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Estateguru OU 2023. a. majandusaasta aruanne
Tegevusaruanne

Tegevusaruanne

Estateguru kaubamargi alt omab Estateguru OU juhtivat Gileeuroopalist Gihisrahastusplatvormi, mis pakub kinnisvara tagatisel
IGhiajalisi laene vaikese ja keskmise suurusega ettevotetele ning hoolikalt valitud investeerimisvdimalusi rahvusvahelisele investorite
kogukonnale. Estateguru OU on asutatud 2013. aastal ning tdnaseks tegutseb ettevdte seitsmel turul ning on rahastanud laene
Uheksas erinevas riigis.

2023. aasta oli Estateguru OU jaoks murranguline ja strateegiliste saavutuste aasta. Maikuus véljastas Eesti Finantsinspektsioon
Estateguru OU-le {ihisrahastusteenuse osutaja tegevusloa, mis avab uusi véimalusi ile-Euroopaliselt laienemiseks ja tagab
Estategurule diguse pakkuda laenude vahendamist, suurendades usaldusvaarsust ja kindlustunnet nii investorite kui laenuvdtjate
seas.

Aasta jooksul keskendusime kvaliteetsemate ja konservatiivsemate laenuprojektide vahendamisele, et vahendada tulevikus laenude
tagasimaksmisega seotud vdimalikke viivitusi ning v8lgnevusi. Makromajandusliku olukorra jatkuv halvenemine, sealhulgas pisivalt
kdrge inflatsioon, langevad kinnisvaraturud (madalam ndudlus kdrgete intressiméarade t6ttu) ja pankrotid ehitussektoris, sundisid
meid kohandama ka oma strateegiat ja protsesse. Uute laenuprojektide hindamise efektiivistamiseks alustasime naiteks koostd6d
Moody's Analyticsiga ja vBtsime kasutusele uued riskikategooriad, mida oma portaalis investoritele kuvame.

Estateguru OU liikus kasumlikkuse suunas, kusjuures viimased kuus kuud olid stabiilselt kasumlikud (arvestamata erakorralisi
kulusid). Lisaks laenude edukustasudele suurendati mé6dunud aastal ka teisi tulusid. See aitab tasakaalustada ja leevendada
tulevaste tulude olulise kaotuse riski ning néitab ettevdtte voimet kohaneda muutuvate turutingimustega, jargides kindlalt Estateguru
pikaajalist strateegiat.

Vajatoodud muudatused tugevdavad ettevétte majanduslikku positsiooni ja tagavad Uhingu jatkusuutliku toimimise ja kasvu.

Mo66dunud majandusaastal oli oluliseks siindmuseks ka regulatiivsetel kaalutlustel Estateguru OU poolt Estateguru tagatisagent OU
omandamine. Estateguru tagatisagent OU tegutseb tagatisagendina, vastutades Estateguru iihisrahastusportaali kaudu tehtud
investeeringute jaoks hupoteekide haldamise ja realiseerimise eest.

Kokkuvéttes oli 2023. majandusaasta ettevotte jaoks oluline ning margiline aasta. Lisaks Uhisrahastusteenuse osutaja tegevusloa
saamisele vBeti vastu mitmeid olulisi strateegilisi otsuseid, mis tugevdavad Ghingu turupositsiooni ja loovad véljavaated kasvuks ja
kasumlikkuseks. Ettevdtte juhtkond on veendunud, et need muudatused tagavad jatkuvalt parimate investeerimisvdimaluste
pakkumise ja konkurentsivdime ning aitavad toetada véikese ja keskmise suurusega ettevotete arengut kogu Euroopa thisturul.

Finantssuhtarvud 2023 2022
V0la ja omakapitali suhe (kogu vdlg /omakapital): 0,93 2,07
Luhiajaliste kohustiste kattekordaja (kéibevarad / lthiajalised kohustised): 1,16 0,23
Omakapitali tootlus (aruandeaasta kasum /omakapital): 0,31 -4,72
Puhaskasumi marginaal (aruandeaasta kasum / muugitulu): 0,07 -0,73
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

Varad
Kéaibevarad
Raha
Noéuded ja ettemaksed
Kokku kéaibevarad
Péhivarad
Finantsinvesteeringud
Materiaalsed p&hivarad
Immateriaalsed p&hivarad
Kokku pdhivarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised
Vdlad ja ettemaksed
Eraldised
Kokku luhiajalised kohustised
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised
Kokku pikaajalised kohustised
Kokku kohustised
Omakapital
Osakapital nimivaartuses

Muud reservid

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)

Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustised ja omakapital

31.12.2023

628 773
257 416
886 189

2500

289 575
1852 031
2144 106
3030 295

98 200
665 523
2500
766 223

696 955
696 955
1463178

2600
6886 871
-5 798 995
476 641
1567 117
3030 295

2023. a. majandusaasta aruanne

31.12.2022 Lisanr

182 108 2
162 853 3
344 961

0
397 842 4
1811768 5
2209610

2554571

115 430 7
1367 403 8
0
1482 833

238 473 7
238 473
1721 306

2 600 9
6 629 660
-1 860 923
-3 938 072
833 265
2554571
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Kasumiaruanne

(eurodes)

