MAJANDUSAASTA ARUANNE

aruandeaasta algus: 01.07.2012
aruandeaasta I6pp: 30.06.2013

arinimi: Tammsaare Arimaja OU

registrikood: 11330077

tanava/talu nimi, Tartu mnt 2
maja ja korteri number:

linn: Tallinn
maakond: Harju maakond
postisihtnumber: 10145

telefon: +372 6144630
faks: +372 6144631

e-posti aadress: realestatebaltic@eastcapital.com



mailto:realestatebaltic@eastcapital.com

Tammsaare Arimaja OU

Sisukord

Tegevusaruanne
Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss

Kasumiaruanne

Rahavoogude aruanne

Omakapitali muutuste aruanne

Raamatupidamise aastaaruande lisad
Lisa 1 Arvestuspbhimdétted
Lisa 2 Raha
Lisa 3 Nduded ja ettemaksed
Lisa 4 Maksude ettemaksed ja maksuvélad
Lisa 5 Kinnisvarainvesteeringud
Lisa 6 Materiaalne p&hivara
Lisa 7 Kasutusrent
Lisa 8 Laenukohustused
Lisa 9 Vdlad ja ettemaksed
Lisa 10 Osakapital
Lisa 11 Midgitulu
Lisa 12 Miludud toodangu (kaupade, teenuste) kulu
Lisa 13 Uldhalduskulud
Lisa 14 Muud éarikulud
Lisa 15 Finantstulud ja -kulud
Lisa 16 Seotud osapooled

Lisa 17 Kaibekapitali juhtimine

2012. a. majandusaasta aruanne

®w 0 N o g »~» b~ W

=
[N

11
11
12
13
13
14
15
15
16
16
16
17
17
17
19



Tammsaare Arimaja OU 2012. a. majandusaasta aruanne

Tegevusaruanne

Tammsaare Arimaja OU on asutatud 2006. aasta detsembris ning kuulub East Capital Baltic Property Fund AB kontserni, mis on Rootsi
seaduste alusel juulis 2005 loodud kinnisvarafond. Fondi omakapital on 55,1 miljonit eurot.

Uldine tegevuskeskkonna areng

Soltuvalt asukohast ja korrusest on A+ kvaliteediga biiroode hinnad vahemikus 16-18 EUR/m2. A-klassi biiroopindade hinnatase

on keskmiselt 8,5-14 EUR/m2 ning B-klassi hinnatase on keskmiselt 5-7 EUR/m2. Lisaks udrihinnale on burroo valikul Gha olulisemaks néitajaks
muutunud ka Glalpidamise kulud. Arihoonete keskmine lisakulude hind on ca 3,2 EUR/m2 ning tirileandjad on huvitatud oma hoonete
korrashoiust. Aina téhtsam on nii Gurnikule kui ka UGurileandjale professionaalne haldusteenus, et lisakulud jaéksid mdistlikule tasemele.

Tammsaare Arimaja OU 2012/2013 lihitilevaade

2012/2013 majandusaastal renditi valja Tallinnas Tammsaare tee 118D biiroohoonet. Biiroohoones on véljarenditavat pinda 8 973 m2. Hoone
on antud pikaajalisele rendile erinevatele &riihingutele. Hoone ankuriitirnikuks on IT-ettevdte Symantec Estonia OU. 2012/2013 hinnati
kinnisvarainvesteeringuid alla 350 000 euro vdrra (2011/2012: 235 000 eurot) ning majandusaasta I8pu seisuga oli kinnisvarainvesteeringute
bilansiline vaartus 11 920 000 eurot (30.06.2012: 12 270 000 eurot).

Peamised finantssuhtarvud olid jargmised:

2012/2013 2011/2012

Miitigitulu (EUR) 939 478 968 589
Puhaskasum (EUR) 210 469 250 386
Puhasrentaablus % 22,4 25,9
ROE 17,1 24,5

Suhtarvude arvutamisel kasutatud valemid:
Puhasrentaablus (%) = puhaskasum/ miiugitulu * 100

ROE (%) = puhaskasum/ omakapital kokku * 100

Finantsriskid:

Oma igapéevases tegevuses puutub ettevGte kokku erinevate riskidega, mille juhtimine on oluline ning lahutamatu osa ettevdtte aritegevusest.
EttevGtte vBime identifitseerida, md&ta ning kontrollida erinevaid riske on oluliseks sisendiks kasumlikkusele. Ettevdtte juhtkonna poolt on risk
defineeritud kui vBimalik negatiivne kdrvalekalle oodatavast finantstulemusest. Peamisteks riskifaktoriteks on tururisk (sh intressirisk),
likviidsusrisk ja tegevusrisk.

Intressirisk on eelkdige seotud Euribor-i véimaliku kéikumisega ja pankade keskmiste intressimaarade muutumisega. Ettevotte pikaajalised
pangalaenud seisuga 30. juuni 2013 kandsid 1-kuu Euribori-il pdhinevat ujuvat intressiméara (30.06.2012: 6-kuu Euribor-il pdhinevat ujuvat
intressimaara). Intressiriski mdju ettevdtte majandustulemusele analtitsitakse regulaarselt. Anallilsi kéigus kaalutakse erinevaid vdimalusi
riskide maandamiseks. Sellisteks vBimalusteks on refinantseerimine, olemasolevate positsioonide uuendamine ja alternatiivne finantseerimine.

Tammsaare Arimaja OU juhtkonnale majandusaasta jooksul tasusid makstud ei ole. Ettevéttel puudusid majandusaastal to6tajad.

