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Tegevusaruanne

Ober-Haus Hindamisteenuste OU on asutatud 1997. aastal. Ettevdtte tegevusalaks on kinnisvara hindamine ja kinnisvara alaste
konsultatsiooniteenuste osutamine. Ober-Haus Hindamisteenuste OU on suurte kogemustega kinnisvarateenuste pakkuja. Ettevéte on vétnud
eesmargiks pakkuda oma klientidele profesionaalset kinnisvara hindamis- ja konsultatsiooniteenust.

2020. aastal ettevotte mulgikéive vorreldes 2019. aastaga véahenes 9,47%. 2020. aasta kevadel mdjutas mingil méaaral kaibe langust
koroonaviiruse pandeemia kui inimesed epideemiast tingitud majandusliku olukorra tdttu olid esialgu ebakindlad ja ootel kinnisvaraga seotud
plaanides ja otsustes. Positiivne oli, et sailis endiselt hea koostéd pankadega, kellelt saadi koostdokampaaniate kaigus palju kasulikke
hindamistodde vihjeid ning ka edukas koosto6 arendajatega uusarenduste hindamisteks.

2020. aastal sai kinnisvara hindaja kutse 1 kutseeksamile lainud hindaja.

2020. aastal on eksperthinnangute arv véhenenud vorreldes 2019. aastaga 16,2%:

Eksperthinnangud

piirkondade I6ikes 2020 2019
Tallinn, Harjumaa 2416 2903
Laane- ja Ida-Virumaa 106 121
LBuna-Eesti 608 711
Eksperthinnanguid kokku (tk): 3130 3735

Ettevdtte tdotajate keskmine arv oli 2020. aastal 7 inimest (2019: 8 inimest).
Ettev6ttes ostutasid hindamisteenuseid 2020. aastal 11 kutselist hindajat (2019: 13 kutselist hindajat).

2021 majandusaastal on ettevdte seadnud eesmargiks:
1. varvata lisaks kutselisi aripindade ja elamispindade hindajaid;

2. olemasolevaid hindajaid saata nooremhindaja, hindaja ja varahindaja kutseeksamitele.

Peamised suhtarvud 2020 2019
Mudgitulu 539 970 596 458
Kaibe kasv (-kahanemine) -9% 0%
Brutorentaablus % 70% 69%
Puhaskasum (-kahjum) 56 436 73332
Puhasrentaablus 10% 12%
Lihiajaliste kohustuste kattekordaja 17 20
Varade tootlus (ROA) 5% 7%
Omakapitali tootlus (ROE) 6% 8%

Suhtarvude arvutamisel kasutatud valemid:

Kaibe kasv (%) = (mlugitulu 2020 — mudgitulu 2019)/ midgitulu 2019 * 100
Brutorentaablus (%) = brutokasum/mitgitulu*100

Puhasrentaablus (%) = puhaskasum/ miitigitulu * 100

Luhiajaliste kohustuste kattekordaja (kordades) = kaibevara/luhiajalised kohustused
Varade tootlus (%) = puhaskasum/ varad kokku * 100

Omakapitali tootlus (%) = puhaskasum/ omakapital kokku * 100
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)
31.12.2020 31.12.2019 Lisanr
Varad
Kéaibevarad
Raha 227 685 337 144
Noéuded ja ettemaksed 826 506 649 147 2
Kokku kéaibevarad 1054 191 986 291
Péhivarad
Noéuded ja ettemaksed 2230 2230 2
Kokku pdhivarad 2230 2230
Kokku varad 1056 421 988 521
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Vélad ja ettemaksed 60 543 49 079 3
Kokku luhiajalised kohustised 60 543 49 079
Kokku kohustised 60 543 49 079
Omakapital
Osakapital nimivaartuses 2 556 2 556 4
Kohustuslik reservkapital 256 256
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 936 630 863 298
Aruandeaasta kasum (kahjum) 56 436 73 332
Kokku omakapital 995 878 939 442
Kokku kohustised ja omakapital 1056 421 988 521
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Kasumiaruanne
(eurodes)

Mudgitulu

Kaubad, toore, materjal ja teenused
Mitmesugused tegevuskulud

T66j6ukulud

Muud arikulud

Arikasum (kahjum)

Intressitulud

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist

Aruandeaasta kasum (kahjum)

2020
539 970
-163 178
-144 587
-206 278
-119
25808
30628
56 436
56 436

2020. a. majandusaasta aruanne

2019 Lisanr
596 458 5
-187 665 6
-158 106 7
-210 147 8
-133
40 407
32925 9
73 332
73 332
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Ober-Haus Hindamisteenuste OU (edaspidi ka “Ettevéte”) 2020. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud vastavalt Eesti
finantsaruandluse standardile. Eesti finantsaruandluse standard on rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja aruandluse pShimdtetele
tuginev avalikkusele suunatud finantsaruandluse nduete kogum, mille pdhinduded on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seadusega
ning mida tédiendavad Raamatupidamise Toimkonna juhendid.

