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Stratus Kinnisvara OU 2023. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne
Teg evusaruanne

Stratus Kinnisvara OU on asutatud 2021. aastal. Siia on jagunenud valdusettevdtetest lvard OU ja Kerme Investeeringud OU kéik kinnisvara
arenduse ja arikinnisvara haldavad ettevdtted. Ettevotte asutajad ja koostdopartnerid omavad kinnisvara valdkonnas tegutsemises pikaajalist
kogemust.

Stratus Kinnisvara OU konsolideerimisgrupp koosneb emaettevéttest Stratus Kinnisvara OU ning 100% osalusega tiitarettevattest 4D Capital
Management OU ja Halsi Kinnisvara OU, 87% osalusega tiitarettevéttest Kassi Kvartal OU ja 59,6% osalusega Laagri Kinnisvara OU.

Mo66dunud aruandlusperioodi peamisteks marksdnadeks kujunesid uldine majanduslik ebakindlus mille veduriks olid kdrged intressimaérad ja
inflatsioon. Kuigi m&aramatust on ettevdtluskeskkonnas palju, oleme tuleviku osas m&ddukalt optimistlikud. Intressimaéarad on stabiliseerunud ja
turu ootus on nende sujuvale langemisele. T66jouturg pisib tugev hoolimata lokaalsematele koondamistele ja energiaturg on vorreldes
varasemate periooodidega piisinud stabiilsemana. Jalgime ettevaatlikult intressikeskkonda ja selle méju Stratus Kinnisvara OU portfellis
olevatele ettevdtetele. Usume, et intressimaarade langetamise tulemusena paraneb ettevtete vdime kapitali kaasata ja sellest tulenevalt

elavneb ka Uldine majanduskeskkond.

Stratus Kinnisvara OU majandustegevusega ei kaasne olulisi keskkonna- ja sotsiaalseid méjusid, samuti puuduvad ettevéttel olulised uurimis- ja
arendustegevusega seotud projektid.

Stratus Kinnisvara OU konsolideerimisgrupi bilansimaht on 42,6 min eurot ja majandusaasta kasum 7,2 miln eurot. Emaettevdtte juhatus on
Uheliikmeline. Jargneval majandusaastal on kavas jatkata investeerimistegevust olemasolevatesse investeerimisobjektidesse.

Peamised suhtarvud

Finantssuhtarv 2022 2023
Omakapitali tootlus 5,8% 14,8%
Varade tootlus 3,8% 10,8%

Lihiajaliste kohustuste

) 1,6 2,8
kattekordaja

Finanssuhtarvude arvutamise metoodika:

Omakapitali tootlus (%) = Puhaskasum / omakapital kokku x 100

Varade tootlus (%) = Puhaskasum /varad x 100

Luhiajaliste kohustuste kattekordaja (korda) = Kéibevarad / Luhiajalised kohustused
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Raamatupidamise aastaaruanne

Konsolideeritud bilanss
(tuhandetes eurodes)

31.12.2023 31.12.2022 Lisanr
Varad
Kéaibevarad
Raha 625 745
Noéuded ja ettemaksed 211 261 2
Varud 7 366 6571 3
Kokku kaibevarad 8202 7577
P6hivarad
Investeeringud tiitar- ja sidusettevdtjatesse 3431 2726 4,5
Noéuded ja ettemaksed 2 305 4691 2
Kinnisvarainvesteeringud 28123 19 886 6
Materiaalsed p&hivarad 540 609
Immateriaalsed p&hivarad 47 56
Kokku pdhivarad 34 446 27 968
Kokku varad 42 648 35545
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised 2 356 3971 7
Vélad ja ettemaksed 470 806
Eraldised 2 4
Sihtfinantseerimine 106 0
Kokku luhiajalised kohustised 2934 4781
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 8 600 7144 7
Volad ja ettemaksed 189 65
Sihtfinantseerimine 0 106
Kokku pikaajalised kohustised 8 789 7315
Kokku kohustised 11723 12 096
Omakapital
Emaettevdtja aktsionaridele vdi osanikele kuuluv
omakapital
Osakapital nimivaartuses 3 3
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 22119 20 363
Aruandeaasta kasum (kahjum) 4604 1357
Kokku emaettevdtja aktsionaridele voi
osanikele kuuluv omakapital 26726 21723
Véahemusosalus 4199 1726
Kokku omakapital 30925 23 449
Kokku kohustised ja omakapital 42 648 35 545
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Konsolideeritud kasumiaruanne
(tuhandetes eurodes)

2023 2022 Lisanr

Muugitulu 2644 2180 9
Muud é&ritulud 6722 881
Valmis- ja [dpetamata toodangu varude jaakide muutus 0 -1
Kaubad, toore, materjal ja teenused -944 -1234
Mitmesugused tegevuskulud -1310 -217

T66j6ukulud -181 -229 10
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus -77 -85
Muud &rikulud -1 -2
Arikasum (kahjum) 6 853 1293

Kasum (kahjum) tlitarettevétjatelt 8 0 4

Kasum (kahjum) sidusettevotjatelt 705 313 5
Intressitulud 204 270
Intressikulud -556 -497
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 7214 1379
Aruandeaasta kasum (kahjum) 7214 1379
Emaettevdtja aktsionari/osaniku osa kasumist (kahjumist) 4604 1357
Vahemusosaluse osa kasumist (kahjumist) 2610 22
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Konsolideeritud rahavoogude aruanne
(tuhandetes eurodes)

2023
Rahavood éaritegevusest
Arikasum (kahjum) 6 853
Korrigeerimised
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus 77
Kasum (kahjum) pdhivarade muugist -48
Muud korrigeerimised -6 641
Kokku korrigeerimised -6 612
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus 17
Varude muutus -795
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus -335
Makstud intressid -432
Muud rahavood aritegevusest 1
Kokku rahavood éaritegevusest -1 303
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud materiaalsete ja immateriaalsete pShivarade 27
soetamisel
Laekunud materiaalsete ja immateriaalsete pShivarade 76
mitgist
Tasutud kinnisvarainvesteeringute soetamisel -1 596
Laekumised sihtfinantseerimisest 4
Netorahavoog titarettevdtjate ja aritegevuste muiigist 270
Antud laenud 0
Antud laenude tagasimaksed 2430
Laekunud intressid 191
Laekunud dividendid 0
Muud laekumised investeerimistegevusest 0
Kokku rahavood investeerimistegevusest 1348
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 3806
Saadud laenude tagasimaksed -3 965
Kapitalirendi pdhiosa tagasimaksed -6
Kokku rahavood finantseerimistegevusest -165
Kokku rahavood -120
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 745
Raha ja raha ekvivalentide muutus -120
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I8pus 625

2023. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

2022 Lisanr
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Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne
(tuhandetes eurodes)

Kokku
Emaettevdtja aktsionaridele voi Vahemusosalus
osanikele kuuluv omakapital
Osakapital Jaotamata kasum
nimivaartuses (kahjum)
31.12.2021 3 5747 0 5750
Korrigeeritud saldo
3 10 039 1672 11714
31.12.2021
Aruandeaasta kasum
. 0 1357 0 1357
(kahjum)
Muud muutused
o 0 10351 28 10 379
omakapitalis
31.12.2022 3 17 455 28 17 486
Arvestuspdhimdtete
. 4265 1698 5963
muutuste moju
Korrigeeritud saldo
3 21720 1726 23 449
31.12.2022
Aruandeaasta kasum
) 4604 2610 7214
(kahjum)
Muud muutused
o 399 -137 262
omakapitalis
31.12.2023 3 26 723 4199 30925
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Stratus Kinnisvara OU kontserni 31.detsembril 2023 I16ppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne hdlmab
Stratus Kinnisvara OU (emaettevdtja, Giguslikult vormilt osaiihing) ja tema tiitarettevétjaid (edaspidi kontsern) ning konserni
osalemist sidusettevdtjates.

