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Tegevusaruanne

2022. a. majandusaasta aruanne

Primus Balticum OU (edaspidi ka ettevdte) peamisteks tegevusaladeks on kinnisvara rent ja haldus, finantsinvesteeringud ning &ri-ja
juhtimisalane ndustamine.

Seisuga 31.12.2022 omab Primus Balticum OU osalusi jargmistes ettevotjates:

Vesse Projekt OU 50%
Linnameedia OU 35%

Aruandeaastal Ettevottel tootajaid ei olnud ja kdik vajalikud teenused osteti sisse.

Ettevdtte juhatus on 1-liikmeline. Juhatusele 2022.aastal tasusid ei arvestatud ega ei makstud.

Olulisemad suhtarvud

Kasumiaruande naitajad (eurot)

Mudgitulu
Arikasum/-kahjum

Puhaskasum/-kahjum

Bilansi naitajad (eurot)
Kaibevara

Varad kokku
Lihiajalised kohustused

Omakapital

Kaibekapital (eurot)

Suhtarvud

ROE

ROA

2022

40 438

115428

734 034

31.12.2022

19010

5815 508

6183

3470911

12 827

23.65

12.86

2021

14 372

14 837

-117 914

31.12.2021

18 445

5603 863

2 046

2736 877

16 399

neg.

neg.

Valemi kirjeldus

= kaibevarad - lthiajalised kohustised

= puhaskasum / omakapital

= puhaskasum / varad kokku
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

Varad
Kéaibevarad
Raha
Noéuded ja ettemaksed
Kokku kéaibevarad
Péhivarad
Investeeringud tlitar- ja sidusettevotjatesse
Finantsinvesteeringud
Noéuded ja ettemaksed
Kinnisvarainvesteeringud
Kokku pdhivarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Vdlad ja ettemaksed
Kokku lihiajalised kohustised
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised
Volad ja ettemaksed
Kokku pikaajalised kohustised
Kokku kohustised
Omakapital
Osakapital nimivaartuses
Ulekurss
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustised ja omakapital

31.12.2022

18 237
773
19010

559 881
895
3495722
1740 000
5796 498
5815508

6183
6183

2039631

298 783
2338 414
2344597

3052
384 732
2349 093
734 034
3470911
5815508

2022. a. majandusaasta aruanne

31.12.2021 Lisanr

17 892
553 2
18 445

0 3

895 4

4473 523 2

1111 000 5
5585418
5603 863

2046 7
2046

2618282 6
246 658 7

2 864 940

2 866 986

3052 9
384 732
2 467 007
-117 914
2736 877
5603 863
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Kasumiaruanne

(eurodes)

2022 2021 Lisanr
Muugitulu 40 438 14 372 10
Muud é&ritulud 124 000 17 320 11
Kaubad, toore, materjal ja teenused -45 643 -12 839
Mitmesugused tegevuskulud -3 367 -4 016
Arikasum (kahjum) 115 428 14 837
Kasum (kahjum) sidusettevotjatelt 559 881 -200 000 3
Intressitulud 179 594 207 629
Intressikulud -120 869 -140 340 12
Muud finantstulud ja -kulud 0 -40
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 734 034 -117 914
Aruandeaasta kasum (kahjum) 734 034 -117 914
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Primus Balticum OU (edaspidi Ettevdte) 31.12.2022 I16ppenud majandusaasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskélas Eesti
finantsaruandluse standardiga. Eesti finantsaruandluse standard on rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja aruandluse pdhimdtetele
tuginev avalikkusele suunatud finantsaruandluse nduete kogum, mille pdhinduded on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seadusega,
mida tédiendavad Raamatupidamise Toimkonna juhendid.

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on l&htutud soetusmaksumusest, vélja arvatud finantsvarad diglases vaartuses muutustega
labi kasumiaruande, mis hinnatakse Umber ja kajastatakse Oiglases vaartuses nagu on kirjeldatud arvestuspdhimdtetes.

Ettevdte on koostanud véikeettevotja lihendatud majandusaasta aruande. Raamatupidamise aastaaruanne on esitatud eurodes. Kasutatud on
kasumiaruande skeemi 1.

Kokkuvote raamatupidamise aastaaruande koostamisel kasutatud olulisematest arvestusp8himdtetest on esitatud alljargnevalt.

Finantsvarad

Ettevottes kajastatakse finantsvarade oste ja miike tehingupéeval.