2023 2022 Lisanr
Muugitulu 7 083 054 5 340 840 10
Muud é&ritulud 3945 2277
Kaubad, toore, materjal ja teenused -1 579 884 -2 375 147 11
Mitmesugused tegevuskulud -1 508 979 -2 854 329 12
T66j6ukulud -2 787 880 -3 289 987 13
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus -685 237 -532 907
Muud arikulud -27 196 -12 106
Arikasum (kahjum) 497 823 -3 721 359
Intressitulud 15 4
Intressikulud -20 264 -212 585
Muud finantstulud ja -kulud -933 -4132
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 476 641 -3938072
Aruandeaasta kasum (kahjum) 476 641 -3938 072
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

EstateGuru OU raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas Eesti Finantsaruandluse Standardiga, mis tugineb
rahvusvaheliselt tunnustatud arvestus- ja aruandluse pdhimdtetele ning selle pdhinduded on kehtestatud Raamatupidamise seadusega,
mida tdiendavad Raamatupidamise Toimkonna poolt vélja antud juhendid. Aruanne on koostatud vaikeettevdtja lihendatud aruandena.

Tulenevalt Raamatupidamise seadusest on Estateguru OU vabastatud konsolideerimisgrupi majandusaasta aruande koostamise kohustusest.
Estateguru OU-l on iiks osa, see kuulub Estateguru Holding OU-le, kes on Eestis registreeritud konsolideeriv {iksus ja koostab
konsolideerimisgrupi majandusaasta aruande. Estateguru Holding OU registrisse kantud asukoht on Eesti.

Osailhingu majandusaasta on 01. jaanuar — 31. detsember.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes imardatuna taisiihikuteni.

Finantsvarad

Ettevote klassifitseerib finantsvarad jargmiselt:

- finantsvarad, mida kajastatakse Giglases vaartuses muutusega labi koondkasumiaruande;
- finantsvarad, mida kajastatakse Siglases vaartuses muutusega labi kasumiaruande;

- finantsvarad, mida kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses.

Klassifitseerimine séltub Ettevdtte arimudelist finantsvarade haldamisel ning rahavoogude lepingulistest tingimustest. Seisuga 1. jaanuar 2023
ja 31. detsember 2023 oli Ettevdttel ainult korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavad finantsvarad.

Finantsvarad kajastatakse esmasel arvele vétmisel Giglases vaartuses, millele on lisatud tehingukulud, mis on otseselt seotud finantsvara
omandamisega, vlja arvatud finantsvarade puhul, mida kajastatakse diglases vaartuses muutustega labi kasumiaruande. Oiglases vaartuses
muutustega labi kasumiaruande kajastatavate finantsvarade tehingutasud kajastatakse kuluna kasumiaruandes.

Laenud ja nduded

Finantsvarade edasine kajastamine sdltub Ettevdtte &rimudelist finantsvarade haldamisel ning finantsvara lepingulistest rahavoogudest.

Varad, mida hoitakse lepinguliste rahavoogude kogumiseks ning mille rahavood on ainult p6hiosa ja tasumata p6hiosalt arvestatud

intress, kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses. Nendest varadest saadav intressitulu kajastatakse finantstuludes efektiivse intressimaara
meetodil. Kajastamise I6petamisel kajastatakse saadud kasum vdi kahjum kasumiaruandes muudes tuludes/kuludes.

Ettevdte hindab korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavate finantsvarade eeldatavat krediidikahjumit mineviku ja tuleviku

informatsiooni baasil. Rakendatav vaartuse languse metoodika séltub sellest, kas krediidirisk on oluliselt suurenenud. Ettevdtte raha ja

raha ekvivalendid on kdrge krediidireitinguga pankades ning tulenevalt sellest ei ole tegemist kdrgendatud riskiga instrumentidega, seetdttu
kajastatakse raha ja raha lahendite puhul 12 kuu eeldatav krediidikahjum. Kui raha ja raha l&hendite krediidirisk tduseb vorreldes algse arvele
vOtmisega, siis kajastatakse eluea eeldatav krediidikahjum.

Nouetele ostjate vastu, kus puudub oluline finantseerimise komponent, rakendab Ettevdte lihtsustatud lahenemist ning arvestab nduete
allahindlust nGuete eluea eeldatava krediidikahjumina nduete esmasel kajastamisel. Muude néuete puhul kajastatakse 12 kuu

eeldatav krediidikahjum kui n6ude krediidirisk ei ole parast algset arvele vdtmist oluliselt suurenenud. Kui krediidirisk on oluliselt suurenenud,
siis mdddetakse krediidikahjumit summas, mis vdrdub eluea krediidikahjumiga. Allahindlus arvutatakse individuaalselt igale ndudele.

Raha

Raha ja raha lahendid finantsseisundi aruandes koosnevad rahast pangakontol, kassas ja lthiajalistel hoiustel, mille pikkus on
maksimaalselt kolm kuud ja mille puhul puudub risk, et vaartus muutuks.

