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Aktsiaselts TBB Invest 2021. a. majandusaasta aruanne
Teg evusaruanne

Ettevotte pShitegevusalaks on investeerimine kinnisvarasse ja kinnisvaraarendus. AS-i TBB Invest ainuomanik on
AS TBB pank.

22. aprillil 2021 véttis AS TBB pank kui Morgan Trade AS-i ja Aktsiaseltsi TBB Invest ainuaktsionédr vastu otsuse hendada kaks tutarettevotjat
selliselt, et ihendatavaks ihinguks saab AS Morgan Trade ja (ihendavaks thinguks AS TBB Invest. Uhenimine toimus 31.mail 2021.

2021. aasta peamiseks positiivseks teguriks oli Eesti majanduse taastumise algus péarast 2020. aasta kriisi, mille p6hjustasid seoses Covid
19-ga pandeemiaga voitlemiseks kehtestatud piirangud. Pusivhindades SKP kasvas umbes 5% (le kriisieelse tipu ning jooksevhindades ligi
11% - see on Euroopa riikide seas iiks kiiremaid taastumisi. Kinnisvaraturul jatkus aktiivsus, mille péhjustas ehituses 8,3% hindade tdus
vorreldes eelmise aastaga.

2021. aastal koroonaviirushaigusesse (COVID-19) nakatumise uus laine ning paljudes euroala riikides kehtestatud kitsendavad ja kestvad
piirangumeetmed mdjutavad majandustegevust. Vaatamata sellele maailmamajandus jatkas taastumist ning Uleilmsed rahastamistingimused on
endiselt vaga soodsad. Koronaviiruse levik v8ib m&jutada ka kinnisvaraojektide Giglast vaartust, kuid 2021. aasta tulemustele olulist/negatiivset
mdju ei olnud. Geopoliitiline komponent ning konflikt Venemaa ja Ukraina vahel 2022. aastal avaldavad negatiivset m&ju EL-i riikide finants-,
energia-, toidu- ja tooraineturule, kuid tulenevalt ettevdtte tegevuse valdkonnast ja kinnisvaraportfelli omadusest ei ole oodata negatiivseid
ettevdtte tulemustele.

2021. aastal jatkas ettevdtte kinnisvara valja rentimist. Ettevotte renditulu moodustas 2021.aastal 27 tuhat eurot (2020: 44 tuhat eurot).

Aasta jooksul miitidi 28 kinnisvara objekti, soetati 1 uue objekti. (2020: muddi 15 kinnisvaraobjekti).

Uhinemise tulemusena lisandus veel 2 kinnisvaraobjekti mis enne kuulusid Morgan Trade AS-ile, sealhulgas 1 kinnisvaraobjekt mille osas oli
eelnevalt s6Imitud mitmeetapiline véladiguslik midgileping. | etapi mulgitehing toimus juba 2021. aasta aprillis (omanikuks oli veel Morgan
Trade AS) ning jargmiste etappide realiseerumine jatkus peale bilansipéeva.

Jargmisel majandusaastal jatkatakse kinnisvaraobjektide realiseerimisega.

AS TBB Invest tegevuse pdhiliseks finantseerijaks on AS TBB pank. Uhenimisega kaasnes Morgan Trade AS-i laenulepingu refinantseerimine.
Ettevodttes ei ole tdotajaid, vajalikud teenused ostetakse sisse.

AS TBB Invest juhatus oli 2021. aastal Gheliikmeline ja nGukogu koosnes kolmest likmest; sama seis oli ka
2020. aastal. 2021. aastal maksti juhatuse liikmele tasu summas 8 000 eurot (2020.aastal : 2 800 eurot). Muid
soodustusi ei tehtud. N6ukogu liikmetele tasu ei arvestatud ega makstud.

Peamised finantsnaitajad ja -suhtarvud:
/tuhandetes eurodes/

31.12. 2021 31.12.2020

Kinnisvarainvesteeringute portfell 4087 964
Maksevdime uldine tase

(kaibevara/lihiajalised kohustused) -kordades 13.95 0.01
Puhas kéaibekapital

(kéibevara-lihiajalised kohustused) -tuhandetes eurodes -246 -195
Vdlakordaja

(kohustused kokku/varad kokku) -kordades 0.83 0.20

Mihhail Urussov
Juhatuse liige
/allkirjastatud digitaalselt/
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(tuhandetes eurodes)