Sdltuvalt finantsvarade omandamise eesmargist klassifitseeritakse investeeringuid jargmistesse kategooriatesse:
1. laenud ja nduded, mida ei hoita kauplemiseesmargil;

2. diglases vaartuses muutustega labi kasumiaruande;

3. lunastustahtajani hoitavad investeeringud;

4. muugiootel finantsvarad.

Laenud ja nduded on fikseeritud vdi kindlaksméaaratavate maksetega finantsvarad, mis ei ole noteeritud aktiivsel turul. Laenud ja nuded
kajastatakse kaibevaradena, vélja arvatud juhul kui nende tasumise téhtaeg on hiljem kui 12-ne kuu jooksul parast bilansikuupéeva. Selliseid
varasid kajastatakse pdhivarana. Laenud ja nduded vdetakse esmalt arvele Giglases vaartuses koos tehingukulutustega ning parast esmast
arvele votmist kajastab kontsern laenusid ja ndudeid korrigeeritud soetusmaksumuses (miinus vdimalikud vaartuse langusest tulenevad
allahindlused), arvestades jargnevatel perioodidel ndudelt intressitulu, kasutades efektiivse intressiméaéra meetodit.

Vara vaartuse langusest tingitud allahindlus tehakse juhul, kui on objektiivseid tdendusmaterjale selle kohta, et kontsern ei suuda koguda kokku
koiki saadaolevaid summasid vastavalt nduete tingimustele. Sellisteks olukordadeks v&ivad olla deebitori olulised finantsraskused, pankrott

vBi oma kohustuste mittetaitmine kontserni ees. Allahindluse summa on bilansilise vaartuse ja kaetava vaartuse vahe ja see summa
kajastatakse kasumiaruandes real ,Muud tegevuskulud*.

Raha

Raha ja selle ekvivalentidena kajastatakse kassas olevat sularaha, arvelduskontode jaéke (v.a. arvelduskrediit),kuni 3-kuulisi téhtajalisi
deposiite ning paigutusi rahaturufondidesse ja muudesse dlilikviidsetesse fondidesse, mis investeerivad instrumentidesse, mis
individuaalselt vastavad raha ja raha ekvivalendi mdistele. Arvelduskrediiti kajastatakse bilansis luhiajaliste laenukohustuste koosseisus

Finantsinvesteeringud

Finantsinvesteeringuid aktsiatesse ja teistesse omakapitaliinstrumentidesse (valja arvatud sellised osalused tutar- ja sidusettevétetes,
mida kajastatakse konsolideerimise vdi kapitaliosaluse meetodil) kajastatakse Giglases vaartuses, juhul, kui see on usaldusvéarselt
hinnatav. Aktsiaid ja muid omakapitaliinstrumente, mille diglane vaartus ei ole usaldusvaarselt hinnatav, kajastatakse
soetusmaksumuses (miinus voimalikud allahindlused, kui investeeringu kaetav vaartus on langenud alla bilansilise vaartuse).

Finantsinvesteeringuid volakirjadesse ja teistesse volainstrumentidesse kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses voi diglases vaartuses
juhul, kui Ettevdte kavatseb neid kindlasti hoida lunastustéhtajani. Juhul kui Ettevdte ei ole soetamishetkel kindel, kas ta kavatseb

soetatud vdlainstrumenti lunastustéhtajani hoida v&i on tden&oline, et ta miib selle enne lunastustahtaega, kajastatakse seda diglase
vaartuses.

Titar- ja sidusettevdtjate aktsiad vdi osad
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Tutarettevotted

Tutarettevotteks loetakse ettevdtet, mille Gle on Ettevattel kontroll. Ettevdte kontrollib majandusiiksust, kui ta saab voi tal on digused
majandusiiksuses osalemisest tulenevale muutuvale kasumile ja ta saab md&jutada seda kasumi suurust kasutades oma

mdjuvdimu majandusiiksuse Ule.

Ettevdte on vabastatud konsolideerimisgrupi majandusaasta aruande koostamise kohustusest kuna tema konsolideeritud naitajad, millest
pole maha arvatud omavahelisi tehinguid, ei Uleta vaikese konsolideerimisgrupi bilansimahu ja netokaibe naitajad, millele on lisatud 20%.

Titarettevotted on aastaaruandes kajastatud kapitaliosaluse meetodil

Sidusettevotted
Sidusettevdtteks loetakse ettevdttet, mille iile Ettevéttel on oluline mju, kuid mis allu tema kontrollile. Uldjuhul kaasneb oluline maju 20% kuni
50%-lise osalusega.

