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AS Tolaram Investments 2021. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Tegevusaruanne

AS-ga Tolaram Investments kuuluvad samasse konsolideerimisgruppi jargmised ettevétted: Phoenix Land AS (100% aktsiatest), Manufaktuuri
Jaotusvark OU (100% osadest), Manufaktuuri Vara OU (100% osadest), Hepsor Phoenix 2 OU (50% osadest) ning Hepsor Phoenix 3 OU (50%
osadest).

AS Tolaram Investments on Singapuris paikneva Tolaram Grupi tltarettevéte, kelle kaudu omatakse osalusi mitmetes gruppi kuuluvates

tutarettevotetes, kes tegutsevad Eestis erinevate kinnisvaraarendustega.

Tulemused (konsolideeritud grupp)

2021. aastal jatkas ettevdte tegutsemist oma pdhitegevusalal ehk talle kuuluvate kinnisvaraobjektide haldamise ja realiseerimisega.
AS-i Tolaram Investments konsolideeritud muiigikaive 2021. aastal oli 839 tuh. eurot (2020: 604 tuh. eurot). Rendi- ja kommunaalteenuste
muigitulu moodustas 68% kogu mulgitulust (2020: 62%) ning vBrguteenuse osutamine, elektrienergia mulk ja muu tulu ullatas 32% (2020:

38%) mudgitulust.

AS-i Tolaram Investments konsolideeritud puhaskasum 2021. aastal moodustas 1 433 tuh. eurot (2020: puhaskahjum 1 734 tuhat eurot).

Olulised finantsnéitajad (konsolideeritud grupp)

2021 aasta 2020 aasta

Tulude suurendamine

« . 39 % -16 %
(véhenemine) (%)
Puhaskasumi maar (%) 171 % -287 %
Likviidsussuhe (korda) 2,5 3,3
ROA (%) 8,3 % -11,0 %
ROE (%) 10,8 % -11,5%

Kasutatud valemid:

- Aritulu kasv (%) = (2021.a. mudgitulu — 2020.a. midgitulu) / 2020.a. mitgitulu * 100%
- Puhaskasumi maar (%) = netokasum / miugitulu * 100%

- Likviidsussuhe (korda) = kaibevara / lthiajalised kohustused

- ROA (%) = netokasum / varad kokku * 100%

- ROE (%) = netokasum / omakapital aasta alguses kokku * 100%

Todotajad (konsolideeritud grupp)

Kontserni keskmine todtajate arv taandatud taistdoajale 2021. aastal oli 10 (2020: 11 t6otajat). 2021. aastal moodustasid kontserni t66j6ukulud
251 tuhat eurot (2020: 242 tuhat eurot). Sealhulgas juhatuse likmetele makstav té6tasukulu koos maksudega oli aruandeaastal 64 tuhat eurot
(2020: 59 tuhat eurot). Juhatuse ja ndukogu liikmetele eraldi likmekohustuste taitmise eest tasusid ei makstud.

Tulemused ja jargmise aasta pdhieesmérgid (emaettevdte — AS Tolaram Investments)

2021. aastal sdImiti ettevtdttega OU PlasmaPro kuueaastane tirileping tootmispinnale suurusega 3 877 m2 ning koos sugisel AS’ga Qualitex
uuendatud viieaastase Ulrilepinguga tootmispinnale suurusega 7 993 m2 on ettevdte pea taielikult véalja Gdrinud talle Sindis kuuluva Parnu mnt
50 tootmishoone renoveeritud osa.

2022. aastal on ettevdttel kavas jatkata talle kuuluvate kinnisvaraobjektide haldamist, milleks on Tallinnas asuv korteriomandi (Roheline aas tn)
véljatirimine ning Sindis asuva kinnisvara haldamine ja valjalirimine.



AS Tolaram Investments 2021. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Tulemused ja jargmise aasta pShieesmargid (titarettevdte — AS Phoenix Land)

2021. aastal tegeles ettevdte oma territooriumi korrashoiu ja haldamisega ning vabade pindade véljatlrimisega.
2022. aastal on plaanis tegeleda oma territooriumi korrashoiu ja haldamise ning vabade pindade véljatrimisega.

Tulemused ja jargmise aasta p6hieesmargid (tiitarettevdte — OU Manufaktuuri Jaotusvork)

2021. aastal tegeles ettevdte oma igapéevase majandustegevusega, milleks on vdrguteenuse osutamine ja elektrienergia mudk.

Tanu 2018. aastal tehtud investeeringutele toimus vBrguteenuse osutamine uutele korterelamutele Manufaktuuti tdnaval ning Rimi kauplusele
Paavli tanaval.Vorguteenust koos elektrienergiaga muis ettevdte Sitsi tdnava elamutele ning osa laks ka omatarbeks.

Ettevdtte ainus tegevus on elektrienergia milk ja vorguteenuse osutamine.ning sel p8hjusel ei ole vajadust koostada eraldi Elektriettevétja
bilanssi.

Ettevdttel on plaanis jatkata oma igapdevase majandustegevusega ning tulenevalt Manufaktuuri 7 ja Manufaktuuri 5 kinnistute arenduskavast on
plaanis ka uued investeeringud alajaama ning uute keskpinge vdrkude rajamisse, millega suureneb ettevdtte turuosa ning millega tagatakse
stabiilne ja katkematu varustuskindlus.

Tulemused ja jargmise aasta pdhieesmaérgid (titarettevéte — OU Manufaktuuri Vara)

2021. aastal tegeles ettevdte aruandeperioodil erinevate projektide analuiisiga, selgitamaks vélja edaspidiseid tegevuskavu.

Tulemused ja jargmise aasta pdhieesmaérgid (sidusettevétted — OU Hepsor Phoenix 2 ja OU Hepsor Phoenix 3)

Hepsor Phoenix 2 OU ja Hepsor Phoenix 3 OU on 2020. aastal asutatud kinnisvaraarendusega tegelevad ettevotted.

Hepsor Phoenix 2 OU ostis aastal 2020 kinnistu Tallinnasse, aadressile Manufaktuuri tn 7. Kinnistule planeeritakse ehitada kaks korterelamut
kokku 154 korteriga ja 176 parkimiskohaga. Ehitustegevusega alustakse prognoosi alusel 2022. aastal. Korterid valmivad 2023. aastal.

Hepsor Phoenix 3 OU ostis 2020. aastal kinnistu Tallinnasse, aadressile Manufaktuuri tn 5. Kinnistul planeeritakse rekonstrueerida olemasolev
ajalooline Balti Manufaktuuri tehasehoone kaasaegseks ari- ja eluhooneks. Kokku rajatakse hoonesse ligikaudu 260 korterit, 5 000 m2 Guritavat
aripinda ja 370 parkimiskohta. Etapiviisilise ehitustegevusega alustatakse prognoosi alusel 2023. aastal. Kogu projekti 16plik valmimine on
planeeritud aastatesse 2025 ja 2026.