Martin Otsa
Juhatuse liige

/digitaalselt allkirjastatud/
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)
30.06.2013 30.06.2012 Lisanr
Varad
Kaibevara
Raha 342980 353015 2
Noéuded ja ettemaksed 34 559 31499 3
Kokku kéibevara 377 539 384 514
Péhivara
Kinnisvarainvesteeringud 11 920 000 12 270 000 5
Materiaalne p&hivara 110 4746 6
Kokku p&hivara 11 920 110 12 274 746
Kokku varad 12 297 649 12 659 260
Kohustused ja omakapital
Kohustused
Luhiajalised kohustused
Laenukohustused 7 503 347 7 873 008 8
Vélad ja ettemaksed 912 150 1135374 9
Kokku luhiajalised kohustused 8415 497 9 008 382
Pikaajalised kohustused
Laenukohustused 2604 000 2604 000 8
Vdlad ja ettemaksed 46 856 26 051 9
Kokku pikaajalised kohustused 2 650 856 2 630 051
Kokku kohustused 11 066 353 11 638 433
Omakapital
Osakapital nimivaartuses 2562 2562 10
Ulekurss 1 045 994 1045 994
Kohustuslik reservkapital 256 256
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) -27 985 -278 371
Aruandeaasta kasum (kahjum) 210 469 250 386
Kokku omakapital 1231 296 1020 827
Kokku kohustused ja omakapital 12 297 649 12 659 260



Tammsaare Arimaja OU

Kasumiaruanne
(eurodes)

Mudgitulu

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

Turustuskulud

Uldhalduskulud

Muud &rikulud

Arikasum (kahjum)

Finantstulud ja -kulud

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist

Aruandeaasta kasum (kahjum)

01.07.2012 -
30.06.2013

939 478
-40 773
898 705
-3871
-46 167
-350 000
498 667
-288 198
210 469
210 469

01.07.2011 -
30.06.2012

968 589
-53 922
914 667
0

-37 380
-235011
642 276
-391 890
250 386
250 386

2012. a. majandusaasta aruanne
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Rahavoogude aruanne
(eurodes)

01.07.2012 - 01.07.2011 - Lisanr
30.06.2013 30.06.2012
Rahavood &ritegevusest
Arikasum (kahjum) 498 667 642 276
Korrigeerimised
Pd&hivara kulum ja vaartuse langus 4636 4636 6
Muud korrigeerimised 350 000 235 000 5
Kokku korrigeerimised 354 636 239 636
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus -3061 42 681
Aritegevusega seotud kohustuste ja ettemaksete muutus -35912 10 203
Kokku rahavood aritegevusest 814 330 934 796
Rahavood investeerimistegevusest
Laekunud intressid 198 190
Kokku rahavood investeerimistegevusest 198 190
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 7 700 000 0 8
Saadud laenude tagasimaksed -8 074 510 -391 303 8
Makstud intressid -450 053 -264 476
Kokku rahavood finantseerimistegevusest -824 563 -655 779
Kokku rahavood -10 035 279 207
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 353 015 73 808 2
Raha ja raha ekvivalentide muutus -10 035 279 207
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 342 980 353 015 2
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Omakapitali muutuste aruanne

(eurodes)

30.06.2011

Aruandeaasta kasum (kahjum)

Muud muutused omakapitalis

30.06.2012

Aruandeaasta kasum (kahjum)

30.06.2013

Osakapital
nimivaartuses

2563
0
-1

2562

2562

Ulekurss

1045 994
0
0
1045994
0
1045 994

Kohustuslik
reservkapital

256
0
0
256

256

Téapsem informatsioon omakapitali ja selle muutuste kohta on toodud lisas 10.

2012. a. majandusaasta aruanne

Jaotamata
kasum (kahjum)

-278 371
250 386
0

-27 985

210 469

182 484

770 442
250 386
-1

1020 827
210 469
1231 296
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Tammsaare Arimaja OU raamatupidamise aastaaruanne on koostatud vastavalt Eesti heale raamatupidamistavale ja

kasutades soetusmaksumuse printsiipi, v.a. juhtudel, kui arvestuspdhimotetes alljargnevalt on kirjeldatud teisiti (nditeks kajastatakse diglases
vaartuses kinnisvarainvesteeringuid). Eesti hea raamatupidamistava on rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja aruandluse pdhimdtetele
tuginev raamatupidamistava, mille péhinduded kehtestatakse Eesti Vabariigi raamatupidamise seadusega ning mida taiendavad
Raamatupidamise Toimkonna poolt véljaantavad juhendid.

Tammasaare Arimaja OU on koostanud kasumiaruande Raamatupidamise seaduse lisas 2 toodud kasumiaruande skeemi nr 2 alusel.
Kéaesolev raamatupidamise aastaaruanne on koostatud perioodi kohta 01.07.2012-30.06.2013.

Jargnevalt on vélja toodud peamised arvestuspShimétted ja hindamisalused.

Finantsvarad

K@ik finantsvarad voetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, milleks on antud finantsvara eest makstud tasu diglane vaartus.
Algne soetusmaksumus sisaldab ka kdiki finantsvara soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi, sealhulgas tasud vahendajatele ja
ndustajatele, tehinguga kaasnevad mittetagastatavad maksud ja muud sarnased kulutused, v.a. selliste finantsvarade, mida kajastatakse
Oiglases vaartuses muutusega labi kasumiaruande, soetamisega seotud kulutused.

Kdik tavaparastel turutingimustel toimuvad ostud ja muugid kajastatakse nende tehingute tehingupaeval, s.t. paeval, mil ettevéte votab
endale kohustuse (néiteks sdlmib lepingu) teatud finantsvara ostuks v6i muigiks. Tavapéarasel turutingimusel toimuvaks nimetatakse
selliseid oste ja mutke, mille puhul ostetava vi mutdava finantsvara tleandmine muujalt ostjale toimub antud turul véljakujunenud véi
vastavate tururegulatsioonidega ndutud perioodi jooksul.

