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FAMA Invest OU 2021. a. majandusaasta aruanne

Tegevusaruanne

FAMA Invest OU kuulub Astri ettevitete gruppi, mille tegevusalaks on multifunktsionaalsete elukeskkondade, sh kaubandusliku kinnisvara
arendamine ning Qdri- ja haldamisteenuste osutamine. Astri grupi ettevotetele kuuluvad lisaks Fama Keskusele ka Astri keskus Narvas,
Ldunakeskus Tartus, Parnu Keskus Parnus ning Balti Jaama Turg, DEPOO ja Keskturg Tallinnas. Kokku on Astri Grupi ettevotete hallata ligi
200 000m? pinda neljas Eesti linnas. Aruandeaastal killastas meie keskuseid ja turge 17 miljonit inimest jattes keskustes ja turgudel
tegutsevatesse aridesse ligi 230 miljonit eurot.

2021.a. jatkas FAMA Invest OU tegevust oma pdhitegevusalal, milleks on kaubandusliku kinnisvara tiiriteenuste osutamine. FAMA Invest OU-le
kuulub aadressil Fama tn 10, Narva asuv multifunktsionaalne kaubandus- ja vabaajakeskus — FAMA Keskus.

FAMA Keskuse brutopind koos 0-korrusel asuva 120-kohalise autoparklaga on 28 600 m?, keskuse suletud netopind on sellest 24 500 m? ja
tdripind 20 200 m2. Parkimiskohti on kokku 385.

Keskuses tegutseb tle 75 Girniku. Ankuriiiirnikuks on RIMI Hilpermarket. Teisteks suuremateks dirnikeks Jysk Linnen Furniture OU, kes
tédiendab FAMA Keskuse kodu- ja sisustuskaupade valikut kauplusega JYSK; Optimera Estonia AS, kes tegutseb Ehituse ABC kaubamargi all;
Rademar AS; Sportland Eesti AS; OnOff Eesti AS ning Swedbank AS, kelle Ida-Virumaa peakontor asub Fama Keskuses. Keskuse kolmandal
korrusel tegutseb juba 14 aastat edukalt Virumaa moodsaim spordiklubi MyFitness.

FAMA Invest OU eesmaérgiks on hoida keskuse uiripinnad taidetuna tugevate (iirnike ja tuntud kaubamarkidega. Vélja on arenenud tugeva
kontseptsiooni ja turupositsiooniga keskus, mis on jatkuvalt hea ja stabiilne keskkond aritegevuseks ulrnikele, samuti meeldiv koht klientidele
ostudeks ja vaba aja veetmiseks.

COVID-19 pandeemia jattis aruandeaastal FAMA Keskuse tegevusele olulise jélje. Kaubanduskeskused olid 2021.a kevadel valitsuse otsusega
2 kuud suuremas osas suletud. Suvel ja stigisel olukord kil taastus, kuid ei olnud siiski vdrreldav pandeemiaeelse perioodiga.

2021.a. kilastas FAMA Keskust kokku 2,8 min kilastajat, mis on 6% vaiksem number vorreldes varasema aastaga. Samal ajal suurenes FAMA
keskuse kaupluste kogukéive 8% vorra.

Fama Keskuses tootab ligi 400 inimest. Ettevdtte eesmargiks on olla uuendusmeelne tddandja enda tootajatele, hea koostodpartner keskuse
Gurnikele ning jalgida téhelepanelikult ettevdtte tegevusega kaasnevaid sotsiaalseid mdjusid. Keskus teeb kdik vajaliku, et kaasnevad
negatiivsed keskkonnamdjud oleksid viidud miinimumini.

Inimtegevusest tingitud klimamuutused on meie pdlvkonna suurimaid probleeme, mille lahendamiseks on ettevétetel oluline roll. Astri grupp on
valinud 3 tegevusvaldkonda, mis katavad pea kogu Grupi ettevotmiste ahela:

1. Hooned ja energeetika.
2. Transport ja linnaruum.

3. Ringmajandus ja vastutustundlik tarbimine.

FAMA keskus tarbis 2021. aastal ja jatkab ka edaspidi sertifitseeritud rohelise elektri tarbimisega. Keskuse energiakulu hoiab kontrolli all
Enerbrain-i hooneautomaatika stisteem, taielikult on Gle mindud led-valgustitele.

Grupi energiasaastu- ja roheteemadele keskendunud Roheline Astri OU juhtimisel rajas FAMA Keskus 2020. aastal hoone katusele 50 kW
paikesepargi. Aruandeaastal jatkusid investeeringud taastuvenergia suunas ning 2022. aastal valmib keskuse katusel ca 150 kW péikesepark.