Stratus Kinnisvara OU (edaspidi: emaettevdtja) 2023. aasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskélas Eesti
finantsaruandluse standardile. Eesti finantsaruandluse standardite pdhinduded on kehtestatatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses,
mida tédiendavad Raamatupidamise Toimkonna poolt vélja antavad juhendid.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud tuhandetes eurodes.

Arvestuspdhimotete vdi informatsiooni esitusviisi muutused

Kontserni tutarettevdtetes on muutunud arvestuspdhimdtted kinnisvarainvesteeringute kajastamisel, kuna uus arvestuspdhimdte vdimaldab
objektiivsemalt kajastada kontserni finantsseisundit- ja tulemusi. Eelmiste perioodidel on kajastanud

kinnisvarainvesteeringuid soetusmaksumuse meetodil. Alates kaesolevast aruandeaastast kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid

Oiglases vaartuses. Muudetud informatsiooni esitusviisi on rakendatud tagasiulatuvalt ja selle mdju on jargnev:

M@&ju kontserni aruannetele 31.12.2022.a.

Bilanss:

Kinnisvarainvesteeringud- saldo 2022.a. aastaaruandes 13 374 tuhat eurot, muudatuse mdju 6 512 tuhat eurot, korrigeeritud saldo 2022.a. 16pu
seisuga 19 886 tuhat eurot;

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) - saldo 2022.a, aastaaraundes 16 098 tuhat eurot, muudatuse mdju 4 265 tuhat eurot,
korrigeeritud saldo 2022.a. I6pu seisuga 20 363 tuhat eurot;

Vahemusosaluse saldo 2022.a. aruandes: 28 tuhat eurot, muudatuse mgju 1 670 tuhat eurot, korrigeeritud saldo 2022.a. I6pu seisuga 1

698 tuhat eurot;

Aruandeaasta kasum (kahjum) - saldo 2022.a. aastaaruandes 808 tuhat eurot, muudatuse m6ju 549 tuhat eurot, korrigeeritud saldo 1 357 tuhat
eurot 2022.a. I6pu seisuga.

M@&ju kasumiaruandele:

Muud aritulud- saldo 2022.a. aastaaruandes 689 tuhat eurot , muudatuse moju 192 tuhat eurot, korrigeeritud saldo 881 tuhat eurot

2022.a. aastaaruandes;

Pdhivarade kulum ja vaartuse langus - saldo 2022.a. aastaaruandes - 454 tuhat eurot, muudatuse moju 369 tuhat eurot, muudetud saldo -85
tuhat eurot 2023.a. aastaaruandes.

M@&ju rahavoogude aruandele:

Pdhivarade kulum ja vaartuse langus - saldo 2022.a. aastaaruandes 454 tuhat eurot, muudatuse mdju -369 tuhat eurot, muudetud saldo
85 tuhat eurot 2023.a. aastaaruandes.

Muud Kkorrigeerimised - saldo 2022.a. aastaaruandes 0, muudatuse mdju- 187 tuhat eurot, muudetud saldo -187 tuhat eruot

2023.a. aastaaruandes.

Kasum pdhivara mudgist - saldo 2022.a. aastaaruandes -352 tuhat eurot, muudatuse mdju 24 tuhat eurot, muudetud saldo -328 tuhat
eurot 2023.a. aastaaruandes.

M@&ju omakapitali muutuste aruandele:

Jaotamata kasum (kahjum) algsaldo - saldo 2022.a. aastaaraundes 5 747 tuhat eurot, muudatuse mdju 11 708 tuhat eurot, muudetud saldo 17
455 tuhat eurot 2023.a. aastaaruandes;

Aruandeaasta kasum (kahjum) - saldo 2022.a. 808 tuhat eurot, muudatuse m&ju 549 tuhat eurot, muudetud saldo 1 357 tuhat eurot 2023.a.
aastaaruandes.

M@Gju emaettevitte aruannetele:

Bilanss

Finantsinvesteeringud tiitarettevotjatesse 2022.a. aastaaruandes 6 294 tuhat eurot, muudatuse mdju 4 651 tuhat eurot, korrigeeritud saldo
2022.a. Idpu seisuga 10 945 tuhat eurot;

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) - saldo 2022.a. aastaaruandes 17 266 tuhat eurot, muudatuse mdju 4 651 tuhat

eurot, korrigeeritud eelmiste perioodide kasum 2022.a. I16pu seisuga 21 917 tuhat eurot;
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Omakapital

Eelmiste perioodide jaotamata kasum 2022.a. aastaaraundes 18 033 tuhat eurot, muudatuse mdju 4 651 tuhat eurot, korrigeeritud

eelmiste periooodide kasum 2022.a. I6pu seisuga 22 684 tuhat eurot;

Valitseva ja olulise mdju all olevate osaluste bilansiline vaartus 2022.a. aastaaruandes: -6 294 tuhat eurot, muudatuste mdju 4 651 tuhat eurot,
korrigeeritud saldo 2022.a. -10 945 tuhat eurot;

Valitseva ja olulise moju all olevate osaluste vaartus arvestatuna kapitaliosaluse meetodil 2022.a. aastaaruandes - 5 195 tuhat eurot, muudatuse
mdju 5 184 tuhat eurot, korrigeeritud saldo 10 379 tuhat eurot;

Korrigeeritud konsolideerimata omakapital 2022.a. aastaaruandes 16 934 tuhat eurot, muudatuse mdju 5 184 tuhat eurot, korrigeeritud saldo
2022.a. aasta I6pu seisuga 22 118 tuhat eurot.

Konsolideeritud aruande koostamine

Konsolideerimise péhimétted
2022. aasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes on kajastatud Stratus Kinnisvara OU (emaettevdja) ning tema titarettevotjate 4D
Capital Management OU, Kassi Kvartal OU, Halsi Kinnisvara OU ja Laagri Kinnisvara OU konsolideeritud finantsnéitajad.

Ema- ja tutarettevdtjate finantsnéitajad on kontserni raamatupidamise aastaaruandes konsolideeritud rida-realt. Ema- ja tutarettevotete
vaheliste tehingute tulemusena tekkinud néuded, kohustised, tulud, kulud ning realiseerumata kasumid ja kahjumid on elimineeritud.

Vahemusomanike osa titarettevotete tulemuses ja omakapitalis on konsolideeritud kasumiaruandes naidatud eraldi kirjel ja
konsolideeritud bilansis kajastatud omakapitali koosseisus eraldi emaettevotte omanikele kuuluvast omakapitalis.

Vajaduse korral viiakse konsolideerimise eesmargil titarettevotja raamatupidamise aruandes kajastatu vastavusse kontserni poolt
rakendatud arvestusp8himétetega.

Konsolideeritud raamatupidamise aataaruande lisades avaldatakse konsolideeriva iUiksuse (emaettevdtte) eraldiseisvad konsolideerimata
pShiaruanded. Emaettevdtte pdhiaruannete koostamisel on jargitud samu arvestuspdhimétteid, mida on rakendatud ka

konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel, v.a. investeeringud tutarettevdtetesse, mis konsolideerimata aruandes

on kajastatud soetusmaksumuses, millest on maha arvatud vdimalikud vara vaartuse langusest tulenevad akumuleeritud allahindlused.