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

Ettevotte raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

Finantsvarad

Ettevdttel on jargmised finantsvarad: raha ja rahalahendid, nduded ostjate vastu ja muud nduded.

Finantsvarade oste ja miilike kajastatakse tehingupaeval (s.t paeval, mil ettevote vdtab endale kohustise (naiteks sdlmib lepingu) teatud
finantsvara ostuks v6i mulgiks).

Raha ja rahalahendid, nuded ostjatele ja muud nduded (viitlaekumised, antud laenud ning muud lihi- ja pikaajalised nduded), valja
arvatud edasimiitigi eesmargil omandatud nduded, kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses. Lihiajaliste nduete

korrigeeritud soetusmaksumus on uldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega (miinus tagasimaksed ning vdimalikud allahindlused),
mistSttu luhiajalisi ndudeid kajastatakse bilansis tdenaoliselt laekuvas summas.

Igal aruandepéaeval hinnatakse, kas esineb vara vaartuse voimalikule langusele viitavate asjaolude esinemist. Juhul, kui selliseid
tunnuseid esineb, hinnatakse finantsvarad alla jargnevalt:

Vaartuse langusest tulenevaid allahindlusi kajastatakse kasumiaruandes kuluna.

Raha
Raha ja rahalahenditena kajastatakse bilansis raha kirjel kassas olevat sularaha ja arvelduskonto jaake.

Valisvaluutas toimunud tehingud ning vélisvaluutas fikseeritud finantsvarad ja -kohustised

Valisvaluutadeks on loetud kdik teised valuutad peale arvestusvaluuta euro. Vélisvaluutas toimunud tehingute kajastamisel on aluseks vBetud
tehingu toimumise paeval ametlikult kehtinud Euroopa keskpanga valuutakursid. Valisvaluutas fikseeritud monetaarsed varad ja -kohustised
(rahas tasutavad nbuded ja laenud), hinnatakse bilansipéeval imber arvestusvaluutasse bilansipdeval kehtivate Euroopa

keskpanga valuutakursside alusel. Umberhindluse tulemusena tekkinud kursikasumid ja -kahjumid esitatakse aruandeperioodi kasumiaruandes.

Nouded ja ettemaksed

Nduetena ostjate vastu kajastatakse ettevdtte tavaparase aritegevuse kaigus tekkinud lthiajalisi ndudeid. Néudeid ostjate vastu
kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses (s.0 nominaalvaartus miinus tagasimaksed ning vajadusel tehtavad allahindlused).

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

Individuaalselt oluliste nduete véartuse langust (vajadust allahindluseks) hinnatakse iga ostja kohta eraldi, l&htudes eeldatavasti tulevikus
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laekuvate summade niilidisvaartusest. Selliste nduete puhul, mis ei ole individuaalselt olulised ja mille suhtes ei ole otseselt teada, et nende
vaartus oleks langenud, hinnatakse vaartuse langust kogumina, arvestades eelmiste aastate kogemust laeckumata jaanud nuete

osas. Ebatbendoliselt laekuvate nbuete allahindlussumma on vahe nende nduete bilansilise vaartuse ja tulevaste rahavoogude
nludisvaartuse vahel, kasutades sisemise intressiméaara meetodit. Nouete bilansilist vaartust vahendatakse ebatdenéoliselt laekuvate
nduete allahindlussumma vdrra ning kahjum allahindlusest kajastatakse kasumiaruandes mitmesuguste tegevuskulude koosseisus. Kui
ndue loetakse lootusetuks, kantakse ndue ja tema allahindlus bilansist vélja. Varem alla hinnatud ebatdenéoliste nduete laekumist
kajastatakse ebatdenéoliselt lackuvate nduete kulu véhendamisena.

