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Tegevusaruanne

Ober-Haus on Baltikumi suurim kinnisvaraagentuur, omades kontorite vorku Eestis, Latis ja
Leedus ning olles sellisena ks vaheseid taielikult integreeritud kinnisvarafirmasid regioonis.
AS Ober-Haus Real Estate Advisors on Ober-Hausi kinnisvaraettevotete gruppi kuuluvate
kinnisvara vahenduse ja hindamisega tegelevate ettevotete emaettevote. Ober-Hausi
kinnisvaravahendusettevotted on tegutsenud 1994. aastast. AS Ober-Haus Real Estate
Advisors alustas tegevust 2004. aastal Eestis. 2022. aasta I16puks oli kontsernil kolmes riigis
kokku 15 kontorit ning kontserni heaks td6tas 215 kinnisvaraspetsialisti. Ober-Hausi
enamusaktsionar on Soome suurim kinnisvaravahendaja Kiinteistdmaailma OY.

Ober-Hausi Real Estate Advisors AS-le kuulub kokku 5 titarettevotet, millest kaks Eestis ja
Latis ning 1 Leedus.

Kiinteistomaailma OY
(Soome)

!

AS Ober-Haus Real
Estate Advisors

(Eesti)
! ! ! ! I
AS Ober-Hausi oU Ober-Haus SIA Ober-Haus Real SIA Ober-Haus UAB Ober-Haus
Kinnisvara Hindamisteenuste Estate Latvia Vertesanas Serviss Nekilnojamas Turtas
(Eesti) (Eesti) (Lati) (Lati) (Leedu)

2022. aasta oli grupile tldjoontes edukas kuigi valjakutseid ja madaramatust oli palju.

Suurima kasvu tegi grupi hindamisliksus, mille kaive kasvas 20% ja oli grupi kogutulust 57%.
Samas vahenes margatavalt arikinnisvara vaheduse kaive, kuna turuaktiivsus kahanes jarsult,
seda eelkdige ostu-miiligi tehingute osas.

AS Ober-Haus Real Estate Advisors konsolideeritud kaive vorreldes 2021. aastaga kasvas 8%
8.47 miljonile eurole ja see on parim tulemus peale eelmist finantskriisi 2000-ndate 10pus.
Grupi kasumlikkust mdjutas negatiivse poole pealt Uhekordse kuluna 451 tuhande eurone
trahv Leedu konkurentsiametilt. Kokku said 28 Leedus tegutsevat kinnisvaraettevotet erineva
suurusega trahvi. Meie poolt on see hetkel kohtus vaidlustatud aga selle mdju grupi
finantstulemusele 2023. aastal pole hetkel veel véimalik hinnata.

Ettevotte tuludest tuli 70% Leedust, Eestist 20% ja Latist 10%.
Tulenevalt kinnisvaraturu tsiklilisusest on turg udldjuhul aktiivsem martsist juunini ja
septembrist novembrini, kuigi olulisel maaral see konsolideerimisgrupi kogukaivet ei mgjuta.

Suure téendosusega jaavad 2023. aasta kdibed vaiksemaks kui 2022. aastal.
2023. aastalt ootame turgude stabiliseerumist ja uue reaalsusega kohandumist kdikidelt
turuosaliselt.

Aasta esimesel poolel majanduslangus jatkub ja aasta kokkuvottes saab olema majanduskasv
olema nullildhedane kdigis Balti riikides. Vahenenud ostujoud piirab eratarbimist ja
norgenenud valisndudlus lubab ettevotetel véhem eksportida. Tootja- ja ekspordihindade kiire
kasv on halvendanud ekspordi konkurentsivoimet - samuti on té0stusettevotete hinnangul
nende konkurentsivdime valisturul oluliselt halvenenud.

Samal ajal ei tdouse to6puudus murettekitava maarani, kuna majandus kasvab
jooksevhindades moddukalt. Naiteks Eestis touseb toopuuduse maar sel aastal 6,8 protsendini
ja koos majandusolukorra paranemisega vaheneb jargmisel aastal 6,1 protsendini. See maar
on pikaajalise keskmise ldhedal - viimase 10 aasta keskmine t66tuse maar oli 6,3 protsenti.
Vaatamata mitmetele negatiivsetele teguritele on kdrgel to6hdivel ndudlusele ja
majanduskasvule positiivne maju.

2023. aastaks prognoosib Swedbank, et inflatsiooni peaks kogu Baltikumis langema 10%
lahedale. Ko&ige enam langetab hinnakasvu sel aastal energia odavnemine, mis mdjutab
peamiselt eluaseme ja transpordiga seotud kulusid.



Inflatsiooni aeglustumine koos tugeva palgakasvu jatkumisega peaksid podrama kaesoleva
aasta teisel poolel majapidamiste ostujou kasvule. Samas Eestis pidurdavad uue valitsuse
maksutdusud alates jargmisest aastast hinnakasvu aeglustumist ja ostujou paranemist.

Siiani on majapidamised ja ettevotted saanud hasti hakkama tdusnud intressimadradega.
Viivislaenude osakaal on jatkuvalt vaga madal. Eluaseme taskukohasus on aga kiiresti
halvenenud ja ndudlus uute eluasemelaenude jarele on vdhenenud. Samuti ootame
halvenenud kindlustunde, kerkinud intressikulude ja vahenenud rahavoo tottu ettevotete
tagasihoidlikumat laenundudlust. See piirab kédesoleval aastal investeeringute kasvu.

2022. aastal liikusid kinnisvaraturud Baltikumis suhteliselt sarnaselt Eestis ja Leedus. Kui
naiteks Tallinnas kasvas keskmine korteri ruutmeetri hind aastaga 18% ja Vilniuses 22% siis
Riias jai praktiliselt samaks ehk kasvas vaid 0.5%.

Korterite ostu-mdilgitehinguid tehti kdikides pealinnades vorreldes 2021. aastaga vahem -
Tallinnas -11%, Vilniuses -17% Riias -4%. Peamisteks tehingute vahenemise pohjuseteks voib
pidada Kkiiret inflatsiooni, intressimaarade jarsku kasvu ja sellest tulenevat uldist tarbijate
kindlustunde vahenemist.

AS-i Ober-Haus Real Estate Advisors kontserni eesmargiks 2023. aastal on kasvatada turuosa
vOrreldes 2022. aastaga. Plaanis on varvata juurde kogemustega kinnisvaraspetsialiste, et
plsida konkurentsis. Tugeva turupositsiooni suurendamiseks saavad peamisteks
tegevusstrateegiateks jatkuv kulubaasi range juhtimine ning pakutavate teenuste kvalitatiivse
taseme kasv, poOoOrates tdhelepanu tootajate koolitusele ning kasutades laiemalt ara
kontsernisiseseid teadmisi ja kogemusi.

Suurematest investeeringutest 2023. aastal vdib nimetada ettevottele uue kodulehe tegemist
ja ettevottesisese kinnisvaraandmebaasi Asari uue versiooni kasutuselevottu. Mdlemad on
juba ka t66s. Muid olulisi uurimis-ja aredustegevusi ei planeerita.

Ettevotte tegevusega ei kaasne mingeid olulisi keskkonna-ja sotsiaalseid mdjusid.

Ettevottel ei ole konkreetset dividendipoliitikat vélja kujundatud. Dividende makstakse
vastavalt aktsiondride otsusele.

