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Tegevusaruanne

Té&helinna Kinnisvara OU kuulub AS Merko Ehitus Eesti kontserni alates 01.01.2018 kui 100%-line tiitarettevdte (kuni 31.12.2017 AS Merko
Ehitus 100%-line tutarettevote).

Ettevdtte pShitegevuseks on kinnisvaraarendus ja -investeeringud. Ettevdttele kuulub 2003. aastal valminud kuuekorruseline biiroohoone
aadressil Jarvevana tee 9g.

Biiroohoone esimesel korrusel paikneb toitlustuskoht, tlejaanud viiel korrusel asuvad birooruumid. Hoone uiripind on kaetud rilepingutega,
ning buroo ankuriirnikuks on AS Merko Ehitus Eesti. Buroo tirnike téotajate parkimine on korraldatud hoone kdrval ning taga ning killastajatele
ja klientidele maja ees olevas parklas.

EttevGte omab ankurrentnikuga pikaajalist rendisuhet ning vottes arvesse selle edasist kehtivust, rentniku senist maksukaitumist ning
finantspositsiooni, siis ei oota ettevdte kdesolevaks hetkeks teadaoleva info baasil olulist mdju ettevdtte majandustegevusele.

26.10.2021 ostis ettevGte Méealuse tn 3a kinnistu koos erinevate hoonete ning kehtivate Udrilepingutega. Pikema perspektiivi eesmark on
kinnistu edasi muta emaettevottele, kes alustab arendustegevusega ning senikaua jatkatakse renditegevusega.

2022. ja 2021. aastal ettevottel tdotajad puudusid ja majandusalast tegevust korraldas emaettevote.

Juhatus koosneb kahest liikmest, kellele té6tasu ei maksta.

Finantsnaitajad ja suhtarvud

2022 2021
Brutokasumimarginaal % 55,9 50,7
Arikasumimarginaal % 54,1 48,0
Puhaskasumimarginaal % 45,8 46,2
Omakapitali maar % 50,4 48,3

Luhiajaliste kohustuste kattekordaja  Korda 1,6 1,5

Suhtarvude definitsioonid

Brutokasumimarginaal % Brutokasum / Mulgitulu
Arikasumimarginaal % Arikasum / Mudgitulu
Puhaskasumimarginaal % Puhaskasum / Mugitulu
Omakapitali maar % Omakapital / Varad kokku
Luhiajaliste kohustuste kattekordaja Kaibevarad / Luhiajalised kohustused

Aasta 2022 laheb ajalukku eeskétt Venemaa poolt Ukraina vastu alustatud s6jaga. S6jaga kaasnevad Sokeerivad muudatused majanduses ei
piirnenud Uksnes tarneahelates tekkinud katkestuste, sanktsioonide ega uldise ebakindluse kasvuga, vaid s6jaga paralleelselt pitdis Venemaa
mdjutada Euroopa riikide kéitumist, surveatades oluliste energiakandjate tarnijana hinnakujundust ja tarnekindlust. Energiakandjate huippeline
hinnatdus, mis Uletas eelmise kimnendi 100-kordselt, muutus paastiksiindmuseks, mis kanaliseeris aastaid kestnud massiivse rahatriki
inflatsiooniplahvatuseks (kuine kasv aastases vordluses kuni 25%). Aruandeaasta teises pooles hakkas keskpank vastusena tdstma
baasintresse, tehes napi 5 kuuga 3%lise baasintresside tdstmise. Paraku kiirelt kasvavad intressimaarad pole kdrge t66hdive tdttu suutnud
inflatsiooni piisavalt taltsutada ning eeldada vdib intressiméarade pusimist varasemast tasemel ka 2023. aastal.

Juhtkond eeldab, et ettevdtte tegevus jatkub jargmise 12 kuu jooksul.
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

Varad
Kéaibevarad
Raha
Nouded ja ettemaksed
Noéuded ostjate vastu
Nduded seotud osapoolte vastu
Maksude ettemaksed ja tagasinuded
Muud nduded
Kokku varud
Muigiks ostetud kaubad
Kokku kéaibevarad
P6hivarad
Kinnisvarainvesteeringud
Materiaalsed p&hivarad
Kokku pdhivarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised
Vélad ja ettemaksed
Védlad tarnijatele
Maksuvdlad
Muud vélad
Eraldised
Muud eraldised
Kokku luhiajalised kohustised
Kokku kohustised
Omakapital
Osakapital nimivaartuses
Kohustuslik reservkapital
Muud reservid
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustised ja omakapital

