise eest tasusid ei makstud

Tulemused ja jargmise aasta p6hieesmargid (emaettevotte — AS Tolaram Investments)

2019. aastal on ettevdttel kavas jatkata talle kuuluvate kinnisvaraobjektide haldamist, milleks on Tallinnas
asuv korteriomandi (Roheline aas tn) valjaliirimine ning Sindis asuva kinnisvara haldamine ja valjaldrimine.
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AS Tolaram Investments 2019. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Tulemused ja jargmise aasta pdhieesmargid (tutarettevdtte — AS Phoenix Land)

2019. aastal tegeles ettevdte oma territooriumi korrashoiu ja haldamisega. Paralleelselt eelnimetatud
tegevustega Idppes edukalt ka ettevtte esimene elumajade arendusprojekt, milleks oli asutatud
sidusettevote OU Hepsor Phoenix. Vastavalt Endover KVB’ga 2017a. 18pul s6lmitud Véladiguslepingu
tingimustele pidi hilljemalt 1. juuli 2019 a. toimuma ettevdtte kinnistute mutgi asjadigusleping, mis aga ostja
poolt tingituna ei realiseerunud.

Kuna ettevote oli arvestanud kdikide talle kuuluvate kinnistute mitigiga 2019. aastal ning selle
mitterealiseerumine tuli ootamatult, siis 2020. aastal hakkab ettevéte tegelema peamiselt edasiste plaanide
ja arengukavade véljaselgitamisega.

Tulemused ja jargmise aasta p&hieesmargid (tutarettevdtte — OU Manufaktuuri Jaotusvaérk)

2019. aastal tegeles ettevdte oma igapaevase majandustegevusega, milleks on elektrienergia muuk ja
vOrguteenuse osutamine.

2018. aastal tehtud investeering “Sitsikodu” elamuarenduse v8rkude rajamisse laks aasta I6pu seisuga taiel
maara kéaiku ning see hakkab tooma stabiilset ja tdiendavat tulubaasi, kuid kuna aasta esimesel poolel
IBpetas ettevottelt elektrienergi ja vorguteenuse ostmise OU Montello, siis aasta kokkuvéttes ettevotte
elektrienergia ja vBrguteenuse mutgi kdive ning kasumlikkus langesid aastataguse perioodiga vorreldes.
Tulenevalt sellest ei olnud ettevottele enam ka vaja alajaama aadressil Paavli 2e ning mis aasta I6pul ka &ara
muudi.

Ettevottel on plaanis jatkata oma igapdevase majandustegevusega ning tulenevalt edasistest
kinnisvaraareduse kavadest planeerib ettevfte vastavalt ka oma edasisi investeeringuid, eesmérgida tagada
stabiilne ja katkematu varustuskindlus oma olamasolevatele ja uutele klientidele.
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Raamatupidamise aastaaruanne

Konsolideeritud bilanss
(tuhandetes eurodes)

31.12.2019 31.12.2018 Lisanr
Varad
Kéaibevarad
Raha 1508 784 2
Noéuded ja ettemaksed 278 127 3
Varud 7 12 5
Kokku kaibevarad 1793 923
P6hivarad
Investeeringud tiitar- ja sidusettevdtjatesse 1074 442 8
Noéuded ja ettemaksed 0 1841 3
Kinnisvarainvesteeringud 15776 15776 10
Materiaalsed p&hivarad 640 707 11
Kokku pdhivarad 17 490 18 766
Kokku varad 19 283 19 689
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised 1243 75 13
Vélad ja ettemaksed 898 884 14
Eraldised 0 4 16
Kokku luhiajalised kohustised 2141 963
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 2096 4 286 13
Vélad ja ettemaksed 0 55 14
Kokku pikaajalised kohustised 2 096 4341
Kokku kohustised 4237 5304
Omakapital
Emaettevotja aktsionaridele voi osanikele kuuluv
omakapital
Aktsiakapital nimivaartuses 6 199 6 199 18
Kohustuslik reservkapital 620 620
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 7 566 7 507
Aruandeaasta kasum (kahjum) 661 59
Kokku emaettevdtja aktsionaridele voi
osanikele kuuluv omakapital 15046 14 385
Kokku omakapital 15 046 14 385
Kokku kohustised ja omakapital 19 283 19 689



AS Tolaram Investments

Konsolideeritud kasumiaruanne
(tuhandetes eurodes)

Mudgitulu

Muud &ritulud

Kaubad, toore, materjal ja teenused
Mitmesugused tegevuskulud
T66j6ukulud

Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus
Muud &rikulud

Arikasum (kahjum)

Kasum (kahjum) titarettevétjatelt
Kasum (kahjum) sidusettevdtjatelt
Kasum (kahjum) finantsinvesteeringutelt
Intressitulud

Intressikulud

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist
Aruandeaasta kasum (kahjum)

Emaettevdtja aktsionari/osaniku osa kasumist (kahjumist)

2019
715
325

-514
-148
-251

108
-19
661
661
661

2019. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

2018 Lisanr
2637 19
129 20
2151 21
-168 22
277 23
-9 11
-524 24
-363
-191 7
441 8
0 25
211 27
-39 26
59
59
59



AS Tolaram Investments

Konsolideeritud rahavoogude aruanne

(tuhandetes eurodes)

Rahavood éaritegevusest
Arikasum (kahjum)
Korrigeerimised
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus
Muud korrigeerimised
Kokku korrigeerimised
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus
Varude muutus
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus
Kokku rahavood é&ritegevusest
Rahavood investeerimistegevusest

Tasutud materiaalsete ja immateriaalsete pShivarade
soetamisel

Laekunud materiaalsete ja immateriaalsete p6hivarade
mitgist
Laekunud kinnisvarainvesteeringute muugist
Netorahavoog tutarettevdtjate ja aritegevuste muugist
Laekunud tltarettevGtjate muiigist
Laekunud muude finantsinvesteeringute muugist
Antud laenude tagasimaksed
Laekunud intressid
Kokku rahavood investeerimistegevusest
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud
Saadud laenude tagasimaksed
Makstud intressid
Kokku rahavood finantseerimistegevusest
Kokku rahavood
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses
Raha ja raha ekvivalentide muutus

Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus

2019

-85

18

18
-18

-18

-97

50

25
1385
429
1889

1056
-2 120

-1 068
724
784
724

1508

2019. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

2018

-363

359
368
38
1429
650
2122

-326

655
-30
2200

100

2602



AS Tolaram Investments 2019. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne
(tuhandetes eurodes)

Kokku
Emaettevdtja aktsionaridele v8i osanikele kuuluv
omakapital
Aktsiakapital Kohustuslik Jaotamata kasum
nimivaartuses reservkapital (kahjum)
31.12.2017 6 199 620 7507 14 326
Aruandeaasta kasum
) 59 59
(kahjum)
31.12.2018 6 199 620 7 566 14 385
Aruandeaasta kasum
) 661 661
(kahjum)
31.12.2019 6 199 620 8227 15 046
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

AS-i Tolaram Investments (&rilihing) raamatupidamise aastaaruanne ning ariiihingu ja selle tutarettevotjate (kontsern)

konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud vastavalt Eesti finantsaruandluse standardiga (EFS). EFS on rahvusvaheliselt
tunnustatud arvestuse ja aruandluse pShimdtetele tuginev finantsaruandluse nduete kogum, mille pdhinduded on kehtestatud raamatupidamise
seadusega ning mida tapsustavad Raamatupidamise Toimkonna juhendid, mis on kehtestatud rahandusministri maarusega.

