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Tegevusaruanne
Uldine majanduskeskkond

Eesti SKP vahenes eelmisel aastal hinnanguliselt 3%, mis on vahem, kui enamiks liikmesriikides.
Kullalt vastupidavad on kriisis olnud eratarbimine ja eksport. T06puudus suurenes eelkdige COVID-19
piirangutest enimmaojutatud sektorites — majutuses ja toitlustuses. Kuna aga stigisesed piirangud olid
kevadistest leebemad, jai mdju SKPle kardetust vaiksemaks. Piirangute jarkjargulise vahendamise
korral oodatakse Eestis sel aastal SKP 2,6%-list kasvu. 2022. aastal peaks taastumine hoogustuma ja
SKP kasv peaks kuindima 4%-ni. Kasvu mootorina nahakse peamiselt eratarbimist ja investeeringuid,
kuna majapidamiste rahaline olukord on jdanud vaatamata kriisile killalt heaks. Inflatsioon, mis 2020.
aastal oli korraks ka negatiivne ja aasta kokkuvbttes -0,6%, jaab t66turu madalseisust mojutatuna
2021. aastal napilt Gle 1% . 2022. aastal peaks aga inflatsioon tdusma ile 2% seoses eratarbimise
kasvu ja kituseaktsiisi tdusuga.

Ettevotte majandustegevus

Tammsaare Arenduse OU on emaettevéttele U.S. Invest AS’le kuuluv &ritihing, kellele kuulub kinnistu
Tallinnas aadressil A.H. Tammsaare tee 56/58. Kinnistule rajatakse uue ajastu buroohoone, mille 7
korrusel on kokku 6 500 m? Giritavat pinda.

Tammsaare Arenduse OU asutati 16.12.2019, mistdttu on ettevdtte aruandeaasta 16.12.2019 kuni
31.12.2020. Aruandeaasta I6ppes 231 tuhande eurose kahjumiga. Ettevotte kinnisvarainvesteeringu
vaartus bilansipdeva seisuga on 2 170 tuhat eurot.

Aruandeaasta I6pul oli ettevdtte omakapital negatiivne — 8 055 eurot . Ettevotte tegevusest tulenevalt
toimub kinnisvaraarendus pikema perioodi valtel, mistéttu tulud tekivad alles peale arendusprojekti
valmimist. Juhatus teeb osanikele ettepaneku omakapitali tdstmiseks seaduses ettenahtud tasemeni ja
emaettevdte on kinnitanud vajadusel tegevuse finantsilist toetamist arendusperioodil.

Tammsaare Arenduse OU palgal aruandeaastal téotajaid ei olnud. Kinnistu haldamisega seotud
teenused osteti teistelt ettevotetelt. Ettevotte juhatuse tasu ei makstud.

Peamised suhtarvud:

2020
Luhiajaliste kohustuste kattekordaja 0,72
Vodrkapitali osakaal koguvarades 1,00%

Suhtarvude arvutamisel kasutatud valemid:

* Lihiajaliste kohustuste kattekordaja (kordades) = Kéibevara / Liihiajalised kohustused
* V66rkapitali osakaal koguvarades (%)= Kohustused kokku/Varade maht

Eesmargid jargmiseks majandusaastaks

Aruandeaastal alustati biiroohoone projekteerimisega. Jargmise majandusaasta sulgisel on plaanis
alustada ehitustegevusega ja hoone valmimise tahtajaks on planeeritud 2023 aasta esimene kvartal.

Martin Kolga
Juhatuse liige
/allkirjastatud digitaalselt/
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

Varad
Kéaibevarad
Raha
Noéuded ja ettemaksed
Varud
Kokku kaibevarad
P6hivarad
Kinnisvarainvesteeringud
Kokku pdhivarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Védlad ja ettemaksed
Kokku luhiajalised kohustised
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised
Vélad ja ettemaksed
Kokku pikaajalised kohustised
Kokku kohustised
Omakapital
Osakapital nimivaartuses
Ulekurss
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustised ja omakapital

31.12.2020

1292
17 135
121979
140 406

2170 000
2170 000
2 310 406

193 950
193 950

2113 400

11111
2124511
2318 461
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-230 555
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2 310 406
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Kasumiaruanne

