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Tegevusaruanne

OU Sébra Kinnisvara alustas tegevust 2003. aastal. Algselt oli tegemist kinnisvara vahendava firmaga, kuid ténaseks on
firma po6hitegevuseks kinnisvara ost, miidk ja arendamine. Ka kinnisvara Ulrimine ja selle edasine igapéaevane
haldamine ning kinnisvaraalased konsultatsioonid on osa ettevétte igapaevasest tegevusest.

2022. aasta kinnisvara udriturg oli vaatamata geopoliitilise ebakindluse, eurotsooni kasvavate intressimaérade kui ka
energiakriisi tottu suhteliselt stabiilne.

OU Sébra Kinnisvara 2022. aasta milugitulu oli 1 342 928 eurot (2021: 1 075 928 eurot) ja aruandeaasta kasum oli 1
247 349 eurot (2021: 942 185 eurot).

Tahtsamad finantssuhtarvud:

*Maksevdime Uldine tase (Current Ratio) = Kéibevarad / Luhiajalised kohustused

2021 a. Maksevdime Ulldine tase = 1,48
2022 a. Maksevdime Uldine tase = 0,45

*\/Blakordaja (Debt-to-Assets)= Kohustused/Varad
2021 a. Vélakordaja = 0,38
2022 a. Vélakordaja = 0,45

Volakordaja (Debt-to-Assets) - naitab kohustuste (vdorkapitali) osatéhtsust varade finantseerimisel.
*Varade rentaablus (ROA= Return-on-Assets)=Arikasum/Varad

2021 a. Varade rentaablus = 0,11

2021 a. Varade rentaablus = 0,11

Varade tootlus (ROA = Return-on-Assets) - nditab, kui efektiivselt on ettevdte kdiki oma varasid kasutanud.
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

Varad
Kéaibevarad
Raha
Noéuded ja ettemaksed
Varud
Kokku kaibevarad
P6hivarad
Noéuded ja ettemaksed
Kinnisvarainvesteeringud
Materiaalsed p&hivarad
Kokku pdhivarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised
Volad ja ettemaksed
Kokku luhiajalised kohustised
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised
Kokku pikaajalised 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

23248
169 262
110 000
302 510

15932

12 809 000
6783

12 831 715
13 134 225

519 739
158 302
678 041

5171953
5171953
5849 994

12782
293 994
1278
5728 828
1247 349
7284231
13 134 225

2022. a. majandusaasta aruanne

31.12.2021 Lisanr

184 948
133 299 2
103 000 3
421 247

20 279 2
9 346 167 4
8910 5
9 375 356
9 796 603

167 955 7
116 928 8
284 883

3431838 7
3431838
3716721

12782
293 994
1278

4 829 643
942 185
6 079 882
9 796 603
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Kasumiaruanne

(eurodes)

2022 2021 Lisanr
Muugitulu 1342928 1075928 10
Muud é&ritulud 779 796 626 170 11
Kaubad, toore, materjal ja teenused -430 390 -371 587 12
Mitmesugused tegevuskulud -157 476 -136 220 13
T66j6ukulud -112 021 -96 453 14
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus -2128 -1737 5
Muud arikulud -2 110 -4 470
Arikasum (kahjum) 1418599 1091631
Intressikulud -164 312 -144 388
Muud finantstulud ja -kulud 1718 396
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 1 256 005 947 639
Tulumaks -8 656 -5 454
Aruandeaasta kasum (kahjum) 1247 349 942 185
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

OU Sébra Kinnisvara (edaspidi Ettevate) 2022. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud koosk®élas Eesti finantsaruandluse
standardiga. Eesti finantsaruandluse standardi p6hinduded on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses, mida
tdiendavad Raamatupidamise Toimkonna poolt valja antud juhendid.

