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Kodusadam Osatihing 2021. a. majandusaasta aruanne
Tegevusaruanne

Kodusadam OU asutati 2014. aasta detsembris ja p6hitegevusalaks on kinnisvaraarendus vérvika ajaloo ning kordumatu miljééga Noblessneri
sadamalinnakus. Noblessneri sadamalinnaku ala arendamisel on eesméargiks turvalise ja omanaolise elukeskkonna loomine, vaartustades
unikaalset ajaloolist parandit ning maalilist meredarset asukohta. Linnaruumi inimsébralikkuse tagavad maa alla suunatud liiklus ja parkimine,
haljastatud privaatsed sisehoovid ja avarad valjakud.

Tallinna elukondliku kinnisvara turg oli 2021. aastal vaga aktiivne. Tehingute arv ja kéive olid vaga kdrgel, st oluliselt tle ajaloo keskmise. Seda
toetas nii inimeste sissetulekute jatkuv kasv kui ka baasintresside madal tase ning eluasemelaenude kattesaadavus. Suur osa tehingutest on
tulnud uute elamispindade arvelt. Korteriomandina Tallinnas uute korteritega tehtud miiugitehingute ruutmeetri keskmine hind kallines aastaga
ca 15% (2020: +7,6%). Uute korterite pakkumise nappus soodustas suurt hinnatdusu.

Korterite turul on 2022. aasta alguses suur ebaselgus, kuna lisaks jatkuvale pandeemiale on tingituna Ukraina s6jast tekkinud tdsine
julgeolekukriis, Eestisse on saabunud kiimned tuhanded sdjapdgenikud, kes vajavad ajutist elukohta. Ukrainlastest ehitustddlised on naasnud
kodumaale, pdhjustades ehitusobjektidel td6jdupuuduse ning seoses Venemaa ja Valgevene sanktsioneerimisega on tekkinud suured haired
ehitusmaterjalide tarnetes. Energiahinnad on aastaga kasvanud rekordkdrgustesse. Juba alustatud arendustes suurendab eelnevalt kirjeldatu
ehitushinda ja pikendab tahtaegasid ning véhendab kasumimarginaale, uute arenduste alustamisega on arendajad pigem ootel.

OU Kodusadam alustas Noblessneri | elamukvartali arendamisest 2016. aastal, kui tehti algust Staapli kvartali elu- ja &rihoonete ehituse ja
miigiga. 2019. aastal alustas OU Kodusadam arendustegevust Noblessneri Il etapi arendusaladel, kui alustati Vesilennuki 18/Lennusadama 3
hoonete ja Allveelaeva 4 hoone projekteerimistdddega, millele valjastati 2020. aastal ehitusload. 2021. aasta alguses alustati Vesilennuki
18/Lennusadama 3 ehitustéddega ja 2021. aasta I6pus alustati Allveelaeva 4 ehitustdddega. Ehitustééd héimavad kokku kuut kortermaja 309
korteri ja 25 &ripinnaga, millest Vesilennuki 18/1 ja Vesilennuki 18/2 kortermajad 60 korteri ja 6 aripinnaga valmivad 2023. aasta alguses.

Tulenevalt arendustegevuse ja selle kajastamise raamatupidamislike arvestuspdhimdtete eriparadest on ettevotte tegevusel tugev tsikliline
mdju. Kui hoone arendusetepp valmib ning miuakse, kajastub perioodis mutgitulu, samas arendusperioodil tulu ei teenita, mis pdhjustas
2021.aastal puhaskahjumi. 2021. aasta puhaskahjum oli 54 668 eurot (2020: puhaskasum 291 521 eurot). Noblessneri elamukvartali | etapi

positiivsele finantstulemustele andis panuse jatkuv positiivne turukonjunktuur.

Too6tajaid ettevdttes ei ole. Osauhingu juhatus koosneb kahest likmest, kellele to6tasu ei maksta.

Finantsnaitajad ja suhtarvud

2021 2020
Brutokasumimarginaal % 12,1 16,2
Arikasumimarginaal % -13,3 13,8
Puhaskasumimarginaal % -13,3 13,8
Omakapitali maar % 25,2 59,1
Lihiajaliste kohustuste kattekordaja Korda 1,3 7,7
Suhtarvude definitsioonid
Brutokasumimarginaal % Brutokasum / Mudgitulu
Arikasumimarginaal % Arikasum / Mutgitulu
Puhaskasumimarginaal % Puhaskasum / Mudgitulu
Omakapitali maar % Omakapital / Varad kokku
Luhiajaliste kohustiste kattekordaja Kéibevarad / Luhiajalised kohustised

Likviidsuse ja kapitali juhtimine

Ettevétte likviidsus ehk maksevBime kajastab tema vOimet téita tdhtaegselt oma maksekohustusi vblausaldajate ees. Seisuga
31.12.2021 oli ettevdtte lUhiajaliste kohustuste kattekordaja (current ratio) 1,3 ning maksevdime kattekordaja (quick ratio) 0,3.

