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Faramir Invest OU 2017. a. majandusaasta aruanne

Tegevusaruanne

Faramir Invest OU omandas 2017 aastal kinnisvarainvesteeringu Tammsaare tee 118c, Tallinn. Kinnistul asub biiroohoone ning Faramir Invest
OU on andnud nimetatud kinnistu pikaajalisele arile.

Peamised finantssuhtarvud:

2017
Mudgitulu (EUR) 96 796
Puhaskasum (EUR) 2 552 267
Lihiajaliste kohustuste kattekordaja (kordades) 4
ROE (%) 99

Suhtarvude arvutamisel kasutatud valemid:
-Luhiajaliste kohustuste kattekordaja (kordades) = kéibevara / lihiajalised kohustused
-ROE (%) = puhaskasum / omakapital kokku * 100

Finantsriskid:

Oma igapaevases tegevuses puutub ettevdte kokku erinevate riskidega, mille juhtimine on oluline ning lahutamatu osa ettevotte aritegevusest.
Ettevdtte vdime identifitseerida, mddta ning kontrollida erinevaid riske on oluliseks sisendiks kasumlikkusele. Ettevétte juhtkonna poolt on risk
defineeritud kui vdimalik negatiivne k6rvalekalle oodatavast finantstulemusest. Peamisteks riskifaktoriteks on tururisk (sh intressirisk),
likviidsusrisk ja tegevusrisk. Intressirisk on eelkdige seotud Euribor-i v8imaliku kdikumisega ja pankade keskmiste intressimaarade
muutumisega. Ettevotte pikaajaline pangalaen seisuga 31. detsember 2017 kandis 6-kuu Euribor-il pdhinevat ujuvat intressiméara. Intressiriski
mdju ettevottele analliusitakse regulaarselt. Analliiisi kdigus kaalutakse erinevaid vdimalusi riskide maandamiseks. Sellisteks v8imalusteks on
refinantseerimine, olemasolevate positsioonide uuendamine ja alternatiivne finantseerimine.

Faramir Invest OUI ei olnud mé6dunud majandusaastal té6tajaid ning té6tasusid ei ole makstud. Samuti ei ole makstud tasusid juhatuse
likmele.
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Bilanss
(eurodes)

Varad
Kéaibevarad
Raha
Noéuded ja ettemaksed
Kokku kéaibevarad
Péhivarad
Kinnisvarainvesteeringud
Kokku pdhivarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised
Védlad ja ettemaksed
Kokku luhiajalised kohustised
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised
Kokku pikaajalised kohustised
Kokku kohustised
Omakapital
Osakapital nimivaartuses
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustised ja omakapital

31.12.2017

224132
323 644
547776

4960 000
4960 000
5507 776

132872
2979
135851

2817158
2817158
2953 009

2500
2552 267
2554767

5507 776

2017. a. majandusaasta aruanne

07.03.2017 Lisanr
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2500

2500

2500 7
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Kasumiaruanne

(eurodes)
07.03.2017 -  Lisanr
31.12.2017
Muugitulu 96 796 8
Muud éaritulud 2534 688 3
Kaubad, toore, materjal ja teenused -3251 9
Mitmesugused tegevuskulud -20 091
Muud &rikulud -13
Arikasum (kahjum) 2 608 129
Intressitulud 3844 11
Intressikulud -52 214 10
Muud finantstulud ja -kulud -7 492
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 2 552 267
Aruandeaasta kasum (kahjum) 2 552 267
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Faramir Invest OU raamatupidamise aastaaruanne on koostatud vastavalt Eesti Finantsaruandluse Standardile ja kasutades soetusmaksumuse
printsiipi, v.a juhtudel, kui arvestuspdhimotetes alljargnevalt on kirjeldatud teisiti (nditeks kajastatakse diglases

vaartuses kinnisvarainvesteeringuid).

Eesti Finantsaruandluse Standardile on rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja aruandluse pdhimbtetele tuginev raamatupidamistava, mille
pbhinduded kehtestatakse Eesti Vabariigi raamatupidamise seadusega ning mida taiendavad Raamatupidamise Toimkonna poolt
véljaantavad juhendid.

Avrilihing vastab vaikeettevdtja definitsioonile (nagu on defineeritud raamatupidamise seaduse paragrahvis 3). Vastavalt raamatupidamise
seadusele v@ivad vaikeettevdtjad koostada tdismahus raamatupidamise aastaaruande asemel lihendatud aastaaruande.