2022. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

Kéaesolevale raamatupidamise aastaaruandele rakenduvad Euroopa Liidu raamatupidamis-direktiivist 2013/34/EL tulenevad néuded, mille alusel
ettevdtte suurusest s6ltub majandusaasta aruandes ndutava avalikustatava informatsiooni hulk. Ettevote kuulub véaikeettevotja

kategooriasse ning koostab lihendatud raamatupidamise aastaaruande, mis koosneb kahest pShiaruandest (bilanss ja kasumiaruanne) ning
lisadest.

Finantsvarad

Ettevottel on jargmised finantsvarad: raha, nduded ostjate vastu ning muud nduded.

Finantsvarad vGetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, milleks on antud finantsvara eest saadava v6i makstava tasu diglane vaartus.
Algne soetusmaksumus sisaldab kdiki finantsvaraga otseselt seotud tehingukulutusi. Finantsvarade oste ja miiiike kajastatakse tehingupaeval,st
paeval mil ettevGte v6tab endale kohustuse teatud finantsvara ostuks v8i muugiks.

Finantsvarade edasine arvestus toimub olenevalt nende tiiubist kas diglase vaartuse, soetusmaksumuse vdi korrigeeritud soetusmaksumuse
meetodil. Finantsvara eemaldatakse bilansist siis, kui ettevdte kaotab diguse antud finantsvarast tulenevatele rahavoogudele v&i ta annab
kolmandale osapoolele Ule antud finantsvarast tulenevad rahavood ja enamiku antud finantsvaraga seotud riskidest ja hivedest.

Raha

Raha ja selle ekvivalentidena kajastatakse kassas olevat sularaha, arvelduskontode jaéake.

Nduded ja ettemaksed

Nouded ostjate vastu, viitlaekumised ning muud lihi- ja pikaajalised nduded (sh. laenunduded) kajastatakse korrigeeritud
soetusmaksumuses. Lilhiajaliste nduete korrigeeritud soetusmaksumus on dldjuhul vBrdne nende nominaalvaartusega (miinus allahindlused),
mistSttu luhiajalisi ndudeid kajastatakse bilansis tdenédoliselt laekuvas summas.

Pikaajaliste finantsvarade korrigeeritud soetusmaksumuse arvestamiseks vdetakse finantsvara algselt arvele saadaoleva tasu

Oiglases vaartuses, arvestades jargmistel perioodidel intressitulu sisemise intressiméaéara meetodil.

Varud

Varud vOetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis koosneb ostukulutustest ja muudest kulutustest, mis on vajalikud varude
viimiseks nende olemasolevasse seisundisse. Varud hinnatakse bilansis lahtudes sellest, mis on madalam, kas soetusmaksumus v&i neto
realiseerimisvaartus. Neto realiseerimisvaartus leitakse, arvates tavapérases aritegevuses kasutatavast hinnangulisest miugihinnast
maha hinnangulised kulutused, mis on vajalikud toote muiugivalmidusse viimiseks ja mutgi sooritamiseks. Varudena kajastatakse

ostetud kinnisvara muugiks.

Varude soetusmaksumuse arvestuspdhimdtted

Juhul kui Uksikud varude objektid on Uksteisest selgelt eristatavad, lahtutakse nende soetusmaksumuse kulusse kandmisel konkreetselt iga
objekti soetamiseks tehtud kulutustest (individuaalmaksumuse meetod).

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna kajastatakse kinnisvaraobjekte (maa, hoone), mida ettevéte hoiab (kas omanikuna v&i kapitalirendi
tingimustel rendituna) renditulu teenimise v&i turuvaartuse kasvu eesmargil.

Kinnisvarainvesteering vdetakse bilansis algselt arvele tema soetusmaksumuses. Edasi kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid

diglases maksumuses. Kinnisvarainvesteeringute hindamisel vetakse hinnangud s6ltumatutelt kinnisvaraekspertidelt, vaheolulised objektid
hinnatakse ettevétte poolt. Oiglane vaartus leitakse peamiselt kas vérreldavate turuhindade meetodi véi diskonteeritud rahavoogude

meetodi abil. Vorreldavate turuhindade meetodi kasutamisel vorreldakse hinnatavat objekti selle lahiimbruses toimunud ostu-miiigi tehingutega
labi tehingute m2 hinna. Diskonteeritud tulude meetodi kasutamisel vietakse aluseks prognoositavad renditulud ja tegevuskulud tulevikus ning
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leitakse netorahavoo niilidisvaartus.
Diskontoméara valiku alusena kasutatakse turu keskmist kapitali struktuuri.
Oiglase vaartuse muutused kajastatakse kasumiaruandes eraldi kirjel “Muud &rikulud”/“Muud &ritulud”.

