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Tegevusaruanne

AS Station Hotel peamiseks tegevusalaks on kinnisvara haldamine ja sellega kaasnev tegevus. AS Station
Hotel on aadressil Soola 6, Tartu asuva hotelli DORPAT omanikettevétja.

Tartu linna ajaloolist nime DORPAT kannab Tartu kesklinnas Emajde arikvartalis asuv hotelli ja
konverentsikeskust thendav kompleks — hotellis DORPAT on 205 tuba, ruumikas a la carte restoran,
wellness-spa ning Léuna-Eesti suurimas konverentsi- ja peokeskuses DORPAT on kuni 1000 kulalise
vastuvdtmiseks valmis 10 multifunktsionaalset saali.

AS Station Hotel kuulub AS Estiko Grupp kontserni.

Aruandeaasta |dpu seisuga ASis Station Hotel palgalisi tb6tajaid ei olnud. Juhatuse ja ndukogu likmetele
tasu ei makstud.

AS Station Hotel mutgitulu 2020. aastal oli 779 783 eurot (2019: 1 024 080 eurot). Muugitulu koosnes:
ruumide Gurile andmine 689 685 eurot (2019: 887 178 eurot), tarbimisteenuste vahendus 90 098 eurot
(2019: 136 902 eurot).

AS Station Hotel olulisemad finantsnaitajad on toodud jargnevas tabelis:

Pdhinaitajad (eurodes) 2020 2019 +/-
Muugitulu 779 783 1024 080 -23,9%
Puhaskasum 255914 443 157 -42,3%
Omakapital 5196 636 4940 722 5,2%
Brutorentaablus
- 46,3% 53,6% -7,3%
(brutokasum/mutgitulu)*100
Arirentaablus
- L 38,0% 45,3% -7,3%
(&rikasum/miugitulu)*100
Puhasrentaablus
e 32,8% 43,3% -10,5%
(puhaskasum/mudgitulu)*100
Omakapitali rentaablus (ROE)
) . 5,0% 9,4% -4,4%
(puhaskasum/ aasta keskmine omakapital) *100
Varade rentaablus (ROA)
) 2,2% 4,2% -2,0%
(puhaskasum/aasta keskmised varad)*100
Luhiajaliste kohustuste kattekordaja
. ) 3,17 13,87 -10,7
(kéibevarad/luhiajalised kohustised)
Omakapitalimaar
44,6% 42,4% 2,2%

(omakapital/varad)*100

Siindmused 2020. aastal

2020. aasta oli Eesti majandusele ja ettevétjatele eriline ja véljakutseid pakkuv, kus kevadel alguse saanud
koroonaviiruse (Covid-19) puhang ja sellest tulenevalt kehtestatud eriolukord mgjutas valdavat osa Eesti
ettevotete tegevust ja majandusnaitajaid. Paljud majandussektorid olid sunnitud 2020. aasta kevadkuudel
tegevuse peatama v8i sootuks I6petama. Aasta jooksul on Eesti majanduskeskkond olnud ebastabiilne,
majanduslangus tervikuna oli 2020. aastal ca 2,5-3%. Suurim langus toimus turismisektoris, mis moodustab
riigi SKT-st umbes 7-8%. Turismi 6koslisteemi mdjutasid rAngalt ranged liikumis- ja reisipiirangud, alates
pandeemia algusest piirasid peaaegu koéik likmesriigid mittehadavajalikku reisimist, suleti ajutiselt ELi
valispiir ja paljud liikmesriigid taaskehtestasid ajutiselt piirikontrolli sisepiiridel.
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Kuna Station Hotel AS on hotell DORPAT kinnisvara omanik ja hotell oli sunnitud kevadkuudel uksed
sulgema, siis kriisi leevendamiseks ja kriisist taastumiseks peatati kolmeks kuuks (marts kuni mai)
ttirimaksed. Udritulu vahendamine mdjutas otseselt ettevdtte majandustulemusi. Langusest tingitud mdjude
vahendamiseks taotleti pangalt (Swedbank AS) investeerimislaenude osas maksepuhkust, et kriisist
valjatulek oleks vdimalik.

