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JUHATUSE ESIMEHE POORDUMINE

Estmak Capital on 15 aastase kogemusega kinnisvaraarendus- ja
investeermisettevdte, mis arendab keskkonnasodbralikke ja energiasaastlikke hooneid.
Meie esmaklassilised hooned on selle ajaga end juba ara tdestanud - ettevdtte
investeerimisportfell koosneb meie endi loodud hoonekompleksidest, kuhu kuuluvad
elamud, bUroohooned, tervisekeskus, spordiklubid ja kauplused. Peagi tadieneb meie
portfell hotelli, stock-office’i ja logistikapargi naol.

Eelmist aastat kokku vottes voib sellega igati rahule jdada. Sauel sai 16plikult valmis
kolmes etapis valminud 144 A-energiaklassi korteriga Kuuseheki elurajoon ning
mitme Eesti ja Lati projektiga jdudsime sellisesse faasi, kus saime oma tuleviku
plaane avalikkusega jagada. Meie Versumi projekt Latis joudis projekteerimisega
IOpusirgele ning sellele valjastati ehitusluba. Lisaks ostsime 2 arenduspotentsiaaliga
kinnistut Eestis ja 1 Latis.

2023 aasta suvel alustame Riia Kkiirelt arenevas ettevotluspiirkonnas Versumi stock-
office aripindadest koosneva éarilinnaku ehitusega. Kuuest hoonest koosnev arendus
votab enda alla ligi 10 ha ning valmib mitmes etapis. Sugisel aga alustame maailma
juhtiva hotelliketi Accor kuuluva Novotel Living kaubamarki kandva hotelli ehitusega
Tallinna kesklinna, sadama ja vanalinna vahelisel alal aadressil Poordi 5.

Jatkame projekteerimistdddega 2022. aastal soetatud Kaasiku ja Teedare
kinnistutega, kuhu on plaanis parast detailplaneeringu kehtestamist rajada ari- ja
tootmishooned ning moned eramud. Jatkame ka Parnusse Soberu tanavale
kavandatud kolme kortermaja projekteerimistdéddega. Liigume plaaniparaselt edasi
ka oktoobris 2022 avalikustatud Endla tanava I6ppu rajatava suurejoonelise
Wittenhofi elamu- ja arikvartaliga, kuhu korraldasime koostdds Eesti Arhitektide
Liiduga arhitektuurivéistluse, millest votsid osa Eesti parimad arhitektuuriblUrood -
DAGOpen Arhitektid (voitja), PIN Arhitektid, KAOS Arhtektid ja Karisma arhitektid.
Too jatkub ka Riia vanalinna lahedusse, UNESCO maailmaparandiga kaitstud
ajaloolise keskuse kaitsevoodndisse planeeritud Ladéplesa elamu- ja arikvartaliga.

Ettevote tegeleb pidevalt oma tegevuse laiendamisega ning nii kaesoleval kui ka
jargnevatel aastatel on meil plaanis jatkata aktiivse investeerimistegevusega Eestis
ja Latis.

TIMOFEY SUKONKIN

ESTMAK CAPITAL OU

JUHATUSE ESIMEES
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TEGEVUSKESKKOND

Tarbija on tanapdeval muutunud oluliselt teadlikumaks, mistdttu eelistab teha
keskkonnasdbralikke ja saastlikke valikuid. Integreerime oma projektidesse
uuenduslikke ja keskkonnasodbralikke lahendusi, rahuldades seeldbi klientide
vajadusi jatkusuutliku eluaseme, tdodkoha ja infrastruktuuri jarele. Tanu sellele on
ka klientide huvi meie projektide vastu oluliselt suurem.

Keskkonnasdbralike tehnoloogiate ja lahenduste kasutamine aitab meil ka pikas
perspektiivis tegevuskulude pealt kokkuhoida. Energiatbhusate sUsteemide
juurutamine, jaatmekaitlus ja ressursside saastlik kasutamine aitavad meie
udrnikel energia-, vee- ja hoolduskulusid vahendada.

Innovaatilised lahendused ja vastutus keskkonnasébralike tehnoloogiate
edendamisel on ettevotte prioriteedid, mis vdimaldavad meil olla sotsiaalselt
vastutustundlikud, rahuldada klientide vajadusi, vahendada kulusid, taita
regulatsioone ja ndudeid ning tagada pikaajaline jatkusuutlikkus ja
konkurentsivbime turul.

Selleks, et leevendada hinnatdusu moju meie klientidele, otsustasime astuda
sammu  kokkuhoiu suunas kommunaalkulude arvelt, eelkdige korgelt
elektrininnalt. Tod6normide regulatsioonidest lahtuvalt ning nende piires
optimeerides suutsime tuua hoonete temperatuure veidi allapoole ja seeldbi
vahendada elektrienergia kulu. Tanu sellele vahendasime aastaga Lasnamae
Tervisemajas soojusenergia tarbimist 129,46 MWh vorra. Uhe MWh hinnaks ol
eelmine aasta 97,15 eurot, mis seega hoidis aastaga kokku 12 577,04 eurot. Kai 1
hoones vahenes tarbimine aastaga 90,47 MWh vorra ning seelabi sai sdastetud
8789,16 eurot.

Kulude vahendamiseks said ette voetud ka mdned muudatused hoone
elektrivarustusststeemis. Kuna jahutusslUsteem on hoone kdige suurem
elektrienergia tarbija, siis tostsime suve perioodiks tobonormatiivide piires hoone
Uldist temperatuuri. Sellega vahendasime elektrikulu jahutuse arvelt. Selline
igapaevane kokkuhoid sai voimalikuks téanu kohandatud ja automatiseeritud
ventilatsiooni sisse- ja valjalUlitamissUsteemile, mis kaivitus soltuvalt inimeste
ruumides veedetud ajale.

2022. aastal langes Statistikaameti andmetel Eesti majandus 1,3%, vorreldes
sama perioodiga aasta tagasi. Kaubad kallinesid aastaga 20,1% ja teenused
23,5%. Lati majandus pidas vorreldes Eestiga pisut paremini vastu. Lati
Statistikaameti andmetel kasvas majandus 2022. aastal +2,2% (2021 +4,6%).
Inflatsioon oli Latis 2022. aastal 17,3% (2021: 3,2%). See omakorda avaldas moju
ehitushinnaindeksile, mis tdusis Eestis vorreldes 2021. aasta keskmisega 17,8%.
Ehitushinna tdéus on aga avaldanud olulist moju ettevdtte otsustele mitme
projekti ehitustegevuse alustamise osas nii Eestis kui ka Latis. LUkkasime
eelmisesse aastasse kavandatud Riia Versumi arilinnaku ning Novotel Living
Tallinna hotelli ehitustegevused 2023. aastasse.

KONSOLIDEERITUD MAJANDUSAASTA ARUANNE 2022



TEGEVUSKESKKOND

Nii Eesti kui ka Lati keskpangad ennustavad 2023. aastaks tarbimise vahenemist
ning ettevotete kasumlikkuse langust kiire hinnatdusu téttu, mis omakorda
suurendab  too6puudust.  Uusarenduste  turu  tehinguaktiivsus  aeglustus
margatavalt tarbija kindlustunde languse ning Euribori tdusu tdttu aasta teises
pooles. Kodu ostjad on jddnud oma otsuste tegemisel draootavale seisukohale
Euribori maara stabiliseerumiseni, arendajad on aga ndudluse mahu vahenemise
toéttu uute arenduste kaivitamise edasi [Ukanud.

Sarnaselt Eestiga on ka Latis kinnisvara kattesaadavus oluliselt langenud, kuna
arenduste hinnakasv oli brutopalkade kasvust oluliselt kiirem ning
kattesaadavuse vahenemist vdimendas omakorda Euribori téus. Uledldine
kinnisvara kattesaadavus Riias on jatkuvalt hea.

BlUroopindade turu seis Tallinnas on jatkuvalt aktiivne. Eelmise aasta jooksul
valmis ligi 50 000 ruutmeetrit uusi bUroopindasid. Segmendi vakantsus on
soltuvalt pinna klassist ca 4,4-8%. Noudlus uute bUroode jarele on jatkuvalt
kdrge just infotehnoloogia-, tervishoiu- ja teenussektoris. Buroode UUritasemed
koikide kvaliteediklasside 16ikes pigem kasvavad.

