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TM Investor OU 2022. a. majandusaasta aruanne
Teg evusaruanne

TM Investor OU on aastal 2006 asutatud ettevdte, mille péhitegevuseks on investeerimine ja investeeringute haldamine ning lisaks &ri- ja
juhitmiskonsultatsioonide osutamine vdi vahendamine.

Investeeringud tiitar- ja sidusettevdtetesse on kajastatud bilansis soetusmaksumuses vastavalt Raamatupidamise seaduse 829. Investeeringuid
hoitakse Uksnes nende hilisemaks edasimiigiks ja emaettevdttel ei ole olnud aruandeperioodi jooksul v8imalik teostada valitsevat m&ju
konsolideeritavate liksuste Ule.

Aruandeaastal miidi 20% osalus sidusettevottes Saku Korterid OU ja suurendati Retori Estate OU osalus 20%-ni. Miitidud osaluse
mitigikasum oli 668 769 eurot. Lisaks laekusid enne miiiiki Saku Korterid OU dividendid summas 200 000 eurot.
Kokku moodustus kasum investeeringutelt titar- ja sidusettevGtetesse 868 769 eurot.

Luhiajalise finantsinvesteeringuna soetatud aktsiaid kajastatakse turuvaartuses. Aruandeaastal suurendati aktsiaportfelli soetusmaksumuses
70 964 eurot. Kuid 2022 aasta veebruari I8pus alanud s6da Ukrainas viis aktsiaturud jarsku langusesse ja aktsiaportfelli imberhindlusest
bilansipaeva turuvaartusele (sh. valuutakursi mdju) tekkis kahjum -166 470 eurot. Samas laekus aruandeaastal investeeringutelt dividende
27 909 eurot ning kokku kujunes kahjum finantsinvesteeringutelt -138 561 eurot.

Varade tootlikuse parandamiseks valiti aruandeaastal suure osa vabade vahendite paigutamine laenulepingutesse ja seelabi tutar- ja
sidusettevotete tegevuse hoogustamisesse ning kasumlikkuse parandamisesse. Jargnevaks majandusaastaks suuremaid muudatusi tegevuses
plaanitud ei ole. Eesmérk on vdimaluste piires sailitada varade tootlikkus ning soodsatel tingimustel suurendada v&i imber kujundada
investeerimisportfelli.

TM Investor OU juhatus koosneb thest likmest, kes t66 eest juhatuses tasu ei saa. Ettevéttel puuduvad palgalised té6tajad.

Aave Mannasalu
juhataja
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

Varad
Kéaibevarad
Raha
Finantsinvesteeringud
Néuded ja ettemaksed
Maksude ettemaksed ja tagasinduded
Muud nduded
Kokku kéaibevarad
Pohivarad
Investeeringud titar- ja sidusettevdtjatesse
Tutarettevotjate aktsiad ja osad
Sidusettevdtjate aktsiad ja osad
Néuded ja ettemaksed
Laenunduded
Materiaalsed p&hivarad
Kokku pdhivarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Vélad ja ettemaksed
Védlad tarnijatele
Kokku luhiajalised kohustised
Kokku kohustised
Omakapital
Osakapital nimivaartuses
Ulekurss
Kohustuslik reservkapital
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustised ja omakapital

31.12.2022

101 916
1066 473
18 394
11773

6 621
1186 783

326 803
83917
242 886
833 986
833 986
774
1161563
2 348 346

1303
1303
1303
1303

20 000
93617
256
1774734
458 436
2347 043
2 348 346

2022. a. majandusaasta aruanne

31.12.2021 Lisanr

453 273
1161979 2
12132
5782 5
6 350 6
1627 384

134 167
83917 3
50 250 4
127 000 7
127 000
1336 8
262 503
1889 887

1280
1280
1280
1280

20 000
93617
256

-1 119 429 9
2894 163
1888 607
1889 887
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Kasumiaruanne
(eurodes)

Mitmesugused tegevuskulud

Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus

Muud arikulud

Arikasum (kahjum)