Estateguru OU hoiab ka klientide ja investorite raha, mis on kontole kantud, kuid ei ole veel investeeritud vdi investoritele tagastatud. Klientide ja
investorite raha kajastatakse bilansivaliselt. Klientide ja investorite raha kajastatakse bilansivéliselt, sest ettevote ei saa klientide ja

investorite raha kasutada enda tegevuse rahastamiseks ja seega ei kanna nende summadega seotud vdimalikke

riske ja tulusid.
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Valisvaluutas toimunud tehingud ning vélisvaluutas fikseeritud finantsvarad ja -kohustised

Tehingud, mis tehakse valisvaluutas teisendatakse tehingupéeva kursiga eurodesse. Valisvaluuta kursside erinevusest tulenev kasum véi
kahjum voetakse arvele finatstulu vdi —kuluna.

Mitterahalised varad, mis on arvele vdetud vélisvaluutas on teisendatud eurodesse arvele vdtmise kuupéeva kursiga.

Materiaalsed ja immateriaalsed pdhivarad

Materiaalsed p&hivarad

Materiaalseks pdhivaraks loetakse varasid maksumusega alates 1000 eurot ja kasuliku tddeaga ule Uhe aasta. Varad, mille kasulik tdéiga on
Ule 1 aasta, kuid mille soetusmaksumus on alla 1000 euro, kajastatakse kuni kasutusele vdtmiseni véahevaartusliku inventarina (varudena) ja
vara kasutusele votmise hetkel kantakse 100%-liselt kulusse.

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsiooninorm maaratakse igale pShivara objektile eraldi séltuvalt selle
kasulikust tooeast.

Kui materiaalse p6hivara objektile on tehtud selliseid parendustdid, mis tdstavad objekti vGimet osaleda tulevikus majandusliku kasu loomisel,
siis need kulutused lisatakse p&hivara objekti soetusmaksumusele. Muud kulutused, mis pigem séilitavad p6hivara véimet luua majanduslikku
kasu, kajastatakse aruandeperioodi kuludes.

Immateriaalsed p&hivarad

Ettevote kajastab kolmandatelt osapooltelt ostetud platvormi arendusteenust immateriaalse pdhivarana. Arendustegevuse kulud individuaalse
projekti puhul vbetakse arvele immateriaalse pShivarana, kui ettevote suudab tdestada, et:

- arendus on teostatud selliselt, et see oleks aritegevuses kasutatav vdi middav;
- ettevGte omab kavatsust arendus |8petada ja seda kasutada vdi miua;

- vara tulevikus majanduslikku tulu genereerib;

- ettevdte omab ressursse, et arendus I6petada;

- ettevdtte suudab adekvaatselt hinnata arendustegevuse kulu.

Peale arenduskulude esialgset arvele votmist immateriaalse pShivarana hakatakse seda amortiseerima ja hinnatakse vaartuse languse
korral alla. Amortisatsiooni arvestus hakkab, kui arendus on I8pule jéudnud ja see on kasutuskdlbulik. Immateriaalset pShivara
amortiseeritakse lineaarselt vara eeldatava kasuliku eluea jooksul, mis on viis aastat. Amortisatsioon kajastatakse

mitmesugustes tegevuskuludes. Kui selgub, et amortisatsiooniméér on oluliselt muutunud, siis seda muudetakse vastavalt vara
tegelikule kasulikule elueale.

Varade vaartuse langus

Igal bilansipaeval hinnatakse immateriaalseid pdhivarasid tuvastamaks, kas esineb indikatsioone, et nende véaartus on oluliselt langenud. Kui
selline indikatsioon esineb, siis vorreldakse vara kaetavat vaartust ja bilansilist vaartust. Kui vara kaetav vaartus on bilansilisest vaartusest
oluliselt madalam, siis hinnatakse see alla ning allahindlus kajastatakse kasumiaruandes kuluna.

Pdhivarade arvelev6tmise alampiir 1000

Rendid
Rendilepingud

Ettevdte hindab lepingu alguses, kas leping on rendileping v6i sisaldab renti. See tdhendab, et rendileping annab Siguse kasutada
vara kokkulepitud perioodi jooksul kindlaksm&aratud tasu eest. Rentnikud peavad arvele vétma varad ja kohustused kdikide Ule
12-kuuliste rendilepingute osas, v.a juhul kui renditav vara on vaikese vaartusega. Ettevote kajastab rendimaksete jaoks rendikohustusi
ja kasutusdigusega varasid (varasid, mida ettevéttel on 8igus kasutada).

Kasutusdigusega varad

Ettevote votab kasutusele kasutusdigusega vara selle alguskuupéeval ehk sellel paeval, kui see on kasutamiseks valmis. Vara
hinnatakse soetusmaksumuse, kulumi ja vaartuse languse kaudu ning hinnatakse timber igal kohustuse muudatusel. Kasutusdigusega
vara ostuhind sisaldab rendikohustusi, esialgseid kulutusi ja juba enne rendiperioodi tehtud makseid, millest lahutatakse

rendisoodustused. Kasutusdigusega vara kulum on leitud lineaarse meetodiga ja jagatud jargmiselt:

» Masinad ja seadmed 3 kuni 5 aastat
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* Mootorsdidukid ja muud seadmed 3 kuni 5 aastat

Kui vara omand laheb rendiperioodi I6pus Ule Ettevottele vdi ostuhind sisaldab véimalust vara vélja osta, siis arvutatakse kulum vara
kasuliku eluea kaudu.
Kasutusdigusega varadele rakendatakse ka vaartuse languse p&himdtteid.