Varad
Kéaibevarad
Raha
Noéuded ja ettemaksed
Kokku kéaibevarad
Péhivarad
Noéuded ja ettemaksed
Kinnisvarainvesteeringud
Materiaalsed p&hivarad
Kokku pdhivarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised
Vdlad ja ettemaksed
Kokku lihiajalised kohustised
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised
Kokku pikaajalised kohustised
Kokku kohustised
Omakapital
Aktsiakapital nimivaartuses
Ulekurss
Kohustuslik reservkapital
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustised ja omakapital

31.12.2021

253
12
265

4087

4090
4 355

19
19

3600

3600

3619

70
3752

-3094

736
4 355

2021. a. majandusaasta aruanne

31.12.2020 Lisanr

15
964 2

982
984

188 3

197

197

70
3752

-3051 8

787
984
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Kasumiaruanne
(tuhandetes eurodes)

Mudgitulu

Muud é&ritulud

Mitmesugused tegevuskulud

T66j6ukulud

Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus
Muud arikulud

Arikasum (kahjum)

Intressikulud

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist

Aruandeaasta kasum (kahjum)

2021
27
141

2021. a. majandusaasta aruanne

2020 Lisanr

44
35

2,5
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Ettevotte 2021. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga. Eesti

finantsaruandluse standardi pShinduded on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seadusega ning mida taiendavad

Raamatupidamise Toimkonna juhendid.

Ettevdte on vaikeettevdtjana koostanud lihendatud aastaaruande.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud tuhandetes eurodes.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud lahtudes soetusmaksumuse printsiibist, vélja arvatud juhtudel, mida on kirjeldatud alljargnevates
arvestuspdhimaotetes.

Peamised raamatupidamise aastaaruande koostamisel kasutatud arvestuspdhimétted on toodud allpool.

Raha
Raha ja selle ekvivalentidena kajastatakse kassas olevat sularaha ja arvelduskontode jaéke.

Valisvaluutas toimunud tehingud ning valisvaluutas fikseeritud finantsvarad ja -kohustised

Valisvaluutadeks on loetud kdik teised valuutad peale arvestusvaluuta euro (ettevétte arvestusvaluuta on euro). Valisvaluutas 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 bilansipéeval imber arvestusvaluutasse
bilansip&eval kehtivate Euroopa Keskpanga valuutakursside alusel. Umberhindamise tulemusena tekkinud kursikasumid ja -kahjumid
esitatakse aruandeperioodi kasumiaruandes.

Nouded ja ettemaksed

Nduetena ostjate vastu kajastatakse ettevdtte tavaparase aritegevuse kaigus tekkinud lthiajalisi ndudeid. Néudeid ostjate vastu
kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses (s.0 nominaalvaartus miinus tagasimaksed).

Nouete allahindlust kajastatakse, kui esineb objektiivseid tdendeid selle kohta, et kdik nduete summad ei laeku vastavalt nduete
esialgsetele lepingutingimustele. Asjaoludeks, mis viitavad vdimalikule nduete vaartuse langusele, on v8igniku pankrot vdi olulised
finantsraskused ning maksetahtaegadest mittekinnipidamine. Individuaalselt oluliste n6uete vaartuse langust (st. vajadust allahindluseks)
hinnatakse iga ostja kohta eraldi, lahtudes eeldatavasti tulevikus laekuvate summade nludisvaartusest. Ebatdenaoliselt laekuvate nduete
allahindlussumma on vahe nende nduete bilansilise vaartuse ja tulevaste rahavoogude niiudisvaartuse vahel, kasutades sisemise
intressimaéra meetodit. NGuete bilansilist vaartust vahendatakse ebatdenéoliselt laekuvate nduete allahindlussumma vérra ning

kahjum allahindlusest kajastatakse kasumiaruandes mitmesuguste tegevuskuludena. Kui ndue loetakse lootusetuks, kantakse néue ja tema
allahindlus bilansist vélja. Varem alla hinnatud ebatdené&oliste nduete laekumist kajastatakse ebatGenéoliselt lackuvate nduete kulu
véhendamisena.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna kajastatakse kinnisvaraobjekte (maa,hoone), mida ettevdte hoiab renditulu teenimise vdi 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 tdenaoliselt aset leidnud). Edasi kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid diglases vaartuses, mis

baseerub iga-aastasel juhtkonna v8i séltumatu hindaja poolt méératud turuhinnal. Oiglase vaartuse muutused kajastatakse kasumiaruandes
eraldi kirjetel “Muud &ritulud” ja “Muud &rikulud”. Oiglase véaartuse meetodil kajastatavatelt kinnisvarainvesteeringutelt ei

arvestata amortisatsiooni.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis I6petatakse objekti védrandamise voi kasutusest eemaldamise korral, kui varast ei teki eeldatavasti
tulevast majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kajastamise I6petamisest tekkinud kasum v&i kahjum kajastatakse I6petamise
perioodi kasumiaruandes muude aritulude vdi muude arikulude real.