Aritihendused

Titarettevotte soetamisest kajastatakse ostumeetodil (vélja arvatud Ghise kontrolli all toimuvad &riihendused, mida kajastatakse korrigeeritud
ostumeetodil). Vastavalt ostumeetodile vBetakse omandatud tltarettevétte varad, kohustised ja tingimuslikud kohustised arvele nende iglases
vaartuses ning omandatud osaluse soetusmaksumuse ja omandatud netovara 8iglase vaartuse vahe kajastatakse positiivse voi

negatiivse firmavaartusena. Alates omandamise kuupaevast kajastatakse omandatud tutarettevdtte varad, kohustised ja tingimuslikud
kohustised ning tekkinud positiivne firmavaartus konsolideeritud bilansis ning osalus omandatud titarettevétte tuludes ja kuludes

kajastatakse konsolideeritud kasumiaruandes. Negatiivne firmavaartus kajastatakse koheselt tuluna.

Aritihendused (ihise kontrolli all olevate ettevotete vahel.

Uhise kontrolli all olevate ettevtete vahel toimunud ariihendusi kajastatakse korrigeeritud ostumeetodil, mille kohaselt kajastatakse omandatud
osalus teises ettevdttes omandatud netovara bilansilises vaartuses (st nagu omandatud varad ja kohustised olid kajastaatud omandatud
ettevotte bilansis) ning omandatus osaluse soetusmaksumuse ja omandatud netovara bilansilise vaartuse vahe kajastatakse omandava
ettevotte omakapitali vahenemise vdi suurenemisena.

Tutarettevotte muik

Muldud tutarettevdtete tulusid ja kulusid kajastatakse konsolideeritud kasumiaruandes kuni mutgikuupéevani. Vahet muugihinna

ja tutarettevotte netovara bilansilise vaartuse vahel kontserni bilansis (kaasa arvatud firmavaartus) miigikuupaeva seisuga kajastatakse
kasumi/kahjumina titarettevotte mudgist. Juhul, kui tutarettevotte osalisel miitigib kaob kontserni kontroll ettevétte tle, kuid sailib mingi
osalus, I6petatakse alates milgikuupéevast ettevotte konsolideerimine ning kajastatakse jarelejadnud osa kas sidusettevottena

voi finantsinvesteeringuna. Allesjéav investeering vBetakse arvele diglases vaartuses vdi allesjadva osa bilansilises vaartuses muugikuupéeva
seisuga, kui diglast vaartust ei ole véimalik leida mdistliku kulu ja pingutusega.

Tehingud vahemusosalusega
Vahemusosalusega tehingute puhul kajastatakse vahe tehingu maksumuse ja véhemusosaluse muutuse vahel omakapitalis.

Konsolideeritud aastaaruande lisades esitatud Emaettevotte konsolideerimata aruanded

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisades avaldatakse konsolideeriva Uiksuse (emaettevdtte) eraldiseisvad
konsolideerimata pdhiaruanded. Emaettevdtte pbhiaruannete koostamisel on jalgitud samu arvestuspdhimdtteid, mida on rakendatud
ka konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel, v.a. investeeringud tiitar- ja ja sidusettevGtetesse, mis
konsolideerimata aruandes on kajastataud (soetusmaksumuse/6iglase vaartuse) meetodil.

Finantsvarad

Finantsvarad vBetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, milleks on antud finantsvara eest saadava tasu diglane vaartus. Algne
soetusmaksumus sisaldab k&iki finantsvaraga otseselt seotud tehingukulutusi. Finantsvarade oste ja muuke kajastatakse tehingupéeval.
Finantsvarade edasine arvestus toimub olenevalt nende tliubist kas Siglase vaartuse, soetusmaksumuse vai korrigeeritud
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soetusmaksumuse meetodil.
Finantsvara eemaldatakse bilansist siis, kui kontsern kaotab diguse antud finantsvarast tulenevatele rahavoogudele v&i ta annb kolmandale
osapoolele lle antud finantsvarast tulenevad rahavood ja enamiku antud finantsvaraga seotud riskidest ja hilvedest.

Raha

Raha ja raha ekvivalentidena kajastatakse bilansis ja rahavoogude aruandes kassas olevat sularaha, arvelduskontode jaéke

(v.a. arvelduskrediit), kuni 3-kuulisi téhtajalisis deposiite ning paigutusi rahaturufondidesse ja muudesse Ulilikviidsetesse fondidesse, eeldusel,
et fond investeerib finantsvarasse mis vastavad raha ja raha ekvivalentide mdistele. Arvelduskrediiti kajastatakse luhiajaliste

laenukohustuste koosseisus.

Tutar- ja sidusettevdtjate aktsiad v6i osad

Tutarettevotteks loetakse ettevotet, mille Ule ettevdttel on kontroll. Tutarettevdtet loetakse kontrolli all olevaks, kui ettevéte omab kas otseselt
vOi kaudselt Ule 50% titarettevotte haalediguslikest aktsiatest vdi osadest vdi on muul moel vBimeline kontrollima tutarettevotte tegevus- ja
finantspoliitikat.

Titarettevotte soetamist kajastatakse ostumeetodil (valja arvatud tihise kontrolli all toimuvad arithendused, mida kajastatakse korrigeeritud
ostumeetodil). Vastavalt ostumeetodile voetakse omandatud tltarettevotte varad, kohustised ja tingimuslikud kohustised (s.o.

omandatud netovara) arvele nende diglases vaartuses ning omandatud osaluse soetusmaksumuse ja omandatud netovara diglase

vaartuse vahe kajastatakse positiivse v3i negatiivse firmavaartusena.

Sidusettevdte on ettevéte, mille Ule ettevdttel on oluline méju, kuid mida ta ei kontrolli. Uldjuhul eeldatakse olulise mdju olemasolu juhul, kui
Ettevdte omab sidusettevdttes 20%-50% haélediguslikest aktsiatest vdi osadest.

Investeeringud sidusettevdtjatesse kajastatakse konsolideeritud bilansis kasutades kapitaliosaluse meetodit, mille kohaselt

vOetakse investeering algselt arvele tema soetusmaksumuses ning korrigeeritakse jargmistel perioodidel ettevétte osalusega

muutustes sidusettevotte jadkosaluses (nii muutused sidusettevdtte kasumis/kahjumis kui muudel jadkosaluse kirjetel).

Juhul kui kontserni osalus kapitaliosaluse meetodil kajastatava sidusettevdtte kahjumis lletab sidusettevétte bilansilist vaartust, vahendatakse
investeeringu bilnasilist vaartust nullini ning hinnatakse alla sellised pikaajalised nduded, mis sisuliselt moodustavad osa investeeringust. Edasisi
kahjumeid kajastatakse bilansivaliselt. Juhul kui kontserni on garanteeritud vdi kohustatud rahuldama sidusettevétte kohustusi, kajastatakse
bilansis nii vastavat kohustist kui kapitaliosaluse meetodi kahjumit. Muud ndudeid sidusettevdtte vastu hinnatakse vastavalt ndude laekumise
tdendosusele.

Osalust omandatud sidusettevdtete varades ning omandamisel tekkinud firmavaartust kajastatakse bilansis netosummana real "Investeeringud
titar- ja sidusettevtetesse” ning osalust omandatud sidusettevdtte tuludes ja kuludes kajastatakse kasumiaruandes netosummana real
"Kasum (kahjum) sidusettevotjatelt".