Pérast algset arvelevdtmist kajastatakse kdiki ndudeid Siglases vaartuses, v.a. nduded teiste osapoolte vastu, mida kontsern ei ole
soetanud edasimuiigi eesmargil- kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses.

Raha

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

Rahavoogude aruanne

Rahavoogude aruanne on koostatud kaudsel meetodil - &ritegevuse rahavoogude leidmisel on korrigeeritud arikasumit,

elimineerides mitterahaliste tehingute mdju ja aritegevusega seotud kéibevarade ning lthiajaliste kohustuse saldode muutused. Investeerimis
ja finantseerimistegevusest tulenevaid rahavoogusid kajastatakse otsemeetodil.

Vélisvaluutas toimunud tehingud ning vélisvaluutas fikseeritud finantsvarad ja -kohustused

Ettevdtte arvestusvaluutaks on euro, mis on ka aruannete esitusvaluutaks; kdiki teisi valuutasid loetakse valisvaluutadeks.

Valisvaluutas fikseeritud tehingute kajastamisel vBetakse aluseks tehingu toimumise paeval ametlikult kehtivad Euroopa Keskpanga
valuutakursid. Vélisvaluutas fikseeritud rahalised varad ja kohustused hinnatakse bilansipéeva seisuga umber eurodesse
bilansipaeval ametlikult kehtiva Euroopa Keskpanga valuutakursside alusel.

Umberhindamise tulemusena saadud kursikasumid ja -kahjumid kajastatakse aruandeperioodi kasumiaruandes, kusjuures &rituludes ja
-kuludes kajastatakse valuutakursi kasumid ja kahjumid, mis on seotud tarnijate ja ostjate arveldustega; muud vélisvaluutatehingutest saadud
kasumid ja kahjumid on kasumiaruandes kajastatud finantstuludes ja —kuludes.

Néuded ja ettemaksed

No6udeid ostjate vastu kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses. Ostjatelt lackumata arved hinnatakse téendaoliselt laekuvatest
summadest lahtudes. Ebat6enaoliselt laekuvad nduded kajastatakse tldhalduskuludes. Lootusetud nduded kantakse bilansist vélja.

Ebatdené&olisteks ndueteks arvestatakse:
N&uded, mille maksetahtaeg on uletatud 90 — 180 péeva 50 %
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Noéuded, mille maksetéhtaeg on uletatud tle 180 paeva 100 %

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteering on maa v8i hoone, mida hoitakse kas renditulu teenimise vdi turuvaartuse tdusmise eesmargil ning mida ei kasutata
ettevotte enda majandustegevuses. Kinnisvarainvesteering voetakse bilansis algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis sisaldab

ka soetamisega otseselt seonduvaid tehingutasusid. Kinnisvarainvesteeringu edasisel kajastamisel lahtutakse diglase vaartuse meetodist,

mis téhendab, et kinnisvarainvesteering hinnatakse igal bilansipéeval tema diglasele vaartusele. Kinnisvarainvesteeringu hindamisel diglasesse
vaartusesse kasutatakse sdltumatute professionaalsete hindajate abi. Vaartuse muutusest tulenevaid kasumeid /

kahjumeid kajastatakse kasumiaruandes real "muud aritulud” / "muud &rikulud”.

Kinnisvaraobjekt klassifitseeritakse bilansis imber, kui selle kasutamise eesmérk on muutunud. Alates muutuse toimumise kuupaevast
rakendatakse objektile selle varadegrupi arvestuspdhimdtteid, kuhu see objekt imber klassifitseeriti. Juhul, kui

eelnevalt kinnisvarainvesteeringuna kajastatud objekt klassifitseeritakse timber kas varudeks vdi materiaalseks pShivaraks, siis loetakse
selle objekti diglast vaartust imberklassifitseerimise kuupaeval vara uueks tuletatud soetusmaksumuseks.

Materiaalne ja immateriaalne pdhivara

Materiaalse pdhivara kajastamisel bilansis on selle soetusmaksumusest maha arvatud akumuleeritud kulum ja vara vaartuse
langusest tulenevad allahindlused.

Olulisuse printsiibist lahtudes kajastatakse p&hivarana need varaobjektid, mille soetusmaksumus Uletab 639 eurot ja mille kasulik eluiga on lle
Uihe aasta. Madalama soetusmaksumusega vdi lihema kasuliku elueaga varaobjektid kantakse kasutusse v8tmisel kuluks ning nende Ule
peetakse arvestust bilansivéliselt. Juhul, kui materiaalse pBhivara objekt koosneb Uksteisest eristatavatest olulistest komponentidest, millel

on erinevad kasulikud eluead, vGetakse need komponendid raamatupidamises arvele eraldi varaobjektidena, méarates neile eraldi
amortisatsiooninormid vastavalt komponentide kasulikule elueale. Kui pdhivara objekti valmistamine véltab pikema perioodi ja seda
finantseeritakse laenuga, lilitatakse laenukasutuse kulutused objekti soetusmaksumusse. Vara maksumusse kapitaliseeritakse

laenukasutuse kulutused, mis on arvestatud alates vara valmistamise alustamise hetkest kuni vara valmimiseni. Ettevote kasutab materiaalse
pShivara amortiseerimisel lineaarset meetodit, amortisatsiooni maéraga 25-35%.

Materiaalsele pdhivarale méaéaratud amortisatsiooninormid vaadatakse ule, kui on ilmnenud asjaolusid, mis véivad oluliselt muuta pdhivara voi
pohivaragrupi kasulikku eluiga. Hinnangute muutuste mdju kajastub aruandeperioodis ja jargnevates perioodides.

Kui vara [dppvaartus uletab tema bilansilist jadkmaksumust, [dpetatakse vara amortiseerimine; amortiseerimist alustatakse uuesti hetkest,
mil vara I6ppvaartus on langenud alla tema bilansilise jadkmaksumuse.