Arengusuunad aastaks 2021

Juhtkond jalgib koroonaviirusest tingitud tervise- ja majanduskriisi hoolikalt ning analtitisib praeguste
arengute moju ettevdtte tegevusele. Ettevéte on jatkuvalt tegutsev ning 2021. aastal on plaanis
majandustegevusega jatkata.

Jatkatakse hotell Dorpati juurde kuuluva Herb Spa 166gastuskeskuse ehitustéddega, mille ehitustood ja
valmimine pandi 2020. aastal ootele.
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

Varad
Kéaibevarad
Raha
Nouded ja ettemaksed
No6uded seotud osapoolte vastu
Kokku kaibevarad
P6hivarad
Kinnisvarainvesteeringud
Immateriaalsed p&hivarad
Kokku pdhivarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised
Vélad ja ettemaksed
Vdlad tarnijatele
Maksuvdlad
Muud vdlad
Kokku luhiajalised kohustised
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised
Kokku pikaajalised kohustised
Kokku kohustised
Omakapital
Aktsiakapital nimivaartuses
Ulekurss
Kohustuslik reservkapital
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustised ja omakapital

31.12.2020

6 265 643
14 619
14 619
6 280 262

5445 844
669
5446 513

11726 775

1938120
45 187
45187

0
0
1983 307

4 546 832
4 546 832
6530 139

639 100
668 771
63 910
3568 941
255914
5196 636

11726 775

2020. a. majandusaasta aruanne

31.12.2019 Lisanr

968 444
5002 927
5002 927 6
5971371

5687 390 2
746
5688 136
11 659 507

393120 3
37273
27 552
247
9474
430 393

6 288 392 3
6 288 392
6718 785

639 100
668 771
63 910
3125784
443 157
4940 722
11 659 507
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Kasumiaruanne

(eurodes)

2020 2019 Lisanr
Muugitulu 779 783 1024 080
Muddud toodangu (kaupade, teenuste) kulu -418 950 -475 201
Brutokasum (-kahjum) 360 833 548 879
Uldhalduskulud -64 605 -85 296
Arikasum (kahjum) 296 228 463 583
Intressitulud 60 224 46 686 6
Intressikulud -100 538 -64 586
Muud finantstulud ja -kulud 0 -2 526
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 255914 443 157
Aruandeaasta kasum (kahjum) 255914 443 157
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

AS Station Hotel 2020. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga, mis

tugineb rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja aruandluse pdhimdtetele. Eesti finantsaruandluse standardi pohinduded on kehtestatud Eesti
Vabariigi raamatupidamise seaduses, mida tdiendavad Raamatupidamise Toimkonna poolt vélja antud juhendid.

AS Station Hotel on koostanud véikeettevdtja luhendatud aastaaruande.

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

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes, juhul kui pole margitud teisiti.

AS Station Hotel kasutab kasumiaruande koostamisel kasumiaruande skeem nr 2.

Emaettevotja aastaaruanne

Vastavalt Eesti Vabariigi seadustele esitavad emaettevdtja ja kdik titarettevdtjad iseseisvate ariiihingutena eraldi aastaaruanded. AS
Station Hotel kuulub AS Estiko Grupp kontserni, konsolideeritud aruande esitab AS Estiko Grupp.

Raha

Raha ja raha lahenditena kajastatakse kassas olevat sularaha, arvelduskontode jadke ning kuni 3-kuulisi téhtajalisi deposiite.

Nduded ja ettemaksed

N&uetena ostjate vastu kajastatakse ettevotte tavaparase aritegevuse kaigus tekkinud luhiajalisi ndudeid, v.a ndudeid teiste kontserni ettevotjate
ja sidusettevdtjate vastu. Ndudeid ostjate vastu kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses (s.0 nominaalvaartus miinus vajadusel tehtavad
allahindlused).

Individuaalselt oluliste nduete vaartuse langust (st. vajadust allahindluseks) hinnatakse iga ostja kohta eraldi, Iahtudes eeldatavasti tulevikus
laekuvate summade nildisvaartusest. Selliste nduete 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 laeckumata jaanud nuete osas. Varem
alla hinnatud ebat6en&oliste nduete laekumist kajastatakse ebatdenéoliselt lackuvate nduete kulu véhendamisena.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud kinnisvaraobjekte (maa, hoone), mida ettevétja hoiab (kas omanikuna vdi kapitalirendi tingimustel
rendituna) renditulu teenimise vGi turuvaartuse kasvu eesmargil ja mida ei kasutata enda majandustegevuses.