Eesti finantsaruandluse standardi kohaselt loetakse sidusettevétteks ka neid ettevotteid, mida SME IFRS kasitleb Ghisettevotetena, milles kaks
vBi enamat osapoolt omavad uihist kontrolli. Uhine kontroll on lepingus kokkulepitud kontrolli jagamine ettevétte tile, mis eksisteerib iiksnes
juhul, kui olulisi tegevusi kéasitlevate otsuste tegemiseks on vajalik thist kontrolli jagavate osapoolte tihehaalne néusolek. Kdik

osapooled kontrollivad vdi osapoolte rihm kontrollib ettevdtet Uhiselt siis, kui osapooled peavad tegutsema koos nende tegevuste juhtimisel, mis
mdjutavad oluliselt ettevdttest saadavat kasumit (st. olulised tegevused). Juhendis RTJ 11 puuduvad eraldi satted Uhisettevdtete kajastamise
kohta, neid kasitletakse sidusettevdtetena. Kuna Eesti Finantsaruandluse standardi kohaselt puuduvad sisulised erinevused uhis- ja
sidusettevdtete kajastamisel, siis kaesolevas raamatupidamise aastaaruandes kasitletakse termineid "thisettevote" ja

"sidusettevote" ekvivalentidena.

Nduded ja ettemaksed

Nbuetena ostjate vastu kajastatakse kontserni tavaparase aritegevuse kaigus tekkinud luhiajalisi ndudeid. Néudeid ostjate vastu

kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses (s.0. nominaalvaartus miinus tagasimaksed ning vajadusel tehtavad allahindlused).

Nduete allahindlust kajastatakse, kui esineb objektiivseid tdendeid selle kohta, et kdik nduete summad ei laeku vastavalt nduete esilagsetele
lepingutingimustele. Asjaoludeks, mis viitavad v8imalikule nduete vaartuse langusele, on vdlgniku pankrot vdi olulised finantsraskused

ning maksetéhtaegades mittekinnipidamine. Individuaalselt oluliste nduete vaartuse langust (s.t. vajadust allahindluseks) hinnatakse iga ostja
kohta eraldi, lahtudes eeldavasti tulevikus laekuvate summade niidisvaartusest. Nouete bilansilist vaartust vahendatakse

ebatdendoliselt laekuvata nduete alalhindlussumma vérra ning kahjum allahindlsuest kajastatakse kasumiaruandes

mitmesuguste tegevuskulude all ebatéenéoliselt lackuvate nduete kuluna. Kui ndue loetakse lootusetuks, kantakse ndue ja tema allahindlus
bilansist vélja. Varem alla hinnatud ebatdenéoliste nduete laekumist kajastatakse kasumiaruandes mitesuguste tegevuskulude all ebadenéoliselt
laekuvate nduete kulu véhendamisena.

Varud

Kontserni arvestuspdhimdtete kohaselt kajastatakse varud soetusmaksumuses vGi neto realiseerimisvaartuses, séltuvalt sellest, kumb

on madalam. Sellest l&htuvalt tuleb juhtkonnal hinnata varude véaartust kui esineb indikatsioone, et varude véaartus voib olla langenud alla nende
soetusmaksumuse. Sellisel juhul hinnatakse varud alla nende neto realiseerimisvéartuseni, s.o. hinnangulise mudgihinnani, millest on

lahutatud mutgivalmidusse viimiseks tehtavad kulutused.

Kinnisvaraarenduse eesmargil tehtud kulutused kajastatakse real "Varud" s6ltuvalt valmidusastmest ka I6petamata toodanguna vGi
valmistooddanguna.

Kinnisvarainvesteeringud
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Kinnivarainvesteeringuna kajastatakse kinnisvaraobjekte (maa, ehitised), mida kontsern hoiab (kas omanikuna vdi kapitalirendi
tingimustel rendituna) renditulu teenimise v6i turuvaartuse kasvu eesmargil ja mida ei kasutata enda majandustegevuses.
Kinnisvarainveserering vGetakse bilansis algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis sisaldab ka seotamisega otseselt

seonduvaid tehingutasusid (s.o. notaritasud, riigildivud, ndustajatele maksud tasud ja muud kulutused, milma milleta ei oleks ostutehing
tdendoliselt aset leidnud).

Kinnisvarainvesteeringud mille diglast vaartust on véimalik usaldusvaarselt hinnata mdistliku kulu ja pingutusega, kajastatakse

parast arvelevétmist diglases vaartuses. Oiglase vaartuse muutusest tulenevad kasumid ja kahjumid kajastatakse kasumiaruandes.
Kinnisvarainvesteeringud, mille Siglast vaartust ei ole v8imalik usaldusvaarselt hinnata mdistliku kulu ja pingutusega, kajastatakse
soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja vdimalikud allahindlused véartuse langusest. Amortisatsiooni arvestamisel
kasutatakse lineaarset meetodit. Amorisatsioonimaér méératakse igale kinnisvarainvesteeringu objektile eraldi, s6ltuvalt selle kasulikust
elueast. Kontserni kinnisvarainvesteeringute kasulik eluiga on 10-25 aastat. Kui on méarke sellest, et varaobjekti eluiga vdi [dppvaéartus on
oluliselt muutunud, tehakse muudatused vara amortiseerimises edasiulatuvalt. Kinnisvarainvesteeringute kaetava vaartuse

maéaramisel lahtutakse varade vaartuse languse kirjeldatud pGhimdtetest.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine I8petatakse bilansis objekti vd6randamise voi kasutusest eemaldamise korral, kui varast ei teki
eeldatavasti tulevast majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kajastamise Idpetamisest tekkinud kasum vdi kahjum, kajastatakse
I6eptamise perioodi kasumiaruandes muude &ritulude v8i muude arikulude real. Kui kinnisvaraobjekti kasutamise eesmark muutub,
klassifitseeritakse vara bilansis Umber. Alates muutuse toimumise kuupdevast rakendatakse objekti suhtes selle

varariihma arvestusp6himétteid, kuhu objekt on tle kantud.

Kinnisvarainvesteeringuna kajastatud maad loetakse piiramatu kasutamise objektiks ning seda ei amortiseerita.

Materiaalsed ja immateriaalsed pdhivarad

Materiaalseks pdhivaraks loetakse kontserni enda majandustegevuses kasutatavaid varasid kasuliku t66ajaga lle 1 aasta ja
maksumusega alates 750 eurot. Varad, mille kasulik eluiga on Ule 1 aasta, kuid mille soetusmaksumus on alla 750 euro, kantakse

vara soetamise hetkel kulusse. Kuludesse kantud vahevaartuslike inventaride lle peetakse arvestust bilansivéliselt.

Materiaalne pdhivara vetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast (k.a. tollimaks ja muud
mittetagastatavad maksud) ja otseselt soetamisega seotud kulutustest, mis on vajalikud vara viimiseks tema todseisundisse- ja asukohta.
Materiaalset pShivara kajastatakse bilansis tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja v6imalikud
vaartuse langusest tulenevad allahindlused.

Pd&hivara parendus valjaminekud, mis suurendavad p6&hivara t66jdudlust lle algselt arvatud taseme ja tdenéoliselt osalevad lisanduvate tulude
tekkimisel tulevikus, kapitaliseeritakse bilansis pdhivarana. Kulutused, mis tehakse eesmargiga tagada ning séilitada varaobjektilt tulevikus
saadavat tulu, kajastakse nende kulude tekkimisel aruandeperioodi kuludes.