Rendid

Kasutusrendi tingimustel renditud vara bilansis ei kajastata. Vara kasutamise eest tehtavad kasutusrendimaksed ja intressid kajastatakse kuluna
Uhtlaselt kogu rendiperioodi jooksul, sdltumata sellest, millistel perioodidel ja kui suured maksed tegelikult aset leiavad.

Finantskohustised

Kaik finantskohustised (v8lad hankijatele, viitvdlad ning muud vélakohustised) vBetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis
sisaldavad ka koiki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi. Edasine kajastamine toimub korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil.

Luhiajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumus on dldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega, mistdttu lthiajalisi
finantskohustisi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas.

Finantskohustis liigitatakse luhiajaliseks, kui selle tasumise tdhtaeg on kaheteist kuu jooksul alates aruandepéevast vGi ettevottel pole
tingimusteta Gigust kohustise tasumist edasi llikata rohkem kui 12 kuud pérast aruandepéaeva.

Eraldised ja tingimuslikud kohustised

Eraldistena kajastatakse bilansis tdenaolisi kohustisi, mis on avaldunud enne aruandepéeva toimunud stiindmuste tagajérjel ning

mille realiseerumise aeg vdi summa ei ole kindlad. Eraldiste kajastamisel bilansis on l&htutud juhtkonna hinnangust eraldise

taitmiseks tdendoliselt vajamineva summa ning eraldise realiseerumise aja kohta. Eraldis kajastatakse bilansis summas, mis on juhtkonna
hinnangu kohaselt aruandepéeva seisuga vajalik eraldisega seotud kohustise rahuldamiseks vdi tleandmiseks kolmandale osapoolele.

Muud véimalikud vodi eksisteerivad kohustised, mille realiseerumine ei ole t6enédoline v6i millega kaasnevate kulutuste suurust ei ole
vBimalik piisava usaldusvaarsusega hinnata, on avalikustatud aastaaruande lisades tingimuslike kohustistena.

Tulud

Mulgitulu kajastatakse tekkepdhiselt saadud vdi saadaoleva tasu Siglases vaartuses, st. osutatud teenuste eest saadavates summades, millest
on maha arvestatud hinnaalandid. Teenuse muigitulu kajastatakse teenuse osutamise perioodil, kui teenuse osutamise eest saadava tasu
laekumine on tden&oline ning midgitulu ja teenuse osutamisega seotud kulu on usaldusvaéarselt maaratav.

Intressitulu kajastatakse tekkepdhiselt.

Maksustamine

Tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis mitte ettevdtete kasumit, vaid véljamakstavaid dividende.

Kuni 31.12.2018 oli dividendi tulumaksumé&éraks 20%. Alates 01.01.2018 muutus tulumaksuseadus, mille kohaselt saavad ettevotted kasutada,
regulaarselt makstavatele dividendidele, soodusmaksumaéra 14%. 14% soodusmaksumaara saab kasutada alates 01.01.2019 makstavatele
dividendidele, millest kolmandikule eelmisel majandusaastal makstud dividendidest osale rakendub soodusmaksumaar 14% ning

Uletatavale makstavale dividendide osale rakendub maksumaara 20%. 14% soodusmaksumaara saab kasutada viimase kolme aasta keskmise
valjamakstud dividendi summa ulatuses. Ober-Haus Hindamisteenuste OU ei ole eelnevatel perioodidel maksnud dividende ning

seetGttu rakendub ettevéttele 20/80 maksumaar.

Kuna tulumaksu objektiks on ettevdtte kasumi asemel véljamakstavad dividendid, siis ei eksisteeri erinevusi varade ja kohustiste
maksuarvestuslike ja bilansiliste jadkvaartuste vahel, millelt tekiks edasilikkunud tulumaksu ndue vdi kohustis. Bilansis ei

kajastata potentsiaalset tulumaksukohustist ettevotte vaba omakapitali suhtes, mis kaasneks vaba omakapitali véljamaksmisel dividendidena.
Dividendide maksmisega kaasnev tulumaks kajastatakse dividendide véljakuulutamise hetkel kasumiaruandes kuluna.

Seotud osapooled
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Osapooli loetakse seotuks juhul, kui ks osapool omab valitsevat mdju teise osapoole ile vdi olulist m&ju teise osapoole ariotsustele, sealhulgas
ema- ja tutarettevottet, teisi samasse kontserni kuuluvaid ettevétteid, ndukogu ja juhatuse likmeid, nende pereliikmeid ja ettevotteid, mille Ule
eelpool loetletud isikud omavad valitsevat v6i olulist mdju.

