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Aktsiaselts ASTRI-NARVA 2022. a. majandusaasta aruanne
Teg evusaruanne

Astri-Narva AS kuulub Astri ettevGtete gruppi, mille tegevusalaks on multifunktsionaalsete elukeskkondade, sh kaubandusliku kinnisvara
arendamine ning Ulri- ja haldamisteenuste osutamine. Astri grupi ettevotetele kuuluvad lisaks Astri Keskusele ka Fama keskus Narvas,
Ldunakeskus Tartus, Parnu Keskus Parnus ning Balti Jaama Turg, DEPOO ja Keskturg Tallinnas.

Kokku on Astri Grupi ettevotete hallata ligi 200 000 m? pinda neljas Eesti linnas. Aruandeaastal kiilastas Grupi keskuseid ja turge 20,5 miljonit
inimest.

2022. aastal jatkas AS Astri-Narva tegevust oma pohitegevusalal, milleks on Astri Keskuse haldamine ning liriteenuste osutamine. Ettevéttele
kuuluv Astri Keskus (Tallinna mnt. 41, Narva) on Uks Narva linna kahest suuremast kaubandus- ja meelelahutuskeskusest.

2020. aastal alanud COVID-19 pandeemia jarelmdjud ulatusid aruandeaasta esimesse kvartalisse, mil kehtis veel covid-passi ndue ning paljude
keskuse uurnike tegevus oli hairitud (toidukohad, kino). See avaldus madalamas kilastatavuse numbris ning ka keskuse tulupool oli surve all.
Aprillist siiski olukord taastus ning kilastatavus j6udis tavaparasele tasemele. 2022.a oli esimene tagasiléokideta tegevusaasta peale 2020-2021
covid-perioodi. Seda iseloomustavad ka kasvanud kilastatavus ja tiirnike kaibed.

2022. aastal kilastas Astri Keskust kokku 2,8 miljonit klienti, vrreldes 2021. aastaga kasvas kilastatavus 12% vdrra. Keskuses tegutsevate
aride miugikaive téusis 18%.

ASTRI Keskuse kogupind on 41 700 m? (sh parkimismaja ja hoonesisene parkimispind), keskuse suletud netopind (GBA) moodustab 30 000
m? ning kaubanduspind (GLA) 21 600 m?. Keskuses tegutseb kokku ligi 90 kauplust ning teenindusasutust. Avatud parklate, parkimismaja ning
keskuse soklikorrusel asetsevate parklate parkimiskohtade koguarv on 580. Erinevates asukohtades ja tasanditel paiknevate parkimiskohtade
asetsemine annab kliendile hea vBimaluse siseneda keskusesse talle sobivalt korruselt. Astri Keskus on kogu Virumaa suurim ning rikkalikuima
valikuga moe- ja vabaajakeskus, pakkudes nii Narva linna elanikele kui ka linna kulastavatele turistidele ostlemis- ja vaba aja veetmise
vdimalusi. Hoone arhitektiks on Arhitektibiiroo Peil OU.

ASTRI Keskuse suuremad iirnikud on LPP Retail Estonia OU, kelle nime all tegutsevad keskuses kauplused RESERVED, MOHITO, HOUSE,
CROPP ja SINSAY, moebrandid H&M, LINDEX, MONTON, NEW YORKER, TOMMY HILFIGER, ECCO jt. Toidukaupade ankuriiiirnikuks on
SELVERI supermarket, elektroonika ankuriitrnikuks on Ida-Virumaa ainus taisvalikuga EURONICS XXL. Keskuse kontseptsiooni tugevdavad
raamatupood RAHVA RAAMAT, lastekauplused JUKU, KIDZONE ja XS ning erinevad restoranid ja kiirtoitlustuskohad.

Astri Keskuse utritavast pinnast ca poolel tegutsevad moerdivaste, jalatsi-, juveeli- ning ilukauplused, ligi 10% moodustab elektroonikakaupluste
all olev pind, 15% annavad vabaaja-, meelelahutus- ning teenindusettevdtted, 15% toidu- ja kodukaupade poed, 5% manguasjad ja lastekaubad
ning 5% toitlustuskohad.

Keskuse 3. korrusel asub kolme saali ja 383 kohaga Ida-Virumaa suurim kino ,Apollo Kino Astri”, mille operaatoriks on Apollo Kino OU. Samuti
tegutseb 3. korrusel edukalt Narva ja kogu Ida-Virumaa suurim 8-rajaline bowlingusaal. Keskuse 33 meetri kérgusest kellatornist asuvalt
vaateplatvormilt avaneb kdigile soovijaile avar vaade Narva linna panoraamile ja lahiumbrusele.

Astri Keskuses todtab ligi 450 inimest. Ettevdtte eesmargiks on olla uuendusmeelne tédandja enda tdotajatele, hea koostddpartner keskuse
turnikele ning jalgida téhelepanelikult ettevotte tegevusega kaasnevaid sotsiaalseid mdjusid. Keskus teeb kdik vajaliku, et kaasnevad
negatiivsed keskkonnamdjud oleksid viidud miinimumini.