Juhul kui p6hivara kaetav vaartus (s.o. kdrgem kahest jargnevast naitajast: vara neto mutigihind v&i vara kasutusvaartus) on véaiksem
tema bilansiliset jadkmaksumusest, on materiaalne pShivara objekt alla hinnatud nende kaetavale vaartusele.

Immateriaalne pdhivara vdetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja otseselt soetamisega seotud
kulutustest. Immateriaalne pdhivara voetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum

ja vdimalikud vaartuse langusest tulenevad allahindlused. Amortisatsiooni arvestatakse lineaarselt. Amortisatsioonimaar maaratakse igale
pdhivara objektile eraldi, sGltuvalt selle kasulikukst tddeast. Olulise I6ppvaartusega varaobjektide puhul amoriseeritakse kasuliku eluea
jooksul kulusse ainult soetusmaskumuse ja |dppvaértuse vahellst amoriseeritavat osa.

Amortisatsiooni arvestamist alustatakse hetkest, mil vara on kasutatav vastavalt juhtkonna plaanitud eesmargil ning Idpetatakse kui
I6ppvéaartus uletab bilansilist jadkmaksumust vdi vara |6pliku eemaldamiseni kasutusest. Igal aruandekuupé@eval hinnatakse

kasutavate amortisatsiooniméaéarade, amortisatsioonimeetodi ning I8ppvaértuse péhjendatust.

P&hivarade arvelevdtmise alampiir 750

Kasulik eluiga pdhivara gruppide 1dikes (aastates)

P6hivara grupi nimi Kasulik eluiga
Masinad ja seadmed 5-10
Tarkvara 5

Muud immateriaalsed pShivarad | 5

Juhul kui materiaalse p6hivara objekt koosneb Uksteisest eristavatest komponentidest, millel on erinevad kasulikud eluead, on need
komponendid vdetud raamatupidamises arvele eraldi varadena, méarates neile eraldi amortisatsiooninormid vastavalt nende kasulikule erueale.

Rendid

Kapitalirendina kéasitletakse rendilepingut, mille puhul kdik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja hilved kanduvad Ule kontsernile.
Muud rendilepingud kajastatakse kasutusrendina.
Kontsern kui rendileandja
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Kasutusrendi tingimustel valjarenditud vara kajastatakse bilansis kinnisvarainvesteeringute all.

Finantskohustised

Kaik finantskohustised (vdlad tarnijatele, vdetud laenud ning viitvdlad vietakse arvele nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka kdiki
soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi. Edasine kajastamine toimub korrigeeritud seotusmaksumuse meetodil.

Finantskohutis eemaldatakse bilansist siis, kui see on kas rahuldatud, [dpetatud v8i aegunud.

Luhiajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumus on uldjuhul vBrdne nende nominaalvaartusega, mistottu lihiajalisis
finantskohustisi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumuse
arvestamiseks voetakse nad algselt arvele saadud tasu diglases vaartuses (milles on maha arvatud teingu kulutused), arvestades
jargnevatel perioodidel kohustustelt intressikulu kasutades sisemise intressimédara meetodit. Finanskohustis liigitatakse luhiajaliseks, kui
selle tasumise tahtaeg on kaheteist kuu jooksul alates aruandekuupaevast voi ettevdttel pole tingimusteta digust kohustise tasumist edasi likata
rohkem kui 12 kuud pérast aruandekuupava. Laenukohustisi, mille tagasimakse téahtaeg on 12 kuu jooksul aruandekuupéevast, kuid
mis refinantseeritakse pikaajaliseks parast aruandepaeva, kuid enne aastaaruande kinnitamist, kajastatakse lihiajalistena. Samuti
kajastatakse luhiajalistena laenukohustisi, mida laenuandjal on digus aruandekuupaevat tagasi kutsuda laenulepingus satestatud
tingimuste rikkumise t6ttu.

Tulud

Tulu teenuse mugist kajastatakse teenuse osutamise jarel, kui teenuse osutamise eest saadava tasu laeckumine on tdenéoline ning midgitulu
ja teenuse osutamisega seotud kulu on méaaratav.

Intressi- ja dividenditulu kajastatakse siis, kui tulu laekumine on tden&oline ja tulu suurust on v8imalik usaldusvaarselt hinnata.

Tulu mutgist kajastatakse saadud v6i saadaoleva tasu Giglases vaartuses, vottes arvesse kdiki tehtud allahindlusi ja soodustusi. Tulu
kaupade mitgist kajastatakse siis, kui k6ik olulised omandiga seotud riskid on lainud le mudjalt ostjale, muigitulu ja tehinguga seotud kulu
on usaldusvaarselt maaratav ning tehingust saadava tasu laekumine on tdenaoline.

Maksustamine

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

dividendidelt, erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvGtukuludelt, ettevdtlusega mitteseotud véaljamaksetelt ning siirdehinna
korrigeerimistelt.

Dividendidena jaotatud kasumi maksumaéraks on 14% vdi 20% (vastavalt 14/86 vdi 20/80 dividendide netosummast).

Madalamat tulumaksumaara 14% kohaldatakse regulaarsetele kasumijaotistele. Madalam maksumaar rakendub, kui jaotatava kasumi summa
ei Uleta ettevdtte vimase kolme aasta keskmist jaotatud kasumit, millelt on Eestis makstud tulumaksu. Jaotatava kasumi osa, mis

Uletab eelnimetatud piirmaéara, maksustatakse jatkuvalt 20% tulumaksumaéaraga. Kuna fiiusilisele isikutele makstavateld dividendidelt

tuleb taiendavalt kinni pidada 7% tulumaksu, ei vdhenda madalam makumaar fliisilisest isikutest osanike maksukoormust.

Dividendide valjamaksmisega kaasnevat ettevotte tulumaksu kajastatakse bilansis kohustisena ja kasumiaruandes tulumaksukuluna samal
perioodil kui dividend vélja kuulutatakse, séltumata sellest, millise perioodi eest need on vélja kuulutatud v&i millal need tegelikult

vélja makstakse. Tulumaksu tasumise kohustus tekib dividendide véljamaske jargneva kuu 10. kuupaeval.

Maksustamissusteemi omaparast lahtuvalt ei teki Eestis registreeritud ettevotel edasiliikkunud tulumaksuvara ega -kohustisi. Bilansis ei
kajastata tingimuslikku tulumaksukohustust, mis tekkis jaotamata kasumist dividendide valjamaksmisel. Maksimaalne

vBimalik tulumaksukohsutise summa, mis v8iks kaasneda dividendide valjamaksmisega, on &ra toodud aastaaruande lisades.

Seotud osapooled

Aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:

a. omanikke

b sidusettevotteid

c. tegev- ja kdrgemat juhtkonda

d. eespool loetletud isikute lahedasi pereliikmeid ja nende poolt kontrollitavaid v8i nende olulise mdju all olevaid ettevétteid.
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Lisa 2 Nouded ja ettemaksed
(tuhandetes eurodes)

31.12.2023

Nduded ostjate vastu

Ostjatelt lackumata
arved

Nduded seotud osapoolte
vastu

Maksude ettemaksed ja
tagasinduded

Ettemaksed

Kokku nduded ja
ettemaksed

31.12.2022

Nduded ostjate vastu

Ostjatelt laekumata
arved

Maksude ettemaksed ja
tagasinduded

Laenunduded

Muud nduded
Intressinduded
Viitlaekumised

Ettemaksed

Tulevaste
perioodide kulud

Kokku nduded ja
ettemaksed

Antud laenud intressiga 2%-15%, téahtajaga kuni 2029. a.