Vaatamata pandeemiast tingitud keerulistele oludele jatkas FAMA Invest OU keskuse arendust ja investeeris aruandeaastal markimisvaarse
summa. Ehitati valja nelja toitlustuskohaga toidutédnav, tdstes keskuse sdogikohtade valiku uuele tasemele. Investeering kaasaegsetesse
toitlustuspindadesse muudab keskuse veelgi atraktiivsemaks.

Aruandeaastal kasvas Eesti sisemajanduse koguprodukt 8,3%. Vorreldes 2019. aastaga oli kasv 5,2% Uletades seega pandeemiaeelse taseme.
Markimisvaarse téusu pdhjuseks oli kriisi jooksul vabanenud tootmissisendite kiire uuesti kasutuselevétt. Sarnaselt muu maailmaga, toetas Eesti
majanduskasvu tugev ndudlus, mida peegeldab eratarbimise kiire kasv. Vorreldes teiste riikidega on Eestis olnud sisendudluse, eeskétt
jaemulgi, taastumine kriisist kiirem, sest Eestis on viiruse leviku t6kestamiseks seatud piirangud olnud suhteliselt leebed ja ettevétted on
olemasolevate piirangutega hasti toime tulnud. Majanduskasvu parsivad pakkumispoolsed piirangud, st tooraine kattesaadavus.

Kaubandus on kogu pandeemia ajal Eestis vordlemisi hasti vastu pidanud ja jaemiiik suheliselt kiiresti kasvanud. Keskmine brutokuupalk tdusis
2021. aastal 6,9%. Palgakasv taastus parast 2020. aasta aeglustumist pandeemiaeelsele tasemele. Palgad kasvasid inflatsioonist kiiremini, mis
2022. aastal ei pruugi sarnaselt jatkuda.
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Osa majandusharudest ei ole kriisist taastunud, kuid suures osas majanduses valitseb k&rgkonjuktuur ja kiire hinnatdus. Toorme- ja
energiahindade kasvust alanud inflatsioon ei ja&4 Euroopas siiski lUhiajaliseks nagu 2021.a I6pus arvati vaid jadb pikamaks ajaks majandust
saatma.

Koroonaviirusest esile kutsutud kriis m&jutab oluliselt ka FAMA Invest OU tegevusi ja kajastub negatiivselt 2021. aasta finantsaruannetes.
Hindame, et Covid-19 kriisi m6ju ettevdtte tulemustele jaab siiski lUhiajaliseks.

FAMA Invest OU peamiseks tegevusvaldkonnaks 2022. aastal on jatkuvalt ettevéttele kuuluva kinnisvara tirileandmine ja kaitus.

Ettevdtte tegevust iseloomustavad finantssuhtarvud ja nende arvutamise metoodika:

Nimetus Arvutamise metoodika 2021 2020
Puhasrentaablus (%) Puhaskasum / muigitulu 52,8 -6,1
Avrirentaablus (%) Arikasum / miiigitulu 59,1 6,2
Omakapitali maar (%) Omakapital / koguaktivad 58,5 55,4
Vdlakordaja (%) Kohustised / koguvarad 41,5 44,6
Luhiajalise v6lgnevuse kattekordaja Kaibevarad / luhiajalised kohustised 0,7 0,4
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

Varad
Kéaibevarad
Raha
Noéuded ja ettemaksed
Kokku kéaibevarad
Péhivarad
Noéuded ja ettemaksed
Kinnisvarainvesteeringud
Materiaalsed p&hivarad
Immateriaalsed p&hivarad
Kokku pdhivarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised
Volad ja ettemaksed
Kokku luhiajalised kohustised
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised
Vélad ja ettemaksed
Kokku pikaajalised kohustised
Kokku kohustised
Omakapital
Osakapital nimivaartuses
Kohustuslik reservkapital
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustised ja omakapital

31.12.2021

805 963
342 138
1148101

375010

28 904 316
290 396

26 400

29 596 122
30 744 223

684 965
863 887
1548 852

10971 279

237520
11 208 799
12 757 651

2282 600
228 260
14 176 105
1299 607
17 986 572
30 744 223

2021. a. majandusaasta aruanne

31.12.2020 Lisanr

664 636
197 570 2
862 206

375010 2

28 663 554 4

196 757 3
36 000
29271321
30 133 527

672721 6
1248 473 7
1921194

11296 714 6
228 654 7

11 525 368

13 446 562

2282 600
228 260
14 316 288
-140 183
16 686 965
30 133 527
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Kasumiaruanne

(eurodes)

2021 2020 Lisanr
Muugitulu 2 461 965 2314133 10
Muud é&ritulud 141 025 27 162 11
Kaubad, toore, materjal ja teenused -240 211 -209 028
Mitmesugused tegevuskulud -601 514 -556 671
T66j6ukulud -194 623 -192 670 12
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus -110 361 -119 774
Muud arikulud -508 -1 120 567 13
Arikasum (kahjum) 1455773 142 585
Intressitulud 7949 7 657
Intressikulud -190 956 -194 245
Muud finantstulud ja -kulud 0 -250
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 1272 766 -44 253
Tulumaks 26 841 -95 930
Aruandeaasta kasum (kahjum) 1299 607 -140 183
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

OU FAMA Invest 2021. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga. Eesti
finantsaruandluse standardi pdhinduded on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seadusega, mida tdiendavad Raamatupidamise
Toimkonna juhendid.