Kui kinnisvaraobjekti kasutamise eesmark muutub, klassifitseeritakse vara bilansis Gimber. Alates muutuse toimumise kuupaevast
rakendatakse objekti suhtes selle vararihma arvestusp8himétteid, kuhu objekt on tle kantud.
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Rendid

Kasutusrendi tingimustel valjarenditud vara kajastatakse bilansis tavakorras, analoogselt muule ettevdtte bilansis kajastatavale

varale. Véljarenditavat vara amortiseeritakse lahtudes ettevfttes sama tiilpi varade osas rakendatavatest amortiseerimispShimotetest.
Kasutusrendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt tuluna. Kasutusrendi lepingute sGlmimisega otseselt kaasnevad esmased
kulutused kajastatakse rendileandja bilansis varana (renditava varaga samal kirjel) ja amortiseeritakse kulusse rendiperioodi jooksul
proportsionaalselt renditulu kajastamisega.

Finantskohustised

Kaik finantskohustised (v8lad hankijatele, vdetud laenud, viitvdlad ning muud lihi- ja pikaajalised vdlakohustised) voetakse algselt arvele
nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka kdiki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi. Edasine kajastamine toimub korrigeeritud
soetusmaksumuse meetodil.

Luhiajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumus on uldjuhul vBrdne nende nominaalvaartusega, mistéttu lihiajalisi finantskohustusi
kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumuse arvestamiseks voetakse nad
algselt arvele saadud tasu diglases vaartuses.

Finantskohustis liigitatakse luhiajaliseks, kui selle tasumise tahtaeg on kaheteist kuu jooksul alates bilansikuup&evast; voi ettevottel

pole tingimusteta Gigust kohustise tasumist edasi liikata rohkem kui 12 kuud péarast bilansikuupdeva. Laenukohustisi, mille tagasimakse
tahtaeg on 12 kuu jooksul bilansipaevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks parast bilansipéeva, kuid enne aastaaruande kinnitamist,
kajastatakse luhiajalistena. Samuti kajastatakse luhiajalistena laenukohustisi, mida laenuandjal oli digus bilansipéeval tagasi

kutsuda laenulepingus séatestatud tingimuste rikkumise téttu.

Eraldised ja tingimuslikud kohustised

Eraldistena kajastatakse bilansis tdenaolisi kohustisi, mis on avaldunud enne bilansikuup&eva toimunud siindmuste tagajérjel ning

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

taitmiseks téendoliselt vajamineva summa ning eraldise realiseerumise aja kohta. Eraldis kajastatakse bilansis summas, mis on juhtkonna
hinnangu kohaselt bilansipaeva seisuga vajalik eraldisega seotud kohustise rahuldamiseks v&i lleandmiseks kolmandale osapoolele.

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

Muud véimalikud vGi eksisteerivad kohustised, mille realiseerumine ei ole tdenaoline v8i millega kaasnevate kulutuste suurust ei ole véimalik
piisava usaldusvaarsusega hinnata, on avalikustatud aastaaruande lisades tingimuslike kohustistena.

Tulud

Tulu teenuse mulgist kajastatakse teenuse osutamise jarel, voi juhul kui teenus osutatakse pikema ajaperioodi jooksul, siis

lahtudes valmidusastme meetodist.

Intressitulu kajastatakse siis, kui tulu laeckumine on tdené&oline ja tulu suurust on vdimalik usaldusvaarselt hinnata. Intressitulu kajastatakse
kasutades vara sisemist intressimaara, valja arvatud juhtudel, kui intressi laekumine on ebakindel. Sellistel juhtudel arvestatakse intressitulu
kassapdohiselt.

