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Sissejuhatus

2014. aasta jaanuaris asutatud Crowdestate on liks juhtivatest kinnisvara
Uhisrahastusplatvormidest Euroopas.

Crowdestate’i missiooniks on muuta kinnisvarasse investeerimist, tehes professionaalsete
kinnisvaraarendajate projektidesse investeerimine kattesaadavaks igale huvilisele.
Crowdestate tegutseb 7 turul mandri-Euroopas ning ka edasised laienemisplaanid on seotud
eelkdige Euroopa Liiduga.

Kuigi Uhisrahastus on siiski veel Gsna hiljutine nahtus, leiab selline alternatiiv iha rohkem
kandepinda nii kinnisvaraarendajate kui ka investorite seas. Euroopas aitab thisrahastuse
eeldatavale kiirele institutsionaliseerimisele kaasa vastne Euroopa uhtne uhisrahastusmaarus,
allutades turuosalised regulaatorite kontrollile, avab turud ning suurendab labipaistvust
investorite jaoks.

2022. aastal oli EU kinnisvara uhisrahastuse mahuks ca. 6 miljardit Eurot, mis moodustab siiski
vaid 25% - 30% Ameerika Uhendriikide sama sektori mahust, iseloomustades hasti valdkonna
potentsiaali Euroopas.

2019. aastal alanud Covid-19 pandeemia, 2022. aastal puhkenud Venemaa sdda Ukrainas ning
2022. aastat iseloomustanud markimisvaarne intressimaarade ja inflatsioonimaara kasv on
mojutanud nii kinnisvara- kui ka finantsturge, jattes seeldabi oma jélje ka
dhisrahastusvaldkonnale.

Crowdestate jatkab rahaliste ja emotsionaalsete sidemete loomist meie investorite ja
profesionaalsete kinnisvaraettevotete vahel, pakkudes oma investoritele kdrge kvaliteediga ning
geograafiliselt hajutatud investeerimisvdimalusi. Meie igal koduturul to6tavad kohalikud tiimid
ja meie globaalselt skaleeritav tehnoloogiline platvorm aitavad konsolideerida kiimnete
tuhandete investorite rahalisi panuseid liheks suureks ning vaartuslikuks investeerimisjouks.

Kdesoleva majandusaasta aruande jaoks oleme teinud valiku meie aritegevust 2022. aastal
modjutanud voi tulevikus mojutada voivatest olulistest faktoritest.

Uhisrahastuse tegevusluba

Turuosaliste poolt kaua oodatud Euroopa tihtne Uhisrahastusmaarus voeti vastu ning kehtestati
07.10.2020. a. Euroopa Parlamendi ja Euroopa Noukogu maarusega EU 2020/1503.
Otsekohalduv maarus joustus 2021. aasta novembris ning maaruse kohaselt pidid koik
maaruse reguleerimisvaldkonda jaavad Uhisrahastusteenust pakkuvad ettevotted taotlema
kohalikult finantsjarelvalveorganisatsioonilt ihisrahastusteenuse osutamise tegevusloa. Juba



tegutsevatele lihisrahastusettevotetele voimaldati tegevusloa hankimiseks lleminekuaeg, mis
|6ppes 2022. aasta novembris.

Euroopa Liidu Uhisrahastusmaarust tdiendab suur hulk tehnilisi standardeid, mis téapsustavad
Uhisrahastusmaéruse spetsiifilisi aspekte. Osa tehniliste standardite projektidest avaldati 2021.
aasta |0pus ning llejaanud projektid avalikustati alles 2022. aasta maikuus.

Seetdttu, viidates vaga piiratud ajaraamistikust lahtuvatele voimalikele turutorgetele
regulatisooni adapteermise juures, pikendas Euroopa Noukogu 12.07.2022 tleminekuaega 12
kuu vorra, kuni 10. novembrini 2023. a.

Regulatsioon seab Euroopa Liidu liikkmesriikides tegutevatele Gihisrahastusplatvormidele ranged
nduded, mis suure tdendosusega toob kaasa uhisrahastusturu puhastumise ja
konsolideerumise, sest suur osa tana tegustevatest thisrahastusplatvormidest ei ole vaikeste
arimahtude tottu ja monest inimestest koosneva organisatsioonina vdoimeline tditma Euroopa
Liidu Uhisrahastusmaarusest tulenevaid ndudeid. Esimese signaalina muutustest tulul on
tanaseks naha elujoulisemate platvormide laienemist uutele turgudele.

Crowdestate alustas Uhisrahastusteenuse osutamise tegevusloa taotluse ettevalmistamist
koheselt peale Euroopa Liidu Uhisrahastusmaaruse kehtestamist 2021. aasta oktoobris ning
esitas 2022. aasta mais Eesti Finantsinspektsioonile lihisrahastusteenuse osutamise
tegevusloa taotluse. 7. martsil 2023. aastal teatas Finantsinspektsioon juhatuse otsusest
omistada Crowdestate AS-ile Gihisrahastuse tegevusluba. Koheselt peale seda esitas
Crowdestate AS taotluse Uihisrahastusteenuste piirilileseks osutamiseks kdikides EU
liikmesriikides. 2023. a. aprillis taotlus rahuldati.