Kéesolev aruanne on koostatud léhtudes véikeettevdtja luihendatud aastaaruannetele kohalduvatest nduetest.

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on lahtutud soetusmaksumuse printsiibist, vélja arvatud juhtudel, mida on kirjeldatud alljargnevates
arvestuspdhimbtetes.

OU FAMA Invest kasutab kasumiaruande koostamisel kasumiaruande skeemi nr. 1.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

Raha

Raha ja selle 1ahendina kajastatakse bilansis raha kirjel ja rahavoogude aruandes kassas olevat sularaha, ndudmiseni hoiuseid ja
lhiajalisi pangadeposiite.

Nduded ja ettemaksed

Nduded ostjatele ja muud nduded (ettemaksed, viitlaekumised, antud laenud ning muud luhiajalised néuded), kajastatakse

korrigeeritud soetusmaksumuses. Lihiajaliste nduete korrigeeritud soetusmaksumus on Uldjuhul vérdne nende nominaalvéartusega (miinus
tagasimaksed ning vdimalikud allahindlused), mist6ttu lthiajalisi nGudeid kajastatakse bilansis tGenaoliselt laekuvas summas.

Nouetena ostjate vastu kajastatakse ettevStte tavaparase aritegevuse kaigus tekkinud luhiajalisi ndudeid. Noudeid ostjate vastu kajastatakse
korrigeeritud soetusmaksumuses (s.0. nominaalvaartus miinus tagasimaksed ning vajadusel tehtavad allahindlused).

Nouete allahindlust kajastatakse, kui esineb objektiivseid tdendeid selle kohta, et kdik nBuete summad ei laeku vastavalt nduete
esialgsetele lepingutingimustele. Asjaoludeks, mis viitavad vdimalikule nduete vaartuse langusele, on v8igniku pankrot vdi olulised
finantsraskused ning maksetahtaegadest mittekinnipidamine.

Nduete vaartuse langust (st. vajadust allahindluseks) hinnatakse iga ostja kohta eraldi. Néuete bilansilist vaatust vahendatakse
ebatbenéoliselt laekuvate nduete allahindlussumma vdrra ning kahjum allahindlusest kajastatakse kasumiaruande real "Mitmesugused
tegevuskulud”. Varem alla hinnatud ebatdenéaoliste nduete laekumist kajastatakse ebatéenaoliselt laekuvate nduete kulu

véahendamisena. Noudeid, mille sissendudmiseks ei ole vdimalik v8i majanduslikult kasulik meetmeid rakendada, hinnatakse lootusetuks
ning ndue ja tema allahindlus kantakse bilansist valja.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud kinnisvaraobjekte (maa, hooned), mida ettevéte hoiab omanikuna renditulu teenimise voi
turuvaartuse kasvu eesmargil ja mida ei kasutata enda majandustegevuses. Kinnisvarainvesteering vBetakse bilansis algselt arvele tema
soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soetamisega otseselt seonduvaid tehingutasusid (s.o.notaritasud, riigildivud ja muud kulutused). Edasi
kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid igal bilansipéeval nende diglases vaartuses. Vaartuse muutusest tulenevad

kasumid/-kahjumid kajastatakse aruandeperioodi kasumiaruandes kirjetel "Muud aritulud"/"Muud &rikulud". Kinnisvaraobjektide diglase
vaartuse hinnang ei sisalda bilansis materiaalse pdhivara objektidena kajastatud varade (seadmed, sisustus, méobel jne) maksumust.
Kinnisvarainvesteeringutele parenduste kaigus lisandunud vaéartust voetakse arvesse labi bilansipaeval toimuvate iimberhindluste. Oiglase
vaartuse meetodil kajastatavatelt kinnisvarainvesteeringutelt ei arvestata amortisatsiooni.

Materiaalsed ja immateriaalsed pdhivarad

Materiaalseks pohivaraks loetakse ettevotte enda majandustegevuses kasutatavaid varasid kasuliku tddeaga ule Ghe aasta ja

maksumusega alates 640 eurot. Materiaalne pdhivara vdetakse arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast, mittetagastatavatest
maksudest ja otseselt soetamisega seotud kulutustest, mis on vajalikud vara viimiseks tema tooseisundisse ja - asukohta. Materiaalset pShivara
kajastatakse bilansis tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja v8imalikud vaartuse langusest

tulenevad allahindlused.

