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Tegevusaruanne

Everaus Arimajad OU (edaspidi ka , Ettevdte) on Everaus Kinnisvara OU kontserni kuuluv tiitarettevdte, mille
poOhitegevusalaks on drikinnisvara arendus ja rentimine peamiselt Rae vallas, Harjumaal.

EttevSte omab kahte valmis drihoonet millest iiks on 1000 m? renditava pinnaga stock-office tuilipi drimaja,
aruande esitamise ajaks on hoone 100% valja renditud. Teine hoone on taisautomatiseeritud, 24h
ligipdasetav miniladude kompleks. Hoones on 330 hikut miniladusid suurusega 2-7 m?, kokku renditava
pinnaga ca 1000 m2. Hoonest on renditud ca 70% ning prognooside kohaselt jduame 2024. aasta I18puks ca
80% taituvuseni. Mdlemad hooned asuvad Peetri piirkonnas.

2023. aasta alustasime jargmise 1100 m? renditava pinnaga stock-office tuilipi drimaja ehitusega, mis valmib
2024. aasta keskpaigas. Tegemist on hea ligipddsetavusega hoonega Vana-Tartu mnt dares, mistdttu on huvi
suur ning juba enne maja valmimist on 80% hoonest rendilepingutega kaetud.

2024. aasta teises pooles plaanime alustada uue miniladude kompleksi ehitust Tallinnasse, Haabersti
piirkonda. Tegemist on 4kordse minilaohoonega, mis kontseptsioonilt on sarnane juba Peetris avatud
miniladude kompleksiga. Hoone avamine on planeeritud 2025. aasta teises pooles.

Ettevotte pikemaks strateegiaks on planeeritud jatkuv kasv. Plaanis on rajada igal aastal Uks arikinnisvara
arendus. Selleks on soetatud 2023. aastal mitu suuremat arendusmaad nii Tallinnas kui ka selle Idhiimbruses.

Peamised finantsnditajad (tuhandetes eurodes) 2023 2022 2021
Midgitulu 861 194 162
Arikasum 749 388 1655
Puhaskasum 570 65 1479
Varad kokku 8734 7010 6 083
Kohustised kokku 5176 4022 3160
Omakapital kokku 3558 2988 2923
Peamised finantssuhtarvud 2023 2022
Arikasumi marginaal (%) 86,99 200,00
Puhaskasumi marginaal (%) 66,20 33,51
Omakapitali maar (%) 40,74 42,62
Vélakordaja (%) 59,26 57,38
Luhiajaliste kohustiste kattekordaja (kordades)* 0,12 0,47
Omakapitali tootlus (%) 0,17 0,02
Varade tootlus (%) 0,07 0,01

Suhtarvude arvutamisel kasutatud valemid

Arikasumi marginaal = drikasum / migitulu x 100

Puhaskasumi marginaal = puhaskasum / mutgitulu x 100

Omakapitali méaar = perioodi Idpu omakapital / varad kokku x 100

Vo6lakordaja = kohustised kokku / varad kokku x 100

Luhiajaliste kohustiste kattekordaja = kaibevarad / lihiajalised kohustised

Omakapitali tootlus = perioodi puhaskasum / perioodi alguse ja IGpu aritmeetiline keskmine omakapital

Varade tootlus = perioodi puhaskasum / perioodi alguse ja I6pu aritmeetiline keskmine varade maht
*|Ghiajalised kohustised kaetakse kinnisvarainvesteeringute realiseerimisest ja liihiajaliste kohustiste refinantseerimisest.

Janar Muttik
Asutaja ja tegevjuht
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

Varad
Kéaibevarad
Raha
Nouded ja ettemaksed
Noéuded ostjate vastu
Maksude ettemaksed ja tagasinduded
Muud nduded
Ettemaksed
Kokku kéibevarad
P6hivarad
Kinnisvarainvesteeringud
Materiaalsed p&hivarad
Kokku pdhivarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised
Vdlad ja ettemaksed
Vdlad tarnijatele
Maksuvdlad
Muud vélad
Kokku luhiajalised kohustised
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised
Vélad ja ettemaksed
Vélad tarnijatele
Muud vélad
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