Crowdestate’i hinnangul tegutseb mandri-Euroopas ca. 150 kinnisvarale rohkem vdi vahem
keskendunud uhisrahastusplatvormi, millest enamikul puudub rahaline ja organisatsiooniline
voimekus taita tegevusloa saamiseks vajalikke ndudeid voi finantsjarelvalve all jatkusuutlikult
tegutseda. Kdesoleva aruande koostamise ajal on EU hisrahastuse tegevusloa saanud 30
platvormi, millest 6. on digus piiritileseks Ghisrahastustegevuseks.

Finance Estonia

FinanceEstonia on kogu finantssektorit hdlmav katusorganisatsioon, mille eesmargiks on
edendada finantssektori arengut ja kasvu Eestis. Crowdestate on selle lugupeetud
organisatsiooni piihendunud liige ning osaleb labi selle muuhulgas Eesti finantsvaldkonna
regulatiivse keskkonna kujundamises. FinanceEstonia lihisrahastuse t66grupp on suureparane
platvorm koostooks finantssektori ekspertidega ning huvigruppidega.



Inflatsioon, intressimaarade tous ja rahastus

2019. alanud Covid-19 pandeemia, 2022. aastal puhkenud Venemaa séda Ukrainas ning 2022.
aastat iseloomustanud inflatsiooni- ning intressimaarade kasv on mdjutanud nii kinnisvara- ja
finantsturgusid ja labi selle jatnud jalje ka Gihisrahastustegevusele.

Aruandeaasta alguses tunnetasime selgelt investorite ja projektiomanike ebakindlust tuleviku
osas pea koikidel turgudel, kus tegutseme. Uusi arendusprojekte alustati vahe, kuivord nahtavus
edasise osas oli vaga piiratud. Arendajate hirmud kinnisvaraturgude jatkusuutlikkuse osas
leidsidki kinnitust aasta teises pooles, kus intressimaara tdus viis valdava enamuse uute
arenduste ostjatest turult vélja.
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Ebakindlust siivendas kindlasti ka pretsedenditu inflatsioonimaara tdus Eurotsoonis.
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Ka investorite hoiakud kinnisvarainvesteeringute osas on muutunud; aktiivsete
dhisrahastusinvestorite hulk vahenes ning platvormi véime raha kaasata ndrgenes vastavalt.
Kédesoleva aasta algus naitab moningast taastumist uute projektide osas - kinnisvaraarendajad
on kohanenud ning valmis uusi projekte alustama, oodates intressimaarade stabiliseerumist
ning eluasemeturgude taastumist 6 kuu - 1 aasta perspektiivis. Kuivord inflatsioonimaar
Eurotsoonis on stabiliseerunud ning 2022. aasta teise poole néitajatega vorreldes vahenenud,
ootame ka Uhisrahastusinvestoritelt suuremat valmisolekut kinnisvaraprojekte rahastada.

Uued turud

Ulalmainitud ebakindlus rahastatavate projektide ja rahastuse olemasolu osas sundis meid iile
vaatama laienemisplaane ning keskenduma olemasolevatele operatsioonidele.

Liikkasime edasi kavandatud uute inimeste varbamise juba toimivatel turgudel. Samuti ei
avanud me 2022. a. jooksul aritegevust thelgi uuel turul, kuid jatkasime ettevalmistustoodega
selleks piiratud mahus.

Niipea, kui oleme veendunud selles, et kinnisvaraturud meie koduturgudel ja meid huvitavatel
turgudel on taastunud ning oleme suutnud luua piisava rahastusvoime, jatkame geograafilist
laienemist.

Crowdestate’ koduturud



Ettevalmistused tegevusloaks

Esitasime 2022. aasta mais Eesti Finantsinspektsioonile lihisrahastusteenuse osutamise
tegevusloa taotluse.

Koos taotluse menetlemisega koostdos Finantsinspektsiooniga, alustasime organisatsiooni
kohandamist vastavalt regulatsioonist lahtuvatele nduetele. Sisuliselt tdhendas see
sisekorraeeskirjade ja protsessikirjelduste koostamist ning nende jark-jargulist
implementeerimist.

Samuti alustasime uue kodulehe loomist, kuivord regulatsioon nédeb ette funktsionaalsusi, mida
senisel platvormil ei olnud. Markimisvaarsemad muudatused seisnevad Autoinvesti
seadistamise voimalustes, investorite riskitaluvuse hindamise funktsionaalsuses ning
edasiarendatud KYC protokollis.

Lisaks selliste funktsionaalsuste loomisele otsustasime ajakohastada ka veebilehe
valjanagemist. Uue kujunduse ja funktsionaalused lansseerisime peale tegevusloa saamist
2023. aasta mais.

Muudatused juhatuses

Crowdestate AS ndukogu nimetas 28. aprillil 2022.a. aktsiaseltsi juhatuse lilkkmeks
Vastavuskontrolli juhi Antti Vainikka.