Aruandepéevajargsed sindmused

Raamatupidamise aruandes kajastuvad olulised varade ja kohustiste hindamist mdjutavad asjaolud, mis ilmnesid aruandekuupéeva,
31. detsembri 2020 ja aruande koostamise kuupéeva vahemikul, kuid on seotud aruandeperioodil vi varasematel perioodidel toimunud

tehingutega.

Lisa 2 Nouded ja ettemaksed

(eurodes)

Nduded ostjate vastu

Ostjatelt
laekumata arved

Muud nduded
Laenunduded
Intressinduded

Ettemaksed

Muud makstud
ettemaksed

Kokku nduded ja
ettemaksed

Nduded ostjate vastu

Ostjatelt
laekumata arved

Ebatdenéoliselt
laekuvad nduded

Muud nduded
Laenunduded
Intressinduded

Ettemaksed

Muud makstud
ettemaksed

Kokku nduded ja
ettemaksed

31.12.2020

1880

1880

824 516
550 000
274516

2340

2340

828 736

31.12.2019

4 950

5095

-145

643 902
400 000
243 902

2525

2525

651 377

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

12 kuu jooksul
1880

1880

824516
550 000
274516

110

110

826 506

1-5 aasta jooksul

0

2230

2230

2230

Ule 5 aasta

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

12 kuu jooksul
4 950

5095

-145

643 902
400 000
243 902

295

295

649 147

1- 5 aasta jooksul

0

2230

2230

2230

Ule 5 aasta

o o o o

Lisa
nr

Lisa
nr
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Lisa 3 Volad ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2020 Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi
12 kuu jooksul 1- 5 aasta jooksul ule 5 aasta
Vélad tarnijatele 28 196 28196 0
Volad toovotjatele 18 255 18 255 0
Maksuvdlad 13517 13517 0
Muud vdlad 575 575 0
Muud viitvdlad 575 575 0
Kokku vélad ja
ES— 60 543 60 543 0
31.12.2019 Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi
12 kuu jooksul 1 -5 aasta jooksul Ule 5 aasta
Vdlad tarnijatele 24 541 24 541 0
Volad toovotjatele 11 313 11 313 0
Maksuvdlad 11 095 11 095 0
Muud vélad 2130 2130 0
Muud viitvdlad 2130 2130 0
Kokku vGlad ja 49079 49079 0

ettemaksed

Lisa 4 Osakapital

(eurodes)
31.12.2020 31.12.2019
Osakapital 2 556 2 556
Osade arv (tk) 1 1
Lisa 5 Muugitulu
(eurodes)
2020 2019
Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes
Muiuk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 522 970 594 758
Soome 0 1700
Leedu 17 000 0
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku 539 970 596 458
Kokku mudgitulu 539 970 596 458
Mudgitulu tegevusalade I8ikes
Kinnisvara hindamine 539 970 596 458
Kokku muugitulu 539 970 596 458

10
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Lisa 6 Kaubad, toore, materjal ja teenused

(eurodes)
2020 2019
Muugi eesmargil ostetud teenused 1921 2675
Komisjonikulud 161 257 184 990
Kokku kaubad, toore, materjal ja teenused 163 178 187 665
Lisa 7 Mitmesugused tegevuskulud
(eurodes)
2020 2019
Odr ja rent 12533 13835
Koolituskulud 1646 2172
Kulu ebatéenaoliselt laekuvatest nGuetest 80 145
Juhtimisteenused 113 527 123 219
Juriidilised teenused 2 806 2746
Muud kulud 13995 15989
Kokku mitmesugused tegevuskulud 144 587 158 106
Lisa 8 T66j6ukulud
(eurodes)
2020 2019
Palgakulu 154 589 157 590
Sotsiaalmaksud 51 689 52 557
Kokku t86jdukulud 206 278 210 147
Tootajate keskmine arv taandatuna taistodajale 7 8
Lisa 9 Seotud osapooled
(eurodes)
Aruandekohustuslase emaettev6tja nimetus AS Ober-Haus Real Estate Advisors
Riik, kus aruandekohustuslase emaettev6tja on registreeritud Eesti
Kontserni nimetus, millesse kuulub emaettevétja Realia Group OY
Riik, kus kontserni emaettevdtja on registreeritud Soome
Saldod seotud osapooltega ruhmade 18ikes
31.12.2020 31.12.2019
Nouded Kohustised Nouded Kohustised
Emaettevotja 824 516 1465 643 638 0
Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad 0 10 295 0 12 277

ettevGtjad
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Kaupade ja teenuste ostud ja miugid