304 945
136 413
0
133412
2111
890
441 358

8282 432

10 000
8292 432
8 733 790

2156 628
1536 092
1170 302
0

365 790
3692720

1203073
280 000
280 000

0

1483073

5175793

2500

1 306 800
1678 843
569 854
3557997
8 733 790

2023. a. majandusaasta aruanne

31.12.2022 Lisanr

252 925
64 208
16 307
44 373
2111 7
1417
317 133

6 672814 2
20 000

6 692 814

7009 947

291 859 3
381876
288 175
755
92 946
673 735

2 987 869 3
360 200
0
360 200
3 348 069
4021 804

2500

1 306 800
1613474
65 369
2988 143
7009 947
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Kasumiaruanne

(eurodes)
2023 2022 Lisanr
Muugitulu 861 200 193 786 5
Muud éritulud 586 404 229776 6
Kaubad, toore, materjal ja teenused -681 940 -12 888
Mitmesugused tegevuskulud -16 347 -23 114
Muud arikulud -68 0
Arikasum (kahjum) 749 249 387 560
Intressitulud 285 0
Intressikulud -178 186 -206 676
Muud finantstulud ja -kulud -1494 -115 515
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 569 854 65 369
Aruandeaasta kasum (kahjum) 569 854 65 369
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

EVERAUS ARIMAJAD OU (edaspidi: Ettevéte) 2023. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas Eesti finantsaruandluse
standardiga ning vastavalt kehtivale raamatupidamise seadusele on koostatud vaikeettevdtte liihendatud aruanne. Eesti

finantsaruandluse standard on rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja aruandluse pdhimdtetele tuginev standard, mille p6hinduded on
kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seadusega ning mida tdiendavad Raamatupidamise Toimkonna juhendid.

Ettevdtte majandusaasta algab 01. jaanuaril ja [dpeb 31. detsembiril.

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on lahtutud soetusmaksumusest, valja arvatud teatud varade imberhindlused diglasesse
vaartusesse.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

Finantsvarad

Finantsvarad vGetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis on antud finantsvara eest makstava voi saadava tasu diglane
vaartus. Algne soetusmaksumus sisaldab kdiki finantsvara soetamisega otseselt kaasnevaid tehingukulutusi.

Tavaparastel turutingimustel toimuvaid finantsvarade oste ja mitke kajastatakse tehingupéeval. Finantsvarade edasine arvestus toimub
olenevalt nende tulibist kas soetusmaksumuses v8i korrigeeritud soetusmaksumuses.

lgal bilansipéeval hinnatakse, kas esineb tunnuseid finantsvara véi finantsvarade grupi vaartuse languse osas. kui vastavad tunnused esinevad,
siis hinnatakse finantsvara alla. Vaartuse langusest tulenevaid allahindlusi kajastatakse kasumiaruandes kuluna.

Finantsvara eemaldatakse bilansist siis, kui Ettev6tja kaotab diguse antud finantsvarast tulenevatele rahavoogudele v6i annab
kolmandale osapoolele Ule antud finantsvarast tulenevad rahavood ning enamiku finantsvaraga seotud riskidest ja hiivedest.

Raha

Bilansikirjel "Raha" kajastatakse arvelduskontode saldosid.

Vélisvaluutas toimunud tehingud ning vélisvaluutas fikseeritud finantsvarad ja -kohustised

Vélisvaluutas toimunud tehingute kajastamisel on aluseks vdetud tehingu toimumise péeval ametlikult kehtivad Euroopa Keskpanga
valuutakursid. Vélisvaluutas fikseeritud monetaarsed finantsvarad ja -kohustised on bilansipaeva seisuga imber hinnatud

eurodesse bilansipdeval kehtivate Euroopa Keskpanga valuutakursside alusel. Umberhindluse kursivahed on kajastatud aruandeperioodi
kasumiaruandes.

Nouded ja ettemaksed
NOUDED OSTJATE VASTU

Nouetena ostjate vastu kajastatakse Ettevdtte tavaparase aritegevuse kaigus tekkinud luhiajalisi ndudeid. Ndudeid ostjate vastu
kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses. Ostjatelt laekumata arved on bilansis hinnatud t6enaoliselt laekuvatest summadest
lahtudes. Seejuures hinnatakse iga kliendi laekumata arveid eraldi, arvestades teadaolevat informatsiooni kliendi maksev6ime kohta.

Ebatdenéoliselt laekuvad nduded on kajastatud tegevuskuludes. Varem alla hinnatud ebatdené&oliste nduete laekumist kajastatakse
ebatdendoliselt laekuvate nduete kulu véahendamisena. Ostjatelt lackumata arved, mille sissendudmiseks ei ole véimalik voi

majanduslikult kasulik meetmeid rakendada, on hinnatud lootusetuks ning kantud bilansist vélja.