Kinnisvarainvesteering vietakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soetamisega otseselt seonduvaid kulutusi.
Kinnisvarainvesteeringud, mille 8iglast vaartust ei ole vBimalik usaldusvéarselt hinnata mdistliku kulu ja pingutusega, kajastatakse
soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja v8imalikud allahindlused vaartuse langusest.

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsioonimaar maératakse igale kinnisvarainvesteeringu objektile eraldi,
sOltuvalt selle kasulikust tddeast. Juhul kui kinnisvarainvesteeringu objekt koosneb Uksteisest eristatavatest komponentidest, millel on

erinevad kasulikud eluead, voetakse need komponendid raamatupidamises arvele eraldi varaobjektidena ning méaaratakse ka vastavalt

nende kasulikule elueale eraldi amortisatsiooninormid. Kui on méarke sellest, et varaobjekti eluiga vdi |[dppvaértus on oluliselt muutunud, tehakse
muudatused vara amortiseerimises edasiulatuvalt.

EttevGtte kinnisvarainvesteeringutele rakendatavad amortisatsioonimaarade vahemikud on jargmised:
« Ehitised ja rajatised: 2-20%

* Masinad ja seadmed: 2-20%

* Muu inventar: 2-33%.

Hilisemad kulutused on lisatud kinnisvarainvesteeringu soetusmaksumusele juhul, kui on téen&oline, et ettevdte saab seoses
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kulutustega tulevikus majanduslikku kasu ning kulutuste soetusmaksumust on vdimalik usaldusvéaarselt médta. Muud hilisemad kulutused
(naiteks remont, hooldus) on kajastatud aruandeperioodi kuludes. Juhul, kui kinnisvarainvesteeringu objektil vahetatakse valja méni
komponent, lisatakse uue komponendi soetusmaksumus objekti soetusmaksumusele ning asendatava komponendi jadkmaksumus kantakse
bilansist maha.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis Idpetatakse objekti viorandamise voi kasutusest eemaldamise korral, kui varast ei teki eeldatavasti
tulevast majanduslikku kasu. Kui kinnisvaraobjekti kasutamise eesmark muutub, klassifitseeritakse vara bilansis imber. Alates muutuse
toimumise kuupéevast rakendatakse objekti suhtes selle varariihma arvestusp8him@étteid, kuhu objekt on ule kantud.

Materiaalsed ja immateriaalsed p&hivarad

Immateriaalne pdhivara vdetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja otseselt soetamisega seotud
kulutustest. Immateriaalset pdhivara kajastatakse bilansis tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja
vBimalikud vaartuse langusest tulenevad allahindlused.

Maaératud kasuliku elueaga immateriaalsete pdhivarade amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit.
Amortisatsioonimaar méaratakse igale immateriaalse pohivara objektile eraldi, s6ltuvalt selle kasulikust elueast. Kui immateriaalse

vara kasulikku eluiga ei ole voimalik usaldusvéarselt hinnata, eeldatakse, et kasulik eluiga on 10 aastat.

Amortisatsioonimaarade vahemikud on immateriaalse pdhivara gruppidele jargmised:
« Kaubamargid ja muu immateriaalne pdhivara 10-33%.

Pdhivarade arvelevdtmise alampiir 639 eurot

Kasulik eluiga pdhivara gruppide I8ikes (aastates)

P&hivara grupi nimi Kasulik eluiga
Kaubamérgid 10 aastat
Rendid

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

Ettevdtja kui rentnik
Kasutusrendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt kasumiaruandes kuluna.

Ettevdtja kui rendileandja

Kapitalirendi alusel valjarenditud vara kajastatakse bilansis ndudena kapitalirenti tehtud netoinvesteeringu summas (vordub

saadaolevate rendimaksete nitdisvaartusega, pluss renditava vara garanteerimata I8ppvaartus rendiperioodi [dpuks). Rentnikult saadavad
rendimaksed jagatakse kapitalirendindude pdhiosa tagasimakseteks ja finantstuluks. Finantstulu jagatakse rendiperioodile nii, et
rendileandja tuluméar oleks igal ajahetkel kapitalirendi netoinvesteeringu jaagi suhtes sama.