Luhendatud aastaaruande koostamisel on lahtutud miinimumnduetest, et vaikeettevétja lihendatud aastaaruanne koosneb bilansis,
kasumiaruandest ja juhendi RTJ 15 "Lisades avalikustatav informatsioon" paragrahvis 62 sétestatud lisadest. VaikeettevGtjate

lihendatud aastaaruandes vdib bilanss olla lthemal v&i pikemal kujul, l&htudes raamatupidamise seaduses satestatud nduetest ja vBimalustest.
Lisades esitatakse bilansikirjete alaligendusi, kui see tuleb kasuks bilansi informatiivsusele ja loetavusele v6i on ndutud raamatupidamise
seaduse v6i Raamatupidamise Toimkonna juhendite poolt. Léhtudes olulisuse printsiibist, vdib ebaolulisi bilansikirjeid avaldada summeeritult.
Aritihing on esitanud bilansi pikemal kujul.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

Jargnevalt on vélja toodud peamised arvestusp8himétted ja hindamisalused.

Raha

Raha ekvivalendina kajastatakse bilansis lihiajalisi (kuni 3-kuulise tahtajaga soetatud) kdrge likviidsusega investeeringuid, mida on
vBimalik konverteerida teadaoleva summa raha vastu ning mille puhul puudub oluline turuvaartuse muutuse risk, sh. panga
arvelduskontodel olev raha ning kuni 3-kuulised tahtajalised deposiidid.

N6uded ja ettemaksed

Noudeid ostjate vastu kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses. Ostjatelt lackumata arved hinnatakse téenaoliselt laekuvatest
summadest lahtudes. Ebat6enaoliselt laekuvad nduded kajastatakse tldhalduskuludes. Lootusetud néuded kantakse bilansist vélja.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteering on maa v8i hoone, mida hoitakse kas renditulu teenimise vdi turuvéartuse tdusmise eesmérgil ning mida ei kasutata
ettevotte enda majandustegevuses. Kinnisvarainvesteering voetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis sisaldab ka
soetamisega otseselt seonduvaid kulutusi.

Kinnisvarainvesteeringud, mille iglast vaartust on véimalik usaldusvaérselt hinnata mdistliku kulu ja pingutusega, kajastatakse
péarast arvelevdtmist Giglases vaartuses.

Kinnisvarainvesteeringu hindamisel diglasesse vaartusesse kasutatakse sdltumatute professionaalsete hindajate abi. Vaartuse muutusest
tulenevaid kasumeid/kahjumeid kajastatakse kasumiaruandes real "muud &ritulud"/"'muud arikulud".

Rendid
Kapitalirendina kéasitletakse rendilepingut, mille puhul kdik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja hived kanduvad Ule rentnikule.

Muud rendilepingud kajastatakse kasutusrendina.
Ettevdte kui rendileandja

Kasutusrendi tingimustel valjarenditud vara kajastatakse bilansis tavakorras. Kasutusrendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt
tuluna.

Finantskohustised
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Finantskohustised vBetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, milleks on finantskohustise eest saadud tasu diglane vaartus.
Edaspidi kajastatakse finantskohustisi nende korrigeeritud soetusmaksumuses, kasutades efektiivset intressiméara. Tehingukulud
vOetakse arvesse efektiivse intressimaéra arvutamisel ning kantakse kuludesse finantskohustise eluea jooksul.

Finantskohustistega kaasnev intressikulu kajastatakse tekkepdhiselt perioodikuluna kasumiaruande real "finantstulud ja —kulud*.

Finantskohustise kajastamine Idpetatakse siis, kui see on tasutud, tihistatud v6i aegunud.

Eraldised ja tingimuslikud kohustised

Eraldis kajastatakse juhul, kui ettevéttel lasub enne aruandekuupéev toimunud kohustavast siindmusest tulenevalt juriidiline voi
faktiline kohustis, kohustise realiseerumine on téenaoline ja selle summat on v8imalik usaldusvaarselt mééta. Muud vdimalikud voi
eksisteerivad kohustised, mille realiseerumine ei ole tdenaoline vdi millega kaasnevate kulutuste suurust ei ole v8imalik piisava
usaldusvaarsusega hinnata, on avalikustatud aastaaruande lisades tingimuslike kohustistena.

Tulud

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

Tulu teenuse mulgist kajastatakse teenuse osutamise jarel, voi juhul kui teenus osutatakse pikema ajaperioodi jooksul, 1ahtudes
valmidusastme meetodist.