Juhul kui varem tehtud hinnang ebatdenaoliselt lackuvate nduete summa kohta hiljem muutub, kajastatakse seda hinnangu muutuse
perioodi kasumiaruandes. Ebatden&olise voi lootusetu néude laekumine naidatakse kulu vahendusena perioodis, mil laeckumine toimub.

ANTUD LAENUD

Antud pikaajalised laenud kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses, st nende nitdisvaartuses, millest arvatakse maha
ebatdenéoliselt laeckuvad summad. Tden&oliselt lackuvate nduete nimivéartuse ja nlldisvaartuse vahet kajastatakse laekumistahtajani
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jaénud perioodi jooksul intressituluna kasumiaruande real ,Intressitulud“ kasutades vastava ndude lepingulist intressimaara.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteering on kinnisvaraobjekt, mida Ettevdte hoiab eelkdige Udritulu teenimise ja vaartuse kasvu eesmargil, mitte

aga kasutamiseks toodete vdi teenuste tootmisel, halduseesmarkidel vdi miligiks tavaparase aritegevuse kaigus.

Kinnisvarainvesteering vdetakse bilansis algselt arvele soetusmaksumuses, mis sisaldab ostuhinda ja soetamisega otseselt seotud
kulutusi. Edaspidi kajastatakse kinnisvarainvesteering igal bilansipéeval diglases vaartuses, mille leidmisel l&htutakse bilansipéeva
tegelikest turutingimustest ning lahtutakse objekti v8imalikust parimast kasutusuviisist.

Kinnisvarainvesteeringu hindamisel kasutatakse Giglase vaartuse meetodit. Vaartuse muutusest tulenevad kasumid/kahjumid kajastatakse
aruandeperioodi kasumiaruandes real ,Muud &ritulud“/“Muud &rikulud®.

L&petamata kinnisvarainvesteeringute (st arendamist v8i Umberehitamist vajavate vara hindamisel) puhul kasutatakse vaartusena arendamise
vOi rekonstrueerimise eest tasutud summat kui tulumeetodit v8i kui vordlusmeetodit ei ole vBimalik kasutada sobiva vdrdlusbaasi

puudumise téttu. Hindamisel eeldatakse, et vara ostja on ndus maksma vara eest summa, mis vérdub arendatud vdi rekonstrueeritud

vara véartusega. Laenukasutuse kulud kapitaliseeritakse kinnisvarainvesteeringu maksumusse ehituse perioodi jooksul.

Kui kinnisvaraobjekti kasutamise eesmark muutub, klassifitseeritakse vara bilansis timber. Alates muutuse toimumise kuupaevast
rakendatakse objekti suhtes selle vararilhma arvestusp8himétteid, kuhu objekt on le kantud.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis I6petatakse objekti vé6randamise voi kasutusest eemaldamise korral, kui varast ei teki
eeldatavasti tulevast majanduslikku kasu.

Materiaalsed ja immateriaalsed p&hivarad
MATERIAALNE POHIVARA

Materiaalseks pdhivaraks loetakse Ettevdtte enda majandustegevuses kasutatavaid varasid kasuliku tddeaga Ule Uhe aasta ja maksumusega
alates 2 000 eurot.

Materiaalne pdhivara vietakse algselt arvele selle soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja otseselt soetamisega seotud kulutustest,
mis on vajalikud vara viimiseks selle tddseisundise ja -asukohta.

Materiaalset pShivara kajastatakse bilansis selle soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja v8imalikud vara vaartuse
langusest tulenevad allahindlused.
Kapitalirendile vBetud materiaalse p&hivara arvestus toimub sarnaselt ostetud p&hivaraga.

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsioonimaéar maératakse igale pdhivara objektile eraldi, séltuvalt selle
kasulikust tooeast. Juhul kui materiaalsete pdhivarade objekti olulisematel komponentidel on oluliselt erinevad kasulikud eluead, siis vdetakse
need komponendid raamatupidamises arvele eraldi varaobjektina, méaarates neile eraldi amortisatsiooniméarad vastavalt nende

kasulikule tooeale.

Materiaalsele pdhivarale maaratud amortisatsioonimaéarad vaadatakse Ule, kui on ilmnenud asjaolusid, mis v8ivad oluliselt muuta pdhivara
vOi pdhivaragrupi kasulikku eluiga. Hinnangute muutuste méju kajastub aruandeperioodis ja jargnevates perioodides.

