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Tegevusaruanne

Arter Kinnisvara OU-le (endise nimega Tiigiveski Arendus OU) kuuluvad kinnistud Tallinnas Liivalaia tanava piirkonnas
kogupindalaga 11 920 m2.

EttevBte on rajamas multifunktsionaalset hoonekompleksi, mis koosneb 28- ja 15-korruselisest biroohoonest ja
9-korruselisest korterhotellist ning neid Uhendavast keskhoonest koos parkimismajaga. Kokku 44 tuhande m?
Guripinnaga kvartalisse tuleb 34 tuhat m2 kd&rgekvaliteedilist biroopinda, 6 tuhat m2 erinevaid toitlustus- ja
teeninduspindu ning 4 tuhat m2 Gdrikortereid. Lisaks buroopinnale pakutakse kompleksis mitmesuguseid teenuseid nagu
spordiklubi koos ujula, I66gastusbasseinide, saunade ja valiterrassiga, samuti tervise- ja iluteenused.

Keskkonnasdbralike energialahendustega liginullenergiahooned on projekteeritud ja ehitatakse vastavalt rahvusvahelise
BREEAM standardi Excellent k8rgele tasemele.

Kahekorruselisse maa-alusesse parklasse ja maapealsesse parkimismajja tuleb kokku 470 parkimiskohta, autopesula,
Eesti suurim, 90 kohaga jalgrataste siseparkla rataste pesu- ja remondialaga ning riietus- ja duSiruumidega. Kvartali
taha jAdva kunagise Harjapea joesangi alale rajatakse heakorrastatud park, mis on avatud kdigile linnaelanikele.

2021. aastal alanud ehitustegevus jatkus 2023. aastal ning vastavalt lepingule Merko Ehitus Eesti AS-iga valmivad
kompleksi esimesed kaks torni 2024. aasta sugisel. Kvartali suurimaks Girnikuks on AS Swedbank, kes ulrib kogu
kérgeima ehk 28-korruselise torni ning maa-alused parkimiskorrused.

Riskid ja riskijuhtimine
Igapaevattos puutub Arter Kinnisvara OU kokku erinevate &ritegevusega seotud riskidega.
Uurnikega seotud krediidiriski juhitakse valdavalt pangagarantiide/tagatisdeposiitide abil.

Pangalaenude intressid on enamasti seotud Euroopa Keskpanga baasmaarade muutustega. Seega on ettevfte Uisna
avatud intressiriskile. Intressiriskide maandamiseks hoiab ettevdte laenude suhet varade turuvaartusesse moddukal
tasemel.

Likviidsusriski maandab  ettevGte piisava suurusega rahareservide abil. Pikaajaliste  pangalaenude
refinantseerimisvdimaluste véljaselgitamist alustatakse piisavalt vara, et valida sobivaim lahendus I6ppeva pangalaenu
refinantseerimiseks. Samuti on kontserni emaettevéttel piisavalt likviidsust, et vajadusel tagada titarettevétte likviidsus.

Valuutarisk ettevdttel puudub, sest kdik tehingud toimuvad eurodes.

Uldine majandusolukord

Siin ja edaspidi esitatud andmed périnevad Swedbanki, Statistikaameti ja Colliers Internationali poolt avaldatud
Ulevaadetest.

2022. aastal alanud majanduslangus jatkus Eestis ka 2023. aastal. Selle peamiseks pdhjuseks olevate sisendhindade
jarsu kasvu ning eksportturgude ndudluse languse kiiret pd6rdumist ei ole ndha ka 2024. aastal. Valitsuskulude defitsiit
ja tanane eelarvepoliitika ei luba riigil oluliselt majanduselu elavdada. Pigem vastupidi — tdiendavate maksudega
(kéibemaksu ja tulumaksu tdus ning planeeritav uus auto- ja suhkrumaks) pultakse kull eelarve defitsiiti véhendada,
kuid see toob kaasa majanduse jahtumise ning ostujéu vdhenemise. Positiivse poole pealt vBib vélja tuua jatkuvalt
madala té6puuduse ning jaekaupmeeste r60muks lisandvaartuse jarjest suurema Ulekandumise tdédandjatelt
toovotjatele, sest palkade kasv (2023. aastal 11% vOrreldes aasta varasemaga) lletab jatkuvalt tootlikkuse kasvu.

Arikinnisvara tehingute turg langes 2023. aastal rekordmadalale tasemele. Aasta kogumaht iletas Eestis napilt 150
miljoni euro piiri, olles aasta varasemast Ule kahe korra madalam (2022. aastal 336 miljonit eurot) ning 2021. aasta
rekordtasemest lausa neli korda madalam. Pdhjused on peamiselt geopoliitilised, oma osa on ka majanduse uldisel
jahtumisel ning jatkuvalt kdrgetel baasintressiméaaradel.