Kinnisvarainvesteeringud, mida soetatakse arendamise eesmérgil, kajastatakse kuni objekti valmimiseni soetusmaksumuse meetodil.

Kui kinnisvaraobjekti kasutamise eesmark muutub, klassifitseeritakse vara bilansis iimber. Alates muutuse toimumise kuupéevast rakendatakse
objekti suhtes selle varariihma arvestuspdhimétteid, kuhu objekt on Ule kantud.

Materiaalsed ja immateriaalsed p&hivarad

Materiaalse pdhivara kajastamisel bilansis on selle soetusmaksumusest maha arvatud akumuleeritud kulum ja vara vaartuse
langusest tulenevad allahindlused.

Olulisuse printsiibist lahtudes kajastatakse p&hivarana need varaobjektid, mille soetusmaksumus Uletab 1500 eurot ja mille kasulik eluiga on ule
Uihe aasta. Madalama soetusmaksumusega vdi lihema elueaga varaobjektid kantakse kasutusse vdtmisel kulusse.

Materiaalse pohivara kajastamine |8petatakse vara vddrandamise korral v8i olukorras, kus vara kasutamisest v6i mulgist ei eeldata
enam majanduslikku kasu.

Ettevdte kasutab materiaalse pdhivara amortiseerimisel lineaarset meetodit.

Pdhivarade arvelevdotmise alampiir 1 500 eurot

Kasulik eluiga pdhivara gruppide Idikes (aastates)

Pd&hivara grupi nimi Kasulik eluiga

Masinad ja seadmed 5 aastat

Muu inventar 5 aastat
Rendid

Kapitalirendina kéasitletakse rendilepingut, mille puhul kdik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja hiived kanduvad Ule rentnikule.

Muud rendilepingud kajastatakse kasutusrendina.

Kapitalirent voetakse arvele vara ja kohustusena renditud vara Giglase vaartuse summas vdi rendimaksete miinimumsumma niludisvaartuses,
juhul kui see on madalam. Rendimaksed jaotatakse finantskuluks (intressikulu) ja kohustuse jadkvaartuse vahendamiseks. Finantskulud
jaotatakse rendiperioodile arvestusega, et intressimaar on igal ajahetkel kohustuse jadkvaartuse suhtes sama. Kapitalirendi tingimustel
renditud varad amortiseeritakse sarnaselt omandatud pdhivaraga, kusjuures amortisatsiooniperioodiks on vara eeldatav kasulik td6iga vGi
rendisuhte kehtivuse periood, olenevalt sellest, kumb on lihem.

Kasutusrendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt kasumiaruandes kuluna.

Kasutusrendi tingimustel valjarenditud vara kajastatakse bilansis tavakorras, analoogselt muule bilansis kajastatavale

varale. Kasutusrendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt tuluna.

Finantskohustised

Kaik finantskohustused (v8lad hankijatele, vBetud laenud, viitvblad, valjastatud vélakirjad ning muud lUhi- ja pikaajalised

vBlakohustused) vbetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses. Edasine kajastamine toimub korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil.
Luhiajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumus on tldjuhul v8rdne nende nominaalvaartusega, mistottu lthiajalisi
finantskohustusi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas.

Finantskohustus liigitatakse lUhiajaliseks, kui selle tasumise tédhtaeg on kaheteist kuu jooksul alates bilansikuupaevast; v0i ettevottel pole
tingimusteta digust kohustise tasumist edasi likata rohkem kui 12 kuud pérast bilansikuupaeva.