2022. aastal jbudis Riia bUroopindade turule prognoositust oluliselt vaikem maht
uusi  pindasid, ennekdike ehitushinnast ja tarneahela hairetest tingituna.
Moodunud aasta [6pus oli Riia blUroode segmendi vakantsus keskmiselt 10,6%
(2021: 14,5%), mis on aasta varasemast madalam, kuid jatkuvalt Baltimaade
kdérgeim.

EHITUSHINNAINDEKSI MUUTUS EESTIS VORRELDES EELMISE AASTAGA
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TEGEVUSKESKKOND

Estmak Capitali kontserni 2022. aasta IUhiajaliste investeeringute ning rahaliste
vahendite muutus oli 3,2 min eurot ning 31. detsembri 2022 seisuga oli
kontserni arvelduskontodel ja tahtajalistel hoiustel rahalisi vahendeid summas
54 min eurot (31.12.2021: 2,2 min eurot).

2022. aastal sélmiti kokku 53 asjadiguslepingut ning aasta muugitulu ulatus
10,9 miljoni euroni (2021: 4,7 miljon eurot), mis on seni kontserni tegutsemisaja
parim tulemus. Aastane muuUgitulu kasv oli 2022. aastal 232%.

Aritegevuse rahavoog 2022. aastal oli positivhe 6,1 min eurot ja
finantseerimistegevuse rahavoog positivne 4,8 min eurot (2021, aasta:
positiivne 2,3 min eurot).

Aritegevuse rahavoogusid mdjutas aruandeaastal positiivselt &rikasum 7,0 min
eurot (2021. aasta: positiivne mdju 5,1 min eurot), aritegevusega seotud nduete
ja ettemaksete muutus O,1 miIn eurot ja varude muutus 3,4 min eurot.

Hoolimata 2022. aasta muutlikest tingimustest, mis hdlmasid kiiret hinna- ja

Eurobori tdusu on meie ettevodtte jaoks olnud aasta darmiselt positiivne. See on
iimnenud meie kdigi aegade parimate naitajate ja kasumi naol.
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KINNISVARAPORTFELL JA
ARENDUSTEGEVUS 2022. AASTAL

LOPPENUD PROJEKTID

2022. aastal oli ettevodttel aktiivses ehitusjargus Uks
elukondlik  projekt -  Kuuseheki elurajoon Sauel.
Esimesed elanikud kolisid uude koju 2019. aasta
veebruaris ning viimane kodu sai uuele omanikule Ule
antud eelmise aasta augustis. Kolme maja peale kokku
sai valmis 144  A-energiaklassi  kortert.  Kuigi
maailmaturul toimuv (Covid-19 pandeemia, Venemaa-
Ukraina sd6da) muutis ehituse arendaja jaoks kallimaks,
said koik ostjad enda kodud kokkulepitud hinnaga ning

lubatud tahtajaks. Majad ehitas valmis Nordecon AS. KU[!‘EFEEH

TOOS OLEVAD EESTI PROJEKTID

Oktoobris 2022 avalikustas ettevdte, et rajab Endla
tdnava 16ppu suurejoonelise  Wittenhofi elamu- ja
arikvartall, mis hakkab paiknema linnaehituslikult olulises
ja suure potentsiaaliga piirkonnas, olemasoleva WOHO
kvartali ning kavandatava Hipodroomi kvartali vahetus
laheduses. Kolme aasta parast valmib sinna mitmest
hoonest koosnev kompleks enam kui 80 korteri ja
kimnete buUroo- ja aripindadega. Kuni 10 korruselised
i uued majad saavad olema hasti vaadeldavad nii Endla
Wittenhof tanavalt kui ka Paldiski maanteelt.

Maailma juhtiva hotelliketi Accor kuuluva Novote/
Living kaubamarki kandva hotelli ehitus algab sUgisel
2023. Hotell pakub paindlikku lahendust
pikemaajaliseks peatumiseks Club House mudeli naol:
see on stuudiokorterite voi kuni kahe magamistoaga
korterite kompleks, kus on olemas hotellile isearalikud
mugavused ja sotsiaalset lavimist vdimaldavad
Uhisalad. | Baltimaadg lesimest | korter—hptelli NOVOTEL
kontseptsiooniga hotelli ehitame Tallinna kesklinna, LIVING
sadama ja vanalinna vahelisele alale aadressil Poordi 5.

KONSOLIDEERITUD MAJANDUSAASTA ARUANNE 2022



KINNISVARAPORTFELL JA
ARENDUSTEGEVUS 2022. AASTAL

TOOS OLEVAD LATI PROJEKTID

Parast pikka eeltddd alustame 2023. aasta suvel Riia
kiirelt arenevas ettevotluspiirkonnas, mille atraktiivsust
kinnitavad ka laheduses paiknevad Coca-Cola, Lidli ja
Rimi logistikakeskused, Versumi stock-office
aripindadest koosneva arilinnaku ehitusega. Kuuest
hoonest koosnev arendus votab enda alla ligi 10 ha.
Stock-office’i pindu on nelja maja peale Ule 15 000 M2,
kahest hoonest koosnev logistikakeskus  jaab
suurusjarku tle 30 000 m2. Arenduse esimene etapp

valmib juulis 2024.

Vaikeste ja keskmise suurusega ettevotete
loodud arilinnak ehitatakse
vversum standarditele  vastavalt.
paikesepark ning elektriautodele
Logistikakeskus |dheb oma ambitsioonides veelgi
jatkusuutlikkust

kaugemale  vastates
BREEAM sertifikaadile.

Riia vanalinna lahedusse, UNESCO maailmaparandiga
kaitstud ajaloolise keskuse kaitsevddndisse ruumi
juurde ei teki. Seetdttu voib lausa erakordseks pidada
voimalust luua sinna uus ja terviklik, ligi 60 000 m?2
suurune elukeskkond. Endisesse tddstuspiirkonda
kavandatud Laéplesa elamu- ja a&rikvartalisse tuleb
kokku pea 600 korterit ja 14 000 m? éripinda -
kontoreid, kohvikuid, poode, salonge ja muud pdnevat.
Mbnevorra Rotermanniga sarnaneval kvartalil on kdik
eeldused saada Riia uueks huvivaartuseks.

Ligi 50 miljoni euro suuruse investeeringuga arendus
on kogukonnas juba soojalt vastu voetud. Mullu valiti
see Lati kinnisvaraprojekte ja algatusi hindava BRELF
Awardsi  nominendiks  kdéige  ambitsioonikamate
tulevikuplaanide kategoorias.

Katusele

LACPLESA
SKVERS

KONSOLIDEERITUD MAJANDUSAASTA ARUANNE 2022
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MEIE PPROJEKTID

20. juuni 2023 seisuga kuulus kontserni investeerimisportfelli 4 objekti ning
erinevates arendusfaasides oli kokku 7 arendusprojekti, nendest 5 Eestis ja 2
Latis.

Investeerimisportfellis

‘ Exploreri buroohoone
Kai 1, Tallinn

Promenaadi Majad
Poordi 3, Tallinn

Lasnamae Tervisemaja
Linnamae tee 3, Tallinn

Gaasi b

Gaasi 5, Tallinn

MooW
Ehitajate tee 114B,
Tallinn

T&6s olevad projektid

Ladplesa kvartal
Laéplesa 76, Riia

Versum
Ulbrokas iela, 34a, Riia

Wittenhofi kvartal
Endla 73, Tallinn

Novotel Living
Poordi 5, Tallinn

Soéeru 14
Parnu

Kaasiku ja Teedare kinnistud
Rae vald

KONSOLIDEERITUD MAJANDUSAASTA ARUANNE 2022



MEIE EESMARK JA VAARTUSED

ARENDAME KINNISVARA PUHENDUMUSEGA

Estmak Capitali jaoks on olulised innovatsioon ja keskkond. Meie arendused
valmivad tanu tippteadmistele planeerimis- ja ehitusvaldkonnas ning meie
loodud ari- ja eluhoonete kompleksid moodustavad detailideni labimbeldud
keskkonna. Tahame pakkuda parimat kinnisvaraarendust Baltikumis ja luua
jatkusuutlikku vaartust ka tulevastele polvedele.