Kodusadam OU likviidsus s6ltub suuresti ettevétte lithiajaliste kohustuste struktuurist ja varude likviidsusest. 2021. aasta 16pu seisuga
oli Noblessneri arendusprojekti | etapp I6petatud ning ehitusprotsess kaimas nii Noblessneri Il kui ka lll etapis. Kodusadama OU on
projektipdhine ettevote ja loodud ainult Noblessneri sadamaala elukondliku kinnisvara arendamiseks, mistdttu on ettevotte omakapitali
struktuur projektipdhistele ettevdtetele omaselt Ghuke ning ettevdtte finantsvdimekus sdltub suuresti osanike toest. Vastavalt osanike
lepingule on ettevdtte osakapital 10 000 eurot ning kogu projektide rahastamiseks vajalik tdiendav omafinantseering kaastakse
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omanike laenu vormis. Noblessneri Il etapi arendustegevuse finantseerimiseks on omanikega sdlmitud laenuleping tahtajaga
31.12.2022 ja limiidiga 6 500 000 eurot, millest 31.12.2021 seisuga on kasutusele vdetud 2 230 000 eurot. 2021. aasta oktoobris sImiti
tihe osaniku (BLRT Grupp AS) ja Kodusadam OU vahel tdiendav arvelduskrediidileping téhtajaga 30.09.2023 limiidiga kuni 13 900 000
eurot Noblessneri Il ja lll etapi tdiendavaks finantseerimiseks, millest 31.12.2021 seisuga valjamakseid tehtud ei ole.

Juhatuse hinnangul on selline omakapitali kaasamise mudel ja struktuur piisavad, et tagada ettevétte usaldusvaarsus vélausaldajate ja
vBimalike finantseerijate silmis, tagada arendusprojektide rahastamine ja ettevétte jatkusuutlikkus.

Aritegevuse riskid

Juhtkonna hinnangul suuri muutusi intressimaarades 2022. aastal oodata ei ole, turg on jatkuvalt madalate (sh negatiivsete) baasintressidega
ning laenuvdtjatele soodne.

Venemaa alustatud séda Ukrainas méjutab negatiivselt nii Gihiskonda kui ka majandust. Uksikute ja piiritietud turutdrgete mdju saab ettevdtja
leevendada paindlikkuse ja kiire reageerimisega tekkivatele torkesituatsioonidele, tagamaks alternatiivsed tarned, negatiivse finatsmdju
minimeerimise ja klientidele objektide 6igeaegne valmimine. Tegemist on mitte-korrigeeriva bilansipaevajargse sundmusega.
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Raamatupidamise aastaaruanne

Kasumiaruanne

(eurodes)

2021 2020 Lisanr
Muugitulu 412 500 2111881 2
Muddud toodangu (kaupade, teenuste) kulu -362 424 -1 768 890 3
Brutokasum (-kahjum) 50 076 342 991
Turustuskulud -87 984 -29 095
Uldhalduskulud -23997 -4 895
Muud éaritulud 7 000 22 400
Muud &rikulud 0 -39 943
Arikasum (kahjum) -54 905 291 458
Intressitulud 237 63
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist -54 668 291 521
Aruandeaasta kasum (kahjum) -54 668 291 521
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Bilanss
(eurodes)

Varad
Kaibevarad
Raha
Noéuded ja ettemaksed
Varud
Kokku kéibevarad
Pdhivarad
Materiaalsed 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

Kohustuslik reservkapital

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)

Aruandeaasta kasum (kahjum)

Kokku omakapital

Kokku kohustised ja omakapital

31.12.2021

4164 218
0

14 244 503
18 408 721

84 551
84 551
18 493 272

2230 000
11 603 051
7570

13 840 621

0
0
13 840 621

10 000
1000
4696 319
-54 668
4652 651
18 493 272

2021. a. majandusaasta aruanne

31.12.2020 Lisanr

711748
37 429 4
7215943 5

7 965 120

0 6
0
7965 120

0 7

321 566 8

706 235 10
1027 801

2 230 000 7
2 230 000
3257 801

10 000
1000

4 404 798
291521
4707 319
7 965 120
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Rahavoogude aruanne
(eurodes)

Rahavood éaritegevusest
Arikasum (kahjum)
Korrigeerimised
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus
Muud korrigeerimised
Kokku korrigeerimised
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus
Varude muutus
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus
Makstud intressid
Kokku rahavood aritegevusest
Rahavood investeerimistegevusest