Varad, mille kasulik té6iga on tle 1 aasta, kuid mille soetusmaksumus on alla 640 euro, kantakse soetamise hetkel kulusse.

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsioonimaar maéaratakse igale p&hivara objektile eraldi séltuvalt

selle kasulikust elueast.
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Immateriaalset vara kajastatakse bilansis siis, kui vara on ettevdtja poolt kontrollitav, tema kasutamisest saadakse tulevikus majanduslikku kasu
ja vara soetusmaksumus on usaldusvaarselt mdddetav. Immateriaalne pdhivara voetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis
koosneb ostuhinnast ja otseselt soetamisega seotud kulutustest. Edasi kajastatakse vara selle soetusmaksumuses, millest on maha arvatud
akumuleeritud kulum.

Maéaratud kasuliku elueaga immateriaalse vara amortiseeritakse lineaarsel meetodil lahtudes vara eeldatavast kasulikust elueast.

Péhivarade arvelevdtmise alampiir 640 eurot

Kasulik eluiga p&hivara gruppide 1dikes (aastates)

Pd&hivara grupi nimi Kasulik eluiga
Masinad, seadmed 4 -5 aastat
Inventar, IT seadmed 2 - 4 aastat
Muu immateriaalne pdhivara
. 5 aastat
(brénd)
Rendid

Kapitalirendina kéasitletakse renditehinguid, mille puhul k&ik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja hiived kanduvad ule rentnikule.
Ulejaanud renditehinguid kéasitletakse kasutusrendina.

Ettevdte rentnikuna kajastab kapitalirenti bilansis vara ja kohustisena renditud vara Giglases vaartuses. Rendimaksed jaotatakase finantskuluks
(intressikulu) ja kohustise jaakvaartuse vahendamiseks. Kapitalirendi tingimustel renditud varad amortiseeritakse sarnaselt omandatud
pdhivaraga, kusjuures amortisatsiooniperioodiks on rendisuhte kehtivuse periood. Kasutusrendi tingimustel renditud vara bilansis ei

kajastata. Vara kasutamise eest tehtavad kasutusrendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt kasumiaruandes kuluna.

Finantskohustised

Kaik finantskohustised (volad tarnijatele, vdetud laenud, viitv8lad, ning muud lihi-ja pikaajalised vdlakohustised) vbetakse algselt arvele nende
soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi. Edasine kajastamine toimub korrigeeritud

soetusmaksumuse meetodil.

Luhiajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumus on uldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega, mistottu lthiajalisi

finantskohustisi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumuse

arvestus toimub kasutades sisemise intressimaéra meetodit.

Finantskohustis liigitatakse luhiajaliseks, kui selle tasumise tahtaeg on 12 kuu jooksul alates bilansikuupaevast.

Tulud

Tulu kaupade mulgist kajastatakse saadud tasu Giglases vaartuses. Tulu kajastatakse siis, kui kdik olulised omandiga seotud riskid on
lainud Ule ostjale, mutgitulu ja tehinguga seotud kulu on usaldusvéaarselt maaratav ning tehingust saadava tasu laekumine on tdenaoline.
Tulu teenuse mulgist kajastatakse teenuse osutamise jarel.

Tulu hdlmab ainult sellist majanduslikku kasu, mille saajaks on ettevéte ise. Mudgitulu hulgas ei kajastata tlrnike poolt tasumisele
kuuluvaid tGtripinnaga seonduvaid kommunaal - ja halduskulusid.

Intressitulu kajastatakse siis, kui tulu laekumine on tdend&oline ja tulu suurust on vdimalik usaldusvaarselt hinnata.

Maksustamine

Kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt Eestis ettevotte aruandeaasta kasumit ei maksustata. Tulumaksu makstakse dividendidelt,
erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvdtukuludelt, ettevGtlusega mitteseotud véljamaksetelt. 2021. aastal on dividendidena jaotatud
kasumi maksumaéraks 20/80 (ka 2020. aastal kehtis maksumaéar 20/80) valjamakstavalt netosummalt.

Dividendide valjamaksmisega kaasnevat ettevdtte tulumaksu kajastatakse kohustisena ja kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil kui
dividendid valja kuulutatakse, s6ltumata sellest, millise perioodi eest need on vélja kuulutatud v6i millal need tegelikult vélja makstakse.
Tulumaksu tasumise kohustis tekib dividendide véljamaksmisele jargneva kuu 10. kuupéaeval.

Alates 01. jaanuarist 2019.a. kohaldub tulumaksuseaduse muudatuse kohaselt regulaarselt makstavatele dividendidele madalam maksumaar
14/86 dividendide netosummast. 2022. aastal rakendub madalam maksumaar Uhele kolmandikule kolme eelneva aasta (2019 - 202) jaotatud
kasumist, millelt aritihing on maksnud tulumaksu. Tulenevalt eeltoodust on seisuga 31.12.2021 korrigeeritud ettevétte tulumaksu kohustist

ja tulumaksu kulu.