...JA UKSNES NEID MAJU, KUS TAHAKSIME
ISE ELADA JA TOOTADA

Oleme Baltikumis arendanud elu- ja arikinnisvara juba 15 aastat. Koostdds
parimate ekspertidega rakendame hoonete planeerimisel ja ehitamisel
uuenduslikke ning nutikaid lahendusi. Ehitame Uksnes energiatdhusaid ja
loodussaastlikke maju, mis pakuvad silmailu ning on hubased kodu voi
todkohana. Meie Exploreri arihoone Tallinna ajaloolisel sadamaalal tunnistati
ametlikult kdige rohelisemaks buroohooneks. Tanu uuenduslikele kutte- ja
ventilatsioonilahendustele palvis see ehitis esimesena Eestis Leadership in
Energy and Environmental Designi Platinum-sertifikaadi. Esimesena Eestis
hakkasime Promenaadi Majade arendusel energiat ammutama 20 meetri
sUgavusel asuvatest energiavaiadest, mis aitavad kuttelt 20-30% kokku hoida.
Selle hoone kUtmiseks kasutatakse ka jahutussUsteemist saadavat soojust, mis
tavaliselt lintsalt 6hku paisatakse.

Elukondliku  kinnisvara  puhul Meie 4&rikinnisvara lahendused
arvestame, et korterid oleksid aitavad ettevotetel kdrvalkulusid
mugavad, labimdeldud planeerin- markimisvaarselt kokku hoida ja
guga ja vaikeste  kuludega. susiniku jalajalge energiatdhusalt
Hoolitseme selle eest, et dueala véhendada. Meeldiv ja funktsio-
oleks  ilus,  praktiline  ning naalne  tookeskkond mojub
lastesdbralik. kodusena.

KONSOLIDEERITUD MAJANDUSAASTA ARUANNE 2022
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TUNNUSTUS

BRELF AWARDS 2022 NOMINENT

LACPLESA
SKVERS

*Piltidel Laéplesa elamu- ja
arikvartali sisehoov koos
maamargina alles  jaetava 19.
sajandist parit vaarika korstnaga.

Estmak Capitalil oli au olla projektiga Laéplésa elamu- ja arikvartal (Riia, LatD)
konkursi BRELF Awards 2022 nominent kdige ambitsioonikamate tulevikuplaanide
kategoorias. Selles kategoorias auhinnati kinnisvaraarendajaid, kes on omandanud
kinnisvara, investeerides selleks alates 2021. aastast Ule 3 miljoni euro, et arendada
uusi ambitsioonikaid projekte.

*BRELF Awards 2022 toob rambivalgusesse kinnisvaraprojekte, arendajaid,
investoreid ja algatusi, mis on L&ti kinnisvaraturule mddédunud aastal kdige
vaartuslikumat moju avaldanud. Igas kategoorias antakse Valia kaks auhinda.: (ks
rahvahdaletuse tulemuse ja teine Zdrii hinnangu alusel.

KONSOLIDEERITUD MAJANDUSAASTA ARUANNE 2022
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TEGEVUSARUANNE

STRATEEGIA

Strateegia valjatdédtamisel oleme arvestanud kinnisvaraturgude kéikumisega. Meie
portfell hdlmalb erinevaid kinnisvara sektoreid, nendeseas ari-, elamu-, t&6dstus- ja
kaubanduskinnisvara ning teisi perspektiivikaid valdkondi. See voimaldalb meil turu
muutuvas keskkonnas paremini toime tulla ja ka riske maandada.

Hea meel on tddeda, et meie mitmekesine portfell on end juba tdestanud. COVID-
19 pandeemia ajal, mil paljud kinnisvaraharud seisid silmitsi raskustega, tdestas
meie portfell vastupidavust ja kdigest mdddukat tulude langust. Sarnaselt
pandeemia olukorrale voimaldab meie mitmekesine portfell leevendada ka
geopoliitiliste pingete mdju Uldisele kasumile.

Oleme veendunud, et meie mitmekesisus, kogemused, kinnisvaraturu podhjalik
tundmine ning strateegilised partnerlused, voimaldavad meil saavutada stabiilsust
ja jarjepidevat kasvu.

ARIMUDEL

Ettevdotte podhitegevusteks on elamu- ja arikondliku kinnisvara arendus ja
investeerimine. Meie arendused valmivad tadnu tippteadmistele planeerimis- ja
ehitusvaldkonnas ning meie loodud hoonete kompleksid moodustavad detailideni
labimdeldud keskkonna. Tahame pakkuda parimat kinnisvaraarendust Baltikumis
ja luua jatkusuutlikku vaartust ka tulevastele pbélvedele.

Kinnistu

1. Sobiva kinnistu leidmine,

analuUs ja soetamine.

Miiiik ja turundus :
Ala kontseptsioon

5. Mudki ja turundust korraldame nil 2. Planeerime ala vastavalt asukohale ja
majasiseselt kui valis-partnereid kaasates. selle sihtgrupile. ning viime 1&bi arhitekt-

uurikonkursi.

Projekteerimine Arenduse kontseptsioon
4. Kaasame parimaid  projekteerimis- 3. Tervikliku kontseptsiooni valjatédtamine,
valdkonna partnereid ja eriala eksperte mis pakub siimailu ja on hubane kodu voi
hoonete p|aneeﬂmise‘ ja ehitamisel. tookohana. Rakendame nut|ka|d, energla-

tdhusaid ja loodussaastlikke lahendusi.

KONSOLIDEERITUD MAJANDUSAASTA ARUANNE 2022
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TEGEVUSARUANNE

JUHUNDUME ROHELISEST MOTTEVIISIST

Liitusime esimese kinnisvaraarendajana Eestis Makeitneutrali jdtkusuutlikkuse programmiga.

Soovime luua suUsinikuneutraalsemat maailma ja paremat
ey tulevikku meie lastele. Selleks liitusime esimese kinnisvara-
forest positive arendajana_ 'I.Eest|s _ Makeﬁneu’_trall _Jatkusuutllkkus_e
makeit programmiga, tanu millele aitame rajada uusi metsakooslusi.

lga rendi-tehinguga istutame 10 ja muugitehinguga 100 puud.

TOETAME NOORI KUNSTNIKE

Peale selle, et koostdd noorte kunstnikega on meile oluling, on see ka vastastikku
kasulik. Neil on loominguline maailmavaade, teistsugune ldhenemine ning varsked
ideed. Nende loodud kunstiteosed ja kujundused lisavad aga meie projektidesse
uudsust ja unikaalsust. Lisaks vdimaldab see anda projektidele esteetilist méddet
ning luua ainulaadse keskkonda ja atmosfaari, mis koidab kliendi huvi ja
tahelepanu. Kunstnike jaoks on see vaartuslik voimalus naidata oma loovust ja
leida uusi enesevaljenduskanaleid.

TULEVIK

Tulevastes projektides soovime poodrata veelgi suuremat tahelepanu linna
avalikule ruumile, kuna usume, et hasti labimdeldud ja kvaliteetselt teostatud
keskkond mojub ka potentsiaalse kliendi silmis atraktiivselt. Meile kdigile meeldiks
veeta aega sdOprade ja pere seltsis seda soodustavas mugavas, ilusas ja hubases
avalikus ruumis, mistottu pddramegi suurt tahelepanu modnusa keskkonna
loomisele, kuna kliendi heaolu ja rahulolu on meie jaoks votmetahtsusega.

Hasti korraldatud avalik ruum aitab kaasa kogukonna kujunemisele ja selle
tugevdamisele, on linnakeskkonna keskseks elemendiks, avaldades otsest mdju
inimese elukvaliteedile. Hasti lahendatud vabaaja- ja spordi alad soodustavad
elanike fuusilist ja vaimset tervist ning suurendavad oluliselt linna ja keskkonna
visuaalset atraktiivsust. See on oluline nii kohaliku kogukonna arengu kui ka linna
turismipotentsiaali vaatenurgast, mistdttu on avaliku ruumi fookusega projektide
loomine meie ettevotte strateegia lahutamatuks osaks. Koostdds noortega
loodud kunstiteosed ja kujunduselemendid aitavad parandada sotsiaalset
keskkonda ja linnaarengu visuaalset taju, kuna neil on oskus muuta hallid seinad
ja fassaadid kunstiteosteks, mis pakuvad silmailu ja inspiratsiooni nii kohalikele
kui ka kUlastajatele.
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KONSOLIDEERIMISGRUPI STRUKTUUR

31. detsembri 2022 seisuga koosnes kontsern emaettevottest ja 17 Eesti, Lati ja
Hispaania tUtarettevottest.

