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FER Kirnrsr an (lU

0 1 . 0 1 . 2 0 1 1 - 3 1 . 1 2  1 0 1  I  r n a j a n d u s a a s t a  a r r t a n n e

Tegevusaruanne

FER Kinnisvara (JU on rsutatud l00,l.aasta april l is Eesti juri idil ise isiku poolt. FER Kinnisrrr,r ()Lr

tegeylsahcieks on kinnisvaratehingucl. kinnisvara hlldamine. areDdcninc. hoolclaminc jr rentimine ninSl

inves teer ingute  lL rh t in t ine .  l00r1 .aas ta  c le tsembr is  omanc las  e t tevd t t ! ' s  100 | t  - l i se  osa luse  osr t lh ing  C l tuecs

OslLLihir.rg Cat\\,ees 9n Tall innas, Tartus.ja Piinrus tegutsev uute ia kosutrtuti sOitlukite Il i i i igi. hoolcluse .ia

l . , r . r t t ' t i t ,  t r , o t t t l t i : . ,  l e r \ ' l e \  q 1 1 . r o t c .

FER Ktnn is rara  OiJ  konso l ic lcer im isgrupp i  kuu lu \ac l  L l i t i  tL l ta re t tevd te  FER Nekustan l ie  lpasun l i  S IA

ios l lus  100 i . ) ,  LecdrL  s ic lusc t tev6 te  Dor ro l iuks  L iAB (os i | lus  50c- / . ) ,  Ees t i  s iduset tevo te  T t r ru  Ar in l r i r  { r l t

(osa lus  509 i :1 .  1010.  ius ta l  onrnd l t i  p ikaa ja l i se  f in l r . r l s inves teer rnguna osa lus  (109 ' r )  . l l i r verene J . io tusr f ' r k

O U - s .

B i lans ipucr  u  se isLrga  po lnud FER Nekust r r r ie  Ipasumi  S IA s isu l i s t  n ia janc ius tegev t ls t  a lus tanua l

Dr tmo l iuks  UAR.  n t i l l e  os i i lus  soet i t t i  2007. i r  aas ta l  eesml i rg iga  b i i roohoone V i ln iuses '  on  v rs t l v f , l t  os i ln lke

o tsuse lc  k i - i l tnu tanuc l  b i i roohoone arenc luspro jek t i  seoscs  k inn tsv l ra tu ru  mrch lse isug l .  B i lans i l ' j e r  I  se i 'ug . i

o l i  p ro jek t i  iuc l tgL ls ta i td ium Vdr re lc les  2011.aas ta  a lguse se is tLga muutumatu  (va lminuc l  on  hoone

rskiisprojekt. juLLrclcpli lsutccde li ikluskoralcluse kava ja saadLtd on ehitusluba Vilniuse l innavalitsLrselt).

l0 l l .eas ta l  rege les  FER K inn isvr r l  OU s iduset te r 'd te  Turu  Ar i r la ia  OU ipoh ik i r ja l i s teks  tegeYusa la i l cks

krnn isyr r l  os t -n tL i r i k .  k inn isYaraarc r . rc lus .  ruumidc  i i i i r i rn inc , jn ts .  k inn isvaraa l i rnc  tcgcvus l  Tar tus  aadrcss t l

Sottra,i. l  asuvasse bLlroohoolle Lii- irmke lcichlisega. Aasttaruirncle koosll lnise picval oli Lii ir i lepingutega

krc tuc l  c r  5 .191 prn thc les t  n tng  20 l2 . i las taks  eesmi i lg iks  on  t l i i tuVuse suurenemi l le  70%-n i  Se l lega seo- 'es

proenoos i t rksc  ka  l0L l .aas taks  L i i . i r i tu lu  l lOn ingas t  tOusu (20L l  aas ta l  l i l i  scc  2010aast rga  v t l r re lc le \aLe

t l l ser l re le j .  B i l rns ip r ic \ l  se- isug l  o l i  s id rLse t te r '6 t tc  b i l rns is  k inn isYara inves tecr ing t tn i r  kq l ts ta t l v

in r  es teer insu  kogtLmrks t tuus  10  615 505EUR

FER K inn isvrn i  Of r :0 i1 .  i ras ta  o l i  s tab i i l se  r rengu aas t l .2011. l .  a lgu l  soh i l tud  i i i i r l l ep ingure  tu lenuse l

p l l rnu  'n t . l39  rs1 \as  b i . i roohoones vakrn tse id  p inc lu  e i  o lnud.  Uks iku te  f i i i rn ikega p ikenc la t i  a ju t i se