Hr. Vainikka to6tab Crowdestate AS Vastavuskontrolli juhina 2021.a. novembrist. Hr. Vainikka
on omandanud juristihariduse Tallinna Tehnikaiilikoolis ja Edingburgh’ Ulikoolis ning
praktiseerinud antud erialal erinevates advokaadibiiroodes Londonis, Uhendkuningriigis ning
Saudi Araabia Kuningriigis.

Peale Hr. Vainikka nimetamist juhatuse liikmeks jatkas aktsiaselts kolme juhatuse liikmega.

Uued investeeringud

2022. aastal kaasas Crowdestate kapitali kokku 183 investeerimisvdimalusse kogusummas
14,7 miljonit eurot, oluliselt vahem kui eelneval aastal. Rahastatud investeerimisvdéimaluse
keskmiseks suuruseks oli ca 80,000 eurot. 2022 aastal rahastatud suurima
investeerimisvoimaluse vaartuseks oli 421,000 eurot, vaikseima investeerimisvdoimaluse
vaartuseks oli 10,000 eurot.

2022. aasta I6puks oli Crowdestate edukalt rahastanud kokku 611 investeerimisvdimalust
kokku 125,6 miljoni euro suuruses summas.
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Edukalt loppenud projektid

2022. aasta jooksul |6ppes edukalt 106 investeerimisvdimalust ning selle tulemusel kasvas
edukalt I16ppenud investeerimisvoimaluste koguarv 379-ni.

Loppenud investeerimisvdimalustest tehti vdljamakseid 14,4 miljoni euro suuruses summas,
sellest 12,9 miljonit eurot moodustasid tagastatud péhiosad ning 1,6 miljonit eurot intressid ja
viivised.

Crowdestate'i investoritele vélja makstud kogusumma kasvas 2022. aasta I16puks kokku 103,8
miljoni euroni euroni, millest 90,7 miljonit eurot moodustasid tagastatud pdhiosad, 13,2 miljonit

eurot intressid ning viivised.

Kdikide Crowdestate’i 9 aastase tegevuse jooksul |6ppenud investeeringute ajalooliseks
kaalutud keskmiseks tulususeks kujunes 9,25% aastas.

Portfelli kvaliteet

Ndeme 2021. ja 2022. aasta majanduskeskkonna mdjusid ka protfelli kvaliteedis.



Uha rohkem kasutatakse lepingulisi 6igusi laenude pikendamiseks; ehitusmaterjalide
tarneraskused 2021. aastal ja aeglustunud miiik on mdjutanud projektide voimet esialgses
graafikus pusida.

2022. a. jooksul muutus maksejduetuks oluline osa Lati projektidest, kus esialgsed ariplaanid
oodatud viisil ei realiseerunud. Tanaseks oleme joudnud enamusega neist faasi, kus nduded on
joustatud ning saame hakata tagatisi realiseerima. Mdnel juhul oleme tagatisvara nduete vastu
omandanud, et paremini juhtida vara realiseerimist.

Hea meel on tddeda, et seni ei ole ikski projekt Rumeenias maksejouetu; oleme Rumeenias
kokku rahastanud 56 projekti.

Kogu ajaloolisest portfellist on pisivalt maksejouetuks osutunud 4% ning 11% osas oleme
algatanud juriidilised protsessid raha tagasi toomiseks.

Investorid

Investorite juurdekasv 2022. a. jooksul peegeldas samuti olusid majanduskeskkonnas -
investorite arv kasvas aastaga 7% vorra. Kui Idpetasime 2021. aasta 61,000 investoriga, siis
2022. aasta I6puks kasvas investorite arv monevorra lle 64,000 investori.

Investorite kasvutempo on senistest perioodidest aeglasem ning usume, et selle peamiseks
pohjuseks on investorite ebakindlus majandusolude osas. Samuti oleme piiranud kulusid
turundusele.

Crowdestate'i investorid on jatkuvalt globaalsed ning investoreid on ligi 100-st riigist. Enamik
investoreid parinevad siiski Crowdestate’i pdhiturgudelt Eestis, Itaalias ja Rumeenias, aga ka
muudest Laane-Euoopa riikidest, tdestades seeladbi nii kodumaiste investeeringute eelistamist
kui ka kinnisvarainvesteeringute hiiperlokaalsust.
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Finantstulemused

Kinnisvaraturg on korgetest inflatsiooninditajatest ning intressiméarade tdusust mojutatud pea
igal pool Euroopas. Peame tunnistama, et madalam arendusaktiivsus meie koduturgudel on
maojutanud meie tulemusi, kuid peamine pohjus arimahtude langemisel on siiski madal
rahastusvoimekus. 2022. aasta teises pooles markasime siiski ka arendustegevuse taastumist,
kuid investorite huvi projekte rahastada jai sellest selgelt maha.

Sellega seoses vahenes meie projektide rahastamisest teenitud midgitulu 9% vorra. Siiski,
kuivord meil dnnestus nduda sisse volgnevusi eelmistel perioodidel rahastatud projektide eest,
suurenesid meie tulud siiski 16% vorra, moodustades kokku 1,082,500 eurot.