Kasutusrendi tingimustel valjarenditud vara kajastatakse bilansis tavakorras, analoogselt p6hivaraga. Véljarenditavat vara amortiseeritakse
lahtudes ettevotjas sama tulipi varade osas rakendatavatest amortiseerimispdhimdtetest. Kasutusrendimaksed kajastatakse
rendiperioodi jooksul lineaarselt tuluna.

Finantskohustised

Kaik finantskohustised (vdlad hankijatele, vdetud laenud, viitvdlad, véljastatud vdlakirjad ning muud lthi- ja pikaajalised
vllakohustised) vBetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka kdiki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi.
Edasine kajastamine toimub korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil (v.a edasimuiigi eesmargil soetatud finantskohustised ning
negatiivse Giglase vaartusega tuletisinstrumendid, mida kajastatakse nende 8iglases vaartuses).

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

perioodidel kohustistelt intressikulu kasutades sisemise intressimaara meetodit.

Finantskohustis liigitatakse luhiajaliseks, kui selle tasumise tahtaeg on kaheteist kuu jooksul alates bilansikuup&evast; voi ettevdttel pole
tingimusteta digust kohustise tasumist edasi likata rohkem kui 12 kuud parast bilansikuupaeva. Laenukohustisi, mille tagasimakse tahtaeg

on 12 kuu jooksul bilansipaevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks parast bilansipaeva, kuid enne aastaaruande

kinnitamist, kajastatakse lihiajalistena. Samuti kajastatakse luhiajalistena laenukohustisi, mida laenuandjal oli digus bilansipaeval tagasi kutsuda
laenulepingus satestatud tingimuste rikkumise téttu.
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Tulud

Tulu kaupade mudgist kajastatakse saadud v8i saadaoleva tasu diglases vaartuses, vottes arvesse kdiki tehtud allahindlusi ja soodustusi. Tulu
teenuse muugist kajastatakse teenuse osutamise jarel, vdi juhul kui teenus osutatakse pikema ajaperioodi jooksul, siis l[ahtudes
valmidusastme meetodist.

Muugitulu tekib kinnisvarainvesteeringute kasutusrendile andmisest ning sellega seonduvate teenuste miugist. Tarbimisteenuste vahendamist
kéasitletakse kui ettevdtja pdhitegevust ning tirnikele vahendatavad tarbimisteenused (sh elekter, kute, vesi ja muud haldamisega seotud
teenused) kajastuvad mudgituludena. Kajastamise perioodi pikkuseks on ks kuu ning tulu kajastatakse vastava teenuse osutamise kuus.

Maksustamine

Ettevotte tulumaks

Eestis kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevotte aruandeaasta kasumit. Tulumaksu makstakse dividendidelt,
erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvotukuludelt, ettevdtlusega mitteseotud valjamaksetelt ning siirdehinna korrigeerimistelt.
Dividendidena jaotatud kasumi maksumaéraks on 20/80 véljamakstavalt netosummalt. Alates 2019. aastast on voimalik dividendide
védljamaksetele rakendada maksumaara 14/86. Seda soodsamat maksumaara saab kasutada dividendimaksele, mis ulatub kuni kolme
eelneva majandusaasta keskmise dividendide valjamakseni, mis on maksustatud 20/80 maksuméaéraga. Kolme eelneva

majandusaasta keskmise dividendimakse arvestamisel on 2018.a. esimene arvesse vetav aasta. Teatud tingimustel on véimalik

saadud dividende jaotada edasi iima taiendava tulumaksukuluta. Dividendide valjamaksmisega kaasnevat ettevdtte tulumaksu

kajastatakse kohustisena ja kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil kui dividendid vélja kuulutatakse, séltumata sellest, millise
perioodi eest need on valja kuulutatud v&i millal need tegelikult valja makstakse. Tulumaksu tasumise kohustis tekib dividendide valjamaksele
jargneva kuu 10. kuupéeval.