Tasutud materiaalsete ja immateriaalsete pdhivarade
soetamisel

Laekunud intressid

Kokku rahavood investeerimistegevusest
Rahavood finantseerimistegevusest

Saadud laenud

Saadud laenude tagasimaksed

Kokku rahavood finantseerimistegevusest
Kokku rahavood
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses
Raha ja raha ekvivalentide muutus

Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus

2021

-54 905

0

135658
135658
37 429

-7 028 560
10 582 820
-135 658
3536 784

-84 551

237

-84 314

0

0

0

3452 470
711748
3452 470

4164 218

2020

291 458

5 460
404 742
410 202

3968

-197 842
-296 043
-148 103

63 640

63
63

2 325000
-3 395 000
-1 070 000
-1 006 297

1718 045
-1 006 297

711748

2021. a. majandusaasta aruanne

Lisa nr

11

7,11

7,11
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Osakapital 10 000 eurot koosneb kahest osast nimivaartusega 5 000 eurot. Osad kuuluvad AS-le Merko Ehitus Eesti ja AS-le BLRT Grupp.

Omakapitali muutuste aruanne
(eurodes)
Kokku
Osakapital Kohustuslik Jaotamata kasum
nimivaartuses reservkapital (kahjum)
31.12.2019 10 000 1000 4 628 003 4 639 003
Vigade parandamise
. 0 0 -223 205 -223 205
mdju
Korrigeeritud saldo
10 000 1000 4404 798 4415 798
31.12.2019
Aruandeaasta kasum
) 0 0 291521 291 521
(kahjum)
31.12.2020 10 000 1000 4 696 319 4707 319
Aruandeaasta kasum
. 0 0 -54 668 -54 668
(kahjum)
31.12.2021 10 000 1000 4641 651 4 652 651
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Kodusadam OU (edaspidi "ettevéte") 2021. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas Eesti
finantsaruandluse standarditega, mis on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses ja mida taiendavad
Raamatupidamise Toimkonna poolt valja antud juhendid.

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on lahtutud soetusmaksumuse meetodist, valja arvatud juhtudel, mis on kirjeldatud allpool toodud
arvestuspdhimbtetes.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.
Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud keskmise suurusega ettevétja kategoorias.

Varad ja kohustused on bilansis jaotatud lihi- ja pikaajalisteks. Luhiajaliste varadena on naidatud varad, mis eeldatavasti realiseeritakse
jargmise aritegevuse tsikli jooksul. Lihiajaliste kohustustena on néidatud kohustused, mille maksetéhtaeg on 12 kuu jooksul alates
bilansipéevast. Ulejaanud varad ja kohustused on naidatud pikaajalistena.

Kasumiaruandes on kulud liigitatud nende funktsiooni jargi (Eesti raamatupidamise seaduse skeem 2 kohaselt).

Raha

Raha ja selle ekvivalentidena kajastatakse bilansis raha kirjel ja rahavoogude aruandes kassas olevat sularaha, arvelduskontode jaégke
(v.a. arvelduskrediit), kuni 3-kuulisi tahtajalisi deposiite ning rahaturufondi osakuid.

Rahavoogude aruande koostamisel kasutatakse kaudset meetodit.

Varud

Varud voetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis koosneb ostukulutustest, tootmiskulutustest ja muudest kulutustest, mis
on vajalikud varude viimiseks nende olemasolevasse asukohta ja seisundisse.

Varude ostukulutused sisaldavad lisaks ostuhinnale varude ostuga kaasnevat tollimaksu, muid mittetagastatavaid makse ja varude
soetamisega otseselt seotud transpordikulutusi, millest on maha arvatud hinnaalandid ja dotatsioonid. Varude tootmiskulutused sisaldavad
nii otseseid toodetega seotud kulutusi (tooraine ja materjalide ning pakkematerjali maksumus, I8petamata toodangu ladustamisega seotud
véltimatud kulutused, t6dliste palgad).

Varude soetusmaksumusse on arvestatud ka laenukasutuse kulutused, kuna varude valmistamine toimub pikema perioodi jooksul,
seda finantseeritakse laenuga ning nende kulutuste moju varude soetusmaksumusele on oluline.

Uksikult eristatavate varude objektide puhul lahtutakse nende soetusmaksumuse maaramisel konkreetselt iga objekti soetamiseks tehtud
kulutustest. Kui varude objektid ei ole liksteisest selgelt eristatavad, siis kasutatakse kaalutud keskmise soetusmaksumuse meetodit.