Investeeringuid sidusettevitetesse kajastatakse kapitaliosaluse meetodil, mille kohaselt voetakse investeering algselt arvele
soetusmaksumuses ning edaspidi kapitaliosaluse meetodil. Investeeringud sidusettevotetesse sisaldavad soetamisel identifitseeritud
firmavaartust.

Ettevdttele kuuluv osa pérast omandamiskuupéeva tekkinud kasumis v8i kahjumis kajastatakse Ettevétte kasumiaruandes. Soetamise
jargselt toimunud muutused kajastatakse investeeringu bilansilise vaartuse korrigeerimisena. Kui Ettevotte osa sidusettevotte kahjumist on
vordne voi Uletab sidusettevdttesse tehtud investeeringu bilansilist vaartust, hinnatakse investeeringu bilansiline vaartus nullini ning
edasisi kahjumeid kajastatakse bilansivaliselt. Erandiks on olukord, kui Ettevéte on garanteerinud vdi on kohustatud

rahuldama investeeringuobjekti kohustusi ning bilansipaeva seisuga ilmneb, et investeeringuobjekt ei suuda oma kohustusi téita — sellisel
juhul kajastab Ettevdte oma bilansis nii kohustust kui kapitaliosaluse meetodi kahjumit. Omavahelistest tehingutest tulenevad
realiseerumata kasumid on vastavalt Ettevétte osalusele sidusettevéttes elimineeritud. Realiseerimata kahjumid elimineeritakse samuti,
vélja arvatud juhul, kui kahjumi pdhjuseks on vara vaartuse langus.

Néuded ja ettemaksed

Noéudeid kajastatakse bilansis korrigeeritud soetusmaksumuses. Lihiajaliste nduete (néiteks nduded ostjate vastu) korrigeeritud
soetusmaksumus on Uldjuhul v8rdne nende nominaalvaartusega miinus vdimalikud allahindlused. N8uete laekumise tdenéosust hinnatakse iga
konkreetse kliendi kohta eraldi, arvestades teadaolevat informatsiooni kliendi maksevdime kohta. Ebatdenaoliselt laekuvad arved on bilansis alla
hinnatud téenéoliselt laekuva summa nuldisvaartusele.

Pikaajaliste nduete korrigeeritud soetusmaksumuse arvestamiseks voetakse nad algselt arvele saadaoleva tasu diglases vaartuses, arvestades
jargnevatel perioodidel ndudelt intressitulu, kasutades sisemise intressimaara meetodit.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna kajastatakse kinnisvaraobjekte (maa, hoone), mida ettevdte hoiab (kas omanikuna vdi kapitalirendi
tingimustel rendituna) renditulu teenimise voi turuvaartuse kasvu eesmargil mida ei kasutata enda majandustegevuses.
Kinnisvarainvesteering voetakse bilansis algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis sisaldab ka otseselt seonduvaid tehingu tasusid.

Kinnisvarainvesteering vdetakse algselt arvele soetusmaksumuses, mis sisaldab objekti ostuhinda ja soetamisega otseselt seonduvaid
tehibgutasusid. Edaspidi kajastatakse kinnisvarainvesteeringut igal bilansipaeval diglases vaartuses. Kinnisvarainvesteeringute diglase
vaartuse maaramisel kasutatakse ettevéttevaliste hindajate ekspertarvamust. Kinnisvarainvesteeringute diglase vaéartuse leidmisel
rakendatakse vdrdlusmeetodit. VBrdlusmeetodit kasutatakse kinnisvaraobjektide puhul, mis rendivoogu ei oma ning mida hoitakse tuleviku
arenduspotentsiaali tarbeks v&i vaartuse kasvu eesmargil. Vordlusmeetodi puhul vaadeldakse hinnatava objektiga vorreldavatel
tingimustel toimunud tehinguid ning objekti turuvaartus tuletatakse labi toimunud tehingute m2 hinna.

Kinnisvarainvesteeringu Giglase vaartuse muutusest tulenevaid kasumeid ja kahjumeid kajastatakse kasumiaruandes muude &ritulude vGi
muude &rikulude koosseisus.

Finantskohustised

Finantskohustised vOetakse algselt arvele soetusmaksumuses, mis hdlmab kdiki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi.
Edasine kajastamine toimub korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil.

Luhiajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumus on uldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega, mistottu lthiajalisi
finantskohustisi kajastatakse finantsseisundi aruandes maksmisele kuuluvas summas. Pikaajaliste finantskohustiste korrigeeritud
soetusmaksumuse arvestamiseks voetakse nad algselt arvele saadud tasu diglases vaartuses (millest on maha arvatud
tehingukulutused), arvestades jargnevatel perioodidel kohustustelt intressikulu kasutades efektiivse intressimaara meetodit.
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Kohustisi liigitatakse luhiajalisteks kui nende tasumise tahtaeg on 12 kuu jooksul alates bilansipaevast vdi Ettevdttel pole tingimusteta digust
kohustuse tasumist edasi lukata rohkem kui 12 kuud pérast bilansi kuupéeva. Laenukohustisi, mille tagasimakse téhtaeg on 12 kuu

jooksul bilansipéevast, 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 tdttu. K&ik Ulejaédnud varad ja kohustused on néidatud pikaajalistena.

Finantskohustise kajastamine Idpetatakse kui kohustis on tasutud, tihistatud vdi tasumise tédhtaeg on aegunud.

Tulud

Tulu kajastatakse tehingutest saadud voi saadaoleva tasu diglases vaartuses. Mulgitulu kajastatakse vaid saadava majandusliku
kasu tdenaolises ulatuses ning usaldusvaarselt méddetavas maaras.

Tulu kinnisvara mudgist
Kinnisvara muik kajastatakse siis, kui kdik kinnisvaraga seotud olulised riskid ja hiived on ule kantud muujalt ostjale ning midjal puudub
kohustus teha kinnisvaraobjektil olulisi lisatéid. Uldjuhul loetakse miiik toimunuks asjadiguslepingu s8lmimisega.

Tulu teenuste miugist

Teenuse mulgi tulu kajastatakse teenuse osutamise perioodil, kui teenuse osutamise eest saadava tasu laekumine on tdenaoline
ning mudgitulu ja teenuse osutamisega seotud kulu on usaldusvaarselt maaratav. Kinnisvara renditulu kajastatakse lineaarselt
rendiperioodi jooksul tuluna.

Intressitulu kajastatakse tekkepdhiselt ja dividenditulu kajastatakse siis, kui tekib ndudedigus dividendile.

Kulud

Kulusid kajastatakse tekkepdhiselt, st. hetkel, kui leiab sisuliselt aset majandustehing, mitte sel hetkel, kui toimub kohustuse tasumine.

Kulusid kajastatakse samas perioodis, kui kajastatakse nendega seotud tulusid. Juhul, kui teatud kuluga seotud tulud ei ole otseselt
identifitseeritavad, kasutatakse kulude kajastamiseks ligikaudseid meetodeid. Kulutused, mis téené&oliselt osalevad majandusliku kasu
tekitamisel jargmistel perioodidel, kajastatakse nende tekkimise hetkel bilansis varana ning kajastatakse kuludena kasumiaruandes samadel
perioodi(de)l, mil tekivad nendega seonduvad tulud.

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 valjamakstavalt netosummalt. Alates 2019. aastast on
vdimalik dividendide valjamaksetele rakendada maksumaéra 14/86. Seda soodsamat maksumaéra saab kasutada dividendimaksele, mis ulatub
kuni kolme eelneva majandusaasta keskmise dividendide valjamakseni, mis on maksustatud 20/80 maksuméaéaraga. Kolme eelneva
majandusaasta keskmise dividendimakse arvestamisel on 2018.a. esimene arvesse vetav aasta. Teatud tingimustel on v8imalik

saadud dividend jaotada edasi ilma tdiendava tulumaksukuluta. Dividendide véljamaksmisega kaasnevat ettevétte tulumaksu

kajastatakse kohustusena ja kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil kui dividendid vélja kuulutatakse, séltumata sellest, millise
perioodi eest need on valja kuulutatud vai millal need tegelikult vélja makstakse. Tulumaksu tasumise kohustus tekib dividendide valjamaksele
jargneva kuu 10. kuupéeval.

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 véljamaksmisel.

Maksimaalne tulumaksukohustus, mis kaasneks juhul, kui kogu jaotamata kasum makstaks vélja dividendidena, on esitatud aastaaruande
lisades.