2020 2019
Kaupade ja Kaupade ja Kaupade ja Kaupade ja
teenuste ostud teenuste miugid teenuste ostud teenuste miugid
Emaettevdtja 18 560 0 17 046 0
Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad 97 896 17 000 108 960 0
ettevotjad
Tegev- ja kdrgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust
omanikud ning nende valitseva 24 396 0 22 800 0
vdi olulise m&ju all olevad
ettevotjad

Tegev- ja kdrgemale juhtkonnale arvestatud tasud ja
muud olulised soodustused

2020 2019

Arvestatud tasu 0 69 236

Ober-Haus Hindamisteenuste OU aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:

a. omanikke (emaettev6te ning emaettevdtet kontrollivad voi selle tle olulist mdju omavad isikud);

b. teisi samasse konsolideerimisgruppi kuuluvaid ettevétteid (s.h emaettevotte teised tutarettevotted);

c. tegev- ja kdrgemat juhtkonda;

d. eespool loetletud isikute lahedasi pereliikmeid ja nende poolt kontrollitavaid v6i nende olulise mdju all olevaid ettevétteid.

Ober-Haus Hindamisteenuste OU emaettevdte on Eestis registreeritud AS Ober-Haus Real Estate Advisors, mis omakorda kuulub
Soomes registreeritud Realia Group OY kontserni.

Ober-Haus Hindamisteenuste OU emaettevéttele kuulub 100% ettevétte haaledigusest.

Ober-Haus Hindamisteenuste OU on 2020. aastal andnud laenu emaettevéttele 307 100 eurot (2019. aastal 487 300 eurot) ning saanud tagasi
laenu summas 157 100 eurot (2019. aastal 528 300 eurot). Antud laenude pealt on arvestatud 2020. aastal intresse summas 30 614 eurot
(2019. aastal 32 918 eurot).

Seotud osapoolte vastu olevate nduete osas ei ole 2020. aastal nii nagu ka 2019. aastal moodustatud allahindluseid.

Aruandlusperioodil ega vérdlusperioodil juhatuse liikmetele soodustusi ei antud.

Juhatuse liikmetega teenistuslepingu ennetahtaegse I6petamisega ettevottele tadiendavaid kulutusi ei kaasne.

Lisa 10 Sindmused parast aruandekuupaeva

Eesti Vabariigis on alates 11.03.2021 valja kuulutatud ranged piirangud seoses COVID-19 levikuga, mille t6ttu on suletud enamik mitte
esmatarbeks vajalikud ettevdtted. Juhatus on analliisinud v6imalikku mdju ettevdtte kaibele ning tulevastele rahavoogudele, kuid kuna hetkel
on kinnisvaraturg vaga aktiivne ning ettevotte kaive kasvab hoogsas tempos, siis ei nde me kehtestatud piirangutest enda majanduslikule
tegevusele negatiivset mdju ega ohtu. Hetke situatsioonile vaatamata jalgib juhatus teraselt olukorda ning vastavalt olukorra muutusele

teeb vajalikke otsuseid, et ettevte finantsolukord ja majandustegevus oleks jatkusuutlik.

Juhatuse hinnangul ei avalda COVID-19 mdju 2020.a finantsaruandlusele. Seega tegemist on 2020.a mdistes mittekorrigeeruva sindmusega
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Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupé&ev on: 21.05.2021

OBER-HAUS HINDAMISTEENUSTE OSAUHING (registrikood: 10144929) 01.01.2020 - 31.12.2020 majandusaasta aruande andmete
Bigsust on elektrooniliselt kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

TARMO KASE Juhatuse liige 21.05.2021



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

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

Kokku

Jaotamine

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

Kokku

31.12.2020
936 630
56 436

993 066

993 066

993 066



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Kinnisvarabiroode tegevus

Sidevahendid
Liik
Telefon
Faks

E-posti aadress

EMTAK kood

68311

Sisu
+372 6659700
+372 6659701

info@ober-haus.ee

Mudgitulu
(EUR)

539970

Mudgitulu %

100.00%

Pd&hitegevusala

Jah



