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Tegevusaruanne

ERI Kinnisvara on turul tegutsenud 28 aastat, tinu millele omab suurte kogemustega kompetentset

meeskonda. Alates 2009. aastast kuulub ettevotte Realia Group koosseisu ja koos teiste grupi
ettevotetega ollakse kinnisvarasektori turuliidrite seas. Ettevote teostab hindamisi koigile Eestis

tegutsevatele krediidiandjatele.

Ettevote keskendub lisaks tavapérasele laenutagatiste hindamisele ka kinnisvarahindamise teistele

eesmarkidele, nditeks hiivitusvairtuse hindamine ja ettevotete vara finantsaruandluseks hindamine,

lisaks teostatakse regulaarseid kinnisvarasektorite analiilise ja monitooringuid. Teenust pakutakse
elamispinna osas peamiselt Tallinnas ja Harjumaal, driobjektide osas iile-eestiliselt.

2022. aasta eesmargiks on kdibekasvu ja tegevusala turuosa suurendamine Eesméirgi saavutamiseks
keskendume jatkuvalt teenuse kvaliteedile ja usaldusvéérsusele ning teenuse mahu kasvule.

Peamised ettevGtte majandusniitajad ja suhtarvud olid jargmised:

Niitaja 2021 2020 Valem
Miiiigitulu (Euro) 125 372 159 176
Puhaskasum (Euro) -9 258 3393
Kiibe kasv (%) 919 0.4 (a1.‘.1‘1.a1}deaasta mﬁi}gitulu - ee}rﬂni‘se aasta
’ * " | miitigitulu) / eelmise aasta miiigitulu * 100
Kasumi kasv (%) 372.9 407 (aruandeaasta puhaskasum — eelmise aasta
’ ’* | puhaskasum) / eelmise aasta puhaskasum * 100
Brutokasumi méér (%) 25,5 26,3 | brutokasum / miiigitulu * 100
Puhasrentaablus (%) -7,4 2,3 | puhaskasum / miitigitulu * 100
Luhiajaliste kohustuste 1,5 3,6 | kiibevara / liihiajalised kohustused
kattekordaja
ROA (%) -48,2 6,0 | puhaskasum / varad kokku * 100
ROE (%) -147,6 8,1 | puhaskasum / omakapital kokku * 100
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

Varad
Kéaibevarad
Raha
Noéuded ja ettemaksed
Kokku kéaibevarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Vélad ja ettemaksed
Kokku luhiajalised 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

13513

5700
19213
19213

12 939
12 939
12 939

2 556
256
12720
-9 258
6274
19213

31.12.2020

57 303

4270
61573
61573

16 041
16 041
16 041

2556
256
39 027
3693
45532
61573

2021. a. majandusaasta aruanne

Lisanr
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Kasumiaruanne

(eurodes)
2021 2020 Lisanr
Muugitulu 125372 159 176 10
Muddud toodangu (kaupade, teenuste) kulu -93 395 -117 331 11
Brutokasum (-kahjum) 31977 41 845
Turustuskulud -4 801 -8 064 12
Uldhalduskulud -29 036 -30 268 13
Muud &ritulud 100 57
Arikasum (kahjum) -1 760 3570
Intressitulud 2 123
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist -1758 3693
Tulumaks -7 500 0 16
Aruandeaasta kasum (kahjum) -9 258 3693
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

ERI Kinnisvara OU raamatupidamise aastaaruanne on koostatud koosk®élas Eesti finantsaruandluse standardiga. Eesti
finantsaruandluse standard on rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja aruandluse pdhimétetel tuginev raamatupidamistava, mille
pdhinduded kehtestatakse raamatupidamise seadusega ning mida tédiendavad Raamatupidamise Toimkonna juhendid.

Aastaaruanne on esitatud vaikeettevétja lihendatud vormil. Kasumiaruanne on esitatud skeem 2 alusel.

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on lahtutud soetusmaksumuse printsiibist, valja arvatud juhtudel, mida on kirjeldatud alljargnevates
arvestuspdhimaotetes.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

Raha

Bilansis raha kirjel kajastatakse raha ja selle ekvivalentidena kassas olevat sularaha, arvelduskontode jaéke ja kuni 3-kuulisi téhtajalisi
deposiite. Arvelduskrediite kajastatakse bilansis luhiajaliste laenukohustuste koosseisus.