Seotud osapooled

Osapooled on seotud juhul, kui Uks osapool omab kas kontrolli teise osapoole ule v6i olulist mdju teise osapoole arilistele otsustele.
Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on késitletud seotud osapoolena:

- omanikest aritihinguid (ning neid kontrollivaid v8i nende tle olulist mdju omavaid isikuid);
- omanike ulejaanud ettevdtteid;
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- sidusettevétteid;
- tegevjuhtkonda;

- juhtkonda kuuluvate isikute lahedasi pereliikmed ja nendega seotud ettevétted.

Lisa 2 Nouded ja ettemaksed

(eurodes)

Nouded ostjate vastu

Ostjatelt
laekumata arved

Nduded seotud
osapoolte vastu

Ettemaksed

Tulevaste
perioodide kulud

Kokku nduded ja
ettemaksed

Nduded ostjate vastu

Ostjatelt
laekumata arved

Nduded seotud
osapoolte vastu

Ettemaksed

Tulevaste
perioodide kulud

Kokku néuded ja
ettemaksed

31.12.2022

31

31

3495722

742

742

3496 495
31.12.2021

31

31

4473 523

522

522

4474076

12 kuu jooksul

12 kuu jooksul

2022. a. majandusaasta aruanne

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

31

31

742

742

773

1- 5 aasta jooksul

0

3495722

3495722

Ule 5 aasta

Jaotus jarelejganud téhtaja jargi

31

31

522

522

553

1- 5 aasta jooksul

0

4473 523

4473523

Lisa 3 Sidusettevotjate aktsiad ja osad

(eurodes)

Sidusettevétjate aktsiad ja osad, uldine informatsioon: 2022

Sidusettevdtja

Sidusettevdtja nimetus

registrikood

14368991

11932043

Vesse Projekt OU

Linnameedia OU

Asukohamaa

Eesti

Eesti

Pdhitegevusala

Ule 5 aasta

Lisa
nr

Lisa
nr

Osaluse maar (%)

31.12.2021  31.12.2022

Kinnisvara rent ja haldus

Ajakirjade jm perioodika

kirjastamine

50 50

35 35
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Sidusettevdtjate aktsiad ja osad, detailne informatsioon

Kasum(kahjum)

Sidusettevdtja nimetus 31.12.2021 kapitaliosaluse = 31.12.2022
meetodil

Vesse Projekt OU 0 559 881 559 881

Linnameedia OU 0 0 0

Kokku sidusettevdtjate aktsiad

. . . i 0 559 881 559 881
ja osad, eelmise perioodi [dpus

2021
Kapitaliosaluse meetodil arvestatud kahjum sidusettevétjatelt moodustas 200 000 eurot.

Muud muutused sisaldab investeeringu suurendamist Vesse Projekt OU-sse mitterahalise sissemaksega summas 200 000
eurot. Mitterahaliseks sissemakseks kasutati sidusettevdtjale varasemal perioodil antud laenunduet (vt. lisa 14).

Lisa 4 Pikaajalised finantsinvesteeringud

(eurodes)
Kokku
Aktsiad ja osad
31.12.2020 895 895
31.12.2021 895 895
Kajastatud soetusmaksumuse meetodil 895 895
Kokku
Aktsiad ja osad
31.12.2021 895 895
31.12.2022 895 895
Kajastatud soetusmaksumuse meetodil 895 895

Seisuga 31.12.2022 ja 31.12.2021 on pikaajaliste finantsinvesteeringutena kajastatud osalused jargmistes ettevotetes:
- 12.5%-line osalus Premier Investments OUs
- 11.33%-line osalus Hobujaama 4 Holding OUs

- osamakse korteriiihistus Vene 11 KU

Investeeringud on kajastatud soetusmaksumuses, kuna nende diglast vaartust ei ole vdimalik usaldusvéarselt hinnata.
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OU Primus Balticum 2022. a. majandusaasta aruanne

Lisa 5 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)

Oiglase vaartuse meetod

31.12.2020 1090 000
Ostud ja parendused 3840
Kasum (kahjum) Giglase
L 17 160
vaartuse muutusest
31.12.2021 1111 000
Ostud ja parendused 505 000
Kasum (kahjum) Giglase
o 124 000
vaartuse muutusest
31.12.2022 1740 000
2022 2021
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 14 834 14 372
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud 45 643 12 839

Seisuga 31.12.2022 ja 31.12.2021 on kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse hindamisel rakendatud vérdlusmeetodit. Oiglase
vaartuse maaramisel on kasutatud ettevaliseid eksperte.