Inimtegevusest tingitud klimamuutused on meie pdlvkonna suurimaid probleeme, mille lahendamiseks on ettevdtetel oluline roll. Astri grupp on
valinud 3 tegevusvaldkonda, mis katavad pea kogu Grupi ettev6tmiste ahela:

1. Hooned ja energeetika.
2. Transport ja linnaruum.

3. Ringmajandus ja vastutustundlik tarbimine.

Astri keskus tarbis aruandeaastal sertifitseeritud rohelist elektrienergiat. Keskuse energiakulu hoiab kontrolli all Enerbrain-i hooneautomaatika
slisteem. Jéatkati investeeringuid led-valgustitele Gleminekuks ning ténaseks on keskus téies ulatuses kaetud led-valgustitega.

Grupi energiasaastu- ja roheteemadele keskendunud Roheline Astri OU juhtimisel rajas Astri Keskus 2020. aastal hoone katusele
50kW paikesepargi. Aruandeaastal jatkusid investeeringud taastuvenergia suunas ning kevadel valmis senisega vorreldes rohkem kui kolm
korda vb6imsam paikesepark (183kW), mis alustas toodangu andmist martsikuus.

Kevadel vahetas Astri-Narva AS suures osas vélja keskuse jahutusseadmed. Uus siisteem on kaasaegne ja margatavalt energiaséastlikum.

Suurematest Gurnikega seotud muudatustest v8ib vélja tuua Sportlandi laienemise, kelle pind suurenes pea 400m2 vdrra. Laienemine andis
Sportlandile vdimaluse tootevalikut oluliselt suurendada.
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2022.a alguses alustas Astri Narva AS kinnistu Tallinna mnt 43 detailplaneeringu muutmist, et vaartustada kinnistut ja saada sinna ehitusdigus
kiirtoidurestorani rajamiseks. Detailplaneering kehtestati Narva linna poolt 2023.a alguses.

Astri-Narva AS refinantseeris 2023.a aprillis enda pangalaenu uue 5 aastase tahtajaga laenuga. Ettevdtte laenukohustused on aastani 2028.
hésti struktureeritud ning refinantseerimisriskid kaetud. Ettevote ei kasuta finantsinstrumente intressiriskide maandamiseks ja ei plaani seda ka
lahiaastal teha. Ettevotte tulu- ja kulubaas on mdlemad 100% euros, st valuutarisk puudub.

Statistikaameti esialgsetel andmetel langes Eesti sisemajanduse koguprodukt (SKP) aruandeaastal 1,3%. 2022.a IV kvartalit eraldi vaadates
stvenes langus veelgi ning vBrreldes 2021.a sama perioodiga langes SKP 4,1%. See annab alust arvata, et 2023.a | poolaastal majanduslangus
jatkub ning kogu aasta SKP vdib tulla negatiivse mérgiga.

Jaekaubandusettevdtete mudgitulu suurenes aruandeaastal kokku 2% vdrra. Aasta I6ppes siiski nukramates toonides - detsembri kuu sama
naitaja oli -7%. Ka 2023.a jaanuaris jatkus mudgitulu langus pulsivhindades samal tasemel -7%. Korge inflatsioon, kasvanud energiahinnad ja
baasintressimaarad avaldavad otsest mdju I6pptarbija ostukaitumisele. Seda ei leevenda ka 2022. aasta keskmise brutokuupalga t6us ligi 9%.
2022.a veebruaris puhkenud sdda Ukrainas ei méjutanud Astri-Narva AS-i tegevusi aruandeaastal.

Ettevdtte pbhitegevusalaks 2023. aastal on jatkuvalt enda kinnisvara turileandmine ja kéitus.

EttevGtte tegevust iseloomustavad finantssuhtarvud ja nende arvutamise metoodika:

Nimetus Arvutamise metoodika 2022 2021
Puhasrentaablus (%) Puhaskasum / mudgitulu 50,0 56,6
Arirentaablus (%) Arikasum / matgitulu 64,4 71,2
Omakapitali maar (%) Omakapital / koguaktivad 52,6 48,9
Vélakordaja (%) Kohustised / koguvarad 47,5 51,1
Lihiajalise volgnevuse kattekordaja Kéibevarad / lthiajalised kohustised 0,0 0,4
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

Varad
Kéaibevarad
Raha
Noéuded ja ettemaksed
Varud
Kokku kaibevarad
P6hivarad
Noéuded ja ettemaksed
Kinnisvarainvesteeringud
Materiaalsed p&hivarad
Immateriaalsed p&hivarad
Kokku pdhivarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised
Vélad ja ettemaksed
Kokku luhiajalised kohustised
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised
Védlad 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