Rendikohustused

Rendi alguskuup&eval vétab Ettevte arvele rendikohustuse, mis on arvutatud rendiperioodil tehtavate maksete nitdisvaartuses.
Rendimaksed sisaldavad fikseeritud makseid, millest on maha arvatud saadavad rendisoodustused, muutuvad rendimaksed, mis sdltuvad
indeksist v6i maarast ja summad, mida eeldatavasti makstakse tagatise jadkvaartusest. Rendimaksed sisaldavad renditava vara
valjaostuvdimalusi, kui on suhteliselt kindel, et neid v6imalusi rakendatakse ning maksed sisaldavad ka lepingu katkestamisega kaasnevaid
vBimalikke trahve ja viiviseid, kui leping kajastab Idpetamise v6imalusi. Muutuvad rendimaksed, mis ei s6ltu indeksist v6i maarast, kajastatakse
kuludena kulu tekkimise perioodis (kui neid kulusid ei kasutata varude tootmiseks).

Kui rendi sisemine intressimaar ei ole lihtsasti leitav, kasutab Ettevdte rendikohustuste niudisvaartuse leidmiseks rendilepingu
alguses alternatiivset laenuintressimaéra. Rendilepingu alguskuup&eval suurendatakse rendikohustuste summat, kajastades intressi
ja rendikohustusi vahendatakse tehtud rendimaksete korral. Lisaks hinnatakse Gimber alati kohustuste suurus, kui esineb muudatusi —
lepingu tingimustes, maksetes (néiteks tulevikumaksete muutused, mis tulenevad indeksist vdi mééarast) vdi muutused vara
véljaostmise hindamisel.

Luhiajalised ja vahevaartuslikud rendilepingud

Ettevdte rakendab rendi kajastamise vabastust lihiajalistele rendilepingutele (s.o lepingud, mis kestavad kuni 12 kuud ning mis ei sisalda
vara valjaostmise vBimalusi). Sama vabastust rakendatakse ka kontoritarvete rendile, mis on véaikese vaartusega. Liihiajaliste ja vahevaartuslike
varade rendimaksed kajastatakse otse kuludes.

Finantskohustised

Kaik finantskohustised (vdlad hankijatele, voetud laenud, viitvdlad ning muud lihi- ja pikaajalised vBlakohustised) vietakse algselt arvele
nende soetusmaksumuses, mis sisaldab kdiki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi. Edasine kajastamine toimub
korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil.

Luhiajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumus on tldjuhul v8rdne nende nominaalvaartusega, mist6ttu lthiajalisi
finantskohustisi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumuse
arvestus toimub kasutades sisemise intressimééra meetodit.

Finantskohustis liigitatakse luhiajaliseks, kui selle tasumise tahtaeg on kaheteist kuu jooksul alates aruandekuupéevast; v8i ettevottel

pole tingimusteta digust kohustise tasumist edasi likata rohkem kui 12 kuud péarast aruandekuupéeva. Laenukohustusi, mille tagasimakse
téhtaeg on 12 kuu jooksul aruandekuupéevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks parast aruandekuupéev, kuid enne

aastaaruande kinnitamist, kajastatakse luhiajalistena.

Tulud

Mudgitulu kliendilepingutelt on tulu, mis tekib kliendilepingutest Ettevdtte tavaparase &ritegevuse kaigus. Midgitulu kajastatakse tehinguhinnas.
Tehinguhind on kogutasu, mida Ettevéttel on Gigus saada lubatud teenuste eest ja millest on maha arvutatud kolmandate isikute

nimel kogutavad summad. Ettevéte kajastab mudgitulu siis, kui teenus on kliendile osutatud. Vahendustasu puhul loetakse teenuse

osutamise hetkeks investeerimisobjekti taieliku finantseerimise hetke, kuna sel hetkel tekib Ettevottel lepingujérgselt digus vahendustasule
ning sellega loetakse teostamiskohustus taidetuks. Administreerimistasu kajastatakse sarnaselt vahendustasule — hetkel kui ettevdte on
teenuse osutanud ning administreerimistasu puhul on selleks hetkeks investeerimisobjekti kattesaadavaks tegemine kliendile.

Muude tulude puhul hinnatakse teostamiskohustuse taitmist vastavalt tulu spetsiifikale.

Ettevdttel puuduvad lepingud, kus periood kliendile lubatud teenuste tleandmise ja kliendilt makse saamise vahel oleks pikem kui Uks aasta.
Sellest tulenevalt ei korrigeeri Ettevdte tehinguhinda raha ajavaartuse mdju osas.

Maksustamine

Tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis mitte ettevGtete kasumit, vaid véljamakstavaid dividende. Kuni 31.12.2018 oli
dividendi tulumaksumaéaraks 20%. Alates 01.01.2018 muutus tulumaksuseadus, mille kohaselt saavad ettevdtted kasutada,
regulaarselt makstavatele dividendidele, soodusmaksuméaéara 14%. Soodusmaksuméara saab kasutada viimase kolme aasta keskmise
véljamakstud dividendi summa ulatuses ning seda uletatavale dividenide osale rakendub maksumaar 20%.