ESTMAK CAPITAL OU

LN

100% 90% 55%

LASNAMAE TERVISEMAJA ULBROKAS BUSINESS PARK BALOiU 9 SIA
ou SIA

POORDI 3 OU

AN

POORDI 5 OU

KINNISTUD S OU 2022. aastal toimusid kontsernis jargmised

_ muudatused:

KINNISTUD K OU

= Estmak Capital OU asutas uue tUtarettevotte
Kinnistud K OU, mis hakkab tegelema Parnus
soetatud kinnistute arendamisega

KOHILA PROJECT OU

EHT 114B OU
GAASI 5 OU = Estmak Capital OU ostis uue tUtarettevotte
_ Latis Riga Properties 3 SIA eesmargiga
NEW PARK OU arendada Lac¢pleSa elamu- ja arikvartalit.

EZERMALAS 30 SIA
RIGA PROPERTIES 3 SIA
BALTIC BUSINESS PARK SIA
ESTMAK MANAGEMENT OU

FT CONSTRUCT LLORET SRL
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/F ULEVAADE OLULISTEST
K) NAITAJATEST JA SUHTARVUDEST

SUHTARVUD

2022 2021
MUUGITULU TUHAT EUROT 10 888 4762
BRUTOKASUM TUHAT EUROT 5262 2993
BRUTOKASUMI MARGINAAL % 48% 63%
ARIKASUM TUHAT EUROT 6973 5137
ARIKASUMI MARGINAAL % 64% 108%
PUHASKASUM TUHAT EUROT 4 000 3614
PUHASKASUMI MARGINAAL % 37% 76%
KINNISVARAINVESTEERIGUTE PORTFELL TUHAT EUROT 78 027 66 375
VARAD TUHAT EUROT 85 067 73 547
OMAKAPITAL TUHAT EUROT 17 236 15299
OMAKAPITALI TOOTLUS % 23% 24%
OMAKAPITALI MAAR % 20% 21%
LAENUKOHUSTUSTE MAAR % 70% 68%
PANGALAENU OSAKAAL KOGU VARADEST % 28% 25%
LUHIAJALISTE KOHUSTISTE KATTEKORDAJA KORDA 2,1 1,77

SUHTARVUDE DEFINITSIOONID

Brutokasumi marginaal (%) = Brutokasum / Muugitulu

Arikasumi marginaal = Arikasum / MuUgitulu

Puhaskasumi marginaal = Puhaskasum / Muugitulu

Omakapitali tootlus = Aruandeaasta puhaskasum / Omakapital

Varade tootlus = Aruandeaasta puhaskasum / Varad kokku

Omakapitali maar = Omakapital / Varad kokku

Laenukohustuste maar = Intressi kandvad kohustused / Varad kokku
Luhiajaliste kohustiste kattekordaja = Kaibevarad / LUhiajalised kohustised

Finantsriskide maandamiseks on projekti pangalaenu ja kinnisvara tagatise
vaartuse suhe hoitud konservatiivsena alla 65% ja laenuteeninduse arvutamisel on
arvestatud intressimaarade kasvuga.

Aruande koostamise perioodil ei ilmnenud valuutakursside muutumisega
seonduvaid riske.
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i) KONSOLIDEERITUD BILANSS

ST (EURODES)
31.12.2022 31.12.202I LISA NR
VARAD
KAIBEVARAD
RAHA 5 423 430 2 192 651
FINANTSINVESTEERINGUD 468 476 274 226 2
NOUDED JA ETTEMAKSED 774 151 1027 436
VARUD 11 430 3 459 382 4
KOKKU KAIBEVARAD 6 677 487 6 953 695
POHIVARAD
INVESTEERINGUD TUTAR- JA SIDUSETTEVOTETES 70 000 70 000 6
FINANTSINVESTEERINGUD 7 592 7 592 2
NOUDED JA ETTEMAKSED 146 962 24 172 3
KINNISVARAINVESTEERINGUD 78 026 587 66 375 0OI0 7
MATERIAALSED POHIVARAD 135 936 115720
IMMATERIAALSED POHIVARAD 2116 440
KOKKU POHIVARAD 78389193 66592934
KOKKU VARAD 85066 680 73546 629
KOHUSTISED JA OMAKAPITAL
KOHUSTISED
LUHIAJALISED KOHUSTISED
LAENUKOHUSTISED 1912 232 1347 849 8
VOLAD JA ETTEMAKSED I 269 828 2 590 766 9
KOKKU LUHIAJALISED KOHUSTISED 3182060 3938615
PIKAAJALISED KOHUSTISED
LAENUKOHUSTISED 57 397 404 48 648 389 8
VOLAD JA ETTEMAKSED 7 250 914 5 660 676 9
KOKKU PIKAAJALISED KOHUSTISED 64 648 318 54 309 065
KOKKU KOHUSTISED 67 830378 58247680
OMAKAPITAL
EMAETTEVOTJA AKTSIONARIDELE VOI OSANIKELE KUULUV
OMAKAPITAL
OSAKAPITAL NIMIVAARTUSES 420 000 420 000 10
EELMISTE PERIOODIDE JAOTAMATA KASUM (KAHJUM) 12 774 496  II 215229
ARUANDEAASTA KASUM (KAHJUM) 4 002 185 3621914
KOKKU EMAETTEVOTJA AKTSIONARIDELE VOI OSANIKELE KUULUV
OMAKAPITAL 17 196 681 15257 143
VAHEMUSOSALUS 39 621 41 806
KOKKU OMAKAPITAL 17 236 302 15298 948
KOKKU KOHUSTISED JA OMAKAPITAL 85 066 680 73546 629

Konsolideeritud aastaaruande lisad lehekUlgedel 21-38 on kaesoleva aruande

lahutamatuks osaks.
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13) KONSOLIDEERITUD KASUMIARUANNE

(EURODES)

2022 2021 LISA NR
MUUGITULU 10 887 837 4762 186 11
MUUD ARITULUD 3 491 788 3052 444 12
KAUBAD, TOORE, MATERJAL JA TEENUSED -5 625 825 -1769 326 13
MITMESUGUSED TEGEVUSKULUD -1 077 931 -827 765 14
TOOJOUKULUD -69 555 -43 125 15
POHIVARADE KULUM JA VAARTUSE LANGUS -14 122 -7 109
MUUD ARIKULUD -618 838 -30 660 16
ARIKASUM (KAHJUM) 6 973 354 5 136 645
KASUM (KAHJUM) FINANTSINVESTEERINGUTELT -108 380 -385 2
INTRESSITULUD 263 1153
INTRESSIKULUD -2 754 384 -1 556 146 17
MUUD FINANTSTULUD JA -KULUD 5278 24 125
KASUM (KAHJUM) ENNE TULUMAKSUSTAMIST 4 116 131 3 605 392
TULUMAKS -116 131 8 674 10
ARUANDEAASTA KASUM (KAHJUM) 4 000 000 3 614 066
EMAETTEVOTJA AKTSIONARI/OSANIKU OSA KASUMIST (KAHJUMIST) 4002 185 3621 914
VAHEMUSOSALUSE OSA KASUMIST (KAHJUMIST) -2 185 -7 847

Konsolideeritud aastaaruande lisad lehektlgedel 21-38 on kaesoleva aruande

lahutamatuks osaks.
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(\ 14 ) KONSOLIDEERITUD RAHAVOOGUDE ARUANNE