(eurodes)
16.12.2019 - Lisanr
31.12.2020
Kaubad, toore, materjal ja teenused -6 119 9
Mitmesugused tegevuskulud -120 076 10
Arikasum (kahjum) -126 195
Intressitulud 2
Intressikulud -98 862 12
Muud finantstulud ja -kulud -5 500 13
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist -230 555
Aruandeaasta kasum (kahjum) -230 555
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Tammsaare Arenduse OU 2020. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud lahtudes Eesti finantsaruandluse standardist. Eesti
finantsaruandluse standard tugineb rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja aruandluse pdhimotetele. Eesti finantsaruandluse standardi
p&hinduded

on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses ning seda tdiendavad Eesti Vabariigi Raamatupidamise Toimkonna poolt vélja antud
juhendid.

Tammsaare Arenduse OU kasutab kasumiaruande koostamisel Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduse lisas 2 toodud kasumiaruande skeemi
nr. 1.

Tammsaare Arenduse OU on koostanud véikeettevtja aastaaruande.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

Finantsvarad

Finantsvaraks loetakse raha, lihiajalisi finantsinvesteeringuid, ndudeid ostjate vastu ja muid lihi- ja pikaajalisi néudeid.

Finantsvara vetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, milleks on antud finantsvara eest makstud tasu 6iglane vaartus.
Algne soetusmaksumus sisaldab kdiki finantsvaraga otseselt seotud tehingukulutusi.

Finantsvara eemaldatakse bilansist siis, kui ettevdte kaotab Siguse finantsvarast tulenevatele rahavoogudele v6i ta annab kolmandale
osapoolele ule varast tulenevad rahavood ning enamiku finantsvaraga seotud riskidest ja hivedest.

Finantsvara oste ja miuke kajastatakse jarjepidevalt vaartuspaeval st. paeval, mil ettevéte saab ostetud finantsvara omanikuks vdi kaotab
omandifiguse mutdud finantsvara Ule.

Raha

Raha ja raha ekvivalentidena kajastatakse sularaha kassas ja arvelduskontode jaake.

Nduded ja ettemaksed

Noéuded ostjate vastu, viitlaekumised ning muud lihi- ja pikaajalised nduded (sh. laenunduded) kajastatakse korrigeeritud
soetusmaksumuses. Igal bilansipaeval hinnatakse, kas esineb tunnuseid nende finantsvarade vaartuse languse osas. Juhul, kui
selliseid tunnuseid esineb, hinnatakse korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavad finantsvarad alla nendest eeldatavasti tulevikus
laekuvate maksete nludisvaartuseni. Vaartuse langusest tulenevad allahindlused kajastatakse kasumiaruandes kuluna.

Varud

Varud hinnatakse bilansis kas soetusmaksumuses vdi netorealiseerimismaksumuses olenevalt sellest, kumb on madalam.
Netorealiseerimismaksumus leitakse, arvates tavapérases aritegevuses kasutatavast miugihinnast maha hinnangulised kulutused, mis on
vajalikud toote I6petamiseks ja mulmiseks.

Kinnisvaraarenduse eesmargil tehtud kulutused kajastatakse bilansireal "Varud" sdltuvalt valmidusastmest kas "Ldpetamata kinnisvaraobjektid"
vOi "Valmistoodang".

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteering on maa v6i hoone, mida hoitakse kas renditulu teenimise vdi turuvaartuse tdusmise eesmargil ning mida ei kasutata
enda majandustegevuses. Kinnisvarainvesteering voetakse bilansis arvele algselt tema soetusmaksumuses, mis sisaldab ka

soetamisega otseselt seonduvaid tehingutasusid. Edaspidi kajastatakse kinnisvarainvesteering igal bilansipéeval diglases vaartuses, mille
leidmisel l&ahtutakse bilansipéeva tegelikest turutingimustest. Olulisemate kinnisvarainvesteeringute hindamisel vdetakse hinnangud
sbltumatutelt kinnisvaraekspertidelt.