Manufaktuuri arendusprojektiga saab tutvuda: https://hepsor.ee/manufaktuur/.
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Raamatupidamise aastaaruanne

Konsolideeritud bilanss
(tuhandetes eurodes)

31.12.2021 31.12.2020 Lisanr
Varad
Kéaibevarad
Raha 750 954 2
Noéuded ja ettemaksed 401 257 3
Varud 5 9 5
Kokku kaibevarad 1156 1220
P6hivarad
Investeeringud tiitar- ja sidusettevdtjatesse 2 040 2 045 7
Noéuded ja ettemaksed 4834 4 355 3
Kinnisvarainvesteeringud 8615 7 516 10
Materiaalsed p&hivarad 624 623 11
Immateriaalsed p&hivarad 0 1
Kokku pdhivarad 16 113 14 540
Kokku varad 17 269 15 760
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised 188 188 13
Vélad ja ettemaksed 281 184 14
Kokku luhiajalised kohustised 469 372
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 2055 2076 13
Kokku pikaajalised kohustised 2 055 2076
Kokku kohustised 2524 2448
Omakapital
Emaettevdtja aktsionaridele v8i osanikele kuuluv
omakapital
Aktsiakapital nimivaartuses 6 199 6199 17
Kohustuslik reservkapital 620 620
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 6 493 8 227
Aruandeaasta kasum (kahjum) 1433 -1734
Kokku emaettevdtja aktsionaridele voi
osanikele kuuluv omakapital 14745 13312
Kokku omakapital 14 745 13312
Kokku kohustised ja omakapital 17 269 15 760



AS Tolaram Investments

Konsolideeritud kasumiaruanne
(tuhandetes eurodes)

Mudgitulu

Muud &ritulud

Kaubad, toore, materjal ja teenused
Mitmesugused tegevuskulud
T66j6ukulud

Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus
Muud &rikulud

Arikasum (kahjum)

Kasum (kahjum) sidusettevotjatelt
Intressitulud

Intressikulud

Muud finantstulud ja -kulud

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist
Aruandeaasta kasum (kahjum)

Emaettevdtja aktsionari/osaniku osa kasumist (kahjumist)

2021. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

2021 2020 Lisanr
839 604 18
1047 266 19
-556 -359 20
-82 -104 21
-251 -242 22
-17 -18 11
-15 -2233 23
965 -2 086
-6 -1 24
482 358
-8 -6 25
0 1
1433 -1734
1433 -1734
1433 -1734



AS Tolaram Investments

Konsolideeritud rahavoogude aruanne

(tuhandetes eurodes)

Rahavood éaritegevusest
Arikasum (kahjum)
Korrigeerimised
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus
Kasum (kahjum) pdhivarade muugist
Muud korrigeerimised
Kokku korrigeerimised
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus
Varude muutus
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus
Kokku rahavood aritegevusest
Rahavood investeerimistegevusest

Tasutud materiaalsete ja immateriaalsete pdhivarade
soetamisel

Tasutud kinnisvarainvesteeringute soetamisel

Netorahavoog titarettevdtjate ja aritegevuste soetamisel

Tasutud sidusettevtjate soetamisel

Kokku rahavood investeerimistegevusest
Rahavood finantseerimistegevusest

Saadud laenude tagasimaksed

Makstud intressid

Kokku rahavood finantseerimistegevusest
Kokku rahavood
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses
Raha ja raha ekvivalentide muutus

Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus

2021

965

18

-1 030

-1012

-143

2021. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

2020

-2 086

18
2044
172
2234
36

-2
-710

-528

-2

-554
1508
-554
954
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Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne
(tuhandetes eurodes)

Kokku
Emaettevdtja aktsionaridele v8i osanikele kuuluv
omakapital
Aktsiakapital Kohustuslik Jaotamata kasum
nimivaartuses reservkapital (kahjum)
31.12.2019 6 199 620 8227 15 046
Aruandeaasta kasum
) -1734 -1734
(kahjum)
31.12.2020 6 199 620 6493 13312
Aruandeaasta kasum
) 1433 1433
(kahjum)
31.12.2021 6 199 620 7926 14 745
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

AS-i Tolaram Investments (&rilihing) raamatupidamise aastaaruanne ning ariiihingu ja selle tutarettevotjate (kontsern)

konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud vastavalt Eesti finantsaruandluse standardiga (EFS). EFS on rahvusvaheliselt
tunnustatud arvestuse ja aruandluse pShimdtetele tuginev finantsaruandluse nduete kogum, mille pdhinduded on kehtestatud raamatupidamise
seadusega ning mida tapsustavad Raamatupidamise Toimkonna juhendid, mis on kehtestatud rahandusministri maarusega.

Kontserni raamatupidamise aastaaruanne on koostatud soetusmaksumuse p&himéttel, kui konkreetse kirje alltoodud arvestuspdhimdtetes ei
ole naidatud teisiti.

AS Tolaram Investments on piiratud vastutusega ariiihing, mis on nduetekohaselt asutatud ja tegutseb Eesti Vabariigi seaduste alusel ning
mille registreeritud asukoht on Kopli 35, Tallinn 10412, Eesti Vabariik.

AS-i Tolaram Investments majandusaasta kestab 1. jaanuarist 31. detsembrini.

Aritihingu ja kontserni peamine tegevusala on kinnisvarainvesteeringud ja muud investeeringud ettevdtlusse. Aritihingu p6hiline sissetulek
tuleb &ariruumide rentimisest teistele arithingutele.

Arvestusvaluutaks on Euro.

Arvestuspdhimdotete vdi informatsiooni esitusviisi muutused

Lisa 18 Mugitulu liigitamisel tegevusalade |8ikes on tehtud korrigeerimine.
Muugitulu tegevusalade I8ikes aastal 2020:

Enda kinnisvara rendile andmine ja kaitus: 377 tuh. Eurot (vastav korrigeerimine tehtud ka kasutusrenditulu summas Lisas 12 Kasutusrent)
V@érguteenuse osutamine ja elektrienergia miuk: 162 tuh. Eurot

Muud teenused: 65 tuh. Eurot

Kokku mudigitulu: 604 tuh. Eurot

Konsolideeritud aruande koostamine

Konsolideeritud aruandes on rida-realt konsolideeritud kdigi emaettevdtja kontrolli all olevate titarettevotjate (vélja arvatud edasimuigi
eesmargil omandatud tutarettevdtjad) finantsnaitajad. Elimineeritud on k&ik kontsernisisesed nduded ja kohustused, kontserni
ettevdtete vahelised tehingud ning nende tulemusena tekkinud realiseerimata kasumid ja kahjumid.

Vahemusosa emaettevdtja kontrolli all olevate ettevdtete tulemuses ja omakapitalis on konsolideeritud bilansis kajastatud
omakapitali koosseisus eraldi emaettevdtja omanikele kuuluvast omakapitalist ning konsolideeritud kasumiaruandes eraldi kirjel.

Vajadusel on titarettevétjate arvestuspdhimdtteid muudetud vastavaks kontserni arvestuspdhimotetele.

Emaettevdtja konsolideerimata aruannetes, mis on esitatud konsolideeritud aastaaruande lisades, kajastatakse investeeringuid
tltarettevGtjatesse soetusmaksumuses miinus vajadusel allahindlused.

Finantsvarad

Finantsvarade oste ja miilike kajastatakse tehingupéeval (s.t paeval, mil ettevdte vdtab endale kohustuse (néiteks sdimib lepingu)
teatud finantsvara ostuks voi mugiks).

Luhi- ja pikaajalisi finantsinvesteeringuid vdlakirjadesse ja teistesse vdlainstrumentidesse kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses
juhul, kui ettevdte kavatseb neid kindlasti hoida lunastustéhtajani. Juhul, kui ettevdte ei ole soetamishetkel kindel, kas ta kavatseb
teatud vdlainstrumenti lunastustahtajani hoida v6i on tdenéoline, et ta mulb selle enne lunastustéhtaega, kajastatakse
finantsinvesteeringut Siglases vaartuses.
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Valisvaluutas toimunud tehingud ning vélisvaluutas fikseeritud finantsvarad ja -kohustised

Valisvaluutadeks on loetud kdik teised valuutad peale eurot. Vélisvaluutas toimunud tehingute kajastamisel on aluseks vdetud tehingu
toimumise paeval ametlikult kehtinud Euroopa Keskpanga valuutakursid. Vélisvaluutas fikseeritud monetaarsed varad ja —kohustused (rahas
tasutavad nduded ja laenud), hinnatakse bilansipdeval Umber eurodesse bilansipaeval kehtivate Euroopa Keskpanga valuutakursside alusel.
Umberhindamise tulemusena tekkinud kursikasumid ja -kahjumid esitatakse aruandeperioodi kasumiaruandes.