— (EURODES)
2022 2021 LISA NR

RAHAVOOD ARITEGEVUSEST

ARIKASUM (KAHJUM) 6 973 353 5 136 646

KORRIGEERIMISED

POHIVARADE KULUM JA VAARTUSE LANGUS 14122 7 109

KASUM (KAHJUM) POHIVARADE MUUGIST -1 110 350 o) 12

MUUD KORRIGEERIMISED -1 764 975 -3 026 868 12

KOKKU KORRIGEERIMISED -2 861 203 -3 019 759

ARITEGEVUSEGA SEOTUD NOUETE JA ETTEMAKSETE MUUTUS 92 034 -109 611 3

VARUDE MUUTUS 3 447 952 -2 635 412 4

ARITEGEVUSEGA SEOTUD KOHUSTISTE JA ETTEMAKSETE MUUTUS -1 218 265 I 192 006 9

MAKSTUD ETTEVOTTE TULUMAKS -233 -50

MUUD RAHAVOOD ARITEGEVUSEST -345 648 -534 678

KOKKU RAHAVOOD ARITEGEVUSEST 6 087 990 29 142

RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST

TASUTUD MATERIAALSETE JA IMMATERIAALSETE POHIVARADE

SOETAMISEL -72573 -114 400

LAEKUNUD MATERIAALSETE JA IMMATERIAALSETE POHIVARADE

MUUGIST 30 000 o}

TASUTUD KINNISVARAINVESTEERINGUTE SOETAMISEL -9 399 900 -5 694 077

LAEKUNUD KINNISVARAINVESTEERINGUTE MUUGIST 2678333 o)

NETORAHAVOOG TUTARETTEVOTJATE JA ARITEGEVUSTE

SOETAMISEL 172 893 3923430

TASUTUD MUUDE FINANTSINVESTEERINGUTE SOETAMISEL -342 630 -51 358 2

LAEKUNUD MUUDE FINANTSINVESTEERINGUTE MUUGIST 40 000 o) 2

ANTUD LAENUD -20 000 o) 18

ANTUD LAENUDE TAGASIMAKSED 159 058 10 000 3,18

MUUD VALJAMAKSED INVESTEERIMISTEGEVUSEST -854 389 -1 196 410

KOKKU RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST -7 609 208 -3 122 815

RAHAVOOD FINANTSEERIMISTEGEVUSEST

SAADUD LAENUD 9 429 000 25543 717 8,18

SAADUD LAENUDE TAGASIMAKSED -2 499 960 -20 432 477 8,18

MAKSTUD INTRESSID -1 133 697 -2 259 271 8,18

MAKSTUD DIVIDENDID -500 000 o) 10

MAKSTUD ETTEVOTTE TULUMAKS -125 000 o) 10

MUUD VALJAMAKSED FINANTSEERIMISTEGEVUSEST -418 346 -501 985

KOKKU RAHAVOOD FINANTSEERIMISTEGEVUSEST 4 751 997 2 349 984

KOKKU RAHAVOOD 3230779 -743 689

RAHA JA RAHA EKVIVALENDID PERIOODI ALGUSES 2 192 65T 2936 340

RAHA JA RAHA EKVIVALENTIDE MUUTUS 3230779 -743 689

RAHA JA RAHA EKVIVALENDID PERIOODI LOPUS 5423 430 2192 651

Konsolideeritud aastaaruande lisad lehekUlgedel 21-38 on kaesoleva aruande

lahutamatuks osaks.
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KONSOLIDEERITUD OMAKAPITALI
MUUTUSTE ARUANNE (EURODES)

EMAETTEVOTJA AKTSIONARIDELE VOI KOKKU VAHEMUSOSALUS KOKKU
OSANIKELE KUULUV OMAKAPITAL
OSAKAPITAL JAOTAMATA
NIMIVAARTUSES KASUM
(KAHJUM)
31.12.2020 420 000 11215229 11635229 49653 11684 882
ARUANDEAASTA
KASUM (KAHJUM) 0 3621914 3 621914 -7 847 3 614067
31.12.2021 420 000 14837 142 15257 143 41806 15298949
EMAETTEVOTJA AKTSIONARIDELE VOI KOKKU VAHEMUSOSALUS KOKKU
OSANIKELE KUULUV OMAKAPITAL
OSAKAPITAL JAOTAMATA
NIMIVAARTUSES KASUM
(KAHJUM)
31.12.2021 420 000 14 837 142 15257 142 41806 15298948
ARUANDEAASTA
KASUM (KAHJUM) o] 4 002 185 4 002 185 -2 185 4 000 00O
VALJAKUULUTATUD
DIVIDENDID o] -500 000 -500 000 o} -500 000
MUUD MUUTUSED
OMAKAPITALIS 0 -1 562 646 -1 562 646 o) -1 562 646
31.12.2022 420 000 16776 681 17 196 681 39621 17236302

Tapsem informatsioon osakapitali ja muude omakapitali kirjete kohta on toodud
lisas 10. Konsolideeritud aastaaruande

aruande lahutamatuks osaks.

lisad

lehekUlgedel 21-38 on kaesoleva
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KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE
AASTAARUANDE LISAD (EURODES)

\L:

N
\J

Lisa 1 Arvestuspdhimotted
Uldine informatsioon

Estmak Capital OU 2022. aasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on
koostatud kooskdlas Eesti hea raamatupidamistavaga. Hea raamatupidamistava
pohindbuded on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses, mida
tdiendavad Raamatupidamise Toimkonna poolt valja antud juhendid.
Konsolideeritud aruandes kajastuvad Estmak Capital OU (edaspidi: emaettevdte)
ning tema tUtarettevotete (koos edaspidi nimetatud: kontsern) finantsnaitajad.
Informatsioon tUtarettevétete kohta on toodud lisas 5. Tegemist on keskmise
suurusega ettevdtte majandusaasta aruandega. Konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruanne on koostatud eurodes. Kontsern kasutab kasumiaruande skeemi 1.

Arvestuspdhimdtete vdi informatsiooni esitusviisi muutused

Kuni 2021. aastani oli grupp vabastatud kontserni majandusaasta aruande
koostamisest, kuna kontsern vastas vaikse konsolideerimisgrupi definitsioonile.
Sellest lahtuvalt on 2022, a konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes
vordlusandmed seisuga 31.12.2022 ja 2021. aasta kohta esitatud samuti
konsolideerituna ning ei ole Uheselt vorreldavad 2021, aasta raamatupidamise
aastaaruandes esitatuga.

TUtarettevotete kajastamine
Konsolideerimise pdhimotted

Konsolideeritud aruandes on rida-realt konsolideeritud koik tUtarettevotted.
Elimineeritud on kdik kontsernisisesed nduded ja kohustused, kontserni ettevdtete
vahelised tehingud ning nende tulemusena tekkinud realiseerimata kasumid ja
kahjumid. Vahemusomanike osa tlUtarettevdtete tulemuses ja omakapitalis on
konsolideeritud kasumiaruandes ndaidatud eraldi kirjel ja konsolideeritud bilansis
kajastatud omakapitali koosseisus eraldi emaettevdtte omanikele kuuluvast
omakapitalist.
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/]?‘ KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE
k J) AASTAARUANDE LISAD (EURODES)

Arillhendused

TUtarettevotte soetamist kajastatakse ostumeetodil (valja arvatud Uhise kontrolli all
toimuvad arithendused, mida kajastatakse korrigeeritud ostumeetodil). Vastavalt
ostumeetodile vbetakse omandatud tltarettevdtte varad, kohustused ja
tingimuslikud kohustused arvele nende diglases vaartuses ning omandatud osaluse
soetusmaksumuse ja omandatud netovara O&iglase vaartuse vahe kajastatakse
positiivse vOi negatiivse firmavaartusena. Alates omandamise kuupdevast
kajastatakse omandatud tUtarettevdtte varad, kohustused ja tingimuslikud
kohustused ning tekkinud positiivne firmavaartus konsolideeritud bilansis ning
osalus omandatud tUtarettevotte tuludes ja kuludes kajastatakse konsolideeritud
kasumiaruandes. Negatiivne firmavaartus kajastatakse koheselt tuluna.

Arithendused Uhise kontrolli all olevate ettevotete vahel

Uhise kontrolli all olevate ettevdtete vahel toimunud &rihendusi kajastatakse
korrigeeritud ostumeetodil, mille kohaselt kajastatakse omandatud osalus teises
ettevdttes omandatud netovara bilansilises vaartuses (st. nagu omandatud varad
ja kohustused olid kajastatud omandatud ettevdtte bilansis) ning omandatud
osaluse soetusmaksumuse ja omandatud netovara bilansilise vaartuse vahe
kajastatakse omandava ettevdtte omakapitali vahenemise véi suurenemisena.

Tehingud vahemusosalusega

Vahemusosalusega tehingute puhul kajastatakse vahe tehingu maksumuse ja
vahemusosaluse muutuse vahel omakapitalis.