Kontserni ja aritihingu raamatupidamise aastaaruanne on koostatud soetusmaksumuse p&himéttel, kui konkreetse kirje alltoodud
arvestuspdhimdtetes ei ole naidatud teisiti.

AS Tolaram Investments on piiratud vastutusega ariiihing, mis on nduetekohaselt asutatud ja tegutseb Eesti Vabariigi seaduste alusel ning
mille registreeritud asukoht on Kopli 35, Tallinn 10412, Eesti Vabariik.

AS-i Tolaram Investments majandusaasta kestab 1. jaanuarist 31. detsembrini.

Aritihingu ja kontserni peamine tegevusala on kinnisvarainvesteeringud ja muud investeeringud ettevdtlusse. Aritihingu p6hiline sissetulek
tuleb &ariruumide rentimisest teistele arithingutele.

AS-i Tolaram Investments arvestusvaluutaks on Euro.

Konsolideeritud aruande koostamine

Konsolideeritud aruandes on rida-realt konsolideeritud kdigi emaettevétja kontrolli all olevate tltarettevétjate (vélja arvatud edasimuiugi
eesmargil omandatud titarettevotjad) finantsnéitajad. Elimineeritud on kdik kontsernisisesed néuded ja kohustused, kontserni
ettevdtete vahelised tehingud ning nende tulemusena tekkinud realiseerimata kasumid ja kahjumid.

Vahemusosa emaettevdtja kontrolli all olevate ettevdtete tulemuses ja omakapitalis on konsolideeritud bilansis kajastatud
omakapitali koosseisus eraldi emaettevdtja omanikele kuuluvast omakapitalist ning konsolideeritud kasumiaruandes eraldi kirjel.

Vajadusel on tltarettevétjate arvestuspdhimdtteid muudetud vastavaks kontserni arvestuspdhimotetele.

Emaettevotja konsolideerimata aruannetes, mis on esitatud konsolideeritud aastaaruande lisades, kajastatakse investeeringuid
tutarettevdtjatesse soetusmaksumuses miinus vajadusel allahindlused.

Finantsvarad

Finantsvarade oste ja miilike kajastatakse tehingupéeval (s.t paeval, mil ettevdte vdtab endale kohustuse (néiteks sdlmib lepingu)
teatud finantsvara ostuks vai mugiks).

Luhi- ja pikaajalisi finantsinvesteeringuid vdlakirjadesse ja teistesse volainstrumentidesse kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses
juhul, kui ettevdte kavatseb neid kindlasti hoida lunastustahtajani. Juhul, kui ettevéte ei ole soetamishetkel kindel, kas ta kavatseb
teatud vdlainstrumenti lunastustahtajani hoida v6i on tdenéoline, et ta mulb selle enne lunastustéhtaega, kajastatakse
finantsinvesteeringut Siglases vaartuses.

Valisvaluutas toimunud tehingud ning vélisvaluutas fikseeritud finantsvarad ja -kohustised

Valisvaluutadeks on loetud kdik teised valuutad peale eurot. Valisvaluutas toimunud tehingute kajastamisel on aluseks vdetud tehingu
toimumise paeval ametlikult kehtinud Euroopa Keskpanga valuutakursid. Vélisvaluutas fikseeritud monetaarsed varad ja —kohustused (rahas
tasutavad nduded ja laenud), hinnatakse bilansipaeval umber eurodesse bilansipaeval kehtivate Euroopa Keskpanga valuutakursside alusel.
Umberhindamise tulemusena tekkinud kursikasumid ja -kahjumid esitatakse aruandeperioodi kasumiaruandes.

Titar- ja sidusettevotjate aktsiad vdi osad

Titarettevotjad

Tutarettevotjateks loetakse ettevétet, mille tle kontsernil on kontroll. Titarettevdtjat loetakse kontserni kontrolli all olevaks, kui kontsern
omab kas otseselt voi kaudselt lile 50% tiitarettevotja haélediguslikest aktsiatest v6i osadest v8i on muul moel vdimeline kontrollima



AS Tolaram Investments 2019. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

tutarettevdtja tegevus- ja finantspoliitikat.

Kui kontsern omandas vdi loovutas perioodi jooksul ettevdtte Ule kontrolli, on vastav tiitarettevétja konsolideeritud alates selle
omandamise kuupéevast kuni muiigikuupéevani.

Titarettevotja soetamist kajastatakse ostumeetodil (vélja arvatud thise kontrolli all toimuvad ariihendused, mida kajastatakse korrigeeritud
ostumeetodil). Vastavalt ostumeetodile voetakse omandatud tltarettevtja varad, kohustused ja tingimuslikud kohustused (s.o

omandatud netovara) arvele nende diglases vaartuses ning omandatu osaluse soetusmaksumuse ja omandatud netovara diglase vaartuse vahe
kajastatakse positiivse vdi negatiivse firmavaartusena.

Alates omandamise kuupé&evast kajastatakse kontserni osalust omandatud ettevdtte varades, kohustustes ja tingimuslikes kohustustes
ning tekkinud firmavéaartust konsolideeritud bilansis ning osalust omandatud ettevétte tuludes ja kuludes konsolideeritud kasumiaruandes.
Positiivset firmavaartust kajastatakse konsolideeritud bilansis immateriaalse varana.

Uhise kontrolli all olevate ettevétete ariiihenduste puhul rakendatakse korrigeeritud ostumeetodit. Korrigeeritud ostumeetodi

rakendamisel kajastatakse omandatud ettevdtte v8i ariliksuse varasid ja kohustusi omandava ettevétte bilansis nende bilansilises vaartuses (st
nagu omandatud varad ja kohustused olid kajastatud omandatud ettevétte bilansis). Vahet omandatud osaluse soetusmaksumuse ja omandatud
netovara bilansilise vaartuse vahel kajastatakse omandava ettevdtte omakapitali vdhenemise v8i suurenemisena.

Juhul, kui tutarettevdtja miuakse aruandeperioodi jooksul, kajastatakse konsolideeritud kasumiaruandes mutdud titarettevétja tulusid ja kulusid
kuni miugikuupaevani. Vahet mudgihinna ja tiitarettevGtja netovara bilansilise vaartuse vahel kontserni bilansis (kaasa arvatud

firmavaartus) miugikuupaeva seisuga kajastatakse kasumi/kahjumina tutarettevotja muigist. Juhul, kui titarettevotja osalisel mudgil

véheneb kontserni kontroll ettevdtte Ule alla 50%, kuid mdju ettevétte lle ei kao taielikult, Idpetatakse alates mulgikuupéevast ettevotte
konsolideerimine ning kajastatakse jarelejadnud osa tltarettevétja varades, kohustustes ning firmavaartuses kas sidusettevétjana,
UhisettevGtjana vdi muu finantsvarana (6iglases vaartuses voi korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil). Allesjaéva investeeringu osa bilansilist
vaartust maugikuupaeval loetakse tema uueks soetusmaksumuseks.