Titar- ja sidusettevotjate aktsiad vdi osad

Titarettevotjad

Tutarettevotjateks loetakse ettevotet, mille tle kontsernil on kontroll. Titarettevotjat loetakse kontserni kontrolli all olevaks, kui kontsern
omab kas otseselt v8i kaudselt tile 50% tutarettevdtja haalediguslikest aktsiatest voi osadest v8i on muul moel vdimeline kontrollima
tutarettevdtja tegevus- ja finantspoliitikat.

Kui kontsern omandas vdi loovutas perioodi jooksul ettevdtte Ule kontrolli, on vastav tiitarettevotja konsolideeritud alates selle
omandamise kuupaevast kuni mitgikuupaevani.

Titarettevotja soetamist kajastatakse ostumeetodil (vélja arvatud thise kontrolli all toimuvad arithendused, mida kajastatakse korrigeeritud
ostumeetodil). Vastavalt ostumeetodile vGetakse omandatud tltarettevétja varad, kohustused ja tingimuslikud kohustused (s.o

omandatud netovara) arvele nende diglases vaartuses ning omandatu osaluse soetusmaksumuse ja omandatud netovara diglase vaartuse vahe
kajastatakse positiivse vdi negatiivse firmavaartusena.

Alates omandamise kuupéaevast kajastatakse kontserni osalust omandatud ettevdtte varades, kohustustes ja tingimuslikes kohustustes
ning tekkinud firmavaartust konsolideeritud bilansis ning osalust omandatud ettevdtte tuludes ja kuludes konsolideeritud kasumiaruandes.
Positiivset firmavaartust kajastatakse konsolideeritud bilansis immateriaalse varana.

Uhise kontrolli all olevate ettevétete &rilihenduste puhul rakendatakse korrigeeritud ostumeetodit. Korrigeeritud ostumeetodi

rakendamisel kajastatakse omandatud ettevdtte vai ariliksuse varasid ja kohustusi omandava ettevdtte bilansis nende bilansilises vaartuses (st
nagu omandatud varad ja kohustused olid kajastatud omandatud ettevotte bilansis). Vahet omandatud osaluse soetusmaksumuse ja omandatud
netovara bilansilise vaartuse vahel kajastatakse omandava ettevotte omakapitali vahenemise v6i suurenemisena.

Juhul, kui titarettevGtja miitiakse aruandeperioodi jooksul, kajastatakse konsolideeritud kasumiaruandes muidud tutarettevétja tulusid ja kulusid
kuni miugikuupaevani. Vahet midgihinna ja tutarettevotja netovara bilansilise vaartuse vahel kontserni bilansis (kaasa arvatud

firmavaartus) miugikuupédeva seisuga kajastatakse kasumi/kahjumina tutarettevdtja mutgist. Juhul, kui tutarettevdtja osalisel mudgil

vaheneb kontserni kontroll ettevdtte Ule alla 50%, kuid mdju ettevétte lle ei kao taielikult, Idpetatakse alates mulgikuupéevast ettevotte
konsolideerimine ning kajastatakse jarelejaanud osa tutarettevotja varades, kohustustes ning firmavéaartuses kas sidusettevdtjana,
UhisettevGtjana voi muu finantsvarana (iglases vaartuses voi korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil). Allesjédva investeeringu osa bilansilist
vaartust maugikuupaeval loetakse tema uueks soetusmaksumuseks.

Sidusettevdtjad

Sidusettevdtjad on ettevdtjad, kelle tegevust saab kontsern oluliselt m&jutada, kuid kelle Gle kontsern ei oma valitsevat mdju. Tavaliselt on
tegemist ettevdtjatega, milles kontsernile kuuluv hééaledigus jaab vahemikku 20% kuni 50%.

Investeeringuid sidusettevitetesse kajastatakse kapitaliosaluse meetodil.

Kapitaliosaluse meetodi kohaselt on korrigeeritud investeeringu summat ettevéttele kuuluva osaga sidusettevotte kasumist (kahjumist) ning
elimineeritud omavahelistest tehingutest tulenevad realiseerumata kasumid ja kahjumid, lahtudes ettevGte osalusest sidusettevéttes.

Néuded ja ettemaksed

Noéuded ostjate vastu

N&uetena ostjate vastu kajastatakse ettevdtte tavaparase aritegevuse kaigus tekkinud luhiajalisi ndudeid, v.a ndudeid teiste kontserni ettevotjate
ja sidusettevétjate vastu. Ndudeid ostjate vastu kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses (s.0 nominaalvaartus miinus tagasimaksed ning
vajadusel tehtavad allahindlused). N8uete allahindlust kajastatakse, kui esineb objektiivseid tdendeid selle kohta, et kdik nduete summad

ei laeku vastavalt nduete esialgsetele lepingutingimustele.

Asjaoludeks, mis viitavad vBimalikule nduete vaartuse langusele, on vélgniku pankrot vdi olulised finantsraskused ning maksetahtaegadest
mittekinnipidamine. Individuaalselt oluliste nGuete vaartuse langust (st. vajadust allahindluseks) hinnatakse iga ostja kohta eraldi,

lahtudes eeldatavasti tulevikus laekuvate summade nuldisvaartusest. Selliste nduete puhul, mis ei ole individuaalselt olulised ja mille suhtes ei
ole otseselt teada, et nende vaartus oleks langenud, hinnatakse vaartuse langust kogumina, arvestades eelmiste aastate kogemust

laekumata jaéanud nduete osas. NBuete bilansilist vaartust vahendatakse ebatéenéoliselt laekuvate nduete summa vérra ning
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kahjum allahindlusest kajastatakse kasumiaruandes mitmesuguste tegevuskuludena. Kui n6ue loetakse lootusetuks, kantakse ndue ja tema
allahindlus bilansist vélja. Varem alla hinnatud ebatGené&oliste nduete laekumist kajastatakse ebatbenéoliselt laekuvate nduete kulu
véhendamisena.

Muud nduded

Ka&iki muid ndudeid (viitlaekumised, antud laenud ning muud lihi- ja pikaajalised nduded), véalja arvatud edasimuugi eesmargil
omandatud ndudeid, kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses.

Luhiajaliste nBuete korrigeeritud soetusmaksumus on uldjuhul vérdne nende nominaalvéartusega (miinus tagasimaksed ning véimalikud
allahindlused), mistdttu lthiajalisi n6udeid kajastatakse bilansis tdenéoliselt laekuvas summas. Pikaajaliste nduete korrigeeritud
soetusmaksumuse arvestamiseks vdetakse nad algselt arvele saadaoleva tasu diglases vaartuses, arvestades jargnevatel perioodidel ndudelt
intressitulu, sisemise intressimaara meetodit kasutades.

Varud

Varud vBetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis koosneb ostukulutustest, tootmiskulutustest ja muudest kulutustest, mis
on vajalikud varude viimiseks nende olemasolevasse asukohta ja seisundisse.

Varude ostukulutused sisaldavad lisaks ostuhinnale varude ostuga kaasnevat tollimaksu, muid mittetagastatavaid makse ja varude soetamisega
otseselt seotud transpordikulutusi, millest on maha arvatud hinnaalandid ja dotatsioonid. Varude tootmiskulutused sisaldavad nii

otseseid toodetega seotud kulutusi (tooraine ja materjalide ning pakkematerjali maksumus, Idpetamata toodangu ladustamisega seotud
véltimatud kulutused, t6dliste palgad) kui ka proportsionaalset osa tootmise tldkuludest (tootmishoonete ja -seadmete amortisatsioon,
remondikulu, tootmisega seotud juhtkonna palgad).

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna kajastatakse kinnisvaraobjekte (maa, hoone), mida ettevéte hoiab (kas omanikuna vGi kapitalirendi
tingimustel rendituna) renditulu teenimise v6i turuvaartuse kasvu eesmargil ja mida ei kasutata enda majandustegevuses.

Kinnisvarainvesteering voetakse 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
téenaoliselt aset leidnud).

Edaspidi kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid Siglase vaartuse meetodil.

