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Five Star Assets OU

Tegevusaruanne

2022. a. majandusaasta aruanne

Five Star Assets OU (edaspidi ka Ettevdte) peamiseks tegevusval dkonnaks on pikagjalised finantsinvesteeringud

véaartpaberitesse.

Seisuga 31.12.2022 omas Ettevote osalusi jargmistes ettevotjates:

Niine 11 OU osalus 100%

. Pallasti Kinnisvara OU osalus 40%
Premier Investments OU osalus 31.25%
Lelle 22 Holding OU osalus 21.5%

R Portfolio Holding OU osalus 20%

2022. sastal suurendas Ettevdte oma osalust Niine 11 OU, omandades téiendavalt 30%-lise osaluse.

Aruandeaastal td6tas Ettevottes Uks tootaja, kellele arvestati tasusid 60 000 eurot (2021: 1 td6taja, arvestatud tasu 80
000 eurot). Ettevotte juhatus on Uheliikmeline ning aruandeaastal juhatusele tasusid e arvestatud ega e maksutud

(2021: i arvestatud ega makstud).

Olulisemad suhtarvud ja finantsnéitaj ad:

2022
Puhaskasum 2546 733
Varad 16 495 383
Omakapital 6 490 956
Varade tootlus % 18.09
Omakapitali tootlus % 78.47

Kasutatud valemid:
Varade tootlus = Aruandeaasta puhaskasum/ Keskmine varade maht
Omakapitali tootlus = Aruandeaasta puhaskasum/ Keskmine omakapital

2021

731371

11 654 730

3944183

6.75

20.7
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

Varad
Kéaibevarad
Raha
Kokku kéibevarad
Pohivarad
Investeeringud tltar- ja sidusettevdtjatesse
Finantsinvesteeringud
Noéuded ja ettemaksed
Kokku pdhivarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised
Vélad ja ettemaksed
Kokku pikaajalised kohustised
Kokku kohustised
Omakapital
Osakapital nimivaartuses
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustised ja omakapital

31.12.2022

661 191
661 191

10 135 657
1039 000
4 659 535

15834 192

16 495 383

9 362 462
641 965
10 004 427
10 004 427

2600
3941583
2546 773
6 490 956

16 495 383

2022. a. majandusaasta aruanne

31.12.2021 Lisanr

406 236
406 236

6 087 827 3,4
1039 000 5
4121 667 2
11 248 494
11654 730

7532 462 6
178 085 7

7710547

7710547

2 600 9
3210212
731371
3944183
11 654 730
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Kasumiaruanne

(eurodes)

2022 2021 Lisanr
Mitmesugused tegevuskulud -7 627 -7 399
Toojukulud -60 000 -80 000
Muud &rikulud -5 000 0
Arikasum (kahjum) -72 627 -87 399
Kasum (kahjum) titarettevdtjatelt 1910 306 73129 3
Kasum (kahjum) sidusettevotjatelt 866 028 821033 4
Intressitulud 306 946 271361
Intressikulud -463 880 -346 753 11
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 2546 773 731371
Aruandeaasta kasum (kahjum) 2546 773 731371
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Five Star Assets OU (edaspidi Ettevéte) 31.12.2022 I5ppenud majandusaasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskélas
Eesti finantsaruandluse standardiga. Eesti finantsaruandluse standard on rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja aruandluse
pShimdtetele tuginev raamatupidamistava, mille pdhinduded on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seadusega, mida
tdiendavad Raamatupidamise Toimkonna juhendid.

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on lahtutud soetusmaksumusest, vélja arvatud finantsvarad diglases vaértuses muutustega labi
kasumiaruande, mis hinnatakse Umber ja kajastatakse diglases vaartuses nagu on kirjeldatud arvestuspdhimotetes.

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

Kokkuv6te raamatupidamise aastaaruande koostamisel kasutatud olulisematest arvestusp8himétetest on esitatud alljargnevalt.