Sidusettevdtjad

Sidusettevdtjad on ettevdtjad, kelle tegevust saab kontsern oluliselt méjutada, kuid kelle tile kontsern ei oma valitsevat moju. Tavaliselt on
tegemist ettevdtjatega, milles kontsernile kuuluv haaledigus jaab vahemikku 20% kuni 50%.

Investeeringuid sidusettevotetesse kajastatakse kapitaliosaluse meetodil.

Kapitaliosaluse meetodi kohaselt on korrigeeritud investeeringu summat ettevéttele kuuluva osaga sidusettevdtte kasumist (kahjumist) ning
elimineeritud omavahelistest tehingutest tulenevad realiseerumata kasumid ja kahjumid, lahtudes ettevGte osalusest sidusettevdttes.

Nduded ja ettemaksed

Noéuded ostjate vastu

Nduetena ostjate vastu kajastatakse ettevdtte tavapéarase aritegevuse kaigus tekkinud lihiajalisi ndudeid, v.a ndudeid teiste kontserni ettevdtjate
ja sidusettevdtjate vastu. Ndudeid ostjate vastu kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses (s.0 nominaalvaartus miinus tagasimaksed ning
vajadusel tehtavad allahindlused). NGuete allahindlust kajastatakse, kui esineb objektiivseid tdendeid selle kohta, et kdik nduete summad

ei laeku vastavalt nGuete esialgsetele lepingutingimustele.

Asjaoludeks, mis viitavad vBimalikule nduete vaartuse langusele, on v8lgniku pankrot vdi olulised finantsraskused ning maksetahtaegadest
mittekinnipidamine. Individuaalselt oluliste nduete vaartuse langust (st. vajadust allahindluseks) hinnatakse iga ostja kohta eraldi,

lahtudes eeldatavasti tulevikus laekuvate summade nitdisvéaartusest. Selliste nuete puhul, mis ei ole individuaalselt olulised ja mille suhtes ei
ole otseselt teada, et nende vaartus oleks langenud, hinnatakse vaartuse langust kogumina, arvestades eelmiste aastate kogemust

laekumata jaanud nduete osas. Nouete bilansilist vaartust vahendatakse ebatdenaoliselt lackuvate nduete summa vdrra ning

kahjum allahindlusest kajastatakse kasumiaruandes mitmesuguste tegevuskuludena. Kui néue loetakse lootusetuks, kantakse ndue ja tema
allahindlus bilansist vélja. Varem alla hinnatud ebatden&oliste nduete laekumist kajastatakse ebatdenéaoliselt lackuvate nduete kulu
véhendamisena.

Muud nduded

K@iki muid ndudeid (viittaekumised, antud laenud ning muud luhi- ja pikaajalised nduded), vélja arvatud edasimuiigi eesmargil
omandatud ndudeid, kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses.

Luhiajaliste nduete korrigeeritud soetusmaksumus on uldjuhul vdrdne nende nominaalvaartusega (miinus tagasimaksed ning v@imalikud
allahindlused), mistdttu lthiajalisi n6udeid kajastatakse bilansis tdenaoliselt laekuvas summas. Pikaajaliste nduete korrigeeritud
soetusmaksumuse arvestamiseks vdetakse nad algselt arvele saadaoleva tasu diglases vaartuses, arvestades jargnevatel perioodidel ndudelt
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intressitulu, sisemise intressimaara meetodit kasutades.

Varud

Varud vOetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis koosneb ostukulutustest, tootmiskulutustest ja muudest kulutustest, mis
on vajalikud varude viimiseks nende olemasolevasse asukohta ja seisundisse.

Varude ostukulutused sisaldavad lisaks ostuhinnale varude ostuga kaasnevat tollimaksu, muid mittetagastatavaid makse ja varude soetamisega
otseselt seotud transpordikulutusi, millest on maha arvatud hinnaalandid ja dotatsioonid. Varude tootmiskulutused sisaldavad nii

otseseid toodetega seotud kulutusi (tooraine ja materjalide ning pakkematerjali maksumus, Idpetamata toodangu ladustamisega seotud
véltimatud kulutused, t66liste palgad) kui ka proportsionaalset osa tootmise tldkuludest (tootmishoonete ja -seadmete amortisatsioon,
remondikulu, tootmisega seotud juhtkonna palgad).

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna kajastatakse kinnisvaraobjekte (maa, hoone), mida ettevdte hoiab (kas omanikuna voi 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.0 notaritasud, riigildivud, ndustajatele makstud tasud ja muud kulutused, ilma milleta ei oleks ostutehing
téenaoliselt aset leidnud).

Edaspidi kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid Siglase vaartuse meetodil.

Neid kinnisvarainvesteeringuid, mille diglast vaartust ei ole vdimalik usaldusvaarselt hinnata mdistliku kulu ja pingutusega,
kajastatakse soetusmaksumuse meetodil.

Materiaalsed ja immateriaalsed p&hivarad

Materiaalne pdhivara

Materiaalseks pohivaraks loetakse ettevdtte enda majandustegevuses kasutatavaid varasid kasuliku tddeaga lle Gihe aasta ja maksumusega
alates 600 eurot.

Materiaalne p&hivara kirjendatakse soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast (sealhulgas impordimaksud ja tagastamisele mittekuuluvad
ostumaksud) ja kdikidest kuludest, mis on otseselt seotud asjaomase vara selle asukohta toimetamisega ja tdokorda viimisega, nii et see tootaks
viisil, mis on juhatuse poolt méaratud.

Materiaalne pShivara on naidatud soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja vaartuse langus. Kinnisvara ja
seadmete vaartust vahendatakse kaetava vaartuseni (neto realiseerimisvaartus voi tarbimisvaartus, olenevalt sellest, kumb on suurem),
kui kaetav vaartus on madalam kui raamatupidamislik netovaéartus. Sellest tulenev vaartuse langusega seotud kahjum

kirjendatakse kasumiaruandes. Parandused ja uuendused kajastatakse kasumiaruandes siis, kui vastavad kulud tekivad.
Rekonstrueerimiskulud suurendavad rekonstrueeritud materiaalse pShivara soetusmaksumust.

Materiaalset pdhivara amortiseeritakse lineaarselt lahtudes eeldatavast kasulikust tddeast jargnevalt:
Masinad ja seadmed 3,33%-20%

Arvutustehnika  20%

Inventar ja muu  20%-50%

Immateriaalne pdhivara

Immateriaalne pdhivara vdetakse arvele soetusmaksmuses ja kajastatakse bilansis jadkvéartuses. Immateriaalse pdhivara amortiseerimisel
kasutatakse lineaarset meetodit. Immateriaalse p6hivara kasulik elu on 5-10 aastat.

Pdhivarade arvelevdtmise alampiir 0,6 tuh. eurot

Rendid

Kapitali- ja kasutusrendid

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

Ettevdte kui rentnik

Kapitalirenti kajastatakse bilansis vara ja kohustusena renditud vara diglase vaartuse summas voi rendimaksete
miinimumsumma niidisvaartuses, juhul kui see on madalam. Rendimaksed jaotatakse finantskuluks (intressikulu) ja kohustuse jaakvaartuse
véhendamiseks.