31.12.2022

269 026
456 693

27 360
753 079

414 926
34 467 076
304 087
23175

35 209 264
35962 343

15 849 197
837 475
16 686 672

205 665
159 715
365 380
17 052 052

294 400

29 440

17 219 123
1367 328
18 910 291
35962 343

2022. a. majandusaasta aruanne

31.12.2021 Lisanr

454 211
539 739 2

27 360

1021 310

390 781 2
34 233 263 4
174 162 5
34 275
34 832 481
35853 791

1387 156 7
890 183 8
2277 339

15 864 489 7
169 000 8

16 033 489

18 310 828

294 400
29 440
15823 110
1396 013
17 542 963
35853 791
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Kasumiaruanne

(eurodes)

2022 2021 Lisanr
Muugitulu 2737546 2 464 493 10
Muud é&ritulud 49 884 75 467 11
Kaubad, toore, materjal ja teenused -213 553 -210 364
Mitmesugused tegevuskulud -538 517 -364 488
T66j6ukulud -105 937 -113 825 12
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus -108 926 -97 371
Muud arikulud -56 202 -7 13
Arikasum (kahjum) 1764 295 1753 905
Intressitulud 4425 4 430
Intressikulud -394 392 -356 229
Muud finantstulud ja -kulud -7 000 -9 000
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 1367 328 1393 106
Tulumaks 0 2907
Aruandeaasta kasum (kahjum) 1367 328 1396 013



Aktsiaselts ASTRI-NARVA 2022. a. majandusaasta aruanne

Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

AS Astri-Narva 2022. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Eesti finantsaruandluse standardi p6hinduded on kehtestatud raamatupidamise seadusega, mida tdiendavad Raamatupidamise
Toimkonna juhendid.

Ké&esolev aruanne on koostatud léhtudes véikeettevdtja lihendatud aastaaruannetele kohalduvatest nGuetest.

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on lahtutud soetusmaksumuse printsiibist, valja arvatud juhtudel, mida on kirjeldatud alljargnevates
arvestuspdhimaotetes.

AS Astri-Narva kasutab kasumiaruande koostamisel kasumiaruande skeemi nr. 1.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

Raha

Raha ja selle lahendina kajastatakse rahavoogude aruandes kassas olevat sularaha ja arvelduskontode jaake.

Finantsinvesteeringud

Finantsvarade oste ja miike kajastatakse tehingupéeval.

Nduded ja ettemaksed

Noéuded ostjatele ja muud néuded (ettemaksed, viitlaekumised, ning muud lihiajalised nduded), kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses.
Luhiajaliste nduete korrigeeritud soetusmaksumus on uldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega (miinus tagasimaksed ning

vBimalikud allahindlused), mist6ttu lihiajalisi ndudeid kajastatakse bilansis téenéoliselt laekuvas summas. Pikaajaliste nduete

korrigeeritud soetusmaksumuse arvestamiseks vdetakse need algselt arvele saadaoleva tasu diglases vaartuses, arvestades

jargnevatel perioodidel ndudelt intressitulu. Pikaajaliste finantsinvesteeringutena (pikaajaliste nduetena) kajastatakse antud laenud, mille
maksetéhtaeg on hiljem kui 12 kuud péarast bilansipaeva.

Noéuetena ostjate vastu kajastatakse ettevdtte tavaparase aritegevuse kaigus tekkinud luhiajalisi nudeid. Ndudeid ostjate vastu kajastatakse
korrigeeritud soetusmaksumuses (s.0. nominaalvaartus miinus tagasimaksed ning vajadusel tehtavad allahindlused).

Nduete allahindlust kajastatakse, kui esineb objektiivseid tdendeid selle kohta, et kdik nGuete summad ei laeku vastavalt nGuete

esialgsetele lepingutingimustele. Asjaoludeks, mis viitavad vdimalikule nduete vaartuse langusele, on vélgniku pankrot vdi olulised
finantsraskused ning maksetéhtaegadest mittekinnipidamine.

Nouete vaartuse langust (st. vajadust allahindluseks) hinnatakse iga ostja kohta eraldi. Nduete bilansilist vaatust vahendatakse
ebatdenaoliselt laekuvate nduete allahindlussumma vérra ning kahjum allahindlusest kajastatakse kasumiaruande real "Mitmesugused
tegevuskulud”. Varem alla hinnatud ebatdenéaoliste nduete laekumist kajastatakse ebatéenaoliselt laekuvate nduete kulu

vahendamisena. Noudeid, mille sissendudmiseks ei ole vdimalik v8i majanduslikult kasulik meetmeid rakendada, hinnatakse lootusetuks
ning ndue ja tema allahindlus kantakse bilansist vélja.

Varud

Edasimiitgi eesmérgil soetatud kinnisvara arendamisega seotud kaupu ja teenuseid kajastatakse varudena. Varud vBetakse

arvele soetusmaksumuses, mis koosneb varude ostuhinnast ja muudest soetamisega otseselt seotud kulutustest.