Oiglane vaartus leitakse peamiselt kas vorreldavate turuhindade meetodi vai diskonteeritud rahavoogude meetodi abil. Vérreldavate turuhindade
meetodi kasutamisel vorreldakse hinnatavat objekti selle lahiimbruses toimunud ostu-muiigi tehingutega labi tehingute m2 hinna.
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Diskonteeritud tulude meetodi kasutamisel vetakse aluseks prognoositavad renditulud ja tegevuskulud tulevikus ning leitakse
netorahavoo nludisvaartus. Diskontomééra valiku alusena kasutatakse turu keskmist kapitali struktuuri.

Vaartuse muutusest tulenevaid kasumeid vdi kahjumeid kajastatakse kasumiaruandes muude &ritulude vdi muude arikulude real.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis I6petatakse objekti vdorandamise voi kasutusest eemaldamise korral, kui varast ei teki
eeldatavasti tulevast majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kajastamise Idpetamisest tekkinud kasum vdi kahjum kajastatakse
I6petamise perioodi kasumiaruandes muude &ritulude v&i arikulude real. Kui kinnisvaraobjekti kasutamise eesmark muutub klassifitseeritakse
vara bilansis Gimber. Alates muutuse toimumise kuup&evast rakendadakse objekti suhtes selle vararihma arvestuspdhimétteid, kuhu objekt on
Ule kantud. Kui varem kinnisvarainvesteeringuna kajastatud objekt riihmitatakse imber varuks vdi materiaalseks p&hivaraks, on objekti uueks
tuletatud soetusmaksumuseks tema Giglane vaartus Umberklassifitseerimise kuupéeva seisuga.

Finantskohustised

Finantskohustustiseks loetakse tarnijatele tasumata arveid, viitvdlgasid ja muid luhi- ja pikaajalisi vdlakohustusi.

Finantskohustised vdetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, milleks on antud finantskohustise eest saadud tasu Giglane vaartus.
Algne soetusmaksumus sisaldab kdiki finantskohustisega otseselt seotud tehingukulutusi. Finantskohustised kajastatakse bilansis korrigeeritud
soetusmaksumuses.

Finantskohustis eemaldatakse bilansist siis, kui see on rahuldatud, I8petatud vdi aegunud.

Tulud

Muugitulu koosneb aruandeperioodi jooksul osutatud teenuste ja lahetatud kaupade muigihinnast. Tulu kajastatakse saadud voi
saadaoleva tasu diglases vaartuses, vottes arvesse kdiki tehtud allahindlusi ja soodustusi. Tulu kaupade muugist kajastatakse siis, kui kdik
olulised omandiga seotud riskid on lainud tle midjalt ostjale, mitgitulu ja tehinguga seotud kulu on usaldusvaarselt maaratav ning
tehingust saadava tasu laekumine on tdenéoline.

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

Intressitulu kajastatakse tekkepdhiselt, vélja arvatud juhtudel, kui intressi laeckumine on ebakindel. Sellisel juhul kajastatakse intressitulu
kassapohiselt.

Maksustamine

Vastavalt kehtivale seadusandlusele ei maksustata Eestis registreeritud ettevGtete aruandeaasta kasumit. Tulumaksu makstakse

dividendidelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvétukuludelt, ettevdtlusega mitteseotud véljamaksetelt ning siirdehinna korrigeerimisel. Alates 2019.
aastast on tulumaksumaar 14% voi 20% (14/86 vdi 20/80 makstavatest netodividendidest). Dividendide maksmisega seotud

potensiaalse maksukohustuse suurus sdltub dividendide véljamakse ajast, summast ja allikatest. 1. jaanuarist 2018 kehtib Eestis dividendide
maksustamise kord, mis naeb ette madalama tulumaksumaara 14% (14/86 dividendide netosummast) rakendamise

regulaarsetele kasumijaotistele. Madalamat maksumadra voib rakendada, kui jaotatava kasumi summa ei Uleta ettevotte viimase kolme aasta
keskmist jaotatud kasumit, millelt on Eestis makstud tulumaks. Jaotatava kasumi osa, mis Uletab seda piirméara, maksustatakse jatkuvalt 20%
tulumaksumaéaraga. Madalamat maksumaara rakendatakse dividendidele, mida jaotatakse 2020. aastal vdi hiliem algavatel aruandeperioodidel.