Vastavalt sellele kujunes aruandeaasta puhaskasumiks 82,500 eurot.

Crowdestate AS'i bilanss on jatkuvalt tugev - ettevottel laenukohustusi sisuliselt ei ole ning
ettevote tegutseb omakapitali baasil. Ettevotte 250 000 euro suurune aktsiakapital tletab
makseasutustele kohaldatavat regulatiivset miinimumkapitali 2 korda ning omakapital iiletab
regulatiivselt ndutavat omakapitali enam kui 10 korda.

Crowdestate AS'i omakapital, sealhulgas jaotama kasum ulatus 2022. aasta 16pus 1,388,500
euroni.



Riskid ja maaramatus

Osaledes erinevate riikide kinnisvaraturgudel ulepiiriliste Ghisrahastusteenuste osutajana, on
Crowdestate avatud vaga erinevatele riskidele. Nende hulgas on kindlasti kasvu juhtimine,
investeerimisrisk, operatsioonirisk, kolmandatest osapooltest Idhtuvad riskid ning Gldised
majanduskeskkonnast lahtuvad riskid. Reguleeritud makseasutusena ning
dhisrahastusetevdttena usume, et oleme nende riskide ja maaramatuste juhtimiseks teinud
meie hinnangul mdoistlikke ettevalmistusi ja plaane, kaitsmaks meie aritegevust selliste riskide
realiseerumise eest.

Oleme jatkuvalt ptiihendunud kvaliteetsele juhtimisele ning investorite huvidest lahtuvale
investeerimispoliitikale, mille osaks on ka kvaliteetne riskide juhtimine, mis on hadavajalik
ettevotte jatkusuutlikkuse tagamiseks.

Usume, et Crowdestate, niiliid juba reguleeritud Ghisrahastusettevottena, on jatkuvalt hasti
positsioneeritud pakkumaks meie investoritele suureparast vaartust ning
investeerimisteenuseid.

2023. aasta valjavaated

Ootame kaesolevast aastast arendusturgude ning thisrahastusinvestorite huvi taastumist.
Oleme loonud koik eeldused selleks, et oluliselt suurendada instutsionaalsete investorite
osakaalu projektide rahastamises.

Kui me naeme, et eelmainitud eeldused on kehtivad, oleme valmis taasavama tegevused Itaalia
turul ning oleme teinud ettevalmistused vahemalt tihe uue turule sisenemiseks.

Juhatus

Crowdestate'i juhatus oli 2022. aasta I16pu seisuga kolmeliikmeline, juhatuse liikkmetele arvestati
tasu kokku 80,610.eurot.



Crowdestate AS 2022. a. majandusaasta aruanne

Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)
31.12.2022 31.12.2021 Lisanr
Varad
Kéaibevarad
Raha 5767 727 6 822 743 2
Noéuded ja ettemaksed 648 480 504 477 3
Kokku kéaibevarad 6 416 207 7327 220
Péhivarad
Noéuded ja ettemaksed 1500 74 878 3
Materiaalsed p&hivarad 14 544 21225 5
Immateriaalsed p&hivarad 428 649 309 658 6
Kokku pdhivarad 444 693 405 761
Kokku varad 6 860 900 7732981
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised 11676 11385 7
Vdlad ja ettemaksed 5447 500 6 390 749 8
Kokku lihiajalised kohustised 5459 176 6402 134
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 13 230 24 881 7
Kokku pikaajalised kohustised 13 230 24 881
Kokku kohustised 5472 406 6 427 015
Omakapital
Aktsiakapital nimivaartuses 250 000 250 000 10
Ulekurss 820 380 820 380
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 235 587 304 364
Aruandeaasta kasum (kahjum) 82 527 -68 778
Kokku omakapital 1388 494 1 305 966
Kokku kohustised ja omakapital 6 860 900 7732981
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Crowdestate AS

Kasumiaruanne
(eurodes)

Mudgitulu

Muud &ritulud

Kaubad, toore, materjal ja teenused
Mitmesugused tegevuskulud
T66j6ukulud

Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus
Muud &rikulud

Arikasum (kahjum)

Intressitulud

Intressikulud

Muud finantstulud ja -kulud

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist
Tulumaks

Aruandeaasta kasum (kahjum)

2022
835 256
247 224

-176 168

-298 162

-333 562

221422

=727
52 439
13 145

-943
19 516
84 157
-1 630
82 527

2021
920 987
12 135
-155 569
-312 489
-359 587
-216 046
-589
-111 158
11211
-1 100
32 269
-68 778
0

-68 778

2022. a. majandusaasta aruanne

Lisa nr

11

12
13

5,6
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Crowdestate AS 2022. a. majandusaasta aruanne

Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Crowdestate AS 2022. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on lahtutud soetusmaksumuse printsiibist, vélja arvatud juhtudel, mida on kirjeldatud
alljargnevates arvestusp8himatetes.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud Eurodes.

Crowdestate AS on oma suuruselt vaikeettevotja kategoorias ning sellest tulenevalt ei ole lisatud majandusaasta aruandele rahavoogude ja
omakapitali muutuste aruannet.