Arter Kinnisvara OU omakapital ei vasta ariseadustikus kehtestatud néuetele, omakapital on negatiivne summas 213
tuhat eurot. Negatiivne omakapital tuleneb asjaolust, et ettevdte arendab kinnisvara, mille tld-, maugi-, turundus- ja
muud kulud on olnud suuremad kui aruandeperioodil saadud tulud. Arendus valmib osaliselt 2024. aasta sugisel ja
I6plikult 2025. aasta sugisel, peale mida on vB8imalik hakata teenima renditulu. Ettevftte juhtkonna hinnangul on
ettevotte tegevus jatkuv, sest aruande koostamise hetkeks on téidetud hoonete kompleks tdrilepingutega 90% ulatuses,
vt lisa 9.
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Olulisemad finanssuhtarvud

2023 2022
Luhiajalise vdla kattekordaja 19,8% 19,8%
Volakordaja 100,2% | 99,5%

Luhiajalise vola kattekordaja: Kaibevara / Lihiajalised kohustised * 100

Voélakordaja: Kohustised kokku / Koguaktivad * 100

Ettevodtte juhatus koosneb kahest likmest, kellele tasu ei maksta. EttevGtte majandustegevust korraldab AS Kapitel.
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

Varad
Kéaibevarad
Raha
Noéuded ja ettemaksed
Kokku kéaibevarad
Péhivarad
Kinnisvarainvesteeringud
Materiaalsed p&hivarad
Immateriaalsed p&hivarad
Kokku pdhivarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Vélad ja ettemaksed
Eraldised
Kokku lihiajalised kohustised
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised
Volad ja ettemaksed
Kokku pikaajalised kohustised
Kokku kohustised
Omakapital
Osakapital nimivaartuses
Muud reservid
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustised ja omakapital

31.12.2023

732 062
1343999
2076 061

100 578 942
93 085
11 052
100 683 079

102 759 140

10473 876
2335
10476 211

92 458 308
37791

92 496 099
102 972 310

2500

3 300 000
-3 075 588
-440 082
-213 170
102 759 140

2023. a. majandusaasta aruanne

31.12.2022 Lisanr

3809
1535 436 2
1539 245

48 755 046 3
0
12 280
48 767 326
50 306 571

7769 977 5
1650
7771627

42 308 032 4
0 5

42 308 032

50 079 659

2500 6
3300 000
-2 865 934
-209 654
226 912
50 306 571
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Kasumiaruanne
(eurodes)

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

Turustuskulud

Uldhalduskulud

Muud arikulud

Arikasum (kahjum)

Muud finantstulud ja -kulud

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist

Aruandeaasta kasum (kahjum)

2023
-36 795
-36 795

-271 556
-125 930
-8 044
-442 325
2243
-440 082

-440 082

2022
-36 570
-36 570

-114 541
-57 286
-1 268
-209 665
11

-209 654

-209 654

2023. a. majandusaasta aruanne
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Arter Kinnisvara OU 2023. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud koosk®dlas Eesti finantsaruandluse standardiga. Eesti
finantsaruandluse standardi pShinduded on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses, mida tdiendavad Raamatupidamise
Toimkonna poolt vélja antud juhendid.

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

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

Raamatupidamise seaduse kohaselt on Arter Kinnisvara OU liigitatud vaikeettevétjaks, millest tulenevalt on koostatud vaikeettevtja
lihendatud aastaaruanne.

Arvestusp6hima&tete vdi informatsiooni esitusviisi muutused

Ettevdte on korrigeerinud eelmise majandusaasta osas 31.12.2022 seisuga kinnisvarainvesteeringu ning vdlad ja ettemaksed saldosid
tulenevalt sellest, et ehitaja esitas arved jaanuaris 2023. aastal, kuid t66d, mille eest arved tehti seondusid 2022. aastaga.