Finantsinstrumente ettevote ei kasuta. Samuti ei ole markimist vaarivaid valuutariske, kuna
grupi ettevotted on kdik eurotsoonis ja nii on grupis ainult moni Gksik sisseostetav teenus, mis
ei ole eurodes. Kill aga mdjutab meid nagu teisigi ettevotteid tldine kdrge inflatsioonimaar.

Kontsernil puuduvad grupivélised laenud ja seega intressimaarade tdous meid otseselt ei
mojuta. Kill aga saab see mdjutama meie kliente, kelle laenud muutuvad kallimaks ja seeldbi
vaheneb lldine turuaktiivus.

Konsolideerismisgrupi koosseisus 2023. aastal muudatusi ei plaanita.

Investeerimis-ja finantsstrateegias, finantseerimisstruktuuris ja riskide maandamise poliitikas
muudatusi ei plaanita. Likviidsuse planeerimisel peab sailima konservatiivhe lahenemine.

Peamised suhtarvud 2022 2021
e Mulgitulu 8472836 7 849 158
e Kaibe kasv (-kahanemine) 7,95% 31,11%
e Brutorentaablus % 47,83% 47,58%
e Puhaskasum (-kahjum) 285 587 676 445
e Puhasrentaablus 3,37% 8,62%
e Luhiajaliste kohustiste kattekordaja 1,08 1,52
e Varade tootlus 11,70% 26,16%
e Omakapitali tootlus 76,20% 67,71%



Peamised konsolideerimata suhtarvud 2022 2021

e  Mullgitulu 235594 241 289
e Kaibe kasv (-kahanemine) -2,36% 5,43%
e Brutorentaablus % 73,84%  60,57%
e Puhaskasum (-kahjum) 297 284 676 445
e Puhasrentaablus 126,18% 280,35%
e Luhiajaliste kohustiste kattekordaja 0,36 0,69

e Varade tootlus 6,00% 13,09%
e Omakapitali tootlus 76,92% 67,71%

Suhtarvude arvutamisel kasutatud valemid:

Kaibe kasv (%) = (mutgitulu 2022 - madgitulu 2021)/ midgitulu 2021 * 100
Brutorentaablus (%) = brutokasum/miudgitulu*100

Puhasrentaablus (%) = puhaskasum/ miudgitulu * 100

Lihiajaliste kohustuste kattekordaja (kordades) = kdibevara/lihiajalised kohustused
Varade tootlus (%) = puhaskasum/ varad kokku * 100

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

Konsolideeritud bilanss

(eurodes)
31.12.2022 31.12.2021 Lisanr
Varad
Kéaibevarad
Raha 2075503 2265377 2
Noéuded ja ettemaksed 159 935 153 037
Kokku kéaibevarad 2235438 2418 414
Péhivarad
Noéuded ja ettemaksed 141 217 145 872 3
Materiaalsed p&hivarad 19 902 20 366
Immateriaalsed p&hivarad 44 393 965
Kokku pdhivarad 205 512 167 203
Kokku varad 2440 950 2585617
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Vélad ja ettemaksed 2 066 145 1586 565 5
Kokku luhiajalised kohustised 2 066 145 1586 565
Kokku kohustised 2 066 145 1586 565
Omakapital
Emaettevétja aktsionaridele voi osanikele kuuluv
omakapital
Aktsiakapital nimivaartuses 66 000 194 431 7
Ulekurss 0 121 403
Kohustuslik reservkapital 19 443 4633
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 3775 2 140
Aruandeaasta kasum (kahjum) 285 587 676 445
Kokku emaettevdtja aktsionaridele voi
osanikele kuuluv omakapital 374 805 999 052
Kokku omakapital 374 805 999 052
Kokku kohustised ja omakapital 2 440 950 2585617
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Konsolideeritud kasumiaruanne

(eurodes)
2022 2021 Lisanr
Muugitulu 8472 836 7 849 158 8
Muud é&ritulud 1869 11 420
Kaubad, toore, materjal ja teenused -4 419 904 -4 114 921 9
Mitmesugused tegevuskulud -1399 144 -1 246 496 10
T66j6ukulud -1 793 666 -1 672 002 11
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus -12 954 -13435
Olulised kéibevara allahindlused -9 984 -10 696
Muud arikulud -453 655 -3334 12
Arikasum (kahjum) 385 398 799 694
Intressitulud 33 265 5284
Muud finantstulud ja -kulud 0 -2
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 418 663 804 976
Tulumaks -133 076 -128 531 13
Aruandeaasta kasum (kahjum) 285 587 676 445
Emaettevdtja aktsionari/osaniku osa kasumist (kahjumist) 285 587 676 445
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Konsolideeritud rahavoogude aruanne
(eurodes)

2022 2021 Lisanr
Rahavood éaritegevusest
Arikasum (kahjum) 385 398 799 694
Korrigeerimised
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus 12 954 13435
Kokku korrigeerimised 12 954 13435
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus 17 757 -88 379
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus 402 641 580 931
Makstud intressid 0 -2
Makstud ettevétte tulumaks -214 840 -128 532
Kokku rahavood é&ritegevusest 603 910 1177 147
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud materiaalsete ja immateriaalsete pdhivarade
soetamisel 25918 643l
Antud laenud -1 020 000 -700 000
Antud laenude tagasimaksed 1 000 000 700 000
Laekunud intressid 31967 5285
Kokku rahavood investeerimistegevusest -43 951 -1 146
Rahavood finantseerimistegevusest
Makstud dividendid -500 000 -345 000
Muud véljamaksed finantseerimistegevusest -249 833 0
Kokku rahavood finantseerimistegevusest -749 833 -345 000
Kokku rahavood -189 874 831 001
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 2265 377 1434376 2
Raha ja raha ekvivalentide muutus -189 874 831 001
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 2 075503 2265 377 2
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Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne

Emaettevdtja aktsionaridele v8i osanikele kuuluv omakapital

(eurodes)

Aktsiakapital
nimivaartuses

31.12.2020 194 431

Aruandeaasta kasum

(kahjum)

Valjakuulutatud

dividendid

31.12.2021 194 431

Aruandeaasta kasum
(kahjum)

Véljakuulutatud
dividendid

Muutused reservides

Muud muutused

o -128 431
omakapitalis

31.12.2022 66 000

Aktsionaride otsusega 04.05.2022. otsustati suurendada Aktsiaseltsi aktsiakapitali fondiemissiooni teel sissemakseid tegemata 121402,20

Ulekurss

121 403

121 403

-121 403

euro vOrra Bilansis omakapitali all kajastatud lekursi arvelt.

Aktsionaride otsusega 15.12.2022. otsustati 249 832,80 eurot maksuvabalt valjamaksta Kiinteistomaailma OY-le.

Kohustuslik
reservkapital

4633

4633

14 810

19 443

Jaotamata kasum

(kahjum)

347 140

676 445

-345 000

678 585

285 587

-660 000

-14 810

289 362

667 607

676 445

-345 000

999 052

285 587

-660 000

-249 834

374 805

Aktsionéride otsusega 26.04.2022. otsustati aruande kinnitamise jargselt Aktsiaseltsi jaotamata kasumist 14 810,10 eurot kanda

kohustusliku reservkapitali moodustamiseks.
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Aktsiaseltsi Ober-Haus Real Estate Advisors 2022. aasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas Eesti
finantsaruandluse standardiga. Eesti finantsaruandluse standardi p6hinduded on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses,
mida tdiendavad Raamatupidamise Toimkonna poolt valja antud juhendid.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on lahtutud soetusmaksumuse printsiibist, vélja arvatud juhtudel, mida

on kirjeldatud alljargnevates arvestuspdhimdtetes.