31.12.2022

1972929
42 193
14714
22 314

2 000
3165

3911851

3911851

5926 973

1283 206

30 464
1313670
7240 643

3500 000
91794
45 321

8 605

37 868
1865
1865
3593 659
3593 659

3000
300

100 000
3122982
420 702
3 646 984
7 240 643

2022. a. majandusaasta aruanne

31.12.2021 Lisanr

1542679
41148
19554

19 196 9
2000

398 9
3911851
3911851
5495678

1347594 2
43 846 3

1391 440

6887 118

3500 000 5
59 786
35984
6131
17 671
1050
1050
3560 836
3560 836

3000 6
300
100 000
2977 340
245 642
3 326 282
6887 118
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Kasumiaruanne
(eurodes)

Mudgitulu

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

Uldhalduskulud

Muud éaritulud

Muud &rikulud

Arikasum (kahjum)

Intressitulud

Intressikulud

Muud finantstulud ja -kulud

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist
Tulumaks

Aruandeaasta kasum (kahjum)

2022
918 652
-405 419
513 233
-16 622
1454
-615
497 450
4836
-52 239
-4.345
445 702
-25 000
420 702

2022. a. majandusaasta aruanne

2021 Lisanr
531 259 7
-262 106 8
269 153
-14 393
0
0
254 760
5 456
-6 288
-8 286
245 642
0 9
245 642
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

OU Tahelinna Kinnisvara 2022. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskélas Eesti finantsaruandluse standarditega, mis
on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses ja mida tdiendavad Raamatupidamise Toimkonna poolt valja antud juhendid.

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

2022. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud vaikeettevdtja kategoorias. Tulenevalt vaikeettevdtja kategooriast on ettevdte
koostanud luhendatud raamatupidamise aruande. Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

Varad ja kohustised on bilansis jaotatud lihi- ja pikaajalisteks. Lihiajaliste varadena on naidatud varad, mis eeldatavasti
realiseeritakse jargmisel majandusaastal. Lihiajaliste kohustistena on naidatud kohustised, mille maksetéhtaeg on 12 kuu jooksul
alates bilansipéevast. Ulejaanud varad ja kohustised on naidatud pikaajalistena.

Kasumiaruanne on koostatud Eesti raamatupidamise seaduse skeem 2 kohaselt.

Raha

Raha ja selle ekvivalentidena kajastatakse rahavoogude aruandes kassas olevat sularaha, arvelduskontode ja kontsernikonto jadke
(v.a. arvelduskrediit) ning kuni 3-kuulisi téhtajalisi deposiite. Kontsernikonto jaék kajastatakse raha koosseisus eeldusel, et ettevéttel on
nende vahendite ule kontroll ning kontsernikonto omanik vi teised liikmed ei ole neid vahendeid kasutusele vdtnud.

Arvelduskrediiti kajastatakse bilansis laenukohustuste koosseisus.

Nduded ja ettemaksed

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

korrigeeritud soetusmaksumuses. Igal bilansipdeval hinnatakse, kas esineb tunnuseid nende finantsvarade vaéartuse languse osas. Juhul,
kui selliseid tunnuseid esineb, hinnatakse korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavad finantsvarad alla nendest eeldatavasti

tulevikus laekuvate maksete nludisvaartuseni. Vaartuse langusest tulenevad allahindlused kajastatakse kasumiaruandes kuluna.

Varud

Varud vBetakse 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).

Uksikult eristatavete varude objektide puhul lahtutakse nende soetusmaksumuse maaramisel konkreetselt iga objekti soetamiseks tehtud
kulutustest. Kui varude objektid ei ole iiksteisest selgelt eristatavad, siis kasutatakse kaalutud keskmise soetusmaksumuse meetodit.