Kasum (kahjum) titarettevdtjatelt

Kasum (kahjum) sidusettevotjatelt

Kasum (kahjum) finantsinvesteeringutelt
Intressitulud

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist
Tulumaks

Aruandeaasta kasum (kahjum)

2022
-13 691
-562

-2 349
-16 602
0

868 769
-138 561
-258 451
455 155
3281
458 436

2022. a. majandusaasta aruanne

2021 Lisanr

-9151
-757 8

-561

-10 469
2295 000 3
40 000 4
560 445 2
7 264 7

2892 240
1923 5

2894 163
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

TM Investor OU on konsolideerimisgrupi emaettevdte kes on koostanud lihendatud raamatupidamise aastaaruande kooskélas Eesti
finantsaruandluse standardile, mis tugineb rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja aruandluse pdhimdtetele. Eesti finantsaruandluse
standardi p6hinduded on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses, mida tdpsustavad rahandusministri maarused.

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

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

Raha
Raha ja selle ekvivalentidena kajastatakse bilansis pangas olevat raha, ndudmiseni hoiuseid pankades.

Finantsinvesteeringud

Luhiajalised finantsinvesteeringud aktsiatesse on kajastatud Giglases vaartuses ja hinnatakse igal bilansipéeval imber nende hetke
Oiglasele vaartusele, millest ei ole maha arvatud vdimalikke realiseerimisega kaasnevaid tehingukulutusi.

Titar- ja sidusettevtjate aktsiad vdi osad

Tutarettevotteks loetakse ettevotet, mille tle emaettevottel on kontroll. Tltarettevotet loetakse emaettevotte kontrolli all olevaks, kui emaettevote
omab otseselt v6i kaudselt Ule 50% tiitarettevotte haadlediguslikest aktsiatest vi osadest v8i on muul moel vdimeline kontrollima titarettevotte
tegevus- ja finantspoliitikat.

Sidusettevdte on ettevote, mille ile emaettevdttel on oluline maju, kuid mida ta ei kontrolli. Uldjuhul eeldatakse olulise m&ju olemasolu juhul,
kui ettevdte omab sidusettevdttes 20% kuni 50% haale-diguslikest aktsiatest vdi osadest.

Investeeringud titar- ja sidusettevdtetesse on kajastatatud bilansis soetusmaksumuses. Investeeringuid hoitakse Uksnes nende hilisemaks
edasimuigiks ja emaettevétel ei ole olnud aruandeperioodi jooksul vdimalik teostada valitsevat m&ju konsolideeritavate Uksuste Ule.
Vajadusel korrigeeritakse hiljem investeeringu soetusmaksumust vaartuse langusest tulenevate allahindlustega, kui investeeringu kaetav
vaartus on langenud alla tema bilansilise vaartuse.

Dividendid kajastatakse tuluna hetkel, kui emaettevdttel tekib digus neile dividendidele, olenemata sellest, kas jaotatav kasum teeniti enne voi
parast selle tltarettevotte soetamist emaettevotte poolt.

Nduded ja ettemaksed

Ka&iki muid ndudeid (viitlaekumised, antud laenud ning muud lihi- ja pikaajalised nduded), vélja arvatud edasimuugi eesméargil

omandatud ndudeid, kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses. Edasimuugi eesmérgil soetatud ndudeid kajastatakse Siglase vaartuse
meetodil.

Materiaalsed ja immateriaalsed p&hivarad

Materiaalseks pdhivaraks loetakse ettevdtte enda majandustegevuses kasutatavaid varasid kasuliku tddeaga Ule Uhe aasta ja
maksumusega alates 500 eurot. Varad, mille kasulik tdiga on ule 1 aasta, kuid mille soetusmaksumus on alla 500 eurot kantakse
kulusse. Kuludesse kantud vahevaartuslike inventaride Ule peetakse arvestust bilansivaliselt.