Kuna tulumaksu objektiks on ettevdtte kasumi asemel valjamakstavad dividendid, siis ei eksisteeri erinevusi varade ja
kohustiste maksuarvestuslike ja bilansiliste jagdkvaartuste vahel, millelt tekiks edasiliikkunud tulumaksu ndue v6i kohustis. Bilansis ei kajastata
8
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potentsiaalset tulumaksukohustist ettevdtte vaba omakapitali suhtes, mis kaasneks vaba omakapitali valjamaksmisel dividendidena.

Dividendide maksmisega kaasnev tulumaks kajastatakse dividendide véljakuulutamise hetkel kasumiaruandes kuluna.

Seotud osapooled

Ettevdte loeb osapooli seotuks juhul, kui iiks osapool omab kas kontrolli teise osapoole ule vdi olulist mdju teise osapoole arilistele

otsustele. Osallhingu aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:

« osalihingu juhatus ja ndukogu ning olulise osalusega eraisikutest omanikud, valja arvatud juhul, kui antud isikutel puudub vdimalus avaldada
olulist mdju ettevdtte arilistele otsustele. Lisaks on seotud osapoolteks eelnevalt kirjeldatud isikute lahisugulased ja nendega seotud ettevotted.

Ulekurss

Omakapitaliinstrumendid vBetakse arvele saadud v8i saadaoleva tasu diglases vaartuses, miinus instrumentide emiteerimisega seotud kulud.
Kui saadaoleva tasu diglane vaartus erineb emiteeritud omakapitaliinstrumentide nominaalvaartusest, kajastatakse positiivne vahe
kirjel ,Ulekurss” ning negatiivne vahe kirje ,Ulekurss” véahendusena juhul, kui seal on positiivne ja&k, vastasel juhul kirjel ,Jaotamata kasum”.

Osapdhised maksed

Ettevodtte tdotajad (sealhulgas tippjuhid) saavad tasu osapdhiste maksetena, kusjuures tddtajad osutavad teenuseid omakapitaliinstrumentide
eest (omakapitaliga arveldatavad tehingud).

Omakapitaliga arveldatavate tehingute maksumus maaratakse kindlaks diglase vaartuse alusel, mis kehtib kuupaeval, mil té6tajatele osad
vBimaldatakse, kasutades sobivat hindamismudelit. Ettevdte kasutab optsioonide diglase vaartuse hindamisel Black-Scholesi mudeli

abil. Sellekohane lisateave on esitatud lisas 9.

Seda maksumust kajastatakse todtajate hivitistega seotud kulude koosseisus koos omakapitali (osaluspdhiste maksete reserv) vastava
suurenemisega perioodi jooksul, mil teenus on osutatud ning tegevustulemusel pdhinevad tingimused (kui need kehtivad)

on taidetud(tuleandmisperiood). Kumulatiivne kulu, mida kajastatakse omakapitaliga arveldatavate tehingute puhul igal aruandekuupéeval
kuni Uleandmiskuupé&evani, naitab ulatust, milles tileandmisperiood on I8ppenud, ning ettevdtte parimat hinnangut omakapitaliinstrumentide arvu
kohta, mis I6ppkokkuvdttes Ule antakse. Perioodi kasumiaruandes kajastatud kulu vi tulu on selle perioodi alguse ja I6pu seisuga

kajastatud kumulatiivse kulu muutus.

Aruandekuupéeva jargsed siindmused
Raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised vara ja kohustiste hindamist mdjutavad asjaolud, mis ilmnesid aruandekuupaeva
ja aruande koostamispaeva vahel, kuid on seotud aruandeperioodil v3i varasematel perioodidel toimunud tehingutega. Aruandekuupéeva

jargsed siindmused, mida ei ole varade ja kohustiste hindamisel arvesse v6etud, kuid mis oluliselt mgjutavad jargmise majandusaasta tulemust,
on raamatupidamise aruandes avalikustatud.

Lisa 2 Raha

(eurodes)
31.12.2023 31.12.2022
Raha pangakontol 628 773 182108
Kokku raha 628 773 182 108



Estateguru OU

Lisa 3 Nouded ja ettemaksed

(eurodes)

Nduded ostjate vastu
Muud nduded
Ettemaksed

Kokku nduded ja
ettemaksed

Nduded ostjate vastu
Muud nduded
Ettemaksed

Muud makstud
ettemaksed

Kokku nduded ja
ettemaksed

31.12.2023

12 kuu jooksul

40 383

88 316

128 717

257 416

31.12.2022

40 383

88 316

128 717

257 416

12 kuu jooksul

25384

22 556

114 913

114913

162 853

Lisa 4 Materiaalsed pdhivarad

(eurodes)

31.12.2021
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Ostud ja parendused

Amortisatsioonikulu

31.12.2022
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Ostud ja parendused

Amortisatsioonikulu

31.12.2023
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Arvutid ja
arvutisusteemid

27 378
-456
26 922

61 595

-14 861

88 973
-15 317
73 656

8474

-17 631

97 447
-32 948
64 499

Muud
materiaalsed
pbhivarad

553 166
-138 655
414 511

-90 325

563 166
-228 980
324 186

-99 110

563 166
-328 090
225076

25384

22 556

114 913

114 913

162 853

Kokku

580 544
-139 111
441 433

61 595

-105 186

642 139
-244 297
397 842

8474

-116 741

650 613
-361 038
289 575

2023. a. majandusaasta aruanne
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Lisa 5 Immateriaalsed pdhivarad