Varude soetusmaksumuse arvestamisel kasutatakse individuaalse hindamise ja kaalutud keskmise soetusmaksumuse segameetodit.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna kajastatakse kinnisvaraobjekte (maa, hoone), mida ettevéte hoiab omanikuna renditulu teenimise vGi
turuvaartuse kasvu eesmérgil ja mida ei kasutata enda majandustegevuses. Kinnisvarainvesteering vdetakse bilansis algselt arvele

tema soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soetamisega otseselt seonduvaid tehingutasusid (s.o.notaritasud, riigildivud ja muud kulutused,
ilma milleta ei oleks ostutehing tdenaoliselt aset leidnud). Edasi kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid diglases vaartuses. Vaartuse
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muutusest tulenevad kasumid/-kahjumid kajastatakse aruandeperioodi kasumiaruandes kirjetel "Muud &ritulud"/"Muud arikulud".
Kinnisvarainvesteeringutele parenduste kaigus lisandunud vaartust vietakse arvesse léabi bilansipdeval toimuvate imberhindluste.
Oiglase vaartuse meetodil kajastatavatelt kinnisvarainvesteeringutelt ei arvestata amortisatsiooni.

Materiaalsed ja immateriaalsed pdhivarad

Materiaalseks pdhivaraks loetakse ettevdtja enda majandustegevuses kasutatavaid varasid kasuliku té6eaga Ule Uhe aasta ja

maksumusega alates 640 eurot. Materiaalne p&hivara vBetakse arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast, mittetagastatavatest
maksudest ja otseselt soetamisega seotud kulutustest, mis on vajalikud vara viimiseks tema tddseisundisse ja -asukohta. Materiaalset

pohivara kajastatakse bilansis tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja v8imalikud vaartuse

langusest tulenevad allahindlused.

Varad, mille kasulik té6iga on tle 1 aasta, kuid mille soetusmaksumus on alla 640 euro, kantakse soetamise hetkel kulusse.

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsioonimaar maaratakse igale pShivara objektile eraldi séltuvalt

selle kasulikust tdoeast.

Immateriaalset vara kajastatakse bilansis siis, kui vara on ettevdtja poolt kontrollitav, tema kasutamisest saadakse tulevikus majanduslikku
kasu ja vara soetusmaksumus on usaldusvaarselt mdddetav. Immateriaalne pdhivara vdetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses,
mis koosneb ostuhinnast ja otseselt soetamisega seotud kulutustest. Edasi kajastatakse vara selle soetusmaksumuses, millest on maha
arvatud akumuleeritud kulum.

Maaratud kasuliku elueaga immateriaalse vara amortiseeritakse lineaarsel meetodil lahtudes vara eeldatavast kasulikust elueast.

Pdhivarade arvelevdtmise alampiir 640 eurot

Kasulik eluiga pdhivara gruppide Idikes (aastates)

Pd&hivara grupi nimi Kasulik eluiga
Masinad, seadmed 4 -5 aastat
Inventar, moodbel, IT seadmed 3 -5 aastat
Immateriaalne vara (kaubamark,
u 5- 10 aastat
brand)
Rendid

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

Ettev6te kui rentnik

Kapitalirenti kajastatakse bilansis vara ja kohustisena renditud vara Giglase vaartuse summas. Rendimaksed jaotatakse

finantskuluks (intressikulu) ja kohustise jadkvaartuse vahendamiseks. Finantskulud jaotatakse rendiperioodile arvestusega, et intressimaar
on igal ajahetkel kohustise jadkvaartuse suhtes sama. Kapitalirendi tingimustel renditud varad amortiseeritakse sarnaselt omandatud
p6hivaraga, kusjuures amortisatsiooniperioodiks on rendisuhte kehtivuse periood.

Kasutusrendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt kasumiaruandes kuluna.

Ettevdte kui rendileandja

Rendileandja kajastab kapitalirendi alusel véljarenditud vara ndudena kapitalirenti tehtud netoinvesteeringu summas. Kapitalirendindue

vBrdub saadaolevate rendimaksete jadkvaartusega. Rentnikult saadavad rendimaksed jagatakse kapitalirendi pdhiosa tagasimakseteks ja
finantstuluks (intressitulu). Finantstulu jagatakse rendiperioodile nii, et rendileandja tulumé&ar oleks igal ajahetkel kapitalirendi netoinvesteeringu
jaégi suhtes sama.

Finantskohustised

Kaik finantskohustised (vdlad tarnijatele, vdetud laenud, viitvdlad, ning muud luhi-ja pikaajalised v6lakohustised) vietakse algselt arvele nende
soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi. Edasine kajastamine toimub korrigeeritud

soetusmaksumuse meetodil.

Luhiajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumus on dldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega, mistdttu lthiajalisi

finantskohustisi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumuse
arvestamiseks voetakse nad algselt arvele saadud tasu Giglases vaartuses, arvestades jargnevatel perioodidel kohustuselt intressikulu
lepingus séatestatud maarades.

Finantskohustis liigitatakse luhiajaliseks, kui selle tasumise tahtaeg on 12 kuu jooksul alates bilansikuupéevast vdi ettevdttel pole

tingimusteta Gigust kohustise tasumist edasi likata rohkem kui 12 kuud parast bilansikuupéaeva.