Seotud osapooled

OU FAMA Invest aastaaruande koostamisel on seotud osapoolteks ettevétte omanikud, juhatuse ja ndukogu likmed ning ettevatted, mille tle
eelpool loetletud isikud omavad kontrolli v8i olulist mdju.
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Lisa 2 Nduded ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2021 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Lisa
12 kuu jooksul 1-5 aastajooksul (le5 aasta nr
Nduded ostjate vastu 289 385 289 385 0 0
Ostjatelt
343 629 343629 0 0
laekumata arved
Ebatdenéoliselt
~ -54 244 -54 244 0 0
laekuvad nduded
Maksude ettemaksed
) o 367 367 0 0 9
ja tagasinéuded
Laenunduded 375010 0 375010 0
Muud nduded 42 606 42 606 0 0
Intressinduded 42 548 42 548 0 0
Viitlaekumised 58 58 0 0
Ettemaksed 9780 9780 0 0
Tulevaste 9780 9780 0 0
perioodide kulud
Kokku nduded ja
717 148 342 138 375010 0
ettemaksed
31.12.2020 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Lisa
12 kuu jooksul 1-5 aastajooksul le 5 aasta nr
Nduded ostjate vastu 157 708 157 708 0 0
Ostjatelt
188 669 188 669 0 0
laekumata arved
Ebatdenaoliselt
. -30 961 -30 961 0 0
laekuvad nduded
Maksude ettemaksed
) o 17 17 0 0 9
ja tagasinduded
Laenunduded 375010 0 375010 0
Muud nduded 34 999 34 999 0 0
Intressinduded 34941 34941 0 0
Viitlaekumised 58 58 0 0
Ettemaksed 4 846 4 846 0 0
Tulevaste 4846 4846 0 0
perioodide kulud
Kokku nduded ja
572 580 197 570 375010 0

ettemaksed
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Lisa 3 Materiaalsed pdhivarad

(eurodes)

31.12.2019
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Ostud ja parendused
Muud ostud ja parendused

Amortisatsioonikulu

31.12.2020
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Ostud ja parendused

Muud ostud ja parendused
Amortisatsioonikulu

Muugid (jadkmaksumuses)
Umberliigitamised
Umberliigitamised ettemaksetest

Muud muutused

31.12.2021
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaadkmaksumus

Transpordivahendid

452 641
-205 746
246 895

31034
31034
-95 132

483 675
-300 878
182 797

165 722
165 722
-94 723
-25 826
6532
6532

0

522 105
-287 603
234 502

Muidud materiaalsed p&hivarad muugihinnas

Masinad ja seadmed
Transpordivahendid

Kokku

Masinad ja
Muud seadmed
masinad ja
seadmed
15 747 468 388
-15 747 -221 493
0 246 895
0 31034
0 31034
0 -95 132
3832 487 507
-3 832 -304 710
0 182 797
0 165 722
0 165 722
0 -94 723
0 -25 826
0 6 532
0 6 532
0 0
3832 525 937
-3 832 -291 435
0 234 502
2021
75 833
75 833
75 833

2020

2021. a. majandusaasta aruanne

Muud
materiaalsed
pdhivarad

358 878
-341 908
16 970

4193
4193
-15 042

340 850
-334 729
6121

30 402
30 402

-6 038

o o o

303 076
-272 591
30 485

Ettemaksed

7 839
7839

7 839

7 839

25409

25409

-6 532

-6 532

-1 307

25409

25409

Kokku

827 266
-563 401
263 865

43 066
43 066
-110 174

836 196
-639 439
196 757

221533
221533
-100 761
-25 826
0

0

-1 307

854 422
-564 026
290 396
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FAMA Invest OU 2021. a. majandusaasta aruanne

Lisa 4 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)

Oiglase vaartuse meetod

31.12.2019 29 169 436
Ostud ja parendused 614 685
Kasum (kahjum) Giglase
- -1 120 567
vaartuse muutusest
31.12.2020 28 663 554
Ostud ja parendused 168 500
Kasum (kahjum) Giglase
s 72 262
vaartuse muutusest
31.12.2021 28 904 316
2021 2020
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 2368 121 2227431
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud 240 211 209 028

Ettevdte kajastab kdiki kinnisvarainvesteeringu objekte igal aruandepéeval nende 8iglases vaartuses. Oiglase vaartuse hindamisel on
kasutusel diskonteeritud rahavoogude meetod ja rahavoogu mitte teenivate objektide puhul vérdlusmeetod. Majandusaastal on kinnisvara
hindamine teostatud ettevdttesiseselt.