Varud hinnatakse bilansis lahtudes sellest, mis on madalam, kas soetusmaksumus v&i neto realiseerimisvaartus. Neto
realiseerimisvéartus leitakse, arvates tavapérases aritegevuses kasutatavast hinnangulisest miiiigihinnast maha hinnangulised kulutused, mis
on vajalikud toote miugivalmidusse viimiseks ja miiugi sooritamiseks.

Rendid

Ettevdte kui rendileandja

Kasutusrendi tingimustel valjarenditud vara kajastatakse bilansis tavakorras, analoogselt muule ettevétte bilansis kajastatavale varale.
Valjarenditavat vara amortiseeritakse lahtudes ettevdttes sama tlilipi varade osas rakendatavatest amortiseerimise pShimdotetest.
Kasutusrendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt tuluna. Kasutusrendi lepingute sdlmimisega otseselt kaasnevad esmased
kulutused kajastatakse rendileandja bilansis varana (renditava varaga samal kirjel) ja amortiseeritakse kulusse rendiperioodi jooksul
proportsionaalselt renditulu kajastamisega.
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Finantskohustised

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

Finantskohustistega kaasnev intressikulu lisatakse varude soetusmaksumusele, kuna varude valmistamine toimub pikema perioodi jooksul, seda
finantseeritakse laenuga ning nende kulutuste mdju varude soetusmaksumusele on oluline.

Finantskohustise kajastamine Idpetatakse siis, kui see on tasutud voi tihistatud.

Eraldised ja tingimuslikud kohustised

Eraldistena kajastatakse bilansis tdenéolisi 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 bilansipaeva seisuga vajalik eraldisega seotud kohustuse rahuldamiseks vdi tleandmiseks kolmandale osapoolele.

Muud véimalikud vdi eksisteerivad kohustised, mille realiseerimine ei ole tdenaoline vdi millega kaasnevate kohustiste summat ei ole v8imalik
piisava usaldusvaarsusega hinnata, on avalikustatud aastaaruande lisades tingimuslike kohustistena.

Tulud

Tulu on kajastatud saadud v8i saadaoleva tasu diglases vaartuses. Tulu kaupade, sh ka kinnisvara mulgist kajastatakse siis, kui

olulised omandiga seotud riskid ja hiived on ostjale Ule lainud (kinnisvara milgi puhul asjadiguslepingu sdimimise hetkel), tasu lackumine
on téendoline ning tehingu tulu ja tehinguga seotud kulutusi on vdimalik usaldusvaérselt hinnata. Tulu teenuste muugist on kajastatud
vastavalt osutatava teenuse valmidusastmele bilansipaeval.

Intressitulu kajastatakse siis, kui tulu laekumine on tden&oline ning tulu suurust on véimalik usaldusvéarselt hinnata.

Maksustamine

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

dividendidelt, erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvGtukuludelt, ettevdtlusega mitteseotud véljamaksetelt ning siirdehinna
korrigeerimistelt. Alates 1. jaanuarist 2015.a. on maksumaaraks 20/80 netodividendidelt. Alates 2019. aastast on v8imalik

dividendide véljamaksetele rakendada maksumaara 14/86. Seda soodsamat maksumaéra saab kasutada dividendimaksele, mis ulatub kuni
kolme eelneva majandusaasta keskmise dividendide valjamakseni, mis on maksustatud 20/80 maksumaaraga. Kolme eelneva majandusaasta
keskmise dividendimakse arvestamisel on 2018.a. esimene arvesse vletav aasta.

Dividendide véljamaksmisega kaasnev tulumaks kajastatakse dividendide valjakuulutamise hetkel kasumiaruandes kuluna ning bilansis
kohustisena sdltumata sellest, millise perioodi eest need on valja kuulutatud v&i millal need tegelikult véalja makstakse. Tulumaksu tasumise
kohustus tekib dividendide valjamaksmisele jargneva kuu 10. kuupéeval.

Maksustamissusteemi omaparast lahtuvalt ei teki Eestis registreeritud ettevdtetel erinevusi vara maksuarvestuslike ja bilansiliste
jaakvaartuste 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.