Aktsiaselts ASTRI-NARVA 2022. a. majandusaasta aruanne

Tulud

Tulu kaupade mulgist kajastatakse saadud v8i saadaoleva tasu diglases vaartuses, vottes arvesse kdiki allahindlusi ja soodustusi.

Tulu kaupade mulgist kajastatakse siis, kui k8ik olulised omandiga seotud riskid on lainud le mudjalt ostjale, mudgitulu ja tehinguga seotud
kulu on usaldusvaarselt maaratav ning tehingust saadava tasu laeckumine on tdenéoline.

Tulu teenuse mulgist kajastatakse teenuse osutamise jarel.

Tulu hdlmab ainult sellist majanduslikku kasu, mille saajaks on ettevéte ise. Mudgitulu hulgas ei kajastata tlrnike poolt tasumisele
kuuluvaid Giiripinnaga seonduvaid kommunaal- ja halduskulusid.

EttevGtte tuluna ei kajastata agendi-ja komisjonilepingute alusel kogutud brutosummasid, vaid ainult selliste lepingute alusel teenitavaid
vahendustasusid.

Intressitulu kajastatakse siis, kui tulu laekumine on tdendaoline ja tulu suurust on vdimalik usaldusvaarselt hinnata.

Maksustamine

Kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt Eestis ettevotte aruandeaasta kasumit ei maksustata. Tulumaksu makstakse dividendidelt,
erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvotukuludelt, ettevGtlusega mitteseotud valjamaksetelt. 2021. aastal on dividendidena jaotatud
kasumi maksumaaraks 20/80 (ka 2020. aastal kehtis maksumaar 20/80) valjamakstavalt netosummalt.

Dividendide véljamaksmisega kaasnevat ettev6tte tulumaksu kajastatakse kohustisena ja kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil
kui dividendid valja kuulutatakse, s6ltumata sellest, millise perioodi eest need on vélja kuulutatud vdi millal need tegelikult véalja

makstakse. Tulumaksu tasumise kohustis tekib dividendide véljamaksmisele jargneva kuu 10. kuup&eval.

Alates 01. jaanuarist 2019.a. kohaldub tulumaksuseaduse muudatuse kohaselt regulaarselt makstavatele dividendidele madalam
maksumaar 14/86 dividendide netosummast. 2022. aastal rakendub madalam maksumaar uhele kolmandikule kolme eelneva aasta (2019
- 2021) jaotatud kasumist, millelt &ritihing on maksnud tulumaksu. Tulenevalt eeltoodust on seisuga 31.12.2021 korrigeeritud

ettevotte tulumaksu kohustist ja tulumaksu kulu.

Seotud osapooled

AS Astri-Narva aastaaruande koostamisel on seotud osapoolteks ettevdtte omanikud, juhatuse ja ndukogu liikmed ning ettevotted, mille
Ule eelpool loetletud isikud omavad kontrolli v8i olulist m&ju.



Aktsiaselts ASTRI-NARVA 2022. a. majandusaasta aruanne

Lisa 2 Nouded ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2022 Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi Lisa
12 kuu jooksul 1-5 aasta jooksul (le5 aasta nr
Nduded ostjate vastu 564 358 405 015 159 343 0
Ostjatelt
716 972 557 629 159 343 0
laekumata arved
Ebatdenéoliselt
N -152 614 -152 614 0 0
laekuvad nduded
Maksude ettemaksed
. o 361 361 0 0 3
ja tagasinduded
Laenunduded 255583 0 255583 0
Muud nduded 34 802 34802 0 0
Intressinduded 34721 34721 0 0
Viitlaekumised 81 81 0 0
Ettemaksed 16 515 16 515 0 0
Tulevaste
L 16 515 16 515 0 0
perioodide kulud
Kokku nduded ja
871619 456 693 414 926 0
ettemaksed
31.12.2021 Jaotus jarelejganud téhtaja jargi Lisa
12 kuu jooksul 1-5 aasta jooksul (le 5 aasta nr
Nduded ostjate vastu 615 990 441 252 174 738 0
Ostjatelt
698 604 523 866 174 738 0
laekumata arved
Ebatdenéoliselt
N -82 614 -82 614 0 0
laekuvad nduded
Maksude ettemaksed
. o 354 354 0 0 3
ja tagasinduded
Laenunduded 274 083 58 040 216 043 0
Muud nduded 31059 31059 0 0
Intressinduded 30948 30948 0 0
Viitlaekumised 111 111 0 0
Ettemaksed 9034 9034 0 0
Tulevaste
o 9034 9034 0 0
perioodide kulud
Kokku nduded ja
930 520 539 739 390 781 0

ettemaksed

10



Aktsiaselts ASTRI-NARVA 2022. a. majandusaasta aruanne

Lisa 3 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad
(eurodes)