Aksiaseltsi Ober-Haus Real Estate Advisors 2022. aasta konsolideeritud majandusaasta aruanne on koostatud kooskdlas keskmise
suurusega ettevotjale esitatud nduetele.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

2022. aasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad AS Ober-Haus Real Estate Advisors (emaettevte) ning tema
titarettevdtete AS Ober-Hausi Kinnisvara, Ober-Haus Hindamisteenuste OU, Ober-Haus Real Estate Latvia Ltd, Ober-Haus Vertesanas
Serviss Ltd. ja UAB Ober-Haus Nekilnojamas Turtas finantsnaitajad. Kontserni struktuur on esitatud lisas 4.

Arvestusp6hima&tete vdi informatsiooni esitusviisi muutused

2021. majandusaasta aruanne esitati konsolideerimata, seoses konsolideeritud aruande esitamisega 2022. aasta kohta on konsolideeritud
kujul esitatud ka 2021. aasta vordlusandmed.

Konsolideeritud aruande koostamine

Konsolideerimise p&himdtted

Konsolideeritud aruandes on rida-realt konsolideeritud kdigi emaettevotte kontrolli all olevate tiitarettevotete finantsnaitajad. Elimineeritud on
kdik kontsernisisesed nduded ja kohustused, kontserni ettevdtete vahelised tehingud ning nende tulemusena tekkinud realiseerimata kasumid ja
kahjumid.

Vajadusel on tltarettevtete arvestusp8himétteid muudetud vastavaks kontserni arvestuspdhimdtetele.

Tutarettevotted

Tutarettevotteks loetakse ettevotet, mille tle emaettevottel on kontroll. Ttarettevotet loetakse emaettevotte kontrolli all olevaks, kui kontsern
omab kas otseselt voi kaudselt ile 50% tutarettevotte haalediguslikest aktsiatest voi osadest v6i on muul moel vdimeline kontrollima
tutarettevotte tegevus- ja finantspoliitikat.

Titarettevotte soetamist kajastatakse ostumeetodil (valja arvatud Uhise kontrolli all toimuvad ariithendused, mida kajastatakse

korrigeeritud ostumeetodil). Vastavalt ostumeetodile voetakse omandatud titarettevétte varad, kohustused ja tingimuslikud kohustused

(s.0 omandatud netovara) arvele nende Giglases vaartuses ning omandatud osaluse soetusmaksumuse ja omandatud netovara Giglase vaartuse
vahe kajastatakse positiivse vi negatiivse firmavaéartusena.

Alates omandamise kuupaevast kajastatakse kontserni osalust omandatud ettevdtte varades, kohustustes ja tingimuslikes kohustustes

ning tekkinud firmavaartust konsolideeritud bilansis ning osalust omandatud ettevotte tuludes ja kuludes konsolideeritud kasumiaruandes.
Positiivset firmavaartust kajastatakse konsolideeritud bilansis immateriaalse varana.

Juhul, kui titarettevGte miuakse aruandeperioodi jooksul, kajastatakse konsolideeritud kasumiaruandes muidud titarettevétte tulusid ja
kulusid kuni midgikuupdevani. Vahet mutgihinna ja titarettevétte netovara bilansilise vaartuse vahel kontserni bilansis (kaasa

arvatud firmavaartus) mulgikuupéeva seisuga kajastatakse kasumi/kahjumina titarettevétte mulgist. Juhul, kui tutarettevotte osalisel
mulgil vdheneb kontserni kontroll ettevdtte Ule alla 50%, kuid mdju ettevétte lle ei kao tdielikult, Idpetatakse alates mulgikuupéevast
ettevdtte konsolideerimine ning kajastatakse jérelejaanud osa tutarettevdtte varades, kohustustes ning firmavaéartuses kas sidusettevéttena voi
muu finantsinvesteeringuna. Allesjéava investeeringu osa bilansilist vaartust mutgikuupéeval loetakse tema uueks soetusmaksumuseks.
Konsolideeritud aastaaruande lisades on esitatud emaettevotte konsolideerimata aruanded. Vastavalt Eesti Raamatupidamise Seadusele
tuleb konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisades avaldada konsolideeriva iiksuse (emaettevdtte) eraldiseisvad

konsolideerimata pdhiaruanded. Emaettevdtte pbdhiaruannete koostamisel on jargitud samu arvestuspdhimdtteid, mida on rakendatud

ka konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel, v.a investeeringud tiitar- ja sidusettevdtetesse, mis konsolideerimata
aruandes on kajastatud kapitaliosaluse meetodil.

Finantsvarad

Kontsernil on jargmised finantsvarad: raha ja raha lahendid, nduded ostjate vastu ja muud nduded ning lihi- ja pikaajalised
finantsinvesteeringud.
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Raha ja raha lahendid, nduded ostjatele ja muud nduded (viitlaekumised, antud laenud ning muud lihi- ja pikaajalised nduded), vélja
arvatud edasimuigi eesmargil omandatud nduded, kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses. Luhiajaliste nduete

korrigeeritud soetusmaksumus on Uldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega (miinus tagasimaksed ning v8imalikud allahindlused),
mistdttu luhiajalisi ndudeid kajastatakse bilansis tdenaoliselt laekuvas summas. Pikaajaliste néuete korrigeeritud soetusmaksumuse
arvestamiseks voetakse nad algselt arvele saadaoleva tasu diglases vaartuses, arvestades jargnevatel perioodidel ndudelt intressitulu,
sisemise intressimaara meetodit kasutades. Edasimiitigi eesmargil soetatud ndudeid kajastatakse diglase vaartuse meetodil.

Igal bilansipaeval hinnatakse, kas esineb vara vaartuse véimalikule langusele viitavate asjaolude esinemist.

Raha

Raha ja selle lahenditena kajastatakse rahavoogude aruandes kassas olevat sularaha, arvelduskontode jaéke (v.a. arvelduskrediit),
kuni 3-kuulisi tahtajalisi deposiite.

Valisvaluutas toimunud tehingud ning valisvaluutas fikseeritud finantsvarad ja -kohustised

Valisvaluutadeks on loetud kdik teised valuutad peale euro (s.0 emaettevdtte arvestusvaluuta). Vélisvaluutas toimunud tehingute kajastamisel on
aluseks voetud tehingu toimumise paeval ametlikult kehtinud Euroopa Keskpanga valuutakursid. Valisvaluutas fikseeritud monetaarsed varad

ja —kohustised (rahas tasutavad nduded ja laenud), hinnatakse bilansipéeval imber eurodesse bilansipaeval kehtivate Euroopa

Keskpanga valuutakursside alusel. Umberhindamise tulemusena tekkinud kursikasumid ja -kahjumid esitatakse

aruandeperioodi kasumiaruandes. Mitterahalisi valisvaluutas fikseeritud varasid ja kohustisi, mida ei kajastata diglase vaartuse meetodil

(nt ettemaksed, materiaalne ja immateriaalne pdhivara), bilansipdeval imber ei hinnata, vaid kajastatakse jatkuvalt tehingupéeval

kehtinud Euroopa Keskpanga valuutakursi alusel.