Dividendide véljamaksmisega kaasnevat ettevotte tulumaksu kajastatkse kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil kui dividendid vélja
kuulutatakse, sdltumata sellest, millise perioodi eest need on valja kuulutatud vai millal need tegelikult vélja makstakse.
Maksimaalne tulumaksukohustus, mis kaasneks vaba omakapitali valjamaksmisel dividendina, on toodud aastaaruande lisades.

Seotud osapooled

Osapooli loetakse seotuks juhul, kui ks osapool omab kas kontrolli teise osapoole lle vdi olulist mdju teise osapoole &riotsustele, sealhulgas
omanikke ja juhatuse liikmeid, nende pereliikmeid ja ettevétteid, mille tle eelpool loetletud isikud omavad kontrolli vdi olulist m&ju.

Siindmused parast aruandekuupéaeva

Raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised varade ja kohustuste hindamist mdjutavad asjaolud, mis iimnesid aruandekuupaeva 31.
detsember 2020 ja aruande koostamise kuupaeva vahemikul, kuid on seotud aruandeperioodil v6i varasematel perioodidel
toimunud tehingutega.

Aruandekuupéeva jargsed siindmused, mida ei ole varade ja kohustuste hindamisel arvesse v8etud, kuid mis oluliselt m&jutavad jargmise
majandusaasta tulemust, on avalikustatud aastaaruande lisades.
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Lisa 2 Nouded ja ettemaksed
(eurodes)

31.12.2020 12 kuu jooksul
Maksude ettemaksed ja
o 16 539 16 539
tagasinduded
Ettemaksed 596 596
Tulevaste perioodide
596 596
kulud
Kokku nduded ja
17 135 17 135

ettemaksed

Maksude ettemaksed seisuga 31.12.2020 summas 16 539 eurot on kaibemaksu ettemaks (lisa 4).

Lisa 3 Varud
(eurodes)
31.12.2020 16.12.2019
Ldpetamata toodang 121 979 0
Kokku varud 121 979 0

Lisa 4 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad

(eurodes)
31.12.2020 16.12.2019
Ettemaks Ettemaks
Kéaibemaks 16 539 0
Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad 16 539 0

Lisa 5 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)

Oiglase vaartuse meetod

16.12.2019 0
Ostud ja parendused 2170 000
31.12.2020 2170 000

Kinnisvarainvesteeringute otseseid haldamiskulusid oli aruandeaastal 6 119 eurot (lisa 9).
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Lisa 6 Laenukohustised
(eurodes)

31.12.2020 Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi Intressimé&ar  Alusvaluuta LO6pptéhtaeg Lisa
12 kuu 1-5 aasta ule 5 aasta nr
jooksul jooksul
Pikaajalised vélakirjad
Pangalaen 1100 000 0 1100 000 0 5% EUR  25.12.2022
Laen emaettevottelt 1013 400 0 1013 400 0 3,5% EUR 18.12.2022 14
Pikaajalised vdlakirjad
2113 400 0 2113 400 0
kokku
Laenukohustised
2113 400 0 2113 400 0

kokku

Lisa 7 Volad ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2020 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
12 kuu jooksul 1- 5 aasta jooksul
Vdlad tarnijatele 192 881 192 881 0
Muud vélad 12180 1069 11111
Intressivolad 12 180 1069 11111
Kokku vélad ja ettemaksed 205 061 193 950 11111
Lisa 8 Osakapital
(eurodes)
31.12.2020 16.12.2019
Osakapital 2501 2500
Osade arv (tk) 1 1

22.12.2020 otsustas Tammsaare Arenduse OU osanik suurendada Tammsaare Arenduse OU
osakapitali 1 (ihe) euro vorra, suurendades olemasoleva osa nimivaartust 1 (ihe) euro

vorra. Uueks osakapitali suuruseks sai 2 501 (kaks tuhat viissada uiks) eurot ja uueks

osa nimivaartuseks 2 501 (kaks tuhat viissada uks) eurot. Osakapitali suurendati tlekursiga.
Sissemakse suurus osakapitali on 1 (Uks) euro ja ilekurss on 219 999 (kakssada Uiheksateist
tuhat Gheksasada Uheksakiimmend Uheksa) eurot. Seega kuulus uue osa eest tasumisele 220
000 (kakssada kakskiimmend tuhat) eurot. Osade eest tasuti rahalise sissemaksega.
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Lisa 9 Kaubad, toore, materjal ja teenused