Lisa 6 Laenukohustised
(eurodes)

31.12.2022 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Intressimaér  Alusvaluuta LOpptéhtaeg
12 kuu 1-5 aasta ule 5 aasta
jooksul jooksul
Pikaajalised laenud
Seotud osapooled 2 039 631 0 2039 631 0 5% EUR tahtajatu
Pikaajalised laenud
2039 631 0 2039 631 0
kokku
Laenukohustised
2039631 0 2039 631 0
kokku
31.12.2021 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Intressimaér = Alusvaluuta LOpptéhtaeg
12 kuu 1-5 aasta ule 5 aasta
jooksul jooksul
Pikaajalised laenud
Seotud osapooled 2618 282 0 2618 282 0 5% EUR tahtajatu
Pikaajalised laenud
2618 282 0 2618 282 0
kokku
Laenukohustised
2618 282 0 2618 282 0

kokku

Laenukohustised seotud osapooltele on tagatiseta.
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OU Primus Balticum

Lisa 7 Volad ja ettemaksed

(eurodes)

31.12.2022

Vélad seotud
osapooltele

Muud vélad
Muud viitvélad
Saadud ettemaksed

Muud saadud
ettemaksed

Kokku vélad ja
ettemaksed

31.12.2021

Volad seotud
osapooltele

Muud vélad
Muud viitvdlad
Saadud ettemaksed

Muud saadud
ettemaksed

Kokku vélad ja
ettemaksed

298 783

3542
3542
2641

2641

304 966

246 658

1746
1746
300

300

248 704

12 kuu jooksul

12 kuu jooksul

2022. a. majandusaasta aruanne

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

1 - 5 aasta jooksul
0 298 783
3542 0
3542 0
2641 0
2641 0
6183 298 783

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

1 -5 aasta jooksul
0 246 658
1746 0
1746 0
300 0
300 0
2 046 246 658

Lisa 8 Tingimuslikud kohustised ja varad

(eurodes)

Tingimuslikud kohustised

Vaéimalikud dividendid

Tulumaksukohustis voimalikelt dividendidelt

Kokku tingimuslikud kohustised

31.12.2022 31.12.2021
2 466 502 1879274
616 625 469 819
3083 127 2349 093

tle 5 aasta

tle 5 aasta

Lisa nr

12

Lisanr

12

Maksimaalse tulumaksukohustuse arvestamisel on lahtutud eeldusest, et jaotatud netodividendid ja nende maksmisega kaasnev tulumaksukulu

ei vai Uletada jaotuskdlblikku kasumit aruandeperioodi I6pu seisuga. Seisuga 31.12.2022 on 2023. aasta voimaliku

tulumaksukohustise arvestamisel kasutatud maksumaara 20/80.
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OU Primus Balticum

Lisa 9 Osakapital

(eurodes)
31.12.2022
Osakapital 3052
Osade arv (tk) 2

Seisuga 31.12.2022 ja 31.12.2021 on Ettevdttel kaks osanikku, kellele kuuluvate
osade nimivaartused on 2078 eurot ja 974 eurot.

Lisa 10 Muugitulu

(eurodes)

2022
Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes
Muilk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 40 438
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku 40 438
Kokku muugitulu 40 438
Mudgitulu tegevusalade I6ikes
Rent 14 834
Kinnisvara haldus- ja hooldusteenused 304
Muud teenused 25300
Kokku mudgitulu 40 438
Lisa 11 Muud aritulud
(eurodes)
2022
Kasum kinnisvarainvesteeringute 8iglase vaartuse muutusest 124 000
Muud 0
Kokku muud é&ritulud 124 000
Lisa 12 Seotud osapooled
(eurodes)
Saldod seotud osapooltega rihmade ISikes
PIKAAJALISED 31.12.2022
Noéuded ja ettemaksed
Sidusettevotjad 1781 046