Seotud osapooled

Kodusadam OU aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:

a) omanikke;

b) teisi omanikega seotud konsolideerimisgruppi kuuluvaid ettevétteid ;

c) tegev- ja k6rgemat juhtkonda;

d) eespool nimetatud isikute l&hedasi perekonnaliikmeid ja nende poolt kontrollitavaid v8i nende olulise mgju all olevaid ettevétteid.
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Lisa 2 Muugitulu

(eurodes)

2021 2020
Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes

Muuk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 412 500 2111881
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku 412 500 2111881
Kokku muugitulu 412 500 2111881

Mudgitulu tegevusalade [6ikes
Kinnisvara muuk 412 500 2105 343
Kinnisvara rent 0 6538
Kokku muugitulu 412 500 2111881

Lisa 3 Muudud toodangu (kaupade, teenuste) kulu

(eurodes)
2021 2020 Lisanr
Udir ja rent 13 000 0 9
Kulud eraldiste moodustamiseks 0 28 742 10
Amortisatsioonikulu 0 5460
Ehitusteenused 349 424 1734688
Kokku muidud toodangu (kaupade, teenuste) kulu 362 424 1768 890

Ehitusteenused ostetakse sisse alltéovatjatelt (sh. seotud osapooltelt).

Muldud projektide eraldis baseerub projektide ariplaanilistel kogukuludel ja mis realiseerub vastavalt teostatud toddele.

Lisa 4 Nouded ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2020 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
12 kuu jooksul 1-5 aasta Ule 5 aasta
jooksul
Nduded ostjate vastu 4 4 0 0
Ostjatelt laekumata
13471 13471 0 0
arved
Ebatdenaoliselt
N -13 467 -13 467 0 0
laekuvad nduded
Muud nduded 22 400 22 400 0 0
Ettemaksed 15025 15 025 0 0
Kokku nduded ja
37 429 37 429 0 0

ettemaksed
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Lisa 5 Varud
(eurodes)
31.12.2021 31.12.2020
Ldpetamata toodang 14 244 503 6 866 019
Valmistoodang 0 349 924
Kokku varud 14 244 503 7215943

Ldpetamata toodanguna on kajastatud Noblessneri Il etapi (Vesilennuki ja Lennusadama tanava ning Allveelaeva 4
korterelamute) arenduskulud.
Varusid ei ole aruandeaastal ega sellele eelnenud aastal aastal alla hinnatud.

Lisa 6 Materiaalsed pdhivarad

(eurodes)
Kokku

Muud

materiaalsed

p6hivarad
31.12.2020
Soetusmaksumus 0 0
Akumuleeritud kulum 0 0
Jaadkmaksumus 0 0
Ostud ja parendused 84 551 84 551
31.12.2021
Soetusmaksumus 84 551 84 551
Akumuleeritud kulum 0 0
Jadkmaksumus 84 551 84 551
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Kodusadam Osatihing

2021. a. majandusaasta aruanne

Lisa 7 Laenukohustised

(eurodes)

Luhiajalised laenud

50% osalusega ettevotjalt
Merko Ehitus Eesti AS

50% osalusega ettevotjalt
BLRT Grupp AS

Lihiajalised laenud
kokku

Laenukohustised kokku

Pikaajalised laenud

50% osalusega ettevotjalt
Merko Ehitus Eesti AS

50% osalusega ettevatjalt
BLRT Grupp AS

Pikaajalised laenud
kokku

Laenukohustised kokku

31.12.2021

1115 000

1115000

2230 000

2 230 000

31.12.2020

1115 000

1115000

2230 000

2230 000

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Intressimaar
12 kuu 1-5 aasta Ule 5 aasta
jooksul jooksul
1115 000 6%
1115 000 6%
2 230 000
2230 000
Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi Intressimaar
12 kuu 1-5 aasta Ule 5 aasta
jooksul jooksul
0 1115 000 0 6%
0 1115 000 0 6%
0 2 230 000 0
0 2 230 000 0

Lisa 8 Volad ja ettemaksed

(eurodes)

Vélad tarnijatele
Maksuvdlad
Saadud ettemaksed

Kokku vélad ja
ettemaksed

Volad tarnijatele
Maksuvdlad
Muud vélad

Kokku vélad ja
ettemaksed

31.12.2021

31.12.2020

Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi

12 kuu jooksul 1 - 5 aasta jooksul
1946 059 1946 059
157 867 157 867
9499 125 9499 125
11 603 051 11 603 051

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

12 kuu jooksul 1- 5 aasta jooksul
25126 25126
43 440 43 440
253 000 253 000
321 566 321 566

Alusvaluuta
EUR
EUR
Alusvaluuta
EUR
EUR
Ule 5 aasta
0
0
0
0
ule 5 aasta
0
0
0
0

Ldpptahtaeg

31.12.2022

31.12.2022

Ldpptahtaeg

31.12.2022

31.12.2022
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Kodusadam Osatihing

Vdlad tarnijatele sisaldab vBlga seotud osapooltele 31.12.2021 seisuga 1 915 035 eurot (31.12.2020: 24 817 eurot) (lisa 11).

Lisa 9 Kasutusrent

(eurodes)

Aruandekohustuslane kui rendileandja

Kasutusrenditulu

Vt. ka lisa 2.