Tehinguid rahaga kajastatakse vaartuspaeval soetusmaksumuses, milleks on tegelikult laekunud v8i makstud raha vaartus eurodes.

Noéuded ja ettemaksed

Nouetena ostjate vastu kajastatakse ettevStte tavaparase aritegevuse kaigus tekkinud lthiajalisi ndudeid. Ndudeid ostjate vastu
kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses (s.0 nominaalvaartus miinus vajadusel tehtavad allahindlused).

Nouete vaartuse langust (st. vajadust allahindlusteks) sdltumata nende olulisusest bilansis hinnatakse iga ostja kohta eraldi, lahtudes
eeldatavasti tulevikus laekuvate summade nuldisvaartusest. Varem alla hinnatud ebatdenéoliste nduete laekumist kajastatakse
ebatbenéoliselt laekuvate nduete kulu vahendamisena.

K@iki muid ndudeid (antud laenud, intressinduded, muud viitlaekumised jne) kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses. Lihiajaliste néuete
korrigeeritud soetusmaksumus on uldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega (miinus tagasimaksed ja voimalikud allahindlused),

mistSttu luhiajalisi ndudeid kajastatakse bilansis tdenéaoliselt laekuvas summas. Pikaajaliste nGuete korrigeeritud soetusmaksumuse
arvestamiseks voetakse need algselt arvele saadaoleva tasu diglases vaartuses, arvestades jargnevatel perioodidel ndudelt intressitulu
kasutades sisemise intressimaara meetodit.

Nouete oste ja mulke kajastatakse jarjepidevalt vaartuspaeva meetodil.

Nduded ja ettemaksed eemaldatakse bilansist siis, kui ettevotte kaotab diguse nduetest tulenevatele rahakéaivetele vdi ta annab
kolmandale osapoolele ile varadest tulenevad rahakaibed ning enamiku nduetega seotud riskidest ja hiivedest.

Rendid

Kapitalirendina kéasitletakse rendilepingut, mille puhul kdik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja hived kanduvad Ule rentnikule.
Muud rendilepingud kajastatakse kasutusrendina.

Kapitalirenti kajastatakse bilansis vara ja kohustusena renditud vara diglase vaartuse summas vdi rendimaksete

miinimumsumma niddisvaartuses, juhul kui see on madalam. Rendimaksed jaotatakse finantskuluks (intressikulu) ja kohustuse jaakvaartuse
vahendamiseks. Finantskulud jaotatakse rendiperioodile arvestusega, et intressimaar on igal ajahetkel kohustuse jaakvaartuse suhtes sama.
Kapitalirendi tingimustel renditud varad amortiseeritakse sarnaselt omandatud p&hivaraga, kusjuures amortisatsiooniperioodiks on vara
eeldatav kasulik tddiga voi rendisuhte kehtivuse periood, olenevalt sellest, kumb on lihem. Kapitalirendi lepingute slmimisega otseselt
kaasnevad rentniku poolt kantavad esmased otsekulutused kajastatakse renditava vara soetusmaksumuse koosseisus.

Kasutusrendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt kasumiaruandes kuluna. Juhul kui rendile andja on arvel vélja
toonud intresside suuruse, kajastatakse kasutusrent kahe reana: rendikulu ja intressikuluna.

Finantskohustised
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Kaik finantskohustused (v8lad tarnijatele, voetud laenud, viitvdlad, véljastatud vdlakirjad ning muud lihi- ja pikaajalised
vBlakohustused) vbetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka k&iki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi.
Edasine kajastamine toimub korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil (v.a edasimuiigi eesmargil soetatud finantskohustused, mida
kajastatakse nende diglases vaartuses).

Finantskohustus liigitatakse lUhiajaliseks, kui selle tasumise téhtaeg on 12 kuu jooksul alates bilansikuupéevast voi ettevottel pole tingimusteta
Oigust kohustise tasumist edasi liikata rohkem kui 12 kuud péarast bilansikuupaeva.

Luhiajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumus on ldjuhul v8rdne nende nominaalvaartusega, mistdttu lihiajalisi finantskohustusi
kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumuse arvestamiseks

vOetakse nad algselt arvele saadud tasu diglases vaartuses (millest on maha arvatud tehingukulutused), arvestades jargnevatel perioodidel
kohustuselt intressikulu kasutades sisemise intressimaara meetodit.

Tulud

Tulu teenuse mulgist kajastatakse teenuse osutamise jarel. Kui teenus osutatakse pikema ajaperioodi jooksul, siis lahtudes valmidusastme
meetodist. Kuni jargnevalt kirjeldatud tulu tekkimise hetkedeni kajastatakse kliendilt lackunud raha ostjate poolt tehtud ettemaksetena.

Tulu kinnisvaraobjektide vahendusteenusest (ost-muuk, Gir ja arendusprojektide mudgikorraldus) kajastatakse hetkel, mil ettevottel
tekib lepingujargne Gigus teenustasule — tldjuhul pérast kinnisvaraobjekti ostu-miitigi asjadiguslepingu voi Gurilepingu

sB@lmimist. Kinnisvaraobjekti ostja poolt ettevottele makstud tagatis- ja broneerimisrahad, millised on ettevéte kohustatud parast
muigilepingu sdimimist edasi kandma kinnisvaraobjekti miiGjale, tuluna ei kajastata, vaid need vdetakse arvele bilansi kirjele ,Muud
lihiajalised kohustused”.

Intressitulu kajastatakse tekkepdhiselt, siis, kui tulu laeckumine on tdené&oline ja tulu suurust on v8imalik usaldusvaérselt hinnata. Intressitulu
kajastatakse kasutades vara sisemist intressiméaara, valja arvatud juhtudel, kui intressitulu laekumine on ebakindel.

Kulud

Kulude kajastamisel lahtutakse tulude ja kulude vastavuse printsiibist, mille korral kajastatakse kulud kasumiaruandes nendega seotud tulude
tekkimise hetkel. Uldjuhul on kulud seotud jooksva perioodi tuludega ja kajastatakse kasumiaruandes nende soetushetkel. Juhul kui

kulud osalevad tulude teenimises pikema perioodi jooksul, vBetakse nad soetamise hetkel arvele bilansis real "Tulevaste perioodide kulud" ja
kantakse kulusse vordsetes osades kogu tegeliku kuluperioodi jooksul. Kui kulud on seotud konkreetselt mdne tulevikus toimuva

tuluga, vdetakse kulud soetamise hetkel arvele bilansis real "Tulevaste perioodide kulud" ja kantakse kulusse Uihekorraga ja taies ulatuses
tulu tekkimise hetkel.

Maksustamine

Tootasult arvestatud maksud kajastatakse tekkepdhiselt maksuvdlgadena séltumata sellest, kas toétasu on aruande seisuga vélja makstud voi
mitte, ehk kas maksu tasumise kohustus on kindel voi mitte.

Vastavalt kehtivale seadusandlusele Eestis ettevotete kasumit ei maksustata, mistottu ei eksisteeri ka edasilikkunud tulumaksu néudeid
ega kohustusi. Kasumi asemel maksustatakse Eestis jaotamata kasumist véljamakstavaid dividende maksuméaaraga 20/80
netodividendina véljamakstud summalt. Dividendide véljamaksmisega kaasnevat ettevotte tulumaksu kajastatakse kasumiaruandes
tulumaksukuluna samal perioodil kui dividendid vélja kuulutatakse, sdltumata sellest, millise perioodi eest need on vélja kuulutatud v&i millal
need tegelikult valja makstakse.

Seotud osapooled

Aruande koostamisel loetakse seotud osapoolteks:

1) emaettevdtet ja teisi omanikke;

2) teisi konsolideerimisgruppi kuuluvaid ettevétteid;

3) ettevdtte tegev- ja kdrgemat juhtkonda;

4) eespool loetletud isikute lahedasi pereliikmeid ja nende poolt kontrollitavaid v6i nende olulise mdju all olevaid ettevétteid.