31.12.2022 31.12.2021
Ettemaks Maksuvdlg Ettemaks Maksuvélg

Ettevotte tulumaks 0 97 093 0 97 093
Kaibemaks 0 8 137 0 17 206
Uksikisiku tulumaks 0 1814 0 1657
Erisoodustuse tulumaks 0 1072 0 683
Sotsiaalmaks 0 3797 0 3633
Kohustuslik kogumispension 0 195 0 170
Tootuskindlustusmaksed 0 228 0 216
Ettemaksukonto jaak 361 354

Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad 361 112 336 354 120 658

Lisa 4 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)

Oiglase vaartuse meetod

31.12.2020 34 000 886
Ostud ja parendused 178 216
Kasum (kahjum) Giglase
- 54 161
vaartuse muutusest
31.12.2021 34 233 263
Ostud ja parendused 287 291
Kasum (kahjum) Giglase
- -53 478
vaartuse muutusest
31.12.2022 34 467 076
2022 2021
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 2593113 2351725
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud 213 553 210 364

Ettevdte kajastab kdiki kinnisvarainvesteeringu objekte bilansipaeval nende iglases vaartuses. Oiglase vaartuse hindamisel on kasutusel
diskonteeritud rahavoogude meetod ja rahavoogu mitte teenivate objektide puhul vordlusmeetod. Majandusaastal on kinnisvara hindamine
teostatud ettevottesiseselt.

Hindamisel on kasutatud jargmiseid peamisi eelduseid:
Udritulu aastas 2 804 755 eurot;
kasvumaar 1,75%;
vakantsus 3%.
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Aktsiaselts ASTRI-NARVA

Lisa 5 Materiaalsed pdhivarad

2022. a. majandusaasta aruanne

(eurodes)
Kokku
Muud
materiaalsed
Transpordivahendid T Ettemaksed
31.12.2020
Soetusmaksumus 422 238 443 507 0 865 745
Akumuleeritud kulum -227 960 -421 330 0 -649 290
Jadkmaksumus 194 278 22177 0 216 455
Ostud ja parendused 0 13 855 30 123 43 978
Muud ostud ja parendused 0 13 855 30123 43 978
Amortisatsioonikulu -72 818 -13 453 0 -86 271
31.12.2021
Soetusmaksumus 422 238 399 024 30123 851 385
Akumuleeritud kulum -300 778 -376 445 0 -677 223
Jadkmaksumus 121 460 22579 30123 174 162
Ostud ja parendused 253 160 64 611 0 317771
Muud ostud ja parendused 253 160 64 611 0 317771
Amortisatsioonikulu -80 036 -17 790 0 -97 826
Umberliigitamised 25103 0 -30 123 -5 020
Umberliigitamised ettemaksetest 25103 0 -25103 0
Muud Gmberliigitamised 0 0 -5 020 -5 020
Muud muutused -85 000 0 0 -85 000
31.12.2022
Soetusmaksumus 488 001 393 738 0 881 739
Akumuleeritud kulum -253 314 -324 338 0 -577 652
Jadkmaksumus 234 687 69 400 0 304 087
Lisa 6 Kapitalirent
(eurodes)
Aruandekohustuslane kui rentnik
31.12.2022 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Alusvaluuta Ldpptahtaeg
12 kuu jooksul = 1-5 aasta Ule 5 aasta
jooksul
SEB Liising AS 252 211 46 546 205 665 0 EUR 2023-2027
Kapitalirendikohustised 252 211 46 546 205 665 0

kokku

12



Aktsiaselts ASTRI-NARVA 2022. a. majandusaasta aruanne

31.12.2021 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Alusvaluuta Ldpptahtaeg
12 kuu jooksul = 1-5 aasta Ule 5 aasta
jooksul
SEB Liising AS 14 457 12793 1664 0 EUR 2022-2023
Swedbank Liising AS 110 825 23596 87 229 0 EUR 2024
Kapitalirendikohustised
125 282 36 389 88 893 0

kokku

Renditud varade bilansiline jadkmaksumus

31.12.2022 31.12.2021
Masinad ja seadmed 234 687 124 461
Muud varad 52 727 0
Kokku 287 414 124 461
Lisa 7 Laenukohustised
(eurodes)
31.12.2022 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Alusvaluuta Lopptahtaeg Lisa
12 kuu 1-5 aasta Ule 5 aasta nr
jooksul jooksul
Pikaajalised laenud
Sundikaatlaen 15802 651 15802 651 0 0 EUR 14.05.2023
Pikaajalised laenud
15802 651 15802 651 0 0
kokku
Kapitali ikohusti
apitalirendikohustised 252 211 46 546 205 665 0 6
kokku
Laenukohustised
16 054 862 15 849 197 205 665 0
kokku
31.12.2021 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Alusvaluuta Lopptahtaeg Lisa
12 kuu 1-5 aasta Ule 5 aasta nr
jooksul jooksul
Pikaajalised laenud
Sundikaatlaen 17 126 363 1350 767 15 775 596 0 EUR 14.05.2023
Pikaajalised laenud
17 126 363 1350 767 15 775 596
kokku
Kapitali ikohusti
apitalirendikohustised 125 282 36389 88 893 0 6
kokku
Laenukohustised
17 251 645 1387 156 15 864 489 0

kokku

Tagatiseks panditud varade (maa ja ehitis) maksumus 8iglases vaartuses seisuga 31. detsember 2022.a. on 34 467 076 eurot.