Amortisatsiooni arvestamist alustatakse hetkest, mil vara on kasutatav vastavalt juhtkonna poolt plaanitud eesmargil.

Materiaalse pdhivara parendustega seotud kulutusi kajastatakse vara soetusmaksumuses ainult juhul kui need vastavad pdhivara kriteeriumitele
ja osalevad tulevikus majandusliku kasu tekitamisel. Muid hooldus- ja remondikulusid kajastatakse perioodikuludes.

VARADE VAARTUSE LANGUS

Materiaalse ja immateriaalse pdhivara objekt hinnatakse alla selle kaetavale vaartusele juhul, kui varaobjekti kaetav vaartus on vaiksem
selle bilansilisest jadkmaksumusest. Varade allahindlust kajastatakse aruandeperioodi kuluna. Allahindluse tuhistamist
kajastatakse aruandeaasta kasumiaruandes pdhivarade allahindluse kahjumi véhendamisena.

Materiaalne ja immateriaalne pShivara eemaldatakse bilansist miiiimise hetkel voi kui edasine kajastamine v8i muik ei tekita
tGenaoliselt majanduslikku kasu.

Kasulik eluiga p6hivara gruppide 18ikes (aastates)
P&hivara grupi nimi Kasulik eluiga

Ehitised ja rajatised 30 aastat
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Rendid

Kapitalirendina kasitletakse rente, mille puhul kdik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja hiived kanduvad le rentnikule. Muud rendid
kajastatakse kasutusrendina.

ETTEVOTE KUI RENDILEANDJA

Ettevote rendib oma vara kasutusrendi tingimustel ning seetdttu kajastab vara bilansis tavakorras, analoogiliselt muule bilansis
kajastatavale varale.

Rendileandja kajastab kasutusrendist saadavat renditulu rendiperioodi jooksul kasumiaruandes tuluna. Rendileandja tasutavad maksed on
struktureeritud nii, et need kasvavad koos eeldatava Uldise inflatsiooniga lahtudes avaldatud indeksitest, et kompenseerida
rendileandja kulutuste eeldatavad suurenemist seoses inflatsiooniga.

Finantskohustised

Finantskohustised vBetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, milleks on antud finantskohustise eest makstava v6i saadava tasu diglane
vaartus. Algne soetusmaksumus sisaldab kdiki finantskohustise soetamisega otseselt kaasnevaid tehingukulutusi.

Finantskohustiste edasine arvestus toimub korrigeeritud soetusmaksumuses. Lihiajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumus on
Uldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega, mistottu luhiajalisi finantskohustisi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas.

Finantskohustis liigitatakse luhiajaliseks, kui selle tasumise tahtaeg on 12 kuu jooksul alates bilansipaevast v&i juhul, kui Ettevottel
puudub tingimusteta digus kohustise tasumist edasi liikkata rohkem kui 12 kuud pérast bilansipdeva. Ulejaanud kohustised on
kajastatud pikaajalisena.

Finantskohustis eemaldatakse bilansist siis, kui see on kas rahuldatud, I16petatud v&i aegunud.
SAADUD LAENUD

Intressikandvad pangalaenud kajastatakse esmalt saadud raha summas. Edaspidi kajastatakse nimetatud finantskohustisi
korrigeeritud soetusmaksumuses, kus algset soetusmaksumus korrigeeritakse pShiosa tagasimaksetega. Intressikulud kajastatakse
kuluna kasumiaruandes real ,Intressikulud“ nende tekkimise perioodil.

Saadud pikaajalised laenud kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses, kus algset soetusmaksumust korrigeeritakse
lepinguliste tagasimaksetega satestatud tahtaja jooksul. Intressikulud kajastatakse kuluna kasumiaruandes real ,Intressikulud“ nende
tekkimise perioodil kasutades vastava ndude lepingulist intressimaéra.

Eraldised ja tingimuslikud kohustised
ERALDISED

Eraldistena kajastatakse bilansis téenaolisi kohustusi, mis on avaldunud enne bilansipdeva toimunud siindmuste tagajérjel ning
mille realiseerumise aeg vdi summa ei ole kindlad. Eraldis kajastatakse bilansis summas, mis on juhtkonna hinnangu kohaselt bilansipaeva
seisuga vajalik eraldisega seotud kohustiste rahuldamiseks voi tleandmiseks kolmandale osapoolele.

TINGIMUSLIKUD KOHUSTISED

Muud véimalikud vGi eksisteerivad kohustised, mille realiseerumine ei ole tdenéoline vdi millega kaasnevate kulutuste suurust ei ole véimalik
piisava usaldusvaarsusega hinnata, on avalikustatud aastaaruande lisades tingimuslike kohustistena.