Materiaalne pShivara vGetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja teistest otseselt soetamisega

seotud kulutustest, mis on vajalikud vara viimiseks tema téoseisundisse ja —asukohta. Materiaalset pShivara kajastatakse bilansis tema
soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja vdimalikud vaartuse langusest tulenevad allahindlused. Kapitalirendile
vBetud materiaalse pdhivara arvestus toimub sarnaselt ostetud pdhivaraga.

Pdhivarade arvelevétmise alampiir 500
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Amortisatsiooni arvestatakse lineaarselt, maarates objektidele eraldi amortisatsiooninormid vastavalt nende kasulikule elueale.
Amortisatsiooni arvestamist alustatakse hetkest, mil vara on kasutatav vastavalt juhtkonna poolt plaanitud eesmaérgil ning Idpetatakse kui
IBppvaartus uletab bilansilist jadkmaksumust v6i vara I8pliku eemaldamiseni kasutusest.

Igal bilansipaeval hinnatakse kasutatavate amortisatsioonimaérade, amortisatsioonimeetodi ning Idppvaéartuse pdhjendatust.

Juhul kui pdhivara kaetav vaartus (s.o kdrgem kahest jargnevast naitajast: vara neto muugihind vdi vara kasutusvaéartus) on vaiksem

tema bilansilisest jadkmaksumusest, on materiaalse pShivara objektid alla hinnatud nende kaetavale vaartusele. Juhul, kui vara I6ppvaartus
Uletab tema bilansilist jadkmaksumust, peatatakse vara amortiseerimine.

Maksustamine

Dividendide véaljamaksmisega kaasnevat ettevétte tulumaksu kajastatakse kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil kui dividendid
vélja kuulutatakse, sdltumata sellest, millise perioodi eest need on vélja kuulutatud v8i millal need tegelikult vélja makstakse.

Eestist laekunud dividendidelt tekkinud tulumaksuvara arvelt vahendatakse dividendide valja kuulutamisel kaasnevat tulumaksukulu.
Valisriigist laekunud dividendidelt kinnipeetud tulumaks on kajastatud kasumiaruandes tulumaksutuluna dividendide laekumise hetkel.

Seotud osapooled

TM Investor OU aastaaruande koostamisel on loetud osapooli seotuks juhul, kui iiks osapool omab kas kontrolli teise osapoole tle vi
olulist mdju teise osapoole érilistele otsustele. Seotud osapooled on:

- Omanikud;

- Titar- ja sidusettevdtted;

- Tegev- ja kBrgem juhtkond ning eelnevalt kirjeldatud isikute lahisugulased ja nendega seotud ettevdtted.

Lisa 2 Luhiajalised finantsinvesteeringud

(eurodes)
Kokku
Aktsiad ja osad
31.12.2020 579 255 579 255
Soetamine 46 977 46 977

Kasum (kahjum)
mudigist ja 535 747 535 747
Umberhindlusest

31.12.2021 1161979 1161979
Kajastatud diglases

o 1161979 1161979
vaartuses
Soetamine 70 964 70 964

Kasum (kahjum)
muugist ja -166 470 -166 470
Umberhindlusest

31.12.2022 1066 473 1066 473

Luhiajalise finantsinvesteeringuna soetatud aktsiad on kajastatud turuvaartuses. Seal hulgas 324 301 euro alusvaluuta on SEK. 31.12.2021

oli 365 906 euro alusvaluuta SEK.

Aastal 2022 lakus valisriigist dividende netosummas 18 595 eurot ja Eestist 9 314 eurot, aastal 2021 oli dividendilaekumisi valisriigi
investeeringutelt 24 698 eurot.
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Lisa 3 TutarettevOtjate aktsiad ja osad
(eurodes)

TltarettevGtjate aktsiad ja osad, tldine informatsioon

Titarettevdtjia | _ . . . Osaluse maar (%)
L Tutarettevdtja nimetus Asukohamaa Pdhitegevusala

registrikood 31.12.2021 | 31.12.2022

14443971 TB Grupp OU Eesti Valdusfirma 85 85

. . ) Kinnisvarainvesteeringud
10138679 Strider Invest OU Eesti 2 rent 75 75
J

. . . Kinnisvarainvesteeringud
14332645 Konvitek OU Eesti o 100 100
ja aurimine

TutarettevGtjate aktsiad ja osad, detailne informatsioon:

Tutarettev6tja nimetus 31.12.2021 31.12.2022

TB Grupp OU 79 500 79 500
Strider Invest OU 1917 1917
Konvitek OU 2500 2500

Kokku tiitarettevotjate
aktsiad ja osad, eelmise 83917 83917
perioodi I18pus

Investeeringud tiitarettevGtetesse on kajastatud bilansis soetusmaksumuses.
Aastal 2021 laekus tutarettevéttelt TB Grupp OU dividende 2 295 000 eurot. Aruandeaastal tiitarettevétted dividende ei jaotanud.

Lisa 4 Sidusettevotjate aktsiad ja osad
(eurodes)

Sidusettevétjate aktsiad ja osad, tldine informatsioon: 2022

Sidusettevdtja . e o Osaluse maar (%)
L Sidusettevétja nimetus Asukohamaa Pdhitegevusala
registrikood 31.12.2021 | 31.12.2022
. . . Enda kinnisvara ost ja
11331740 Saku Korterid OU Eesti . 20 0
muik
) . . Enda kinnisvara ost ja
14426286 Retori Estate OU Eesti . 10 20
muik

Sidusettevdtjate aktsiad ja osad, detailne informatsioon
SidusettevGtja nimetus 31.12.2021 Omandamine Muik 31.12.2022
Saku Korterid OU 50 000 0 -50 000 0
Retori Estate OU 250 242 636 0 242 886

Kokku sidusettevdtjate aktsiad

) ) o 50 250 242 636 -50 000 242 886

ja osad, eelmise perioodi [dpus
Muudud osalused

) . - - e Mildud osaluse
Sidusettev6tja nimetus Miiddud osaluse % Muudud osalus miigihinnas o .

muugikasum (-kahjum)

Saku Korterid OU 20 718 769 668 769
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Investeeringud sidusettevdtetesse on kajastatud soetusmaksumuses.
Oktoobris 2022 miiiidi 20% osalus ettevéttes Saku Korterid OU ja suurendati Retori Estate OU osalus 20%-ni.

Aastal 2021 maksis Saku Korterid OU dividende 40 000 eurot, aruandeaastal 200 000 eurot.

Lisa 5 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad

(eurodes)
31.12.2022 31.12.2021
Ettemaks Ettemaks
Ettevotte tulumaks 5492 2211
Kaibemaks 6281 3571
Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad 11773 5782

Valisriigis dividendidelt kinnipeetud tulumaks on kajastatud kasumiaruandes tulumaksutuluna dividendide laekumise hetkel.

Eestis dividendide valjakuulutamisel tulumaksukohustuse vahendamiseks kasutamata valisriigis dividendidelt kinnipeetud tulumaks
on kajastatud ettevétte tulumaksu ettemaksuna.

Vt. ka Lisa 9 Tingimuslikud kohustised ja varad

Lisa 6 Muud nduded

(eurodes)
31.12.2022 12 kuu jooksul
Intressinduded 6 621 6 621
Kokku muud néuded 6 621 6621
31.12.2021 12 kuu jooksul
Intressinduded 6 350 6 350
Kokku muud néuded 6 350 6 350
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Lisa 7 Laenunduded

(eurodes)
31.12.2022 Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi Intressimaar Alusvaluuta Ldpptéhtaeg

12 kuu 1-5 aasta Ule 5 aasta
jooksul jooksul

taen 238110 0 0 238110 5% EUR

tutarettevottele

teen 540 876 0 0 540 876 5% EUR

sidusettevottele

teen 40 000 0 40 000 0 5% EUR

sidusettevottele

Pikaajaline

laen 15 000 0 15 000 0 5% EUR 31.10.2024

Laenunduded 833 986 0 55 000 778 986
31.12.2021 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Intressimaar Alusvaluuta LOpptahtaeg

12 kuu 1-5 aasta Ule 5 aasta
jooksul jooksul

Pikaajalised

127 000 0 127 000 5% EUR
laenud
Laenunduded 127 000 0 127 000

Sidusettevdtte kohustub v8igu oleva summa tasuma hiljemalt 6 kuu jooksul arvates lepingus kirjeldatud sellekohase ndude saamisest.