2020. aastal miudi viimased kinnisvarainvesteeringuna kajastatud &ripinnad, mida ettevdte hoidis renditulu teenimise eesmargil.

Aruandekohustuslane kui rentnik

Kasutusrendikulu

Kasutusrendi korras renditakse ruume. Lepingu alusvaluutaks on euro. Leping on katkestatav leping ja see ei sea piiranguid ettevdtte

2021

2021

13 000

dividendi- ega finantseerimispoliitikale. Rendile vBetud vara ei ole edasi antud allrendile.

Lisa 10 Eraldised

(eurodes)

Muddud projektide kulude eraldis
Muud eraldised

Kokku eraldised

Muddud projektide kulude eraldis
Muud eraldised

Kokku eraldised

Muldud projektide eraldis baseerub projektide &riplaanilistel kogukuludel, mida pidevalt uuendatakse ja mis realiseerub vastavalt

teostatud téodele.

31.12.2019
675128
2391
677 519

31.12.2020
703 870
2 365
706 235

Moodustamine/korrigeerimine

28 742
2365
31107

Moodustamine/korrigeerimine

0
3570
3570

Kasutamine

-2391

-2391

Kasutamine
-699 870
-2 365
-702 235

2021. a. majandusaasta aruanne

2020
6538

2020

31.12.2020
703 870
2 365
706 235

31.12.2021
4000
3570
7570
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Kodusadam Osatihing 2021. a. majandusaasta aruanne

Lisa 11 Seotud osapooled

(eurodes)

Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus 50% Merko Ehitus Eesti AS; 50% BLRT Grupp AS
Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud Eesti

Kontserni nimetus, millesse kuulub emaettevétja Riverito AS; BLRT Grupp AS

Riik, kus kontserni emaettevdtja on registreeritud Eesti

Saldod seotud osapooltega rihmade ISikes
LUHIAJALISED 31.12.2021 31.12.2020 Lisanr
Laenukohustised
Emaettevdtja 2230 000 2 230 000
Kokku laenukohustised 2 230 000 2230000 7

Vdlad ja ettemaksed

Emaettevdtja 1915035 24 817
Kokku vélad ja ettemaksed 1915035 24 817 8
LAENUKOHUSTISED 31.12.2019 Saadud laenud = Saadud 31.12.2020 Perioodi Lisa
laenude arvestatud nr
tagasimaksed intress
Emaettevétja 3300 000 2 325 000 3395 000 2 230 000 148 103
Kokku laenukohustised 3300 000 2 325 000 3395 000 2230 000 148 103 7
LAENUKOHUSTISED 31.12.2020 Saadud laenud = Saadud 31.12.2021 Perioodi Lisa
laenude arvestatud nr
tagasimaksed intress
Emaettevotja 2230 000 0 0 2 230 000 135 658
Kokku laenukohustised 2230 000 0 0 2230 000 135 658 7
OSTETUD 2021 2020
Teenused Teenused
Emaettevdtja 7 428 310 1494 287
Kokku ostetud 7 428 310 1494 287

Kohustised 50% osalusega ettevdtjate ees seisuga 31.12.2021 ja 31.12.2020:
Laenukohustised (lisa 7):

50% osalusega ettevétjale AS Merko Ehitus Eesti 1 115 000 eurot (2020.a.: 1 115 000 eurot)
50% osalusega ettevtjale AS BLRT Grupp 1 115 000 eurot (2020.a.: 1 115 000 eurot)
Vdlgnevus arvete alusel (lisa 8):

50% osalusega ettevdtjale AS Merko Ehitus Eesti 1 915 035 eurot (2020.a.: 24 817 eurot)
Kohustised 50% osalusega ettevotjate ees kokku 4 145 035 eurot (2020.a.: 2 254 817 eurot).

Saadud laenudelt 2020. aastal arvestatud intresse 135 658 eurot (2020.a.:148 103 eurot).
2021. aastal laenudelt arvestatud intressid tasuti 2021. aastal
2020. aastal laenudelt arvestatud intressid tasuti 2020. aastal.

Aruandeaasta laenuintressid lisatakse varude soetusmaksumusele.
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Kodusadam Osatihing 2021. a. majandusaasta aruanne

Aruandeaasta I6pul tasumata laenuintressid kapitaliseeritakse laenu p&hiosale.

Juhatuse liikmetele ei ole arvestatud tasusid ja muid olulisi soodustusi. Juhatuse liikmetega teenistuslepingu ennetahtaegsel I6petamisel ei
ole ette nahtud lahkumishdvitisi.