Konsolideeritud aastaaruande Ilisades esitatud emaettevdtte
konsolideerimata aruanded

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisades avaldatakse konsolideeriva
Uksuse (emaettevotte) eraldiseisvad konsolideerimata pdhiaruanded.
Emaettevdtte pdhiaruannete koostamisel on jargitud samu arvestuspdhimodtteid,
mida on rakendatud ka konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
koostamisel, v.a investeeringud tlUtar- ja sidusettevdtetesse, mis konsolideerimata

aruandes on kajastatud kapitaliosaluse meetodil.
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u‘,) KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE
- AASTAARUANDE LISAD (EURODES)

Investeeringud sidusettevdtetesse

Investeeringud sidusettevdtetesse kajastatakse soetusmaksumuse meetodil.
Investeering sidusettevottesse vdetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses,
milleks on makstava tasu o&iglane vaartus ja omandamisega otseselt seotud
valjaminekud.

Soetusmaksumuse meetodi kohaselt korrigeeritakse esialgset soetusmaksumust
jargmistel perioodidel vajadusel investeeringu vaartuse langusest tulenevate
allahindlustega. Igal bilansipdeval hinnatakse, kas on indikatsioone, et
investeeringu kaetav vaartus voib olla langenud alla tema bilansilise vaartuse. Kui
selliseid indikatsioone esineb, siis viiakse labi  vara vaartuse test
Investeerimisobjekti poolt makstavad dividendid kajastatakse tuluna sel hetkel, kui
investeerijal tekib 6igus dividendidele.

Raha ja raha ekvivalendid

Raha ja raha ekvivalentidena kajastatakse bilansis ja rahavoogude aruandes kassas
olevat sularaha, arvelduskontode jadke ning kuni 3-kuulisi téhtajalisi deposiite.

Ndéuded ja ettemaksed

Nouded ostjate vastu, viitlaeckumised ning muud [Uhi- ja pikaajalised nduded (sh.
laenunduded, deposiidid) kajastatakse  korrigeeritud  soetusmaksumuses.
LUhiajaliste néuete korrigeeritud soetusmaksumus on Uldjuhul vérdne nende
nominaalvaartusega (miinus  allahindlused), mistéttu  [Uhiajalisi ndudeid
kajastatakse bilansis tdendoliselt laekuvas summas. Pikaajaliste finantsvarade
korrigeeritud soetusmaksumuse arvestamiseks vdetakse finantsvara algselt arvele
saadaoleva tasu diglases vaartuses, arvestades jargmistel perioodidel intressitulu
sisemise intressimaara meetodil.

Finantsinvesteeringud

LUhi- ja pikaajalisi finantsinvesteeringuid aktsiatesse ja teistesse
omakapitaliinstrumentidesse (v.a. osalused tUtar- ja sidusettevdtetes) kajastatakse
diglases vaartuses, juhul kui see on usaldusvaarselt hinnatav. Oiglase vaartuse
muutused kajastatakse kasumiaruandes. Aktsiaid ja muid omakapitaliinstrumente,
mis ei ole avalikult kaubeldavad ja mille 6iglast vaartust ei ole vdimalik
usaldusvaarselt hinnata, kajastatakse soetusmaksumuse meetodil (s.t.
soetusmaksumus miinus vdimalikud allahindlused).
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KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE
AASTAARUANDE LISAD (EURODES)
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Varud

Varud vodetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis koosneb
ostukulutustest, tootmiskulutustest ja muudest kulutustest, mis on vajalikud
varude viimiseks nende olemasolevasse asukohta ja seisundisse. Varusid
kajastatakse bilansis nende soetusmaksumuses. Juhul kui Uksikud varude objektid
on Uksteisest selgelt eristatavad, lahtutakse nende soetusmaksumuse kulusse
kandmisel konkreetselt iga objekti soetamiseks tehtud kulutustest
(individuaalmaksumuse meetod). Juhul kui Uksikud varude objektid ei ole
Uksteisest selgelt eristatavad, kasutatakse soetusmaksumuse madramisel
ruutmeetrite podhilise jaotuse arvestust. Olemuselt ja kasutuselt sarnaste varude
suhtes kasutatakse Uhesugust meetodit. Varudena on aruandes kajastatud
arendavat kinnisvara muugiks.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna kajastatakse kinnisvaraobjekte (maa, hoone), mida
ettevote hoiab (kas omanikuna voi kapitalirendi tingimustel rendituna) renditulu
teenimise vo6i  turuvaartuse kasvu eesmargil ja mida ei kasutata enda
mMajandustegevuses.

Kinnisvarainvesteering vdetakse bilansis algselt arvele tema soetusmaksumuses,
mis sisaldab ka soetamisega otseselt seonduvaid tehingutasusid (s.0 notaritasud,
riigildivud, ndustajatele makstud tasud ja muud kulutused, ilma milleta ei oleks
ostutehing tdendaoliselt aset leidnud).

Edasiselt kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid, mille diglast vaartust on véimalik
usaldusvaarselt hinnata modistliku kulu ja pingutusega, &iglase vaartuse meetodil
ning koiki Ulejaanud kinnisvarainvesteeringuid kajastatakse soetusmaksumuse
meetodil.

Oiglase vaartuse meetodi rakendamisel kajastatakse kinnisvarainvesteeringu
objekte igal aruandekuupaeval nende 6&iglases vaartuses. Vaartuse muutusest
tulenevad kasumid/kahjumid kajastatakse aruandeperioodi kasumiaruandes.
Oiglase vaartuse meetodil kajastatavatelt kinnisvarainvesteeringutelt ei arvestata
amortisatsiooni.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis |6petatakse objekti vodrandamise voi
kasutusest eemaldamise korral, kui varast ei teki eeldatavasti tulevast
majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kajastamise [dpetamisest tekkinud
kasum ja kahjum kajastatakse |dpetamise perioodi kasumiaruandes muude
aritulude vbi muude arikulude real.
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@ KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE
AASTAARUANDE LISAD (EURODES)

Hilisemad parendusega seotud kulutused on lisatud kinnisvarainvesteeringu
soetusmaksumusele juhul, kui on tdenadoline, et ettevdte saab seoses kulutustega
tulevikus majanduslikku kasu ning kulutuste soetusmaksumust on vdimalik
usaldusvaarselt mddta. Muud hilisemad kulutused (nait. remont, hooldus) on
kajastatud aruandeperioodi kuludes. Juhul, kui kinnisvarainvesteeringu objektil
vahetatakse valja mdéni komponent, lisatakse uue komponendi soetusmaksumus
objekti soetusmaksumusele ning asendatava komponendi jadkmaksumus kantakse
bilansist maha.

Kui kinnisvaraobjekti kasutamise eesmark muutub, klassifitseeritakse vara bilansis
Umber. Alates muutuse toimumise kuupaevast rakendatakse objekti suhtes selle
vararlhma arvestuspdhimoétteid, kuhu objekt on Ule kantud. Kui varem
kinnisvarainvesteeringuna kajastatud objekt rUhmitatakse Umber materiaalseks
pdhivaraks, on objekti uueks tuletatud soetusmaksumuseks tema &iglane vaartus
Umberklassifitseerimise kuupaeva seisuga.

Finantskohustised

Finantskohustisi (nt vdetud laenud, vdlad tarnijatele, viitvdlad ning muud [Uhi- ja
pikaajalised vbélakohustised) kajastatakse bilansis korrigeeritud soetusmaksumuses.
LUhiajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumus on Uldjuhul vérdne
nende nominaalvaartusega, mistdttu lUhiajalisi finantskohustisi kajastatakse bilansis
maksmisele kuuluvas summas (mis on kajastatud naiteks arvel, lepingus vdi muul
alusdokumendil). Pikaajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumuse
arvestamiseks vbetakse nad algselt arvele saadud tasu diglases vaartuses (millest
on maha arvatud tehingukulutused), arvestades jargnevatel perioodidel
kohustistelt intressikulu sisemise intressimadra meetodil. Finantskohustis
liigitatakse |Uhiajaliseks, kui selle tasumise tahtaeg on kaheteist kuu jooksul alates
bilansikuupaevast, kui kontsernil pole tingimusteta digust kohustise tasumist edasi
lUkata rohkem kui 12 kuud parast bilansikuupdeva voi kui laenuandjal oli digus
bilansipaeval finantskohustis tagasi kutsuda laenulepingus satestatud tingimuste
rikkumise tottu.