Varad hinnatakse bilansis lahtudes sellest, mis on madalam, kas soetusmaksumus v&i neto realiseerimisvaartus. Neto

realiseerimisvaartus leitakse, arvates tavapéarases aritegevuses kasutatavast hinnangulisest muugihinnast maha hinnangulised kulutused, mis
on vajalikud toote miugivalmidusse viimiseks ja miiugi sooritamiseks.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna kajastatakse kinnisvaraobjekte (maa, hoone), mida ettevéte hoiab (kas omanikuna v&i kapitalirendi

tingimustel rendituna) renditulu teenimise v6i turuvéartuse kasvu eesmérgil ja mida ei kasutata enda majandustegevuses.
Kinnisvarainvesteering voetakse bilansis algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soetamisega otseselt

seonduvaid tehingutasusid (s.o notaritasud, riigildivud, ndustajatele makstud tasud ja muud kulutused, ilma milleta ei oleks ostutehing
tGenaoliselt aset leidnud). Edasi kajastatakse kinnisvarainvesteeringud korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil, see

tdhendab soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja v8imalikud allahindlused vaéartuse langusest. Kinnisvaraobjekti
ehitamise finantseerimisel laenuga on otseselt objekti valmistamisega seotud laenukasutuse kulutused arvatud objekti soetusmaksumusse.

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsioonimaéar méaaratakse igale kinnisvarainvesteeringu objektile
eraldi, sBltuvalt selle kasulikust té6east. Juhul kui kinnisvarainvesteeringu objekt koosneb Uksteisest eristatavatest komponentidest, millel

6
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on erinevad kasulikud eluead, v6etakse need komponendid raamatupidamises arvele eraldi varaobjektidena ning maaratakse ka

vastavalt nende kasulikule elueale eraldi amortisatsiooninormid. Ettevétte kinnisvarainvesteeringutele rakendatav amortisatsioonimaér on

3% aastas.

Hilisemad kulutused lisatakse kinnisvarainvesteeringu soetusmaksumusele juhul, kui on tdenaoline, et ettevdte saab seoses

kulutustega tulevikus majanduslikku kasu ning kulutuste soetusmaksumust on v8imalik usaldusvaarselt mddta. Muud hilisemad kulutused
(naiteks remont, hooldus) kajastatakse aruandeperioodi kuludes. Juhul, kui kinnisvarainvesteeringu objektil vahetatakse valja mdni komponent,
lisatakse uue komponendi soetusmaksumus objekti soetusmaksumusele ning asendatava komponendi jadkmaksumus kantakse bilansist maha.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis I6petatakse objekti védrandamise voi kasutusest eemaldamise korral, kui varast ei teki
eeldatavasti tulevast majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kajastamise I6petamisest tekkinud kasum véi kahjum kajastatakse
I6petamise perioodi kasumiaruandes muude &ritulude v8i muude &rikulude real.

Kui kinnisvaraobjekti kasutamise eesmark muutub, klassifitseeritakse vara bilansis timber. Alates muutuse toimumise kuupaevast rakendatakse
objekti suhtes selle varariihma arvestuspdhimétteid, kuhu objekt on ule kantud.

Materiaalsed ja immateriaalsed pdhivarad

Materiaalseks pdhivaraks loetakse ettevdtte enda majandustegevuses kasutatavaid varasid kasuliku tddeaga Ule Uhe aasta ja
maksumusega alates 639 eurot. Varad, mille kasulik todiga on le 1 aasta, kuid mille soetusmaksumus on alla 639 euro, kajastatakse
kuni kasutusele vdtmiseni vahevaartusliku inventarina (varudes) ja vara kasutuselevotmise hetkel kantakse kulusse. Kuludesse kantud
vahevaartuslike inventaride Ule peetakse arvestust bilansivaliselt.

Materiaalne pShivara vBetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast (k.a tollimaks ja muud mittetagastatavad
maksud) ja otseselt soetamisega seotud kulutustest, mis on vajalikud vara viimiseks tema tddseisundisse ja —asukohta. Materiaalset

pdhivara kajastatakse bilansis tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja v8imalikud véartuse

langusest tulenevad allahindlused. Kapitalirendile vGetud materiaalse pdhivara arvestus toimub sarnaselt ostetud pdhivaraga.

Materiaalse pdhivara objektile tehtud hilisemad véljaminekud kajastatakse pohivarana, kui on tdenaoline, et ettevite saab varaobjektiga seotud
tulevast majanduslikku kasu ning varaobjekti soetusmaksumust saab usaldusvaarselt médta. Muid hooldus- ja remondikulusid kajastatakse
kuluna nende toimumise momendil.

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsioonimaar maératakse igale pShivara objektile eraldi, sdltuvalt selle
kasulikust tddeast. Olulise I6ppvaartusega varaobjektide puhul amortiseeritakse kasuliku eluea jooksul kulusse ainult soetusmaksumuse ja
Idppvéartuse vahelist amortiseeritavat osa.