(eurodes)

31.12.2021
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaadkmaksumus

Ostud ja parendused

Amortisatsioonikulu

31.12.2022
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaadkmaksumus

Ostud ja parendused

Amortisatsioonikulu

31.12.2023
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaadkmaksumus

Arenguvaljaminekud

1500 006
-517 691
982 315

1239 638

-410 185

2 739 645
-927 877
1811768

609 117

-568 854

3348 762
-1496 731
1852031

Kokku

1 500 006
-517 691
982 315

1239 638

-410 185

2 739 645
-927 877
1811768

609 117

-568 854

3348 762
-1496 731
1852031

2023. a. majandusaasta aruanne

Juhtkond on koostanud seisuga 31.12.2023 ja 31.12.2022 kaetava vaartuse testi diskonteeritud rahavoogude meetodil ning
allahindluse vajadust ei tuvastatud.

Lisa 6 Kapitalirent

(eurodes)

Aruandekohustuslane kui rentnik

Rendileping

Kapitalirendikohustised

kokku

31.12.2023 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
12 kuu jooksul = 1-5 aasta
jooksul
225121 98 200 126 921
225121 98 200 126 921

Intressimaar

2,63%

Alusvaluuta

EUR

Ldpptahtaeg

11

2026
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Rendileping

Kapitalirendikohustised

kokku

Renditud varade bilansiline jadkmaksumus

31.12.2022

323 301

323 301

Muud materiaalsed p&hivarad

Kokku

Lisa 7 Laenukohustised

(eurodes)

Pikaajalised laenud
Pikaajalised laenud

Pikaajalise laenu
intressid

Pikaajalised laenud
kokku

Kapitalirendikohustised
kokku

Laenukohustised
kokku

Pikaajalised laenud
Pikaajalised laenud

Pikaajalise laenu
intressid

Pikaajalised laenud
kokku

Kapitalirendikohustised
kokku

Laenukohustised
kokku

31.12.2023

517 835

52199

570 034

225121

795 155

31.12.2022

30 000

602

30 602

323 301

353 903

2023. a. majandusaasta aruanne

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi  Intressimaar Alusvaluuta Ldpptahtaeg
12 kuu jooksul  1-5 aasta
jooksul
115 430 207 871 2,63% EUR 2026
115430 207 871
31.12.2023 31.12.2022
225122 323301
225122 323 301

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

12 kuu jooksul 1-5 aasta Ule 5 aasta
jooksul
0 517 835
0 52199
0 570 034
98 200 126 921
98 200 696 955

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

12 kuu jooksul 1-5 aasta ule 5 aasta
jooksul
0 30 000
0 602
0 30 602
115 430 207 871
115 430 238 473
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Lisa 8 Volad ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2023 12 kuu jooksul
Volad tarnijatele 127 617 127 617
Volad toovotjatele 248 841 248 841
Vélad seotud osapooltele 142 711 142 711
Maksuvdlad 146 354 146 354
Kokku vélad ja ettemaksed 665 523 665 523
31.12.2022 12 kuu jooksul
Volad tarnijatele 279517 279517
Vélad todvotjatele 253 813 253813
Volad seotud osapooltele 87 664 87 664
Maksuvdlad 157 455 157 455
Muud vdlad 588 954 588 954
Muud viitvélad 588 954 588 954
Kokku vélad ja ettemaksed 1367 403 1367 403
Lisa 9 Osakapital
(eurodes)
31.12.2023 31.12.2022
Osakapital 2 600 2 600
Osade arv (tk) 1 1

Omakapitali all on ettevdte kajastanud reservi aruandeaastal summas 6 886 871 eurot.

Muudes reservides omakapitalis sisalduvad osalusoptsioonide reserv summas 555 302 eurot, 2022 aasta maksed reservi (491 000 eurot),
muid 2022 aasta tasaarveldusi (85 031 eurot) ja 2018 aasta laenujaaki Giglases vaartuses (69 070 eurot) ning reservi
konverteeritud emaettevdtte poolt antud laenu summat koos intressidega (5 686 468 eurot).

Ettevotte votmeisikutele ja tootajatele vbimaldatakse emaettevtja osalusoptsioone. Tegemist on tavapéarastel tingimustel

s6Imitud optsioonilepingutega, mille puhul optsiooni teostamise digus on lldjuhul seotud ajalise tingimusega ning mis annavad tingimuste
taitumisel optsiooni saajale diguse omandada kokkulepitud nominaalvaartusele vastav Estateguru Holding OU osa.

Optsioonilepingud sisaldavad seda tulipi lepingutes kasutatavaid tingimusi, mis lisaks optsiooni andmisele ja selle teostamise

korrale reguleerivad ka optsioonilepingu ennetéhtaegse I16ppemise kiisimusi. Osalusoptsioonid arveldatakse omakapitaliga ja rahaga
arveldada pole vBimalik.

Ettevdte ei ole ka varem optsioone rahaga arveldanud.

31. detsembril 2023. aastal [dppenud majandusaastal véimaldatud optsioonide kaalutud keskmine diglane vaartus oli 617 eurot (2022: 617
eurot).