Finantsvarad

Finantsvara jagatakse erinevateks rihmadeks ja kajastatakse vastavas rihmas vara arvelevdtmisel. Klassifitseerimine s6ltub
finantsvarade omandamise eesméargist. Juhtkond otsustab finantsvarade klassifitseerimise tle nende esmasel kajastamisel.

Ettevdttel esineb finantsvarasid, mida kajastatakse néute ja laenude riihmas.

Finantsvarad vGetakse algselt arvele soetusmaksumuses, milleks on antud vara eest makstud tasu diglane vaartus. Soetusmaksumuse
hulka loetakse kdik finantsvara soetamisega otseselt kaasnenud kulutused, sealhulgas vahendajate ja ndustajate tasud, tehinguga
kaasnevad mittetagastatavad maksud ja muud sellesarnased valjaminekud.

Edaspidi toimub finantsvarade arvestus alljargnevalt:

« korrigeeritud soetusmaksumuses (nduded ja lunastustéhtajani hoitavad finantsinvesteeringud);

« diglases véaartuses (finantsinvesteeringud, mille diglane véartus on usaldusvéérselt hinnatav).
« soetusmaksumuse meetodil (finantsinvesteeringud, mille Giglast vaartust ei ole vdimalik usaldusvaérselt mdota).

Luhiajaliste nduete korrigeeritud soetusmaksumus on uldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega (miinus v8imalikud allahindlused), mistdttu
lhiajalisi ndudeid kajastatakse bilansis t6enéoliselt laekuvas summas

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

Tavaparastel turutingimustel toimuv finantsvara ost ja milik kajastatakse tehingupéeval. Tehingup&evaks on finantsvara ostu voi mudigi
kohustuse tekkimise (naiteks lepingu sdlmimise) paev.

Finantsvarade kajastamine I8petatakse hetkest, mil Ettevdte kaotab diguse finantsvarast tulenevatele rahavoogudele v&i kui ta
annab kolmandale osapoolele ile antud finantsvarast tulenevad rahavood ja enamiku antud finantsvaraga seotud riskidest ja hiivedest.

Raha
Raha ja raha ekvivalndid sisaldab kassa, pangakontode ning kuni 3-kuuliste pangadeposiitide jagke.

Finantsinvesteeringud
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Finantsinvesteeringuid aktsiatesse ja teistesse omakapitaliinstrumentidesse (valja arvatud sellised osalused titar- ja sidusettevétetes,
mida kajastatakse konsolideerimise v6i kapitaliosaluse meetodil) kajastatakse diglases vaartuses, juhul, kui see on usaldusvaarselt
hinnatav. Aktsiaid ja muid omakapitaliinstrumente, mille Giglane vaartus ei ole usaldusvéarselt hinnatav, kajastatakse
soetusmaksumuses (miinus v8imalikud allahindlused, kui investeeringu kaetav vaartus on langenud alla bilansilise vaartuse).

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

soetatud volainstrumenti lunastustéhtajani hoida v8i on tdendaoline, et ta miiib selle enne lunastustahtaega, kajastatakse seda diglase
vaartuses.

Titar- ja sidusettevtjate aktsiad vdi osad

Titarettevotted

Titarettevotteks loetakse ettevdtet, mille Gle on Ettevéttel kontroll. Ettevdte kontrollib majandusiiksust, kui ta saab voi tal on digused
majandusiiksuses osalemisest tulenevale muutuvale kasumile ja ta saab mdjutada seda kasumi suurust kasutades oma

mdjuvdimu majandusiiksuse Ule.

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

Titarettevotted on aastaaruandes kajastatud kapitaliosaluse meetodil.

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

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

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

rahuldama investeeringuobjekti kohustusi ning bilansipaeva seisuga ilmneb, et investeeringuobjekt ei suuda oma kohustusi téita — sellisel
juhul kajastab investeerija oma bilansis nii kohustust kui kapitaliosaluse meetodi kahjumit. Omavahelistest tehingutest tulenevad
realiseerumata kasumid on vastavalt Ettevétte osalusele sidusettevottes elimineeritud. Realiseerimata kahjumid elimineeritakse samuti,
vélja arvatud juhul, kui kahjumi pdhjuseks on vara vaartuse langus. Sidusettevdtte finantsaruannete koostamisel kasutatud
arvestusp6himétteid on vajadusel muudetud vastavaks Ettev6tte poolt rakendatavate arvestuspdhimdtetega.