Raha
Raha ning raha ekvivalentidena kajastatakse raha kassas ja pangas.

Néuded ja ettemaksed

Ostjatelt laekumata arved on bilansis hinnatud l&htuvalt tden&oliselt laekuvatest summadest. Seejuures hinnatakse iga kliendi laekumata arveid
eraldi, arvestades teadaolevat informatsiooni kliendi maksevdime kohta. Ebatdenéoliselt laeckuvad nduded on sbltuvalt ebatdenéoliselt laekuva
ndude tekkimise p6hjustest kantud osaliselt voi tervenisti kuludesse.

Materiaalsed ja immateriaalsed pdhivarad

Materiaalse pdhivara kajastamisel bilansis on selle soetusmaksumusest maha arvatud akumuleeritud kulum ja vara vaartuse

langusest tulenevad allahindlused. Olulisuse printsiibist Iahtudes kajastatakse pdhivarana need varaobjektid, mille soetusmaksumus lletab 650
eurot ja mille kasulik eluiga on Ule Uhe aasta. Madalama soetusmaksumusega v6i lihema kasuliku elueaga varaobjektid kantakse kasutusse
vatmisel kuluks ning nende Ule peetakse arvestust bilansivaliselt. Ettevite kasutab materiaalse pShivara amortiseerimisel lineaarset meetodit.

Pdhivarade arvelevGtmise alampiir 640

Kasulik eluiga p&hivara gruppide 1dikes (aastates)

P6hivara grupi nimi Kasulik eluiga
Transpordivahendid 3 aastat
Tarkvara 3 aastat

Finantskohustised

Finantskohustusteks loetakse tarnijatele tasumata arveid, viitvdlgasid ja muid lihi- ja pikaajalisi vBlakohustusi. Finantskohustused kajastatakse
bilansis korrigeeritud soetusmaksumuses. Finantskohustus eemaldatakse bilansist siis, kui see on rahuldatud, I6petatud v6i aegunud.

Tulud

Tulu kajastatakse saadud vGi saadaoleva tasu diglases vaartuses, vottes arvesse kdiki tehtud allahindlusi ja soodustusi. Tulu kaupade midigist
kajastatakse siis, kui kdik olulised omandiga seotud riskid on lainud lle miujalt ostjale, mudgitulu ja tehinguga seotud kulu on usaldusvaarselt
maaratav ning tehingust saadava tasu laekumine on tdené&oline.

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

Seotud osapooled

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

# Emaettevite (ning emaettevotte omanikud);
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# Teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad ettevdtted;

# Ettevdtte tegevdirektor, juhatus ja ndukogu ning olulise osalusega eraisikutest omanikud, vélja arvatud juhul, kui antud isikutel
puudub v8imalus avaldada olulist m&ju ettevdtte &rilistele otsustele.

# Lisaks on seotud osapoolteks eelnevalt kirjeldatud isikute l&ahisugulased ja nende poolt kontrollitavad v6i nende olulise mdju all olevad
ettevdtted.

Lisa 2 Raha

(eurodes)
31.12.2022 31.12.2021
Pangakontod 412 519 600 175
Klientide varad 5 355 208 6 222 568
Kokku raha 5767 727 6 822 743
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Lisa 3 Nouded ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2022 Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi Lisa
12 kuu jooksul 1-5 aastajooksul (le5 aasta nr
Nduded ostjate vastu 473 265 473 265 0 0
Ostjatelt
475 965 475 965 0 0
laekumata arved
Ebatdenéoliselt
N -2 700 -2 700 0 0
laekuvad nduded
Noduded seotud
31781 31781 0 0 14
osapoolte vastu
Maksude ettemaksed
. . 18 379 18 379 0 0 4
ja tagasinduded
Laenunduded 92 000 92 000 0 0 14
Muud nduded 14 529 14 529 0 0
Intressinduded 14 529 14 529 0 0 14
Ettemaksed 18 418 18 418 0 0
Tulevaste
L 7 449 7 449 0 0
perioodide kulud
Muud makstud
10 969 10 969 0 0
ettemaksed
Tagatised 1500 0 1500 0
Muud nduded klientide
108 108 0 0
vastu
Kokku nduded ja
649 980 648 480 1500 0

ettemaksed
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Nduded ostjate vastu

Ostjatelt
laekumata arved

Ebatdenéoliselt
laekuvad nduded

Nduded seotud
osapoolte vastu

Maksude ettemaksed
ja tagasinduded

Laenunduded

Muud nduded
Intressinduded

Ettemaksed

Tulevaste
perioodide kulud

Muud makstud
ettemaksed

Tagatised

Muud nduded klientide
vastu

Kokku nduded ja
ettemaksed

31.12.2021

357 482

460 442

-102 960

31781

3 665

73 285
4093
4093

14 090

7121

6 969

1618

93 341

579 355

12 kuu jooksul

2022. a. majandusaasta aruanne

Jaotus jarelejganud téhtaja jargi Lisa

357 482

460 442

-102 960

31781

3 665

25
4093
4093

14 090

7121

6 969

93 341

504 477

1- 5 aasta jooksul

0

73 260

1618

74 878

Lisa 4 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad

(eurodes)