M@ju bilansile seisuga 31.12.2022

Saldod 2022.a aastaaruandes
Kinnisvarainvesteeringud 44 758 223 eurot
Vélad ja ettemaksed 3 773 154 eurot

Muudatuse m&ju
Kinnisvarainvesteeringud 3 996 823 eurot
Vdlad ja ettemaksed 3 996 823 eurot

Muudetud saldod 2023.a. aastaaruandes
Kinnisvarainvesteeringud 48 755 046 eurot
Vélad ja ettemaksed 7 769 977 eurot

Raha

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

Nduded ja ettemaksed

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

korrigeeritud soetusmaksumuses. Lihiajaliste nduete korrigeeritud soetusmaksumus on tldjuhul v8rdne nende nominaalvéartusega (miinus
allahindlused), mist&ttu lihiajalisi ndudeid kajastatakse bilansis tden&oliselt laekuvas summas. Pikaajaliste finantsvarade korrigeeritud
soetusmaksumuse arvestamiseks vOetakse finantsvara algselt arvele saadaoleva tasu Giglases vaartuses, arvestades jargmistel
perioodidel intressitulu sisemise intressimaara meetodil.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna kajastatakse kinnisvaraobjekte (maa, hoone), mida ettevdte hoiab (kas omanikuna voi kapitalirendi

tingimustel rendituna) renditulu teenimise voi turuvaartuse kasvu eesmargil ja mida ei kasutata enda majandustegevuses.
Kinnisvarainvesteering vdetakse bilansis algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soetamisega otseselt seonduvaid
tehingutasusid (s.o notaritasud, riigildivud, ndustajatele makstud tasud ja muud kulutused, ilma milleta ei oleks ostutehing t6enaoliselt

aset leidnud). Edasi kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid soetusmaksumuse meetodil, see tdhendab soetusmaksumuses, millest on
maha arvatud akumuleeritud kulum ja véimalikud allahindlused véartuse langusest. Kinnisvaraobjekti ehitamise finantseerimisel laenuga on
otseselt objekti valmistamisega seotud laenukasutuse kulutused arvatud objekti soetusmaksumusse.
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Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsioonimaar maéaratakse igale kinnisvarainvesteeringu objektile
eraldi, sdltuvalt selle kasulikust tédeast. Juhul kui kinnisvarainvesteeringu objekt koosneb Uksteisest eristatavatest komponentidest, millel
on erinevad kasulikud eluead, v6etakse need komponendid raamatupidamises arvele eraldi varaobjektidena ning méaéaratakse ka
vastavalt nende kasulikule elueale eraldi amortisatsiooninormid.

EttevGtte kinnisvarainvesteeringutele rakendatavad amortisatsioonimaéarad:

maa - ei amortiseerita,

ehitised - 3% aastas,

muud kapitaliseeritud kulutused 3 kuni 10 aastat.

Hilisemad kulutused lisatakse kinnisvarainvesteeringu soetusmaksumusele juhul, kui on tdenéoline, et ettevite saab seoses

kulutustega tulevikus majanduslikku kasu ning kulutuste soetusmaksumust on v@imalik usaldusvéarselt médta. Muud hilisemad kulutused
(naiteks remont, hooldus) kajastatakse aruandeperioodi kuludes. Juhul, kui kinnisvarainvesteeringu objektil vahetatakse valja mdoni
komponent, lisatakse uue komponendi soetusmaksumus objekti soetusmaksumusele ning asendatava komponendi jadkmaksumus kantakse
bilansist maha.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis Idpetatakse objekti vi6randamise voi kasutusest eemaldamise korral, kui varast ei teki eeldatavasti
tulevast majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kajastamise I6petamisest tekkinud kasum v6i kahjum kajastatakse |dpetamise

perioodi kasumiaruandes muude aritulude vdi muude &rikulude real.

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

rakendatakse objekti suhtes selle vararihma arvestuspdhimétteid, kuhu objekt on ule kantud.

Kinnisvarainvesteeringute kaetava vaartuse maaramisel lahtutakse 16igus “Varade vaéartuse langus” kirjeldatud péhimdtetest.

Materiaalsed ja immateriaalsed pdhivarad

Materiaalne p&hivara
Pd&hivarade arvelevotmise alampiir 640 eurot

Materiaalne pShivara vGetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja soetamisega otseselt seotud kulutustest,
mis on vajalikud vara viimiseks tema té0seisundisse ja —asukohta. Materiaalset pShivara kajastatakse bilansis tema soetusmaksumuses, millest
on maha arvatud akumuleeritud kulum ja v6imalikud vaéartuse langusest tulenevad allahindlused.

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsioonimaér maératakse igale pdhivara objektile eraldi, sdltuvalt
selle kasulikust elueast.

Maad ei amortiseerita. Kui on marke sellest, et varaobjekti eluiga vdi |dppvaartus on oluliselt muutunud, tehakse muudatused vara
amortiseerimises edasiulatuvalt.

Materiaalse pdhivara kaetava vaartuse maaramisel lahtutakse 16igus “Varade vaartuse langus” kirjeldatud p&himatetest.

Immateriaalne pdhivara

Immateriaalne pdhivara vBetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja soetamisega otseselt seotud kulutustest.
Immateriaalset pdhivara kajastatakse bilansis tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja véimalikud

vaartuse langusest tulenevad allahindlused. Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit.