Kohustuslik reservkapital
OMAKAPITAL JA RESERVID

Omakapitali koosseisus kajastatakse kirjel ,Muud reservid“ vabatahtlikke rahalise ja mitterahalise sissemakse teel moodustatud reserve
omakapital tugevdamiseks.

Tulud

Tulu kaupade mulgist kajastatakse saadud v8i saadaoleva tasu diglases vaartuses, vottes arvesse kdiki tehtud allahindlusi ja soodustusi. Tulu
kaupade miutgist kajastatakse siis, kui kdik olulised omandiga seotud riskid on lainud lle maujalt ostjale, mudgitulu tehinguga seotud kulu on
usaldusvaarselt maératav ning tehingust saadava tasu laeckumine on tdenéoline.

Tulu teenuse mulgist kajastatakse teenuse osutamise jarel, vdi juhul kui teenust osutatakse pikema ajaperioodi jooksul, siis
l&htudes valmidusastme meetodist.
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Ettevdtte miulgitulu kajastab pdhitegevusega seotud kaupade ja teenuste miiki. Muude arituludena kajastatakse ebaregulaarseid ja
otseselt pShitegevusega mitteseotud tulusid.

Intressitulu kajastatakse tekkepdhiselt hetkel, kui on tdendoline, et Ettevdte saab tehingust majanduslikku kasu ja intressitulu summat on
véimalik usaldusvéarselt moota.

Kulud
Kulusid kajastatakse tekkepdhiselt, st hetkel kui leiab sisuliselt aset majandustehing, mitte sel hetkel, kui toimub kohustise eest tasumine.

Kulusid kajastatakse samas perioodis, kui kajastatakse nendega seotud tulusid. Kulutused, mis tdenaoliselt osalevad majandusliku kasu
teenimisel jargmistel perioodidel, kajastatakse nende tekkimise hetkel bilansis varana ning kajastatakse kuluna sama(de)l perioodi(de)l,
mil tekivad nendega seonduvad tulud.

Kasumiaruandes kirjel ,Kaubad, toore, materjal ja teenused" kajastatakse otseselt pdhitegevuse eesmargil ostetud teenuste ja kaupade kulu.
Mitmesuguste tegevuskuludena on kajastatud kulud, mida ei k&sitleta otseselt teenuste osutamise kuludena. Muude &rikuludena
kajastatakse ebaregulaarseid pShitegevusega mitteseotud kulusid.

Intressikulu kajastatakse tekkepdhiselt aruandeperioodi finantskuluna.

Maksustamine

Eestis kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevdtte aruandeperioodi kasumit. Tulumaksu makstakse
dividendidelt, erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvatukuludelt, ettevdtlusega mitteseotud véljamaksetelt ning siirdehinna
korrigeerimistelt. Maksumaaraks on 20/80 valjamakstavalt netosummalt.

Dividendide véaljamaksmisega kaasnevat ettevotte tulumaksu kajastatakse kohustisena ja kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil kui
dividendid valja kuulutatakse, sdltumata selles, millise perioodi eest need on valja kuulutatud voi millal need tegelikult vélja makstakse.
Tulumaksu tasumise kohustis tekib dividendide véljamaksele jargneva kuu 10. kuupé&eval.

Maksustamissiisteemi omapérast lahtuvalt ei teki Eestis registreeritud ettevéttel erinevusi vara maksuarvestuslike ja bilansiliste
jaakvaartuste vahel ning sellest tulenevalt ka edasilikkunud tulumaksundudeid ega -kohustusi. Bilansis ei kajastata tingimuslikku
tulumaksukohustist, mis tekiks jaotamata kasumist dividendide valjamaksmisel.

Seotud osapooled

Osapooli loetakse seotuks, kui Uiks osapool omab kontrolli teise osapoole (le v&i olulist m&ju teise osapoole &rilistele otsustele,

sealhulgas emaettevdtjaid, teisi samasse kontserni kuuluvaid ettevdtjaid, juhatuse likmeid, nende perelikmeid ja ettevdtteid, mille tle eelpool
loetletud isikud omavad kontrolli v8i olulist mdju.

Seotud osapoolte vahelised tehingud toimuvad tavaparase aritegevuse kaigus ja turutingimustel. Tehingud ei erine mitteseotud
osapooltega tehtud tehingutest ei sisult ega vormilt.

Aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:

- omanikke (emaettevdte ning emaettevétet kontrollivad voi selle Ule olulist mdju omavad isikud);

- teisi samasse konsolideerimisgruppi kuuluvaid ettevétteid (sealhulgas emaettevdtte teised tutar- ja sidusettevotted);

- tegev- ja kdrgemat juhtkonda;

- eespool loetletud isikute lahedasi pereliikmeid ja nende poolt kontrollitavaid v6i nende olulise mdju all olevaid ettevotteid.

Sindmused péarast aruandekuupéeva

Parast aruandepéeva, kuid enne aastaaruande kinnitamist toimunud siindmuste kajastamine aastaaruandes sdltub sellest, kas tegemist
on korrigeeriva voi mittekorrigeeriva sindmusega. Korrigeeriv aruandekuupaevajargne siindmus on selline sindmus, mis

kinnitab aruandepéeval eksisteerinud asjaolusid. Korrigeerivate siindmuste mdju kajastatakse I6ppenud aasta bilansis ja
kasumiaruandes. Mittekorrigeeriv aruandepaevajargne siindmus on selline sindmus, mis ei anna tunnistust aruandepéaeval
eksisteerinud asjaoludest. Mittekorrigeerivate sindmuste mdju ei kajastata I6ppenud aasta bilansis ja kasumiaruandes, vaid avaldatakse
lisades juhul, kui need on olulised.



EVERAUS ARIMAJAD OU

Lisa 2 Kinnisvarainvesteeringud

(eurodes)

Soetusmaksumuse meetod

Ldpetamata projektid ja

ettemaksed

31.12.2022

Soetusmaksumus 663 228
Jaakmaksumus 663 228
Ostud ja parendused 978 187
Umberliigitamised 679 017
31.12.2023

Soetusmaksumus 2320432
Jaadkmaksumus 2320432

Oiglase vaartuse meetod

31.12.2022
Ostud ja parendused

Kasum (kahjum) Giglase
vaartuse muutusest

Mugid
Umberliigitamised

31.12.2023

Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud

Kinnisvarainvesteeringute miuk matgihinnas

Kokku

6 009 586
697 027

586 404

-662 000
-669 017

5962 000

2023
226 200
11034
635 000

663 228
663 228

978 187

679 017

2320 432
2320432

2023. a. majandusaasta aruanne

Varade diglase vaartuse hindamisel on Ettevote kasutanud nii sdltumatute ekspertide hinnanguid kui ka juhindunud oma kinnisvara

alastest kompetentsidest, kasutades sarnaste objektide turutehingute hinna meetodit, st vérdlustehingute meetodit ja/vdi tulumeetodit, mida
rakendatakse labi diskonteeritud rahavoogude meetodi, vastavalt meetodi asjakohasusele. Kinnisvarainvesteeringu Giglase vaartuse maaramisel
lahtutakse objekti voimalikust parimast kasutusviisist.

Rahavoogu tootva kinnisvara turuvaartuse leidmisel kasutatakse tulumeetodit, mis tugineb printsiibiile, mille kohaselt kinnisvara
vaartus véljendab sellelt tulvikus saadava puhastulu (tiuritulu) tanast vaartust. Mudelis kasutatavad rahavood tulenevad konkreetse
objekti lepingutest. Arvutused tehakse viie aasta rahavoo analiilisi pdhjal kasutades diskonteerimiseks asjakohast kaalutud kapitali

keskmist hinda ja kapitalisatsioonimaara.

2022. aasta I6pus alustati Everaus Arimaja ehitusega. Nimetatud hoone ehitamisega seotud kulud on esitatud soetusmaksumuses.

Vaata ka lisa 6.
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EVERAUS ARIMAJAD OU

Lisa 3 Laenukohustised

(eurodes)

Luhiajalised laenud

Pangalaenud

Luhiajalised laenud
kokku

Pikaajalised laenud

Pangalaenud

Seotud osapoolte
laenud

Pikaajalised laenud
kokku

Laenukohustised
kokku

Luhiajalised laenud
Luhiajalised laenud

Luhiajalised laenud
kokku

Pikaajalised laenud

Pangalaenud

Seotud osapoolte
laenud

Seotud osapoolte
laenud

Pikaajalised laenud
kokku

Laenukohustised
kokku

31.12.2023

200 000

200 000

1956 628

1203073

3159701

3359701

31.12.2022

200 000

200 000

2392 000

595 500

92 228

3079728

3279728

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

12 kuu
jooksul

200 000

200 000

1956 628

1956 628

2156 628

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

12 kuu
jooksul

200 000

200 000

91 859

91 859

291 859

1-5 aasta
jooksul

1203073

1203073

1203073

Tagatiseks panditud varade bilansiline (jadk)maksumus

Maa
Ehitised
Kokku

1-5 aasta
jooksul
2300 141
595 500
92 228
2987 869
2987 869
31.12.2023
0
6273 785
6273785