Ettevdtte tulumaks
Kéaibemaks
Uksikisiku tulumaks

Sotsiaalmaks

Kohustuslik kogumispension

Tootuskindlustusmaksed

Ettemaksukonto jaak

Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad

31.12.2022
Ettemaks Maksuvdlg
59
12 563 0
3475
7 146
262
285
5816
18 379 11 227

Ule 5 aasta nr
0
0
0
0 14
0 4
0 14
0
0 14
0
0
0
0
0
0
31.12.2021
Ettemaks Maksuvdlg
104
7279
3618
8 032
226
338
3665
3665 19 597
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Lisa 5 Materiaalsed pdhivarad

(eurodes)

31.12.2020
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Ostud ja parendused
Muud ostud ja parendused
Amortisatsioonikulu

Muud muutused

31.12.2021
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaadkmaksumus

Amortisatsioonikulu

Muud muutused

31.12.2022
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaadkmaksumus

Transpordivahendid

82 739
-46 886
35853

-16 548

82 739
-63 434
19 305

-5 148

82 739
-68 582
14 157

Arvutid ja
arvutislisteemid

3070
-698
2372

3020
-2 150
870

-870

3020
-3 020

Muud masinad
ja seadmed

647
-323
324

1326
1326
-598

-2

1963
-913
1050

-670

1963
-1576
387

Masinad ja
seadmed

86 456
-47 907
38 549

1326
1326
-18 617

87722
-66 497
21225

-6 688

87722
-73 178
14544

Kokku

86 456
-47 907
38 549

1326
1326
-18 617

87722
-66 497
21 225

-6 688

87722
-73178
14544

2022. a. majandusaasta aruanne
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Lisa 6 Immateriaalsed pdhivarad

(eurodes)

31.12.2020
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Ostud ja parendused

Amortisatsioonikulu

31.12.2021
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Ostud ja parendused

Amortisatsioonikulu

31.12.2022
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Lisa 7 Kapitalirent
(eurodes)

Aruandekohustuslane kui rentnik

31.12.2022
12 kuu 1-5 aasta
jooksul jooksul
Kapitalirendilepin
prat reping 16 226 2 996
197926
Kapitalirendilepin
£ - 8 680 8680
135386
Kapitalirendikohustised
24 906 11676

kokku

Arvutitarkvara

993 585
-713 623
279 962

227 125

-197 429

1220710
-911 052
309 658

333725
-214734

1554 435
-1 125786
428 649

Kokku

993 585
-713 623
279 962

227 125

-197 429

1220710
-911 052
309 658

333725
-214 734

1554 435
-1 125786
428 649

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

13230

13 230

2022. a. majandusaasta aruanne

Intressiméar ~ Alusvaluuta = Ldpptahtaeg

2.600% EUR 25.09.2025

2.900% EUR 25.12.2023
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31.12.2021
12 kuu
jooksul
Kapitalirendilepin
Srelhenelisping 19 166
197926
Kapitalirendilepi
pitalirendileping 17 100
135386
Kapitalirendikohustised
36 266

kokku

Lisa 8 Vblad ja ettemaksed

(eurodes)

31.12.2022

Vélad tarnijatele
Volad toovotjatele
Maksuvdlad
Muud kohustused

Kohustused klientide
ees

Kokku vélad ja
ettemaksed

31.12.2021

Volad tarnijatele
Vélad toovotjatele
Maksuvdlad
Muud kohustused

Kohustused klientide
ees

Kokku vélad ja
ettemaksed

54 970
12 999
11 227
13561

5354743

5447 500

47 692
6223
19597
2537

6 314 700

6 390 749

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

1-5 aasta tle 5 aasta
jooksul
2 959 16 207 0
8 426 8674 0
11 385 24 881 0

2022. a. majandusaasta aruanne

Intressimaar

2.600%

2.900%

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

12 kuu jooksul
54 970
12 999
11 227
13 561

5354743

5447 500

1 -5 aasta jooksul

o o o o

ule 5 aasta

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

12 kuu jooksul
47 692
6 223
19 597
2537

6 314 700

6 390 749

1- 5 aasta jooksul

Lisa 9 Tingimuslikud kohustised ja varad

(eurodes)

Tingimuslikud kohustised

Vaéimalikud dividendid

Tulumaksukohustis voimalikelt dividendidelt

Kokku tingimuslikud kohustised

31.12.2022

254 491
63 623

318 114

31.12.2021

188 469
47 117
235 586

o o o o

tle 5 aasta

Alusvaluuta

EUR

EUR

Lo

o o o o

o o o o

pptéhtaeg

25.09.2025

25.12.2023

Lisa nr

Lisa nr
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Lisa 10 Aktsiakapital

