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FRASTEMA BALTIC INVEST OU 2023. a. majandusaasta aruanne

Tegevusaruanne

FRASTEMA Baltic Invest OU

Tegevusaruanne 2023

FRASTEMA Baltic Invest OU on kinnisvaraturu elamu- ja biiroosegmendile keskendunud
kinnisvarainvesteeringute ettevote. Ettevdte asutati Tallinnas 2019. aasta oktoobris eesmargiga panna
kokku pikaajaline rahavoogu tootvate kinnisvaraobjektide portfell tle Baltikumi.

2020. aasta martsis I6petas ettevdte kapitali kaasamise esimese ringi.

Ettevottel on hetkel osalus kahes kinnisvarafirmas:

- FAM Latvia One SIA (40203235795), taielikus omanduses olev titarettevdte (100%)
- Keila Creativestate OU (16445619) (2%)

Tallinn, 06/03/2024

Marco Bolandrina
Juhatuse liige

FRASTEMA Baltic Invest OU



FRASTEMA BALTIC INVEST OU

Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

Varad

Kéaibevarad
Raha
Noéuded ja ettemaksed
Kokku kéaibevarad

Péhivarad
Investeeringud tlitar- ja sidusettevotjatesse
Noéuded ja ettemaksed
Kokku pdhivarad

Kokku varad

Kohustised ja omakapital

Kohustised

Luhiajalised kohustised
Védlad ja ettemaksed
Kokku luhiajalised kohustised

Kokku kohustised

Omakapital
Osakapital nimivaartuses
Muud reservid
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustised ja omakapital

31.12.2023

9774
17 250
27 024

1777418
1739 000
3516 418
3543 442

1399
1399
1399

22 000
2178 000
687 430
654 613
3542043
3543 442

2023. a. majandusaasta aruanne

31.12.2022 Lisanr

108 977 2
81751 3
190 728

1148 454 4
1550 000 3
2698 454
2889182

1752 5
1752

1752

22 000 6
2178 000
35901
651 529
2887 430
2889182
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Kasumiaruanne

(eurodes)

2023 2022 Lisanr
Mitmesugused tegevuskulud -10 464 -6 241 7
Arikasum (kahjum) -10 464 -6 241
Kasum (kahjum) titarettevGtjatelt 628 964 628 438 4
Intressitulud 36 113 29332 9
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 654 613 651 529
Aruandeaasta kasum (kahjum) 654 613 651 529
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Frastema Baltic Invest OU 2023. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud ldhtudes Eesti finantsaruandluse standardist,
mille p6hinduded on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses ning mida tdiendavad Raamatupidamise Toimkonna poolt
vélja antud juhendid.

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

Eesti Vabariigi finantsaruandluse standardi kohaselt on Frastema Baltic Invest OU véiikeettevétja ja selle kohaselt on koostatud
lihendatud raamatupidamise aastaaruanne.

Raamatupidamise seaduse (RPS) kohaselt moodustab Frastema Baltic Invest OU oma tiitarettevéttega SIA FAM Latvia One véikese
konsolideerimisgrupi ning lahtuvalt RPS prg. 29 Idikest 2 on grupp vabastatud konsolideerimiskohustusest.

Kasutusel on kasumiaruande skeem 1.

Vigade korrigeerimine
Vardlusperioodi 31.12.2022 bilansis korrigeeriti sidusettevdtja kajastamist selliselt, et sidusettevdtja soetusmaksumus kajastatakse kirje
"Finantsinvesteeringud" asemel kirjel "Investeeringud titar- ja sidusettevotjatesse".

Lisarea nimetus 31.12.2022 Muutus 31.12.2022
Finantsinvesteeringud 50 -50 0

Investeeringud tltar- ja
sidusettevotjatesse

1148 404 50 1148 454

Raha

Rahana kajastatakse bilansis arvelduskonto jaéki.

Finantsinvesteeringud

Luhi- ja pikaajalisi finantsinvesteeringuid aktsiatesse ja teistess omakapitaliinstrumentidesse (v.a. osalused titar- ja sidusettevGtetes) vGetakse
algselt arvele nende soetusmaksumuses, milleks on antud vara eest makstava tasu diglane vaartus. Algne soetusmaksumus sisaldab k&iki
soetamisega otseselt kaasnevaid tehingukulutusi.

Finantsinvesteeringute edasine kajastamine bilansis toimub soetusmaksumuse meetodil (s.t soetusmaksumus miinus vdimalikud
allahindlused) kuna investeeringud aktsiatesse ja teistesse omakapitaliinstrumentidesse ei ole avalikult kaubeldavad ning nende diglast
vaartust ei ole vdimalik usaldusvaarselt mdota.