KONSOLIDEERITUD MAJANDUSAASTA ARUANNE 2022

25



KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE
AASTAARUANDE LISAD (EURODES)

\L:

N
\J

Eraldised ja tingimuslikud kohustused

Eraldis kajastatakse juhul, kui kontsernil lasub enne bilansipdeva toimunud
kohustavast sUndmusest tulenevalt juriidiline voi faktiline kohustus, kohustuse
realiseerumine on tdendoline ja selle summat on voimalik usaldusvaarselt mdbdta.
Eraldis kajastatakse bilansis summas, mis on juhtkonna hinnangu kohaselt
bilansipdeva seisuga vajalik eraldisega seotud kohustuse rahuldamiseks. Juhul kui
eraldis realiseerub tdendoliselt hiljem kui 12 kuu jooksul péarast bilansipaeva,
kajastatakse seda diskonteeritud vaartuses (st eraldisega seotud valjamaksete
nUUdisvaartuse summas), valja arvatud juhul, kui diskonteerimise moju on
ebaoluline.

Muud vdimalikud voi eksisteerivad kohustused, mille realiseerumine ei ole
tdendoline voi millega kaasnevate kulutuste suurust ei ole vdimalik piisava
usaldusvaarsusega hinnata, on avalikustatud aastaaruande lisades tingimuslike
kohustustena.

Tulude arvestus

Tulu kajastatakse saadud vdi saadaoleva tasu diglases vaartuses, vottes arvesse
kdiki tehtud allahindlusi ja soodustusi. Tulu kaupade muUgist kajastatakse siis, kui
kdik olulised omandiga seotud riskid on lainud Ule muUuUjalt ostjale, mUUgitulu ja
tehinguga seotud kulu on usaldusvaarselt maaratav ning tehingust saadava tasu
laekumine on tdendaoline.

Tulu teenuse muUgist kajastatakse teenuse osutamise jarel, voi juhul kui teenus
osutatakse pikema ajaperioodi jooksul, siis lahtudes valmidusastme meetodist.

Maksustamine

Tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis mitte ettevotete kasumit, vaid
valjamakstavaid dividende. Alates 01.01.2018 saavad ettevotted kasutada,
regulaarselt makstavatele dividendidele, soodusmaaraa 14%. 14% soodusmaara saab
kasutada alates 01012019 makstavatele dividendidele, millest kolmandikule
eelmisel majandusaastal makstud dividendidest osale rakendus soodusmaar 14%,
ning Uletavale makstavale dividendide osale rakendub maksumaar 20%. 14%
soodusmaara saab kasutada viimase kolme aasta keskmise valjamakstud dividendi
summa ulatuses.
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13) KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE

AASTAARUANDE LISAD (EURODES)

Kuna tulumaksu objektiks on ettevétte kasumi asemel valjamakstavad dividendid,
siis ei eksisteeri erinevusi varade ja kohustiste maksuarvestuslike ja bilansiliste
jadkvaartuste vahel, millelt tekiks edasilukkunud tulumaksu ndue voi kohustis.
Bilansis ei kajastata potentsiaalset tulumaksukohustist ettevotte vaba omakapitali
suhtes, mis kaasneks vaba omakapitali valjamaksmisel dividendidena. Dividendide
maksmisega kaasnev tulumaks kajastatakse dividendide valjakuulutamise hetkel
kasumiaruandes kuluna. Dividendide valjamaksmisega kaasnevat ettevotte
tulumaksu kajastatakse kohustusena ja kasumiaruandes tulumaksukuluna samal
perioodil kui dividendid valja kuulutatakse, séltumata sellest, millise perioodi eest
need on valja kuulutatud voi millal need tegelikult valja makstakse. Tulumaksu
tasumise kohustus tekib dividendide valjamaksele jargneva kuu 10. kuupaeval.

SUndmused parast aruandekuupaeva

Raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised vara ja kohustiste hindamist
mojutavad asjaolud, mis ilmnesid aruandekuupdeva ja aruande koostamispdeva
vahemikul, kuid on seotud aruandeperioodil vbi varasematel perioodidel toimunud
tehingutega. Aruandekuupaeva jargsed sidmused, mida ei ole varade ja kohustuste
hindamisel arvesse vdetud, kuid mis oluliselt mdjutavad jargmise aasta tulemust, on
avalikustatud aruande lisades.
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LISA 2 FINANTSINVESTEERINGUD (EURODES)

AKTSIAD JA' VOLAKIRJAD KOKKU
OSAD

31.12.2020 230 844 0 230 844
SOETAMINE 4257 47 101 5I 358
MUUD -385 0 -385
31.12.2021 234 716 47 101 281 817
KAJASTATUD OIGLASES VAARTUSES 227 124 47 101 274 225
KAJASTATUD KORRIGEERITUD 7 592 0 7 592
SOETUSMAKSUMUSES
SOETAMINE 302 630 0 302 630
KASUM (KAHJUM) MUUGIST JA -102 841 -5539 -108 380
UMBERHINDLUSEST
31.12.2022 434 506 41 562 476 068
KAJASTATUD OIGLASES VAARTUSES 426 914 41 562 468 476
KAJASTATUD KORRIGEERITUD 7 592 0 7 592

SOETUSMAKSUMUSES
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uu) LISA 3 NOUDED JA ETTEMAKSED (EURODES)
31.12.2022 JAOTUS JARELEJAANUD TAHTAJA JARG LISA NR
I2 KUU JOOKSUL | I -5 AASTA JOOKSUL
NOUDED OSTJATE VASTU 280 264 280 264 o)
NOUDED SEOTUD OSAPOOLTE VASTU 100 000 0 100 000 18

MAKSUDE ETTEMAKSED JA

TAGASINOUDED 248 386 248 386 0
LAENUNOUDED 39 126 39 126 o] 18
MUUD NOUDED 14 252 14 252 o
INTRESSINOUDED 14 252 14 252 o] 18
ETTEMAKSED 140 041 140 041 o]
MUUD NOUDED 99 044 52 082 46 962
KOKKU NOUDED JA ETTEMAKSED 921 113 774 151 146 962
31.12.2021 JAOTUS JARELEJAANUD TAHTAJA JARG LISA NR
12 KUU JOOKSUL I -5 AASTA JOOKSUL
NOUDED OSTJATE VASTU 372 298 372 298 o)
MAKSUDE ETTEMAKSED JA
TAGASINOUDED 481 925 481 925 o)
LAENUNOUDED 182 573 182 573 o]
MUUD NOUDED 33 465 33 465 o]
INTRESSINOUDED 33 465 33 465 0
ETTEMAKSED o o} o}
MUUD NOUDED -18 653 -42 825 24 172
KOKKU NOUDED JA ETTEMAKSED I O51 608 I 027 436 24 172

Noéuded seotud osapoolte vastu on avalikustatud lisas 16.

[LISA 4 VARUD (EURODES)

31.12.2022 31.12.2021
LOPETAMATA TOODANG 0 3437565
MUUGIKS OSTETUD KAUBAD 11430 21817
KOKKU VARUD 11430 3459 382
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{ p) LISA 5 TUTARETTEVOTJATE AKTSIAD
e JA OSAD (EURODES)

Tiitarettevotjate aktsiad ja osad, iildine informatsioon

TUTARETTEVOTJA NIMETUS ASUKOHAMAA OSALUSE MAAR (%)
31.12.2022 31.12.2021
KAI 1 OU EESTI 100 100
LASNAMAE TERVISEMAJA OU EESTI 100 100
POORDI 3 OU EESTI 100 100
POORDI 5 OU EESTI 100 100
KINNISTUD S OU EESTI 100 100
KINNISTUD K OU EESTI 100 o)
KOHILA PROJECT OU EESTI 100 100
EHT114B OU EESTI 100 100
GAASI 5 OU EESTI 100 100
NEWPARK OU EESTI 100 100
ESTMAK MANAGEMENT OU EESTI 100 100
EZERMALAS 30 SIA LATI 100 100
RIGA PROPERTIES 3 SIA LATI 100 o)
ULBROKAS BUSINESS PARK SIA LATI 90 90
BALTIC BUSINESS PARK SIA LATI 100 o)
FT CONSTRUC LLORET SRL HISAPAANIA 100 100

ARUANDEPERIOODIL OMANDATUD OSALUSED

TUTARETTEVOTJA OMANDATUD OSALUSE OMANDAMISE OMANDATUD OSALUSE
NIMETUS % KUUPAEV SOETUSMAKSUMUS
RIGA PROPERTIES 3 SIA 100 20.05.2022 2 800
BALTIC BUSINESS PARK SIA 100 13.09.2022 2 000 000
KINNISTUD K OU 100 24.01.2022 2500

Baltic Business Park SIA osaluse omandamise puhul on tegu Uhise valitseva moju all
olevate ettevdtete vahelise arithendusega.