Nduded ja ettemaksed

N6uded, mis ei ole soetatud edasimiiiigi eesmargil, kajastatakse omandamise jarel nende korrigeeritud soetusmaksumuses, Luhiajaliste
nduete korrigeeritud soetusmaksumus on uldjuhul vérdne nende nominaalvédartusega Pikaajaliste nduete korrigeeritud

soetusmaksumuse arvestamiseks vdetakse nad algselt arvele saadaoleva tasu diglases vaartuses, arvestades jargnevatel perioodidel ndudelt
intressitulu kasutades sisemise intressimééara meetodit

Nduded hinnatakse lahtudes tdenéoliselt laekuvatest summadest. Nduete, mis on individuaalselt olulised, puhul hinnatakse vaartuse
vahenemist iga objekti kohta eraldi. Ulejaanud néuete puhul, mis ei ole individuaalselt olulised ja mille suhtes ei ole otseselt teada, et nende
vaartus oleks langenud, hinnatakse vaartuse langust kogumina.

N6uded, mille laekumine on ebatdenéoline, kantakse aruandeperioodi kuludesse.

Kui ndue, mis on alla hinnatud, siiski laekub v&i toimub muu sindmus, mis tuhistab allahindluse, esitatakse allahindluse tiihistamine
kasumiaruande selle kulukirje vahendusena, kus allahindlus algul kajastati.

Nouete ja laenude intressitulu kajastatakse kasumiaruandes finantstulude real.

No6uded kajastatakse kaibevaradena, valja arvatud juhul kui nende tasumise tahtaeg on hiljem kui 12 kuu jooksul parast bilansipaeva.
Selliseid ndudeid kajastatakse p&hivarana.

Finantskohustised
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Finantskohustused vdetakse algselt arvele soetusmaksumuses, mis h6lmab kdiki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi.
Edasine kajastamine toimub korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil.

Luhiajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumus on tldjuhul vdrdne nende nominaalvaartusega, mistottu lthiajalisi
finantskohustusi kajastatakse finantsseisundi aruandes maksmisele kuuluvas summas. Pikaajaliste finantskohustuste 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.

Finantskohustus liigitatakse lUhiajaliseks kui selle tasumise téahtaeg on 12 kuu jooksul alates bilansipéevast v6i juhul kui Ettevdttel pole
tingimusteta igust kohustuse tasumist edasi liikata rohkem kui 12 kuud alates bilansipdevast. Ulejaénud kohustused
kajastatakse pikaajalistena.

Laenukohustusi, mille tasumise kohustus on 12 kuu jooksul alates aruandepaevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks
parast aruandepéeva, kuid enne aastaaruande kinnitamist, kajastatakse lihiajalisena. Samuti kajastatakse liihiajalisena laenukohustusi,
mida laenuandjal on 8igus aruandepaeval tagasi kutsuda laenulepingu rikkumise téttu.

Finantskohustuse kajastamine I8petatakse kui kohustus on tasutud, tuhistatud v8i tasumise tédhtaeg on aegunud.

Tulud

Tulu kajastatakse tehingutest saadud vdi saadaoleva tasu Siglases vaartuses. Mudgitulu kajastatakse vaid saadava majandusliku
kasu tdenéolises ulatuses ning usaldusvaarselt méddetavas maaras.

Tulu kaupade mudgist
Kaupade muligi tulu kajastatakse siis, kui kauba omandidigusega seotud olulised riskid ja hiived on Ule lainud ostjale, ning juhul, kui
muugitulu summat on vdimalik usaldusvaéarselt maarata.