Amortisatsioonimaar maaratakse igale immateriaalse pShivara objektile eraldi, soltuvalt selle kasulikust elueast. Kui immateriaalse vara
kasulikku eluiga ei ole v8imalik usaldusvaarselt hinnata, eeldatakse, et kasulik eluiga on 10 aastat. Kasulike eluigade vahemikud on
immateriaalse pShivara gruppidele jargmised:

Arvutitarkvara 1 kuni 5 aastat

Muu immateriaalne pdhivara 1 kuni 5 aastat

Kui on mérke sellest, et varaobjekti eluiga vdi I6ppvéaartus on oluliselt muutunud, tehakse muudatused vara amortiseerimises edasiulatuvalt.
Immateriaalse pdhivara kaetava vaartuse maaramisel lahtutakse I8igus ,Varade vaartuse langus” kirjeldatud pdhimdtetest.

Varade vaartuse langus

Igal bilansip&eval hinnatakse kinnisvarainvesteeringute ning materiaalse ja immateriaalse pdhivara puhul vara vaartuse vdimalikule langusele
viitavate asjaolude esinemist. Selliste asjaolude esinemise korral hinnatakse vara kaetavat vaartust ning vorreldakse seda

bilansilise maksumusega.

Vaartuse langusest tekkinud kahjum kajastatakse summas, mille vdrra vara bilansiline maksumus Uletab selle kaetava vaartuse. Vara kaetav
vaartus on vara Oiglane vaartus, millest on maha lahutatud mudgikulutused, vdi vara kasutusvaartus, vastavalt sellele, kumb on kdrgem.
Vara vaartuse languse hindamise eesmargil hinnatakse kaetavat vaartust kas tiksiku varaobjekti v8i vaikseima vdimaliku varade grupi

kohta, mille jaoks on vdimalik rahavoogusid eristada (raha genereeriv tiksus). Varade allahindlusi kajastatakse aruandeperioodi kuluna.

Kord alla hinnatud varade puhul hinnatakse igal jargmisel bilansikuup&eval, kas v6ib olla tdenéoline, et vara kaetav vaartus on vahepeal tdusnud

8
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(v.a firmavaartus, mille allahindlusi ei tuhistata). Kui vaartuse testi tulemusena selgub, et vara vdi varade grupi (raha genereeriva Uksuse) kaetav
vaartus on tdusnud ule bilansilise jaAdkmaksumuse, tuhistatakse varasem allahindlus ja suurendatakse vara bilansilist jadkmaksumust

kuni summani, mis oleks kujunenud, arvestades vahepealsetel aastatel normaalset amortisatsiooni. Allahindluse tiihistamist

kajastatakse aruandeaasta kasumiaruandes pohivara allahindluse kahjumi vdhendamisena.

Rendid

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

EttevGte kui rendileandja

Kasutusrendi tingimustel valjarenditud vara kajastatakse bilansis tavakorras, analoogselt muule ettevétte bilansis kajastatavale varale.
Valjarenditavat vara amortiseeritakse lahtudes ettevottes sama tulipi varade osas rakendatavatest

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

Finantskohustised

Kaik finantskohustused (v8lad hankijatele, vBetud laenud, viitv6lad, valjastatud vélakirjad ning muud lihi- ja pikaajalised

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

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

pole tingimusteta digust kohustuse tasumist edasi likata rohkem kui 12 kuud parast bilansikuupéeva v6i kui laenuandjal oli digus

bilansipaeval finantskohustus tagasi kutsuda laenulepingus satestatud tingimuste rikkumise téttu.

Eraldised ja tingimuslikud kohustised

Eraldistena kajastatakse bilansis tdenaolisi kohustusi, mis on avaldunud enne bilansikuupaeva toimunud sindmuste tagajarjel ning

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

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

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

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

Tulud

Tulu kaupade mudgist kajastatakse saadud vdi saadaoleva tasu diglases vaartuses, vottes arvesse koiki tehtud allahindlusi ja soodustusi. Tulu
kaupade miutgist kajastatakse siis, kui k6ik olulised omandiga seotud riskid on lainud Ule mudjalt ostjale, muigitulu ja tehinguga seotud kulu
on usaldusvéaarselt maaratav ning tehingust saadava tasu laekumine on tdenaoline.

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

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

Maksustamine

Tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevdtte aruandeaasta kasumit, vaid vélja makstavaid kasumieraldisi
(dividende). (Neto)dividendide maksumaaraks on 20/80. Dividendide véljamaksmisega kaasnev tulumaks kajastatakse kasumiaruandes kuluna
dividendide valjakuulutamisel.