Lisa 3 Varud

(tuhandetes eurodes)

Muugiks ostetud kaubad
Muigiks ostetud kaubad
Ettemaksed varude eest
Ettemaksed varude eest

Kokku varud

12 kuu jooksul
197

197

2 306

10

2516

12 kuu jooksul
245

245

15

4952

31.12.2023
6 976
6976

390
390
7 366

Varude osas ei ole tehtud erakorralisi allahindlusi ja mahakandmisi.

2023. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi
1 - 5 aasta jooksul

196

196

10

211

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi
1 -5 aasta jooksul

245

245

o o o o

15

15

261

31.12.2022
6 267

6 267

304

304

6571

13

2304

2 305

4425
266
261

4691
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Lisa 4 Tutarettevotjate aktsiad ja osad

(tuhandetes eurodes)

TltarettevGtjate aktsiad ja osad, tldine informatsioon

TutarettevGtja

— Tutarettev6tja nimetus
registrikood

11075449 4D Capital Management OU
14501007 Kassi Kvartal OU

14867139 Laagri Kinnsivara OU
16355099 Halsi Kinnisvara OU
10028465 Sagro AS

10239535 Sagro Elekter OU

Omandatud osalused
TutarettevGtja nimetus Omandatud osaluse %

Halsi Kinnisvara OU

Mildud osalused
TutarettevGtja nimetus Muidud osaluse %

Kassi Kvartal OU

Asukohamaa Pdhitegevusala
Eesti Kinnisvara arendus
Eesti Arikinnisvara
Eesti Kinnisvara arendus
Eesti Kinnisvara arendus
Eesti Spet-sialiseerimata
hulgikaubandus
Eesti Elektrienergia jaotus

Omandamise kuupaev

100 = 30.01.2023

Muudud osalus muigihinnas

270

Lisa 5 Sidusettevdtjate aktsiad ja osad

(tuhandetes eurodes)

Sidusettevdtjate aktsiad ja osad, uldine informatsioon

Sidusettevdtja

L Sidusettevdtja nimetus
registrikood

12821848 Aleviku tee OU
14747889 Jurmill OU

12860535 Piirimée 8 OU
40103753430 Blaumana Centrs SIA
16667137 Straver Kinnisvara OU

Asukohamaa Pdhitegevusala
. Arikinnisvara ttrile
Eesti .
andmine
) Arikinnisvara (iirile
Eesti i
andmine
) Avrikinnisvara uiirile
Eesti .
andmine
» Avrikinnisvara tirile
Lati i
andmine
Eesti Avrikinnisvara arendus

Osaluse maar (%)

31.12.2022 = 31.12.2023

100
95
59.60

100

100

Omandatud osaluse
soetusmaksumus

Muidud osaluse
mudgikasum (-kahjum)

100
87
59.60
100

100

100

Osaluse maar (%)

31.12.2022 = 31.12.2023

50

50

50

50

50

50

50

50

50

50
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Sidusettevdtjate aktsiad ja osad, detailne informatsioon

Kasum(kahjum)

SidusettevGtja nimetus 31.12.2022 kapitaliosaluse = 31.12.2023
meetodil

Aleviku tee osa 50% 487 284 771

Jurmill osa 50% 68 69 137

Piirimée 8 osa 50% 549 322 871

Blaumana Centrs SIA 50% 1622 30 1652

Straver Kinnisvara osa 50% 0 0 0

Kokku sidusettevdtjate aktsiad

. ) B 2726 705 3431
ja osad, eelmise perioodi [dpus

Tegemist on Uhisettevatetega. Uhisettevéttes ei kontrolli ikski osapool iksinda ettevétmist. Olulisi tegevusi kasitlevate otsuste tegemisks on
vajalik Uhist kontrolli jagavate osapoolte theh&élne ndusolek.

Lisa 6 Kinnisvarainvesteeringud
(tuhandetes eurodes)

Oiglase vaartuse meetod

31.12.2021 0
Ostud ja parendused 1327

Kasum (kahjum) Giglase

- 254
vaartuse muutusest
Lisandumised &arithenduste
18 305
kaudu
31.12.2022 19 886
Ostud ja parendused 1596
Kasum (kahjum) Giglase
5 Ly 6 641
vaartuse muutusest
31.12.2023 28123
2023 2022
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 1110 1179
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud -42 -142

Rendile antud kinnisvarainvesteeringute Giglase vaartuse maaramisel on kasutatud diskonteeritud rahavoogude analiiiisi meetodit
ning kasutatud jargmisi eeldusi:

- Utiritulude téusu maar 0 - 2,4% (31.12.2022: 2-3%);

- Kulude tdusu maar 3% (31.12.2022: 3%);

- Diskontomaar 10,5-12% (31.12.2022: 10,5-12%);

- Kapitalisatsioonimaar 7,5 - 10% (31.12.2022: 7,5-10%);

- Vakantsus 10-20% (31.12.2022: 10-20%).

Elukondliku kinnisvaraarenduse 8iglase vaartuse maaramisel on kasutatud vdrdlustehingute meetodit ning kasutatud jarmiseid eelduseid:
- Ehitusdiguse maksumus 200 eurot/bruto m2 (31.12.2022: 100 eurot/bruot m2).

Maatulundusmaade osas ei ole bilnasipaeval Giglase vaartuse imberhindlusest teostatud, kuna nende osakaal ettevotte varadest on ebaoluline
ning samuti ei ole maatulundusmaade vaartus juhtkonna hinnangul piisavalt muutunud digustamaks hindamiseks tehtavat kulu.
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Aruandeaastal soetatud kinnistu ja sellele kavandatava hoone osas ei ole bilansipéeval diglase vaartuse umberhindlust teostatud, kuna see ie
ole juhtkonna hinnangul kdesolevas arendusetapis mdistlik, arvestades, et kinnistu osteti aruandeaastal turuhinnas.

Seisuga 31.12.2023 kasutati rendile antud kinnisvarainvesteeringutele leitud diglase vaartuse maéramisel séltumatu eksperdi ning
muude kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse maaramisel juhtkonna (31.12.2022: k8igi puhul ettevétte juhtkonna) poolt

koosatatud hinnanguid.

Lisa 7 Laenukohustised

(tuhandetes eurodes)

Pikaajalised laenud

Pikaajalised laenud
seotud isikutelt

Investeerimislaen pangalt

Pikaajalised laenud
kokku

Kapitalirendikohustised
kokku

Muud laenukohustised
Muud laenud

Muud laenukohustised
kokku

Laenukohustised kokku

Pikaajalised laenud

Pikaajalised laenud
seotud isikutelt

Investeerimislaen pangalt

Pikaajalised laenud
kokku

Kapitalirendikohustised
kokku

Laenukohustised kokku

31.12.2023

4632

6 303

10935

15

15

10 956

31.12.2022

22

11 081

11103

12

11115

Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi

Tagatiseks panditud varade bilansiline (jadk)maksumus

Maa
Ehitised

Masinad ja seadmed

Intressimaar

12 kuu 1-5 aasta Ule 5 aasta
jooksul jooksul
0 4632 5%
1,9% - 2,7%
2 352 3951 + 6 kuu
EURIBOR
2352 8583
4 2
15
15
2 356 8 600
Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Intressimaar
12 kuu 1-5 aasta tle 5 aasta
jooksul jooksul
0 22 5%
2,4-3,6% + 6
3965 7 116 kuu
EURIBOR
3965 7138
6 6
3971 7144
31.12.2023 31.12.2022
0 3249
0 7 430
122 72

Alusvaluuta

EUR

EUR

Alusvaluuta

EUR

EUR

Ldpptahtaeg

kuni
31.12.2030

kuni
31.12.2026

Lopptahtaeg

01.01.2025

kuni 2024
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Stratus Kinnisvara OU 2023. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Muud varad 15783 0
Kokku 15905 10751

Tiitarettevétete Laagri Kinnisvara OU ja Kassi Kvartal OU pangalaenu laenulepingud sisaldavad muuhulgas teatud tingimusi (Loan covenants),
millele finantsnéitajad peavad vastama - vastasel korral on pangal 8igus laen koheselt tagasi nduda. Bilansipdeva seisuga oli tutarettevotetel
koik tingimustega kooskdlas.