Juhul kui materiaalse pShivara objekt koosneb Uksteisest eristatavatest komponentidest, millel on erinevad kasulikud eluead, v6etakse need
komponendid raamatupidamises arvele eraldi varaobjektidena ning maéaratakse vastavalt nende kasulikule elueale eraldi amortisatsiooninormid.
Amortisatsioonimaarade vahemikud on materiaalse pShivara gruppidele jargmised:

Ehitised ja rajatised 3%
Masinad ja seadmed  10-25%
Muu inventar 20-25%

Piiramata kasutuseaga objekte (maa) ei amortiseerita.

Amortisatsiooni arvestamist alustatakse hetkest, mil vara on kasutatav vastavalt juhtkonna poolt plaanitud eesmargil ning I6petatakse
kui Idppvaartus Uletab bilansilist jadkmaksumust vdi vara I6pliku eemaldamiseni kasutusest. Igal bilansipaeval hinnatakse kasutatavate
amortisatsioonimaérade, amortisatsioonimeetodi ning I6ppvaartuse pdhjendatust.

Juhul kui pdhivara kaetav vaartus (s.o kdrgem kahest jargnevast néitajast: vara 8iglane vaartus (miinus maugikulutused) voi
vara kasutusvéaartus) on vaiksem tema bilansilisest jadkmaksumusest, on materiaalse pdhivara objektid alla hinnatud nende
kaetavale vaartusele.

Materiaalse pdhivara kajastamine Idpetatakse vara vodrandamise korral v8i olukorras, kus vara kasutamisest vdi miugist ei eeldata enam
majanduslikku kasu. Kasum vG8i kahjum, mis on tekkinud materiaalse p8hivara kajastamise [dpetamisest, kajastatakse kasumiaruandes
muude &ritulude v6i muude &rikulude real.

Rendid

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

Ettevdte kui rendileandja
Kasutusrendi tingimustel valjarenditud vara kajastatakse bilansis tavakorras, analoogselt muule ettevdtte bilansis kajastatavale varale.
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Valjarenditavat vara amortiseeritakse lahtudes ettevttes sama tulipi varade osas rakendatavatest

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

Finantskohustised

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

Finantskohustis liigitatakse luhiajaliseks, kui selle tasumise tahtaeg on kaheteist kuu jooksul alates bilansikuupéevast; voi ettevottel

pole tingimusteta Gigust kohustise tasumist edasi liikata rohkem kui 12 kuud péarast bilansikuupdeva. Laenukohustisi, mille tagasimakse
téhtaeg on 12 kuu jooksul bilansipaevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks péarast bilansipaeva, kuid enne aastaaruande kinnitamist,
kajastatakse luhiajalistena.

Finantskohustistega kaasnev intressikulu kajastatakse tekkepdhiselt perioodi kuluna.

Eraldised ja tingimuslikud kohustised

Eraldistena kajastatakse bilansis tdenéaolisi kohustisi, mis on avaldunud enne bilansikuupdeva 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 bilansipéeva, kajastatakse seda diskonteeritud vaartuses (eraldisega seotud
véljamaksete niilidisvaartuse summas), valja arvatud juhul, kui diskonteerimise mdju on ebaoluline.

Muud véimalikud vodi eksisteerivad kohustised, mille realiseerimine ei ole tdenaoline vdi millega kaasnevate kohustiste summat ei ole vGimalik
piisava usaldusvaarsusega hinnata, on avalikustatud aastaaruande lisades tingimuslike kohustistena.

Tulud

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

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

Teenuse osutamisest saadavad tulud ja kasum kajastatakse proportsionaalselt samades perioodides nagu teenuse osutamisega
kaasnevad kulud.

Maksustamine

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

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

Alates 01.01.2015 on maksumaar 20/80 véljamakstavalt summalt. Alates 2019. aastast on vdimalik dividendide véljamaksetele

rakendada maksumaéra 14/86. Seda soodsamat maksuméara saab kasutada dividendimaksele, mis ulatub kuni kolme eelneva
majandusaasta keskmise dividendide valjamakseni, mis on maksustatud 20/80 maksumé&araga. Kolme eelneva majandusaasta

keskmise dividendimakse arvestamisel on 2018. aasta esimene arvesse vdetav aasta. Dividendide véljamaksmisega kaasnevat ettevotte
tulumaksu kajastatakse kohustusena ja kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil kui dividendid valja kuulutatakse, s6ltumata sellest,
millise perioodi eest need on vélja kuulutatud v8i millal need tegelikult valja makstakse. Tulumaksu tasumise kohustus tekib dividendide
védljamaksele jargneva kuu 10. kuupéeval.