Maksustamine

Vastavalt Eesti Vabariigi seadustele ei maksa Eesti ettevotted tulumaksu jaotamata kasumilt. Iga-aastase kasumilt makstava tulumaksu asemel
maksavad Eesti ettevotted tulumaksu kasumi jaotamisel dividendidena. Sarnastel alustel maksustatakse kingitused, annetused,

vastuvotukulud, ettevdtlusega mitteseotud valjamaksed ning siirdehinna korrigeerimised. Kehtiv maksumaar on 20/80 valjamakstud
netodividendist. Kuna tulumaksu tasutakse tksnes jaotatud kasumilt kassapdhiselt ei teki ajutisi erinevusi maksustamisvaartuste ning varade ja
kohustuste bilansilise jadkvaartuse vahel, mis v8iksid pdhjustada edasilikkunud tulumaksuvarasid ja -kohustusi. Dividendidelt makstav ettevotte
tulumaks kajastatakse kasumiaruandes tulumaksukuluna ning bilansis eraldisena dividendide valjakuulutamise hetkel, sdltumata perioodist,
mille eest dividendid valja kuulutatakse v&i millal dividendid tegelikult valja makstakse. Tulumaksu tasumise kohustus tekib dividendide reaalsele
véljamaksmisele jargneva kuu 10. kuupéeval.

Maksimaalne v8imalik tulumaksukohustuse summa, mis v8iks kaasneda dividendide valjamaksmisega, on &ra toodud aastaaruande lisades.

Seotud osapooled

Seotud osapool on isik vdi ettevdte, kes on seotud Faramir Invest OU-ga (edaspidi Ettevdte) sel médaral, et nendevahelised tehingud ei
pruugi toimuda turutingimustel:

Isik vdi selle isiku lahedane pereliige (st pereliige, kelle puhul v8ib eeldada valitsev m&ju olemasolu, naiteks abikaasa, elukaaslane vdi laps)
on seotud Ettevdttega, kui see isik:

(a) on Ettevdtte juhtkonna liige (st isik, kellel on volitused ettevotte tegevuse kavandamiseks, juhtimiseks ja kontrollimiseks otseselt vdi
kaudselt, ning kes kannab selle eest vastutust); vGi

(b) omab valitsevat vdi olulist moju Ettevétte tle (nditeks labi osaluse).

Ettevdte on seotud teise ettevottega, kui kehtib ks v8i mitu jargmistest tingimustest:

(a) teine ettevote ja Ettevote on Uhise valitsev moju all (st nad on kas sama kontserni liikmed v&i neid kontrollib sama isik (v6i selle

isiku lahedane pereliige));

(b) ks ettevdte on kolmanda osapoole (kelleks vdib olla nii ettevdte kui isik) valitsev mgju all olev ettevdte ja teine ettevGte on selle kolmanda
osapoole (juhul kui kolmandaks osapooleks on isik, siis selle isiku vdi tema lahedase pereliikme)olulise mdju all olev ettevéte;

(c) teine ettevdte omab Ettevdtte ule valitsevat vdi olulist mdju;

(d) teine ettevdte on Ettevotte valitseva vai olulise mdju all;

(e) teised ettevdtted, mille juhtkonda kuuluvad isikud (vdi nende lahedased pereliikmed), kes omavad valitsevat vdi olulist m&ju Ettevétte Ule.

Vaéimalike seotud osapoolte vaheliste suhete tuvastamisel peab arvesse votma suhte sisu, mitte ainult selle diguslikku vormi.

Aruandekuupéeva jargsed siindmused

Raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised varade ja kohustiste hindamist mgjutavad asjaolud, mis ilmnesid aruandekuupéeva, 31.
detsember 2017 ja aruande koostamise kuupéeva vahemikul, kuid on seotud aruandeperioodil vdi varasematel perioodidel

toimunud tehingutega.
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Aruandekuupéeva jargsed siindmused, mida ei ole varade ja kohustiste hindamisel arvesse v6etud, kuid mis oluliselt m&jutavad jargmise
majandusaasta tulemust, on avalikustatud aastaaruande lisades.

Lisa 2 Nouded ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2017 Jaotus jarelejganud téhtaja jargi Lisa
12 kuu jooksul 1-5 aasta jooksul (le 5 aasta nr
Nduded ostjate vastu 4 807 4 807 0 0
Muud nduded 318 677 318 677 0 0
Laenunduded 315 000 315 000 0 0
Intressinduded 3677 3677 0 0 11
Ettemaksed 160 160 0 0
Tulevaste
perioodide kulud 160 160 0 0
Kokku nGuded ja 323 644 323 644 0 0

ettemaksed

Laenunduete alusvaluuta on euro ja intressimaar 4-18%, laenude tagasimakse tdhtaeg on 2018 aasta.