Kohustuslik reservkapital

Vastavalt ettevdtte pShikirjale moodustatakse kohustuslik reservkapital, mille suuruseks on 1/10 osakapitali suurusest.
Reservkapital kasutatake kahjumi katmiseks voi osakapitali suurendamiseks, ega tehta valjamakseid osanikele.

Tulud

Tulu kaupade mulgist kajastatakse saadud vdi saadaoleva tasu diglases vaartuses, vottes arvesse kdiki tehtud allahindlusi ja soodustusi. Tulu
kaupade migist kajastatakse siis, kui kdik olulised omandiga seotud riskid on lainud ile mudjalt ostjale, muigitulu ja tehinguga seotud kulu
on usaldusvaarselt maaratav ning tehingust saadava tasu laekumine on tdenéoline.
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Tulu teenuste mudgist kajastatakse teenuse osutamise perioodil, kui teenuse osutamise eest saadava tasu laekumine on tden&oline ning
milugitulu ja teenuse osutamisega seotud kulu on usaldusvaartselt maaratav.

Kasutusrendi maksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt tuluna.
Rendiperioodi jooksul saadavad maksed kajastatakse tuluna thtlaselt kogu rendiperioodi jooksul, sGltumata sellest, millistel perioodidel ja kui
suured maksed tegelikult toimuvad.

Maksustamine

Eestis kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevdtte aruandeaasta kasumit. Tulumaksu makstakse
dividendidelt, erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvatukuludelt, ettevdtlusega mitteseotud véljamaksetelt ning siirdehinna
korrigeerimistelt

Dividendidena jaotatud kasumi maksumaéraks on 14% v&i 20% (14/86 vdi 20/80 dividendide netosummast). Madalamat tulumaksumaara 14%
(14/86 dividendide netosummast) rakendatakse regulaarsetele kasumijaotistele. Madalam maksumaar rakendub, kui jaotatava kasumi summa ei
lUleta ettevdtte vimase kolme aasta keskmist jaotatud kasumit, millelt on Eestis makstud tulumaks. Jaotatava kasumi osa, mis Uletab

seda piirmadara, maksustatakse jatkuvalt 20% tulumaksuméaéraga. Kuna fuisilistele isikutele makstavatelt dividendidelt tuleb téiendavalt kinni
pidada 7% tulumaksu, ei vdhenda madalam maksumaar fulsilistest isikutest osanike maksukoormust.

Dividendide valjamaksmisega kaasnevat ettevdtte tulumaksu kajastatakse bilansis kohustusena ja kasumiaruandes tulumaksukuluna samal
perioodil kui dividendid valja kuulutatakse, sGltumata sellest, millise perioodi eest need on valja kuulutatud vdi millal need tegelikult

vélja makstakse. Tulumaksu tasumise kohustus tekib dividendide valjamaksele jargneva kuu 10. kuupaeval.

Maksustamissiisteemi omaparast lahtuvalt ei teki Eestis registreeritud ettevotetel edasilikkunud tulumaksuvara ega -kohustusi. Bilansis

ei kajastata tingimuslikku tulumaksukohustust, mis tekiks jaotamata kasumist dividendide valjamaksmisel. Maksimaalne vdimalik
tulumaksukohustuse summa, mis v8iks kaasneda dividendide valjamaksmisega, on &ra toodud aastaaruande lisades.

Seotud osapooled

Seotud osapooltena kasitletakse omanikke ja juhatuse likmeid, nende pereliikmeid ja ettevdtteid, mille ile eelpool loetletud isikud
omavad valitsevat v6i olulist mdju.
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Lisa 2 Nouded ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2022 Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi
12 kuu jooksul 1- 5 aasta jooksul
Nduded ostjate vastu 134789 134 789 0
Maksude ettemaksed
. o 16 688 16 688 0
ja tagasinduded
Laenunduded 15 050 10 000 5050
Muud nduded 200 200 0
Intressinduded 200 200 0
Ettemaksed 18 467 7585 10 882
Tulevaste 18217 7335 10882
perioodide kulud
Muud makstud
250 250 0
ettemaksed
Kokku nduded ja
185194 169 262 15932
ettemaksed
31.12.2021 Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi
12 kuu jooksul 1- 5 aasta jooksul
Nduded ostjate vastu 101 588 101 588 0
Maksude ettemaksed
. o 10 10 0
ja tagasinduded
Laenunduded 5050 0 5050
Muud nduded 0 0 0
Intressinduded 0 0 0
Ettemaksed 46 930 31701 15 229
Tulevaste 46 680 31451 15229
perioodide kulud
Muud makstud
250 250 0
ettemaksed
Kokku nduded ja
153578 133299 20 279