(eurodes)
31.12.2022 31.12.2021
Aktsiakapital 250 000 250 000
Aktsiate arv (tk) 250 000 250 000
Lisa 11 Muugitulu
(eurodes)
2022 2021
Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes
Muiuk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 260 488 400 601
Itaalia 1936 34339
Rumeenia 223 415 168 613
Lati 168 705 261 854
Portugal 159 701 26 542
Poola 7938 4159
Slovakkia 3748 14 356
Soome 8 006 0
Muilk Euroopa Liidu riikidele, muud 826 4 095
MUk Euroopa Liidu riikidele, kokku 834 763 914 559
Muik véljapoole Euroopa Liidu riike
Muik véljaspool Euroopa Liidu riike, muud 493 6 428
Miuk véaljapoole Euroopa Liidu riike, kokku 493 6428
Kokku mudgitulu 835 256 920 987
Mudgitulu tegevusalade Idikes
Veebiportaalide tegevus 835 256 920 987
Kokku mudgitulu 835 256 920 987
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Lisa 12 Mitmesugused tegevuskulud

(eurodes)
2022 2021
Ur ja rent 12 751 15 000
Mitmesugused birookulud 64 275 78 427
Lahetuskulud 830 2639
Koolituskulud 5660 5587
Riiklikud ja kohalikud maksud 6 478
Kulu ebatéenaoliselt laekuvatest nGuetest -87 660 3670
Juriidilised teenused 109 645 74 808
Turunduskulud 132 077 93 097
IT kulud 40 530 24779
Raamatupidamis- ja auditkulud 20 048 14 004
Kokku mitmesugused tegevuskulud 298 162 312 489
Lisa 13 T66joukulud
(eurodes)
2022 2021
Palgakulu 260 042 296 835
Sotsiaalmaksud 67 542 67 896
Puhkusereserv 5978 -5 144
Kokku t66jéukulud 333562 359 587
Tootajate keskmine arv taandatuna taistodajale 6 7
Keskmine tootajate arv to6tamise liikide kaupa:
Toolepingu alusel tootav isik 4 6
Juriidilise isiku juhtimis- vdi kontrollorgani liige 2 1
Lisa 14 Seotud osapooled
(eurodes)
Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus Crowdestate Holding OU
Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud Eesti
Saldod seotud osapooltega rihmade I8ikes
LUHIAJALISED 31.12.2022 31.12.2021
Nduded ja ettemaksed
Emaettevdtja 31781 31781

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega
eraisikust omanikud ning nende valitseva vdi olulise 106 528 4093
mdoju all olevad ettevdtjad

Kokku nduded ja ettemaksed 138 309 35874

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

Kokku vélad ja ettemaksed

PIKAAJALISED
Noéuded ja ettemaksed

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega
eraisikust omanikud ning nende valitseva vdi olulise
mdoju all olevad ettevdtjad

Kokku nduded ja ettemaksed

2022. a. majandusaasta aruanne

16 457 10 552

16 457 10552

31.12.2022 31.12.2021

0 73 260

0 73 260

ANTUD LAENUD 31.12.2020 Antud laenud Antud laenude 31.12.2021 Perioodi

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

Kokku antud laenud 0

1

1

tagasimaksed arvestatud
intress

32 000 -60 000 72 000 4093

32 000 -60 000 72 000 4093

ANTUD LAENUD 31.12.2021 Antud laenud Antud laenude 31.12.2022 Perioodi

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

72 000

Kokku antud laenud 72 000

OSTETUD 2022

Kaubad Teenused

Emaettevdtja 0

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

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

Kokku ostetud 0

Tegev- ja kdrgemale juhtkonnale arvestatud tasud ja muud
olulised soodustused

Arvestatud tasu

37 500

7152

44 652

tagasimaksed arvestatud
intress

20 000 0 92 000 10 435

20 000 0 92 000 10 435

2021

P&hivara Kaubad Teenused Pdhivara

317 925 0 0 217 125

0 0 7688 0

317 925 0 7688 217 125

2022 2021
143916 122 080
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Lisa 15 Stindmused parast aruandekuupaeva

Peale bilansipaeva, 9 veebruaril 2023, omandas Crowdestate AS oma kontrollivalt aktsionarilt 100% osaluse ettevdttes Crowdestate Collateral

Agent OU, mille tegevuseks on Crowdestate AS investorite poolt tehtud investeeringute tagatisteks seatavate tagatiste hoidmine. Osalus
omandati tasuta.

Osaluse omandamise eesmargiks oli korrastada Crowdestate AS tegevuse sturktuuri korrastamine.
Crowdestate Collateral Agent OU on Portugali ettevétte Crowdestate Collateral Agent Unipessoal, Ida 100%-line osanik.
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Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupé&ev on: 27.06.2023

Crowdestate AS (registrikood: 14773059) 01.01.2022 - 31.12.2022 majandusaasta aruande andmete 8igsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

ALLAN-KRISTJAN MAUER Juhatuse liige 27.06.2023

Aruande uUldkoosoleku kinnitamise staatus

Uldkoosoleku poolt kinnitatud



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Crowdestate AS aktsionarile
Arvamus

Oleme auditeerinud Crowdestate AS (ettevdte) raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 31. detsember 2022 ning
kasumiaruannet eeltoodud kuupéeval I6ppenud aasta kohta ja raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas markimisvaarsete
arvestuspdhimétete kokkuvotet.