Seisuga 31. detsember 2021.a. oli varade maksumus 34 233 263 eurot.

Astri-Narva AS refinantseeris 2023.a aprillis siindikaatlaenu, I16pptahtaeg on 14.05.2028.a.
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Aktsiaselts ASTRI-NARVA

Lisa 8 Volad ja ettemaksed

(eurodes)

2022. a. majandusaasta aruanne

31.12.2022 Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi
12 kuu jooksul 1 - 5 aasta jooksul
Vélad tarnijatele 201 431 201 431 0 0
Vélad toovdtjatele 7 557 7 557 0 0
Maksuvdlad 112 336 112 336 0 0
Muud vélad 496 113 496 113 0 0
Intressivdlad 8904 8904 0 0
Dividendivélad 400 000 400 000 0 0
Muud viitvélad 87 209 87 209 0 0
Saadud ettemaksed 179 753 20038 132 639 27 076
Tulevaste perioodide
25258 1775 7101 16 382
tulud
Muud saadud
154 495 18 263 125538 10 694
ettemaksed
Kokku vélad ja
997 190 837 475 132 639 27 076
ettemaksed
31.12.2021 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
12 kuu jooksul 1 - 5 aasta jooksul Ule 5 aasta
Volad tarnijatele 281 959 281 959 0 0
Vdlad toovotjatele 5861 5861 0 0
Maksuvdlad 120 658 120 658 0 0
Muud vélad 477 861 477 861 0 0
Intressivdlad 4639 4639 0 0
Dividendivdlad 400 000 400 000 0 0
Muud viitvélad 73 222 73 222 0 0
Saadud ettemaksed 172 844 3844 123 037 45 963
Tulevaste perioodide
27 033 1775 7101 18 157
tulud
Muud saadud
145 811 2 069 115 936 27 806
ettemaksed
Kokku vélad ja
1059 183 890 183 123 037 45 963

ettemaksed

Lisa 9 Tingimuslikud kohustised ja varad
(eurodes)

31.12.2022 31.12.2021

Tingimuslikud kohustised
Vdimalikud dividendid 14 871 486 13782 275
Tulumaksukohustis véimalikelt dividendidelt 3714 965 3436 848
Kokku tingimuslikud kohustised 18 586 451 17 219 123

Lisa nr

Lisanr
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Lisa 10 Muugitulu

(eurodes)

Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes
Muuk Euroopa Liidu riikidele
Eesti
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku
Kokku muugitulu
Mudgitulu tegevusalade [6ikes
Kinnisvara turileandmine
Turundustegevus
Muud aritegevust abistavad tegevused

Kokku mudgitulu

Lisa 11 Muud aritulud

(eurodes)

Kasum kinnisvarainvesteeringute 8iglase vaartuse muutusest
Trahvid, viivised ja hivitised

Rendi- ja tdritulu

Muud

Kokku muud éaritulud

Lisa 12 T66joukulud

(eurodes)

Palgakulu
Sotsiaalmaksud
Kokku t86jdukulud

Tootajate keskmine arv taandatuna taistddajale

2022

2 737 546
2 737 546
2737 546

2593113
132 485
11948

2 737 546

2022

29 795

1775
18 314
49 884

2022
75108
30 829

105 937
4

2022. a. majandusaasta aruanne

2021

2 464 493
2 464 493
2 464 493

2351725
105 267
7501

2 464 493

2021
54 161
18 902

1775

629
75 467

2021
80 950
32875

113 825
5
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Lisa 13 Muud é&rikulud

(eurodes)

Kahjum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse
muutusest

Trahvid, viivised ja hivitised

Kokku muud arikulud

Lisa 14 Seotud osapooled
(eurodes)

Saldod seotud osapooltega rihmade I8ikes
LUHIAJALISED
Nduded ja ettemaksed

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega
eraisikust omanikud ning nende valitseva vdi olulise
mdoju all olevad ettevdtjad

Kokku nduded ja ettemaksed
Vélad ja ettemaksed

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega
eraisikust omanikud ning nende valitseva vdi olulise
mdoju all olevad ettevdtjad

Kokku vélad ja ettemaksed

PIKAAJALISED
Nduded ja ettemaksed

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega
eraisikust omanikud ning nende valitseva vdi olulise
mdju all olevad ettevétjad

Kokku nduded ja ettemaksed
Laenukohustised

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega
eraisikust omanikud ning nende valitseva vdi olulise
mdoju all olevad ettevdtjad

Kokku laenukohustised

ANTUD LAENUD 31.12.2020 Antud laenud

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust

. . . . 201 043
omanikud ning nende valitseva voi
olulise mdju all olevad ettevétjad
Kokku antud laenud 201 043