r iL i r ih inna Ianger rnr rsc  per tood i ,  n i l le  tu lemLtse i  f  0 l  l .aas ta  es imese 9  kuu i . iL i r i tu lu  noodustas  97  8%

l0 l0 . ras t r  v0r rc lc la r l  pe l iooc l i  L iL i r i tu lus t .  N{ i i rg r tud  i iL i r ih inna langet i rmise  per iood lOppes l0 l l  aas ta  I I I

kVlrtrl i ,c ning sce irsji lolu avaldas v6irralusr kaalumaks Plirnu rnnt l3g biirool.toonesse iuresteerith

sooVi ! l rc  po tcn ts i i ra lsc lc  i l l l ' cs to r i t c  kaasamisc  o ts ta rbekus t .  Ma in i tud  k inn is l 'a raob jck t i  inVcs tccr ida

sOovijairi oh l l l tcs l0l Llusta ker.lclest mitmeid. Arvesse vdttcs kinuislaraturu arengusuundaLle ebasclgust

r.riDg kinnis|rrlobiekti slri i tecgihst roll i  cmletter,6tte CLItu'ees OU igaplievategevuses, otsttst;rt l r iskide

minimccrimrscks mLirir kinnisvu lobjekt ncetoil i i . mis virinulcias intkuvat kor.rtrolL kinnisVaraobjekti

ig rp i ie \nse  eksp lu r tcer in t i sc  r j le .  Sc lLeks  r 'oOranc la t i  P i i rn r r  mnt  l l9  b t i roohoone 2011 aas t l  sep te ln l r l rs

elraL'1te\(-)t1e kontroll i  olc-r' l le etteldttele HNDC Kinnisvlra OU. mis Vdltis olemasolcYacl l i i- ir i- nlng

hrnkr ' lep inguc l  L i le  a la tes  01 .10  201 1 .

1010.  a ls t l i  vecbrur r rs  osa les  FER K inn isvara  OU J l rvc r . ina . l ro t t t svork  OLT ls tL t r l r i scs  Vas tava l t

rsutamislcpingule orranclls FER Kinnisvarir OU 10% iisutatava osatihingu osakapitallst (JU Jlin'evrna

. la r , tusYr i rk  p r - ih i tege.us l laks  on  eLek t t ienerg ia jao tus  (ENITAK 35131)  20 l1 .eas ta l  16pu se isuga e i  o lnuc l

J i i r reva tu  Jaorusrork  OLI  p laneeL i tL rc l  t cgevus t  i lus tanuc l ,  kuna p6h i tegevus teks  va ja l i kud  kok- l iu leppec l  o l id

\o ln l ln ta t i i .

201  Laas ta l  sLrL l rencs  FER Krnnrsyara  OU kontsern i  kasLrm vOrre lduna 2010.  aas t lga  I  538 i69  eL t ro  vo f f r

t ing i tun t  k inn is rara in res tecr ingu n i i i i i g iee lse  L i rnbc- rh inc l lusega seotud  i ihekordses t  tu lus t  20 i l  ras ta l

' Ie isa l t  
n6 ju tas id  201 l .aas ta  tu lemi l  k inn isYara inves teer ingu l r i i i " ig iga  seotud  t ihekordscr l  ku luc l  s t lmmls

l5 , f  460ELIR.

B i lans ip r ie 'a  se isug: i  o l i  kon tsern i  maksevOime kordata  ( i i kv i idne  k i ibev l ra  j lga tun l  lL ih ia ja l i s te

kohustL ls reg i l ) .5 .56 .  vOlakorda ia  (v6dr lap i ta l i  suhe koguYarasse)  10%,  varade puhasrentaab lus  RoA

(puhaskasLu.ni suhc. kesknisessr- koguVarassc) l5%, on.ikapitali puhasrentlablLts ROE (puhaskasuuri suhe

k c s k l t t j s c s s c o r r r a k a p i t a l i ) 2 E 7 ' . K o n r s c r r r i 2 0 l l . a a s t a E B I T D A o l i 2 3 T 0 5 3 6 E U R '

20 l l . las ra l  k rpu  se isuga o l i  FER Kun isvara  OU juhatuse l i i kmete  an '  3  n ing  20 l l  aas ta l  ne i le  usu  e i

rn rk : l  u t l .