Lisa 3 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)

Oiglase vaartuse meetod

Ostud ja parendused 2425312
Kasum (kahjum) Giglase
L 2534 688
vaartuse muutusest
31.12.2017 4960 000
07.03.2017 -
31.12.2017
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 96 796
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud -3251

Faramir Invest OU omab kinnisvarainvesteeringut Tammsaare tee 118c, Tallinnas.

Kinnisvarainvesteeringu 8iglase vaartuse hindamisel kasutati diskonteeritud rahavoogude meetodit (kasutatud sisendeid - diskontom&ar
6%, vakantsuse maar 0%).

AS LHV Pank kasuks on seatud hupoteek 3 900 000 EUR.

Taiendav informatsioon teenitud renditulu kohta on toodud lisas 8.
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Lisa 4 Kasutusrent
(eurodes)

Aruandekohustuslane kui rendileandja

07.03.2017 - Lisanr

31.12.2017
Kasutusrenditulu 96 796 8
Rendile vdi Gurile antud varade bilansiline jadkmaksumus
Kinnisvarainvesteeringud 4 960 800 3
Kokku 4960 800
Lisa 5 Laenukohustised
(eurodes)
31.12.2017 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Intressiméar ~ Alusvaluuta = Ldpptahtaeg
12 kuu 1-5 aasta Ule 5 aasta
jooksul jooksul
Pikaajalised laenud
Pikaajalised pangalaenud 6-kuu Euribor
2950 030 132 872 563 911 2253247 EUR 27.04.2024
+2,900%
Pikaajalised laenud
2950 030 132 872 563 911 2 253 247
kokku
Laenukohustised kokku 2 950 030 132872 563 911 2 253247
PANGALAENUD

Laenu tagatiseks on kinnistutel olev hiipoteek AS LHV Pank kasuks 3 900 000 EUR. Panditud vara bilansiline maksumus on avalikustatud
lisas 3.

Lepingutasu amortiseeritakse laenu tagasimakse perioodi jooksul. Lepingutasu amortiseerimata osa seisuga 31.12.2017.a. on 8 143 EUR.

Intressikulud on avalikustatud lisas 10.

Lisa 6 Vblad ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2017 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
12 kuu jooksul 1 -5 aasta jooksul Ule 5 aasta
Vdlad tarnijatele 2979 2979 0 0
Kokku vélad ja 2979 2979 0 0

ettemaksed
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Lisa 7 Osakapital

(eurodes)
31.12.2017
Osakapital 2500
Osade arv (tk) 1

Ettevotte tingimuslik tulumaksukohustus

2017. a. majandusaasta aruanne

07.03.2017
2500
1

Ettevdtte jaotamata kasum seisuga 31.12.2017. a moodustab 2 552 267 eurot. Maksimaalne v8imalik tulumaksukohustuse summa, mis
vOiks kaasneda kogu jaotamata kasumi valjamaksmisel dividendidena, on 510 453 eurot. Seega saab dividendidena vélja maksta 2 041

814 eurot.

Maksimaalse vdimaliku tulumaksukohustuse arvestamisel on lahtutud eeldusest, et jaotatavad netodividendid ja nende maksmisega
kaasnev tulumaksukulu kokku ei vdi Uletada jaotuskdlblikku kasumit seisuga 31.12.2017. a.

Lisa 8 Muugitulu

(eurodes)

07.03.2017 -
31.12.2017
Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes
Mtk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 96 796
MUk Euroopa Liidu riikidele, kokku 96 796
Kokku muugitulu 96 796
Mudgitulu tegevusalade [6ikes
Ouritulu 96 796
Kokku mudgitulu 96 796

Taiendav informatsioon kinnisvarainvesteeringu kohta, millelt teenitakse Guritulu on avalikustatud lisas 3.

Lisa 9 Kaubad, toore, materjal ja teenused

(eurodes)
07.03.2017 -
31.12.2017
Kindlustus -1 001
Hoonete remont ja hooldus -2 250
Kokku kaubad, toore, materjal ja teenused -3251

10
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Lisa 10 Intressikulud

(eurodes)
07.03.2017 - Lisanr
31.12.2017
Intressikulu laenudelt -52 214 5
Kokku intressikulud -52 214

Lisa 11 Intressitulud

(eurodes)
07.03.2017 -  Lisanr
31.12.2017
Intressitulu laenudelt 3677 2
Muud intressitulud 167
Kokku intressitulud 3844

Lisa 12 Seotud osapooled
(eurodes)

Ettevdttes ei ole seotud osapooltega tehinguid teostatud.