Omandatud osaluse soetusmaksumus oli vormistatud pikaajalise laenuna (vt lisa 8 ja
18).

Riga Properties 3 SIA puhul tegemist on soéltumatute osapoolte vahelise
arithendusega. Omandatud osaluse soetusmaksumus oli vordne ettevdtte netovara
diglase vaartusega. Selle tasumine toimus aruandeperioodil.
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uu) LISA 6 SIDUSETTEVOTJATE AKTSIAD JA OSAD (EURODES)

SIDUSETTEVOTJA ASUKOHAMAA OSALUSE MAAR (%) OSALUSE SOETUSMAKSUMUS
NIMETUS 31.12.2022 3I1.I12.2021 31.12.2022 31.12.2021
TRAVELY REISIBUROO OU  EESTI 50 50 I 0
ITAN CARS OU EESTI 25 25 70 000 70 000
BALOZU 9 SIA LATI 55 55 I 540 I 540

ARUANDEPERIOODIL OMANDATUD

OSALUSED
OMANDATUD
OMANDATUD | OMANDAMISE OSALUSE
SIDUSETTEVOTJA NIMETUS OSALUSE % KUUPAEV SOETUSMAKSUMUS
TRAVELY REISIBUROO OU 50 14.02.2022 I

LISA 7 KINNISVARAINVESTEERINGUD (EURODES)

OIGLASE VAARTUSE MEETOD

31.12.2021 66 375 010
OSTUD JA PARENDUSED 9 399 900
KASUM (KAHJUM) OIGLASE VAARTUSE MUUTUSES 1793798
MUUGID -1 641 691
LISANDUMISED ARIUHENDUSTE KAUDU 859 234
UMBERLIIGITAMISED VARUDEST (LISA 4) I 240 336
31.12.2022 78 026 587

2022 LISA NR

KINNISVARAINVESTEERINGUTELT TEENITUD RENDITULU 4 700 628 11

KINNISVARAINVESTEERINGUTE OTSESED HALDAMISKULUD T 348 045

KINNISVARAINVESTEERINGUTE MUUK MUUGIHINNAS 2778 333

Kinnisvarainvesteeringute mulgid sisaldavad muUki seotud osapoolele (Lisa 18).

Juhtkond hindab kinnisvarainvesteeringute o&iglast vaartust igal majandusaastal.
Oiglased va&artused maarati juhtkonna otsusel kasutades sisendite maaramisel
kinnisvaraekspertide hinnanguid vOi juhtkonna poolt lAbiviidud
kinnisvarainvesteeringu oiglase vaartuse arvutuse.
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Kinnisvaraekspertide hinnangutes diglase vaartuse madramisel kasutati
tulumeetodit (diskonteeritud rahavoogude meetodit, residuaalmeetodit) ja
turupdhiseid andmeid (vorreldavad tehingud, GuUritulud jms). Juhtkonna poolt
labiviidud arvutustes diskonteeritud rahavoogude meetodil vdetakse arvesse
reaalset kinnisvarainvesteeringust tekkivat rahavoogu, turu diskontomaara ning
pikaajalist vakantsusemaara. Juhtkonna hinnangul &iglase vaartuse leidmisel
kasutatud sisendid vastvad turukeskmistele maaradele.

LISA 8 LAENUKOHUSTISED (EURODES)

31.12.2022 JAOTUS JARELEJAANUD  ALUS- LOPP-
TAHTAJA JARGI VALUUTA TAHTAEG
I2KUU I-5AASTA
JOOKSUL JOOKSUL
PIKAAJALISED LAENUD
PANGALAEN 24 133 866 1912232 22 221 634 EUR  2023-2027
MUUD LAENUKOHUSTUSED 35 175 770 o 35 175 770 EUR  2024-2027
PIKAAJALISED LAENUD
KOKKU 59 309 636 1912232 57 397 404
LAENUKOHUSTISED
KOKKU 59 309 636 1912232 57 397 404
31.12.2021 JAOTUS JARELEJAANUD  ALUS- LOPP-
TAHTAJA JARGI VALUUTA TAHTAEG
I2KUU I-5AASTA
JOOKSUL JOOKSUL
LUHIAJALISED LAENUD
MUUD LAENUKOHUSTUSED 392 572 392 572 o) EUR 2022
LUHIAJALISED LAENUD 392 572 392 572 )
KOKKU
PIKAAJALISED LAENUD
PANGALAEN 18 735 587 955 278 17 780 309 EUR 2023-2026
MUUD LAENUKOHUSTUSED 30 868 080 o 30 868 080 EUR  2024-2026
PIKAAJALISED LAENUD 49 603 667 955 278 48 648 389
KOKKU
LAENUKOHUSTISED 49 996 238 I 347 849 48 648 389
KOKKU

Pangalaenu tagatiseks on seotud huUpoteegid arihoonetele aadressil Linnamae
tee 3, Kai 1, Gaasi 5, Ehitajate tee 114B, Poordi 3 (Lisa 7). Tagatiseks panditud
varade bilansiline maksumus oli 31.12.2022 seisuga kokku summas 46 857 463
eurot (31.12.2021: 46 876 269 eurot). Laenud seotud osapooltelt on tagatisteta.
Laenudelt arvestatud intressikulu on kajastatud lisas 17. Laenud seotud
osapooltelt on avalikustatud lisas 18.
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\/J) LISA9 VOLAD JA ETTEMAKSED (EURODES)
i
31.12.2022 JAOTUS JARELEJAANUD TAHTAJA JARGI
12 KUU JOOKSUL | I-5AASTA JOOKSUL
VOLAD TARNIJATELE 458 520 458 520 o)
MAKSUVOLAD 38 144 38 144 o)
MUUD VOLAD 7 068 272 22 027 7 046 245
INTRESSIVOLAD 7 046 245 o) 7 046 245
MUUD VIITVOLAD 22 027 22 027 o)
SAADUD ETTEMAKSED 436 818 436 818 o]
TAGATISRAHA 518 989 314 320 204 669
KOKKU VOLAD JA ETTEMAKSED 8 520743 1269 828 7 250914
31.12.202I  JAOTUS JARELEJAANUD TAHTAJA JARGI
12 KUU JOOKSUL | I -5 AASTA JOOKSUL
VOLAD TARNIJATELE 699 039 699 039 0
MAKSUVOLAD 99 595 99 595 0
MUUD VOLAD 5519 256 79 173 5 440 083
INTRESSIVOLAD 5 440 083 0 5 440 083
MUUD VIITVOLAD 79 173 79 173 0
SAADUD ETTEMAKSED 1 440 383 1 440 383 0
TAGATISRAHA 493 169 272 576 220 593
KOKKU VOLAD JA ETTEMAKSED 8 251 443 2 590 766 5 660 676

Voélad tarnijatele ja intressivélad sisaldavad kohustisi seotud osapoolte ees. Vdlad
seotud osapoolte ees on avalikustatud lisas 18.

[LISA TO OSAKAPITAL (EURODES)

31.12.2022 31.12.2021
OSAKAPITAL 420 000 420 000
OSADE ARV (TK) 4 200 4 200

Estmak Capital OU konsolideeritud jaotamata kasum seisuga 31.12.2022 oli 16 776
681 eurot (31.12.2021: 14 837 143 eurot). Kogu konsolideeritud jaotamata kasumi
brutodividendidena valjamaksmise korral kaasneks dividendide tulumaks 3 355
336 eurot (2021 2 967 429 eurot). Netodividendidena oleks vdimalik valja maksta
13 421 345 eurot (2021 11 869 714 eurot). 2022. aastal emaettevdte on maksnud
omanikele netodividende summas 500 00O eurot. Sellega kaasnes tulum