Neid kinnisvarainvesteeringuid, mille diglast vaartust ei ole v8imalik usaldusvaarselt hinnata mdistliku kulu ja pingutusega,
kajastatakse soetusmaksumuse meetodil.

Materiaalsed ja immateriaalsed pdhivarad

Materiaalne p&hivara

Materiaalseks pdhivaraks loetakse ettevdtte enda majandustegevuses kasutatavaid varasid kasuliku tddeaga Ule Gihe aasta ja maksumusega
alates 600 eurot.

Materiaalne pShivara kirjendatakse soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast (sealhulgas impordimaksud ja tagastamisele mittekuuluvad
ostumaksud) ja kdikidest kuludest, mis on otseselt seotud asjaomase vara selle asukohta toimetamisega ja tékorda viimisega, nii et see totaks
viisil, mis on juhatuse poolt méaaratud.

Materiaalne p&hivara on naidatud soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja vaéartuse langus. Kinnisvara ja
seadmete vaartust vahendatakse kaetava vaartuseni (neto realiseerimisvaartus vai tarbimisvaartus, olenevalt sellest, kumb on suurem),
kui kaetav vaartus on madalam kui raamatupidamislik netovaartus. Sellest tulenev véartuse langusega seotud kahjum

kirjendatakse kasumiaruandes. Parandused ja uuendused kajastatakse kasumiaruandes siis, kui vastavad kulud tekivad.
Rekonstrueerimiskulud suurendavad rekonstrueeritud materiaalse pShivara soetusmaksumust.

Materiaalset pdhivara amortiseeritakse lineaarselt lahtudes eeldatavast kasulikust tdoeast jargnevalt:
Masinad ja seadmed 3,33%-20%
Arvutustehnika  20%

Inventar ja muu  20%-50%

Immateriaalne pdhivara
11
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Immateriaalne pdhivara vdetakse arvele soetusmaksmuses ja kajastatakse bilansis jaékvartuses. Immateriaalse pShivara amortiseerimisel
kasutatakse lineaarset meetodit. Immateriaalse p&hivara kasulik elu on 5-10 aastat.

Pdhivarade arvelev8tmise alampiir 0,6 tuh. eurot

Rendid

Kapitali- ja kasutusrendid

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

Ettevdte kui rentnik

Kapitalirenti kajastatakse bilansis vara ja kohustusena renditud vara diglase vaartuse summas voi rendimaksete
miinimumsumma niidisvaartuses, juhul kui see on madalam. Rendimaksed jaotatakse finantskuluks (intressikulu) ja kohustuse jaakvaartuse
vaéhendamiseks.

Finantskulud jaotatakse rendiperioodile arvestusega, et intressimaéar on igal ajahetkel kohustuse jadkvaartuse suhtes sama. Kapitalirendi
tingimustel renditud varad amortiseeritakse sarnaselt omandatud pdhivaraga, kusjuures amortisatsiooniperioodiks on vara eeldatav
kasulik todiga voi rendisuhte kehtivuse periood, olenevalt sellest, kumb on lihem. Kapitalirendi lepingute s6lmimisega otseselt kaasnevad
rentniku poolt kantavad esmased otsekulutused kajastatakse renditava vara soetusmaksumuse koosseisus.

Kasutusrendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt kasumiaruandes kuluna.
Ettevdte kui rendileandja

Rendileandja kajastab kapitalirendi alusel véljarenditud vara oma bilansis n6udena kapitalirenti tehtud netoinvesteeringu summas. Kapitalirendi
finantstulu jagatakse rendiperioodile nii, et rendileandja tulum&ér oleks igal ajahetkel kapitalirendi netoinvesteeringu jaégi suhtes samas.

Kasutusrendi tingimustel valjarenditud vara kajastatakse bilansis tavakorras, soltuvalt kas renditakse vélja kinnisvarainvesteeringut

vOi materiaalset pdhivara. Véljarenditavat vara amortiseeritakse lahtudes ettevdttes sama tlilipi varade osas

rakendatavatest amortiseerimisp8himotetest. Kasutusrendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt tuluna. Kasutusrendi
lepingute sdlmimisega 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, viitvblad, valjastatud vélakirjad ning muud lUhi- ja pikaajalised
vBlakohustused) voetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka k&iki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi.
Edasine kajastamine toimub korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil.

Finantskohustus liigitatakse luhiajaliseks, kui selle tasumise tahtaeg on kaheteist kuu jooksul alates bilansikuupéevast; voi ettevdttel pole
tingimusteta digust kohustise tasumist edasi likata rohkem kui 12 kuud parast bilansikuupaeva.

Laenukohustusi, mille tagasimakse téhtaeg on 12 kuu jooksul bilansipéevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks péarast bilansipéeva,
kuid enne aastaaruande kinnitamist, kajastatakse luhiajalistena. Samuti kajastatakse lihiajalistena laenukohustusi, mida laenuandjal oli digus
bilansipaeval tagasi kutsuda laenulepingus satestatud tingimuste rikkumise tdttu.

Eraldised ja tingimuslikud kohustised

Eraldistena kajastatakse bilansis tdendaolisi kohustusi, mis on avaldunud enne bilansikuup&eva toimunud siindmuste tagajarjel ning

mille realiseerumise aeg vdi summa ei ole kindlad. Eraldiste kajastamisel bilansis on l&htutud 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 v6i tileandmiseks kolmandale osapoolele.

Juhul kui eraldis realiseerub tdenéoliselt hiljem kui 12 kuu jooksul parast bilansipaeva, kajastatakse seda diskonteeritud vaartuses(eraldisega
seotud valjamaksete nuldisvaartuse summas), vélja arvatud juhul, kui diskonteerimise m&ju on ebaoluline.

12
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Tulud

Kaupade miugist saadavat tulu kajastatakse, kui kogu varaga seotud risk on ostjale {le lainud ning mitgitulu ja tehinguga seotud kulusid
on vBimalik usaldusvaarselt maaratleda. Teenuste miugist saadav tulu kirjendatakse teenuse osutamisel. Miitik kajastab nGudesummasid
rendi, muidud kaupade ja osutatud teenuste eest parast allahindluste ja mutgimaksude mahaarvamist ning hingutevaheliste

muiikide elimineerimist.

Intressidest saadavat tulu kajastatakse, kui on tenaoline intressi laekumine ja tulu suurust saab usaldusvaarselt méota.

Intressitulu kajastatakse, arvestades tegelikku intressimaara, valja arvatud juhul, kui intressi saamine ei ole kindel. Sellisel juhul
kajastatakse intressitulu kassapghiselt.

Maksustamine

Eestis kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevdtte aruandeaasta kasumit. Tulumaksu makstakse

dividendidelt, erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvotukuludelt, ettevGtlusega mitteseotud valjamaksetelt ning siirdehinna
korrigeerimistelt.

Dividendidena jaotatud kasumi maksumaéraks 20/80 véljamakstavalt netosummalt.

Teatud tingimustel on v8imalik saadud dividende jaotada edasi ilma taiendava tulumaksukuluta.

Dividendide véaljamaksmisega kaasnevat ettevotte tulumaksu kajastatakse kohustusena ja kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil kui
dividendid valja kuulutatakse, sdltumata sellest, millise perioodi eest need on valja kuulutatud v&i millal need tegelikult vélja makstakse.
Tulumaksu tasumise kohustus tekib dividendide valjamaksele jargneva kuu 10. kuupaeval.

Maksustamissiisteemi omapérast l&htuvalt ei teki Eestis registreeritud ettevtetel erinevusi vara maksuarvestuslike ja bilansiliste

jagkvaartuste vahel ning sellest tulenevalt ka edasilikkunud tulumaksundudeid ega -kohustusi. Bilansis ei kajastata tingimuslikku
tulumaksukohustust,mis tekiks jaotamata kasumist dividendide véljamaksmisel.