Tutar- ja sidusettevdtjate aktsiad v6i osad

Tutarettevotteks loetakse ettevdtet, mille Gle emaettevdttel on kontroll. Tutarettevdtet loetakse emaettevdtte kontrolli all olevaks, kui emaettevdte
omab kas otseselt vdi kaudselt Ule 50% tutarettevdtte haalediguslikest aktsiatest voi osadest v8i on muul moel vdimeline kontrollima
tutarettevdtte tegevus- ja finantspoliitikat.

Tutarettevotteid kajastatakse bilansis kapitaliosaluse meetodil.

Sidusettevdtjaks loetakse kdiki ettevtteid, mille ile investorettevSte omab olulist m&ju, kuid mis ei allu tema kontrollile.
Sidusettevdtjate osad on bilansis kajastatud soetusmaksumuses.

N6uded ja ettemaksed

Noudeid (viitlaekumised, antud laenud ning muud lihi- ja pikaajalised nduded) kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses.

Finantskohustised
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Kaik finantskohustused (v8lad hankijatele, viitvdlad ning muud luhiajalised volakohustused) vdetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses,
mis sisaldab ka kdiki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi.

Finantskohustised kajastatakse bilansis edaspidi korrigeeritud soetusmaksumuses. Luhiajaliste finantskohustiste korrigeeritud
soetusmaksumus on uldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega, mistottu luhiajalisi finantskohustisi kajastatakse bilansis maksmisele
kuuluvas summas.

Kohustuslik reservkapital

Osanike osakapitali tehtud sissemaksete arvelt moodustatakse omakapitali koosseisus muud reservid, et kajastada osanike sissemaksete
summat ettevdtte omakapitali. Osanike poolt makstud ulekurss kirjendatakse muude reservidena. Muid reserve saab kasutada

jargmistel eesmarkidel:

ariseadustikus ndutud netovara tagamiseks;

ettevotte kahjumi katmiseks, kui kahjumit ei ole vdimalik katta eelmiste perioodide jaotamata kasumi arvelt;

osakapitali suurendamiseks fondiemissiooni abil.

Seotud osapooled

Frastema Baltic Invest OU aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:

« tegev juhtkond ja nimetatud isikute lahedased pereliikmed (abikaasa, elukaaslane, laps) ja nende poolt kontrollitavad v6i nende olulise mdju
all olevad ettevotted;

« olulise osalusega eraisikust omanikud (v.a. juhul, kui antud isikutel puudub v8imalus avaldada olulist m&ju ettevdtte &rilistele otsustele)

ja nimetatud isikute lahedased pereliikmed ja nende poolt kontrollitavad vdi nende olulise m&ju all olevad ettevétted,;

« tUtarettevotted;

* Olulist mgju (Uldjuhul I&bi 20-50% osaluse ettevdtte kapitalis) omavad juriidilised isikud;

* sidusettevdtted.

Sindmused parast aruandekuupaeva

Raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised varade ja kohustiste hindamist mdjutavad asjaolud, mis ilmnesid bilansi kuupaeva
31. detsember 2023 ja aruande koostamise kuupdeva vahemikul, kuid on seotud aruandeperioodil v8i varasematel perioodidel toimunud
tehingutega.

Siindmused pérast aruandekuupéeva, mida ei ole varade ja kohustiste hindamisel arvesse v8etud, kuid mis oluliselt m&jutavad
jargmise majandusaasta tulemust, on raamatupidamise aastaaruandes avalikustatud.

Lisa 2 Raha

(eurodes)
31.12.2023 31.12.2022
Arvelduskonto 9774 108 977
Kokku raha 9774 108 977
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Lisa 3 Nouded ja ettemaksed

2023. a. majandusaasta aruanne

(eurodes)
31.12.2023 Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi Lisa
12 kuu jooksul 1- 5 aasta jooksul nr
Laenunduded 1739 000 1739 000 9
Muud nduded 16 093 16 093 9
Intressinduded 16 093 16 093
Ettemaksed 1157 1157
Tulevaste
. . 1157 1157
perioodide kulud
Kokku nduded ja
1756 250 17 250 1739 000
ettemaksed
31.12.2022 Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi Lisa
12 kuu jooksul 1 -5 aasta jooksul nr
Laenunduded 1575 200 25200 1550 000 9
Muud nduded 55 762 55 762 0 9
Intressinduded 55 762 55 762 0
Ettemaksed 789 789 0
Tulevaste 789 789 0
perioodide kulud
Kokku nduded ja
1631751 81751 1 550 000

ettemaksed

Laenud seotud osapooltele on antud eurodes tingimustel: intressiméaéarad vahemikus 2%-8% ja laenude |6pptéhtajad vahemikus

31.12.2024-31.05.2025.