2022

53 478

2724
56 202

31.12.2022

57 519

57 519

8529

8529

31.12.2022

39610

39610

201 043

201 043

Antud laenude

2021

31.12.2021

33853

33853

22 067

22 067

31.12.2021

39610

39610

201 043

201 043

tagasimaksed

31.12.2021
0 201 043
0 201 043

Perioodi
arvestatud
intress

2022. a. majandusaasta aruanne

4077

4077
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ANTUD LAENUD

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust
omanikud ning nende valitseva voi
olulise mdju all olevad ettevdtjad

Kokku antud laenud

OSTETUD

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust
omanikud ning nende valitseva voi
olulise mdju all olevad ettevétjad

Kokku ostetud

SAADUD GARANTIID/TAGATISED

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise
osalusega eraisikust omanikud ning nende

valitseva voi olulise mdju all olevad
ettevotjad

Kokku saadud garantiid/tagatised

Tegev- ja kdrgemale juhtkonnale arvestatud tasud ja muud

olulised soodustused

Arvestatud tasu

2022. a. majandusaasta aruanne

31.12.2021 Antud laenud Antud laenude 31.12.2022 Perioodi
tagasimaksed arvestatud
intress
201 043 0 0 201 043 4077
201 043 0 0 201 043 4077
2022 2021
Kaubad Teenused Kaubad Teenused
25 328 167 924 4563 102 585
25 328 167 924 4563 102 585
31.12.2022 31.12.2021
5 000 000 5 000 000
5 000 000 5 000 000
2022 2021
7 200 7 200
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Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupé&ev on: 16.05.2023
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Aktsiaselts ASTRI-NARVA aktsionéridele
Arvamus

Oleme auditeerinud Aktsiaselts ASTRI-NARVA (ettevdte) raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 31.12.2022 ning kasumiaruannet eeltoodud kuupaeval
I6ppenud aasta kohta ja raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas méarkimisvaarsete arvestuspdhimdtete kokkuvotet.

Meie arvates kajastab kaasnev raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades 0iglaselt ettevotte finantsseisundit seisuga 31.12.2022 ning sellel kuupéeval I6ppenud aasta
finantstulemust kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Arvamuse alus

Viisime auditi 1abi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti). Meie kohustusi vastavalt nendele standarditele kirjeldatakse taiendavalt meie aruande osas
»Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga”. Me oleme ettevdttest séltumatud kooskélas kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (Eesti)
(sh séltumatuse standardid), ja oleme taitnud oma muud eetikaalased kohustused vastavalt nendele 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 hdimab tegevusaruannet, kuid ei h6lma raamatupidamise aastaaruannet ega meie vandeaudiitori aruannet. Meie
arvamus raamatupidamise aastaaruande kohta ei hdlma muud informatsiooni ja me ei tee selle kohta mingis vormis kindlustandvat jareldust.

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

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

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

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

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhtkond kohustatud hindama ettevdtte suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana, esitama infot, kui see on asjakohane, tegevuse
jatkuvusega seotud asjaolude kohta ja kasutama tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiipi, valja arvatud juhul, kui juhtkond kavatseb kas ettevétte likvideerida vdi tegevuse
I6petada voi tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

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

Meie eesmark on saada pdhjendatud kindlus selle kohta, kas raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on kas pettusest v8i veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta, ja anda
vélja vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust. PGhjendatud kindlus on kérgetasemeline 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 vdib pdhjendatult eeldada, et need véivad uksikult vdi koos mdjutada majanduslikke otsuseid, mida kasutajad raamatupidamise aastaaruande alusel teevad.

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

- teeme kindlaks ja hindame raamatupidamise aastaaruande kas pettusest v8i 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 vaarkajastamise puhul, sest pettus vdib tdéhendada salakokkulepet, véltsimist, info esitamata jatmist, vaaresitiste tegemist vdi sisekontrolli eiramist;

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

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

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

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

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

/digitaalselt allkirjastatud/

Ellen Tohvri

Vandeaudiitori number 293

Maire Rooma

Vandeaudiitori number 348

OoU E-Audit

Audiitorettevotja tegevusloa number 41
Teguri 51, tartu 50107

17.05.2023
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Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

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

Kokku

Jaotamine

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

Kokku

Kasumi jaotamise otsus
(eurodes)

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

Kokku

Jaotamine

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

Kokku

31.12.2022
17 219 123

1367 328
18 586 451

18 586 451

18 586 451

31.12.2022
17 219 123

1367 328
18 586 451

18 586 451

18 586 451



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus

Reklaamiagentuurid

Sidevahendid

Liik

Telefon

Telefon

Faks

Faks

E-posti aadress

Veebilehe aadress

Sisu

+372 3569801
+372 7425122
+372 7425111
+372 3569806
astri@astri.ee

www.astrikeskus.ee

EMTAK kood

68201
73111

Mudgitulu L
Mudgitulu %

(EUR)

2593113 94.72%

132485 4.84%

Pd&hitegevusala

Jah
Ei