ettemaksed

Laenunduete intressid on 2-2,5% aastas, pikaajaliste nduete maksetéhtaeg on 31.12.2025 ja alusvaluutaks on euro.

Lisa 3 Varud
(eurodes)
31.12.2022 31.12.2021
Ettemaksed varude eest 0 10 000
Ettemaksed mutgiootel kinnisvara eest 0 10 000
Mudgiootel kinnisvara 110 000 93 000
Kokku varud 110 000 103 000
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Lisa 4 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)

Oiglase vaartuse meetod

31.12.2020 8 671 000
Ostud ja parendused 59 167
Kasum (kahjum) Giglase
- 616 000
vaartuse muutusest
31.12.2021 9 346 167
Ostud ja parendused 2706 434
Kasum (kahjum) Giglase
s 756 399
vaartuse muutusest
31.12.2022 12 809 000
2022 2021
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 1158 196 860 309
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud -442 487 -308 284

Kinnisvarainvesteeringute vaartused on hinnatud kinnisvaraeksperdi poolt tulumeetodi, vérdlusmeetodi vdi kombineeritud vérdluse- ja
tulumeetodi alusel, vdttes aluseks kapitalisatsiooniméaérad 6,5%-7% ja dikontomaarad 8,5%-9%.
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Lisa 5 Materiaalsed pdhivarad

(eurodes)

31.12.2020
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Ostud ja parendused

Amortisatsioonikulu

31.12.2021
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Amortisatsioonikulu

31.12.2022
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Lisa 6 Kasutusrent

(eurodes)

Arvutid ja
arvutististeemid

2348

-78

2348

2270

-470

2348

-548
1800

Aruandekohustuslane kui rendileandja

Kasutusrenditulu

Jargmiste perioodide kasutusrenditulu mittekatkestatavatest lepingutest

12 kuu jooksul

Rendile v6i turile antud varade bilansiline jadkmaksumus

Kinnisvarainvesteeringud

Kokku

Aruandekohustuslane kui rentnik

2022. a. majandusaasta aruanne

Masinad ja Muud
Muud masinad seadmed m~at_er|aalsed
ja seadmed pGhivarad
5667 5667 5493
-2 512 -2 512 -349
3155 3155 5144
0 2348 0
-912 -990 747
5667 8 015 5493
-3424 -3 502 -1 096
2243 4513 4397
-912 -1 382 745
4559 6 907 5 493
-3 228 -3 776 -1841
1331 3131 3652
2022 2021
1158 196 860 309
31.12.2022 31.12.2021
1158 000 860 000
12 809 000 9346 167
12 809 000 9 346 167
2022 2021

Kokku

11 160
-2 861
8299

2348

-1737

13 508
-4 598
8910

-2 127

12 400

-5 617
6783
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Kasutusrendikulu

2022. a. majandusaasta aruanne

62 580 62 142

Jargmiste perioodide kasutusrendikulu mittekatkestatavatest lepingutest

12 kuu jooksul

1-5 aasta jooksul

31.12.2022 31.12.2021
22 250 30 687
115512 47 908

Ettevdte rendib transpordivahendeid ja kasutusvalduse korras ariruume.

EttevGte Gurib valja elamis ja -&riruume.