Kui materiaalse p6hivara objektile on tehtud selliseid kulutusi, mis vastavad materiaalse pdhivara mdistele, siis need kulutused
lisatakse pdhivara objekti soetusmaksumusele. Jooksva hoolduse ja remondiga kaasnevad kulutused kajastatakse aruandeperioodi kuludes.

Kui materiaalse p&hivara objektil vahetatakse vélja méni oluline komponent, lisatakse uue komponendi soetusmaksumus objekti
soetusmaksumusele, eeldusel, et see vastab materiaalse pShivara mdistele. Asendatav komponent kantakse bilansist maha.
Kui asendatava komponendi soetusmaksumus ei ole teada, hinnatakse maha kantavat maksumust lahtudes asendamise hetke
soetusmaksumusest, arvestades maha hinnangulise kulumi.

Vara vaartuse véhenemine

Igal bilansip&eval hindab ettevdtte juhtkond, kas on mérke, mis vdiksid viidata vara vaartuse langusele. Juhul kui on kahtlusi, mis viitavad
varaobjekti vaartuse langemisele alla tema bilansilise vaartuse, viiakse |abi vara kaetava vaartuse test. Vara kaetav vaartus on vérdne
kdrgemaga kahest néitajast: kas vara diglasest vaartusest (miinus muugikulutused) vdi diskonteeritud rahavoogude pdhjal leitavast
kasutusvaartusest. Kui testimise tulemusena selgub, et vara kaetav vaartus on madalam tema bilansilisest vaartusest, hinnatakse

pShivara objekt alla tema kaetavale vaartusele. Juhul kui vara vaartuse testi ei ole vdimalik teostada uUksiku varaobjekti suhtes, leitakse kaetav
vaartus vaikseima varade grupi (raha genereeriva ksuse) kohta, kuhu see vara kuulub. Vara allahindlusi kajastatakse aruandeperioodi
kuluna. Kui varem alla hinnatud varade kaetava vaartuse testi tulemusena selgub, et kaetav vaartus on tdusnud Ule bilansilise
jagkmaksumuse, siis tiihistatakse varasem allahindlus ning suurendatakse vara bilansilist maksumust. Ulempiiriks on vara bilansiline
jaédkmaksumus, mis oleks kujunenud arvestades vahepealsetel aastatel normaalset amortisatsiooni.

Pdhivara arvelevétmise alampiir 639

Kasulik eluiga p&hivara gruppide 18ikes (aastates)

Pd&hivara grupi nimi Kasulik eluiga
Muu materiaalne p&hivara 3
Rendid
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Kapitalirendina kajastatakse selliseid renditehinguid, mille puhul k&ik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja hived kanduvad Ule
rentnikule. K&iki lejaédnud renditehinguid kajastatakse kasutusrendina.

Kasutusrendi puhul kajastab renditavat vara oma bilansis rendileandja. Kasutusrendi maksed kajastatakse rendiperioodi jooksul
lineaarselt rendileandja poolt tuluna ning rentniku poolt kuluna.

Finantskohustused

Finantskohustused vBdetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, milleks on finantskohustuse eest saadud tasu diglane vaartus.
Edaspidi kajastatakse finantskohustusi nende korrigeeritud soetusmaksumuses, kasutades efektiivset intressimaéra. Tehingukulud
vOetakse arvesse efektiivse intressimaéara arvutamisel ning kantakse kuludesse finantskohustuse eluea jooksul.

Finantskohustustega kaasnev intressikulu kajastatakse tekkepdhiselt perioodikuluna kasumiaruande real "finantstulud ja
—kulud®). Finantskohustuse kajastamine IGpetatakse siis, kui see on tasutud, tihistatud vdi aegunud.

Eraldised ja tingimuslikud kohustused

Vastavalt Eesti Vabariigi &riseadustikule ja ettevdtte pdhikirjale teeb ettevdte iga aasta puhaskasumist véhemalt 5%-lise eraldise kohustuslikku
reservkapitali kuni reservkapital moodustab vahemalt 10% osakapitalist. Kohustuslikku reservkapitali ei tohi dividendidena vélja maksta,

kuid seda voib kasutada kahjumi katmiseks, kui kahjumeid ei ole vdimalik katta vabast omakapitalist. Samuti vdib kohustuslikku reservkapitali
kasutada osakapitali suurendamiseks.

Ettevdte moodustab eraldisi nende kohustuste osas, mille realiseerumise aeg vdi summa pole kindlad. Eraldise suurus ja

realiseerumisaja maaramisel tuginetakse juhtkonna voi vastava ala ekspertide hinnangutele. Eraldis kajastatakse juhul, kui ettevdttel on enne
bilansipéeva tekkinud juriidiline v6i tegevusest tingitud kohustus, eraldise realiseerumine ressurside véljamineku néol on tdenéoline (50%) ning
eraldise suurus on usaldusvaarselt maaratav. Eraldise realiseerumisega kaasnevaid kulutusi hinnatakse bilansipéeva seisuga ning eraldise
suurust hinnatakse uuesti igal bilansipaeval. Juhul kui eraldis realiseerub tGenaoliselt rohkem kui (ihe aasta parast, kajastatakse

seda diskonteeritud nliudisvaartuses. Diskonteerimisel vdetakse aluseks sarnaste kohustuste suhtes turul valitsev intressimaar.
Tingimuslikeks kohustusteks klassifitseeritakse need kohustused, mille realiseerumise tdenadosus jaéb alla 50% v&i mille suurust ei saa
usaldusvaarselt muuta. Tingimuslike kohustuste Ule peetakse arvestust bilansivaliselt.