Finantskulud jaotatakse rendiperioodile arvestusega, et intressimaér on igal ajahetkel kohustuse jadkvaartuse suhtes sama. Kapitalirendi
tingimustel renditud varad amortiseeritakse sarnaselt omandatud pdhivaraga, kusjuures amortisatsiooniperioodiks on vara eeldatav
kasulik todiga voi rendisuhte kehtivuse periood, olenevalt sellest, kumb on lihem. Kapitalirendi lepingute s6lmimisega otseselt kaasnevad
rentniku poolt kantavad esmased otsekulutused kajastatakse renditava vara soetusmaksumuse koosseisus.

Kasutusrendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt kasumiaruandes kuluna.

Ettevdte kui rendileandja

Rendileandja kajastab kapitalirendi alusel véljarenditud vara oma bilansis ndudena kapitalirenti tehtud netoinvesteeringu summas. Kapitalirendi
finantstulu jagatakse rendiperioodile nii, et rendileandja tulum&ér oleks igal ajahetkel kapitalirendi netoinvesteeringu jaégi suhtes samas.

Kasutusrendi tingimustel valjarenditud vara kajastatakse bilansis tavakorras, séltuvalt kas renditakse vélja kinnisvarainvesteeringut

vOi materiaalset pdhivara. Véljarenditavat vara amortiseeritakse lahtudes ettevdttes sama tiilipi varade osas

rakendatavatest amortiseerimispShimotetest. Kasutusrendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt tuluna. Kasutusrendi
lepingute sdlmimisega 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, viitvblad, valjastatud vélakirjad ning muud IUhi- ja pikaajalised
vBlakohustused) vbetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka k&iki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi.
Edasine kajastamine toimub korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil.

Finantskohustus liigitatakse luhiajaliseks, kui selle tasumise tahtaeg on kaheteist kuu jooksul alates bilansikuupéevast; voi ettevdttel pole
tingimusteta digust kohustise tasumist edasi liikata rohkem kui 12 kuud pérast bilansikuupaeva.

Laenukohustusi, mille tagasimakse téhtaeg on 12 kuu jooksul bilansipéevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks péarast bilansipaeva,
kuid enne aastaaruande kinnitamist, kajastatakse luhiajalistena. Samuti kajastatakse liihiajalistena laenukohustusi, mida laenuandjal oli digus
bilansipaeval tagasi kutsuda laenulepingus satestatud tingimuste rikkumise tdttu.

Eraldised ja tingimuslikud kohustised

Eraldistena kajastatakse bilansis tdenéaolisi kohustusi, mis on avaldunud enne bilansikuup&eva toimunud siindmuste tagajarjel ning

mille realiseerumise aeg vdi summa ei ole kindlad. Eraldiste kajastamisel bilansis on l&htutud 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 téenéoliselt hiljem kui 12 kuu jooksul parast bilansipédeva, kajastatakse seda diskonteeritud vaartuses(eraldisega
seotud valjamaksete nuldisvaartuse summas), vélja arvatud juhul, kui diskonteerimise m&ju on ebaoluline.

Tulud

Kaupade miugist saadavat tulu kajastatakse, kui kogu varaga seotud risk on ostjale (le lainud ning mitgitulu ja tehinguga seotud kulusid
on vBimalik usaldusvaarselt maaratleda. Teenuste miugist saadav tulu kirjendatakse teenuse osutamisel. Miitik kajastab nGudesummasid
rendi, miidud kaupade ja osutatud teenuste eest parast allahindluste ja mitgimaksude mahaarvamist ning hingutevaheliste

muukide elimineerimist.

Intressidest saadavat tulu kajastatakse, kui on tden&oline intressi laekumine ja tulu suurust saab usaldusvaarselt mdota.

Intressitulu kajastatakse, arvestades tegelikku intressiméara, vélja arvatud juhul, kui intressi saamine ei ole kindel. Sellisel juhul
kajastatakse intressitulu kassapdhiselt.
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Maksustamine

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

dividendidelt, erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvdtukuludelt, ettevétlusega mitteseotud valjamaksetelt ning siirdehinna
korrigeerimistelt.

Dividendidena jaotatud kasumi maksumaéraks 20/80 véljamakstavalt netosummalt.

Teatud tingimustel on v8imalik saadud dividende jaotada edasi ilma taiendava tulumaksukuluta.

Dividendide véljamaksmisega kaasnevat ettevotte tulumaksu kajastatakse kohustusena ja kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil kui
dividendid vélja kuulutatakse, sdltumata sellest, millise perioodi eest need on vélja kuulutatud v&i millal need tegelikult vélja makstakse.
Tulumaksu tasumise kohustus tekib dividendide véljamaksele jargneva kuu 10. kuup&eval.

Maksustamissusteemi omaparast lahtuvalt ei teki Eestis registreeritud ettevdtetel erinevusi vara maksuarvestuslike ja bilansiliste

jaakvaartuste vahel ning sellest tulenevalt ka edasiliikkunud tulumaksundudeid ega -kohustusi. Bilansis ei kajastata tingimuslikku
tulumaksukohustust,mis tekiks jaotamata kasumist dividendide valjamaksmisel.

Seotud osapooled

Osapooli loetakse seotuks juhul, kui Uiks osapool omab kas kontrolli teise osapoole Ule vdi olulist m&ju teise osapoole &rilistele otsustele.
Seotud osapoolte ndideteks on:

a)Emaettevdte (ning emaettevotet kontrollivad vdi selle tile olulist mdju omavad isikud);
b)Sidusettevétted;
c)Teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad ettevétted (néit. emaettevdtte llejaanud tutarettevotted);

d)Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega eraisikutest omanikud, valja arvatud juhul, kui antud isikutel puudub v8imalus
avaldada olulist mgju ettevdtte arilistele otsustele;

e)Punktis (d) kirjeldatud isikute 1ahedased pereliikmed (s.o. perelikmed, kelle puhul v8ib eeldada olulise mdju olemasolu; néiteks elukaaslased
ja lapsed) ja nende poolt kontrollitavad vdi nende olulise m&ju all olevad ettevétted.

Kd&ik peale bilansipédeva aset leidnud olulised sindmused, mis mdjutavad markimisvaarselt aritihingu tegevust, on avaldatud.

Lisa 2 Raha

(tuhandetes eurodes)

31.12.2019 31.12.2018
Pangakontod 1508 784
Kokku raha 1508 784
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Lisa 3 Nouded ja ettemaksed

(tuhandetes eurodes)

31.12.2019

Nduded ostjate vastu

Maksude ettemaksed ja
tagasinduded

Muud nduded
Laenunduded
Intressinduded

Ettemaksed

Tulevaste
perioodide kulud

Kokku nduded ja
ettemaksed

31.12.2018

Nduded ostjate vastu

Maksude ettemaksed ja
tagasinduded

Muud nduded
Laenunduded
Intressinduded

Ettemaksed

Tulevaste
perioodide kulud

Kokku nduded ja
ettemaksed

Lisa 4 Nduded ostjate vastu

(tuhandetes eurodes)

Ostjatelt laekumata arved

Laekumata arved ndukogu liikme valitseva moju all olevale

ettevotjalt
Muudelt ostjatelt laekumata arved

Kokku nduded ostjate vastu

85

10

170
131
39
13

13

278

79

1877
1517
360

1968

12 kuu jooksul

12 kuu jooksul

31.12.2019
85

84
85

2019. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi
1 - 5 aasta jooksul

85
10

170
131
39
13

13

278

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
1 -5 aasta jooksul

79

36

36

127

31.12.2018
79

78
79

1841
1517
324

1841
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Lisa 5 Varud

(tuhandetes eurodes)