Maksustamine

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

dividendidelt, erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvotukuludelt, ettevStlusega mitteseotud valjamaksetelt ning siirdehinna
korrigeerimistelt. Dividendidena jaotatud kasumi maksumaaraks on 20/80. Teatud tingimustel on v8imalik saadud dividende jaotada edasi ilma
taiendava tulumaksukuluta. Dividendide valjamaksmisega kaasnevat ettevétte tulumaksu kajastatakse kohustusena ja

kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil kui dividendid vélja kuulutatakse, s6ltumata sellest, millise perioodi eest need on vélja
kuulutatud voi millal need tegelikult valja makstakse. Tulumaksu tasumise kohustus tekib dividendide véljamaksele jargneva kuu 10.
kuupéeval. Alates 2019. aastast on voimalik dividendide véljamaksetele rakendada maksumééra 14/86. Seda soodsamat maksumaara

saab kasutada dividendimaksele, mis ulatub kuni kolme eelneva majandusaasta keskmise dividendide valjamakseni, mis on maksustatud 20/80
maksumaéraga. Kolme eelneva majandusaasta keskmise dividendimakse arvestamisel on 2019.a. esimene arvesse vietav aasta.
Maksustamissiisteemi omaparast lahtuvalt ei teki Eestis registreeritud ettevotetel erinevusi vara maksuarvestuslike ja bilansiliste jaakvaartuste
vahel ning sellest tulenevalt ka edasilikkunud tulumaksundudeid ega -kohustusi. Bilansis ei kajastata tingimuslikku tulumaksukohustust,

mis tekiks jaotamata kasumist dividendide véaljamaksmisel. Maksimaalne tulumaksukohustus, mis kaasneks jaotamata kasumi

dividendidena véljamaksmisel, on esitatud aastaaruande lisades.

Aritihendused iihise valitseva méju all

Aritihendused (sh ihinemised) ihise valitseva mdju all olevate ettevdtete vahel kajastatakse korrigeeritud ostumeetodil.
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Korrigeeritud ostumeetodi rakendamisel kajastatakse omandatud/ Ghendatava ettevotte voi

aritegevuse varasid ja kohustisi omandava/ ihendava ettevotte bilansis nende bilansilises vaartuses (s.t nagu omandatud varad ja kohustised
olid kajastatud omandatud ettev6tte bilansis). Vahet omandatud osaluse soetusmaksumuse ja omandatud netovara bilansilise vaartuse

vahel kajastatakse omandava ettevdtte omakapitali véhenemise v8i suurenemisena.

Lisa 2 Kinnisvarainvesteeringud
(tuhandetes eurodes)

Oiglase vaartuse meetod

31.12.2019 1092

Ostud ja parendused 0

Kasum (kahjum) Giglase 17

vaartuse muutusest

Miitigid -145

31.12.2020 964

Ostud ja parendused 71

Kasum (kahjum) Giglase 104

vaartuse muutusest

Miitigid -893

Lisandumised &ritihenduste

kaudu 3841

31.12.2021 4087

2021 2020

Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 27 44
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud -11 -16
Kinnisvarainvesteeringute miiik miugihinnas 916 161

Kasumiaruandes on Kasum diglase vaartuse muutusest kajastatud real "Muud &aritulud"

Vaata lisa 5.

Kinnisvarainvesteeringud on seisuga 31.12.2021.a. hinnatud Ettevétte juhtkonna poolt (31.12.2020.a. on hinnatud Ettevdtte juhtkonna

poolt). Ettevdtte juhtkonna poolt I&biviidud hindamise aluseks on olnud varasemate aastate aktsepteeritud kinnisvarabiroode atesteeritud
hindajate poolt tehtud hindamisaktid ja tédiendavalt vimased Maa-ametis deklareeritud andmed sooritatud kinnisvara tehingute kohta
erinevates Eesti piirkondades ning City24 avaldatud andmed miiugis olevate analoogsete kinnisvaraobjektide kohta.

Juhtkond on hinnanud kdiki olulisi sisendeid, mida sdltumatu ekspert on oma hindamisaktis kasutanud ning vaartuse muutuse puhul

teinud vordluses eelmise aastaga Uimberhindluse. Ettevottevalistel kinnisvarahindajatel on hindamiseks vajalik kvalifikatsioon ning

eelnev kogemus sarnaste asukohtade ning turusegmentide hindamisel.

Kinnisvarainvesteeringute turuvaartuse tase soltub tldisest makromajanduslikust olukorrast, ndudluse ja pakkumise suhtest vastavat

tulpi kinnisvarainvesteeringute osas, intressimaaradest, vaba kapitali kogusest ning likviidsusest finantsturgudel. Lisaks sellele

s6ltub konkreetse kinnisvaraobjekti diglane vaartus vara asukohast, selle kasutusdigustest, vdimalikest alternatiividest antud piirkonnas ja
konkreetsele kinnisvaraobjektile loodud arendusprojekti kontseptsioonist. Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse hinnang pdhineb
hinnangutel, eeldustel ja ajaloolisel kogemusel korrigeerituna kehtivate turutingimuste ja teiste faktoritega, mida juhatus pidevalt oma parimate
teadmistega ja olemasoleva informatsiooni baasil imber hindab. Seet&ttu on juba tulenevalt definitsioonist ja vGttes arvesse, et

hinnangute tegemisel on lahtutud reast eeldustest, mis ei pruugi kdik hinnatud moel realiseeruda, tegemist olulise riskiga. See vdib kaasa tuua
olulise muudatuse kinnisvarainvesteeringute bilansilise vaartuse osas tulevastel perioodidel.