Alates 2019. aastast on v8imalik dividendide véljamaksetele rakendada maksuméara 14/86. Seda soodsamat maksuméaéra saab kasutada
dividendimaksele, mis ulatub kuni kolme eelneva majandusaasta keskmise dividendide valjamakseni, mis on maksustatud 20/80
maksumaaraga. Kolme eelneva majandusaasta keskmise dividendimakse arvestamisel on 2020.a. esimene arvesse vietav aasta.



Arter Kinnisvara OU

Lisa 2 Nouded ja ettemaksed

(eurodes)

Nduded ostjate vastu

Maksude ettemaksed ja

tagasinduded
Muud nduded
Ettemaksed

Kokku nduded ja
ettemaksed

Nduded ostjate vastu

Maksude ettemaksed ja

tagasinduded
Muud nduded
Ettemaksed

Kokku nduded ja
ettemaksed

Lisa 3 Kinnisvarainvesteeringud

(eurodes)

Soetusmaksumuse meetod

31.12.2022
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Ostud ja parendused

31.12.2023
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaadkmaksumus

31.12.2023

31.12.2022

Maa

226 624

1039 738

36

77 601

1343999

1427794

0
107 642

1535 436

9 354 969
0
9 354 969

9 354 969
0
9 354 969

Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud

12 kuu jooksul

226 624
1039 738

36

77 601

1343999

12 kuu jooksul

1427794

0
107 642

1535 436

LOépetamata
projektid ja
ettemaksed

39 400 077
0
39 400 077

51 823 896

91 223 973
0
91 223 973

2023
36 570

Kokku

2023. a. majandusaasta aruanne

48 755 046
0
48 755 046

51 823 896

100 578 942

0
100 578 942

Ostud ja parendused sisaldavad multifunktsionaalse éri- ja elukvartali projekti Arter Kvartal ehituskulusid.

Ldpetamata projektid ja ettemaksed soetusmaksumus sisaldab kapitaliseeritud AS Kapitel juhtimisteenuseid summas 1 358 702 eurot
(2022: 960 754 eurot) ja kapitaliseeritud laenuintresse 5 708 334 eurot (2022: 1 937 231 eurot). Seotud osapooltelt saadud laenude
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Arter Kinnisvara OU

intresside osas vt. lisa 7.

2023. a. majandusaasta aruanne

2023. aastal olid kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud 36 570 eurot (2022: 36 570 eurot). Haldamiskulud sisaldavad maamaksu

kulu.

Lisa 4 Laenukohustised
(eurodes)

31.12.2023 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
12 kuu 1-5 aasta Ule 5 aasta
jooksul jooksul

Pikaajalised laenud

Teised samasse

konsolideerimisgruppi 82211 882 0 82211 882 0
kuuluvad ettevétjad
Pangalaen

10 246 426 0 0 10 246 426
Pikaajalised laenud

92 458 308 0 82211882 10 246 426
kokku
Laenukohustised

92 458 308 0 82211 882 10 246 426
kokku

31.12.2022 Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi
12 kuu 1-5 aasta Ule 5 aasta
jooksul jooksul

Pikaajalised laenud
Teised samasse
konsolideerimisgruppi 42 308 032 0 42 308 032 0
kuuluvad ettevétjad
Pikaajalised laenud

42 308 032 0 42 308 032 0
kokku
Laenukohustised

42 308 032 0 42 308 032 0

kokku

Intressimaar

5% aastas

1,75%+1k
EURIBOR

Intressimaar

5% aastas

Alusvaluuta

euro

euro

Alusvaluuta

euro

LOpptéhtaeg

02.01.2026

24.03.2030

Lopptéhtaeg

02.01.2026

Tallinnas, kinnistule asukohaga Liivalaia 34/36, Tallinn biiroohoone ehitamiseks on vdetud SEB pangalaen limiidiga 85 min eurot,

mille tagatiseks on seatud hipoteek summas 100 min eurot.

AS Kapitel on andnud tagasivdtmatu garantii summas kuni 52 min eurot.
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Arter Kinnisvara OU 2023. a. majandusaasta aruanne

Lisa 5 Volad ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2023 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Lisa nr
12 kuu jooksul 1- 5 aasta jooksul
Vélad tarnijatele 130 944 130 944 0
Vélad seotud osapooltele 10 109 127 10 109 127 0 7
Maksuvdlad 1363 1363 0
Muud vdlad 15413 15413 0
Saadud ettemaksed 254 820 217 029 37791
Kokku vélad ja ettemaksed 10 511 667 10 473 876 37791
31.12.2022 Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi Lisa nr
12 kuu jooksul 1 - 5 aasta jooksul
Vélad tarnijatele 55 008 55 008 0
Volad seotud osapooltele 7713 333 7713 333 0
Maksuvdlad 1432 1432 0
Saadud ettemaksed 204 204 0
Kokku vdlad ja ettemaksed 7769977 7769 977 0

Téapsem informatsioon seotud osapooltega tehingute osas on toodud lisas 7.