Lisa 12 Tingimuslikud kohustised ja varad
(eurodes)

31.12.2021 31.12.2020

Tingimuslikud kohustised
Vaéimalikud dividendid 3713321 3757 055
Tulumaksukohustis voimalikelt dividendidelt 928 330 939 264
Kokku tingimuslikud kohustised 4641 651 4696 319

Véimalikud maksurevisjonist tulenevad kohustised

Maksuhalduril on 6igus kontrollida ettevdtte maksuarvestust kuni 5 aasta jooksul maksudeklaratsiooni esitamise tahtajast ning vigade
tuvastamisel maarata tdiendav maksusumma, intressid ning trahv. Ettevétte juhtkonna hinnangul ei esine asjaolusid, mille tulemusena vdiks
maksuhaldur maérata ettevottele olulise tdiendava maksusumma.

Lisa 13 Sindmused parast aruandekuupaeva

Venemaa alustatud s6da Ukrainas mdjutab negatiivselt nii Ghiskonda kui ka majandust. Sdda p6hjustab lisaks Uldisele ebakindluse

kasvule mitmeid turutdrke situatsioone: toormeturgude &ralangemine, tarneahelate katkemine, mdnede kaubagruppide maaramatuks muutuv
hinnaelastsus, regulatsioonide kiire muutumine. Loodetavasti jadvad turutdrked ajutiseks ja piiritletuks tksikute kaupade ja teenustega

ega kasva (ile suures ulatuses seniseid toimemehhanisme tiihistavaks majanduse ja poliitika kriisideks. Uksikute ja piiritietud turutdrgete

mdju saab ettevdtja leevendada paindlikkuse ja kiire reageerimisega tekkivatele tdrkesituatsioonidele, tagamaks alternatiivsed tarned, negatiivse
finantsmdju minimeerimise ja klientidele objektide digeaegne valmimine.

Tegemist on mitte-korrigeeriva bilansipéevajargse stindmusega.
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Aruande digitaalallkirjad
Aruande |8petamise kuupdev on: 29.04.2022
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Kodusadam Osaiihing osanikele
Arvamus

Meie arvates kajastab raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades diglaselt Kodusadam Osaiihing (Ettevdte) finantsseisundit seisuga 31. detsember 2021 ning sellel kuupaeval 16ppenud
majandusaasta finantstulemust ja rahavoogusid koosk®dlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Mida me auditeerisime

Ettevotte raamatupidamise aastaaruanne sisaldab:

« kasumiaruannet 31. detsembril 2021 I6ppenud majandusaasta kohta;

« bilanssi seisuga 31. detsember 2021;

« rahavoogude aruannet eeltoodud kuup&eval I6ppenud majandusaasta kohta;

« omakapitali muutuste aruannet eeltoodud kuupéeval I6ppenud majandusaasta kohta; ja

« raamatupidamise aastaaruande lisasid, mis sisaldavad olulisi arvestuspdhimétteid ja muud selgitavat infot.

Arvamuse alus

Viisime auditi labi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega (ISA-d). Meie kohustused vastavalt nendele standarditele on taiendavalt kirjeldatud meie aruande osas ,Audiitori kohustused
seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga“.

Usume, et kogutud auditi tdendusmaterjal on piisav ja asjakohane meie arvamuse avaldamiseks.
Muu informatsioon

Juhatus vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon hdlmab tegevusaruannet (kuid ei hlma raamatupidamise aastaaruannet ega meie vandeaudiitori aruannet).
Meie arvamus raamatupidamise aastaaruande kohta ei h6lma muud informatsiooni ja me ei avalda muu informatsiooni kohta kindlustandvat arvamust.

Raamatupidamise aastaaruande auditeerimise kaigus on meie kohustus lugeda muud informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon sisaldab olulisi vasturaékivusi raamatupidamise
aruandega vdi meie poolt auditi kaigus saadud teadmistega v6i tundub muul viisil olevat oluliselt vaarkajastatud. Kui me teeme tehtud t66 pdhjal jarelduse, et muu informatsioon on oluliselt
vaarkajastatud, oleme kohustatud selle info oma aruandes vélja tooma. Meil ei ole sellega seoses midagi valja tuua.

Juhtkonna ja nende, kelle Gilesandeks on valitsemine, kohustused seoses raamatupidamise aastaaruandega

Juhatus vastutab raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga ja sellise sisekontrollisiisteemi rakendamise eest, nagu juhatus
peab vajalikuks, vdimaldamaks pettusest vdi veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhatus kohustatud hindama Ettevétte jatkusuutlikkust, avalikustama vajadusel infot tegevuse jatkuvusega seotud asjaolude kohta ja kasutama tegevuse
jatkuvuse printsiipi, valja arvatud juhul, kui juhatus kavatseb Ettevétte likvideerida voi tegevuse I6petada vai tal puudub realistlik alternatiiv eelnimetatud tegevustele.