Tutar- ja sidusettevdtjate aktsiad v6i osad

Titarettevotte aktsiad néidatakse emaettevtja konsolideerimata aruannetes real "investeeringud tutar- ja sidusettevtjatesse" ning
kajastatakse bilansis alates 2019. aastast kapitaliosaluse meetodil. Kapitaliosaluse meetodil vbetakse finantsinvesteering algselt arvele tema
soetusmaksusumuses, mida korrigeeritakse jargmistel

perioodidel tutarettevdtete omakapitali muutustega. Kapitaliosaluse meetodil kajastatakse tltarettevotete perioodi kasumid (-kahjumid)
emaettevdtte aruannetes proportsionaalselt osalusega titarettevdttes.

Nduded ja ettemaksed

N&uetena ostjate vastu kajastatakse kontserni tavaparase aritegevuse kaigus tekkinud luhiajalisi ndudeid. Néudeid ostjate vastu
kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses (s.0 nominaalvaartus miinus tagasimaksed ning vajadusel tehtavad allahindlused).

Nduete allahindlust kajastatakse, kui esineb objektiivseid tdendeid selle kohta, et kdik nduete summad ei laeku vastavalt nGuete
esialgsetele lepingutingimustele. Asjaoludeks, mis viitavad vdimalikule nduete vaartuse langusele, on v8igniku pankrot vdi olulised
finantsraskused ning maksetahtaegadest mittekinnipidamine. Individuaalselt oluliste néuete vaartuse langust (st. vajadust allahindluseks)
hinnatakse iga ostja kohta eraldi, lahtudes eeldatavasti tulevikus laekuvate summade nludisvaartusest. 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 laekumata jdédnud nduete osas. Ebatdenéoliselt laekuvate nduete allahindlussumma on
vahe nende nduete bilansilise vaartuse ja tulevaste rahavoogude nuiidisvaartuse vahel, kasutades sisemise intressimaéra meetodit.
Nd&uete bilansilist vaartust vahendatakse ebat6enaoliselt laeckuvate nduete allahindlussumma vérra ning kahjum allahindlusest
kajastatakse kasumiaruandes mitmesuguste tegevuskuludena. Kui ndue loetakse lootusetuks, kantakse néue ja tema allahindlus bilansist
vélja. Varem alla hinnatud ebatdenéoliste nduete laekumist kajastatakse ebatdenaoliselt laekuvate nduete kulu vahendamisena.

Materiaalsed ja immateriaalsed p&hivarad

Materiaalne pdhivara

Materiaalseks pohivaraks loetakse kontserni enda majandustegevuses kasutatavaid varasid kasuliku téoeaga Ule Uhe aasta ja
maksumusega alates 639 eurot.

Materiaalne pShivara vBetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast (k.a tollimaks ja muud

mittetagastatavad maksud) ja otseselt soetamisega seotud kulutustest, mis on vajalikud vara viimiseks tema tédseisundisse ja —asukohta.
Materiaalset pShivara kajastatakse bilansis tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja v8imalikud
vaartuse langusest tulenevad allahindlused. Kapitalirendile véetud materiaalse pdhivara arvestus toimub sarnaselt ostetud pdhivaraga.
Materiaalse pdhivara objektile tehtud hilisemad véljaminekud kajastatakse p6hivarana, kui on tdenaoline, et kontsern saab varaobjektiga
seotud tulevast majanduslikku kasu ning varaobjekti soetusmaksumust saab usaldusvaarselt mdéta. Muid hooldus- ja remondikulusid
kajastatakse kuluna nende toimumise momendil.

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsioonimaar maératakse igale p6hivara objektile eraldi, sdltuvalt selle
kasulikust tddeast. Olulise I6ppvaartusega varaobjektide puhul amortiseeritakse kasuliku eluea jooksul kulusse ainult soetusmaksumuse ja
I6ppvaartuse vahelist amortiseeritavat osa.

Juhul kui materiaalse p&hivara objekt koosneb Uksteisest eristatavatest komponentidest, millel on erinevad kasulikud eluead, vbetakse
need komponendid raamatupidamises arvele eraldi varaobjektidena ning maéaratakse vastavalt nende kasulikule elueale
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eraldi amortisatsiooninormid.

Piiramata kasutuseaga objekte (nt. maa) ei amortiseerita.

Amortisatsiooni arvestamist alustatakse hetkest, mil vara on kasutatav vastavalt juhtkonna poolt plaanitud eesmaérgil ning Idpetatakse kui
|dppvaartus uletab bilansilist jadkmaksumust, vara 16pliku eemaldamiseni kasutusest vdi Umber-klassifitseerimisel “mudgiootel pdhivaraks”.
Igal bilansipaeval hinnatakse kasutatavate amortisatsioonimaérade, amortisatsioonimeetodi ning Idppvaartuse pdhjendatust. Materiaalse
pShivara kajastamine Idpetatakse vara vodrandamise korral v8i olukorras, kus vara kasutamisest v8i mitgist ei eeldata enam
majanduslikku kasu. Kasum v6i kahjum, mis on tekkinud materiaalse p8hivara kajastamise [dpetamisest, kajastatakse kasumiaruandes
muude &ritulude v6i muude &rikulude real.

Immateriaalne pdhivara

Immateriaalset vara (tarkvara) kajastatakse bilansis siis, kui vara on kontserni poolt kontrollitav, tema kasutamisest saadakse tulevikus
majanduslikku kasu ning vara soetusmaksumus on usaldusvaérselt mdddetav. Omandatud immateriaalne pdhivara vdetakse algselt arvele
tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja otseselt soetamisega seotud kulutustest. Arvele vdtmise jarel kajastatakse
immateriaalset vara selle soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja v8imalikud vaartuse langusest

tulenevad allahindlused.

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsioonimaar maératakse igale immateriaalse pdhivara objektile eraldi,
sOltuvalt selle kasulikust elueast. Amortisatsioonimaarade vahemikud on immateriaalse p6hivara gruppidele jargmised:

- Tarkvara 20-33%

Muu immateriaalne p&hivara

Kulutused immateriaalse pdhivara soetamiseks kapitaliseeritakse, kui on vdimalik hinnata neilt kulutustelt tulevikus saadavat tulu.

Muu immateriaalne pdhivara kantakse kuluks lineaarselt eeldatava kasuliku eluea jooksul, mille pikkus ei Uleta 5 aastat.

Pdhivarade arvelevdtmise alampiir 639 EUR

Kasulik eluiga pdhivara gruppide 18ikes (aastates)

P&hivara grupi nimi Kasulik eluiga
Ehitised ja rajatised 10 aastat
Muud masinad ja seadmed 5- 10 aastat
Muu inventar ja IT seadmed 2 - 5 aastat

Finantskohustised

Kaik finantskohustised (vdlad hankijatele, vdetud laenud, viitvdlad ning muud lihi- ja pikaajalised vdlakohustised) voetakse algselt arvele

nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka k&iki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi. Edasine kajastamine toimub korrigeeritud
soetusmaksumuse meetodil.

Luhiajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumus on dldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega, mistdttu lihiajalisi finantskohustisi
kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumuse arvestamiseks voetakse nad
algselt arvele saadud tasu diglases vaartuses (millest on maha arvatud tehingukulutused), arvestades jargnevatel perioodidel

kohustistelt intressikulu kasutades sisemise intressimééra meetodit.

Finantskohustis liigitatakse Iihiajaliseks, kui selle tasumise tahtaeg on kaheteist kuu jooksul alates bilansikuupaevast; v&i kontsernil pole
tingimusteta Gigust kohustise tasumist edasi likata rohkem kui 12 kuud péarast bilansikuupéeva. Laenukohustisi, mille tagasimakse tahtaeg

on 12 kuu jooksul bilansipaevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks parast bilansipaeva, kuid enne aastaaruande

kinnitamist, kajastatakse lihiajalistena. Samuti kajastatakse luhiajalistena laenukohustisi, mida laenuandjal oli digus bilansipaeval tagasi kutsuda
laenulepingus satestatud tingimuste rikkumise téttu.

Eraldised ja tingimuslikud kohustised

Eraldistena kajastatakse bilansis tdenaolisi kohustisi, mis on avaldunud enne bilansikuupéeva toimunud siindmuste tagajarjel ning

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

taitmiseks téendoliselt vajamineva summa ning eraldise realiseerumise aja kohta. Eraldis kajastatakse bilansis summas, mis on juhtkonna
hinnangu kohaselt bilansipédeva seisuga vajalik eraldisega seotud kohustise rahuldamiseks v&i Gleandmiseks kolmandale osapoolele. Juhul
kui eraldis realiseerub tdendaoliselt hiljem kui 12 kuu jooksul pérast bilansipéeva, kajastatakse seda diskonteeritud vaartuses (eraldisega
seotud véljamaksete nildisvaartuse summas), valja arvatud juhul, kui diskonteerimise mdju on ebaoluline.

Muud véimalikud vdi eksisteerivad kohustised, mille realiseerumine ei ole tdenéoline vdi millega kaasnevate kulutuste suurust ei ole véimalik
piisava usaldusvaarsusega hinnata, on avalikustatud aastaaruande lisades tingimuslike kohustistena.

Kohustuslik reservkapital
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Vastavalt pdhikirjale on moodustatud kohustuslik reservkapital. Reservkapital moodustatakse iga-aastastest puhaskasumi eraldistest. Igal
majandusaastal tuleb reservkapitali kanda vahemalt 1/20 puhaskasumist, kuni reservkapital moodustab 1/10 aktsiakapitalist. Reservkapitali v8ib
kasutada kahjumi katmiseks, samuti aktsiakapitali suurendamiseks. Reservkapitalist ei v8i teha véljamakseid aktsionaridele.

Tulud

Tulu teenuse mulgist kajastatakse teenuse osutamise jérel, voi juhul kui teenus osutatakse pikema ajaperioodi jooksul, siis

lahtudes valmidusastme meetodist.

Intressitulu ja dividenditulu kajastatakse siis, kui tulu laekumine on tden&oline ja tulu suurust on vdimalik usaldusvéaarselt hinnata.
Intressitulu kajastatakse kasutades vara sisemist intressimaara, vélja arvatud juhtudel, kui intressi laekumine on ebakindel. Sellistel juhtudel
arvestatakse intressitulu kassapdhiselt. Dividenditulu kajastatakse siis, kui omanikul on tekkinud seaduslik 8igus nende saamiseks.

Maksustamine

Eestis kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevotte aruandeaasta kasumit. Tulumaksu makstakse

dividendidelt, erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvatukuludelt, ettevdtlusega mitteseotud véljamaksetelt ning siirdehinna
korrigeerimistelt. Dividendidena jaotatud kasumi maksumaaraks on 20/80. Teatud tingimustel on v8imalik saadud dividende jaotada edasi ilma
taiendava tulumaksukuluta. Dividendide valjamaksmisega kaasnevat ettevdtte tulumaksu kajastatakse kohustusena ja

kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil kui dividendid vélja kuulutatakse, s6ltumata sellest, millise perioodi eest need on vélja
kuulutatud v&i millal need tegelikult valja makstakse. Tulumaksu tasumise kohustus tekib dividendide véljamaksele jargneva kuu 10. kuupé&eval.
Maksustamissiisteemi omapérast lahtuvalt ei teki Eestis registreeritud ettevtetel erinevusi vara maksuarvestuslike ja bilansiliste

jaékvaartuste vahel ning sellest tulenevalt ka edasilikkunud tulumaksundudeid ega -kohustusi. Bilansis ei kajastata tingimuslikku
tulumaksukohustust, mis tekiks jaotamata kasumist dividendide valjamaksmisel. Maksimaalne tulumaksukohustus, mis kaasneks jaotamata
kasumi dividendidena valjamaksmisel, on esitatud aastaaruande lisades.

Tulumaksuvarad ja -kohustised ning tulumaksukulud ja —tulud liigitatakse realiseerunud (tasumisele kuuluvaks) tulumaksuks ja

edasiliikkunud tulumaksuks. Tasumisele kuuluv tulumaks esitatakse liihiajalise varana v8i kohustisena ning edasilikkunud tulumaks pikaajalise
varana v0i kohustisena.

Konsolideeritud kasumiaruandes on kajastatud L&tis ja Leedus asuvate titarettevGtete kasumilt arvestatud ettevotte tulumaksukulu ja
edasilikkunud tulumaksukulu v&i -tulu ning Eestis registreeritud ettevotete dividendide tulumaksukulu.

Vélismaised titarettevotted

Leedu tulumaksuregulatsioonide kohaselt tekib vastava riigi ariithingust maksumaksjal kohustus tasuda tulumaksu aruandeaastal

teenitud maksustatavalt kasumilt.

Latis kehtib 2018. aastast sisuliselt sama aritihingute maksustamise p6himéte kui Eestis - maksustamine toimub kasumi jaotamisel. Latis kehtis
2022. aastal tulumaksumadar 20% ja Leedus kehtis tulumaksumaar 15%.

Valismaiste tltarettevGtete puhul leitakse edasiliikkunud tulumaksuvara vdi -kohustus kdigi bilansikuupéeval esinevate varade ja kohustiste
maksustamisvaartuste ning raamatupidamisvaartuste ajutiste erinevuste vahel. Edasilikkunud tulumaks arvutatakse kehtivate vdi eeldatavalt
kehtivate maksuméaaradega, mis on rakendatavad nendes perioodides, kui ajutised erinevused vdi maksukahjumid realiseeruvad. Edasillikkunud
tulumaksuvarad ja -kohustised on tasaarveldatud ainult (ihe kontserni kuuluva &ritihingu piires. Edasiliikkunud tulumaksuvara esitatakse

bilansis vaid juhul, kui prognoositavas tulevikus on tdendoline edasilikkunud tulumaksuvaraga vorreldavas suuruses

tulumaksukohustise tekkimine, mida saaks kasutada tasaarveldamiseks.