Va&imalikud maksurevisjonist tulenevad kohustused

Maksuhalduril on 8igus kontrollida ettevGtte maksuarvestust kuni 5 aasta jooksul maksudeklaratsiooni esitamise tahtajast ning

vigade tuvastamisel maérata taiendav maksusumma, intressid ning trahvi.

Ettevdtte juhtkonna hinnangul ei esine asjaolusid, mille tulemusena vdiks maksuhaldur méarata ettevéttele olulise tdiendava maksusumma.

Lisa 6 Osakapital

(eurodes)
31.12.2023 31.12.2022
Osakapital 2500 2500
Osade arv (tk) 1 1

Ettevotte osakapital seisuga 31.12.2023 koosneb 1 osast nimivaartusega 2 500 eurot, mille
eest on taielikult tasutud.

Lisa 7 Seotud osapooled

(eurodes)

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

Kontserni nimetus, millesse kuulub emaettevétja AS Kapitel

Riik, kus kontserni emaettevdtja on registreeritud Eesti Vabariik
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Arter Kinnisvara OU

Saldod seotud osapooltega ruhmade I8ikes

LUHIAJALISED

Vélad ja ettemaksed

Teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad

ettevotjad

Kokku vélad ja ettemaksed

PIKAAJALISED

Laenukohustised

Teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad

ettevotjad

Kokku laenukohustised

LAENUKOHUSTISED

Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad
ettevGtjad

Kokku laenukohustised

LAENUKOHUSTISED

Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad
ettevotjad

Kokku laenukohustised

OSTETUD

Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad
ettevotjad

Kokku ostetud

31.12.2021

19 366 680

19 366 680

31.12.2022

42 308 032

42 308 032

Teenused

2023. a. majandusaasta aruanne

31.12.2023 31.12.2022 Lisanr
10 109 127 7 713 333 5
10 109 127 7 713 333
31.12.2023 31.12.2022 Lisanr
82211 882 42 308 032 4
82211 882 42 308 032
Saadud laenud 31.12.2022 Perioodi arvestatud Lisa
intress nr
21557 875 42 308 032 1383477 4
21 557 875 42 308 032 1383477
Saadud laenud 31.12.2023 Perioodi arvestatud Lisa
intress nr
36 555 400 82211882 3 348 450 4
36 555 400 82211 882 3348 450
2023 2022
Teenused
397 948 351 795
397 948 351 795

Arter Kinnisvara OU aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:
a. omanikke (emaettevdte ning emaettevdtet kontrollivad voi selle Ule olulist mdju omavad isikud));
b. teisi samasse konsolideerimisgruppi kuuluvaid ettevétteid (s.h emaettevdtte teised tltarettevotted);

c. tegevjuhtkonda;

d. eespool loetletud isikute lahedasi pereliikmeid ja nende poolt kontrollitavaid v6i nende olulise mdju all olevaid ettevétteid.

Arter Kinnisvara OU emaettevdtteks on alates 30.11.2018 ELL Real Estate Holding B.V.

Tasumata laenuintressid lisatakse igal bilansipdeval laenu p&hiosa summale. Seega seisuga 31.12.2023 sisaldab saadud laen
laenuintresse summas 5 285 681 eurot (2022: 1 937 231 eurot), vt. lisa 4.

Ostudes on kajastatud AS Kapitel juhtimisteenuste kulud, mis on kapitaliseeritud kinnisvarainvesteeringute Idpetamata projektid ja ettemaksed,

vt. lisa 3.

Aruandeperioodil ega vdrdlusperioodil juhatuse liikmetele tasusid ei makstud ega soodustusi ei antud ja ndudeid alla hinnatud.
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Arter Kinnisvara OU 2023. a. majandusaasta aruanne

Lisa 8 Siindmused péarast aruandekuupaeva

26.03.2024 asutati OU Arter Kinnisvara tiitarettevdte Spordiklubi Tark Ei Torma OU. Nimetatud ettevéte hakkab tegelema spordiklubi
opereerimisega Tallinnas Arteri Kinnisvara arendusprojektis.

Lisa 9 EttevOte majandustegevuse jatkuvus

Negatiivne omakapital

Arter Kinnisvara OU omakapital ei vasta &riseadustikus kehtestatud nduetele, omakapital on negatiivne summas 213 tuhat eurot.
Negatiivne omakapital tuleneb asjaolust, et ettevéte arendab kinnisvara, mille ild-, mutgi-, turundus- ja muud kulud on olnhud suuremad
kui aruandeperioodil saadud tulud. Arendus valmib osaliselt 2024. aasta sugisel ja I6plikult 2025. aasta sugisel, peale mida on v8imalik
hakata teenima renditulu.