Tulu teenuste mudgist
Teenuse mudgi tulu kajastatakse teenuse osutamise perioodil, kui teenuse osutamise eest saadava tasu laekumine on téenaoline ning
muligitulu ja teenuse osutamisega seotud kulu on usaldusvaarselt maaratav.

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 vBimalik

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 véljamaksele
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.
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Seotud osapooled

2022. a. majandusaasta aruanne

Osapooled on seotud juhul, kui ks osapool omab kas kontrolli teise osapoole Ule v6i olulist mdju teise osapoole &rilistele otsustele.
Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on késitletud seotud osapoolena:

- omanikest aritihinguid (ning neid kontrollivaid v8i nende tle olulist m&ju omavaid isikuid);

- omanike Ulejaanud ettevotteid;
- titarettevotteid;
- sidusettevotteid;
- tegevjuhtkonda;

- juhtkonda kuuluvate isikute lahedasi pereliikmed ja nendega seotud ettevétted.

Lisa 2 Nouded ja ettemaksed
(eurodes)

31.12.2022 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
12 kuu jooksul 1-5aastajooksul le 5 aasta
Nduded seotud
4 659 535 0 4 659 535
osapoolte vastu
Kokku nduded ja
4 659 535 0 4 659 535
ettemaksed
31.12.2021 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
12 kuu jooksul 1-5 aastajooksul (le5 aasta
Nduded seotud
4121 667 0 4121 667
osapoolte vastu
Kokku nduded ja
4121 667 0 4121 667

ettemaksed

Lisa 3 Tutarettevdtjate aktsiad ja osad

(eurodes)

TutarettevGtjate aktsiad ja osad, uldine informatsioon

TutarettevGtja
registrikood

TitarettevGtja nimetus Asukohamaa

12066866 Niine 11 OU Eesti

Tutarettevdtjate aktsiad ja osad, detailne informatsioon:

Tutarettevétja nimetus 31.12.2021 Omandamine
Niine 11 OU 2011 144 1284778
Kokku tltarettevdtjate
aktsiad ja osad, eelmise 2011 144 1284 778

perioodi 16pus

Lisa
nr

11

Lisa
nr

11

Osaluse maar (%)

Pdhitegevusala

31.12.2021 | 31.12.2022

Kinnisvara rent ja haldus

Kasum(kahjum)

kapitaliosaluse @ 31.12.2022
meetodil
1910 306 5206 228
1910 306 5206 228

100
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Omandatud osalused:

Omandatud osaluse

Tutarettevdtja nimetus Omandatud osaluse % Omandamise kuupéev

soetusmaksumus
Niine 11 OU 20 | 11.01.2022 895 586
Ninne 11 OU 10 22.04.2022 389 192

Ettevote ei koosta konsolideeritud aastaaruannet, sest koos tiitarettevdtte naitajatega ei moodustu vaikest konsolideerimisgruppi.

Kapitaliosase meetodil arvestatud kasum 2021. aastal oli 73 129 eurot.

Lisa 4 Sidusettevotjate aktsiad ja osad
(eurodes)

Sidusettevétjate aktsiad ja osad, uldine informatsioon: 2022

Sidusettevotja = _. o . Osaluse maar (%)
L Sidusettevdtja nimetus Asukohamaa Pdhitegevusala

registrikood 31.12.2021 | 31.12.2022

12147547 Pallasti Kinnisvara OU Eesti Kinnisvara rent ja haldus 40 40

12100445 Premier Investments OU Eesti Kinnisvaraarendus 31.25 31.25

12786616 Lelle 22 Holding OU Eesti Kinnisvara rent ja haldus 21.50 21.50

12834816 R Portfolio Holding OU Eesti Kinnisvara rent ja haldus 20 20

Sidusettevdtjate aktsiad ja osad, detailne informatsioon

Kasum(kahjum)

SidusettevGtja nimetus 31.12.2021 Dividendid kapitaliosaluse = 31.12.2022
meetodil

Pallasti Kinnisvara OU 898 312 -13 282 451 238 1336 268

Premier Investments OU 698 279 0 32039 730 318

Lelle 22 Holding OU 897 538 0 124 503 1022 041

R Portfolio Holding OU 1582 554 0 258 248 1840 802

Kokku sidusettevdtjate aktsiad

) ) i 4076 683 -13 282 866 028 4929 429
ja osad, eelmise perioodi [dpus

2021

26.11.2021 omandas Ettevéte tiiendavalt 20% suuruse osaluse Niine 11 OU-s, mille jargselt on Five Star Assets OU osalus Niine 11 OU-s 70%,
misjarel klassifitseeriti investeeringuobjekt tutarettevotteks. Omandatud osaluse soetusmaksumus oli 766 549 eurot.