Maksustamine

Kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt maksustatakse dividendidena jaotatavat kasumit maaraga 21/79 netodividendina véljamakstud summast.
Dividendidelt arvestatud ettevdtte tulumaks kajastatakse tulumaksukuluna dividendide véaljakuulutamise perioodi kasumiaruandes,

sOltumata sellest, millise perioodi eest need on vélja kuulutatud vdi millal dividendid vélja makstakse. Bilansipdeva seisuga

véljamaksmata dividendidelt arvestatud tulumaksukohustust ja -kulu korrigeeritakse vastavalt uuel aruandeperioodil kehtivale

tulumaksu maarale.

Maksimaalne vdimalik tulumaksukohustuse summa, mis vBiks kaasneda dividendide valjamaksmisega, on ara toodud aastaaruande lisades.

Tulud

Tulu kajastatakse saadud v8i saadaoleva tasu diglases vaartuses. Kui tasumine toimub tavatingimustest pikema perioodi jooksul, kajastatakse
tulu saadava tasu niiudisvaartuses.

Tulu teenuste mulgist kajastatakse teenuse osutamisel.

Intressitulu kajastatakse tekkepdhiselt lahtudes sisemisest intressiméarast. Dividenditulu kajastatakse vastavalt ndudediguse tekkimisele.

Bilansip&evajargsed sindmused

Raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised varade ja kohustuste hindamist méjutavad asjaolud, mis ilmnesid bilansi kuupaeva, 30.
juuni 2013 ja aruande koostamise kuupdeva vahemikul, kuid on seotud aruandeperioodil v8i varasematel perioodidel toimunud tehingutega.
Bilansipéevajargsed sundmused, mida ei ole varade ja kohustuste hindamisel arvesse véetud, kuid mis oluliselt m&jutavad jargmise
majandusaasta tulemust, on avalikustatud aastaaruande lisades.

Seotud osapooled

Tammsaare Arimaja OU aruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:

a) omanikke (emaettevdtja ning emaettevdtjat kontrollivad v6i selle dle olulist mdju omavad isikud);
b) teisi samasse konsolideerimisgruppi kuuluvaid ettevétteid;

¢) juhtkonnaga seotud ettevdtteid.
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Tammsaare Arimaja OU

Lisa 2 Raha

(eurodes)

30.06.2013
Arvelduskontod 342 980
Kokku raha 342 980

Lisa 3 Nduded ja ettemaksed
(eurodes)

2012. a. majandusaasta aruanne

30.06.2012
353015
353015

30.06.2013 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
12 kuu jooksul 1- 5 aasta jooksul Ule 5 aasta
Nduded ostjate vastu 34 069 34 069 0
Ostjatelt laekumata arved 37 259 37 259 0
EbatGenaoliselt laekuvad
arved -3190 -3190 0
Ettemaksed 490 490 0
Tulevaste perioodide kulud 490 490 0
Kokku nduded ja ettemaksed 34 559 34 559 0
30.06.2012 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
12 kuu jooksul 1- 5 aasta jooksul Ule 5 aasta
Nduded ostjate vastu 31330 31330 0
Ostjatelt laekumata arved 34 054 34 054 0
Ebat6enaoliselt laeckuvad
arved -2724 -2724 0
Ettemaksed 169 169 0
Tulevaste perioodide kulud 169 169 0
Kokku nduded ja ettemaksed 31 499 31499 0

Lisa 4 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad
(eurodes)

30.06.2013 30.06.2012

Maksuvdlg Maksuvdlg
Kaibemaks 13 683 17 095
Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad 13 683 17 095
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Tammsaare Arimaja OU 2012. a. majandusaasta aruanne

Lisa 5 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)

Oiglase vaartuse meetod

30.06.2011 12 505 000
Kasum (kahjum) Giglase vaartuse muutusest -235 000
30.06.2012 12 270 000
Kasum (kahjum) Giglase vaartuse muutusest -350 000
30.06.2013 11 920 000
01.07.2012 - 01.07.2011 -
30.06.2013 30.06.2012
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 939 478 968 589
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud -40 773 -53 922

Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse hindamisel kasutati diskonteeritud rahavoogude meetodit (kasutatud sisendid - diskontom&ar
9,23%, vakantsuse méaar 5%-15%, 5-aastane rahavoo prognoos).

SEB Pank kasuks on seatud hiipoteek 19 173 495 EUR (lisa 8).

Taiendav informatsioon planeeritava mudgitulu kohta on toodud lisas 7, teenitud renditulu kohta on toodud lisas 11 ning haldamiskulude kohta
lisas 12.

Kahjum diglase vaartuse muutusest on kajastatud muudes arikuludes lisa 14.
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Tammsaare Arimaja OU 2012. a. majandusaasta aruanne

Lisa 6 Materiaalne pdhivara

(eurodes)
Kokku
Muu
materiaalne
pdhivara
30.06.2011
Soetusmaksumus 13 245 13 245
Akumuleeritud kulum -3863 -3863
Jaakmaksumus 9 382 9382
Amortisatsioonikulu -4 636 -4 636
30.06.2012
Soetusmaksumus 13 245 13 245
Akumuleeritud kulum -8 499 -8 499
Jaadkmaksumus 4746 4746
Amortisatsioonikulu -4 636 -4 636
30.06.2013
Soetusmaksumus 13 245 13 245
Akumuleeritud kulum -13 135 -13 135
Jaakmaksumus 110 110
Lisa 7 Kasutusrent
(eurodes)
Aruandekohustuslane kui rendileandja
01.07.2012 - 01.07.2011 - Lisanr
30.06.2013 30.06.2012
Kasutusrenditulu 939 478 968 589 11

Jargmiste perioodide kasutusrenditulu mittekatkestatavatest lepingutest

30.06.2013 30.06.2012 Lisanr
12 kuu jooksul 650 838 867 860
1-5 aasta jooksul 1674 115 1575 502
Ule 5 aasta 90 268 451814
Rendile v6i trile antud varade bilansiline jadkmaksumus
Kinnisvarainvesteeringud 11 920 000 12 270 000 5
Kokku 11 920 000 12 270 000
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Tammsaare Arimaja OU 2012. a. majandusaasta aruanne