Maksustamissiisteemi omapérast lahtuvalt ei teki Eestis registreeritud ettevotetel 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. Maksimaalne tulumaksukohustus, mis kaasneks jaotamata kasumi

dividendidena véljamaksmisel, on esitatud aastaaruande lisades.

Seotud osapooled

OU Téhelinna Kinnisvara aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:

a) emaettevodtet ning tema omanikke ja nendega seotud organisatsioone;

b) teisi samasse konsolideerimisgruppi kuuluvaid ettevétteid (s.h. emaettevotja teised tltred ja omanikud);

c) tegev- ja k6rgemat juhtkonda;

d) eespool nimetatud isikute l&hedasi perekonnaliikmeid ja nende poolt kontrollitavaid v8i nende olulise mgju all olevaid ettevétteid.



OSAUHING TAHELINNA KINNISVARA

Lisa 2 Kinnisvarainvesteeringud

(eurodes)

Soetusmaksumuse meetod

31.12.2021
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Amortisatsioonikulu

31.12.2022
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu

Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud

Vt. ka lisad 4, 5, 7, 8.

Lisa 3 Materiaalsed p6&hivarad

(eurodes)

31.12.2021
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Amortisatsioonikulu

31.12.2022
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaadkmaksumus

2022. a. majandusaasta aruanne

Kokku
Maa Ehitised
295 193 2 146 280 2 441 473
0 -1 093 879 -1 093 879
295 193 1052 401 1347594
0 -64 388 -64 388
295 193 2 146 280 2 441 473
0 -1 158 267 -1 158 267
295 193 988 013 1283 206
2022 2021
446 746 382 596
-236 700 -162 745
Kokku
Masinad ja Muud
seadmed materiaalsed
pdhivarad
70 145 29510 99 655
-43 658 -12 151 -55 809
26 487 17 359 43 846
-8 225 -5 157 -13 382
70 145 29510 99 655
-51 883 -17 308 -69 191
18 262 12 202 30 464



OSAUHING TAHELINNA KINNISVARA

Vt. ka lisad 4, 8.

Lisa 4 Kasutusrent
(eurodes)

Aruandekohustuslane kui rendileandja

2022. a. majandusaasta aruanne

2022 2021 Lisanr
Kasutusrenditulu 644 777 392 798 7
Rendile vdi Gurile antud varade bilansiline jadkmaksumus
Kinnisvarainvesteeringud 988 013 1052 401 2
Masinad ja seadmed 18 262 26 487 3
Muud varad 3924 053 3929210
Kokku 4930 328 5008 098
Lisa 5 Laenukohustised
(eurodes)
31.12.2022 Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi Intressimaar
12 kuu 1-5aasta ile 5 aasta
jooksul jooksul
Luhiajalised laenud
Arvelduskrediit 3500 000 3500 000 EUR|BO|§+I(1[1;,
Lihiajalised laenud
kokku 3500 000 3500 000
Laenukohustised kokku 3500 000 3500 000
31.12.2021 Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi Intressimaar
12 kuu 1-5aasta Ule 5 aasta
jooksul jooksul
Luhiajalised laenud
Arvelduskrediit 3500 000 3500 000 EURBOSE:Z
Luhiajalised laenud
Kokku 3500 000 3500 000
Laenukohustised kokku 3500 000 3500 000
Tagatiseks panditud varade bilansiline (jadk)maksumus
31.12.2022 31.12.2021
Maa 194 749 194 749
Ehitised 988 013 1052 401
Kokku 1182 762 1247 150

Alusvaluuta

EUR

Alusvaluuta

EUR

Ldpptahtaeg

06.09.2023

Ldpptahtaeg

06.09.2023

10



OSAUHING TAHELINNA KINNISVARA

Vt. ka lisa 2.

Lisa 6 Osakapital

(eurodes)
31.12.2022
Osakapital 3000
Osade arv (tk) 1

31.12.2021
3000
1

OU Tahelinna Kinnisvara on AS Merko Ehitus Eesti 100%-line tiitarettevote. Osakapital koosneb

Uhest osast nimivaartusega 3 000 eurot.