Ettevdtte kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse maaramisel on kasutatud vorreldavate tehingute meetodit. Tulenevalt Eesti
kinnisvaraturu vahesest likviidsusest on kikide hindamiste puhul hindajad vahemal v8i rohkemal méaéral pidanud kasutama olulisi turul
mittevaadeldavaid sisendeid.

01.02.2021.a. Ettevdttele (enne thinemist: Morgan Trade AS-ile) kinnisvarainvesteringuna kuuluva objekti osas Viimsi vallas, sélmiti voladiguslik

8
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miitigileping (VOL) ning selle miiiigihinda vBeti arvesse objekti diglase vaartuse masramisel seisuga 31.12.2021 (tegemist on mitme-etapilise
lepinguga, mistdttu objekti realiseerimine kestab mitu aastat). Kinnistu mudgilepingu sdlmimisel tugines juhtkond kinnisvarainvesteeringu diglase
vadrtuse madramisel eelkdige muiigiobjekti spetsiifikale ja objekti véimalikule parimale kasutusviisile. VOL'ist tulenevalt on tegemist
mitme-etapilise lepinguga, seetdttu on seisuga 31.12.2021 kinnisvarainvesteeringu Giglase vaartuse maaramisel arvestatud raha

ajavaartusega ning lepingu rahavood on diskonteeritud niitidisvaartusse, kasutades diskontomaara 2.1%. 15.04.2021.a. (enne Uhinemist, vaata
lisa 8) toimus sélmitud VOL raames | etapi miiiigitehing summas 978 tuhat eurot.

Peale bilansipdeva sama objekti osas Viimsi vallas s8Imiti graafikust ees Il, 11l ja osaliselt ka IV ja V etapi miugileping summas 2,6 min
eurot, ning seoses diskonteerimise perioodi lihenemisega suurendati Viimsi arendusprojekti bilansilist vaartust 199 tuhande euro

vorra. Muudatus leidis aset 2022. aastal.

Aritihendused ihise valitseva maju all: vt Lisa 8

Lisa 3 Laenukohustised
(tuhandetes eurodes)

31.12.2021 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Intressimaar = Alusvaluuta  Ldpptéhtaeg
12 kuu 1-5 aasta Ule 5 aasta
jooksul jooksul
Pikaajalised laenud
Pikaajaline laen 3600 0 3600 0 3% EUR 23.05.2023
Pikaajalised laenud
3600 0 3600 0
kokku
Laenukohustised kokku 3600 0 3600 0
31.12.2020 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Intressim&ar ~ Alusvaluuta = Ldpptahtaeg
12 kuu 1-5 aasta Ule 5 aasta
jooksul jooksul
Lihiajalised laenud
Arvelduskrediit 188 188 3% EUR 12.12.2021
Luhiajalised laenud
188 188
kokku
Laenukohustised kokku 188 188 0 0

Seoses AS TBB Invest ja Morgan Trade AS-i Gihinemistehinguga on sdlmitud AS TBB pangaga uus laenuleping summas 4 500 tuhat

eurot Morgan Trade AS-i laenulepingute refinantseerimiseks. Krediidisumma tagastamise I8pptéhtajaks on kokku lepitud 25.05.2023.a. ja
intress 3.00%. 2021. aasta jooksul krediiti o0sa summas 900 tuhat eurot oli enne téhtaega tagastatud, seega laenujaak 31.12.2021 seisuga on
3 600 tuhat eurot

(vt lisa 7).

Lisa 4 Tingimuslikud kohustised ja varad
(tuhandetes eurodes)

31.12.2021 ja 31.12.2020 seisuga puudusid ettevdttel maksude ettemaksed ja maksuvdlad.

Maksuhalduri on digus kontrollida ettevotte maksearvestust kuni 5 aasta jooksul maksudeklaratsiooni esitamise tahtajast ning vigade
tuvastamisel maarata tdiendav maksusumma, intressid ning trahv.