Optsioonide Giglane vaartus on maaratud Black-Scholesi mudeli abil. Hinnang oleneb muuhulgas osa turuhinnast aruandekuupéeval, optsiooni
ostuhinnast, kapitali kéikumise maarast, lepingu téhtajast ja muudest teguritest. Oiglase vaértuse tundlikkust kontrolliti erinevate

kapitali kdikumise maérade ja riskivabade intressimaarade abil.

Osalusoptsioonide kestus baseerub tegelikel optsioonilepingute pikkustel. Oodatav volatiilsus pdhineb eeldusel, et sektori osa ajalooline
volatiilsus on indikatsiooniks tulevastele trendidele, kuid see ei pruugi olla tingimata tegelik tulemus. Osa kaalutud keskmine diglane vaartus
tugineb osalusoptsioonide vdimaldamise hetkel Iahimate tegelike kapitalikaasamiste vaartustele. Hinnangus kasutati sdltumatute osapoolte
kaasamise osa hinda.
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31.12.2023 Idppenud majandusaastal kajastas ettevote kasumiaruandes osap6hise makse kulu 257 211 euro ulatuses (2022: 89 027 eurot)

Osalusoptsioonide reserv seisuga 31. detsember 2019 27 144
Omakapitaliga arveldatavatest osapdhistest maksetest tulenev kulu 61 604
Osalusoptsioonide reserv seisuga 31. detsember 2020 88 747
Omakapitaliga arveldatavatest osapdhistest maksetest tulenev kulu 120 317
Osalusoptsioonide reserv seisuga 31. detsember 2021 209 064
Omakapitaliga arveldatavatest osap8histest maksetest tulenev kulu 89 027
Osalusoptsioonide reserv seisuga 31. detsember 2022 298 091
Omakapitaliga arveldatavatest osap8histest maksetest tulenev kulu 257 211
Osalusoptsioonide reserv seisuga 31. detsember 2023 555 302

Lisa 10 Muugitulu

(eurodes)

2023 2022
Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes

Muiuk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 3659 277 3331968
Soome 1021 452 617 916
Lati 672 447 362 846
Leedu 1326 682 816 727
Saksamaa 180 832 190 105
Hispaania 222 364 21278
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku 7 083 054 5 340 840
Kokku mutgitulu 7 083 054 5 340 840

Mudgitulu tegevusalade [6ikes
Laenu vahendustasu 1393 492 1872057
Administreerimistasu 96 029 117 235
Laenu vahendustasu Grupi ettevitetele 387 000 815 308
Viivis 362 485 294 884
Pikendamistasu 2 260 882 550 551
Jarelturutasu 100 854 132 068
Volamenetlustasu 729 694 462 229
Vdla realiseerimise tasu 868 986 532 180
Muud tulud 883 632 564 328
Kokku mutgitulu 7083 054 5 340 840
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Lisa 11 Kaubad, toore, materjal ja teenused
(eurodes)

2023
Otsesed midgikulud -76 806
Vdlamenetlustasu -645 054
Tehingutasud -455 049
Kindlustus laenuobjektidele -5 561
Reklaam ja turundus -397 414
Kokku kaubad, toore, materjal ja teenused -1 579 884
Lisa 12 Mitmesugused tegevuskulud
(eurodes)
2023
Lahetuskulud -44 438
Koolituskulud -9 289
IT ja sidekulud -631 032
Halduskulud -60 827
Ostetud teenused ( konsultatsioon, juriidilised kulud
ja tdlketeenused) 257888
Muud -505 505
Kokku mitmesugused tegevuskulud -1 508 979
Lisa 13 T66joukulud
(eurodes)
2023
Palgakulu -1 944 966
Sotsiaalmaksud -585 704
Optsioonid -257 211
Kokku t66jdukulud -2 787 881
Tootajate keskmine arv taandatuna taistddajale 47
Keskmine toétajate arv téotamise liikide kaupa:
Too6lepingu alusel tootav isik 48
Juriidilise isiku juhtimis- v&i kontrollorgani liige 3

2023. a. majandusaasta aruanne

2022

-271 612
0

-1 149 201
-5 240
-949 094

-2 375 147

2022

-118 051
-52 507

-1 095 279
-208 344

-1008 151

-371 997

-2 854 329

2022

-2 446 123
-754 837
-89 027

-3 289 987
50

51
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Lisa 14 Seotud osapooled
(eurodes)

Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus

2023. a. majandusaasta aruanne

Estateguru Holding OU

Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud Eesti
Kontserni nimetus, millesse kuulub emaettevétja Estateguru
Riik, kus kontserni emaettevdtja on registreeritud Eesti
Saldod seotud osapooltega ruhmade 18ikes
LUHIAJALISED 31.12.2023 31.12.2022
Nduded ja ettemaksed
Teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad
- 14 999 93 048
ettevotjad
Kokku nduded ja ettemaksed 14 999 93 048
Vdlad ja ettemaksed
Emaettevdtja 0 588 954
Teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad
- 145211 0
ettevdtjad
Kokku vélad ja ettemaksed 145 211 588 954
PIKAAJALISED 31.12.2023 31.12.2022
Laenukohustised
Emaettevdtja 517 835 30 000
Kokku laenukohustised 517 835 30 000
ANTUD LAENUD 31.12.2021 Antud laenud 31.12.2022 Perioodi arvestatud
intress
Emaettevdtja 0 30 000 30 000 603
Kokku antud laenud 0 30 000 30 000 603
ANTUD LAENUD 31.12.2022 Antud laenud Antud laenude 31.12.2023 Perioodi
tagasimaksed arvestatud
intress
Emaettevotja 30 000 1036 954 549 119 487 835 52197
Kokku antud laenud 30 000 1 036 954 549 119 487 835 52 197
OSTETUD 2023 2022
Teenused Teenused
Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad 880 120
ettevGtjad
Kokku ostetud 880 120
Tegev- ja kdrgemale juhtkonnale arvestatud tasud ja muud
olulised soodustused
2023 2022
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Arvestatud tasu 171 290 280 717
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Estateguru OU osanikule
Arvamus