Seotud osapooled

Osapooli loetakse seotuks juhul, kui ks osapool omab kas kontrolli teise osapoole Ule vdi olulist mdju teise osapoole &rilistele otsustele.
Seotud osapoolte néideteks on:

a) Emaettevote (ning emaettevotet kontrollivad voi selle tle olulist m&ju omavad isikud);
b) Sidusettevétted;
c) Teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad ettevétted (néit. emaettevotte Ulejaanud titarettevotted);

d) Tegev- ja kérgem juhtkond ning olulise osalusega eraisikutest omanikud, vélja arvatud juhul, kui antud isikutel puudub v8imalus
avaldada olulist mdju ettevétte arilistele otsustele;

e) Punktis (d) kirjeldatud isikute lahedased pereliikmed (s.o. perelikmed, kelle puhul v8ib eeldada olulise m&ju olemasolu; naiteks
elukaaslased ja lapsed) ja nende poolt kontrollitavad v6i nende olulise mdju all olevad ettevétted.

Kdik peale bilansipédeva aset leidnud olulised siindmused, mis mdjutavad markimisvaarselt ariihingu tegevust, on avaldatud.

Lisa 2 Raha

(tuhandetes eurodes)

31.12.2021 31.12.2020
Pangakontod 750 954
Kokku raha 750 954
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Lisa 3 Nouded ja ettemaksed

(tuhandetes eurodes)

31.12.2021

Nduded ostjate vastu

Laenunduded

Muud nduded
Intressinduded
Viitlaekumised

Ettemaksed

Tulevaste
perioodide kulud

Kokku nduded ja
ettemaksed

31.12.2020

Nduded ostjate vastu

Laenunduded

Muud nduded
Intressinduded
Viitlaekumised

Ettemaksed

Tulevaste
perioodide kulud

Kokku nduded ja
ettemaksed

Lisa 4 Nouded ostjate vastu

(tuhandetes eurodes)

Ostjatelt laekumata arved

Laekumata arved ndukogu liikme valitseva mdju all olevale

ettevotjatelt
Muudelt ostjatelt lackumata arved

Kokku nduded ostjate vastu

198
4131
895
876
19

11

11

5235

64
4131
408
396
12

4612

12 kuu jooksul

12 kuu jooksul

31.12.2021
198

15

183
198

2021. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi
1 - 5 aasta jooksul
198
131
61
42
19
11

11

401

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
1 -5 aasta jooksul
64
131
53
41
12

257

31.12.2020 Lisanr

64

59
64 3

4000
834
834

4834

4000
355
355

4 355

14
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Lisa 5 Varud

(tuhandetes eurodes)

31.12.2021 31.12.2020
Kaubad 4 5
Teenused 1 4
Kokku varud 5 9

Lisa 6 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad
(tuhandetes eurodes)

31.12.2021 31.12.2020

Maksuvdlg Maksuvdlg
Kaibemaks 7 4
Uksikisiku tulumaks 10 8
Sotsiaalmaks 16 12
Tootuskindlustusmaksed 1
Muud maksude ettemaksed ja maksuvélad 1 1
Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad 34 26

Lisa 7 Sidusettevotjate aktsiad ja osad
(tuhandetes eurodes)

Sidusettevdtjate aktsiad ja osad, tldine informatsioon

Sidusettevdtja . . o Osaluse maar (%)
L. Sidusettevdtja nimetus Asukohamaa Pdhitegevusala
registrikood 31.12.2020 | 31.12.2021
) . ) Hoonestusprojektide
14911780 Hepsor Phoenix 2 OU Eesti 50 50
arendus
. . ) Hoonestusprojektide
14911478 Hepsor Phoenix 3 OU Eesti 50 50
arendus

Sidusettevdtjate aktsiad ja osad, detailne informatsioon

Kasum(kahjum)

Sidusettev6tja nimetus 31.12.2020 kapitaliosaluse @ 31.12.2021
meetodil

Hepsor Phoenix 2 OU 999 -4 995

Hepsor Phoenix 3 OU 1046 -2 1044

Kokku sidusettevdtjate aktsiad

. . o 2045 -6 2039
ja osad, eelmise perioodi I8pus

Osalused koikides sidusettevotetes kuuluvad AS-i Tolaram Investments tltaettevottele AS-ile Phoenix Land.
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Lisa 8 Muud nduded

(tuhandetes eurodes)

Intressinduded

Intressindue
ndukogu liikme
valitseva moju
all olevale
ettevotjale

Intressindue
sidusettevotjale
(€]
Intressindue
sidusettevotjale
@

Viitlaekumised

Kokku muud
néuded

Intressinduded

Intressindue
ndukogu liikme
valitseva moju
all olevale
ettevotjale

Intressindue
sidusettevotjale
(€]

Intressindue
sidusettevotjale
@

Viitlaekumised

Kokku muud
néuded

31.12.2021

31.12.2020

876

42

542

292

19

895

396

41

231

124

12

408

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

12 kuu jooksul 1-5 aasta
jooksul
42 834
42
542
292
19
61 834
Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
12 kuu jooksul 1-5 aasta
jooksul
41 355
41
231
124
12
53 355

2021. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Alusvaluuta

Alusvaluuta

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR

Ldpptahtaeg

2022

2025

2023

2022

Lépptahtaeg

2021

2025

2023

2021

Lisa nr

Lisanr
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Lisa 9 Laenunduded
(tuhandetes eurodes)

31.12.2021 Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi = Intressimaar Alusvaluuta Ldpptahtaeg Lisanr

12 kuu jooksul 1 -5 aasta
jooksul

Laenundue
ndukogu

liikme )
. 12 kuu Euribor
valitseva 131 131 EUR 2022

. +2.0%
mdju all
olevale
ettevotjale
Laenundue
sidusettevdtjale 2 600 2 600 12% EUR 2025
(1)
Laenundue
sidusettevétjale 1400 1400 12% EUR 2023
2

Laenunduded 4131 131 4 000 3

31.12.2020 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Intressimaar Alusvaluuta Ldpptahtaeg Lisa nr

12 kuu jooksul 1 -5 aasta
jooksul

Laenundue

ndukogu

liikme
. 12 kuu Euribor

valitseva 131 131 EUR 2021
. +2.0%

maoju all

olevale

ettevotjale

Laenundue

sidusettevétjale 2 600 2 600 12% EUR 2025

(1)

Laenundue

sidusettevétjale 1400 1400 12% EUR 2023

2

Laenunduded 4131 131 4 000
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Lisa 10 Kinnisvarainvesteeringud
(tuhandetes eurodes)

Oiglase vaartuse meetod

31.12.2019 15776

Kasum (kahjum) Giglase 172

vaartuse muutusest

Muitigid -8 088

31.12.2020 7516

Ostud ja parendused 69

Kasum (kahjum) Giglase

vé‘cirtust(e mujutuiesgtJ 1030

31.12.2021 8 615

2021 2020

Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 568 377
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud -443 -364

2020. aastal toimunud miitigid kokku summas 8 088 tuh. Eurot sisaldavad Manufaktuuri tn. 5 ja 7 kinnistute védrandamist sidusettevétetele OU
Hepsor Phoenix 2 ja OU Hepsor Phoenix 3 eesmargiga neid edasi arendada korterelamuteks ning hiliem realiseerida turul.

Kinnisvarainvesteeringu diglane vaartus seisuga 31.12.21 summas 8 615 tuh. Eurot vastab kinnisvaraeksperdi OU Kinnisvarabiiroo Uus Maa

poolt leitud vaartusele seisuga 31.12.2021. Kasum/kahjum Giglase vaartuse muutusest kokku summas 1 030 tuh. Eurot on kantud ettevotte
muude érituludesse Lisa 19 (kasum summas 2 tuh. Eurot).