Lisa 8 Laenukohustused
(eurodes)

30.06.2013 Jaotus jérelejaanud tahtaja jargi Intressimaar ~ Alusvaluuta LOpptahtaeg = Lisa nr

12 kuu 1-5aasta ule5

jooksul jooksul aasta
Luhiajalised laenud
Pangalaenud 1,95%+

7503347 7503347 1-kuu EUR  30.06.2014
EURIBOR
Luhiajalised laenud kokku 7503347 7503 347
Pikaajalised laenud
Emaettevotte laen 2604 000 0 2604000 0 4% EUR  30.06.2016 16
Pikaajalised laenud kokku 2 604 000 0 2604000 0
Laenukohustused kokku 10107347 7503347 2604000 0
30.06.2012 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Intressimaar  Alusvaluuta LOpptahtaeg = Lisa nr

12 kuu 1-5aasta ule5

jooksul jooksul aasta
Lihiajalised laenud
Pangalaenud 7873008 7873008 LYo EUR | 20122012

EURIBOR

Lihiajalised laenud kokku 7873008 7873008
Pikaajalised laenud
Emaettevotte laen 2604 000 0 2604000 0 16
Pikaajalised laenud kokku 2 604 000 0 | 2604000 0
Laenukohustused kokku 10477008 7873008 2604000 0

Pangalaenud

Aruandeaastal 2012/2013 on ettevdte tagastanud laenu Unicredit Bank Eesti filiaalle summas 7 874 098 EUR ning refinantseerinud laenu
SEB Pangast summas 7 700 000 EUR. Aruandeperioodil on SEB Pangale tasutud lepingutasu 23 100 EUR, tagastatud p&hiosamakseid
summas 177 312 EUR ning amortiseeritud lepingutasu 3 759 EUR.

Laen tagastatakse 20-aastase annuiteetgraafiku alusel ning tagasimakse téhtaja saabumisel tagastatakse jaék tihekordse maksena.
Laenu alusvaluuta on EUR. Laenu intressimaaraks on 1-kuu Euribor+ 1,95% ning tagasimakse tahtaeg on 30.06.2014.

Laenu tagatiseks on seatud hipoteek SEB Pank kasuks 19 173 495 EUR. Panditud vara bilansiline maksumus on avalikustatud lisas 5.

Lepingutasu amortiseeritakse laenu tagasimakse perioodi jooksul. Lepingutasu amortiseerimata osa seisuga 30.06.2013.a. on 19 341 EUR
(30.06.2012: 1 090 EUR).

Laenulepingu eritingimustes on méargitud:
1. LTV (Loan-to-Value)ei tohi tletada 70% lepingu perioodi jooksul;
2. DSCR (Debt Service Coverage Ratio) iga kvartali [dpus vahemalt 1,2.

Seotud osapoolte laenud

Emaettevdttelt ning muude saadud laenude tingimusi on selgitatud lisas 16 ning laenukohustustelt arvestatud intressikulud on avalikustatud
lisas 16.
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Tammsaare Arimaja OU 2012. a. majandusaasta aruanne

Lisa 9 Volad ja ettemaksed

(eurodes)
30.06.2013 Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi Lisanr
12 kuu jooksul 1- 5 aasta jooksul ile 5 aasta
Vélad tarnijatele 46 619 46 619 0 0
Maksuvdlad 13 683 13683 0 0
Muud vdlad 891 464 844 608 46 856 0
Intressivolad 841 064 841 064 0 0
Muud viitvolad 50 400 3544 46 856 0
Saadud ettemaksed 7240 7 240 0 0
Kokku vdlad ja
. — 959 006 912 150 46 856 0
30.06.2012 Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi Lisanr
12 kuu jooksul 1- 5 aasta jooksul ile 5 aasta
Vélad tarnijatele 43 448 43 448 0 0
Maksuvdlad 17 095 17 095 0 0
Muud vodlad 1093674 1067 623 26 051 0
Intressivolad 1007 569 1007 569 0 0
Muud viitvolad 86 105 60 054 26 051 0
Saadud ettemaksed 7208 7208 0 0
Kokku vélad ja 1161 425 1135374 26 051 0

ettemaksed

Vdlad tarnijatele sisaldab kohustusi seotud osapooltele summas 19 396 EUR (30.06.12: 20 223 EUR).

Muud viitvBlad sisaldavad rendilepingutest tulenevaid tagatisrahasid, mis kuuluvad tagasimaksmisele rendiperioodi I6ppedes.
Seisuga 30.06.2013 summas 46 856 EUR (30.06.12: 83 651 EUR). Rendilepingud on s6Imitud téhtajaga kuni 2018 aasta.

Emaettevdttelt saadud laenu tingimusi on selgitatud lisas nr 16 ning laenukohustustelt arvestatud intressikulu on avalikustatud lisas nr 15.
Intressivdlad sisaldavad:

1. Volgnevus seotud osapooltele 836 299 EUR(30.06.12: 1 001 038 EUR)
2. Pangalaenu arvestuslik intressikulu 4 765 EUR(30.06.12: 6 531 EUR)

Lisa 10 Osakapital

(eurodes)
30.06.2013 30.06.2012
Osakapital 2562 2562
Osade arv (tk) 1 1

Osa nimivaartus 2 562 EUR.