Ettevdtte juhtkonna hinnangul ei esine asjaolusid, mille tulemusena vdiks maksuhaldur méarata ettevéttele olulise tdiendava maksusumma.
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Lisa 5 Muugitulu

(tuhandetes eurodes)

2021 2020 Lisanr
Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes
Muuk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 27 44 2
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku 27 44
Kokku muugitulu 27 a4
Mudgitulu tegevusalade [6ikes
Enda v&i renditud kinnisvara ulirileandmine ja kaitus 15 28
Muu kinnisvarahaldus véi haldusega seotud tegevused 12 16
Kokku mudgitulu 27 44
Lisa 6 T66joukulud
(tuhandetes eurodes)
2021 2020
Sotsiaalmaksud 2 1
Juhatuse liikme tasu 8 3
Kokku t66jdukulud 10 4
AS TBB Invest juhatus oli 2021. aastal theliikmeline.
Ettevodttes ei ole tdotajaid, vajalikud teenused ostetakse sisse.
Lisa 7 Seotud osapooled
(tuhandetes eurodes)
Aruandekohustuslase emaettev6tja nimetus AS TBB pank
Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud Eesti
Saldod seotud osapooltega rihmade I6ikes
LUHIAJALISED 31.12.2021 31.12.2020 Lisanr
Laenukohustised
Emaettevdtja 3600 188 3
Kokku laenukohustised 3600 188
OSTETUD 2021 2020
Kaubad Teenused Kaubad Teenused
Emaettevotja 0 73 0
Kokku ostetud 0 73 0
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Tegev- ja kérgemale juhtkonnale arvestatud tasud ja muud
olulised soodustused

2021 2020

Arvestatud tasu 8 3

AS-i TBB Invest kontrolliva ettevétte nimetus - AS TBB pank, registreerimise riik - Eesti.

AS-i TBB Invest aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:
a. omanikke(emaettevdte ning emaettevotet kontrollivad voi selle Ule olulist mdju omavad isikud);

o

. teisi samasse konsolideerimisgruppi kuuluvaid ettevétteid (s.h emaettevdtte teised titarettevotted);

o

. tegev-ja kdrgemat juhtkonda;
. eespool loetletud isikute lahedasi perelikmeid ja nende poolt kontrollitavaid voi nende olulise mdju all olevaid ettevotteid.

o

Seisuga 31. detsember 2021 moodustas AS-i Leonarda Invest osalus 48,45% AS TBB panga aktsiatest (31.12.2020: 48,45%).
Ulejaanud aktsionaride individuaalne osalus oli seisuga 31. detsember 2021 ja 31. detsember 2020 alla 10%. Ukski omanik ei oma kontrolli
AS TBB panga ule.

Kohustused Emaettevodtja vastu all kajastatakse pangalaen. Pangalaenu jaak aasta I6pu seisuga on 3 600 000 eurot, intress 3%, téhtaeg
23.05.2023, alusvaluuta EUR (vaata ka lisa 3)

Aruandeperioodil on juhatuse liikmele arvestatud tasusid ja antud muid soodustusi kokku summas 8 tuhat eurot (2020. aastal 3 tuhat eurot).
Aruandeperioodil ega vdrdlusperioodil ndukogu liikmetele tasusid ei makstud ega soodustusi ei antud.

Juhatuse likmega teenistuslepingu ennetahtaegsel Idpetamisel kaasneks ettevdttele lahkumishivitise maksmise kohustus summas 0.8 tuhat
eurot (tulenevalt bilansipaeval kehtinud lepingutest on juhatuse liikmele ette nahtud hivitis 2 kuutasu ulatuses).

Kohustised Emaettevdtjale koosnevad pangalaenu saldost 31.12.2021 seisuga summas 3 600 tuhat eurot. (31.12.2020 seisuga
arvelduslaen summas 188 tuhat eurot).
Raha TBB pangakontol 31.12.2021 oli 253 tuhat eurot (0.00 tuhat eurot 31.12.2020).

Ostud Emaettevdtjalt all kajastatakse AS TBB pangalt pikaajalise laenu intressikulud.

Lisa 8 Arithendused Uhise valitseva mdju all

22. aprillil 2021 véttis AS TBB pank kui Morgan Trade AS-i ja Aktsiaseltsi TBB Invest ainuaktsiondr vastu otsuse ihendada kaks tutarettevotjat
selliselt, et thendatavaks Uhinguks saab AS Morgan Trade ja ihendavaks Uhinguks AS TBB Invest.

Uhenimine toimus 31 mail 2021.