(eurodes)
16.12.2019 -
31.12.2020
Ostetud teenused -5915
Maamaks -204
Kokku kaubad, toore, materjal ja teenused -6 119

Lisa 10 Mitmesugused tegevuskulud

(eurodes)
16.12.2019 - Lisanr
31.12.2020
Tugiteenused -116 137 14
Reklaam -3920
Muud -19
Kokku mitmesugused tegevuskulud -120 076

Lisa 11 To6joukulud
(eurodes)

Koosseisulisi tootajaid Tammsaare Arenduse OU-| aruandeaastal ei olnud, vajalikud kinnisvara haldamisega seotud tegevused ostab
ettevOte sisse teenusena teistelt ettevotetelt.

Lisa 12 Intressikulud

(eurodes)
16.12.2019 -
31.12.2020
Intressikulu laenudelt -98 862
Kokku intressikulud -98 862

Lisa 13 Muud finantstulud ja -kulud

(eurodes)
16.12.2019 -
31.12.2020
Muud finantskulud -5 500
Kokku muud finantstulud ja -kulud -5 500

10
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Lisa 14 Seotud osapooled
(eurodes)

Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus
Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud
Kontserni nimetus, millesse kuulub emaettevétja

Riik, kus kontserni emaettevdtja on registreeritud

Saldod seotud osapooltega rihmade ISikes

2020. a. majandusaasta aruanne

U.S. Invest AS
Eesti
U.S. Invest AS

Eesti

Makstud Intressimaar
intressid

tagasimaksed

31.12.2020

Kohustised
Emaettevdtja 1024512
Teised samasse
konsolideerimisgruppi 145 172
kuuluvad ettevdtjad
Laenud
16.12.2019 - 31.12.2020 Saadud Saadud

laenud laenude
Emaettevdtja
Laen 1203 400
Kaupade ja teenuste ostud ja miugid
16.12.2019 - 31.12.2020
Kaupade ja teenuste ostud

Teised samasse
konsolideerimisgruppi 116 137

kuuluvad ettevétjad

190 000 30 000 3,5%

Alusvaluuta Lépptahtaeg

EUR 18.12.2022

Kohustused emaettevdtjale seisuga 31.12.2020 summas 1 024 512 eurot koosneb emaettevdtjalt saadud laenuvdlignevusest summas 1 013
400 eurot (lisa 6) ja laenult arvestatud intressi vdlgnevusest summas 11 111 eurot (lisa 7).

Kohustused teistele samasse konsolideerimisgruppi kuuluvatele ettevétjatele summas 145 172 eurot koosneb vdlgnevusest perioodil 16.12.2019
kuni 31.12.2020 ostetud teenuste eest. Teenuseid osteti aruande perioodil summas 116 137 eurot (lisa 10).
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Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuup&ev on: 15.06.2021

Tammsaare Arenduse OU (registrikood: 14869993) 16.12.2019 - 31.12.2020 majandusaasta aruande andmete Gigsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

MARTIN KOLGA Juhatuse liige 15.06.2021



Kahjumi katmise ettepanek

(eurodes)

31.12.2020
Aruandeaasta kasum (kahjum) -230 555
Kokku -230 555

Katmine
Osakapitali suurendamine (véhendamine) 1
Vabatahtlik reserv 10 554
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) peale 230 555

jaotamist (katmist)

Kokku -220 000



Osanikud
Nimi / &rinimi

U.S. INVEST
AKTSIASELTS

Isikukood /

registrikood / Elukoht / Asukoht
slinniaeg

10560792 Eesti

Sidevahendid

Liik
Telefon

E-posti aadress

Sisu
+372 6264600

info@usinvest.eu

Osaluse suurus ja
valuuta

2501 EUR
(Lihtomand)