Oleme auditeerinud Estateguru OU (ettevdte) raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 31.12.2023 ning kasumiaruannet
eeltoodud kuupéeval I6ppenud aasta kohta ja raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas markimisvaarsete arvestuspdhimdtete
kokkuvotet.

Meie arvates kajastab kaasnev raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades diglaselt ettevétte finantsseisundit seisuga 31.12.2023
ning sellel kuupaeval I6ppenud aasta finantstulemust kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Arvamuse alus

Viisime auditi 1&abi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti). Meie kohustusi vastavalt nendele standarditele kirjeldatakse
taiendavalt meie aruande osas ,Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga”. Me oleme ettevdttest séltumatud
kooskdlas kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (Eesti) (sh sdltumatuse 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 informatsioon

Juhtkond vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon hélmab tegevusaruannet, kuid ei h6lma raamatupidamise aastaaruannet ega
meie vandeaudiitori aruannet. Meie arvamus raamatupidamise aastaaruande kohta ei h6lma muud informatsiooni ja me ei tee selle kohta mingis
vormis kindlustandvat jareldust.

Seoses meie raamatupidamise aastaaruande auditiga on meie kohustus lugeda muud informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu
informatsioon lahkneb oluliselt raamatupidamise aastaaruandest v3i meie poolt auditi kdigus saadud teadmistest voi tundub muul viisil olevat
oluliselt vaarkajastatud.

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

Juhtkonna kohustused seoses raamatupidamise aastaaruandega

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

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhtkond kohustatud hindama ettevotte 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 ettevétte likvideerida vdi tegevuse Idpetada vai tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmark on saada pShjendatud kindlus selle kohta, kas raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on kas pettusest vdi veast tulenevate
oluliste vaarkajastamisteta, ja anda valja vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust. PGhjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus,
kuid see ei taga, et olulise vaarkajastamise eksisteerimisel see kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) labiviidud auditi
kaigus alati avastatakse. Véaarkajastamised vbivad tuleneda pettusest vOi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui vdib p&hjendatult eeldada, et
need vdivad Uksikult vdi koos mdjutada majanduslikke otsuseid, mida kasutajad raamatupidamise aastaaruande alusel teevad.

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

- teeme kindlaks ja hindame raamatupidamise aastaaruande kas pettusest vdi veast tuleneva olulise vaarkajastamise riskid, kavandame ja
teostame auditiprotseduurid vastuseks nendele riskidele ning hangime piisava ja asjakohase auditi tdendusmaterjali, mis on aluseks meie
arvamusele. Pettusest tuleneva olulise vaarkajastamise mitteavastamise risk on suurem kui veast tuleneva vaarkajastamise puhul, sest pettus
vOib tdhendada salakokkulepet, vltsimist, info esitamata jatmist, vaaresitiste tegemist v6i sisekontrolli eiramist;

- omandame arusaamise auditi puhul asjassepuutuvast sisekontrollist, et kavandada nendes tingimustes asjakohaseid auditiprotseduure, kuid
mitte arvamuse avaldamiseks ettevotte 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 tendusmaterjali



pdhjal selle kohta, kas esineb olulist ebakindlust siindmuste v&i tingimuste suhtes, mis v8ivad tekitada markimisvaarset kahtlust ettevotte
suutlikkuses jatkata jatkuvalt tegutsevana. Kui me teeme jarelduse, et eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud juhtima vandeaudiitori
aruandes tahelepanu raamatupidamise aastaaruandes selle kohta avalikustatud infole v&i kui avalikustatud info on ebapiisav, siis modifitseerima
oma arvamust. Meie jareldused p&hinevad vandeaudiitori aruande kuup&evani saadud auditi tdendusmaterjalil. Tulevased siindmused voi
tingimused vdivad siiski kahjustada ettevotte suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana;

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

/digitaalselt allkirjastatud/

Helen Veetamm

Vandeaudiitori number 606

KPMG Baltics OU

Audiitorettevdtja tegevusloa number 17
Ahtri 4, Tallinn, Harju maakond, 10151
20.06.2024



Audiitorite digitaalallkirjad
Estateguru OU (registrikood: 12558919) 01.01.2023 - 31.12.2023 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on digitaalselt
allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

HELEN VEETAMM Vandeaudiitor 20.06.2024



Kahjumi katmise ettepanek
(eurodes)

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

Kokku

31.12.2023
-5 798 995

476 641
-5 322 354



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

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

Veebiportaalide tegevus 63121 7082797 100.00% Jah