Uhinemist valitseva méju all olevate ettevdtete vahel kajastatati tihinemise hetkel korrigeeritud ostumeetodil.

Uhendatava ettevétte omandatud varad ja kohustised olid ihinemise seisuga jargmised:

Kinnisvarainvesteeringud: 3 841 tuhat eurot

Muud kohustused: 3 894 tuhat eurot (refinantseeriti, vaata Lisa 3)

Uhendava ettevdtte omakapital vahenemis iihinemise tulemusena 52 tuhat eurot.

Lisa 9 Stindmused parast aruandekuupdaeva

Geopoliitilise olukorra muutus

2022. aasta veebruari I6pus algas Ukraina territooriumil Ukraina ja Venemaa vaheline s6jaline konflikt. Geopoliitiline risk kogu Euroopa Liidu
finantssuisteemile on transformeerunud majanduslike tagajargede riskiks Euroopa Liidu ja Venemaa poolt kehtestatud sanktsioonide t&ttu.
Sanktsioone on rakendatud Venemaa suurte finantsasutuste, kaasa arvatud Venemaa Keskpanga ning maaratud flusiliste isikute suhtes.
Ettevdtte (sh Grupi) omanike struktuuris pole sanktsioneeritud isikuid.

Realiseerunud geopoliitilise riski teiseks komponendiks on saanud majandussanktsioonide rakendamine, mis on suunatud Venemaa majanduse
isoleerimisele globaalsest finants- ning tootmis- ja turundusahelast.

Juhtkond on hinnanud bilansipéevajargse siindmuse mdju TBB Invest tegevusele. Olulisi mdjusid pole tuvastatud. Sdjaline konflikt
potentsiaalselt mdjutab kinnisvaraobjektide Giglast vaartust. 2021. aasta tulemustele olulist mdju ei olnud.
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Muud siindmused

Peale bilansipaeva uhe Ettevottele kinnisvarainvesteringuna kuuluva objekti osas Viimsi vallas (vt Lisa 2) sdlmiti graafikust ees Il, Ill ja osaliselt
ka IV ja V etapi asjadiguslik leping summas 2,6 min eurot, ning seoses diskonteerimise perioodi [ihenemisega suurendati Viimsi
arendusprojekti bilansilist vaartust 199 tuhande euro vdrra. Muudatus leidis aset 2022. aastal.
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Aktsiaseltsi TBB Invest aktsionérile
Arvamus

Meie arvates kajastab lihendatud raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades Aktsiaseltsi TBB Invest (Ettevote) finantsseisundit seisuga 31. detsember 2021 ning sellel kuup&eval 16ppenud
majandusaasta finantstulemust kooskélas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Mida me auditeerisime

Ettevétte lihendatud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab:

- bilanssi seisuga 31. detsember 2021;

- kasumiaruannet eeltoodud kuupéaeval I16ppenud majandusaasta kohta; ja

- lihendatud raamatupidamise aastaaruande lisasid, mis sisaldavad olulisi arvestuspshimétteid ja muud selgitavat infot.

Arvamuse alus

Viisime auditi labi koosk®dlas rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega (ISA-d). Meie kohustused vastavalt nendele standarditele on taiendavalt kirjeldatud meie aruande osas ,Audiitori kohustused seoses
lihendatud raamatupidamise aastaaruande auditiga“.

Usume, et kogutud auditi tdendusmaterjal on piisav ja asjakohane meie arvamuse avaldamiseks.

Séltumatus

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

Muu informatsioon

Juhatus vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon héimab tegevusaruannet (kuid ei hélma liihendatud raamatupidamise aastaaruannet ega meie vandeaudiitori aruannet).

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

Liihendatud raamatupidamise aastaaruande auditeerimise kaigus on meie kohustus lugeda muud informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon sisaldab olulisi vasturéékivusi liihendatud

raamatupidamise aruandega vdi meie poolt auditi kéigus saadud teadmistega v6i tundub muul viisil olevat oluliselt vaarkajastatud. Kui me teeme tehtud t66 pdhjal jarelduse, et muu informatsioon on oluliselt
vaarkajastatud, oleme kohustatud selle info oma aruandes vélja tooma. Meil ei ole sellega seoses midagi vélja tuua.