Tehinguteks seotud osapooltega ei loeta ettevétte juhtkonna poolt ettevdtte nimel kolmandatelt isikutelt ostetud teenuseid ja kaupasid.
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Lisa 2 Raha

(eurodes)

Raha kassas
Pangakontod

Kokku raha

31.12.2021
265

13 248
13513

Lisa 3 Nouded ja ettemaksed

(eurodes)

Nduded ostjate vastu

Kokku nduded ja
ettemaksed

Nduded ostjate vastu

Kokku nduded ja
ettemaksed

Lisa 4 Volad ja ettemaksed

(eurodes)

Vdlad tarnijatele
Volad toovotjatele
Maksuvdlad

Kokku vélad ja
ettemaksed

Vélad tarnijatele
Volad toovotjatele
Maksuvdlad

Kokku vélad ja
ettemaksed

31.12.2021

31.12.2020

31.12.2021

31.12.2020

2021. a. majandusaasta aruanne

31.12.2020
265

57 038

57 303

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
12 kuu jooksul 1-5 aasta Ule 5 aasta
jooksul
5700 5700 0
5700 5700 0
Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
12 kuu jooksul 1-5 aasta Ule 5 aasta
jooksul
4270 4270 0
4270 4270 0

11722
388
829

12 939

14 990
388
663

16 041

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

12 kuu jooksul
11722
388
829

12 939

1 -5 aasta jooksul

Ule 5 aasta

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

12 kuu jooksul
14 990
388
663

16 041

1 - 5 aasta jooksul

ule 5 aasta

Lisa nr

Lisa nr
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Lisa 5 Volad tarnijatele
(eurodes)

Tarnijatele tasumata arved

Konsolideerimisgrupi ettevGtetele tasumata arved
Muudele seotud isikutele tasumata arved
Tekkepdhine kohustus alltdovotjatele

Kokku vélad tarnijatele

Lisa 6 Volad toovdtjatele
(eurodes)

Tootasude kohustis

Kokku vélad toovotjatele

Lisa 7 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad

(eurodes)

Kaibemaks

Uksikisiku tulumaks
Sotsiaalmaks

Kohustuslik kogumispension

Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad

Lisa 8 Tingimuslikud kohustised ja varad

(eurodes)

Tingimuslikud kohustised
Vaéimalikud dividendid
Tulumaksukohustis voimalikelt dividendidelt

Kokku tingimuslikud kohustised

31.12.2021

Maksuvdlg

289
194
326

20
829

31.12.2021 31.12.2020
6 614 5917
1934 1279

720 3526
2454 4 268
11722 14 990
31.12.2021 31.12.2020
388 388
388 388
31.12.2020
Maksuvdlg
122
194
327
20
663

31.12.2021 31.12.2020

2770 34176
692 8 544
3462 42 720

2021. a. majandusaasta aruanne
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Lisa 9 Osakapital

(eurodes)
31.12.2021 31.12.2020
Osakapital 2 556 2 556
Osade arv (tk) 1 1
Lisa 10 Muugitulu
(eurodes)
2021 2020
Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes
Muiuk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 125372 159 176
MUk Euroopa Liidu riikidele, kokku 125372 159 176
Kokku mudgitulu 125372 159 176
Mudgitulu tegevusalade I6ikes
Hindamisteenus 125372 159 176
Kokku mudgitulu 125372 159 176

Lisa 11 Mutudud toodangu (kaupade, teenuste) kulu
(eurodes)

2021 2020 Lisanr
Alltodvotutdod 89 729 106 188
Transpordikulud 978 829
Mitmesugused birookulud 31 35
Koolituskulud 2717 433
Kulu ebat6enaoliselt laekuvatest nGuetest 0 -1 080
To6joukulud 0 845 15
Litsentsitasud -3 266 6 859
Muud 3206 3222
Kokku muudud toodangu (kaupade, teenuste) kulu 93 395 117 331
Lisa 12 Turustuskulud
(eurodes)
2021 2020
Koolituskulud 184 241
Reklaamikulu 264 2424
Alltdovott 4119 5114
Muud 234 285
Kokku turustuskulud 4801 8 064

10
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Lisa 13 Uldhalduskulud

(eurodes)

Ur ja rent
Energia
Elektrienergia
Soojusenergia
Veevarustusteenused
Mitmesugused birookulud
Koolituskulud
T66j6ukulud
Muud
Juhtimine, raamatupidamine