2017. a. majandusaasta aruanne

11



Aruande digitaalallkirjad
Aruande |8petamise kuupé&ev on: 28.02.2018

Faramir Invest OU (registrikood: 14216637) 07.03.2017 - 31.12.2017 majandusaasta aruande andmete digsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg
MART GRUNVALD Juhatuse liige 03.05.2018

ANDRES URB Juhatuse liige 22.03.2018



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Faramir Invest OU osanikule

Oleme ule vaadanud kaasneva Faramir Invest OU (ettevdte) liihendatud raamatupidamise aastaaruande, mis sisaldab bilanssi seisuga 31.
detsember 2017, kasumiaruannet eeltoodud kuupaeval I6ppenud majandusaasta kohta ning lihendatud raamatupidamise aastaaruande lisasid,
mis sisaldavad oluliste arvestuspdhimdtete kokkuvdtet ja muud selgitavat infot.

Juhtkonna vastutus raamatupidamisaruannete eest

Juhatus vastutab lihendatud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest kooskdlas Eesti finantsaruandluse
standardiga ning sellise sisekontrolli eest, nagu juhatus peab vajalikuks, et vdimaldada kas pettusest vdi veast tulenevate oluliste
vaarkajastamisteta lihendatud raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Vandeaudiitori kohustus

Meie kohustuseks on avaldada kokkuvéte kaasneva lihendatud raamatupidamise aastaaruande kohta. Viisime Ulevaatuse labi kooskdlas
rahvusvahelise Ulevaatuse t66véttude standardiga (ISRE) (Eesti) 2400 (muudetud) ,M66dunud perioodide finantsaruannete Ulevaatamise
teenus”. ISRE (Eesti) 2400 (muudetud) nduab meilt kokkuvotte tegemist selle kohta, kas me oleme saanud teadlikuks millestki, mis paneks meid
uskuma, et luihendatud raamatupidamise aastaaruanne tervikuna ei ole kdigis olulistes osades koostatud kooskdlas rakendatava
finantsaruandluse raamistikuga. Selle standardi kohaselt oleme ka kohustatud jargima asjassepuutuvaid eetikandudeid.

Luhendatud raamatupidamise aastaaruande ulevaatus kooskélas ISRE (Eesti) 2400-ga (muudetud) on piiratud kindlust andev t66vott.
Ulevaatuse kaigus viiakse labi protseduurid, mis eelkdige tdhendab jareleparingute tegemist juhtkonnale ja teistele isikutele majandusiiksuses
(nagu asjakohane) ja anallutiliste protseduuride rakendamist, ning hangitud tdendusmaterjali hindamist.

Ulevaatuse kaigus l&biviidud protseduurid on palju vdhem mahukad kui rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega kooskdlas tehtud auditi kaigus
labiviidud protseduurid. Seetdttu ei avalda me selle raamatupidamise aastaaruande kohta auditiarvamust.

Kokkuvdte

Ulevaatuse pohjal ei ole meile teatavaks saanud midagi, mis paneks meid uskuma, et kaasnev liihendatud raamatupidamise aastaaruanne ei
esita kdigis olulistes osades diglaselt ettevdtte finantsseisundit 31. detsembri 2017 seisuga ning ettevdtte finantstulemust sellel kuupéeval
I6ppenud majandusaastal kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Lauri Past
Vandeaudiitor, litsents nr 567

AS PricewaterhouseCoopers
Tegevusluba nr 6

Parnu mnt 15, 10141 Tallinn

26. aprill 2018



Audiitorite digitaalallkirjad

Faramir Invest OU (registrikood: 14216637) 07.03.2017 - 31.12.2017 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on digitaalselt
allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

LAURI PAST Vandeaudiitor 26.04.2018



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku
Jaotamine

Dividendideks

Kokku

31.12.2017
2552 267
2552 267

278 633

278 633



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus

Osanikud
Isikukood /
Nimi / &rinimi registrikood / Elukoht / Asukoht
stinniaeg
Triple Net Capital .
. 14005805 Eesti

ou

Sidevahendid

Liik Sisu

Mudgitulu L
EMTAK kood Mudgitulu %
(EUR)
68201 96796 100.00%

Osaluse suurus ja
valuuta

2500 EUR
(Lihtomand)

E-posti aadress heiti.riisberg@triplenetcapital.eu

Pd&hitegevusala

Jah