2022. a. majandusaasta aruanne

31.12.2021
3052
2

2021

14 372
14372

14 372

14372

14372

2021 Lisanr

17 160 5
160
17 320

31.12.2021 Lisanr

1992 832
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OU Primus Balticum

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

Kokku nduded ja ettemaksed
Laenukohustised

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

Kokku laenukohustised
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 31.12.2020
Sidusettevétjad 1975 507
Tegev- ja kdrgem juhtkond ning

olulise osalusega eraisikust

omanikud ning nende valitseva 2583 280
vdi olulise mdju all olevad

ettevotjad

Kokku antud laenud 4 558 787
ANTUD LAENUD 31.12.2021
Sidusettevétjad 1775507
Tegev- ja kdrgem juhtkond ning

olulise osalusega eraisikust

omanikud ning nende valitseva 2 150 033
vdi olulise m&ju all olevad

ettevotjad

Kokku antud laenud 3925540
LAENUKOHUSTISED 31.12.2020
Tegev- ja kdrgem juhtkond ning

olulise osalusega eraisikust

omanikud ning nende valitseva 3015067
voi olulise mdju all olevad

ettevGtjad

Kokku laenukohustised 3015 067

Antud laenud

Antud laenud

Saadud laenud

2022. a. majandusaasta aruanne

1714676 2480 691
3495 722 4 473 523 2
2039631 2618 282
2039631 2618 282 6
298 783 246 658
298 783 246 658 7
Antud laenude = 31.12.2021
tagasimaksed
-200 000 1775507
-433 247 2150 033
-633 247 3925 540
Antud laenude = 31.12.2022
tagasimaksed
-14 190 1781317
-655 000 1495033
-669 190 3276 350
Saadud 31.12.2021
laenude
tagasimaksed
396 785 2618 282
396 785 2618 282

Perioodi Lisa
arvestatud nr
intress
96 255
111 370
207 625
Perioodi Lisa
arvestatud nr
intress
88 214
91 379
179 593
Perioodi Lisa
arvestatud nr
intress
140 340
140 340
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OU Primus Balticum 2022. a. majandusaasta aruanne

LAENUKOHUSTISED 31.12.2021 Saadud laenud = Saadud 31.12.2022 Perioodi Lisa
laenude arvestatud nr
tagasimaksed intress

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust

omanikud ning nende valitseva 2618 282 20 000 -598 651 2039 631 120 869
vdi olulise mdju all olevad
ettevotjad
Kokku laenukohustised 2618 282 20 000 -598 651 2039631 120 869
MUUDUD 2022 2021

Teenused Pdhivara Teenused Pdhivara

Tegev- ja kdrgem juhtkond

ning olulise osalusega

eraisikust omanikud ning 7 700 0 11 300 0
nende valitseva v&i olulise

mdju all olevad ettevédtjad

Kokku mutdud 7 700 0 11 300 0
OSTETUD 2022 2021
Teenused Pdhivara Teenused Pdhivara

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust

. . . . 0 505 000 0 0
omanikud ning nende valitseva voi
olulise mdju all olevad ettevétjad
Kokku ostetud 0 505 000 0 0

Antud laenud kannavad intressi 3-5% aastas (2021: sama) ja alusvaluutaks on euro. Laenud on tahtajatud.

Seisuga 31.12.2022 sisaldavad nduded seotud osapoolte vastu laenundudeid summas 3 256 350 eurot (31.12.2021: 3 925 540 eurot)
ja intressindudeid summas 239 372 eurot (31.12.2021: 547 983 eurot).

Aruandeaasta seotud osapooltele antud laenude tagasimaksed sisaldavad tasaarvestust vélgnevusega seotud osapoolelt
ostetud kinnisvarainvesteeringu eest summas 505 000 eurot (vt. ka lisa 5).

Aruandeaasta laenukohustiste tagasimaksed sisaldavad mitterahalist tehingut summas 202 395 eurot.

Aruandeaastal laekus intresse seotud osapooltelt summas 488 204 eurot, millest 202 395 eurot oli mitterahaline tehing (2021: 61 021 eurot) ja
maksti intresse seotud osapooltele summas 68 744 eurot (2021: 88 216 eurot).

Tegev- ja kdrgemale juhtkonnale 2022. aastal tasusid ja muid olulisi soodustusi ei arvestatud ega ei makstud (2021: ei arvestatud ega ei
makstud).
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Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupé&ev on: 29.05.2023

OU Primus Balticum (registrikood: 11746524) 01.01.2022 - 31.12.2022 majandusaasta aruande andmete digsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg
ROBERTO DE SILVESTRI Juhatuse liige 29.05.2023
Resolutsioon: Kinnitada aruanne

Aruande osanike koosoleku kinnitamise staatus

Osanike koosoleku poolt kinnitatud



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

OU Primus Balticum osanikele
Arvamus

Oleme auditeerinud OU Primus Balticum (ettevdte) raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 31. detsember 2022 ning kasumiaruannet eeltoodud
kuupaeval I6ppenud aasta kohta ja raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas markimisvaarsete arvestuspohimotete kokkuvotet.