Lisa 7 Laenukohustised

(eurodes)

Luhiajalised laenud
Pangalaenud
Laen 1

Lihiajalised laenud
kokku

Pikaajalised laenud
Pangalaenud

Pikaajalised laenud
kokku

Laenukohustised kokku

Pikaajalised laenud
Pangalaenud

Pikaajalised laenud
kokku

Laenukohustised kokku

31.12.2022 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Intressimaar  Alusvaluuta
12 kuu 1-5 aasta Ule 5 aasta
jooksul jooksul
200 000 200 000 5,95% Euro
120 000 120 000 12,00% Euro
320 000 320 000
5371692 199 739 5171953 0 5,47-5,69% Euro
5371692 199 739 5171953 0
5691 692 519 739 5171953 0
31.12.2021 Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi Intressiméaér  Alusvaluuta
12 kuu 1-5 aasta Ule 5 aasta
jooksul jooksul
3599 793 167 955 3431838 0 3,5% Euro
3599 793 167 955 3431838 0
3599 793 167 955 3431838 0

Tagatiseks panditud varade bilansiline (jadk)maksumus

Ehitised
Kokku

31.12.2022 31.12.2021
12 490 000 9 043 000
12 490 000 9 043 000

Pangalaenu tagastiseks on seatud hiipoteegid kinnistutele ja tédiendavalt on panditud 100% ettevotte osad.

Ldpptahtaeg

25.07.2023
1.04.2023

25.06.2027

Ldpptahtaeg

15.02.2025

12



osauhing Sdbra Kinnisvara

Lisa 8 Volad ja ettemaksed
(eurodes)

31.12.2022

Volad tarnijatele
Volad toovotjatele
Maksuvdlad
Muud vélad

Intressivolad

Muud viitvdlad
Saadud ettemaksed

Kokku vélad ja ettemaksed

31.12.2021

Vélad tarnijatele
Volad toovotjatele
Maksuvdlad
Muud vdlad

Intressivdlad

Muud viitvélad
Saadud ettemaksed

Kokku vélad ja ettemaksed

Lisa 9 Tingimuslikud kohustised ja varad
(eurodes)

31.12.2022

Tingimuslikud kohustised
Véimalikud dividendid 5580 942
Tulumaksukohustis voimalikelt dividendidelt 1395 235
Kokku tingimuslikud kohustised 6976 177

2022. a. majandusaasta aruanne

12 kuu jooksul

64 226
10 376
29 879
16 265
12 917
3348
37 556
158 302

12 kuu jooksul

35 266
9 059
23072
9508
5950
3558
40 023
116 928

31.12.2021

4617 462
1154 366

5771828

64 226
10376
29 879
16 265
12 917
3348
37 556
158 302

35 266
9 059
23072
9508
5950
3558
40 023
116 928
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osallhing S@bra Kinnisvara 2022. a. majandusaasta aruanne

Lisa 10 Muugitulu

(eurodes)

2022 2021 Lisanr
Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes
Muuk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 1342928 1075928
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku 1342 928 1075928
Kokku muugitulu 1342928 1075928
Mudgitulu tegevusalade [6ikes
Kinnisvara uritulu 1158 196 860 309 4
Kauba ja teenuse miiik 134 973 83 356
Kinnisvara mudik 0 81 000
Haldusteenus 49 759 51263
Kokku muugitulu 1342928 1075928
Lisa 11 Muud aritulud
(eurodes)
2022 2021 Lisanr
Kasum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutusest 756 399 616 000 4
Trahvid, viivised ja hivitised 3385 5580
Varude jaakide muutus 17 000 0
Muud 3012 4590
Kokku muud éritulud 779 796 626 170

Lisa 12 Kaubad, toore, materjal ja teenused

(eurodes)

2022 2021
Muugi eesmargil ostetud kinnisvara 0 -63 496
Ur ja rent -3175 -3575
Hoonete remondi- ja halduskulud -317 464 -198 649
Muigi eesmargil ostetud teenused -84 845 -41 759
Muud -24 906 -64 108
Kokku kaubad, toore, materjal ja teenused -430 390 -371 587