18



AS Tolaram Investments

Lisa 11 Materiaalsed p6hivarad

(tuhandetes eurodes)

31.12.2019
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Ostud ja parendused

Amortisatsioonikulu

31.12.2020
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaadkmaksumus

Ostud ja parendused

Amortisatsioonikulu

31.12.2021
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaadkmaksumus

Lisa 12 Kasutusrent
(tuhandetes eurodes)

Aruandekohustuslane kui rendileandja

Kasutusrenditulu

Maa

Aruandekohustuslane kui rentnik

Kasutusrendikulu

194

194

194

194

194

194

Transpordivahendid

Arvutid ja
arvutisusteemid

2021
568

2021

Jargmiste perioodide kasutusrendikulu mittekatkestatavatest lepingutest

31.12.2021

2021. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Masinad ja
Muud seadmed
masinad ja
seadmed
458 470
-19 -31
439 439
1 1
-16 -16
459 471
-35 -47
424 424
18 18
-16 -16
477 489
-51 -63
426 426
2020
377
2020
8
31.12.2020

Muud
materiaalsed
pShivarad

14

14

14

-10

Kokku

19

678

640

-18

679

623

18

-17

697

624
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12 kuu jooksul 2 2

1-5 aasta jooksul 0 2
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Lisa 13 Laenukohustised
(tuhandetes eurodes)

Luhiajalised laenud

Laen teiselt samasse
konsolideerimisgruppi
kuuluvalt ettevdtjalt (1)

Laen teiselt samasse
konsolideerimisgruppi
kuuluvalt ettevétjalt (2)

Lihiajalised laenud
kokku

Pikaajalised laenud

Investeerimislaen SEB
pank

Laen emaettevdtjalt (1)

Laen emaettevdtjalt (2)

Pikaajalised laenud
kokku

Laenukohustised
kokku

31.12.2021

56

112

168

141

1698

236

2075

2243

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

12 kuu
jooksul

56

112

168

20

20

188

1-5 aasta
jooksul

121

1698

236

2 055

2 055

tle 5 aasta

2021. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Intressimaar

4%

4%, 0%

12 kuu
Euribor
+1.95%

0%

0%

Alusvaluuta

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR

Lopptéhtaeg

2022

2022

31.05.2023

Mitte varem,
kui
01.01.2023

Mitte varem,
kui
01.01.2023

21
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nr
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Luhiajalised laenud

Laen teiselt samasse
konsolideerimisgruppi
kuuluvalt ettevdtjalt (1)

Laen teiselt samasse
konsolideerimisgruppi
kuuluvalt ettevétjalt (2)

Lihiajalised laenud
kokku

Pikaajalised laenud

Investeerimislaen SEB
pank

Laen emaettevdtjalt (1)

Laen emaettevdtjalt (2)

Pikaajalised laenud
kokku

Laenukohustised
kokku

31.12.2020

56

112

168

161

1698

237

2096

2264

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

12 kuu
jooksul

56

112

168

20

20

188

1-5 aasta
jooksul

141

1698

237

2076

2076

tle 5 aasta

2021. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Intressimaar

4%

4%, 0%

12 kuu
Euribor
+1.95%

0%

0%

Alusvaluuta

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR

Antud tabelis tdhendab konsolideerimisgrupp AS-i Tolaram Investments emaettevdtte konsolideerimisgruppi.

Seisuga 31.12.21 on SEB panga investeerimislaenu tagatiseks hiipoteek aadressil Roheline aas 22, Tallinn asuvatele
korteriomanditele summas 320 tuh. EUR.

Lopptéhtaeg

2021

2021

31.05.2023

Mitte varem,
kui
01.01.2022

Mitte varem,
kui
01.01.2022

22

Lisa

nr
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Lisa 14 Volad ja ettemaksed
(tuhandetes eurodes)

31.12.2021
Volad tarnijatele
Volad toovotjatele
Maksuvdlad
Saadud ettemaksed
Muud saadud ettemaksed

Intressivdlad teistele samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvatele
ettevotjatele

Kokku vélad ja ettemaksed

31.12.2020
Vélad tarnijatele
Volad toovotjatele
Maksuvdlad
Saadud ettemaksed
Tulevaste perioodide tulud
Muud saadud ettemaksed

Intressivdlad teistele samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvatele
ettevotjatele

Kokku vélad ja ettemaksed

Lisa 15 Vdlad tarnijatele
(tuhandetes eurodes)

Volad tarnijatele
Volad emaettevotjale

Kokku vélad tarnijatele

2021. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

132
41
34
10
10

64

281

57
33
26
10

58

184

31.12.2021
125

7

132

Lisa 16 Tingimuslikud kohustised ja varad

(tuhandetes eurodes)

Tingimuslikud kohustised
Véimalikud dividendid
Tulumaksukohustis voimalikelt dividendidelt

Kokku tingimuslikud kohustised

31.12.2021

6341
1585
7 926

12 kuu jooksul

132
41
34
10
10
64
281
12 kuu jooksul
57
33
26
10
1
9
58
184
31.12.2020 Lisanr
50
7 27
57 14
31.12.2020
5194
1299
6 493

Lisa nr

15

27

Lisanr

15

27

Konsolideerimisgrupil ei ole 31. detsembri 2021 ja 31. detsembri 2020 seisuga muid kapitali ega lepingulisi kohustusi peale nende, mis on

kéesolevas aruandes margitud.
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AS Tolaram Investments 2021. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Aruandeperioodile ning sellele eelnenud majandusaastal ei ole aktsionarid dividende vélja kuulutanud ja vélja maksnud.

Lisa 17 Aktsiakapital

(tuhandetes eurodes)

31.12.2021 31.12.2020
Aktsiakapital 6 199 6 199
Aktsiate arv (tk) 6 199 000 6 199 000
Aktsiate nimivaartus 1 1
Lisa 18 Muugitulu
(tuhandetes eurodes)
2021 2020
Muugitulu geograafiliste piirkondade 16ikes
Muilk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 839 604
Mk Euroopa Liidu riikidele, kokku 839 604
Kokku mudgitulu 839 604
Muugitulu tegevusalade [8ikes
Enda kinnisvara rendile andmine ja kéitus 567 377
Voérguteenuse osutamine ja elektrienergia miuk 217 162
Muud teenused 55 65
Kokku mudgitulu 839 604
Lisa 19 Muud éaritulud
(tuhandetes eurodes)
2021 2020
Kasum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutusest 1030 2
Trahvid, viivised ja hivitised 17 262
Muud 0 2
Kokku muud é&ritulud 1047 266
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AS Tolaram Investments 2021. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Lisa 20 Kaubad, toore, materjal ja teenused
(tuhandetes eurodes)

2021 2020
Muugi eesmargil ostetud teenused 426 317
Energia 126 37
Jooksva remondi kulud 4 4
Muud 0 1
Kokku kaubad, toore, materjal ja teenused 556 359
Lisa 21 Mitmesugused tegevuskulud
(tuhandetes eurodes)
2021 2020
Energia 10 8
Mitmesugused biirookulud 10 8
Lahetuskulud 0 2
Juriidilised kulud ja notaritasud 2 15
Panga teenuste ja -lepingute tasu 2 4
Esinduskulud, erisoodustused, 7 6
erisoodustusmaksud, tulumaks
Vara kindlustusmaksed 12 15
Riigildivukulud 1 1
Audiiteerimiskulud 5 3
Projektijuhtimise, konsultatsioonide ja uuringute kulud 7 2
Transpordikulud 20 20
Hooldus-, valve ja remondikulud 6 20
Kokku mitmesugused tegevuskulud 82 104
Lisa 22 To6joukulud
(tuhandetes eurodes)
2021 2020
Palgakulu 190 185
Sotsiaalmaksud 61 57
Kokku t66jdukulud 251 242
Tootajate keskmine arv taandatuna taistodajale 10 11
Keskmine td6tajate arv tédtamise liikide kaupa:
Toolepingu alusel tootav isik 8 8
V6ladigusliku lepingu alusel teenust osutav isik, valja 2 3

arvatud fuusilisest isikust ettevotja
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Lisa 23 Muud é&rikulud

(tuhandetes eurodes)

2021 2020
Kahjum kinnisvarainvesteeringute muugist 0 2044
Kahjum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse 0 174
muutusest
Kahjum valuutakursi muutustest 1 0
Kohalikud ja riiklikud maksud 10 15
Realiseerimata projektide kulud 4 0
Kokku muud é&rikulud 15 2233

2020.a. kahjum kinnisvarainvesteeringute mutgist summas 2 044 tuh. Eurot sisaldab Manufaktuuri tn. 5 ja 7, Tallinn kinnistute vd6randamisest
tulenevat mitterahalist kahjumit. Védrandamise eesmérgiks on koost66s partneriga Hepsor OU sidusettevétete kaudu neid kinnistuid
arendada ning hiljem realiseerida turul.