Lisa 7 Muugitulu

(eurodes)

2022
Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes

Muilk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 918 652
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku 918 652
Kokku muugitulu 918 652

Muugitulu tegevusalade I6ikes
Uuriteenus 644 777
Kommunaalteenused 273 875
Kokku mudgitulu 918 652

VT. ka lisad 2, 4, 9.

2021

531 259
531 259

531 259

392 798
138 461
531 259

Lisa 8 Muudud toodangu (kaupade, teenuste) kulu

(eurodes)
2022
Ostetud kaubad ja teenused 316 523
Kulum 77770
Maamaks 9 945
Kindlustus 1181
Kokku muidud toodangu (kaupade, teenuste) kulu 405 419

Kinnisvarainvesteeringutega seotud otsesed haldamiskulud on vélja toodud lisas 2.

Vt. ka lisa 3.

2021
177 373
81 241
2799
693
262 106

2022. a. majandusaasta aruanne

11
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Lisa 9 Seotud osapooled

(eurodes)

Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus

Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud

Kontserni nimetus, millesse kuulub emaettevétja

Riik, kus kontserni emaettevdtja on registreeritud

Saldod seotud osapooltega rihmade ISikes
LUHIAJALISED
Nduded ja ettemaksed

Emaettevdtja

Teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad

ettevotjad

Kokku nduded ja ettemaksed

MUUDUD
Teenused
Emaettevotja

Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad
ettevotjad

Kokku matdud

OSTETUD
Teenused
Emaettevotja

Kokku ostetud

ANTUD GARANTIID/TAGATISED
31.12.2022
Emaettevotja

Kokku antud
garantiid/tagatised

SAADUD GARANTIID/TAGATISED
31.12.2022
Emaettevdtja

Kokku saadud
garantiid/tagatised

2022

2022

4000 000

4000 000

3500 000

3500 000

2022. a. majandusaasta aruanne

AS Merko Ehitus Eesti

Eesti
AS Riverito

Eesti

31.12.2022

25208

271

25479

604 500

7 440

611 940

30 160

30 160

31.12.2021

31.12.2021

31.12.2021
19594
0
19594
2021
Teenused
495 872
0
495 872
2021
Teenused
12 000
12 000
Lépptahtaeg
0 10.10.2024
0
Ldpptahtaeg
3500 000 06.09.2023
3500 000

Nduded emaettevdtjale sisaldavad 31.12.2022 seisuga intressindudeid 3 165 eurot ja ndudeid esitatud arvete eest 22 043 eurot (31.12.2021:

vastavalt 398 eurot ja 19 554 eurot).

Ostud emaettevdtjalt 2022.a. sisaldab juhtimisteenust 12 000 eurot (2021: 12 000 eurot) ja ehitusteenuseid summas 4 921 eurot (2021: O eurot).

Noéudeid seotud osapoolte vastu pole aruandeperioodil ega sellele eelnenud vdrdlusperioodil allahinnatud.

2021. aasta kasumi jaotamise otsusega 11.05.2022.a. otsustas ainuosanik OU Tahelinna Kinnisvara eelmiste perioodide puhaskasumist

12



OSAUHING TAHELINNA KINNISVARA 2022. a. majandusaasta aruanne

dividendidena vélja maksta 100 000 eurot.
Dividendide maksmisega kaasnes tulumaksukulu 25 000 eurot. 2021. aastal dividende ei makstud.
Aruandeperioodil ei ole juhatuse likmetele arvestatud tasusid ja antud muid soodustusi.

Vt. ka lisa 7.

Lisa 10 Tingimuslikud kohustised ja varad
(eurodes)

31.12.2022 31.12.2021

Tingimuslikud kohustised
Vdimalikud dividendid 2837273 2578 386
Tulumaksukohustis voimalikelt dividendidelt 706 411 644 596
Kokku tingimuslikud kohustised 3543 684 3222982

Vdimalikud maksurevisjonist tulenevad kohustised
Maksuhalduril on Gigus kontrollida ettev6tte maksuarvestust kuni 5 aasta jooksul maksudeklaratsiooni esitamise tahtajast ning vigade

tuvastamisel maarata tdiendav maksusummea, intress ning trahv. Ettevétte juhtkonna hinnangul ei esine asjaolusid, mille tulemusena vdiks
maksuhaldur maérata ettevottele olulise tdiendava maksusumma.
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Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupé&ev on: 02.05.2023