Seotud osapooled

Aktsiaseltsi Ober-Haus Real Estate Advisors aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:
* emaettevote;

« tegev- ja kdrgemat juhtkonda;

« eespool loetletud isikute lahisugulasi ja nendega seotud ettevétteid;

Lisa 2 Raha

(eurodes)
31.12.2022 31.12.2021
Kassa 16 449 28 138
Pangakontod 2 059 054 2237 239
Kokku raha 2075503 2265 377
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Lisa 3 Nouded ja ettemaksed

(eurodes)

Nduded ostjate vastu

Ostjatelt lackumata
arved

Ebatdenéoliselt
laekuvad nduded

Nduded seotud osapoolte
vastu

Maksude ettemaksed ja
tagasinduded

Muud nduded
Viitlaekumised
Ettemaksed

Tulevaste
perioodide kulud

Edasilikatud tulumaks

Kokku nduded ja
ettemaksed

Nduded ostjate vastu

Ostjatelt laekumata
arved

Ebatdenéoliselt
laekuvad nduded

Maksude ettemaksed ja
tagasinduded

Muud nduded
Viitlaekumised
Ettemaksed

Tulevaste
perioodide kulud

Edasilikatud tulumaks

Kokku nduded ja
ettemaksed

31.12.2022

31.12.2021

93 056

94 761

-1705

20 000

19831

11127
11127
33390

33390

123 748

301 152

138 919

140 824

-1 905

22 343

1286
1286
12 613

12613

123 748

298 909

12 kuu jooksul

12 kuu jooksul

2022. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi
1 - 5 aasta jooksul

93 056

94 761

-1705

20 000

2362 17 469

11127
11127
33390

33390
123 748

159 935 141 217

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi
1 - 5 aasta jooksul

138 919

140 824

-1 905

219 22124

1286
1286
12 613

12 613
123 748

153 037 145872
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Lisa 4 Tutarettevotjate aktsiad ja osad
(eurodes)

TltarettevGtjate aktsiad ja osad, tldine informatsioon

Tutarettevotja . e . Osaluse maar (%)
L Tutarettevdtja nimetus Asukohamaa Pdhitegevusala

registrikood 31.12.2021 | 31.12.2022

10145053 Ober-Hausi Kinnisvara AS Eesti Kinnisvara vahendus 100 100
Ober-Haus Hindamisteenuste . - . .

10144929 oU Eesti Kinnisvara hindamine 100 100
Ober Haus Real Estate Latvia o o

40003663198 SIA Lati Kinnisvara vahendus 100 100
Ober Haus VerteSanas serviss " - . .

40003411495 SIA Lati Kinnisvara hindamine 100 100
UAB Ober-Haus Nekilnojamas Kinnisvara vahendus ja

111645042 Leedu ) . 100 100
Turtas hindamine

TutarettevOtjate aktsiad ja osad, detailne informatsioon

Kasum(kahjum)

TutarettevGtja nimetus 31.12.2021 Dividendid kapitaliosaluse @ 31.12.2022
meetodil
Ober-Hausi Kinnisvara AS 3288077 105 000 3393077
Ober-Haus Hindamisteenuste
N 1058 691 119 648 1178 339
ou
Ober Haus Real Estate Latvia
49 953 -49 953 0
SIA
Ober Haus VerteSanas serviss
21991 -10 000 7 506 19 497
SIA
UAB Ober-Haus Nekilnojamas
697 749 -690 000 253 772 261521

Turtas

Kokku tiitarettevdtjate
aktsiad ja osad, eelmise 5116 461 -700 000 435 973 4852 434
perioodi I6pus
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Lisa 5 Volad ja ettemaksed
(eurodes)

31.12.2022

Volad tarnijatele
Volad toovotjatele
Maksuvdlad
Muud vélad

Dividendivdlad

Muud viitvdlad
Saadud ettemaksed

Muud saadud ettemaksed

Kokku vélad ja ettemaksed

31.12.2021

Volad tarnijatele
Volad todvotjatele
Maksuvdlad
Muud vdlad

Muud viitvdlad
Saadud ettemaksed

Muud saadud ettemaksed

Kokku vélad ja ettemaksed

Muude viitvblgade all on kajastatud reservide summa, mis tuleb vélja maksta.

Lisa 6 Tingimuslikud kohustised ja varad

(eurodes)

Tingimuslikud kohustised
V&imalikud dividendid
Tulumaksukohustis voimalikelt dividendidelt
Juhataja lahkumishuvitis

Kokku tingimuslikud kohustised

Lisa 7 Aktsiakapital

(eurodes)

Aktsiakapital
Aktsiate arv (tk)

Aktsiate nimivaartus

31.12.2022

283 156
6 206
43 706
333 068

31.12.2022
66 000
110 000

0.60

2022. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

12 kuu jooksul

330 698 330 698
204 097 204 097
115 145 115 145
1373834 1373834
160 000 160 000
1213834 1213834
42 371 42 371
42 371 42 371
2 066 145 2 066 145
12 kuu jooksul

319 437 319 437
259 003 259 003
226 974 226 974
757 426 757 426
757 426 757 426
23725 23725
23725 23725
1586 565 1586 565

31.12.2021

694 559

0

43 706

738 265

31.12.2021

194 431

324 051

0.60
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Aktsionéride otsusega 04.05.2022. otsustati suurendada Aktsiaseltsi aktsiakapitali fondiemissiooni teel sissemakseid tegemata 121402,20
euro vorra Bilansis omakapitali all kajastatud ulekursi arvelt.
Aktsionéride otsusega 15.12.2022. otsustati 249 832,80 eurot maksuvabalt véaljamaksta Kiinteistdmaailma OY-le.

Lisa 8 Muugitulu

(eurodes)

2022 2021
Muugitulu geograafiliste piirkondade 16ikes

Muiuk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 1614 495 1530634
Lati 728 748 688 520
Leedu 6 120 653 5628 654
Muik Euroopa Liidu riikidele, muud 8 940 1350
Mtk Euroopa Liidu riikidele, kokku 8 472 836 7 849 158
Kokku muugitulu 8472 836 7 849 158

Muugitulu tegevusalade [8ikes
Kinnisvara hindamine 4801674 3953 243
Kinnisvara vahendus 3625 809 3854891
Haldusteenus 45 353 41024
Kokku muugitulu 8472 836 7 849 158

Lisa 9 Kaubad, toore, materjal ja teenused

(eurodes)
2022 2021
Komisjonitasud 4177 118 3965 805
Muud 242 786 149 116
Kokku kaubad, toore, materjal ja teenused 4 419 904 4114 921
Lisa 10 Mitmesugused tegevuskulud
(eurodes)
2022 2021
Ui ja rent 300 203 302 280
Mitmesugused burookulud 143 533 148 101
Ostetud teenused 326 966 270 306
Reklaamikulud 451 296 358 053
Muud 177 146 167 756
Kokku mitmesugused tegevuskulud 1399 144 1246 496
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Lisa 11 T66joukulud

(eurodes)

Palgakulu

Sotsiaalmaksud

Kokku t66jdukulud

Tootajate keskmine arv taandatuna taistodajale

Keskmine tdotajate arv tootamise liikide kaupa:
Toolepingu alusel tootav isik

Juriidilise isiku juhtimis- vdi kontrollorgani liige

Lisa 12 Muud é&rikulud

(eurodes)

Kahjum valuutakursi muutustest
Trahvid, viivised ja hivitised
Muud

Kokku muud arikulud

Lisa 13 Tulumaks
(eurodes)