Nll.Tusov
.luhatuse hige

L'fennokese
Juhatuse l i ige



RA.{.NIATLTPI DA N{ISE AASTAARU,'\NNE

.I  UI  IATUSE DI]KLARATSIOON

F-ER KinDisrara OU luhatus on r i r iseadust ikust  ldhtuval t  koostat lud konsol ideer i tucl  raauratupic larnist

aastaaruande. mis kqastab t i lgest i  ja  o ig lasel t  l i r i t ih ingu ja tema tutaret tevot te FER Nekustamie lpasumi SIA'

-sid.sL.*c\.a)tete Do'o5uks itrrs 
" 
j^ iuru Arimaja oU ning pikaajalise tlnantsinvesteeringu JrrVer"ana

. laotusv[ 'k  O[, r  vara,  kohl ls tusi .  omakapi ta l i .  mqandustegevuie tu lernust  n ing rahavoogusid ning ] .nni tab

ona par inras te lc lmises.  et :

- raamatupiclamise aastaaruancle koostamisel on rakenclatucl arvestttsl-rOhimotteid koosk0hs Eesti hea

r i r : l l l l : l l  u l ' i r l . r t l l i { l  J V : I g J :

-  raernatupidamlse i iastaelruandes kajastuvacl  o lu l ised vala ia kohustuste hindanl is t  116jutanud

-si inc lmusccl ia asjaolud.  mis i lmneslc l  b i lansr kuupzieva f  i  tZ ZOtt  ja aastaaruande koostamrspaeva

l ( ) . i l J . l 0  I  I  r  r r h t ' t t t i k t t l

-  \  ara . ja kohustusi  on hinnatut l  kaalut letucl  ja konservat i iYsctel  a lustc ' l  Raalnatupldamisc i t i ls taarual lc le

k.ostani-sc l  antu4 hrnnlngur l  pohincvacl  aktuaalsel  informatsiooni l  i i r i i ' ih ingu scisuncl is t  ntng kaVatsustest

. j l  r isk ic lest .a l ,nat , , rp idarr : r isc lastaaruande koostat-n ispacva setsr ' rga'  N{a. iarc lusaastel  v t i i  varaseuetel

perioodiclcl L.l.,,"tu,t- n.,^tarlclustehitrgute loplik tLrlemus voib erinecla kllesoleval perioodrl antucl

h l l )nangt ls t :

-  FI IR Kinntsvara OU on . i l i tkuval t  tegutsev l r i | ih ing'

T r l l i nnas .  1 l  0 ' 1 . 2011

FER Kr i rn is ra ra  OU

t )  l .0 l  . l0  1  1  - l  l .  1  l . l0  I  1  tna . iandLrsars la  r ru rnne

M.Tusov
.l r.rhatuse iiige
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0 1 .01 .10  I  I  -3  1 .  1  1 .20  1  I  ma juc l r tsaas ta  a r t t rnnc

OMAKAPITALI N,TUUTUSTE ARI]ANNE
Osakapital Kohustuslik Eelmiste Arttande-aasta Realiseerimata

perioodide

reservkapital jaotaniata kasum kasum kursivahe I9I{U
Seisuga 31.12.2010 386 154 38 615 5 496 181 4s6 316 -6 6 377 26{l

Aruandeaast : r  kasum

celniste pcr ioodide

jaotamirta kasLrmiks
Div idendide

val  j t rkuulutaminc

Aruandeaasta kasum

Real iseer imata

k r r r s i vahe

U

0

LI

0

.156 3 t6

620 000
0

0

-,156 3 16

0
I  994 685

0

0

4 l

0

-620 000
I 99'1 68-5

4 1

Seisuga 3I.L2.20L1 386 154 38 615 5 332 495 1 994 68s -r5 7 75L984

OMAKAPITALI NIUUTUSTE ARI.]ANNE
Osakapitr l  Kohustusl ik Eelmiste

perioodide

reservkapital iaotamata kastlnt

Aruande-easta Real iseertmata

kasuni kursiyahe KOKKU

Seisuga 31.12.2009 386 154 38  61s 6 362 031 -865 850 -5 5 920 9:15

Aruandeaasta kasum

eelmiste per ioodic lc
jaotan]ata kasunt iks
Aruirncleaasta kasum

Real iseennata

r l rs i  vahe

0
0

U

0

U 0 0
5 496 181 456 316

-865 850

0

865 850
,156 3 l6

Seisuga 31.72.2010 386 15,1 38 615
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RAAMATUPIDAN1ISE AASTAARUAN DE LIS AT)

R:ramatupidamise aastlaruancle koostamisel knsutatud arvestusmeetodid.ia hindamisalused

FER KinDisrara OU 1011. a i ls ta konsol ic lcer i tud raamatupi{- lamise aastaaruanne on kooslr tuLl  l lh tudes Eest i

Vabar i ig i  heast  raamatupidamistar .ast .  Hea raamatuprclamistavi l  on IFRS-i  s tandardi te le kui  rahvusvahel isel t

tunnustJtucl  i l rvcstuse ja aruancl luse p6himotetele tuginev raamatupic la lmistava.  t r i l le  p6hin6uclecl  on

kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidainise seaclnsega ning mida tliiendavad Raamatupidarr-rise Tornkonna

poolt vlilja antucl tiiiendaVad juhenclmaterialid.