Ettevétte juhtkonna hinnangul on ettevdtte tegevus jatkuv, sest aruande koostamise hetkeks on arenduses olev hoonete kompleks
taidetud Uurilepingutega 90% ulatuses.

Negatiivne kaibekapital

Seisuga 31. detsember 2023 Uletasid ettevdtte lihiajalised kohustused kaibevara 8,4 miljonit eurot.

Arter Kinnisvara OU raamatupidamise aastaaruanne on koostatud lahtudes ettevotte tegevuse jatkumisest. Juhtkonna kinnitusel ei
tekita negatiivne kaibekapital ettevottele 2024. aastal majandusraskusi.

2024. aasta prognoositud aritegevuse rahavoog

2024. aastal on planeeritud &ritegevuse rahavoog negatiivne 3 miljonit eurot, mille lisanduvad planeeritavad investeeringud kuni 45
miljonit eurot. Nimetatud valjaminekud kaetakse koos véimaliku kaibevahendite puudujidgiga emaettevdttelt saadud laenu
suurendamisega ning pangalaenu limiidiga 85 miljonit eurot, olenevalt tegelikust &ri ja investeerimistegevuse rahavoost.
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Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupé&ev on: 15.05.2024
Arter Kinnisvara OU (registrikood: 12927541) 01.01.2023 - 31.12.2023 majandusaasta aruande andmete digsust on elektrooniliselt

kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

RAIT PALLO Juhatuse liige 15.05.2024

Aruande osanike koosoleku kinnitamise staatus

Osanike koosoleku poolt kinnitamata



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Arter Kinnisvara OU osanikule
Arvamus

Meie arvates kajastab lihendatud raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades 6iglaselt Arter Kinnisvara OU (Ettevote)
finantsseisundit seisuga 31. detsember 2023 ning sellel kuupéeval I6ppenud majandusaasta finantstulemust kooskélas Eesti finantsaruandluse
standardiga.

Mida me auditeerisime

Ettevdtte lUhendatud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab:

« bilanssi seisuga 31. detsember 2023;

* kasumiaruannet eeltoodud kuupé&eval I6ppenud majandusaasta kohta; ja

« luhendatud raamatupidamise aastaaruande lisasid, mis sisaldavad olulisi arvestuspdhimdtteid ja muud selgitavat infot.

Arvamuse alus

Viisime auditi labi koosk6las 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 tdendusmaterjal on piisav ja asjakohane meie arvamuse avaldamiseks.
Soéltumatus

Oleme Ettevdttest sdltumatud kooskdlas Rahvusvahelise Arvestusekspertide Eetikakoodeksite Noukogu (IESBA) poolt valja antud kutseliste
arvestusekspertide rahvusvahelise eetikakoodeksiga (sealhulgas rahvusvahelised s6ltumatuse standardid) (IESBA koodeks). Oleme taitnud
oma muud eetikaalased kohustused vastavalt IESBA koodeksile.

Asjaolu rohutamine - Negatiivne omakapital

Juhime tahelepanu asjaolule, et ettevotte omakapital ei ole 31. detsembri 2023 seisuga vastavuses ariseadustiku nduetega. Juhtkond on
avalikustanud oma tegevusplaani omakapitali vastavusse viimiseks &riseadustiku nduetega raamatupidamise aastaaruande lisas 9. Nimetatud
asjaolu réhutamine ei kujuta endast markust meie arvamuse osas.

Muu informatsioon

Juhatus vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon hdlmab tegevusaruannet (kuid ei hdlma lihendatud raamatupidamise
aastaaruannet ega meie vandeaudiitori aruannet).

Meie arvamus lihendatud raamatupidamise aastaaruande kohta ei hdlma muud informatsiooni ja me ei avalda muu informatsiooni kohta
kindlustandvat arvamust.