Ettevotte jaotamata kasum seisuga 30.06.2013 moodustas 182 484 EUR (30.06.12: puudus jaotatav kasum). Bilansipaeva
seisuga eksisteerinud kasumist on omanikele vdimalik maksimaalselt dividendidena vélja maksta 144 162 EUR ning
dividendide valjamaksmisega kaasneks dividendide tulumaksukulu summas 38 322 EUR.
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Tammsaare Arimaja OU 2012. a. majandusaasta aruanne

Maksimaalse vdimaliku tulumaksukohustuse arvestamisel on lahtutud eeldusest, et jaotatavad netodividendid ja nende maksmisega
kaasnev tulumaksukulu kokku ei vdi uletada jaotuskdlblikku kasumit seisuga 30.06.2013.a.

Lisa 11 Muugitulu

(eurodes)

01.07.2012 - 01.07.2011 - Lisanr
30.06.2013 30.06.2012
Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes
Mtk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 939 478 968 589
Mk Euroopa Liidu riikidele, kokku 939 478 968 589
Kokku muugitulu 939 478 968 589
Mudgitulu tegevusalade [6ikes
Ouritulu 939 478 968 589 5
Kokku mudgitulu 939 478 968 589

Lisa 12 Muudud toodangu (kaupade, teenuste) kulu

(eurodes)
01.07.2012 - 01.07.2011 -
30.06.2013 30.06.2012
Hoonete remont ja haldus -21 256 -42 104
Muud -19 517 -11 818
Kokku muidud toodangu (kaupade, teenuste) kulu -40 773 -53 922

Taiendav informatsiooni haldamiskuludega seotud kinnisvarainvesteeringuga kohta on lisas nr 5.

Lisa 13 Uldhalduskulud

(eurodes)

01.07.2012 - 01.07.2011 -

30.06.2013 30.06.2012

Mitmesugused birookulud -122 -103
Kulu ebat6enaoliselt laekuvatest nGuetest -466 0
Muud -1 324 0
Juriidiline teenindus ja konsultatsioonid -44 255 -37 277
Kokku tldhalduskulud -46 167 -37 380
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Tammsaare Arimaja OU 2012. a. majandusaasta aruanne

Lisa 14 Muud é&rikulud

(eurodes)

01.07.2012 - 01.07.2011 - Lisanr
30.06.2013 30.06.2012
Kahjum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse
-350 000 -235 000 5
muutusest
Muud 0 -11
Kokku muud arikulud -350 000 -235 011
Lisa 15 Finantstulud ja -kulud
(eurodes)
01.07.2012 - 01.07.2011 -
30.06.2013 30.06.2012
Intressitulud 198 190
Intressikulud -288 396 -392 080
Kokku finantstulud ja -kulud -288 198 -391 890

Intressikulu koosneb:

Aruandeperiood 2012/2013

Pangalaenu intress 176 135 (lisa 8)
Emaettevdtte laenu intress 112 261 (lisa 8)
Kokku: 288 396 EUR

Aruandeperiood 2011/2012

Pangalaenu intress 259 663 (lisa 8)

Emaettevdte laenu intress 132 370 (lisa 16)

Teise samasse konsolideerimisgruppi kuuluva ettevotte laenu intress 47 EUR
Kokku: 392 080 EUR

Lisa 16 Seotud osapooled

(eurodes)

Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus ABPF Tammsaare (Est) AB

Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud Rootsi

Kontserni nimetus, millesse kuulub emaettevétja East Capital Baltic Property Fund AB
Riik, kus kontserni emaettevdtja on registreeritud Rootsi

Saldod seotud osapooltega rihmade 16ikes
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Tammsaare Arimaja OU 2012. a. majandusaasta aruanne

30.06.2013 30.06.2012
Kohustused Kohustused
Emaettevitja 3440 299 3605 038
Teised samasse konsolideerimisgruppi
. 18 300 18 300
kuuluvad ettevétjad
Tegev- ja kdrgema juhtkonna ning olulise
osalusega eraisikust omanike lahedased
- ) . e 1096 1923
pereliikmed ning nende valitseva vdi olulise
mdoju all olevad ettevdtjad
01.07.2012 - 30.06.2013 Ostud
Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad 18 300

ettevotjad

Tegev- ja kdrgema juhtkonna

ning olulise osalusega eraisikust

omanike lahedased pereliikmed 10 602
ning nende valitseva v@i olulise

mdju all olevad ettevdtjad

01.07.2011 - 30.06.2012 Ostud

Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad 18 300
ettevotjad

Tegev- ja kdrgema juhtkonna

ning olulise osalusega eraisikust

omanike lahedased pereliikmed 10 623
ning nende valitseva voi olulise

mdju all olevad ettevdtjad

Tammsaare Arimaja OU aruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:

a) omanikke (emaettevdtja ning emaettevétjat kontrollivad voi selle ule olulist mdju omavad isikud);
b) teisi samasse konsolideerimisgruppi kuuluvaid ettevétteid;

c) juhtkonnaga seotud ettevdtteid.

Tammsaare Arimaja OU on ostnud teenuseid juhtkonnaga seotud ettevéttelt (East Capital Real Estate AS) ning ja
konsolideerimisgruppi kuuluvalt ettevéttelt (East Capital Baltic Property Fund AB) ning tagastanud emaettevéttelt saanud laenuintresse
summas 277 000 EUR. Uleval tabelis kajastatud ostude summad on kdik seotud teenuste ostudega (raamatupidamisteenused ja
konsultatsiooniteenused).

Kohustused seotud osapoolte ees koosnevad:

- pikaajalisest laenukohustusest emaettevdttele summas 2 604 000 EUR (30.06.12: 2 604 000 EUR) lisa 8 ning intresside kohustusest summas
836 299 EUR (30.06.12: 1 001 038 EUR) lisa 9. Emaettevdttelt saadud laen on intressimaaraga 4% aastas ning tagasimakse téhtaeg

on 30.06.2016.a.

- samasse konsolideerimisgruppi kuuluvatele ettevdtetele tasumata arvetest summas 18 300 EUR (30.06.12: 18 300 EUR) lisa 9.