31.12.2019 31.12.2018
Kaubad 2 7
Teenused 5 5
Kokku varud 7 12

Lisa 6 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad
(tuhandetes eurodes)

31.12.2019 31.12.2018
Ettemaks Maksuvdlg Ettemaks Maksuvdlg

Kaibemaks 6 4 3
Uksikisiku tulumaks 8 7
Erisoodustuse tulumaks 1
Sotsiaalmaks 14 12
Toéo6tuskindlustusmaksed 1 1
Aktsiisimaks 1 2
Muud maksude ettemaksed ja maksuvdlad 1 1
Ettemaksukonto jaak 4

Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad 10 25 4 27
Lisa 7 Tutarettevotjate aktsiad ja osad
(tuhandetes eurodes)

TutarettevGtjate aktsiad ja osad, uldine informatsioon

TUttareFtevc")tja TltarettevGtja nimetus Asukohamaa Pdhitegevusala Osaluse méar (%)
registrikood 31.12.2018 | 31.12.2019
10094195 AS Phoenix Land Eesti Enda kinnisvara 100 100

Gurileandmine ja kaitus

Tutarettevdtjate aktsiad ja osad, detailne informatsioon
Tutarettevétja nimetus 31.12.2018 31.12.2019
AS Phoenix Land 7545 7545

Kokku tiitarettevotjate
aktsiad ja osad, eelmise 7 545 7 545
perioodi 16pus

Kéesolev lisa selgitab emaettevdtte konsolideerimata bilansis (vt lisa 28) toodud kirjet.

Aastal 2018 muls emaettevdte AS Tolaram Investments 100% osaluse ettevottes AS Investeeringute (niiid AS Rocca Investments).

Kéaesolev tehing kajastub tiitarettevdtjate aktsiate ja osade detailses informatsioonis muikide all summas -1662 tuh. Eurot.

AS-il Phoenix Land on omakorda tiitarettevdte (100% osadest) Manufaktuuri Jaotusvdrk OU (reg. 14394675, pbhitegevusala:
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elektrienergia jaotus ja miuk).

Lisa 8 Sidusettevotjate aktsiad ja osad
(tuhandetes eurodes)

Sidusettevdtjate aktsiad ja osad, tldine informatsioon

Sidusettevétja | o . Osaluse maar (%)
o Sidusettevdtja nimetus Asukohamaa Pdhitegevusala

registrikood 31.12.2018 = 31.12.2019

. N . Enda kinnisvara ost,
14202227 Hepsor Phoenix OU Eesti . o 50 50
arendus ja miik

Sidusettevdtjate aktsiad ja osad, detailne informatsioon

Kasum(kahjum)
Sidusettevdtja nimetus 31.12.2018 kapitaliosaluse = 31.12.2019
meetodil

Hepsor Phoenix OU 442 632 1074

Kokku sidusettevdtjate aktsiad

. . o 442 632 1074
ja osad, eelmise perioodi I8pus

50% osalus ettevéttes OU Hepsor Phoenix kuulub AS-i Tolaram Investments tiitaettevéttele AS-ile Phoenix Land.

2019. aasta novembris sdlmis AS Phoenix Land notariaalse Jagunemise lepingu, mille alusel omandas AS Phoenix Land 100% osaluse
uues jagunemise teel tekkivas ettevottes Manufaktuuri Vara OU. Kande eeldatavaks registreerimistéahtajaks Ariregistris on esimene kvartal 2020.
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Lisa 9 Muud nduded

(tuhandetes eurodes)

31.12.2019 Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi Intressimaar Alusvaluuta Ldpptahtaeg

12 kuu jooksul 1-5 aasta
jooksul

Laenunduded 131 131

Laenundue
ndukogu liilkme .
. . 12 kuu Euribor
valitseva moju 131 131 EUR 2020
+2.0%
all olevale
ettevotjale

Intressinduded 39 39

Intressindue

ndukogu liikkme

valitseva mdoju 39 39 EUR 2020
all olevale

ettevotjale

Kokku muud
néuded

170 170

31.12.2018 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Intressimaar Alusvaluuta Ldpptahtaeg

12 kuu jooksul 1-5aasta
jooksul

Laenunduded 1517 1517

Laenundue

ndukogu liikkme
- 12 kuu Euribor

valitseva mdoju 132 132 EUR 2020
+2.0%
all olevale

ettevotjale

Laenundue
sidusettevdttele

1385 1385 15% EUR 2020

Intressinduded 360 36 324

Intressindue

ndukogu liikme

valitseva moju 36 36 EUR 2019
all olevale

ettevotjale

IntressinGue
sidusettevottele

324 324 EUR 2020

Kokku muud
néuded

1877 36 1841
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Lisa 10 Kinnisvarainvesteeringud
(tuhandetes eurodes)

Oiglase vaartuse meetod

31.12.2017 19 930
Muugid -1 006
Muud muutused -3148
31.12.2018 15776
31.12.2019 15776
2019 2018
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 471 929
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud -456 -715

2019. aastal on Tallinna linna valdusele tasuta lle antud Manufaktuuri tn T4 tee. Antud asjaolu ei langetanud kogu
kinnisvarainvesteeringuna kajastatud Manufaktuuri ala vaartust, kuna vastav kohustus sisaldus juba kehtivas Detailplaneeringus ning sellega
oli arvestatud ala vaartuse leidmisel.

Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu on oluliselt vahinenud peale endise titarettevdtte AS TH Investeeringute (nulidseks Rocca

Investments AS) muiiki aastal 2018 ning tltarettevotte AS Phoenix Land kdikide Gurilepingute I6petamist ja seda eesmérgiga ette valmistada
Manufaktuuri ala tulevaseks arenduseks.
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Lisa 11 Materiaalsed p6hivarad
(tuhandetes eurodes)

Kokku
Maa Masinad ja =~ Muud Lopetamata
IETEBEERBTEEEL | ARt Muud seadmed ;n;;ievr:zl;ed Lépetamata = Ettemaksed Z:taej:;iiz
artststeenid | asinad ja projektid
seadmed

31.12.2017

Soetusmaksumus 244 7 5 27 39 26 59 56 115 424
Akumuleeritud kulum -7 -5 -1 -13 -6 -19
Jaakmaksumus 244 0 0 26 26 20 59 56 115 405
Ostud ja parendused 431 431 -55 -56 -111 320
Amortisatsioonikulu -3 -3 -6 -9
Muud muutused -5 -4 -4 -9
31.12.2018

Soetusmaksumus 244 7 5 458 470 14 728
Akumuleeritud kulum -7 -5 -4 -16 -5 -21
Jaakmaksumus 244 0 0 454 454 9 707
Amortisatsioonikulu -15 -15 -2 -17
(T;;k?:mdaksumuses) -0 =0
31.12.2019

Soetusmaksumus 194 7 5 458 470 14 678
Akumuleeritud kulum -7 -5 -19 -31 -7 -38
Jaakmaksumus 194 0 0 439 439 7 640