Hindamisel on kasutatud jargmiseid peamisi eelduseid:
Udritulu aastas 2 644 748 eurot;
kasvumaar 19%;
vakantsus 4%.

Lisa 5 Kapitalirent
(eurodes)

Aruandekohustuslane kui rentnik

31.12.2021 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Alusvaluuta Ldpptahtaeg
12 kuu jooksul  1-5 aasta Ule 5 aasta
jooksul
Swedbank Liising AS 130572 34 036 96 536 0 EUR 2022-2026
SEB Liising AS 112 416 35630 76 786 0 EUR 2023-2026
Kapitalirendikohustised
242 988 69 666 173 322 0
kokku
31.12.2020 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Alusvaluuta Ldpptahtaeg
12 kuu jooksul  1-5 aasta tle 5 aasta
jooksul
Swedbank Liising AS 72779 19 427 53 352 0 EUR 2022-2023
SEB Liising AS 129 815 59 960 69 855 0 EUR 2021-2024
Kapitalirendikohustised
202 594 79 387 123 207 0

kokku
11
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Renditud varade bilansiline jadkmaksumus

Masinad ja seadmed

Kokku

Lisa 6 Laenukohustised

(eurodes)

Pikaajalised laenud
Swedbank AS

Pikaajalised laenud
kokku

Kapitalirendikohustised
kokku

Muud laenukohustised
Eraettevotjad

Muud
laenukohustised
kokku

Laenukohustised
kokku

Pikaajalised laenud
Swedbank AS

Pikaajalised laenud
kokku

Kapitalirendikohustised
kokku

Muud laenukohustised
Eraettevote

Muud
laenukohustised
kokku

Laenukohustised
kokku

31.12.2021

11 383 256

11 383 256

242 988

30 000

30 000

11 656 244

31.12.2020

11736 841

11736 841

202 594

30 000

30 000

11 969 435

31.12.2021
234 502
234 502

31.12.2020
182 797

182 797

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

12 kuu
jooksul

615 299

615 299

69 666

684 965

1-5aasta
jooksul

10 767 957

10 767 957

173 322

30 000

30 000

10971 279

ule 5 aasta

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

12 kuu
jooksul

593 334

593 334

79 387

672721

1-5 aasta
jooksul

11 143 507

11 143 507

123 207

30 000

30 000

11 296 714

tle 5 aasta

2021. a. majandusaasta aruanne

Alusvaluuta

EUR

EUR

Alusvaluuta

EUR

EUR

L6pptahtaeg Lisa

nr

25.04.2023

29.09.2023

Lisa
nr

Lépptahtaeg

25.04.2023

29.09.2023

Tagatiseks panditud varade (maa ja ehitised) maksumus 8iglases vaartuses on seisuga 31.12.2021.a. 28 693 205 eurot, seisuga 31.12.2020.a.
oli panditud varade maksumus 28 452 443 eurot.

12
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Lisa 7 Volad ja ettemaksed

(eurodes)

31.12.2021

Volad tarnijatele

Vélad toovotjatele

Maksuvdlad

Muud vélad
Intressivdlad
Dividendivélad
Muud viitvélad

Saadud ettemaksed

Muud saadud
ettemaksed

Kokku vélad ja
ettemaksed

31.12.2020

Volad tarnijatele

Volad toovotjatele

Maksuvdlad

Muud vdlad
Intressivélad
Dividendivélad
Muud viitvolad

Saadud ettemaksed

Muud saadud
ettemaksed

Kokku vélad ja
ettemaksed

254 873
15428
112 258
477 699
23534
388 333
65 832
241149

241149

1101 407

141 642
13670
226 404
855 035
22 995
788 333
43 707
240 376

240 376

1477127

2021. a. majandusaasta aruanne

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

12 kuu jooksul 1 - 5 aasta jooksul tle 5 aasta
254 873 0 0
15428 0 0
112 258 0 0
477 699 0 0
23534 0 0
388 333 0 0
65 832 0 0
3629 222 453 15 067
3629 222 453 15 067
863 887 222 453 15 067

Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi

12 kuu jooksul 1 - 5 aasta jooksul tle 5 aasta
141 642 0 0
13670 0 0
226 404 0 0
855 035 0 0
22 995 0 0
788 333 0 0
43 707 0 0
11722 173 685 54 969
11722 173 685 54 969
1248 473 173 685 54 969

Lisa 8 Tingimuslikud kohustised ja varad

(eurodes)

Tingimuslikud kohustised

Vdimalikud dividendid

Tulumaksukohustis vdimalikelt dividendidelt

Kokku tingimuslikud kohustised

31.12.2021 31.12.2020
12411 711 11 340 884

3 064 001 2835221
15475712 14 176 105

Lisa nr

Lisa nr

13
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Lisa 9 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad
(eurodes)