OSAUHING TAHELINNA KINNISVARA (registrikood: 10723293) 01.01.2022 - 31.12.2022 majandusaasta aruande andmete digsust on
elektrooniliselt kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg
JANEK GUSTAVSON Juhatuse liige 02.05.2023
IVO VOLKOV Juhatuse liige 02.05.2023

Aruande osanike koosoleku kinnitamise staatus

Osanike koosoleku poolt kinnitatud



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Osaiihing Tahelinna Kinnisvara osanikule
Arvamus

Meie arvates kajastab lihendatud raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades diglaselt Osaiihing Tahelinna Kinnisvara (Ettevéte) finantsseisundit seisuga 31. detsember 2022 ning sellel
kuupéeval I6ppenud majandusaasta finantstulemust kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Mida me auditeerisime

Ettevétte luhendatud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab:

« bilanssi seisuga 31. detsember 2022;

« kasumiaruannet eeltoodud kuupéeval I5ppenud majandusaasta kohta; ja

« lihendatud raamatupidamise aastaaruande lisasid, mis sisaldavad olulisi arvestuspdhimétteid ja muud selgitavat infot.

Arvamuse alus

Viisime auditi l&abi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega (ISA-d). Meie kohustused vastavalt nendele standarditele on taiendavalt kirjeldatud meie aruande osas ,Audiitori kohustused seoses
lihendatud raamatupidamise aastaaruande auditiga"“.

Usume, et kogutud auditi tendusmaterjal on piisav ja asjakohane meie arvamuse avaldamiseks.
Séltumatus

Oleme Ettevéttest sdltumatud kooskdlas Rahvusvahelise Arvestusekspertide Eetikakoodeksite Néukogu (IESBA) poolt valja antud kutseliste arvestusekspertide rahvusvahelise eetikakoodeksiga (sealhulgas
rahvusvahelised sdltumatuse standardid) (IESBA koodeks). Oleme téitnud oma muud eetikaalased kohustused vastavalt IESBA koodeksile.

Muu informatsioon

Juhatus vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon hdimab tegevusaruannet (kuid ei hdima lihendatud raamatupidamise aastaaruannet ega meie vandeaudiitori aruannet).
Meie arvamus lihendatud raamatupidamise aastaaruande kohta ei hélma muud informatsiooni ja me ei avalda muu informatsiooni kohta kindlustandvat arvamust.

Liihendatud raamatupidamise aastaaruande auditeerimise kéaigus on meie kohustus lugeda muud informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon sisaldab olulisi vasturaékivusi liihendatud
raamatupidamise aastaaruandega vdi meie poolt auditi kéigus saadud teadmistega vdi tundub muul viisil olevat oluliselt vaarkajastatud. Kui me teeme tehtud t66 pdhjal jarelduse, et muu informatsioon on
oluliselt vaarkajastatud, oleme kohustatud selle info oma aruandes vélja tooma. Meil ei ole sellega seoses midagi vélja tuua.

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

Juhatus vastutab lihendatud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja Giglase esitamise eest kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga ja sellise sisekontrollisiisteemi rakendamise eest, nagu
juhatus peab vajalikuks, véimaldamaks pettusest voi veast tulenevate oluliste véérkajastamisteta lihendatud raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Liihendatud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhatus kohustatud hindama Ettevétte jatkusuutlikkust, avalikustama vajadusel infot tegevuse jatkuvusega seotud asjaolude kohta ja kasutama
tegevuse jatkuvuse printsiipi, valja arvatud juhul, kui juhatus kavatseb Ettevétte likvideerida vdi tegevuse I6petada vai tal puudub realistlik alternatiiv eelnimetatud tegevustele.

Need, kelle tilesandeks on valitsemine, vastutavad Ettevétte finantsaruandlusprotsessi (le jarelevalve teostamise eest.

Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmark on saada pdhjendatud kindlus selle kohta, kas lihendatud raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on pettusest voi veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta, ja anda vélja audiitori
aruanne, mis sisaldab meie arvamust. Kuigi péhjendatud kindlus on kérgetasemeline kindlus, ei anna ISA-dega kooskdlas labiviidud audit garantiid, et oluline vaarkaj line alati

Véaarkajastamised voivad tuleneda pettusest vdi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui vdib péhjendatult eeldada, et need vdivad kas uksikult v6i koos mdjutada kasutajate poolt lihendatud
raamatupidamise aastaaruande alusel tehtavaid majanduslikke otsuseid.