Maksustamissiisteemi omaparast lahtuvalt ei teki Eestis registreeritud ettevtetel erinevusi vara maksuarvestuslike ja bilansiliste
jagkvaartuste vahel ning sellest tulenevalt ka edasiliikkunud tulumaksundudeid ega -kohustisi. Bilansis ei kajastata tingimuslikku
tulumaksukohustist, mis tekiks jaotamata kasumist dividendide valjamaksmisel. Maksimaalne tulumaksukohustis, mis kaasneks juhul, kui kogu
jaotamata kasum makstaks valja dividendidena, on esitatud aastaaruande lisades.

Seotud osapooled

Osapooli on loetud seotuks juhul, kui ks osapool omab kas kontrolli teise osapoole Ule vdi olulist mdju teise osapoole arilistele otsustele. AS
Station Hotel seotud osapoolteks on:

a) emaettevdtja ning emaettevdtjat kontrollivad voi selle (le olulist mGju omavad isikud;

b) emaettevdtja tlejaanud titarettevdtjad;

c) tegev- ja kérgem juhtkond ning olulise osalusega eraisikutest omanikud, v.a juhul, kui antud isikutel puudub vdimalus avaldada olulist m&ju
AS Station Hotel arilistele otsustele;

d) punktis c kirjeldatud isikute lahedased pereliikmed (elukaaslased ja lapsed) ja nende poolt kontrollitavad v3i nende olulise mgju all

olevad ettevdtjad.
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Lisa 2 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)

Soetusmaksumuse meetod

Kokku
Maa Ehitised Lépetamata
projektid ja
ettemaksed
31.12.2018
Soetusmaksumus 1282323 7415433 70 869 8 768 625
Akumuleeritud kulum 0 -2991 160 0 -2991 160
Jadkmaksumus 1282 323 4424 273 70 869 5777 465
Ostud ja parendused 0 189 691 8749 198 440
Amortisatsioonikulu 0 -282 757 0 -282 757
Allahindlused vaartuse languse
. 0 -5 758 0 -5 758
Umberliigitamised 0 50 344 -50 344 0
31.12.2019
Soetusmaksumus 1282323 7623 931 29 274 8935528
Akumuleeritud kulum 0 -3248 138 0 -3248 138
Jadkmaksumus 1282 323 4375793 29 274 5687 390
Ostud ja parendused 0 41510 8 327 49 837
Amortisatsioonikulu 0 -290 281 0 -290 281
Allahindlused vaartuse languse
o 0 -1102 0 -1102
31.12.2020
Soetusmaksumus 1282323 7 658 096 37 601 8978 020
Akumuleeritud kulum 0 -3532176 0 -3532176
Jaakmaksumus 1282 323 4125920 37601 5445 844
2020 2019
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 689 685 887 178
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud 108 667 162 841

Aruandeaastal investeeriti kokku 49 837 eurot (2019: 198 440 eurot).

Ettevdtja kinnisvara on panditud kohustuste tagatiseks, vt lisa 3.

AS Station Hotel ei ole kajastanud kinnisvarainvesteeringuid 8iglases vaartuses, kuna juhtkonna hinnangul ei ole

vBimalik kinnisvarainvesteeringuid hinnata usaldusvéaarselt mdistliku kulu ja pingutuseta. Kuna ettevdttele kuuluvate kinnisvarinvesteeringute
puhul puudub aktiivne turg, siis on ettevétte juhtkond viinud labi kinnisvarainvesteeringu kaetava vaéartuse testi diskonteeritud rahavoogude
meetodil. Saadud tulemus on ligilahedane kinnisvarainvesteeringu bilansilisele jadkmaksumusele, mist&ttu kinnisvarainvesteeringute
Oiglases vaartuses kajastamine ei omaks lisavaartust aruande kvaliteedile.

10
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Lisa 3 Laenukohustised
(eurodes)