28.02.2023 solmiti laenulepingu lisa, millega pikendati sidusettevétte laenutédhtaega kuni 31.05.2025.

Lisa 4 Tltarettevdtjate aktsiad ja osad

(eurodes)

TutarettevGtjate aktsiad ja osad, uldine informatsioon

Tutarettevétja . e

o Tutarettevdtja nimetus Asukohamaa
registrikood
40203235795 SIA FAM Latvia One Lati

Tutarettevdtjate aktsiad ja osad, detailne informatsioon:

Kasum(kahjum)

Tutarettev6tja nimetus 31.12.2022 kapitaliosaluse
meetodil
SIA FAM Latvia One 1148 404 628 964
Kokku tltarettevdtjate
aktsiad ja osad, eelmise 1148 404 628 964

perioodi 16pus

Osaluse maar (%)
Pdhitegevusala
31.12.2022 @ 31.12.2023

Enda v&i renditud
kinnisvara Gurileandmine ja 100 100
kaitus

31.12.2023

1777 368

1777 368
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Lisa 5 Volad ja ettemaksed

(eurodes)

Vélad tarnijatele
Vélad seotud osapooltele

Kokku vélad ja ettemaksed

Vélad tarnijatele
Vélad seotud osapooltele

Kokku vélad ja ettemaksed

Lisa 6 Osakapital

(eurodes)

Osakapital

Osade arv (tk)

31.12.2023

31.12.2022

31.12.2023
22 000
12

Lisa 7 Mitmesugused tegevuskulud

(eurodes)

Ur ja rent

Lahetuskulud

Riiklikud ja kohalikud maksud
Juriidilised teenused

Auditeerimis- ja raamatupidamiskulud
Muud

Kokku mitmesugused tegevuskulud

Lisa 8 T66j6ukulud
(eurodes)

2022. ja 2023. aastal todtasusid ja juhatuse likme tasusid ei makstud.

2023
-2 533
-1 057

-1614
-4 684
-501
-10 464

342
1057
1399

533
1219

1752

2023. a. majandusaasta aruanne

12 kuu jooksul

12 kuu jooksul

31.12.2022
22 000
12

2022
-3 253
-1215

-192
-1335
-246
-6 241

342
1057
1399

533
1219

1752

Lisanr

Lisanr
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Lisa 9 Seotud osapooled
(eurodes)

Saldod seotud osapooltega ruhmade 18ikes
LUHIAJALISED
Néuded ja ettemaksed
Tutarettevotjad
Sidusettevotjad
Kokku nduded ja ettemaksed
Vélad ja ettemaksed

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega

eraisikust omanikud ning nende valitseva vdi olulise

mdju all olevad ettevétjad

Kokku vélad ja ettemaksed

PIKAAJALISED
Noéuded ja ettemaksed
Tutarettevotjad
Sidusettevotjad

Kokku nduded ja ettemaksed

ANTUD LAENUD 31.12.2021

Tutarettevotjad 1 450 000
Sidusettevétjad 0
Kokku antud laenud 1 450 000
ANTUD LAENUD 31.12.2022

Tutarettevotjad 1550 000
Sidusettevétjad 25 200
Kokku antud laenud 1575 200

31.12.2023

13474
2619
16 093

1057

1057

31.12.2023

1700 000
39 000
1739 000

Antud laenud

100 000
25 200
125 200

Antud laenud

150 000
13 800
163 800

2023. a. majandusaasta aruanne

31.12.2022 Lisanr
55 762 3
25 200 3
80 962
1219 5
1219
31.12.2022 Lisanr
1550 000 3
0 3
1550 000
31.12.2022 Perioodi arvestatud
intress
1 550 000 29 296
25 200 0
1575 200 29 296
31.12.2023 Perioodi arvestatud
intress
1 700 000 33474
39 000 2619
1739 000 36 093

Laenud seotud osapooltele on antud eurodes tingimustel: intressiméaarad vahemikus 2%-8% ja laenude [dpptéhtajad vahemikus

31.12.2024-31.05.2025.

28.02.2023 s6Imiti laenulepingu lisa, millega pikendati sidusettevdtte laenutéhtaega kuni 31.05.2025.