Need, kelle iilesandeks on valitsemine, vastutavad Ettevdtte finantsaruandlusprotsessi tle jarelevalve teostamise eest.
Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmark on saada pdhjendatud kindlus selle kohta, kas raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on pettusest vdi veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta, ja anda valja audiitori aruanne, mis
sisaldab meie arvamust. Kuigi pdhjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus, ei anna ISA-dega kooskdlas labiviidud audit garantiid, et oluline vaarkajastamine alati avastatakse. Véaérkajastamised
voivad tuleneda pettusest v3i veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui vGib pdhjendatult eeldada, et need véivad kas tksikult v6i koos mdjutada kasutajate poolt raamatupidamise aastaaruande alusel
tehtavaid majanduslikke otsuseid.

Kooskdlas ISA-dega labiviidud auditi kaigus kasutame me kt otsustust ja sailitame kt skeptitsismi. Samuti me:

« tuvastame ja hindame riske, et raamatupidamise aastaaruandes véib olla olulisi vaarkajastamisi tulenevalt pettusest vdi veast, kavandame ja teostame auditiprotseduurid vastavalt tuvastatud riskidele
ning kogume piisava ja asjakohase auditi tdendusmaterjali meie arvamuse avaldamiseks. Pettusest tuleneva olulise vaarkajastamise mitteavastamise risk on suurem kui veast tuleneva vaarkajastamise
puhul, sest pettus vaib tahendada varjatud kokkuleppeid, véltsimist, tahtlikku tegevusetust, vaaresitiste tegemist voi sisekontrollisiisteemi eiramist;

« omandame arusaama auditi kontekstis asjakohasest sisekontrollististeemist, selleks, et kujundada auditiprotseduure sobivalt antud olukorrale, kuid mitte selleks, et avaldada arvamust Ettevétte
sisekontrollististeemi tdhususe kohta;

« hindame kasutatud arvestuspdhimdtete asjakohasust ning juhatuse poolt tehtud raamatupidamislike hinnangute ja nende kohta avalikustatud info pShjendatust;

« otsustame, kas juhatuse poolt kasutatud tegevuse jatkuvuse printsiip on asjakohane ning kas kogutud auditi tdendusmaterjali pdhjal on olulist ebakindlust péhjustavaid stindmusi v6i tingimusi, mis
voivad tekitada markimisvaarset kahtlust Ettevétte jatkusuutlikkuses. Kui me jareldame, et eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud oma audiitori aruandes juhtima tahelepanu infole, mis on selle
kohta avalikustatud raamatupidamise aastaaruandes, v6i kui avalikustatud info on ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused tuginevad audiitori aruande kuupéevani kogutud auditi
tdendusmaterijalil. Tulevased stindmused vai tingimused vdivad siiski pdhjustada Ettevétte tegevuse jatkumise I6ppemist;

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

Me vahetame infot nendega, kelle tilesandeks on Ettevétte valitsemine, muu hulgas auditi planeeritud ulatuse ja ajastuse ning oluliste auditi tahelepanekute kohta, sealhulgas auditi kaigus tuvastatud
oluliste sisekontrollisiisteemi puuduste kohta.

Janno Hermanson
Vandeaudiitor, litsents nr 570

Laura Sarapuu
Vandeaudiitor, litsents nr 729

AS PricewaterhouseCoopers
Tegevusluba nr 6
Parnu mnt 15, 10141 Tallinn

29. aprill 2022
Tallinn, Eesti
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digitaalselt allkirjastanud:
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JANNO HERMANSON Vandeaudiitor 29.04.2022

LAURA SARAPUU Vandeaudiitor 29.04.2022



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

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

Kokku

Jaotamine

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

Kokku

31.12.2021
4696 319
-54 668
4641 651

4641 651

4641 651



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Enda kinnisvara ost ja muik

Osanikud
Isikukood /
Nimi / &rinimi registrikood / Elukoht / Asukoht
stinniaeg

BLRT Grupp AS 10068499

Kesklinna
Aktsiaselts Merko linnaosa, Tallinn,
. . 12203636 .
Ehitus Eesti Harju maakond,
Eesti
Sidevahendid
Liik Sisu
Telefon +372 6805105

E-posti aadress merko@merko.ee

Mudgitulu L
EMTAK kood Mudgitulu %
(EUR)

68101 412500 100.00%

Osaluse suurus ja
valuuta

5000 EUR
(Lihtomand)

5000 EUR
(Lihtomand)

Pd&hitegevusala

Jah