31.12.2020 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Intressim&ar  Alusvaluuta = Ldpptahtaeg
12 kuu 1-5 aasta tle 5 aasta
jooksul jooksul
Pikaajalised laenud
Laen Swedbank AS-st 6 kuu Euribor
4 849 952 303 120 4 546 832 0 EUR 15.11.2022
+1,57%
Laen Swedbank AS-st 6 kuu Euribor
1635 000 1635 000 0 0 EUR 30.05.2021
+1,29%
Pikaajalised laenud
6 484 952 1938 120 4 546 832 0
kokku
Laenukohustised kokku 6 484 952 1938120 4546 832 0
31.12.2019 Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi Intressiméaar = Alusvaluuta  Ldpptéhtaeg
12 kuu 1-5aasta tle 5 aasta
jooksul jooksul
Pikaajalised laenud
Laen Swedbank AS-st 6 kuu Euribor
5001512 303120 4 698 392 0 EUR 15.11.2022
+1,57%
Laen Swedbank AS-st 6 kuu Euribor
1680 000 90 000 1590 000 0 EUR 30.05.2021
+1,29%
Pikaajalised laenud
6 681 512 393120 6 288 392 0
kokku
Laenukohustised kokku 6 681512 393 120 6 288 392 0

Tagatiseks panditud varade bilansiline (jadk)maksumus

31.12.2020 31.12.2019
Maa 1282323 1282323
Ehitised 4163 521 4 405 067
Kokku 5445 844 5687 390

Seoses koroonaviiruse puhanguga taotleti 2020. aasta kevadel investeerimislaenudele kuue kuu pikkust maksepuhkust. Laenupuhkust rakendati
laenu pShiosa maksetele, intressimaksed kuulusid tasumisele tavakorras. Edasillikatud pdhiosa maksete summa jaotatakse
Ulejaanud laenuperioodile.

Laenu tagatiseks seisuga 31.12.2020.a on panditud jargmised AS Station Hotel varad:

1. Hipoteek kinnistule Soola 6, Tartu - hiipoteegisumma 39 912 825 eurot AS Swedbank kasuks (kaaskoormatud Estiko Investeeringute AS, AS
Tasku Keskus, AS Emajde Arikeskus, AS Kesklinna Keskus kinnistud).

2. AS Station Hotel vdladiguslikest lepingutest ja nendest lisadest tulenevate néuete tagamine AS Swedbank kasuks summas 95 867

eurot (hipoteek on seatud konsolideerimisgrupi ettevdtja kinnistule Tehase 18, Tartu).

Konsolideerimisgrupi ettevdtjad tagavad AS Station Hotel laenu jargnevalt:

1. Hupoteek kinnistule Téhe 96/Tehase 14, Tehase 16, Tartu - hlipoteegisumma 34 256 644 eurot AS Swedbank kasuks.
2. Hupoteek kinnistule Soola 8, Tartu — hipoteegisumma 34 256 644 eurot AS Swedbank kasuks.

3. Hupoteek kinnistule Kuiini 7, Tartu — hipoteegisumma 34 256 644 eurot AS Swedbank kasuks.

4. Hupoteek kinnistule Turu 2, Soola 4a — hiipoteegisumma 34 256 644 eurot AS Swedbank kasuks.

5. Hupoteek hoonestus@igusele, Soola 8, Tartu — hiipoteegisumma 3 515 141 eurot AS Swedbank kasuks.

Ulalloetletud varad olid panditud ka seisuga 31. detsember 2019.a.
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Lisa 4 Tingimuslikud kohustised ja varad
(eurodes)

31.12.2020 31.12.2019

Tingimuslikud kohustised
Vdimalikud dividendid 3 059 884 2855153
Tulumaksukohustis véimalikelt dividendidelt 764 971 713 788
Kokku tingimuslikud kohustised 3824 855 3568 941

Lisa 5 T66joukulud
(eurodes)

2020. aastal ASis Station Hotel t66jdukulusid ei olnud (2019: ei olnud). Aruandeaasta I6pu seisuga ASis Station Hotel palgalisi tootajaid ei
olnud (2019: ei olnud). Juhatuse ja ndukogu liikmetele tasu ei makstud (2019: ei makstud).

Lisa 6 Seotud osapooled

(eurodes)
Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus AS Emajde Arikeskus
Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud Eesti
Kontserni nimetus, millesse kuulub emaettevétja AS Estiko Grupp
Riik, kus kontserni emaettevdtja on registreeritud Eesti

Saldod seotud osapooltega rihmade IGikes
31.12.2020 31.12.2019
Nouded Kohustised Nouded Kohustised

Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad 0 17 234 5002 927 11129
ettevotjad