Lisa
nr

Lisa
nr

10



Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupé&ev on: 14.06.2024

FRASTEMA BALTIC INVEST OU (registrikood: 14837380) 01.01.2023 - 31.12.2023 majandusaasta aruande andmete digsust on

elektrooniliselt kinnitanud:
Allkirjastaja nimi

RUTH NOMMIK

MARCO BOLANDRINA
GIANCLAUDIO ZUCCHELLI
Resolutsioon:

MARCO ZUCCHELLI
MARCO SORMANI

Resolutsioon:

Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg
Sisestaja 18.06.2024
Management board member 17.06.2024
Juhatuse liige 17.06.2024

Olen aruandes sisalduvate andmetega néus.
Management board member 17.06.2024
Management board member 17.06.2024

Marco Sormani

Aruande osanike koosoleku kinnitamise staatus

Osanike koosoleku poolt kinnitatud



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

FRASTEMA BALTIC INVEST OU osanikele

Oleme ile vaadanud FRASTEMA BALTIC INVEST OU raamatupidamise aastaaruande, mis sisaldab bilanssi seisuga 31.12.2023, nimetatud
kuupaeval 16ppenud majandusaasta kohta koostatud kasumiaruannet ning raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas méarkimisvaarsete
arvestuspdhimétete kokkuvdtet. Ulevaadatud raamatupidamise aastaaruanne on esitatud lehekiilgedel 4 kuni 10.

Juhtkonna vastutus raamatupidamisaruannete eest

Juhtkond vastutab selle eest, et see raamatupidamise aastaaruanne koostatakse ja esitatakse Giglaselt kooskdlas Eesti finantsaruandluse
standardiga, ning sellise sisekontrolli eest, mida juhtkond peab vajalikuks sellise raamatupidamise aastaaruande koostamiseks, mis on vaba
olulisest, kas pettusest vdi veast tingitud vaarkajastamisest.

Vandeaudiitori kohustus

Meie kohustuseks on avaldada kokkuvdte raamatupidamise aastaaruande kohta. Ulevaatus viidi labi kooskélas ilevaatuse toovottude
rahvusvahelise standardiga (ISRE) (Eesti) 2400 (muudetud) M&6dunud perioodide finantsaruannete Ulevaatamise teenus. ISRE (Eesti) 2400
(muudetud) nduab meilt kokkuvGtte tegemist selle kohta, kas me oleme saanud teadlikuks millestki, mis paneks meid uskuma, et
raamatupidamise aastaaruanne tervikuna ei ole kdigis olulistes osades koostatud koosk6las rakendatava finantsaruandluse raamistikuga. Selle
standardi kohaselt oleme ka kohustatud jargima asjassepuutuvaid eetikandudeid.

Raamatupidamise aastaaruande (ilevaatus kooskdlas ISRE (Eesti) 2400-ga (muudetud) on piiratud kindlust andev t66vétt. Ulevaatuse kaigus
viiakse labi protseduurid, mis eelkdige tdhendab jareleparingute tegemist juhtkonnale ja teistele isikutele majandusiiksuses (nagu asjakohane) ja
analutiliste protseduuride rakendamist, ning hangitud tdendusmaterjali hindamist.

Ulevaatuse kaigus labiviidud protseduurid on palju vdhem mahukad kui rahvusvaheliste auditeerimise standarditega kooskdlas tehtud auditi
kaigus labiviidud protseduurid. Seet6ttu ei avalda me nende finantsaruannete kohta auditiarvamust.

Kokkuvdte

Ulevaatuse pdhjal ei saanud me teadlikuks millestki sellisest, mis paneks meid uskuma, et raamatupidamise aastaaruanne ei esita koigis
olulistes osades biglaselt FRASTEMA BALTIC INVEST OU finantsseisundit seisuga 31.12.2023 ning sellel kuupéeval I6ppenud majandusaasta
finantstulemust kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

/digitaalselt allkirjastatud/

Merili Pruuel

Vandeaudiitori number 638

Assertum Audit OU

Audiitorettevdtja tegevusloa number 62
L&6tsa tn 2a, Tallinn, Harju maakond, 11415
17.06.2024



Audiitorite digitaalallkirjad
FRASTEMA BALTIC INVEST OU (registrikood: 14837380) 01.01.2023 - 31.12.2023 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande
on digitaalselt allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

MERILI PRUUEL Vandeaudiitor 17.06.2024



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku
Jaotamine
Retained earnings (loss)

Kokku

Kasumi jaotamise otsus
(eurodes)

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku
Jaotamine
Retained earnings (loss)

Kokku

31.12.2023
687 430
654 613

1342 043

654 613
654 613

31.12.2023
687 430
654 613

1342 043

654 613
654 613



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Mudgitulu A o
Tegevusala EMTAK kood (EUR) Mudgitulu % Pdhitegevusala

Enda kinnisvara ost ja muik 68101 0 Jah