Lisa 24 Kasum (kahjum) sidusettevdtjatelt
(tuhandetes eurodes)

2021 2020
Finantstulud ja -kulud sidusettevdtjate aktsiatelt ja 6 1
osadelt
Kasum (kahjum) kapitaliosaluse meetodil -6 -1
Kokku kasum (kahjum) sidusettevdtjatelt -6 -1
Lisa 25 Intressikulud
(tuhandetes eurodes)
2021 2020
Intressikulu laenudelt 8 6
Kokku intressikulud 8 6
Lisa 26 Intressitulud
(tuhandetes eurodes)
2021 2020
Intressitulu laenudelt 482 358
Kokku intressitulud 482 358
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Lisa 27 Seotud osapooled
(tuhandetes 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

2021. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Tolaram Capital Pte. Ltd.

Singapur

Tolaram Group Inc.

Briti Neitsisaared

LUHIAJALISED 31.12.2021
Nduded ja ettemaksed
Sidusettevétjad 5
Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega
eraisikust omanikud ning nende valitseva vdi olulise 184
mdju all olevad ettevdtjad
Kokku nduded ja ettemaksed 189
Laenukohustised
Teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad 168
ettevotjad
Kokku laenukohustised 168
Vélad ja ettemaksed
Emaettevdtja 7
Teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad 64
ettevotjad
Kokku vélad ja ettemaksed 71
PIKAAJALISED 31.12.2021
Noéuded ja ettemaksed
Sidusettevotjad 4835
Kokku nduded ja ettemaksed 4835
Laenukohustised
Emaettevdtja 1934
Kokku laenukohustised 1934
ANTUD LAENUD 31.12.2019 Antud laenud
Sidusettevétjad 4 000
Tegev- ja kdrgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust
omanikud ning nende valitseva 131
vdi olulise mdju all olevad
ettevotjad
Kokku antud laenud 131 4 000

31.12.2020

31.12

31.12.2020

177

177

168

168

58

65

Lisanr

13

15

13

.2020 Lisanr

4 355
4 355

1935
1935

4000

131

4131

Perioodi arvestatud

intress

480

482

Lisa
nr
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AS Tolaram Investments 2021. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

ANTUD LAENUD 31.12.2020 31.12.2021 Perioodi arvestatud intress  Lisa
nr

Sidusettevétjad 4 000 4 000 355

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning

olulise osalusega eraisikust

omanikud ning nende valitseva 131 131 2
voi olulise mdju all olevad

ettevGtjad

Kokku antud laenud 4131 4131 357

LAENUKOHUSTISED 31.12.2019 Saadud laenude 31.12.2020 Perioodi arvestatud  Lisa
tagasimaksed intress nr

Emaettevdtja 1936 1 1935

Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad 168 168 5
ettevotjad

Kokku laenukohustised 2104 1 2103 5

LAENUKOHUSTISED 31.12.2020 Saadud laenude 31.12.2021 Perioodi arvestatud Lisa
tagasimaksed intress nr

Emaettevdtja 1935 1 1934

Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad 168 168 5
ettevGtjad

Kokku laenukohustised 2103 1 2102 5

MUUDUD 2021 2020

Teenused Teenused P6hivara
Emaettevdtja 1
Sidusettevétjad 9 4000

Teised samasse
konsolideerimisgruppi 30 28
kuuluvad ettevétjad

Tegev- ja kérgem juhtkond

ning olulise osalusega

eraisikust omanikud ning 51 59
nende valitseva v0i olulise

mdju all olevad ettevétjad

Kokku miidud 91 87 4000

Tegev- ja kdrgemale juhtkonnale arvestatud tasud ja muud
olulised soodustused

2021 2020

Arvestatud tasu 64 59

Alates 2020. aastast kaupade ja teenuste ostud ja migid ei sisalda enam finantstulusid ja -kulusid.

Saadud/antud laenud ja saadud/antud laenude tagasimaksed sisaldavad ka tasaarveldusi ja valuutukursi muutusest tingitud saldode muutusi.

Pdhivara ostud ja muiigid sisaldavad ka tehinguid kinnisvarainvesteeringutega ning h6lmavad endas ka mitterahalisi tasaarveldusi.
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Lisa 28 Konsolideerimata bilanss
(tuhandetes eurodes)

Varad
Kaibevarad
Raha
Noéuded ja ettemaksed
Varud
Kokku kéibevarad
Pdhivarad
Investeeringud tltar- ja sidusettevotjatesse
Noéuded ja ettemaksed
Kinnisvarainvesteeringud
Materiaalsed p&hivarad
Kokku pdhivarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised
Vélad ja ettemaksed
Kokku luhiajalised kohustised
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised
Kokku pikaajalised kohustised
Kokku kohustised
Omakapital
Aktsiakapital nimivaartuses
Kohustuslik reservkapital
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustised ja omakapital

2021. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

31.12.2021 31.12.2020
660 880
323 217

2 7

985 1104

7 545 7545
12012 11 885
2434 2080
14 5

22 005 21515
22990 22 619
188 188
175 125
363 313
357 377
357 377
720 690
6199 6199
620 620
15110 15 060
341 50
22 270 21929
22990 22 619
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Lisa 29 Konsolideerimata kasumiaruanne

(tuhandetes eurodes)

Mudgitulu

Muud &ritulud

Kaubad, toore, materjal ja teenused
Mitmesugused tegevuskulud
T66j6ukulud

Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus
Muud &rikulud

Kokku arikasum (-kahjum)
Intressitulud

Intressikulud

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist

Aruandeaasta kasum (kahjum)

2021
513
285

-336
-26
-109

318

31

341
341

2021. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

2020
376
14
-226
-27
-95
-2
-17
23
33

50
50
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Lisa 30 Konsolideerimata rahavoogude aruanne
(tuhandetes eurodes)

2021 2020
Rahavood éaritegevusest
Arikasum (kahjum) 318 23
Korrigeerimised
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus 0 2
Muud korrigeerimised -284 10
Kokku korrigeerimised -284 12
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus -104 38
Varude muutus 5 -2
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus 45 2
Kokku rahavood éaritegevusest -20 73
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud materiaalsete ja immateriaalsete pdhivarade 10 0
soetamisel
Tasutud kinnisvarainvesteeringute soetamisel -69 0
Antud laenud -98 -617
Antud laenude tagasimaksed 0 1028
Laekunud intressid 0 35
Kokku rahavood investeerimistegevusest -177 446
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenude tagasimaksed -20 -1 075
Makstud intressid -3 -11
Kokku rahavood finantseerimistegevusest -23 -1 086
Kokku rahavood -220 -567
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 880 1447
Raha ja raha ekvivalentide muutus -220 -567
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 660 880
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Lisa 31 Konsolideerimata omakapitali muutuste aruanne
(tuhandetes eurodes)

Kokku
Aktsiakapital Kohustuslik Jaotamata kasum
nimivaartuses reservkapital (kahjum)
31.12.2019 6199 620 15 060 21879
Aruandeaasta kasum
. 50 50
(kahjum)
31.12.2020 6 199 620 15110 21929
Valitseva ja olulise mdju
all olevate osaluste
-8 617 -8 617

vaartus arvestatuna
kapitaliosaluse meetodil

Korrigeeritud
konsolideerimata 6 199 620 6493 13312
omakapital 31.12.2020

Aruandeaasta kasum

] 341 341
(kahjum)
31.12.2021 6 199 620 15451 22 270
Valitseva ja olulise m&ju
all olevate osaluste
-7 525 -7 525

vaartus arvestatuna
kapitaliosaluse meetodil

Korrigeeritud
konsolideerimata 6 199 620 7 926 14 745
omakapital 31.12.2021

Korrigeeritud konsolideerimata jaotamata kasum on maksimaalne kasumi summa, mida on v8imalik aktsionaridele dividendina jaotada
Eesti Ariseadustiku kohaselt.
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

AS Tolaram Investments aktsionaridele
Arvamus

Oleme auditeerinud AS Tolaram Investments ja tema tutarettevétjate (grupp) konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab konsolideeritud bilanssi seisuga 31.12.2021
ning konsolideeritud kasumiaruannet, konsolideeritud rahavoogude aruannet ja konsolideeritud omakapitali muutuste aruannet eeltoodud kuup&eval I6ppenud aasta kohta ja
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas markimisvaarsete arvestuspdhimdtete kokkuvotet.