Juhtkonna ja nende, kelle Gilesandeks on valitsemine, kohustused seoses raamatupidamise aastaaruandega

Juhatus vastutab lihendatud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga ja sellise sisekontrollisiisteemi rakendamise eest, nagu juhatus
peab vajalikuks, véimaldamaks pettusest vdi veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta lihendatud raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Liihendatud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhatus kohustatud hindama Ettevétte jatkusuutlikkust, avalikustama vajadusel infot tegevuse jatkuvusega seotud asjaolude kohta ja kasutama tegevuse
jatkuvuse printsiipi, valja arvatud juhul, kui juhatus kavatseb Ettevétte likvideerida vdi tegevuse I8petada vdi tal puudub realistlik alternatiiv eelnimetatud tegevustele.

Need, kelle tilesandeks on valitsemine, vastutavad Ettevétte finantsaruandlusprotsessi tle jarelevalve teostamise eest.

Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmark on saada pdhjendatud kindlus selle kohta, kas liihendatud raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on pettusest voi veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta, ja anda valja audiitori aruanne, mis
sisaldab meie arvamust. Kuigi phjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus, ei anna ISA-dega kooskdlas labiviidud audit garantiid, et oluline vaarkayj; line alati Vaarkayj; ised voivad tuleneda
pettusest voi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui vdib pdhjendatult eeldada, et need vdivad kas tksikult véi koos m&jutada kasutajate poolt lihendatud raamatupidamise aastaaruande alusel tehtavaid
majanduslikke otsuseid.

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

- tuvastame ja hindame riske, et liihendatud raamatupidamise aastaaruandes vdib olla olulisi vaarkajastamisi tulenevalt pettusest voi veast, kavandame ja teostame auditiprotseduurid vastavalt tuvastatud riskidele
ning kogume piisava ja asjakohase auditi tendusmaterjali meie arvamuse avaldamiseks. Pettusest tuleneva olulise vaarkajastamise mitteavastamise risk on suurem kui veast tuleneva vaarkajastamise puhul, sest
pettus vdib tahendada varjatud kokkuleppeid, vdltsimist, tahtlikku tegevusetust, vaaresitiste tegemist vdi sisekontrollististeemi eiramist;

- omandame arusaama auditi kontekstis asjakohasest sisekontrollisiisteemist, selleks, et kujundada auditiprotseduure sobivalt antud olukorrale, kuid mitte selleks, et avaldada arvamust Ettevétte
sisekontrollististeemi tdhususe kohta;

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

- otsustame, kas juhatuse poolt kasutatud tegevuse jatkuvuse printsiip on asjakohane ning kas kogutud auditi tdendusmaterjali pohjal on olulist ebakindlust phjustavaid sindmusi v&i tingimusi, mis vdivad tekitada
maérkimisvaarset kahtlust Ettevétte jatkusuutlikkuses. Kui me jareldame, et eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud oma audiitori aruandes juhtima téhelepanu infole, mis on selle kohta avalikustatud
lihendatud raamatupidamise aastaaruandes, vdi kui avalikustatud info on ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused tuginevad audiitori aruande kuupéevani kogutud auditi tdendusmaterialil.
Tulevased siindmused v3i tingimused véivad siiski pdhjustada Ettevdtte tegevuse jatkumise I6ppemist;

- hindame liihendatud raamatupidamise aastaaruande tildist esitusviisi, struktuuri ja sisu, sealhulgas avalikustatud informatsiooni, ning seda, kas liilhendatud raamatupidamise aastaaruanne esitab toimunud
tehinguid ja stindmusi viisil, millega saavutatakse diglane esitusviis.

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

Lauri Past
Vandeaudiitor, litsents nr 567

Maria Kangur
Vandeaudiitor, litsents nr 629

AS PricewaterhouseCoopers
Tegevusluba nr 6
Parnu mnt 15, 10141 Tallinn

27. aprill 2022
Tallinn, Eesti



Audiitorite digitaalallkirjad
Aktsiaselts TBB Invest (registrikood: 11162243) 01.01.2021 - 31.12.2021 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on
digitaalselt allkirjastanud:
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LAURI PAST Vandeaudiitor 27.04.2022

MARIA KANGUR Vandeaudiitor 27.04.2022



Kasumi jaotamise ettepanek
(tuhandetes eurodes)

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)

Kokku

Jaotamine

Kokku

31.12.2021
-3094

1

-3093

-3093



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Mudgitulu A o
Tegevusala EMTAK kood Mudgitulu % Pdhitegevusala
(EUR)
Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus 68201 26000 96.30% Jah
Muu kinnisvarahaldus vdi haldusega seotud tegevused 68329 1000 3.70% Ei

Sidevahendid
Liik Sisu
Telefon +372 6688028

E-posti aadress mihhail.urussov@tbb.ee