Luhendatud raamatupidamise aastaaruande auditeerimise kaigus on meie kohustus lugeda muud informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas
muu informatsioon sisaldab olulisi vasturdakivusi lihendatud raamatupidamise aastaaruandega v6i meie poolt auditi kigus saadud teadmistega
vOi tundub muul viisil olevat oluliselt vaarkajastatud. Kui me teeme tehtud t66 p&hjal 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 tGlesandeks on valitsemine, kohustused seoses raamatupidamise aastaaruandega

Juhatus vastutab lihendatud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja Oiglase esitamise eest kooskélas Eesti finantsaruandluse
standardiga ja sellise sisekontrollisisteemi rakendamise eest, nagu juhatus peab vajalikuks, vdimaldamaks pettusest vdi veast tulenevate
oluliste vaarkajastamisteta lihendatud raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Luhendatud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhatus kohustatud hindama Ettevdtte jatkusuutlikkust, avalikustama vajadusel infot



tegevuse jatkuvusega seotud asjaolude kohta ja kasutama tegevuse jatkuvuse printsiipi, véalja arvatud juhul, kui juhatus kavatseb Ettevotte
likvideerida vbi tegevuse I6petada vdi tal puudub realistlik alternatiiv eelnimetatud tegevustele.

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

Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmark on saada pShjendatud kindlus selle kohta, kas lihendatud raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on pettusest vdi veast
tulenevate oluliste vaarkajastamisteta, ja anda valja audiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust. Kuigi pdhjendatud kindlus on
kérgetasemeline kindlus, ei anna ISA-dega koosk&las labiviidud audit garantiid, et oluline vaarkajastamine alati avastatakse. Vaarkajastamised
vlivad tuleneda pettusest v8i veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui v8ib p&hjendatult eeldada, et need vdivad kas Uksikult vdi koos mdjutada
kasutajate poolt lihendatud raamatupidamise aastaaruande alusel tehtavaid majanduslikke otsuseid.

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

* tuvastame ja hindame riske, et lihendatud raamatupidamise aastaaruandes vdib olla olulisi vaarkajastamisi tulenevalt pettusest v8i veast,
kavandame ja teostame auditiprotseduurid vastavalt tuvastatud riskidele ning kogume piisava ja asjakohase auditi tdendusmaterjali meie
arvamuse avaldamiseks. Pettusest tuleneva olulise vaarkajastamise mitteavastamise risk on suurem kui veast tuleneva vaarkajastamise puhul,
sest pettus v8ib tdhendada varjatud kokkuleppeid, v6ltsimist, tahtlikku tegevusetust, vaaresitiste tegemist voi sisekontrollisiisteemi eiramist;

* omandame arusaama auditi kontekstis asjakohasest sisekontrollisusteemist, selleks, et kujundada auditiprotseduure sobivalt antud olukorrale,
kuid mitte selleks, et avaldada arvamust Ettevétte sisekontrollisiisteemi tdhususe kohta;

* hindame kasutatud arvestuspdhimétete asjakohasust ning juhatuse poolt tehtud raamatupidamislike hinnangute ja nende kohta avalikustatud
info p6hjendatust;

« otsustame, kas juhatuse poolt kasutatud tegevuse jatkuvuse printsiip on asjakohane ning kas kogutud auditi tendusmaterjali pdhjal on olulist
ebakindlust pShjustavaid sindmusi v8i tingimusi, mis vdivad tekitada markimisvaarset kahtlust Ettevotte jatkusuutlikkuses. Kui me jareldame, et
eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud oma audiitori aruandes juhtima tahelepanu infole, mis on selle kohta avalikustatud lihendatud
raamatupidamise aastaaruandes, voi kui avalikustatud info on ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused tuginevad audiitori
aruande kuupdevani kogutud auditi tdendusmaterjalil. Tulevased sindmused v&i tingimused vdivad siiski pdhjustada Ettevdtte tegevuse
jatkumise |16ppemist;

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

Me vahetame infot nendega, kelle Ulesandeks on Ettevétte valitsemine, muu hulgas auditi planeeritud ulatuse ja ajastuse ning oluliste auditi
tahelepanekute kohta, sealhulgas auditi kdigus tuvastatud oluliste sisekontrollisiisteemi puuduste kohta.

Rando Rand
Vandeaudiitor, litsents nr 617

AS PricewaterhouseCoopers
Tegevusluba nr 6
Tatari 1, 10116 Tallinn

15. mai 2024
Tallinn, Eesti



Audiitorite digitaalallkirjad
Arter Kinnisvara OU (registrikood: 12927541) 01.01.2023 - 31.12.2023 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on digitaalselt
allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

RANDO RAND Vandeaudiitor 15.05.2024



Kahjumi katmise ettepanek

(eurodes)
31.12.2023
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) -3 075588
Aruandeaasta kasum (kahjum) -440 082
Kokku -3515670
Katmine
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) peale
jaotamist (katmist) 3075588
Kokku -3 075 588

Ettevottel tekib alates 2024 aastast mudgitulu, mis vdimaldab kahjumit katta.

Kahjumi katmise otsus

(eurodes)
31.12.2023
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) -3 075 588
Aruandeaasta kasum (kahjum) -440 082

Kokku -3 515670