FER KiDnrsvara oU krsumiaruanDe on koostatucl  Eest i  vabar i ig i  raamatupidarnise scaduse l isas 2 tooducl

kasumiaruant le skeen-u 2 alusel

Ralnratupic laur i  se aast i laruanne on koostatud eurocles '

Raha ja raha ekvivalendid Raha ja raha ekvrvalent idena kajastatakse kassas olevat  sularaha. ja nciudmiseni

hoiuserc l  arYelc luskontoclc l .  Rahavoogucle ar l lanne on koostatud k l r" rdsel  rneetodi l '

Noudet l  ost jate vastu Ost jate lL laekur lata arved on hi r - rnatud bi lansis korr igeer i tud soetusrnrksul t luse

mcetoclil. ll ihtucles laekumrse tdeniiosussst. NOuet iga kliencli vastu hinnatakse eralcli. arvestacles terdaolevirt

ir.rformatsioonr khencL maksevoirne kohta. Ebat6cnrioliselt laekuvrd n6uclecl on bilansis osaliselt voi tiiics

ulatuscs ktr ludcsse kantuct .  Uld juhul  kantakse ost jate l t  laekumata arved kuludcsse'  kui  laekumata arve

rnaksetr ihta jast  on ur i i t ic lunucl  366 peeva vdi  rohkcm. Erandkorras on olu l is te asjaoiuclc i lunet l isel  voi rnal ik

laekur-nate arvcte cbrtocnlro l isel t  laekui 'aks tunnistamine ka l i iherna penoodi  mdodudes Lootusetud n6uded

qosl . ja pankrot i  korrr l )  kantakse bi lansist  Vl i l la .  Nouded ost jate Vastu on bi lansip i leva sr- is t tga inveuteer i tud

Nl i tmesugused nr iuded Mi l tnesuguste n6uete I i ih ia ja l is te n[rur ' te a l l  k i r lendatakse bi lansis vr l . ja  iLntLrd

l r ihraja l is i  lacne.  Mrrmesuguste I i t i ia- la l is te nduete korr igeer i tud soetusmaksun- iused on i ' i ld juhul  v6rdsed

.encle soetus'raksurrustegaiViljastatui laenud on kajastatucl bilansis llihtr-rvalt Raarnattlpidarnise Jl[nkontta

juhendi le, 'Frnzrntsrnstrumendid ' .  Juhtkonna hinnangul  on v; i l jastatud laenud turulntressiga.  misto: tu netrde

' . ,a)uete soetusuraKsrrmus ei  er ine pende 6rglasest  vz iaf iusest .  Seda asjaolu arvcstades puudub ;uhtkont la

hinnagul  vajrdus laenudest  tu lenevate nOuete diskonteer imiseks'

Vi i t laekuur ised Vi i t laekumiste al i  kajastatakse lepingu voi  mone muu alusdokumendi  a lusel  tekkepohlsel t

L l rve statucl  tu lusic l  (n l i r tcks bi lansrpl ievaks laekumata an'e lduskonto intressid) ,  samut i  er inevaid laekumata

krhj  unoudcid.

Et tc ' raksed Et t r jmaksetena kaiastatakse et tcniakstud tu ievaste per ioocl ide kulusi t l  n ing maksude ct temakscid '

Kinnisvarain.r'estcerilrgud Ktnnisvarainvestcerit.lg ol] vara. mida ettcv6te hoiab kas omanikuna r'6i

kapi tahrencl i  t ingrnrusic l  rencl i tuna rendi tu lu teenimlse,  vxair tuse kasvu voi  m6letra cesmargi l '

K innis l 'a la investeel lng voetakse arvele tema SOetuSmakSumuSes'  nr iS Sisaldab ka soctamisega otscsel t  Seotucl

tchingutrsusicl (notaritasud, riigil6ivuci). Kinnisvarainvesteering kaiastatakse bilansis 6iglases vdiirtuses

KinnisVar-ainr,estcerir.rgu fimbeitlassifitseerimisel muuks varaks, rakendatakse objektile selle varade

arvestusgrupi  reegleid.  kuhu t r  l i ig i tat rkse.  Lr ihtuval t  RTJ 6 punkt is t  1O kajastatakse obickt i .  rn ida ei ievdte ise

ehitab endaie krnnisvarainVesteeringuks juba ehituse ajal kinnisVarainvesteerlngut.t'

l,ikaajalised finantsinvesteeringud prkar.rjalisecl finantsinvesteeringuci otr kajastatud bilansi-s liihtuvalt