Tutarettevdte kohustub Laenusumma koos kogunenud intressi summaga Laenuandjale tagastama hiljemalt 10 td6péeva jooksul
peale sihtfinantseeritud investeeringu muki.

Kaigil laenusaajatel on digus laen voi selle osa ennetahtaegselt tagastada.
Pikaajaliste antud laenude summad on korrigeeritud kasutades sisemise intressimééra meetodit. Intressitulu kajastamisel lahtutakse
sisemisest intressiméérast juhul kui see erineb oluliselt lepingulisest intressiméarast.

Kasutades sisemist intressimaéra 3% kiimneks aastaks on korrigeeritud kaks laenu, nominaalvaartuses 1 046 892 eurot ja nominaalintressiga
2%.

10
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Lisa 8 Materiaalsed pdhivarad

2022. a. majandusaasta aruanne

(eurodes)
Kokku
Muud
Muud masinad mﬁt_enaalsed
ja seadmed [P
31.12.2020
Soetusmaksumus 2813 1578 4391
Akumuleeritud kulum -915 -1383 -2 298
Jaakmaksumus 1898 195 2093
Amortisatsioonikulu -562 -195 -757
31.12.2021
Soetusmaksumus 2813 1578 4391
Akumuleeritud kulum -1477 -1578 -3 055
Jaakmaksumus 1336 0 1336
Amortisatsioonikulu -562 0 -562
31.12.2022
Soetusmaksumus 2813 1578 4391
Akumuleeritud kulum -2 039 -1578 -3617
Jaakmaksumus 774 0 774
Lisa 9 Tingimuslikud kohustised ja varad
(eurodes)
31.12.2022 31.12.2021
Tingimuslikud kohustised
Vdimalikud dividendid 1839183 1430 556
Tulumaksukohustis voimalikelt dividendidelt 393987 344 178
Kokku tingimuslikud kohustised 2233170 1774734

Va&imalike dividendide maksimaalse summa leidmisel on arvesse vdetud bilansipédevaks laekunud dividende ja nendelt arvestatud
tulumaksuvara.

Seisuga 31.12.2022 oli Eestis laekunud kasutamata maksuvabad dividendid 245 000 eurot, lisaks vdimalus kasutada dividendidelt valisriigis
kinnipeetud tulumaksu 5 492 eurot. Seisuga 31.12.2021 olid vastavad summad 45 000 eurot ja 2 211 eurot.

11
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Lisa 10 Seotud osapooled

(eurodes)
ANTUD LAENUD 31.12.2021 Antud laenud Antud laenude 31.12.2022 Perioodi
tagasimaksed arvestatud
intress
Tutarettevotjad 0 238110 0 320 000 3577
Sidusettevotjad 0 580 876 0 766 892 2989
Kokku antud laenud 0 818 986 0 1086 892 6 566

Antud laenude summad on korrigeeritud kasutades sisemist intressiméara, vt. ka lisa 7
Vahe nominaalvaartuse ja nuldisvaartuse vahel 267 906 eurot kajastatakse intressituluna tulevastel perioodidel.

12



Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupédev on: 17.04.2023
TM Investor OU (registrikood: 11298586) 01.01.2022 - 31.12.2022 majandusaasta aruande andmete digsust on elektrooniliselt

kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

AAVE MANNASALU Juhatuse liige 18.04.2023

Aruande osanike koosoleku kinnitamise staatus

Osanike koosoleku poolt kinnitatud



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

31.12.2022
1774734
458 436
2233170

330 000

1903170

2233170

31.12.2022
1774734
458 436
2233170

330 000

1903170

2233170



Sidevahendid
Liik Sisu

E-posti aadress tminvestorou@gmail.com