14



osallhing S@bra Kinnisvara 2022. a. majandusaasta aruanne

Lisa 13 Mitmesugused tegevuskulud

(eurodes)
2022 2021

Mitmesugused birookulud -6 357 -3599
Kulu ebat6enéoliselt laekuvatest nduetest -54 -3024
Ostetud teenused -64 812 -39 156
Transpordikulud -79 957 -74 370
Personaliga seotud kulud -5 839 -13 935
Muud -457 -2136
Kokku mitmesugused tegevuskulud -157 476 -136 220

Lisa 14 To6joukulud

(eurodes)

2022 2021

Palgakulu -83 862 -72 274
Sotsiaalmaksud -28 159 -24 179
Kokku t66jéukulud -112 021 -96 453
Tootajate keskmine arv taandatuna taistodajale 5 4

Lisa 15 Seotud osapooled

(eurodes)

Saldod seotud osapooltega ruhmade 18ikes

LUHIAJALISED 31.12.2022 31.12.2021

Nbuded ja ettemaksed

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega
eraisikust omanikud ning nende valitseva vdi olulise 97 385 68 314
mdju all olevad ettevdtjad

Kokku nduded ja ettemaksed 97 385 68 314
ANTUD LAENUD 31.12.2020 Antud laenud Antud laenude 31.12.2021 Perioodi
tagasimaksed arvestatud

intress

Tegev- ja kérgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust

. ) . . 82 550 12 000 89 500 5 050
omanikud ning nende valitseva voi
olulise mdju all olevad ettevétjad
Kokku antud laenud 82 550 12 000 89 500 5050
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osallhing S@bra Kinnisvara 2022. a. majandusaasta aruanne

ANTUD LAENUD 31.12.2021 Antud laenud Antud laenude 31.12.2022
tagasimaksed

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust

Perioodi

arvestatud

intress

5050 0 0 5050

omanikud ning nende valitseva voi
olulise mdju all olevad ettevdtjad

Kokku antud laenud 5050 0 0 5050

LAENUKOHUSTISED 31.12.2021 Saadud laenud Saadud laenude = 31.12.2022
tagasimaksed

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust
omanikud ning nende valitseva voi
olulise méju all olevad ettevdtjad

0 146 000 146 000

Kokku laenukohustised 0 146 000 146 000

Perioodi

arvestatud

intress

MUUDUD 2022 2021

Kaubad Teenused Kaubad

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

0 211070 0

Kokku mutdud 0 211 070 0

Teenused

OSTETUD 2022 2021

Kaubad Teenused Kaubad

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

-10 000 0 10 352

Kokku ostetud -10 000 0 10 352

Tegev- ja kdrgemale juhtkonnale arvestatud tasud ja muud
olulised soodustused

2022 2021

Arvestatud tasu 23 367 31253

Teenused

1487

1487

43 200

43 200
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Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupéev on: 06.04.2023

osaiihing Sobra Kinnisvara (registrikood: 10944328) 01.01.2022 - 31.12.2022 majandusaasta aruande andmete digsust on
elektrooniliselt kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg
TALVI MOTTUS Juhatuse liige 11.04.2023
ERGO MOTTUS Juhatuse liige 06.04.2023

Aruande osanike koosoleku kinnitamise staatus

Osanike koosoleku poolt kinnitatud



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Osatihing Sébra Kinnisvara osanikele
Arvamus

Oleme auditeerinud osaiihing Sébra Kinnisvara (ettevote) raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 31. detsember 2022 ning
kasumiaruannet, eeltoodud kuupé&eval 16ppenud aasta kohta ja raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas méarkimisvéarsete arvestuspohimotete
kokkuvaotet.