Muud muutused sisaldavad osaluse imberklassifitseerimist sidusettevétjas Niine 11 OU tiitarettevdtjaks summas 1 171 466 eurot (vt. ka lisa
3) ja Pallasti Kinnisvara OU-It saadud dividende summas 41 087 eurot.

Kapitaliosaluse meetodil arvestatud kasum 2021. aastal moodustas 821 033 eurot, sh:
Pallasti Kinnisvara OU 126 967 eurot
Premier Investments OU 30 243 eurot

Lelle 22 Holding OU 389 179 eurot
R Portfolio Holding OU 274 644 eurot.
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Lisa 5 Pikaajalised finantsinvesteeringud

(eurodes)

Aktsiad ja osad
31.12.2020
31.12.2021

Kajastatud korrigeeritud
soetusmaksumuses

Kajastatud soetusmaksumuse
meetodil

Aktsiad ja osad
31.12.2021
31.12.2022

Kajastatud korrigeeritud
soetusmaksumuses

Kajastatud soetusmaksumuse
meetodil

994 000
994 000

994 000

994 000
994 000

994 000

Vélakirjad
45 000
45 000

45 000

Vélakirjad
45 000
45 000

45 000

Kokku

1039 000
1039 000

45 000

994 000

Kokku

1039 000
1039 000

45 000

994 000

Pikaajalise finantsinvesteeringuna aktsiatesse ja osadesse on kajastatud 10%-line osalus ettevdttes Pan-Estonian OU. Investeering on

kajastatud soetusmaksumuses, sest osad ei ole aktiivsel turul kaubeldavad ja nende diglast vaartust ei ole vdimalik piisava usaldusvaarsusega

mddta. Aruandeperioodil ei ole investeeringu raamatupidamisvaartuses toimunud muudatusi.

Pikaajalised finantsinvesteeringud vdlakirjadesse sisaldab Inbank AS allutatud volakirjasid. Vélakirjade intressiméaéar on 6% aastas
ning lunastustéhtaeg 19.12.2029. Allutatud vdlakirjade néol on tegemist Inbanki tagamata vélakohustusega investori ees.
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Five Star Assets OU

Lisa 6 Laenukohustised

(eurodes)

Pikaajalised laenud
Seotud osapooled

Pikaajalised laenud
kokku

Laenukohustised
kokku

Pikaajalised laenud
Seotud osapooled

Pikaajalised laenud
kokku

Laenukohustised
kokku

Lisa 7 Volad ja ettemaksed

(eurodes)

Vélad seotud
osapooltele

Kokku vélad ja
ettemaksed

Volad seotud
osapooltele

Kokku vélad ja
ettemaksed

31.12.2022

9 362 462

9 362 462

9 362 462

31.12.2021

7532 462

7532 462

7532 462

31.12.2022

31.12.2021

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

12 kuu
jooksul

1-5 aasta
jooksul

0 9 362 462

0 9 362 462

0 9 362 462

Ule 5 aasta

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

12 kuu
jooksul

641 965

641 965

178 085

178 085

1-5 aasta
jooksul

0 7 532 462

0 7 532 462

0 7532 462

12 kuu jooksul

12 kuu jooksul

Ule 5 aasta

2022. a. majandusaasta aruanne

Intressimaar

5%

Intressimaar

5%

Alusvaluuta

EUR

Alusvaluuta

EUR

Jaotus jarelejaanud téahtaja jargi

1 -5 aasta jooksul

641 965

641 965

tle 5 aasta

Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi

1- 5 aasta jooksul

178 085

178 085

tle 5 aasta

Ldpptéhtaeg Lisa

nr

tahtajatu 11

Ldpptéhtaeg Lisa

nr

tahtajatu 11

Lisanr

Lisa nr
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Five Star Assets OU 2022. a. majandusaasta aruanne