Lisa 8 Tingimuslikud kohustised ja varad
(tuhandetes eurodes)

31.12.2023 31.12.2022
Tingimuslikud kohustised
Vdimalikud dividendid 24 738 13 547
Tulumaksukohustis voimalikelt dividendidelt 6184 3387
Kokku tingimuslikud kohustised 30922 16 934
Lisa 9 Muugitulu
(tuhandetes eurodes)
2023 2022
Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes
Muiuk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 2644 2180
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku 2 644 2180
Kokku muugitulu 2644 2180
Mudgitulu tegevusalade I6ikes
Uliritulu 1497 1877
Edasiarvestatavad tulud 1147 303
Kokku mudgitulu 2 644 2180
Lisa 10 T66joukulud
(tuhandetes eurodes)
2023 2022
Palgakulu -119 -172
Sotsiaalmaksud -40 -57
Kokku t66joukulud -159 -229
Tootajate keskmine arv taandatuna taistodajale 6 8
Keskmine td6tajate arv téotamise liikide kaupa:
Toolepingu alusel tootav isik 4 7
Juriidilise isiku juhtimis- vdi kontrollorgani liige 2 2
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Lisa 11 Seotud osapooled
(tuhandetes eurodes)

Saldod seotud osapooltega ruhmade 18ikes

LUHIAJALISED 31.12.2023

Vélad ja ettemaksed

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega

eraisikust omanikud ning nende valitseva vdi olulise 49

mdoju all olevad ettevdtjad

Kokku vélad ja ettemaksed 49

PIKAAJALISED 31.12.2023

Nduded ja ettemaksed

Sidusettevétjad 2302

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega

eraisikust omanikud ning nende valitseva vdi olulise 2

mdju all olevad ettevdtjad

Kokku nduded ja ettemaksed 2 304
Laenukohustised

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega

eraisikust omanikud ning nende valitseva vdi olulise 2331

mdju all olevad ettevétjad

Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud ning 2037

nende valitseva v&i olulise mdju all olevad ettevotjad

Kokku laenukohustised 4 368
Vélad ja ettemaksed

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega

eraisikust omanikud ning nende valitseva vdi olulise 23

mdju all olevad ettevétjad

Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud ning 166

nende valitseva v&i olulise mdju all olevad ettevotjad

Kokku vélad ja ettemaksed 189

ANTUD LAENUD 31.12.2021 Antud laenud

Sidusettevotjad 3669 0

Olulise osalusega juriidilisest
isikust omanikud ning nende

. - . . 0 2700
valitseva voi olulise mdju all
olevad ettevdtjad
Kokku antud laenud 3669 2700

Antud laenude

2023. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

31.12.2022

31.12.2022

233

233

2727

2727

tagasimaksed

94

94

Lisa nr

Lisanr

31.12.2022

1725

2700

4425

Perioodi
arvestatud
intress

144

27

171

Lisa
nr

18
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ANTUD LAENUD

Sidusettevétjad

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

Kokku antud laenud

LAENUKOHUSTISED

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

Kokku laenukohustised

LAENUKOHUSTISED

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

Kokku laenukohustised

MUUDUD

Tegev- ja kdrgem juhtkond
ning olulise osalusega
eraisikust omanikud ning
nende valitseva v0i olulise
mdju all olevad ettevdtjad

Kokku muadud

OSTETUD

Tegev- ja kérgem juhtkond ning

olulise osalusega eraisikust

omanikud ning nende valitseva voi

olulise mdju all olevad ettevétjad

Kokku ostetud

31.12.2022
1725
2700
4 425
31.12.2021
31.12.2022
0
0
2023
Teenused
2
2
2023
Teenused
1208
1208

Antud laenud

Saadud laenud

P6hivara

Pdhivara

2023. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Antud laenude = 31.12.2023
tagasimaksed
23 1995
-2 700 0
-2 677 1995
31.12.2022
0
0
Saadud 31.12.2023
laenude
tagasimaksed
516 2331
516 2331
2022
Kaubad Teenused
0
0
2022
Kaubad Teenused

472

472

Perioodi Lisa
arvestatud nr

170 2
28
198 2
Lisa
nr
22
22
Perioodi Lisa
arvestatud nr
47
47
Pdhivara
Pdhivara
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Lisa 12 Konsolideerimata bilanss
(tuhandetes eurodes)

Varad
Kaibevarad
Raha
Kokku kéaibevarad
Péhivarad
Investeeringud tlitar- ja sidusettevotjatesse
Noéuded ja ettemaksed
Kokku pdhivarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Védlad ja ettemaksed
Kokku luhiajalised kohustised
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised
Vélad ja ettemaksed
Kokku pikaajalised kohustised
Kokku kohustised
Omakapital
Osakapital nimivaartuses
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustised ja omakapital

2023. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Lisa 13 Konsolideerimata kasumiaruanne

(tuhandetes eurodes)

Mitmesugused tegevuskulud

T66j6ukulud

Kokku &rikasum (-kahjum)

Kasum (kahjum) titarettevGtjatelt

Kasum (kahjum) sidusettevdtjatelt
Intressitulud

Intressikulud

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist

Aruandeaasta kasum (kahjum)

31.12.2023 31.12.2022
34 243

34 243
11391 10 945
14 950 11 499
26 341 22 444
26 375 22 687
11 0

11 0
2331 0
23 0
2354 0
2365 0
3 3

22 684 21917
1323 767
24010 22 687
26 375 22 687
2023 2022
-6 -5

-22 0
-28 -5

8 0

705 313
676 459
-38 0
1323 767
1323 767
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Lisa 14 Konsolideerimata rahavoogude aruanne
(tuhandetes eurodes)

2023 2022
Rahavood éaritegevusest
Arikasum (kahjum) -28 -5
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus -521 0
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus 11 0
Makstud intressid -15 0
Laekunud dividendid 0 75
Muud rahavood &ritegevusest -3 0
Kokku rahavood éaritegevusest -556 70
Rahavood investeerimistegevusest
Laekunud tutarettevdtjate midgist 270 0
Antud laenud -6 047 -2 877
Antud laenude tagasimaksed 3013 2117
Laekunud intressid 780 930
Kokku rahavood investeerimistegevusest -1984 170
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 2331 0
Kokku rahavood finantseerimistegevusest 2331 0
Kokku rahavood -209 240
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 243 3
Raha ja raha ekvivalentide muutus -209 240
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I8pus 34 243
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Lisa 15 Konsolideerimata omakapitali muutuste aruanne
(tuhandetes eurodes)