Tegev- ja kérgem juhtkond ning

olulise osalusega eraisikust

omanikud ning nende valitseva 14 619 0 0 9474
voi olulise m&ju all olevad

ettevotjad

Laenud

2020 Antud laenud = Antud Saadud Intressimaar  Alusvaluuta L6pptahtaeg
laenude intressid
tagasimaksed

Teised samasse konsolideerimisgruppi
kuuluvad ettevétjad

Kontsernikonto kasutusse antud L
. 0 4994 370 60 224 2% EUR tahtajatu
vahendid
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2020. a. majandusaasta aruanne

2019 Antud laenud  Antud Saadud Intressimé&ar  Alusvaluuta Ldpptahtaeg

laenude intressid

tagasimaksed
Teised samasse konsolideerimisgruppi
kuuluvad ettevétjad
Kontsernikonto kasutusse antud s

. 2556 793 0 46 686 2% EUR tahtajatu
vahendid
Kaupade ja teenuste ostud ja miugid
2020 2019
Kaupade ja Kaupade ja Kaupade ja Kaupade ja

teenuste ostud teenuste miugid

Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad
ettevdtjad

56 760 60 224

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust
omanikud ning nende valitseva 21990 779 783
vdi olulise m&ju all olevad

ettevotjad

Tegev- ja kdrgema juhtkonna
ning olulise osalusega eraisikust
omanike lahedased pereliikmed
ning nende valitseva voi olulise
mdju all olevad ettevdtjad

15300 0

Pdhivarade ostud ja muugid
2020

Ostetud pdhivara Muidud péhivara

Tegev- ja kdrgema juhtkonna

ning olulise osalusega eraisikust

omanike lahedased pereliikmed 0 0
ning nende valitseva vdi olulise

mdju all olevad ettevdtjad

teenuste ostud teenuste miugid

51 607 46 686

34 203 1024 080

20 400 0
2019

Ostetud pdhivara Muidud péhivara

18 478 0

AS Station Hotel kuulub koos teiste kontserniettevdtjatega thisesse kaibemaksugruppi. Kéibemaksugrupi esindusisikuks on AS Estiko.
ASil Station Hotel ei teki kdibemaksukohustust Maksu- ja Tolliametile, vaid grupi esindusisikule.

AS Station Hotel arvelduskonto ASis Swedbank kuulub AS Estiko kontsernikonto koosseisu. Kontsernikonto annab vdimaluse
suunata kontsernisiseseid vabasid vahendeid just sellele kontserni likmele, kes neid antud ajahetkel kdige enam vajab.

Kontsernikonto kasutusse antud rahaliste vahendite eest on kontsernikonto liikmetel digus saada intressi intressimaaraga 2% aastases

arvestuses (2019: intressiméaéar 2%).

Seisuga 31.12.20 kontsernikonto kasutusse rahalisi vahendeid antud ei olnud (2019: kontsernikonto kasutusse antud rahalisi vahendeid
summas 4 994 370 eurot). 2020. aasta eest arvestati ja saadi intresse summas 60 224 eurot (2019: 46 686 eurot).

Lisa 7 Covid-19 mdju majandustegevusele

2020. aasta alguses kinnitati uue koroonaviiruse (Covid-19) olemasolu, mis levis kiiresti lile kogu maailma, sealhulgas Eestisse ning viirus ei ole
taandunud ka aruandekuup&evaks 31. detsember 2020. Covid-19 on pdhjustanud probleeme enamiku ettevdtete majandustegevusele,
mdjutades ka AS Station Hotel tegevust. Juhtkond kasitleb haiguspuhangu jatkumist bilansipéevajargse mittekorrigeeriva sindmusena.
Juhtkond on veendunud, et pandeemial ei ole mdju ettevdtte tegevuse jatkuvusele. Kuna olukord on ebakindel ja kiiresti muutuv, ei pea juhtkond
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otstarbekaks kvantitatiivse hinnangu andmist haiguspuhangu v8imaliku mdju kohta ettevdttele, jatkates aga samas ettevétte tegevuse
monitoorimist koroonaviiruse kriisi tingimustes.
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Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupé&ev on: 18.02.2021

AS Station Hotel (registrikood: 11171035) 01.01.2020 - 31.12.2020 majandusaasta aruande andmete digsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

KERSTI SELI Juhatuse liige 25.02.2021



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

AS Station Hotel aktsionéridele
Arvamus

Oleme auditeerinud AS Station Hotel (ettevdte) raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 31. detsember 2020 ning kasumiaruannet eeltoodud kuup&eval
I6ppenud aasta kohta ja raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas méarkimisvaarsete arvestuspéhimdtete kokkuvdtet.