Muidud materiaalsed p6hivarad muugihinnas

2019 2018

Maa 50

Kokku 50
Lisa 12 Kasutusrent
(tuhandetes eurodes)
Aruandekohustuslane kui rendileandja

2019 2018
Kasutusrenditulu 132 524

Aruandekohustuslane kui rentnik
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2019 2018

Kasutusrendikulu 8 8
Jargmiste perioodide kasutusrendikulu mittekatkestatavatest lepingutest

31.12.2019 31.12.2018

12 kuu jooksul 2 2

1-5 aasta jooksul 4 4
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Lisa 13 Laenukohustised

(tuhandetes eurodes)

Luhiajalised laenud

Laen teiselt samasse
konsolideerimisgruppi
kuuluvalt ettevotjalt

Laenukohustus
sidusettevédtjale (1)

Laen teiselt samasse
konsolideerimisgruppi
kuuluvalt ettevotjalt

Luhiajalised laenud
kokku

Pikaajalised laenud

Investeerimislaen SEB
pank

Laenukohustus
emaettevotjale (1)

Laen emaettevdtjalt (2)

Pikaajalised laenud
kokku

Laenukohustised kokku

31.12.2019

56

1055

112

1223

181

1698

237

2116

3339

2019. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

12 kuu
jooksul

56

1055

112

1223

20

20

1243

1-5aasta

jooksul

161

1698

237

2 096

2 096

tle 5 aasta

Intressimaar

4%

2,5%

4%, 0%

12 kuu
Euribor
+1.95%

0%

0%

Alusvaluuta

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR

Ldpptahtaeg

2020

2020

31.12.2020

31.05.2023

Mitte varem,
kui
01.01.2021

Mitte varem,
kui
01.01.2021

21



AS Tolaram Investments

Luhiajalised laenud

Laen teiselt samasse
konsolideerimisgruppi
kuuluvalt ettevotjalt

Luhiajalised laenud
kokku

Pikaajalised laenud

Investeerimislaen (SEB
pank)

Laenukohustus
emaettevotjale (1)

Laenukohustus
emaettevotjale (2)

Laenukohustus teisele
konsolideerimisgrupi
ettevotjale

Pikaajalised laenud
kokku

Laenukohustised kokku

31.12.2018

56

56

199

2398

1638

70

4 305

4361

2019. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

12 kuu
jooksul

1-5aasta Ule 5 aasta
jooksul
56
56
19 180
2398
1638
70
19 4 286
75 4 286

Intressimaar

4%

12 kuu
Euribor
+1.95%

0%

0%

4%

Antud tabelis tdhendab konsolideerimisgrupp AS-i Tolaram Investments emaettevdtte konsolideerimisgruppi.

Alusvaluuta

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR

Seisuga 31.12.19 on SEB panga investeerimislaenu tagatiseks hiipoteek aadressil Roheline aas 22, Tallinn asuvatele
korteriomanditele summas 320 tuh. EUR.

Ldpptahtaeg

2019

31.05.2023

Mitte varem,
kui 2020

Mitte varem,
kui 2020

Mitte varem,
kui 2020
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Lisa 14 Volad ja ettemaksed
(tuhandetes eurodes)

31.12.2019

Volad tarnijatele
Vélad toovotjatele
Maksuvdlad
Muud vélad
Saadud ettemaksed
Tulevaste perioodide tulud
Muud saadud ettemaksed
Voéimalike kohtukulude reserv
Intressivblad sidusettevotjatele

Intressivdlad teistele samasse
konsolideerimisgruppi
kuuluvatele ettevotjatele

Kokku vélad ja ettemaksed
31.12.2018

Vdlad tarnijatele

Volad toovotjatele

Maksuvdlad

Saadud ettemaksed
Tulevaste perioodide tulud
Muud saadud ettemaksed

Muud pikaajalised vdlad
teistele samasse
konsolideerimisgruppi
kuuluvatele ettevotjatele

Intressivdlad teistele samasse
konsolideerimisgruppi
kuuluvatele ettevotjatele

Kokku vélad ja ettemaksed

Lisa 15 Vdlad tarnijatele
(tuhandetes eurodes)

Volad tarnijatele
Volad emaettevotjale

Kokku vélad tarnijatele

69
33
25

700

54

898

86
28
27
707

706

40

51

939

2019. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

12 kuu jooksul
69
33
25

700

54

898

1 - 5 aasta jooksul

Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi

12 kuu jooksul
86
28
27
707

706

36

884

31.12.2019 31.12.2018
62 79

7 7

69 86

1 -5 aasta jooksul

40

15

55

Lisa nr

15

Lisa nr

23
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AS Tolaram Investments 2019. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Lisa 16 Eraldised

(tuhandetes eurodes)

31.12.2018 BRI TGO EEIe Kasutamine 31.12.2019
Kahjuhuvitamised endistele 4 4 0
Baltimanufaktuuri tootajatele
Kokku eraldised 4 -4 0
Sealhulgas:
Luhiajalised 4 4
Muud eraldised 4 -4
Pikaajalised
Muud eraldised
31.12.2017 e Kasutamine 31.12.2018
Kahjuhuvitamised endistele
Baltimanufaktuuri tootajatele 14 10 4
Kokku eraldised 14 -10 4
Sealhulgas:
Lihiajalised 11 3 -10 4
Muud eraldised 11 3 -10 4
Pikaajalised 3 -3 0
Muud eraldised 3 -3 0

Lisa 17 Tingimuslikud kohustised ja varad
(tuhandetes eurodes)

31.12.2019 31.12.2018

Tingimuslikud kohustised
Voimalikud dividendid 6 582 6 053
Tulumaksukohustis véimalikelt dividendidelt 1645 1513
Kokku tingimuslikud kohustised 8 227 7 566

Titarettevottel AS Phoenix Land on pooleli kohtulik vaidlus aripartneriga: AS Phoenix Land’lt ndutakse 1 920 tuh. Euro tasumist ning AS
Phoenix Land nBuab vastuhagis omakorda 330 tuh. Euro tasumist.

AS Phoenix Land on veendunud, et vaidlus kujuneb &ritihingu jaoks edukaks, kuid selleks v6ib aega kuluda. Konservatiivsusest lahtudes
on kohtukulude katteks tehtud eraldis 700 tuh. Eurot (vt lisa 14).

Aritihingul ja kontsernil ei ole 31. detsembri 2019 ja 31. detsembri 2018 seisuga muid kapitali ega lepingulisi kohustusi peale nende, mis on
kaesolevas aruandes margitud.