Ule 5 aasta

Ule 5 aasta

o

Intressimaar

10%+6M
Euribor

4,5%+6M
Euribor

0%

Intressimaar

10%

4,5%+6M
Euribor

5-12%

31.12.2022

348 000
4408 575
4756 575

Laenukohustised on tagatud kohustisega seotud arihoonete rentimisest laekuvate rahavoogudega.

Luhiajaliste kohustised kaetakse kinnisvarainvesteeringute realiseerimisest ja lihiajaliste kohustiste refinantseerimisest.

2023. a. majandusaasta aruanne

Alusvaluuta

EUR

EUR

EUR

Alusvaluuta

EUR

EUR

EUR

uUsb

Lopptéhtaeg

02.2024

11.2027

12.2026

Lopptéhtaeg

03.2023

11.2027

10.2025-12.2042
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EVERAUS ARIMAJAD OU

2023. a. majandusaasta aruanne

Vastavalt RTJ 2.19 ndudele on kajastatud pangalaenu pikaajaline laenuosa summas 1 914 684 eurot lihiajalisena, sest seisuga 31.12.2023
ei ole taidetud laenuteeninduse kattekordaja tingimus. Ettevdte on saanud bilansipaevajérgselt kinnituse, et pank aktsepteerib
kovenandi mittetéitmist seisuga 31.12.2023 ning laenu ennetahtaegset tagastamist ei nduta.

Lisa 4 Tingimuslikud kohustised ja varad
(eurodes)

31.12.2023 31.12.2022
Tingimuslikud kohustised
Vdimalikud dividendid 1798 958 1343074
Tulumaksukohustis v8imalikelt dividendidelt 449 739 335769
Kokku tingimuslikud kohustised 2 248 697 1678 843
Lisa 5 Muugitulu
(eurodes)
2023 2022 Lisanr
Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes
Muiuk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 861 200 193 786
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku 861 200 193 786
Kokku mutgitulu 861 200 193 786
Mudgitulu tegevusalade [6ikes
Renditulu 226 200 193 786
Kinnisvara miugitulu 635 000 0 2
Kokku mudgitulu 861 200 193 786
Sisaldab tehinguid seotud osapooltega, vaata lisa 7.
Lisa 6 Muud aritulud
(eurodes)
2023 2022 Lisanr
Kasum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutusest 586 404 229 776 2
Kokku muud aritulud 586 404 229 776
Lisa 7 Seotud osapooled
(eurodes)
Aruandekohustuslase emaettevétja nimetus Everaus Kinnisvara OU
Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud Eesti

Saldod seotud osapooltega rihmade I8ikes
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LAENUKOHUSTISED

EVERAUS ARIMAJAD OU

LUHIAJALISED

Néuded ja ettemaksed

Teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad
ettevotjad

Tegev- ja kdrgema juhtkonna ning olulise osalusega
eraisikust omanike lahedased pereliikmed ning nende
valitseva vdi olulise mdju all olevad ettevétjad

Kokku nduded ja ettemaksed
Laenukohustised

Teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad
ettevotjad

Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud ning
nende valitseva vGi olulise mdju all olevad ettevotjad

Kokku laenukohustised
Vdlad ja ettemaksed

Teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad
ettevotjad

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

Kokku vélad ja ettemaksed

PIKAAJALISED

Laenukohustised

Teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad
ettevotjad

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

Kokku laenukohustised

31.12.2021

Saadud laenud

31.12.2023

2111

2111

1203073

1203073

114 756

114 756

31.12.2023

1203073

1203073

Saadud laenude

31.12.2022

11711

6 492

18 203

647 228

40 500

687 728

369 448

6 760

376 208

31.12.2022

647 228

40 500

687 728

tagasimaksed

Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad
ettevotjad

304 000

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

40 500

Kokku laenukohustised 344 500

469 586

469 586

126 358

126 358

31.12.2022

2023. a. majandusaasta aruanne

Perioodi
arvestatud
intress

647 228 40 643

40 500 4 860

687 728 45 503
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EVERAUS ARIMAJAD OU