- tegev- ja kérgema juhtkonna valitseva vGi olulise mdju all olevale ettevéttele tasumata arvest summas 1 096 EUR (30.06.12: 1 923 EUR) lisa 9.
- emaettevottelt saadud laenult arvestati intresse kokku 112 261 EUR (30.06.12: 132 370 EUR); tasuti intresse 277 000 EUR.

Ettevdtte juhatuse liikmele ei makstud aruandeaastal tasu. Juhtkonna liikmed ei ole ettevdttelt saanud pensioniga seotud digusi.

Tammsaare Arimaja OU kuulub kinnisvarafondi East Capital Baltic Property Fund AB investeeringute hulka Eestis. Fondivalitsejaks on
East Capital Real Estate AS.
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Tammsaare Arimaja OU 2012. a. majandusaasta aruanne

Lisa 17 Kaibekapitali juhtimine

Pangalaenu tagasimakse tahtaeg on 30.06.2014.a. Ettev6te on alustanud labirdakimisi erinevate pankadega laenu refinantseerimiseks.
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Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupé&ev on: 20.09.2013

Tammsaare Arimaja OU (registrikood: 11330077) 01.07.2012 - 30.06.2013 majandusaasta aruande andmete digsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

MARTIN OTSA Juhatuse liige 25.09.2013



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Tammsaare Arimaja OU osanikule

Oleme auditeerinud Tammsaare Arimaja OU raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 30.06.2013, kasumiaruannet,
omakapitali muutuste aruannet ja rahavoogude aruannet eeltoodud kuupéeval I6ppenud majandusaasta kohta, aastaaruande koostamisel
kasutatud oluliste arvestuspdhimétete kokkuvdtet ning muid selgitavaid lisasid. Auditeeritud raamatupidamise aastaaruanne on esitatud
lehekiilgedel 4 kuni 19.

Juhtkonna kohustus raamatupidamisaruannete osas

Juhtkond vastutab raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest kooskdlas Eesti hea raamatupidamistavaga ning sellise
sisekontrolli eest, mida juhtkond peab vajalikuks, et vdimaldada pettusest vdi veast tuleneva olulise vaarkajastamiseta raamatupidamise
aastaaruande koostamist.

Vandeaudiitori kohustus

Meie kohustuseks on avaldada oma auditi pdhjal arvamust selle raamatupidamise aastaaruande kohta. Viisime oma auditi 1&bi kooskdlas
rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega (Eesti). Nende standardite kohaselt on néutav, et oleme kooskdlas eetikanBuetega ning planeerime ja
viime auditi l&bi omandamaks pdhjendatud kindluse selle kohta, kas raamatupidamise aastaaruanne on olulise vaérkajastamiseta.

Audit hdlmab raamatupidamise aastaaruandes esitatud arvnaitajate ja avalikustatud informatsiooni kohta auditi tdendusmaterjali hankimiseks
vajalike protseduuride labiviimist. Valitud protseduurid sGltuvad vandeaudiitori otsustustest, sealhulgas hinnangust riskidele, et raamatupidamise
aastaaruanne voib sisaldada pettustest vdi vigadest tulenevaid olulisi vaarkajastamisi. Nende riskihinnangute tegemisel vétab vandeaudiitor
arvesse sisekontrolli, mis on relevantne majandusiiksuse raamatupidamise aastaaruande koostamisel ja diglasel kajastamisel, kavandamaks
antud tingimustes asjakohaseid auditiprotseduure, kuid mitte arvamuse avaldamise eesmargil majandusuksuse sisekontrolli tulemuslikkuse
kohta. Audit h8Imab samuti juhtkonna poolt kasutatud arvestuspoliitikate asjakohasuse ja tehtud arvestushinnangute péhjendatuse ning ka
raamatupidamise aastaaruande uldise esitusviisi hindamist.

Usume, et auditi tdendusmaterjal, mille oleme hankinud, on piisav ja asjakohane aluse andmiseks meie auditiarvamusele.
Arvamus

Meie arvates kajastab kaasatud raamatupidamise aastaaruanne kaigis olulistes osades Giglaselt Tammsaare Arimaja OU finantsseisundit
seisuga 30.06.2013 ning sellel kuupédeval [dppenud majandusaasta finantstulemust ja rahavoogusid kooskdlas Eesti hea raamatupidamistavaga.

Asjaolu réhutamine

Tegemata markust juhime tahelepanu, et seisuga 30. juuni 2013 Uletasid ettevétte luhiajalised kohustused oluliselt ettevtte kdibevara. Ettevotte
juhatus on kaibekapitali juhtimise kava esitanud raamatupidamise aastaaruande lisas 17.

/digitaalselt allkirjastatud/

Indrek Alliksaar

Vandeaudiitori number 446

KPMG Baltics OU

Audiitorettevdtja tegevusloa number 17
Narva mnt 5, Tallinn

27.09.2013



Audiitorite digitaalallkirjad

Tammsaare Arimaja OU (registrikood: 11330077) 01.07.2012 - 30.06.2013 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on
digitaalselt allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

INDREK ALLIKSAAR Vandeaudiitor 27.09.2013



Kasumi jaotamise ettepanek

(eurodes)
30.06.2013
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) -27 985
Aruandeaasta kasum (kahjum) 210 469
Kokku 182 484
Jaotamine

Kokku 182 484



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala EMTAK kood
Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus 68201
Osanikud
Isikukood / .
o o Osaluse suurus ja
Nimi / &rinimi registrikood / Elukoht / Asukoht
o valuuta
slinniaeg
EPF Property VIII .
Rootsi 2562 EUR

AB

Sidevahendid
Liik
Telefon
Faks

E-posti aadress

Sisu
+372 6144630
+372 6144631

martin.otsa@eastcapital.com

Mudgitulu
(EUR)

939478

Mudgitulu %

100.00%

Pd&hitegevusala

Jah