Tulumaksukulu komponendid

2022. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Maksustatav
summa
Véljakuulutatud dividendid 660 000
Eesti 660 000
Tulumaks aruandeaasta kasumilt 384 324
Muud riigid kui Eesti 384 324
Aktsiakapitali/osakapitali
« . 249 833
vahendamine
Kokku 1294 157

Lisa 14 Seotud osapooled

(eurodes)

Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus

2022

1580 538

213128

1793 666

92

84

8

2022

24

450 647

2984

453 655

2022
Tulumaks Edasilikatud
tulumaks

0 0
0 0
130 761 -208
130 761 -208
0 0
130 761 -208

Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud

Saldod seotud osapooltega ruihmade I8ikes

LUHIAJALISED

No6uded ja ettemaksed

2021
1532937
213 446
1746 383
88

80

2021
16
422

2 896
3334

Maksustatav
summa

345 000
345 000
810 692
810 692

1155692

Kiinteistbmaailma Oy

Soome

31.12.2022

31.12.2021

2021

Tulumaks

0
0
177 587
177 587

177 587

Edasilikatud
tulumaks

-49 056
-49 056

-49 056
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AS Ober-Haus Real Estate Advisors 2022. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega
eraisikust omanikud ning nende valitseva vdi olulise 20 000 0
mdju all olevad ettevétjad

Kokku nduded ja ettemaksed 20 000 0
Vdlad ja ettemaksed

Emaettevdtja 160 000 0

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega

eraisikust omanikud ning nende valitseva vdi olulise 21874 14 252
mdju all olevad ettevdtjad

Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud ning

. o " . 44 500 41 600
nende valitseva vGi olulise mdju all olevad ettevotjad

Kokku vblad ja ettemaksed 226 374 55 852

ANTUD LAENUD 31.12.2020 31.12.2021 Perioodi

arvestatud

Antud laenude
tagasimaksed

Antud laenud

intress

Emaettevdtja

Kokku antud laenud

ANTUD LAENUD

Emaettevdtja

31.12.2021

700 000
700 000

Antud laenud

1 000 000

700 000
700 000

Antud laenude
tagasimaksed

1 000 000

31.12.2022

5216
5216

Perioodi
arvestatud
intress

31403

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

0 20 000 0 20 000 0

Kokku antud laenud 0 1020 000 1 000 000 20 000 31403

OSTETUD 2022 2021

Teenused Teenused

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

239 267 172112

Olulise osalusega juriidilisest
isikust omanikud ning nende

. o . . 75928 66 564
valitseva vdi olulise mdju all

olevad ettevdtjad

Kokku ostetud 315195 238 676

Tegev- ja kdrgemale juhtkonnale arvestatud tasud ja muud
olulised soodustused

2022 2021
377 396

Arvestatud tasu 309 847

Antud laen emaettevdttele laenuintressi maaraks oli 4,25%, tagastamis téhtpaevaks oli 31.12.2022. Antud laen tugev- ja kdrgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust omanikud ning nende valitseva v&i olulise mdju all olevad ettevétjad laenuintressi maaraks on 5,25%, tagastamise
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téhtaeg on 31.08.2023.

2022. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Lisa 15 Stiindmused parast aruandekuupaeva

2023. aastal Eestile ennustustakse negatiivset majanduskasvu. Samas ei nde me otseselt ette mingeid jarske muutusi turul. Inimesed
soovivad jatkuvalt oma elamistingimusi parandada, palgad kasvavad ja pangad on valmis laenama. Oluline aspekt on siinjuures see, et

millisel tasemel stabiliseeruvad intressimaarad.

Lisa 16 Konsolideerimata bilanss

(eurodes)

Varad
Kaibevarad
Raha
Noéuded ja ettemaksed
Kokku kaibevarad
P6hivarad
Investeeringud tltar- ja sidusettevdtjatesse
Materiaalsed p&hivarad
Immateriaalsed p&hivarad
Kokku pdhivarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Vélad ja ettemaksed
Kokku luhiajalised kohustised
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised
Volad ja ettemaksed
Kokku pikaajalised kohustised
Kokku kohustised
Omakapital
Aktsiakapital nimivaartuses
Ulekurss
Kohustuslik reservkapital
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustised ja omakapital

31.12.2022

63 336
22922
86 258

4852 435
0

14 558

4 866 993
4953 251

240 742
240 742

2927 000
1399 007
4 326 007
4566 749

66 000

0

19 443
3775
297 284
386 502
4953 251

31.12.2021

25 860
25 667
51 527

5116 462
144

0

5116 606
5168 133

74 329
74 329

2 840 000
1254752
4094 752
4169 081

194 431
121 403
4633
2140
676 445
999 052
5168 133
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AS Ober-Haus Real Estate Advisors 2022. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Lisa 17 Konsolideerimata kasumiaruanne

(eurodes)
2022 2021
Muugitulu 235 594 241 289
Kaubad, toore, materjal ja teenused -61 627 -95 130
Mitmesugused tegevuskulud -29 698 -32 762
T66j6ukulud -148 340 -136 522
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus -144 -999
Muud &rikulud -12 -4
Kokku &rikasum (-kahjum) -4 227 -24 128
Kasum (kahjum) titarettevGtjatelt 435 972 769 933
Intressitulud 31407 5224
Intressikulud -165 868 -183 815
Muud finantstulud ja -kulud 0 109 231
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 297 284 676 445
Aruandeaasta kasum (kahjum) 297 284 676 445
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Lisa 18 Konsolideerimata rahavoogude aruanne
(eurodes)

2022 2021
Rahavood éaritegevusest
Arikasum (kahjum) -4 227 -24 128
Korrigeerimised
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus 144 999
Kokku korrigeerimised 144 999
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus 2959 -9 074
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus 6 199 6 266
Makstud intressid -21614 -17 890
Kokku rahavood aritegevusest -16 539 -43 827
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud materiaalsete ja immateriaalsete péhivarade
soetamisel 14558 0
Antud laenud -1 000 000 -700 000
Antud laenude tagasimaksed 1 000 000 700 000
Laekunud intressid 31 406 5224
Laekunud dividendid 700 000 868 000
Kokku rahavood investeerimistegevusest 716 848 873224
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 825 500 1087 000
Saadud laenude tagasimaksed -738 500 -1 550 000
Makstud dividendid -500 000 -345 000
Muud véljamaksed finantseerimistegevusest -249 833 0
Kokku rahavood finantseerimistegevusest -662 833 -808 000
Kokku rahavood 37 476 21397
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 25 860 4 463
Raha ja raha ekvivalentide muutus 37 476 21397
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I8pus 63 336 25 860
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Lisa 19 Konsolideerimata omakapitali muutuste aruanne
(eurodes)

Kokku
Aktsiakapital Ulekurss Kohustuslik Jaotamata kasum
nimivaartuses reservkapital (kahjum)

31.12.2020 194 431 121 403 4633 347 140 667 607
Aruandeaasta kasum

. 676 445 676 445
(kahjum)
Véljakuulutatud 345 000 345 000
dividendid
31.12.2021 194 431 121 403 4633 678 585 999 052
Aruandeaasta kasum

) 297 284 297 284
(kahjum)
Valjakuulutatud 660 000 660 000
dividendid
Muutused reservides 14 810 -14 810 0
Muud muutused

o -128 431 -121 403 -249 834

omakapitalis
31.12.2022 66 000 0 19 443 301 059 386 502

Kuna konsolideerimata bilansis on tiitarettevétjad kajastatud kapitaliosaluse meetodil, siis ei ole vajalik korrigeeritud omakapitali
ridade esitamine.
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

AS Ober-Haus Real Estate Advisors aktsionéridele
Arvamus

Oleme auditeerinud AS Ober-Haus Real Estate Advisors ja tema titarettevétjate (grupp) konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab konsolideeritud bilanssi seisuga
31.12.2022 ning konsolideeritud kasumiaruannet, konsolideeritud rahavoogude aruannet ja konsolideeritud omakapitali muutuste aruannet eeltoodud kuupéeval I6ppenud aasta kohta ja
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas méarkimisvaarsete arvestuspdhimotete kokkuvotet.