Meie arvates kajastab kaasnev raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades diglaselt ettevétte finantsseisundit seisuga 31. detsember 2022 ning
sellel kuupé&eval [dppenud aasta finantstulemust kooskélas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Arvamuse alus

Viisime auditi labi kooskélas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti). Meie kohustusi vastavalt nendele standarditele kirjeldatakse taiendavalt meie
aruande osas ,Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga”. Me oleme ettevottest sdltumatud kooskdlas kutseliste
arvestusekspertide eetikakoodeksiga (Eesti) (sh séltumatuse standardid), ja oleme taithud oma muud eetikaalased kohustused vastavalt nendele nduetele. Me
usume, et auditi tdendusmaterjal, mille oleme hankinud, on piisav ja asjakohane aluse andmiseks meie arvamusele.

Muu informatsioon

Juhtkond vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon héimab tegevusaruannet, kuid ei hélma raamatupidamise aastaaruannet ega meie
vandeaudiitori aruannet.

Meie arvamus raamatupidamise aastaaruande kohta ei hdlma 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 oluliselt
lahkneb raamatupidamise aastaaruandest vdi meie poolt auditi kéigus saadud teadmistest vdi tundub muul viisil olevat oluliselt vaarkajastatud.

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

Juhtkonna 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 v3i 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 voi tegevuse I8petada voi tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga

pettusest v8i veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta, ja anda valja vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust. P8hjendatud kindlus on
korgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et olulise vaarkajastamise eksisteerimisel see kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti)
labiviidud auditi kaigus alati avastatakse. Vaarkajastamised vdivad tuleneda pettusest v3i veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui vib pdhjendatult eeldada, et
need vdivad uksikult vdi koos mdjutada majanduslikke otsuseid, mida kasutajad raamatupidamise aastaaruande alusel teevad.

Kasutame auditeerides vastavalt rahvusvaheliste auditeerimise standarditele (Eesti) kutsealast otsustust ja séilitame kutsealase skeptitsismi kogu auditi
kaigus. Me teeme ka jargmist:

« teeme kindlaks ja hindame raamatupidamise aastaaruande kas pettusest vdi 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 vaarkajastamise puhul, sest pettus vaib tdhendada salakokkulepet,
voltsimist, info esitamata jatmist, vaaresitiste tegemist voi sisekontrolli eiramist;

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

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

« teeme jarelduse juhtkonna poolt tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiibi kasutamise asjakohasuse kohta ja saadud auditi tdendusmaterjali pGhjal selle
kohta, kas esineb olulist ebakindlust sindmuste vai tingimuste suhtes, mis vBivad tekitada markimisvaarset kahtlust ettevdtte suutlikkuses jatkata jatkuvalt
tegutsevana. Kui me teeme jarelduse, et eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud juhtima vandeaudiitori aruandes tédhelepanu raamatupidamise
aastaaruandes selle kohta avalikustatud infole vdi kui avalikustatud info on ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused p&hinevad
vandeaudiitori aruande kuup&evani saadud auditi tdendusmaterjalil. Tulevased stindmused v&i 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 sindmusi viisil, millega saavutatakse Giglane esitusviis.

Enre Oru

Vandeaudiitori number 344

Baker Tilly Baltics OU

Audiitorettevdtja tegevusloa number 84
Jarve 2, Tallinn 11314

06. aprill 2023



Audiitorite digitaalallkirjad

osalihing S6bra Kinnisvara (registrikood: 10944328) 01.01.2022 - 31.12.2022 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on
digitaalselt allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

ENRE ORU Vandeaudiitor 06.04.2023



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
5728 828
1247 349
6976 177

6976 177

6976 177

31.12.2022
5728 828
1247 349
6976 177

6976 177

6976 177



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Kulaliskorter
Enda vdi renditud kinnisvara turileandmine ja kaitus
Kinnisvarabiiroode tegevus

Hoonete ja tirimajade haldus (korteritihistud, elamuthistud,
hooneuhistud jms)

Sidevahendid
Liik Sisu
Mobiiltelefon +372 53467820

E-posti aadress info@sobrakinnisvara.ee

EMTAK kood

55204
68201
68311

68321

Mudgitulu
(EUR)

677741
480455
126784

57948

Mudgitulu %

50.47%
35.78%
9.44%

4.32%

Pd&hitegevusala

Jah
Ei

Ei

Ei