31.12.2021 31.12.2020
Ettemaks Maksuvdlg Ettemaks Maksuvélg
Ettevdtte tulumaks 0 63 217 0 155174
Kaibemaks 0 34 026 0 33144
Uksikisiku tulumaks 0 4010 0 6 640
Erisoodustuse tulumaks 0 614 0 17 916
Sotsiaalmaks 0 9 544 0 11148
Kohustuslik kogumispension 0 379 0 312
Tootuskindlustusmaksed 0 468 0 402
Maamaks 0 0 0 1668
Muud maksude ettemaksed ja maksuvdlad 13 0 13 0
Ettemaksukonto jaak 354 4
Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad 367 112 258 17 226 404
Lisa 10 Muugitulu
(eurodes)
2021 2020
Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes
Muiuk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 2 461 965 2314133
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku 2 461 965 2314 133
Kokku muugitulu 2 461 965 2314133
Mudgitulu tegevusalade [6ikes
Uuriteenused 2368 121 2227431
Turundusteenused 93 477 84 045
Muud aritegevust abistavad tegevused 367 2 657
Kokku mugitulu 2 461 965 2314133
Lisa 11 Muud aritulud
(eurodes)
2021 2020
Kasum materiaalsete p&hivarade mudgist 50 007 0
Kasum kinnisvarainvesteeringute Siglase vaartuse muutusest 72 262 0
Tulu sihtfinantseerimisest 0 13272
Trahvid, viivised ja hivitised 17 786 13 025
Muud 970 865
Kokku muud éritulud 141 025 27 162

14
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Lisa 12 To6joukulud

(eurodes)

Palgakulu
Sotsiaalmaksud
Kokku t66jdukulud

Tootajate keskmine arv taandatuna taistodajale

Lisa 13 Muud é&rikulud

(eurodes)

Kahjum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse
muutusest

Trahvid, viivised ja hivitised

Kokku muud arikulud

Lisa 14 Seotud osapooled
(eurodes)

Saldod seotud osapooltega rihmade ISikes
LUHIAJALISED
Nduded ja ettemaksed

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega
eraisikust omanikud ning nende valitseva vdi olulise
mdju all olevad ettevétjad

Kokku nduded ja ettemaksed
Vélad ja ettemaksed

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega
eraisikust omanikud ning nende valitseva vdi olulise
mdju all olevad ettevdtjad

Kokku vélad ja ettemaksed

ANTUD LAENUD 31.12.2019 Antud laenud

Tegev- ja kérgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust

. ) . . 375010
omanikud ning nende valitseva voi
olulise mdju all olevad ettevétjad
Kokku antud laenud 375010

2021
136 810
57 813
194 623
7

2021

508
508

31.12.2021

43 155

43 155

23343

23 343

Antud laenude

2020
135553
57 117
192 670
7

2020

1120567

0
1120567

31.12.2020

35211

35211

24 399

24 399

tagasimaksed

31.12.2020
0 375010
0 375010

Perioodi
arvestatud
intress

2021. a. majandusaasta aruanne

7625

7625

15



FAMA Invest OU

ANTUD LAENUD

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust
omanikud ning nende valitseva voi
olulise mdju all olevad ettevdtjad

Kokku antud laenud

LAENUKOHUSTISED

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust
omanikud ning nende valitseva voi
olulise mdju all olevad ettevétjad

Kokku laenukohustised

LAENUKOHUSTISED

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust
omanikud ning nende valitseva voi
olulise mdju all olevad ettevdtjad

Kokku laenukohustised

OSTETUD

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust
omanikud ning nende valitseva voi
olulise mdju all olevad ettevdtjad

Kokku ostetud

ANTUD GARANTIID/TAGATISED

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise

osalusega eraisikust omanikud ning nende

valitseva voi olulise mdju all olevad
ettevotjad

Kokku antud garantiid/tagatised

Tegev- ja kdrgemale juhtkonnale arvestatud tasud ja muud

olulised soodustused

Arvestatud tasu

2021. a. majandusaasta aruanne

31.12.2020 Antud laenud Antud laenude 31.12.2021 Perioodi
tagasimaksed arvestatud
intress
375010 0 0 375010 7 604
375010 0 0 375010 7 604
31.12.2019 Saadud laenud Saadud laenude  31.12.2020 Perioodi
tagasimaksed arvestatud
intress
0 30 000 0 30 000 154
0 30 000 0 30 000 154
31.12.2020 Saadud laenud Saadud laenude  31.12.2021 Perioodi
tagasimaksed arvestatud
intress
30 000 0 0 30 000 600
30 000 0 0 30 000 600
2021 2020
Kaubad Teenused Kaubad Teenused
4438 155 704 0 148 989
4438 155 704 0 148 989
31.12.2021 31.12.2020
4000 000 4 000 000
4 000 000 4 000 000
2021 2020
40 380 32 652
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

FAMA Invest OU osanikele
Arvamus

Oleme auditeerinud FAMA Invest OU (ettevéte) raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 31.12.2021 ning kasumiaruannet eeltoodud kuupéeval I6ppenud
aasta kohta ja raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas markimisvaarsete arvestuspdhimotete kokkuvotet.