Meie arvates kajastab kaasnev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades diglaselt grupi konsolideeritud finantsseisundit seisuga 31.12.2021 ning sellel
kuupéeval 16ppenud aasta konsolideeritud finantstulemust ja konsolideeritud rahavoogusid kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Arvamuse alus

Viisime auditi labi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti). Meie kohustusi vastavalt nendele standarditele kirjeldatakse taiendavalt meie aruande osas
.Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga”. Me oleme grupist séltumatud kooskdlas kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga
(Eesti) (sh sdltumatuse standardid), ja oleme taitnud oma muud eetikaalased kohustused vastavalt nendele nduetele. Me usume, et auditi tdendusmaterjal, mille oleme hankinud, on
piisav ja asjakohane aluse andmiseks meie arvamusele.

Muu informatsioon

Juhtkond vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon hdimab tegevusaruannet, kuid ei hdlma konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet ega meie vandeaudiitori
aruannet. Meie arvamus konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta ei hdlma muud informatsiooni ja me ei tee selle kohta mingis vormis kindlustandvat jareldust.

Seoses meie konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga on meie kohustus lugeda muud informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon lahkneb oluliselt
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandest v6i meie poolt auditi kaigus saadud teadmistest v&i tundub muul viisil olevat oluliselt vaarkajastatud.
Kui me teeme tehtud t66 pohjal jarelduse, et muu informatsioon on oluliselt véarkajastatud, oleme kohustatud sellest faktist aru andma. Meil ei ole sellega seoses millegi kohta aru anda.

Juhtkonna ja nende, kelle tlesandeks on valitsemine, kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandega

Juhtkond vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga ja sellise sisekontrolli eest, nagu
juhtkond peab vajalikuks, et v8imaldada kas pettusest voi veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhtkond kohustatud hindama grupi suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana, esitama infot, kui see on asjakohane,
tegevuse jatkuvusega seotud asjaolude kohta ja kasutama tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiipi, vélja arvatud juhul, kui juhtkond kavatseb kas grupi likvideerida vdi tegevuse
I6petada vai tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

Need, kelle tilesandeks on valitsemine, vastutavad grupi raamatupidamise aruandlusprotsessi Ule jarelevalve teostamise eest.
Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmark on saada pohjendatud kindlus selle kohta, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on kas pettusest voi veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta,
ja anda valja vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust. P8hjendatud kindlus on kérgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et olulise vaarkajastamise eksisteerimisel see
kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) labiviidud auditi kaigus alati avastatakse. Vaarkajastamised vdivad tuleneda pettusest vdi veast ja neid peetakse oluliseks
siis, kui vdib pdhjendatult eeldada, et need vdivad uksikult v3i koos mdjutada majanduslikke otsuseid, mida kasutajad konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande alusel teevad.

Kasutame auditeerides vastavalt rahvusvaheliste auditeerimise standarditele (Eesti) kutsealast otsustust ja sailitame kutsealase skeptitsismi kogu auditi kaigus. Me teeme ka jargmist:

- teeme kindlaks ja hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kas pettusest vi veast tuleneva olulise vaarkajastamise riskid, kavandame ja teostame auditiprotseduurid
vastuseks nendele riskidele ning hangime piisava ja asjakohase auditi tdendusmaterjali, mis on aluseks meie arvamusele. Pettusest tuleneva olulise vaarkajastamise mitteavastamise
risk on suurem kui veast tuleneva vaarkajastamise puhul, sest pettus vdib tdhendada salakokkulepet, voltsimist, info esitamata jatmist, vaaresitiste tegemist vi sisekontrolli eiramist;

- omandame arusaamise auditi puhul asjassepuutuvast sisekontrollist, et kavandada nendes tingimustes asjakohaseid auditiprotseduure, kuid mitte arvamuse avaldamiseks grupi
sisekontrolli tulemuslikkuse kohta;

- hindame kasutatud arvestuspdhimdtete asjakohasust ning juhtkonna arvestushinnangute ja nendega seoses avalikustatud info pdhjendatust;

- teeme jarelduse juhtkonna poolt tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiibi kasutamise asjakohasuse kohta ja saadud auditi tdendusmaterjali pohjal selle kohta, kas esineb olulist
ebakindlust stindmuste vai tingimuste suhtes, mis vdivad tekitada méarkimisvaéarset kahtlust grupi suutlikkuses jatkata jatkuvalt tegutsevana. Kui me teeme jarelduse, et eksisteerib oluline
ebakindlus, oleme kohustatud juhtima vandeaudiitori aruandes tahelepanu konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes selle kohta avalikustatud infole vGi kui avalikustatud info on
ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused p&hinevad vandeaudiitori aruande kuupéevani saadud auditi tdendusmaterjalil. Tulevased stindmused véi tingimused
voivad siiski kahjustada grupi suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana;

- hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande uldist esitusviisi, struktuuri ja sisu, sealhulgas avalikustatud informatsiooni, ning seda, kas konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruanne esitab aluseks olevaid tehinguid ja stiindmusi viisil, millega saavutatakse diglane esitusviis.

- hangime grupi majandusiiksuste vdi aritegevuste finantsteabe kohta piisava asjakohase tdendusmaterjali, et avaldada arvamus grupi konsolideeritud finantsaruannete kohta. Me
vastutame grupiauditi juhtimise, jarelevalve ja labiviimise eest. Me oleme ainuvastutavad oma auditiarvamuse eest.

Me vahetame nendega, kelle tlesandeks on valitsemine, infot muu hulgas auditi planeeritud ulatuse ja ajastuse ning méarkimisvaarsete auditi tahelepanekute kohta, sealhulgas mis tahes
sisekontrolli markimisvaarsete puuduste kohta, mille oleme tuvastanud auditi k&igus.

/digitaalselt allkirjastatud/

Rein Ruusalu

Vandeaudiitori number 261

PKF Estonia Osaiihing

Audiitorettevotja tegevusloa number 12

Parnu mnt 141, Tallinn, Harju maakond, 11314
31.03.2022



Audiitorite digitaalallkirjad

AS Tolaram Investments (registrikood: 10014351) 01.01.2021 - 31.12.2021 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on
digitaalselt allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

REIN RUUSALU Vandeaudiitor 31.03.2022



Kahjumi katmise ettepanek
(tuhandetes eurodes)

31.12.2021

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 6 493

Aruandeaasta kasum (kahjum) 1433

Kokku 7926
Katmine

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) peale 7926

jaotamist (katmist)

Kokku 7 926



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

EMTAK kood

Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus 68201

Sidevahendid
Liik
Telefon
Faks

E-posti aadress

Sisu
+372 6129202
+372 6603500

tarvo@tolaram.ee

Mudgitulu
(EUR)

513000

Mudgitulu %

100.00%

Pd&hitegevusala

Jah