Meie arvates kajastab kaasnev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades diglaselt grupi konsolideeritud finantsseisundit seisuga 31.12.2022 ning sellel
kuupéaeval I6ppenud aasta konsolideeritud finantstulemust ja konsolideeritud rahavoogusid kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Arvamuse alus

Viisime auditi |abi kooskélas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti). Meie kohustusi vastavalt nendele standarditele kirjeldatakse taiendavalt meie aruande osas ,Vandeaudiitori
kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga”. Me oleme grupist séltumatud kooskdlas kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (Eesti) (sh
s6ltumatuse standardid), ja oleme taitnud oma muud eetikaalased kohustused vastavalt nendele nduetele. Me usume, et auditi tdendusmaterjal, mille oleme hankinud, on piisav ja
asjakohane aluse andmiseks meie arvamusele.

Muu asjaolu

AS Ober-Haus Real Estate Advisors 2021. aasta raamatupidamise aastaaruande osas ei ole labi viidud auditit, mistdttu on 2022. aasta raamatupidamise aastaaruandes vordlusperioodi
kohta esitatud vastavad arvandmed auditeerimata. Eelmine audiitor viis 2021. aasta aruande osas labi tilevaatuse, mille kohta véljastas 18.03.2022 modifitseerimata kokkuvdte.

Muu informatsioon

Juhtkond vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon hdlmab tegevusaruannet, kuid ei hdlma konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet ega meie vandeaudiitori aruannet.
Meie arvamus konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta ei hdlma muud informatsiooni ja me ei tee selle kohta mingis vormis kindlustandvat jareldust.

Seoses meie konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga on meie kohustus lugeda muud informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon lahkneb oluliselt
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandest voi meie poolt auditi kdigus saadud teadmistest vdi tundub muul viisil olevat oluliselt vaarkajastatud.

Lisaks on meie kohustus avaldada, kas tegevusaruandes esitatud informatsioon on vastavuses kohalduvate seaduses satestatud nduetega.

Kui me teeme tehtud t66 pohjal jarelduse, et muu informatsioon on eespool toodu osas oluliselt vaarkajastatud, oleme kohustatud sellest faktist aru andma.

Meil ei ole sellega seoses millegi kohta aru anda ning avaldame, et tegevusaruandes esitatud informatsioon on olulises osas kooskdlas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandega
ning kohalduvate seaduses satestatud nduetega.

Juhtkonna ja nende, kelle tilesandeks on valitsemine, kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandega

Juhtkond vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga ja sellise sisekontrolli eest, nagu
juhtkond peab vajalikuks, et véimaldada kas pettusest v8i veast tulenevate oluliste véarkajastamisteta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhtkond kohustatud hindama grupi 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 grupi likvideerida v6i tegevuse I6petada vai tal
puudub sellele realistlik alternatiiv.

Need, kelle Glesandeks on valitsemine, vastutavad grupi raamatupidamise aruandlusprotsessi Ule jarelevalve teostamise eest.
Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmark on saada pdhjendatud kindlus selle kohta, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on kas pettusest v3i veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta, ja
anda valja vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust. P6hjendatud kindlus on kérgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et olulise vaarkaj nise ek imisel see kooskdlas
rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) labiviidud auditi kaigus alati avastatakse. Vaarkajastamised vdivad tuleneda pettusest voi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui vdib
pdhjendatult eeldada, et need vdivad tksikult v8i koos mdjutada majanduslikke otsuseid, mida kasutajad konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande alusel teevad.

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

- teeme kindlaks ja hindame konsolideeritud 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 vaarkajastamise puhul, sest pettus vdib tahendada salakokkulepet, vdltsimist, info esitamata jatmist, vaaresitiste tegemist vdi sisekontrolli eiramist;

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

- hindame kasutatud arvestuspdhimdtete asjakohasust ning juhtkonna arvestushinnangute ja nendega seoses avalikustatud info pdhjendatust;

- teeme jarelduse juhtkonna poolt tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiibi kasutamise asjakohasuse kohta ja saadud auditi tdendusmaterjali pohjal selle kohta, kas esineb olulist
ebakindlust stindmuste vdi tingimuste suhtes, mis vdivad tekitada markimisvaarset kahtlust grupi suutlikkuses jatkata jatkuvalt tegutsevana. Kui me teeme jérelduse, et eksisteerib oluline
ebakindlus, oleme kohustatud juhtima vandeaudiitori aruandes tahelepanu konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes selle kohta avalikustatud infole vdi kui avalikustatud info on
ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused péhinevad vandeaudiitori aruande kuupéevani saadud auditi tdendusmaterjalil. Tulevased stindmused vdi tingimused vdivad
siiski kahjustada grupi suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana;

- hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande Uldist esitusviisi, struktuuri ja sisu, sealhulgas avalikustatud informatsiooni, ning seda, kas konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruanne esitab aluseks olevaid tehinguid ja stindmusi viisil, millega saavutatakse diglane esitusviis.

- hangime grupi majandustiksuste voi aritegevuste finantsteabe kohta piisava asjakohase tdendusmaterjali, et avaldada arvamus grupi konsolideeritud finantsaruannete kohta. Me
vastutame grupiauditi juhtimise, jarelevalve ja labiviimise eest. Me oleme ainuvastutavad oma auditiarvamuse eest.

Me vahetame nendega, kelle tilesandeks on valitsemine, infot muu hulgas auditi planeeritud ulatuse ja ajastuse ning markimisvaarsete auditi tdhelepanekute kohta, sealhulgas mis tahes
sisekontrolli markimisvaarsete puuduste kohta, mille oleme tuvastanud auditi kaigus.

[digitaalselt allkirjastatud/

Robert Pirk

Vandeaudiitori number 697

OU E-Audit

Audiitorettevdtja tegevusloa number 41

Teguri tn 51, Tartu linn, Tartu linn, Tartu maakond, 50107
16.05.2023



Audiitorite digitaalallkirjad
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ROBERT PIRK Vandeaudiitor 16.05.2023



Kasumi jaotamise ettepanek

(eurodes)

31.12.2022
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 3775
Aruandeaasta kasum (kahjum) 285 587
Kokku 289 362

Jaotamine
Dividendideks 250 000
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) peale 39 362

jaotamist (katmist)

Kokku 289 362



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Peakontorite tegevus

Sidevahendid
Liik
Telefon
Faks

E-posti aadress

EMTAK kood

70101

Sisu
+372 6659700
+372 6659701

info@ober-haus.ee

Mudgitulu
(EUR)

235594

Mudgitulu %

100.00%

Pd&hitegevusala

Jah