LAENUKOHUSTISED 31.12.2022

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust

Saadud laenud Saadud laenude
tagasimaksed

. . ) . 647 228 911 686 355 841
omanikud ning nende valitseva voi
olulise mdju all olevad ettevdtjad
Olulise osalusega juriidilisest
isikust omanikud ning nende
. o . ~ 40 500 0 40 500
valitseva voi olulise mdju all
olevad ettevdtjad
Kokku laenukohustised 687 728 911 686 396 341
MUUDUD 2023
Kaubad Teenused Kaubad
Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad 0 226 200
ettevGtjad
Kokku muddud 0 226 200
OSTETUD 2023
Kaubad Teenused Kaubad
Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad 60 630 2 966
ettevotjad
Kokku ostetud 60 630 2 966

Seotud osapoolte vahelised saadud laenud on tagatiseta, |dpptahtajaga detsember 2026.

Aruandeperioodidel ei ole juhatuse liikmetele arvestatud tasu ega antud muid soodustusi.

Aruandeperioodidel ei ole moodustatud seotud osapoolte vastu allahindluseid.

Vaata ka lisa 3 ja 5.

Lisa 8 Tegevuse jatkuvus

31.12.2023

2023. a. majandusaasta aruanne

Perioodi
arvestatud
intress
1203073 203
0 652
1203073 855
2022
Teenused
0 192 526
0 192 526
2022
Teenused
338512 0
338512 0

Ettevotte lUhiajalised kohustised Uletavad luhiajalisi varasid summas 3 251 362 eurot, sh lihiajalisena kajastatud pangalaenu osa 1 914 684
eurot (vaata lisa 3). Ettevotte raamatupidamise aastaaruanne on koostatud lahtudes Ettevotte tegevuse jatkumisest. Juhtkonna hinnangul ei
tekita negatiivne kaibekapital Ettevottele majandusraskusi 2024. aasta majandusaastal ning vajadusel on Ettevotte omanikud valmis Ettevotet
viivitamatult finantsiliselt toetama ja investeerima téiendavaid rahalisi vahendeid ulatuses, mis on vajalik Ettevdtte majandustegevuse jatkuvuse

tagamiseks.

14



Aruande digitaalallkirjad
Aruande |8petamise kuupé&ev on: 28.03.2024

EVERAUS ARIMAJAD OU (registrikood: 14739246) 01.01.2023 - 31.12.2023 majandusaasta aruande andmete 6igsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

JANAR MUTTIK Juhatuse liige 28.03.2024



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

EVERAUS ARIMAJAD OU osanikule
Arvamus

Oleme auditeerinud EVERAUS ARIMAJAD OU (ettevéte) raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 31.12.2023 ning
kasumiaruannet ja raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas markimisvaéarsete arvestuspdhimdtete kokkuvétet.

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 s6ltumatuse standardid), ja oleme téditnud oma muud eetikaalased
kohustused vastavalt nendele nduetele. Me usume, et auditi téendusmaterjal, mille oleme hankinud, on piisav ja asjakohane aluse andmiseks
meie arvamusele.

Muu informatsioon

Juhtkond vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon hélmab tegevusaruannet, kuid ei hélma 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 vdi meie poolt auditi kdigus saadud teadmistest vdi tundub muul viisil olevat
oluliselt vaarkajastatud.

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

Juhtkonna ja nende, kelle tGlesandeks 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 vdimaldada kas pettusest v6i veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta raamatupidamise
aastaaruande koostamist.

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhtkond kohustatud hindama ettevdtte 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 ettevotte likvideerida v8i tegevuse I8petada voi tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

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

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

/digitaalselt allkirjastatud/
Helen Veetamm
Vandeaudiitori number 606

/digitaalselt allkirjastatud/
Merili N6mme
Vandeaudiitori number 733

KPMG Baltics OU

Audiitorettevdtja tegevusloa number 17
Narva mnt 5, 10117 Tallinn, Eesti
28.03.2024



Audiitorite digitaalallkirjad
EVERAUS ARIMAJAD OU (registrikood: 14739246) 01.01.2023 - 31.12.2023 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on
digitaalselt allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg
HELEN VEETAMM Vandeaudiitor 28.03.2024

MERILI NOMME Vandeaudiitor 28.03.2024



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

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

Kokku

Jaotamine

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

Kokku

31.12.2023
1678 843
569 854

2 248 697

2 248 697

2 248 697



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

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

Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus 68201 861200 100.00% Jah