Lisa 8 Tingimuslikud kohustised ja varad
(eurodes)

31.12.2022 31.12.2021

Tingimuslikud kohustised
Vdimalikud dividendid 5190 685 3153 266
Tulumaksukohustis véimalikelt dividendidelt 1297 671 788 317
Kokku tingimuslikud kohustised 6 488 356 3941583

Maksimaalse tulumaksukohustuse arvestamisel on lahtutud eeldusest, et jaotatud netodividendid ja nende maksmisega kaasnev tulumaksukulu
ei vai Uletada jaotuskdlblikku kasumit aruandeperioodi I8pu seisuga. Seisuga 31.12.2022 on 2023. aasta v6imaliku
tulumaksukohustise arvestamisel kasutatud maksuméaara 20/80.

Lisa 9 Osakapital

(eurodes)
31.12.2022 31.12.2021
Osakapital 2600 2 600
Osade arv (tk) 1 1
Lisa 10 T66joukulud
(eurodes)
2022 2021
Palgakulu 60 000 80 000
Kokku t66jéukulud 60 000 80 000
Tootajate keskmine arv taandatuna taistodajale 1 1
Lisa 11 Seotud osapooled
(eurodes)
Saldod seotud osapooltega ruhmade 18ikes
PIKAAJALISED 31.12.2022 31.12.2021 Lisanr
Noéuded ja ettemaksed
Titarettevotjad 2223534 1456 828
Sidusettevotjad 2386571 2384529

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega
eraisikust omanikud ning nende valitseva vdi olulise 49 430 280 310
mdju all olevad ettevétjad

Kokku nduded ja ettemaksed 4659 535 4121 667 2

Laenukohustised
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Five Star Assets OU

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega
eraisikust omanikud ning nende valitseva vdi olulise

mdju all olevad ettevétjad
Kokku laenukohustised

Vodlad ja ettemaksed

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega
eraisikust omanikud ning nende valitseva vdi olulise

mdju all olevad ettevétjad

Kokku vélad ja ettemaksed

ANTUD LAENUD 31.12.2020
Tutarettevotjad 0
Sidusettevétjad 3849 747
Tegev- ja kdrgem juhtkond ning

olulise osalusega eraisikust

omanikud ning nende valitseva 474 852
vdi olulise mdju all olevad

ettevotjad

Kokku antud laenud 4324 599
ANTUD LAENUD 31.12.2021
Tutarettevotjad 1454 202
Sidusettevétjad 2380 766
Tegev- ja kdrgem juhtkond ning

olulise osalusega eraisikust

omanikud ning nende valitseva 279541
voi olulise mdju all olevad

ettevotjad

Kokku antud laenud 4114 509
LAENUKOHUSTISED 31.12.2020
Tegev- ja kdrgem juhtkond ning

olulise osalusega eraisikust

omanikud ning nende valitseva 6 782 462
vdi olulise m&ju all olevad

ettevotjad

Kokku laenukohustised 6 782 462
LAENUKOHUSTISED 31.12.2021
Tegev- ja kdrgem juhtkond ning

olulise osalusega eraisikust

omanikud ning nende valitseva 7 532 462
vdi olulise m&ju all olevad

ettevotjad

Kokku laenukohustised 7 532 462

Antud laenud

1477109
0

1477109

Antud laenud

891 373
0

891 373

Saadud laenud

750 000

750 000

Saadud laenud

1830 000

1830 000

2022. a. majandusaasta aruanne

9 362 462 7 532 462
9 362 462 7532 462
641 965 178 085
641 965 178 085
Antud laenude  31.12.2021
tagasimaksed
-22 907 1454 202
-1 468 981 2380 766
-195 311 279 541
-1 687 199 4114 509
Antud laenude  31.12.2022
tagasimaksed
-130 839 2214736
-16 803 2363961
-230 381 49 160
-378 023 4627 857
Saadud 31.12.2021
laenude
tagasimaksed
0 7 532 462
0 7 532 462
Saadud 31.12.2022
laenude
tagasimaksed
0 9 362 462
0 9 362 462