Meie arvates kajastab kaasnev raamatupidamise aastaaruanne koigis olulistes osades diglaselt ettevétte finantsseisundit seisuga 31.12.2021 ning sellel kuup&eval 16ppenud aasta
finantstulemust 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 raamatupidamise aastaaruande auditiga”. Me oleme ettevéttest sdltumatud kooskdlas kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (Eesti)
(sh sdltumatuse standardid), ja oleme taitnud oma muud eetikaalased kohustused vastavalt nendele néuetele. 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 hdlmab tegevusaruannet, kuid ei hlma raamatupidamise aastaaruannet ega meie vandeaudiitori aruannet. Meie
arvamus raamatupidamise aastaaruande kohta ei h6lma muud informatsiooni ja me ei tee selle kohta mingis vormis kindlustandvat jareldust.

Seoses meie raamatupidamise aastaaruande auditiga on meie kohustus lugeda muud informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon lahkneb oluliselt
raamatupidamise aastaaruandest vdi meie poolt auditi kdigus saadud teadmistest vdi tundub muul viisil olevat oluliselt vaarkajastatud.

Kui me teeme tehtud t66 p6hjal jarelduse, et muu informatsioon on oluliselt vaérkajastatud, oleme kohustatud sellest faktist aru andma. Meil ei ole sellega seoses millegi kohta aru
anda.

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

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

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhtkond kohustatud hindama ettevdtte suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana, esitama infot, kui see on asjakohane, tegevuse
jatkuvusega seotud asjaolude kohta ja kasutama tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiipi, valja arvatud juhul, kui juhtkond kavatseb kas ettevdtte likvideerida voi tegevuse
I6petada voi tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

Need, kelle tilesandeks on valitsemine, vastutavad ettevotte raamatupidamise aruandlusprotsessi lle jarelevalve teostamise eest.
Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmark on saada pdhjendatud kindlus selle kohta, kas raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on kas pettusest vdi veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta, ja anda
valja vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust. P6hjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et olulise vaarkajastamise eksisteerimisel see
kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) labiviidud auditi kaigus alati avastatakse. Vaarkajastamised voivad tuleneda pettusest vdi veast ja neid peetakse
oluliseks siis, kui vdib pohjendatult eeldada, et need véivad uksikult v6i koos mdjutada majanduslikke otsuseid, mida kasutajad raamatupidamise aastaaruande alusel teevad.

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

- teeme kindlaks ja hindame raamatupidamise aastaaruande kas pettusest vdi 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 voib téhendada salakokkulepet, voltsimist, info esitamata jatmist, vaéresitiste tegemist vai sisekontrolli eiramist;

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

- hindame kasutatud arvestuspdhimétete 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 ettevotte suutlikkuses jatkata jatkuvalt tegutsevana. Kui me teeme jarelduse, et
eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud juhtima vandeaudiitori aruandes téhelepanu raamatupidamise aastaaruandes selle kohta avalikustatud infole vGi kui avalikustatud
info on ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused pdhinevad vandeaudiitori aruande kuupaevani saadud auditi téendusmaterjalil. Tulevased siindmused vai
tingimused vdivad siiski kahjustada ettevdtte suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana;

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

Me vahetame nendega, kelle tilesandeks 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 kaigus.

/digitaalselt allkirjastatud/

Ellen Tohvri

Vandeaudiitori number 293

Maire Rooma

Vandeaudiitori number 348

oU E-Audit

Audiitorettevotja tegevusloa number 41
Téahe 135, Tartu 50107

25.05.2022
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Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku
Jaotamine
Dividendideks

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) peale
jaotamist (katmist)

Kokku

Kasumi jaotamise otsus
(eurodes)

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku
Jaotamine
Dividendideks

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) peale
jaotamist (katmist)

Kokku

31.12.2021
14 176 105

1299 607
15475712

311 667

15 164 045

15475712

31.12.2021
14 176 105
1299 607

15475712

311 667

15 164 045

15475712



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus

Reklaamiagentuurid

Sidevahendid
Liik

Telefon

Faks

E-posti aadress

Veebilehe aadress

Sisu

+372 7425122
+372 7425111
astri@astri.ee

www.fama.ee

EMTAK kood

68201
73111

Mudgitulu .
Mudgitulu %

(EUR)

2368121 96.19%

93477 3.80%

Pd&hitegevusala

Jah

Ei