Meie arvates kajastab kaasnev raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades Giglaselt ettevétte finantsseisundit seisuga 31. detsember 2022 ning sellel
kuupaeval I6ppenud 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 soltumatuse standardid), ja oleme téitnud oma muud eetikaalased kohustused vastavalt nendele nduetele. Me usume, et auditi
téendusmaterjal, mille oleme hankinud, on piisav ja asjakohane aluse andmiseks meie arvamusele.

Muu informatsioon

Juhtkond vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon hdlmab tegevusaruannet, kuid ei hdlma raamatupidamise aastaaruannet ega meie vandeaudiitori
aruannet. Meie arvamus raamatupidamise aastaaruande kohta ei hlma 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 v8i meie poolt auditi kdigus saadud teadmistest vdi tundub muul viisil olevat oluliselt vaarkajastatud.

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

Juhtkonna ja nende, kelle Gilesandeks 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 vdimaldada kas pettusest voi veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhtkond kohustatud hindama ettevétte 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 ettevotte
likvideerida vdi tegevuse I6petada v6i tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

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

Meie eesmérk on saada pdhjendatud kindlus selle kohta, kas raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on kas pettusest v6i veast tulenevate oluliste vaérkajastamisteta,
ja anda valja vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust. PGhjendatud 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
vOi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui v6ib p6hjendatult eeldada, et need voivad 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 kaigus. Me
teeme ka jargmist:

- teeme kindlaks ja hindame raamatupidamise aastaaruande kas pettusest voi 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 véaarkajastamise puhul, sest pettus voib tdhendada salakokkulepet, véltsimist, info esitamata jatmist, vaaresitiste
tegemist voi sisekontrolli eiramist;

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

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

- teeme jérelduse juhtkonna poolt tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiibi kasutamise asjakohasuse kohta ja saadud auditi tdendusmaterjali pdhjal selle kohta, kas
esineb olulist ebakindlust siindmuste vdi tingimuste suhtes, mis vdivad tekitada markimisvaarset kahtlust ettevdtte suutlikkuses jatkata jatkuvalt tegutsevana. Kui me
teeme jarelduse, et eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud juhtima vandeaudiitori aruandes tahelepanu raamatupidamise aastaaruandes selle kohta
avalikustatud infole v6i kui avalikustatud info on ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused pdhinevad vandeaudiitori aruande kuupé&evani saadud
auditi tdendusmaterijalil. Tulevased sindmused vai tingimused vdivad siiski kahjustada ettevétte 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 markimisvaarsete auditi tahelepanekute kohta,
sealhulgas mis tahes sisekontrolli markimisvaarsete puuduste kohta, mille oleme tuvastanud auditi kaigus.

[digitaalselt allkirjastatud/

Roland Kaurov

Vandeaudiitori number 389

OU Audiitorbiroo RKT

Audiitorettevotja tegevusloa number 72

Kitsas tn 8, Tartu linn, Tartu linn, Tartu maakond, 51003
29. mai 2023



Audiitorite digitaalallkirjad
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ROLAND KAUROV Vandeaudiitor 29.05.2023



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

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

Kokku

Jaotamine

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

Kokku

Kasumi jaotamise otsus
(eurodes)

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

Kokku

Jaotamine

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

Kokku

31.12.2022
2349093
734 034
3083127

3083127

3083127

31.12.2022
2349 093
734 034
3083127

3083 127

3083 127



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Ari- ja muu juhtimisalane néustamine

Enda vdi renditud kinnisvara turileandmine ja kaitus

Osanikud
Nimi / arinimi

ROBERTO DE
SILVESTRI

Nobili Kinnisvara
ou

Isikukood /
registrikood /
slinniaeg

37704300087

11219641

Sidevahendid

Liik
Faks
Mobiiltelefon

E-posti aadress

Sisu

Elukoht / Asukoht

Eesti

Eesti

+372 6418697

+372 5013356

info@colonna.ee

Mudgitulu L
EMTAK kood Mudgitulu %
(EUR)
7022 25300 62.56%
68201 15138 37.44%

Osaluse suurus ja
valuuta

2078 EUR
(Lihtomand)

974 EUR
(Lihtomand)

Pd&hitegevusala

Jah

Ei