Kokku
Osakapital Jaotamata kasum
nimivaartuses (kahjum)
31.12.2021 3 5747 5750

Korrigeeritud

3 5747 5750
saldo 31.12.2021

Aruandeaasta kasum

0 767 767
(kahjum)

Muud muutused
omakapitalis

11519 11519

31.12.2022 3 18 033 18 036

Valitseva ja olulise
mdju all olevate
. - -10 945 -10 945
osaluste bilansiline
vaartus

Valitseva ja olulise
moju all olevate
osaluste vaartus
10 379 10 379
arvestatuna
kapitaliosaluse

meetodil

Korrigeeritud
konsolideerimata
omakapital
31.12.2022

3 17 467 17 470

Arvestuspdhimdtete
muutuste mdju

4651 4651

Korrigeeritud

3 22 684 22 687
saldo 31.12.2022

Aruandeaasta kasum
(kahjum)

0 1323 1323

31.12.2023 3 24 007 24 010

Valitseva ja olulise
mdju all olevate
osaluste bilansiline
vaartus

-11 391 -11 391

Valitseva ja olulise
mdju all olevate
osaluste vaartus
14106 14 106
arvestatuna
kapitaliosaluse

meetodil

Korrigeeritud
konsolideerimata
omakapital
31.12.2023

3 26722 26725
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Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupé&ev on: 12.07.2024
Stratus Kinnisvara OU (registrikood: 16394834) 01.01.2023 - 31.12.2023 majandusaasta aruande andmete Gigsust on elektrooniliselt

kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

PEETER MAND Juhatuse liige 12.07.2024

Aruande osanike koosoleku kinnitamise staatus

Osanike koosoleku poolt kinnitamata



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Stratus Kinnisvara OU osanikele
Arvamus

Oleme auditeerinud Stratus Kinnisvara OU ja selle tiitarettevdtjate (koos Kontsern) konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet, mis
sisaldab konsolideeritud bilanssi seisuga 31. detsember 2023 ning konsolideeritud kasumiaruannet, konsolideeritud rahavoogude aruannet ja
konsolideeritud omakapitali muutuste aruannet eeltoodud kuupédeval I6ppenud majandusaasta kohta ning konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande lisasid, mis sisaldavad olulisi arvestusp6himétteid ja muud selgitavat infot.

Meie arvates kajastab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne koigis olulistes osades 6iglaselt Stratus Kinnisvara OU ja selle
tutarettevdtjate (koos Kontsern) konsolideeritud finantsseisundit seisuga 31. detsember 2023 ning sellel kuup&eval 16ppenud majandusaasta
konsolideeritud finantstulemust ja konsolideeritud rahavoogusid kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Arvamuse alus

Viisime auditi 1&bi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti). Meie kohustusi vastavalt nendele standarditele kirjeldatakse
tdiendavalt meie aruande osas ,Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga”. Me oleme
Kontsernist s6ltumatud kooskdlas kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (Eesti) (sh s6ltumatuse standardid), ja oleme taitnud oma
muud eetikaalased kohustused vastavalt nendele nduetele.

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 h8lma konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruannet ega meie vandeaudiitori aruannet).

Meie arvamus konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta ei hdlma muud informatsiooni ja me ei avalda muu informatsiooni kohta
kindlustandvat arvamust.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditeerimise kaigus on meie kohustus lugeda muud informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas
muu informatsioon sisaldab olulisi vasturadkivusi konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandega vdi meie poolt auditi kdigus saadud
teadmistega vdi 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 vélja tuua.

Juhtkonna kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandega

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

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhatus kohustatud hindama Kontserni jatkusuutlikkust, avalikustama vajadusel
infot tegevuse jatkuvusega seotud asjaolude kohta ja kasutama tegevuse jatkuvuse printsiipi, vélja arvatud juhul, kui juhatus kavatseb Kontserni
likvideerida vdi tegevuse I8petada voi tal puudub realistlik alternatiiv eelnimetatud tegevustele.

Need, kelle Glesandeks on valitsemine, vastutavad Kontserni finantsaruandlusprotsessi ile jarelevalve teostamise eest.
Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmérk on saada pdhjendatud kindlus selle kohta, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on pettusest voi veast
tulenevate oluliste véarkajastamisteta, ja anda vélja audiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust. Kuigi p6hjendatud kindlus on
korgetasemeline kindlus, ei anna rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) kooskdlas labiviidud audit garantiid, et oluline
vaarkajastamine alati avastatakse. Vaarkajastamised vdivad tuleneda pettusest v8i veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui v8ib p&hjendatult
eeldada, et need vdivad kas Uksikult vdi koos mdjutada kasutajate poolt konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande alusel tehtavaid
majanduslikke otsuseid.

Kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) labiviidud auditi kéigus kasutame me kutsealast otsustust ja séilitame kutsealase
skeptitsismi. Samuti me:

« tuvastame ja hindame riske, et konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes voib olla olulisi vaarkajastamisi tulenevalt pettusest v&i 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 v8ib tdhendada varjatud kokkuleppeid, v6ltsimist, tahtlikku tegevusetust, vaaresitiste tegemist voi sisekontrollisiisteemi eiramist;



* omandame arusaama auditi kontekstis asjakohasest sisekontrollisisteemist, selleks, et kujundada auditiprotseduure sobivalt antud olukorrale,
kuid mitte selleks, et avaldada arvamust Kontserni sisekontrollisiisteemi t6hususe kohta;

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

« otsustame, kas juhatuse poolt kasutatud tegevuse jatkuvuse printsiip on asjakohane ning kas kogutud auditi tdendusmaterjali pdhjal on olulist
ebakindlust pdhjustavaid siindmusi vdi tingimusi, mis v8ivad tekitada markimisvaarset kahtlust Kontserni jatkusuutlikkuses. Kui me jareldame, et
eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud oma audiitori aruandes juhtima tahelepanu infole, mis on selle kohta avalikustatud
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes, voi kui avalikustatud info on ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused
tuginevad audiitori aruande kuupdevani kogutud auditi tdendusmaterjalil. Tulevased sindmused v6i tingimused v6ivad siiski p&hjustada
Kontserni tegevuse jatkumise 16ppemist;

» hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande Uldist esitusviisi, struktuuri ja sisu, sealhulgas avalikustatud informatsiooni, ning seda,
kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne esitab toimunud tehinguid ja sindmusi viisil, millega saavutatakse diglane esitusviis;

» hangime piisava asjakohase téendusmaterjali Kontserni kuuluvate majandusuksuste vdi &ritegevuste finantsinformatsiooni kohta, avaldamaks
arvamust konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kui terviku kohta. Me vastutame Kontserni auditi juhtimise, jarelevalve ja labiviimise
eest ja oleme ainuvastutavad oma auditiarvamuse eest.

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

/digitaalselt allkirjastatud/
Laile Kaasik
Vandeaudiitor, litsents nr 511

LK Konsultatsioonid OU
Tegevusluba nr 290
Parnu mnt 12, 10146 Tallinn

12. juuli 2024



Audiitorite digitaalallkirjad
Stratus Kinnisvara OU (registrikood: 16394834) 01.01.2023 - 31.12.2023 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on
digitaalselt allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

LAILE KAASIK Vandeaudiitor 12.07.2024



Kasumi jaotamise ettepanek
(tuhandetes eurodes)

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

Kokku

31.12.2023
22119

4 604
26723