Kooskdlas ISA-dega labiviidud auditi kaigus kasutame me kutsealast otsustust ja sailitame kutsealase skeptitsismi. Samuti me:

« tuvastame ja hindame riske, et lilhendatud raamatupidamise aastaaruandes vdib olla olulisi vaérkajastamisi tulenevalt pettusest v3i veast, kavandame ja teostame auditiprotseduurid vastavalt tuvastatud
riskidele ning kogume piisava ja asjakohase auditi tdendusmaterjali meie arvamuse avaldamiseks. Pettusest tuleneva olulise vaarkaj lise mi nise risk on suurem kui veast tuleneva
vaarkajastamise puhul, sest pettus vdib tdhendada varjatud kokkuleppeid, véltsimist, tahtlikku tegevusetust, vaaresitiste tegemist voi sisekontrollististeemi eiramist;

« omandame arusaama auditi kontekstis asjakohasest sisekontrollististeemist, selleks, et kujundada auditiprotseduure sobivalt antud olukorrale, kuid mitte selleks, et avaldada arvamust Ettevétte
sisekontrollististeemi tdhususe kohta;

« hindame kasutatud arvestuspdhimétete asjakohasust ning juhatuse poolt tehtud raamatupidamislike hinnangute ja nende kohta avalikustatud info pdhjendatust;

« otsustame, kas juhatuse poolt kasutatud tegevuse jatkuvuse printsiip on asjakohane ning kas kogutud auditi téendusmaterjali pdhjal on olulist ebakindlust péhjustavaid stindmusi v&i tingimusi, mis véivad
tekitada markimisvaarset kahtlust Ettevdtte jatkusuutlikkuses. Kui me jareldame, et eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud oma audiitori aruandes juhtima tahelepanu infole, mis on selle kohta
avalikustatud liihendatud raamatupidamise aastaaruandes, v6i kui avalikustatud info on ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused tuginevad audiitori aruande kuup&aevani kogutud auditi
tdendusmaterijalil. Tulevased stindmused vai tingimused voivad siiski pohjustada Ettevotte tegevuse jatkumise 16ppemist;

« hindame luihendatud raamatupidamise aastaaruande tldist esitusviisi, struktuuri ja sisu, sealhulgas avalikustatud informatsiooni, ning seda, kas lihendatud raamatupidamise aastaaruanne esitab toimunud
tehinguid ja stindmusi viisil, millega saavutatakse diglane esitusviis.

Me vahetame infot nendega, kelle lesandeks on Ettevétte valitsemine, muu hulgas auditi planeeritud ulatuse ja ajastuse ning oluliste auditi tdhelepanekute kohta, sealhulgas auditi kéigus tuvastatud oluliste
sisekontrollististeemi puuduste kohta.

Janno Hermanson
Vandeaudiitor, litsents nr 570

Kristiina Veerméae
Vandeaudiitor, litsents nr 596

AS PricewaterhouseCoopers
Tegevusluba nr 6
Tatari 1, 10116 Tallinn

2. mai 2023
Tallinn, Eesti



Audiitorite digitaalallkirjad

OSAUHING TAHELINNA KINNISVARA (registrikood: 10723293) 01.01.2022 - 31.12.2022 majandusaasta aruandele lisatud audiitori
aruande on digitaalselt allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg
JANNO HERMANSON Vandeaudiitor 02.05.2023
KRISTIINA VEERMAE Vandeaudiitor

02.05.2023



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku
Jaotamine
Dividendideks

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

Kokku

Kasumi jaotamise otsus
(eurodes)

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku
Jaotamine
Dividendideks

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

Kokku

31.12.2022
3122982
420 702
3543 684

33 333

3510351

3543 684

31.12.2022
3122982
420 702
3543 684

33333

3510351

3543 684



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

EMTAK kood

Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus 68201

Sidevahendid
Liik

Telefon

Faks

E-posti aadress

Veebilehe aadress

Sisu

+372 6805105
+372 6805106
merko@merko.ee

www.merko.ee

Mudgitulu
(EUR)

918652

Mudgitulu %

100.00%

Pd&hitegevusala

Jah