Meie arvates kajastab kaasnev raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades 6iglaselt ettevotte finantsseisundit seisuga 31. detsember 2020 ning sellel kuupaeval
I6ppenud aasta finantstulemust kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Arvamuse alus

Viisime auditi labi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti). Meie kohustusi vastavalt nendele standarditele kirjeldatakse téiendavalt meie aruande osas
»Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga”. Me oleme ettevéttest séltumatud kooskdlas kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (Eesti)
(sh sdltumatuse standardid), ja oleme taitnud oma muud eetikaalased kohustused vastavalt nendele néuetele. 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 raamatupidamise aastaaruannet ega meie asjaomast 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 oluliselt lahkneb
raamatupidamise aastaaruandest voi meie poolt auditi kaigus saadud teadmistest vai tundub muul viisil olevat oluliselt vaarkajastatud.

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

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

Juhtkond vastutab raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga ja sellise sisekontrolli eest, nagu juhtkond
peab vajalikuks, et vdimaldada kas pettusest v0i veast tulenevate oluliste vaérkajastamisteta raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhtkond kohustatud hindama ettevétte 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 voi tegevuse
|6petada vai tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

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

Meie eesmark on saada pdhjendatud kindlus selle kohta, kas raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on kas pettusest vai veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta, ja anda
valja vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust. P8hjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et olulise vaarkajastamise eksisteerimisel see
koosk®élas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) labiviidud auditi kéigus alati avastatakse. Vaarkajastamised vdivad tuleneda pettusest voi veast ja neid peetakse
oluliseks siis, kui vdib pdhjendatult eeldada, et need voivad Uksikult v6i 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 kdigus. Me teeme ka
jargmist:

- teeme kindlaks ja hindame raamatupidamise aastaaruande kas pettusest voi veast tuleneva olulise véarkajastamise 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 vdib tdhendada salakokkulepet, vdltsimist, info esitamata jatmist, vaaresitiste tegemist voi
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 jérelduse 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 mérkimisvaarset kahtlust ettevdtte suutlikkuses jatkata jatkuvalt tegutsevana. Kui me teeme jérelduse, et
eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud juhtima vandeaudiitori aruandes tahelepanu raamatupidamise aastaaruandes selle kohta avalikustatud infole vdi kui
avalikustatud info on ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused pdhinevad vandeaudiitori aruande kuup&evani saadud auditi tdendusmaterjalil. Tulevased
sundmused vai tingimused vdivad siiski kahjustada ettevdtte 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 sindmusi viisil, millega saavutatakse diglane esitusviis.

Me vahetame nendega, kelle lesandeks on valitsemine, infot muu hulgas auditi planeeritud ulatuse ja ajastuse ning markimisvéarsete auditi tdhelepanekute kohta, sealhulgas
mis tahes sisekontrolli méarkimisvaarsete puuduste kohta, mille oleme tuvastanud auditi kéigus.

/digitaalselt allkirjastatud/

Roland Kaurov

Vandeaudiitori number 389

OU Audiitorbiiroo RKT

Audiitorettevotja tegevusloa number 72

Kitsas tn 8, Tartu linn, Tartu linn, Tartu maakond, 51003
02. mérts 2021



Audiitorite digitaalallkirjad
AS Station Hotel (registrikood: 11171035) 01.01.2020 - 31.12.2020 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on digitaalselt
allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

ROLAND KAUROV Vandeaudiitor 02.03.2021



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

31.12.2020
3568 941
255914
3824 855

3824 855

3824 855

31.12.2020
3568 941
255914
3824 855

3 824 855

3824 855



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Mudgitulu A o
Tegevusala EMTAK kood Mudgitulu % Pdhitegevusala
(EUR)
Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus 68201 689685 88.45% Jah
Muu kinnisvarahaldus vdi haldusega seotud tegevused 68329 90098 11.55% Ei

Sidevahendid
Liik Sisu
Telefon +372 7371000

E-posti aadress kersti@dorpat.ee