Aruandeperioodile ning sellele eelnenud majandusaastal ei ole aktsionérid dividende vélja kuulutanud ja valja maksnud.
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Lisa 18 Aktsiakapital

(tuhandetes eurodes)

31.12.2019
Aktsiakapital 6 199
Aktsiate arv (tk) 6 199 000
Aktsiate nimivaartus 1
Lisa 19 Muugitulu
(tuhandetes eurodes)
2019
Muugitulu geograafiliste piirkondade 16ikes
Muilk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 715
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku 715
Kokku mudgitulu 715
Mugitulu tegevusalade I8ikes
Enda kinnisvara muik 0
Enda kinnisvara rendile andmine ja kaitus 471
Varguteenuse osutamine ja elektrienergia muik 199
Muud teenused 45
Kokku muugitulu 715
Lisa 20 Muud aritulud
(tuhandetes eurodes)
2019
Trahvid, viivised ja hivitised 325
Muud 0
Kokku muud é&ritulud 325

Lisa 21 Kaubad, toore, materjal ja teenused

(tuhandetes eurodes)

2019
Muugi eesmargil ostetud kaubad 5
Mudgi eesmargil ostetud kinnisvara 0
Muugi eesmargil ostetud teenused 410
Energia 60
Jooksva remondi kulud 39
Kokku kaubad, toore, materjal ja teenused 514

2019. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

31.12.2018
6199

6 199 000
1

2018

2637
2637
2637

1450
930
239

18

2637

2018
126

129

2018

1448
609
53

40

2151
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AS Tolaram Investments 2019. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Lisa 22 Mitmesugused tegevuskulud
(tuhandetes eurodes)

2019 2018
Energia 9 19
Veevarustusteenused 0 1
Mitmesugused birookulud 9 12
Lahetuskulud 2 12
Kulu ebat6enaoliselt laekuvatest nduetest 0 1
Juriidilised kulud ja notaritasud 49 28
Panga teenuste ja -lepingute tasu 4 8
Reklaami ja marketingukulud 0 5
Esinduskulud, erisoodustused, 9 17
erisoodustusmaksud, tulumaks
Vara kindlustusmaksed 10 8
Riigildivukulud 8 2
Audiiteerimiskulud 7 6
Projektijuhtimise, konsultatsioonide ja uuringute kulud 1 10
Transpordikulud 26 29
Hooldus-, valve ja remondikulud 14 7
Muud 0 3
Kokku mitmesugused tegevuskulud 148 168
Lisa 23 To6joukulud
(tuhandetes eurodes)
2019 2018
Palgakulu 189 208
Sotsiaalmaksud 62 69
Kokku t66jdukulud 251 277
Tootajate keskmine arv taandatuna taistodajale 11 14
Keskmine totajate arv to6tamise liikide kaupa:
Toolepingu alusel tootav isik 8 8
V6ladigusliku lepingu alusel teenust osutav isik, vélja 3 6

arvatud fuusilisest isikust ettevotja
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Lisa 24 Muud é&rikulud

(tuhandetes eurodes)

Kahjum kinnisvarainvesteeringute muugist
Trahvid, viivised ja hivitised

Kohalikud ja riiklikud maksud

Annetused mittetulundusuhingutele

Muud

Kokku muud arikulud

2019

170
16

194

2019. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

2018
352
150

19

524

Lisa 25 Kasum (kahjum) finantsinvesteeringutelt

(tuhandetes eurodes)

Kasum (kahjum) aktsiatelt ja osadelt

Kokku kasum (kahjum) finantsinvesteeringutelt

2019
25
25

2019. aastal miudi maha 6,54% osalus Estar Eesti Kergetddstuse AS'is (reg. 10175261), millest saadi kasumit summas 25 tuh. Eurot.

Lisa 26 Intressikulud
(tuhandetes eurodes)

Intressikulu laenudelt

Kokku intressikulud

Lisa 27 Intressitulud
(tuhandetes eurodes)

Intressitulu laenudelt

Kokku intressitulud

Lisa 28 Seotud osapooled
(tuhandetes eurodes)

Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus
Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud
Kontserni nimetus, millesse kuulub emaettevotja

Riik, kus kontserni emaettevdtja on registreeritud

2019
19

19

2019
108
108

2018
39
39

2018
211
211

Tolaram Capital Pte. Ltd.

Singapur

Tolaram Group Inc.

BVI
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Saldod seotud osapooltega ruhmade I8ikes

Emaettevdtja
Sidusettevotjad

Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad
ettevotjad

Tegev- ja kérgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust
omanikud ning nende valitseva
voi olulise m&ju all olevad
ettevotjad

Laenud

2019

Emaettevétja

Laen (1)

Laen (2)

Sidusettevétjad
Laen (1)

Laen (2)

2018

Emaettevdtja

Laen

31.12.2019
Néuded Kohustised
1943
1062
222
171
Antud Saadud Saadud Makstud
laenude laenud laenude intressid
tagasimaksed tagasimaksed
1401
700
1385
1055

Saadud laenude
tagasimaksed

1789

Teised samasse konsolideerimisgruppi

kuuluvad ettevétjad

Laen (1)

Laen (2)

18

877

Kaupade ja teenuste ostud ja miugid

2019. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Intressimaar

0%

0%

0%

Néuded

2019

Mitte varem, kui
2019

Mitte varem, kui
2019

31.12.2018
Kohustised
4043
1709
217
169
Intressimaér = Alusvaluuta Ldpptéhtaeg
Mitte varem,
0% EUR X
kui 2021
Mitte varem,
0% EUR .
kui 2021
15% EUR 2020
2,5% EUR 2020
Alusvaluuta Ldpptahtaeg
Mitte varem, kui
EUR
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2019
Kaupade ja Kaupade ja
teenuste ostud teenuste miugid
Sidusettevétjad 7 105
Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad 5 26
ettevotjad
Tegev- ja kdrgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust
omanikud ning nende valitseva 34

voi olulise mdju all olevad
ettevGtjad

Tegev- ja kdrgemale juhtkonnale arvestatud tasud ja
muud olulised soodustused

2019

Arvestatud tasu 74

Kaupade ja teenuste ostud ja mugid sisaldavad ka finantstulusid ja -kulusid.

2019. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

2018
Kaupade ja Kaupade ja
teenuste ostud teenuste miugid
208
5 25
10

2018
82
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Lisa 29 Konsolideerimata bilanss
(tuhandetes eurodes)

Varad
Kaibevarad
Raha
Noéuded ja ettemaksed
Varud
Kokku kéibevarad
Pdhivarad
Investeeringud tltar- ja sidusettevotjatesse
Noéuded ja ettemaksed
Kinnisvarainvesteeringud
Materiaalsed p&hivarad
Kokku pdhivarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised
Vélad ja ettemaksed
Kokku luhiajalised kohustised
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised
Vélad ja ettemaksed
Kokku pikaajalised kohustised
Kokku kohustised
Omakapital
Aktsiakapital nimivaartuses
Kohustuslik reservkapital
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustised ja omakapital

2019. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

31.12.2019 31.12.2018
1447 51
252 87

4 0
1703 138
7 545 7 545
12 303 14 146
2091 2091
6 12
21945 23794
23 648 23932
1243 75
128 108
1371 183
398 1888

0 55

398 1943
1769 2126
6 199 6 199
620 620
14 987 14 112
73 875
21879 21 806
23648 23932
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AS Tolaram Investments 2019. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Lisa 30 Konsolideerimata kasumiaruanne
(tuhandetes eurodes)

2019 2018
Muugitulu 506 1834
Muud é&ritulud 205 24
Kaubad, toore, materjal ja teenused -345 -1474
Mitmesugused tegevuskulud -21 -35
T66j6ukulud -117 -122
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus -5 -12
Muud arikulud -174 -360
Kokku arikasum (-kahjum) 49 -145
Kasum (kahjum) titarettevétjatelt 0 1015
Intressitulud 43 27
Intressikulud -19 -22
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 73 875
Aruandeaasta kasum (kahjum) 73 875
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Lisa 31 Konsolideerimata rahavoogude aruanne
(tuhandetes eurodes)