Perioodi Lisa

arvestatud nr
intress

19 819
197 587

51 251

268 657

Perioodi Lisa

arvestatud nr
intress

147 782
137 290

19121

304 193

Perioodi Lisa

arvestatud nr
intress

346 753

346 753

Perioodi Lisa
arvestatud nr
intress

463 880

463 880
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Five Star Assets OU 2022. a. majandusaasta aruanne

OSTETUD 2022 2021
Teenused Teenused

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust

. . . . 837 800
omanikud ning nende valitseva voi
olulise méju all olevad ettevdtjad
Kokku ostetud 837 800

Seotud osapooltele antud laenud kannavad intressi 5-11% (2021: sama) ning alusvaluutaks on euro. Laenunduete maksetéhtaeg on 12 kuu
jooksul alates laenuandja poolt vastavasisulise ndude esitamisest. Vastavalt kokkuleppele ei esita Ettevote nduet laenusummade
tagastamise kohta 2023. aastal.

Seisuga 31.12.2022 sisaldavad nduded seotud osapoolte vastu laenundudeid summas 4 627 857 eurot (31.12.2021: 4 114 509 eurot) ja
intressindudeid summas 31 678 eurot (31.12.2021: 7 158 eurot).

Tutarettevotjatele antud laenud summas 891 373 eurot sisaldavad taiendava osaluse soetamisel tlevdetud laenundudeid. Taiendava
osaluse omandamisega Niine 11 OU-s omandas Five Star Assets OU intressindudeid tiitarettevdtja vastu summas 27 552 eurot.

Aruandeaastal laekus intresse seotud osapooltelt summas 307 227 eurot (2021:364 442 eurot). Intresse seotud osapooltele ei makstud (2021:
168 668 eurot).

Seotud osapooltele arvestati aruandeaastal tasusid summas 60 000 eurot (2021: 80 000 eurot).

2021

Titarettevotjatele antud laenud summas 1 477 109 eurot sisaldavad Gimberklassifitseeritud néudeid summas 875 499 eurot ja tdiendava osaluse
soetamisel Ulevoetud laenundudeid summas 601 610 eurot.

Sidusettevdtjatelt laekunud antud laenud sisaldavad imberklassifitseeritud laenundudeid summas 875 499 eurot.

Seoses taiendava osaluse omandamisega Niine 11 OU-s omandas Ettevétte intressindudeid Niine 11 OU vastu summas 48 934 eurot
ja klassifitseeris Umber intressindudeid summas 15 966 eurot.

15



Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupé&ev on: 11.05.2023

Five Star Assets OU (registrikood: 12093053) 01.01.2022 - 31.12.2022 majandusaasta aruande andmete Gigsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg
ROBERTO DE SILVESTRI Juhatuse liige 26.05.2023
Resolutsioon: Kinnitada aruanne

Aruande osanike koosoleku kinnitamise staatus

Osanike koosoleku poolt kinnitatud



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Five Star Assets OU osanikele
Arvamus

Oleme auditeerinud Five Star Assets OU (ettevote) 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
26. mai 2023
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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
3941583
2546 773
6 488 356

6 488 356

6 488 356

31.12.2022
3941583
2546 773
6 488 356

6 488 356

6 488 356



Osanikud

Isikukood /
Nimi / &rinimi registrikood / Elukoht / Asukoht
slinniaeg
Cesare
. . 05.10.1951 Monaco
Gagliardoni

Sidevahendid
Liik Sisu

E-posti aadress info@colonna.ee

Osaluse suurus ja
valuuta

2600 EUR
(Lihtomand)