Meie arvates kajastab kaasnev raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades 8iglaselt ettevétte finantsseisundit seisuga 31. detsember
2022 ning sellel kuupé&eval I6ppenud aasta finantstulemust kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Arvamuse alus

Viisime auditi labi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) (ISA (EE)). Meie kohustusi vastavalt nendele standarditele
kirjeldatakse taiendavalt meie aruande osas ,Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga”. Me oleme ettevéttest
sOltumatud kooskdlas Kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (Eesti) (sh séltumatuse standardid), ja oleme tdithud oma muud
eetikaalased kohustused vastavalt nendele néuetele. 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 héimab tegevusaruannet, kuid ei h6lma raamatupidamise aastaaruannet ega
meie asjaomast vandeaudiitori aruannet.

Meie arvamus raamatupidamise aastaaruande kohta ei hdlma tegevusaruannet ja me ei tee selle kohta mingis vormis kindlustandvat jareldust.

Seoses meie raamatupidamise aastaaruande auditiga on meie kohustus lugeda tegevusaruannet ja kaaluda seda tehes, kas tegevusaruandes
sisalduv informatsioon oluliselt lahkneb raamatupidamise aastaaruandest vdi meie poolt auditi kdigus saadud teadmistest vdi tundub muul viisil
olevat oluliselt vaarkajastatud. Kui me teeme tehtud t66 pohjal jarelduse, et tegevusaruanne on oluliselt vaarkajastatud, oleme kohustatud sellest
faktist aru andma. Meil ei ole sellega seoses millegi kohta aru anda.

Juhtkonna ja nende, kelle tlesandeks on valitsemine, 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 rakendatav, 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.

Need, kelle tlesandeks on valitsemine, vastutavad ettevdtte raamatupidamise aruandlusprotsessi Ule jarelevalve teostamise eest.

Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmaérk on saada pdhjendatud kindlus selle kohta, kas raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on kas pettusest v6i veast tulenevate
oluliste vaarkajastamisteta, ja anda vélja vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust. Pdhjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus,
kuid see ei taga, et olulise vaarkajastamise eksisteerimisel see kooskdlas ISA (EE)-dega labiviidud auditi kdigus alati avastatakse.
Vaarkajastamised v@ivad tuleneda pettusest vdi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui voib pShjendatult eeldada, et need vdivad Uksikult voi
koos mdjutada majanduslikke otsuseid, mida kasutajad raamatupidamise aastaaruande alusel teevad.

Me kasutame auditi osana vastavalt ISA (EE)-dega kutsealast otsustust ja sailitame kutsealase skeptitsismi kogu auditi kdigus. Me teeme ka
jargmist:

» teeme kindlaks ja hindame raamatupidamise aastaaruande kas pettusest v8i veast tuleneva olulise vaarkajastamise riskid, kavandame ja
teostame auditiprotseduurid vastuseks nendele riskidele ning hangime piisava ja asjakohase auditi tdendusmaterjali aluse andmiseks meie
arvamusele. Pettusest tuleneva olulise vaarkajastamise mitteavastamise risk on suurem kui veast tuleneva vaarkajastamise puhul, sest pettus
vOib tdhendada salakokkulepet, véltsimist, tahtlikku tegevusetust, vaaresitiste tegemist voi 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 téendusmaterjali
pdhjal selle kohta, kas esineb olulist ebakindlust sindmuste v&i tingimuste suhtes, mis vdivad 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 pdhinevad vandeaudiitori aruande kuup&evani saadud auditi tdendusmaterjalil. Tulevased stindmused voi
tingimused vGivad siiski kahjustada ettevdtte suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana;

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

Me vahetame nendega, kelle Ulesandeks on valitsemine, infot muu hulgas auditi planeeritud ulatuse ja ajastuse ning méarkimisvaarsete auditi
tahelepanekute kohta, sealhulgas mis tahes sisekontrolli méarkimisvaéarsete puuduste kohta, mille oleme tuvastanud auditi kaigus.

/digitaalselt allkirjastatud/
Janno Greenbaum

Vandeaudiitor nr 486

Grant Thornton Baltic OU
Tegevusluba nr 3

Parnu mnt 22, 10141 Tallinn
27. juuni 2023



Audiitorite digitaalallkirjad
Crowdestate AS (registrikood: 14773059) 01.01.2022 - 31.12.2022 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on digitaalselt
allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

JANNO GREENBAUM Vandeaudiitor 27.06.2023



Kasumi jaotamise ettepanek

(eurodes)
31.12.2022
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 235 587
Aruandeaasta kasum (kahjum) 82 527
Kokku 318 114
Jaotamine
Muu
Kasumi Jaotamise otsus
(eurodes)
31.12.2022
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 235 587
Aruandeaasta kasum (kahjum) 82 527
Kokku 318 114

Jéatta kasum jaotamata.



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Veebiportaalide tegevus

Sidevahendid
Liik
E-posti aadress

Veebilehe aadress

EMTAK kood

63121

Sisu
info@crowdestate.eu

www.crowdestate.eu

Mudgitulu
(EUR)

835256

Mudgitulu %

100.00%

Pd&hitegevusala

Jah