Kokku tldhalduskulud
Lisa 14 Kasutusrent
(eurodes)

Aruandekohustuslane kui rentnik

Kasutusrendikulu

2021
6777
1172

747
425
31
4921
23

7 900
107

8 105
29 036

2021

6777

Jargmiste perioodide kasutusrendikulu mittekatkestatavatest lepingutest

12 kuu jooksul

1-5 aasta jooksul

Lisa 15 To6joukulud

(eurodes)

Palgakulu

Sotsiaalmaksud

Kokku t86jdukulud

Tootajate keskmine arv taandatuna taistodajale
Keskmine td6tajate arv téotamise liikide kaupa:

Juriidilise isiku juhtimis- v&i kontrollorgani liige

31.12.2021
6 480
12 960

2021
5940
1960
7900

2021. a. majandusaasta aruanne

2020 Lisanr

7282 14
682
456
226
35
5341

7 900 15
454
8 569
30 268

2020

7282

31.12.2020
5400
0

2020
6572
2173

8 745

11
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Lisa 16 Tulumaks

2021. a. majandusaasta aruanne

(eurodes)
Tulumaksukulu komponendid 2021 2020
Maksustatav summa = Tulumaks Maksustatav summa = Tulumaks
Valjakuulutatud dividendid 30 000 7 500 0 0
Eesti 30 000 7 500 0 0
Kokku 30 000 7 500 0 0

Lisa 17 Seotud osapooled
(eurodes)

Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus

Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud

Saldod seotud osapooltega rihmade I8ikes

Realia Group OU

Eesti Vabariik

LUHIAJALISED 31.12.2021 31.12.2020
Vdlad ja ettemaksed
Emaettevdtja 626 1089
Teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad
" 1308 190
ettevotjad
Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega
eraisikust omanikud ning nende valitseva vdi olulise 694 5780
mdju all olevad ettevétjad
Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud ning 323 190
nende valitseva v0i olulise mdju all olevad ettevdtjad
Kokku vélad ja ettemaksed 2951 7 249
ANTUD LAENUD 31.12.2019 Antud laenud Antud laenude 31.12.2020 Perioodi
tagasimaksed arvestatud
intress
Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad 0 155 400 -155 400 0 119
ettevGtjad
Kokku antud laenud 0 155 400 -155 400 0 119
ANTUD LAENUD 31.12.2020 Antud laenud Antud laenude 31.12.2021 Perioodi
tagasimaksed arvestatud
intress
Kokku antud laenud 0 0 0 0 0

12
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OSTETUD 2021
Teenused
Emaettevdtja

Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad
ettevGtjad

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

Olulise osalusega juriidilisest
isikust omanikud ning nende
valitseva voi olulise mdju all
olevad ettevdtjad

Kokku ostetud

Tegev- ja kdrgemale juhtkonnale arvestatud tasud ja muud
olulised soodustused

Arvestatud tasu

9971

9214

10 568

10 416

40 169

2021
7 900

Teenused

2020
7 900

Lisa 18 Sindmused parast aruandekuupaeva

Parast aruandekuupé&eva olulisi sindmusi ei olnud.

2021. a. majandusaasta aruanne

2020

11 469

23991

37920

9727

83 107

13



Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupé&ev on: 02.03.2022

ERI KINNISVARA OU (registrikood: 10476241) 01.01.2021 - 31.12.2021 majandusaasta aruande andmete digsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

ANDRES TEDER Juhatuse liige 06.10.2022



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
12720

-9 258
3462

3462

3462



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Kinnisvarabiroode tegevus

Osanikud
Isikukood /
Nimi / &rinimi registrikood /
stinniaeg
Osatihing REALIA
11608791

GROUP

Sidevahendid
Liik
Telefon

E-posti aadress

Elukoht / Asukoht

Eesti

Sisu
+372 6060077

andres.teder@eri.ee

Mudgitulu L
EMTAK kood Mudgitulu %
(EUR)
68311 125372 100.00%

Osaluse suurus ja
valuuta

2556 EUR
(Lihtomand)

Pd&hitegevusala

Jah