2019 2018
Rahavood éaritegevusest
Arikasum (kahjum) 49 -145
Korrigeerimised
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus 5 12
Muud korrigeerimised 0 359
Kokku korrigeerimised 5 371
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus -32 20
Varude muutus -4 1030
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus -7 -22
Kokku rahavood éaritegevusest 11 1254
Rahavood investeerimistegevusest
Laekunud kinnisvarainvesteeringute muugist 0 655
Laekunud tutarettevtjate muugist 0 2200
Antud laenud -62 -446
Antud laenude tagasimaksed 1560 23
Laekunud intressid 255 0
Kokku rahavood investeerimistegevusest 1753 2432
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 1056 0
Saadud laenude tagasimaksed -1420 -3639
Makstud intressid -4 -17
Kokku rahavood finantseerimistegevusest -368 -3 656
Kokku rahavood 1396 30
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 51 21
Raha ja raha ekvivalentide muutus 1396 30
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 1447 51
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Lisa 32 Konsolideerimata omakapitali muutuste aruanne
(tuhandetes eurodes)

Kokku
Aktsiakapital Kohustuslik Jaotamata kasum
nimivaartuses reservkapital (kahjum)
31.12.2017 6199 620 14112 20931
Aruandeaasta kasum
. 875 875
(kahjum)
31.12.2018 6 199 620 14 987 21 806
Valitseva ja olulise mdju
all olevate osaluste
-7 422 -7 422

vaartus arvestatuna
kapitaliosaluse meetodil

Korrigeeritud
konsolideerimata 6 199 620 7 565 14 384
omakapital 31.12.2018

Aruandeaasta kasum

) 73 73
(kahjum)
31.12.2019 6 199 620 15 060 21879
Valitseva ja olulise m&ju
all olevate osaluste
-6 833 -6 833

vaartus arvestatuna
kapitaliosaluse meetodil

Korrigeeritud
konsolideerimata 6 199 620 8 227 15 046
omakapital 31.12.2019

Korrigeeritud konsolideerimata jaotamata kasum on maksimaalne kasumi summa, mida on v8imalik aktsionaridele dividendina jaotada
Eesti Ariseadustiku kohaselt.
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Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupé&ev on: 09.03.2020

AS Tolaram Investments (registrikood: 10014351) 01.01.2019 - 31.12.2019 majandusaasta aruande andmete digsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg
VIKTORIA ORLOVA Juhatuse liige 09.03.2020

TARVO TEDER Juhatuse liige 09.03.2020



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

AS Tolaram Investments aktsionaridele
Arvamus

Oleme auditeerinud AS Tolaram Investments ja tema tutarettevdtjate (grupp) konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab konsolideeritud bilanssi seisuga
31.12.2019 ning konsolideeritud kasumiaruannet, konsolideeritud rahavoogude aruannet ja konsolideeritud omakapitali muutuste aruannet eeltoodud kuupéeval I6ppenud aasta
kohta ja konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas méarkimisvaarsete arvestuspdhimotete kokkuvétet.

Meie arvates kajastab kaasnev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades diglaselt grupi konsolideeritud finantsseisundit seisuga 31.12.2019 ning
sellel kuupaeval 16ppenud aasta konsolideeritud finantstulemust ja konsolideeritud rahavoogusid kooskélas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Arvamuse alus

Viisime auditi labi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti). Meie kohustusi vastavalt nendele standarditele kirjeldatakse taiendavalt meie aruande osas
,Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga”. Me oleme grupist 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 konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet ega meie asjaomast
vandeaudiitori aruannet.

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

Seoses meie konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga on meie kohustus lugeda muud informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon oluliselt
lahkneb konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandest v6i meie poolt auditi kaigus saadud teadmistest v&i tundub muul viisil olevat oluliselt vaérkajastatud.

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

Juhtkonna ja nende, kelle Glesandeks on valitsemine, kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandega

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

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhtkond kohustatud hindama grupi 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 grupi likvideerida voi
tegevuse |dpetada vai tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

Need, kelle tlesandeks on valitsemine, vastutavad grupi raamatupidamise aruandlusprotsessi Ule jarelevalve teostamise eest.
Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmérk on saada pdhjendatud kindlus selle kohta, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on kas pettusest vdi veast tulenevate oluliste
vaarkajastamisteta, ja anda vélja vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust. P6hjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et olulise
vaarkajastamise eksisteerimisel see kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) labiviidud auditi kaigus alati avastatakse. Vaarkajastamised vdivad tuleneda
pettusest voi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui v6ib pdhjendatult eeldada, et need vdivad Uksikult vdi koos m&jutada majanduslikke otsuseid, mida kasutajad konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande alusel teevad.

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

- teeme kindlaks ja hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kas pettusest vdi veast tuleneva olulise vaarkajastamise 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 vaib téhendada salakokkulepet, vdltsimist, info esitamata jatmist,
vaaresitiste tegemist v@i sisekontrolli eiramist;

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

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

- teeme jarelduse 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 markimisvaarset kahtlust grupi suutlikkuses jatkata jatkuvalt tegutsevana. Kui me teeme jarelduse, et
eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud juhtima vandeaudiitori aruandes tahelepanu konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes selle kohta avalikustatud infole voi
kui avalikustatud info on ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jéreldused pdhinevad vandeaudiitori aruande kuupéevani saadud auditi tdendusmaterjalil. Tulevased
stndmused vodi tingimused vdivad siiski kahjustada grupi suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana;

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

- hangime grupi majandusiiksuste vdi aritegevuste finantsteabe kohta piisava asjakohase tdendusmaterjali, et avaldada arvamus grupi konsolideeritud finantsaruannete kohta. Me
vastutame grupiauditi juhtimise, jarelevalve ja labiviimise eest. Me oleme ainuvastutavad oma auditiarvamuse eest.

Me vahetame nendega, kelle lilesandeks on valitsemine, infot muu hulgas auditi planeeritud ulatuse ja ajastuse ning markimisvaarsete auditi tdhelepanekute kohta, sealhulgas
mis tahes sisekontrolli mérkimisvéarsete puuduste kohta, mille oleme tuvastanud auditi kaigus.

[digitaalselt allkirjastatud/

Rein Ruusalu

Vandeaudiitori number 261

PKF Estonia Osaltihing

Audiitorettevdtja tegevusloa number 12

Parnu mnt 141, Tallinn, Harju maakond, 11314
09.03.2020



Audiitorite digitaalallkirjad

AS Tolaram Investments (registrikood: 10014351) 01.01.2019 - 31.12.2019 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on
digitaalselt allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

REIN RUUSALU Vandeaudiitor 09.03.2020



Kasumi jaotamise ettepanek
(tuhandetes eurodes)

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

Kokku

Jaotamine

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

Kokku

31.12.2019
7 566

661

8 227

8 227

8 227



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

EMTAK kood

Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus 68201

Sidevahendid
Liik
Telefon
Faks

E-posti aadress

Sisu
+372 6129202
+372 6603500

tarvo@tolaram.ee

Mudgitulu
(EUR)

506000

Mudgitulu %

100.00%

Pd&hitegevusala

Jah