Rramatupida',rise Tormkonna juhenciile "Frnantsinstrumendid". Pikaatalisecl invcsteclingud bdrsil ioteeritud

viiiirtpaberitesse on kajastatud 6iglases viiartuses. Viii,irtpabereicl, rnille turuvtlirtust oD raske hinnata'

kqastat lkse bihnsis soetuslnaksumuses'

Tutirrette'otteks loetakse ettevotet. mille i.ile emaettc\'6ttel on kontroll. Ti-itarettevdtet loetakse kontrolli all

olcvaks. kur cmacttevOtte omxncluses on otse vOi tlltirrettevOtetc kmclu rohkem ktri -50% ti"itarcttevOtte

hiitleoiguslikest aktsirtesr v6i osakapitalist, vdi kui emlettev6te kontrolhb tijtalettevOtte finants- ja

teger,uspoiritikat lepingu voi kokkulcppe alusel, voi kui emaettev6ttel on drgus nimetach v6i tagasi kutsuda

enanust tegevjuhtkonna voi korgena juhtorgani liikmetest. Tdienclavaicl sissemakseid tlitarettevdtte aktsia-

voi osakapitali. rrls on 
"Uit.nripli.uir 

Ariregistris registreerimatl kajastrtakse pikaajaliste

llnantsinVesieeringute all kirjel "ettemaksed pikaqaliste finantsinVesteeringute eest'

Sidusettevdtteks loetakse ette\,61et, rniile tile emaettevottel on kontroll' kuid mts el ole tiltxlettevdte Olttlisc

,r.rO.1u ol"n]arolu eeldatakse juhul. kLri emaettevotte omauduses on otse viri tutarettc\'6tete kauclu rohkem kur

207c srdusettev(ltte hlidleOigtLsest

,fr,-.(
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Ti-itxr- la sidusettevatete soetrmist kqastirtakse ostumeetodil (omadatuci tlitar- vdi siclusettevotte varacl '

kohustused i l  t ingin ' rusl ikur l  kohustuses \ ,6etakse arvele nende oig lases v lar tuses ia omandatud osaluse

soetusmaksumrrse 1a omandatuc] netovara 6iglase Vlizirtuse Vahe kajastatakse positiiVse r'6i negatiivse

firmaviitrrtusena). Edaspicir kajastatakse konsolideeritucl aruannetes ti-itaretteVottelcl ricla-realt konsolicleerttuua

i . r  : t d t r ' e t l c r , l r t e i J  kap i t r r l i o s . r l t t se  n t ce l r r d i l

Nlater iaalne pi lh ivara - \hter iaalse pdhivara kajastamisel  b i lansis on sel le soet t ts tuaksutnr tsest  mr j ' r  arrr tLt t l

akuInuleer. i tud kulu|n 1a r  l ra v i r i i r - tusc langusest  tu le nevad al lz ih incl lusedolul isusc pr ints i ib ist  l l ih tudes

kqastatakse perhrr,arana neeJ objekticl, rnille-soetusmaksunus i.iletab 320 eurot ja mille kasttlik eluiga on lile

iihe aasra. Varaol-rjekticl soetusrn;ksumusega 6:l-320 eurot ning varaobiektid' -'il le 
kasulik eluiga on alla lihe

rasta kantrkse kasutusse 'otmisel kuluks ning nende ijle p..ioktt arvestust bilansivliliselt Ettev6te kasutab

lnateriiralse ptihrvara amoltiseerimis! I llneaarsct totttodit Matcriaalse p6hivara gruppiclele on lildjuhul

maaratLrd lrirgrnisecl amortlsatsioonrnormicl ning kasulikud eltlead:

Nlatcriaalse p6hivara grupl, Amortisatsiooninorm Kasulik eluiga

Xlaa Ei amortiseerita Ei amortiseerita

Elr i t isecl  ja ratat l ,scr l  5- I0% 1 0-20 aastat

Seadn-recl  2O-31Vc 3-5 aastat

Arvutid,ir-rfotehnoloogra 33c/' 3 aastat

Nluu inventar .s isscseic le 20-33Vc 3-5 aastat

Nlater . iar lse pohrvaraobjekt i  spets i i t lka t6t tu r '6 ib sel le kasul ik  e lu iga er inecla 11]uu salnase grupi  o lxast '

Seihsel jLrhul r,raclatakse secla eralcliseis\ana ning ntiiiratakse tallc. sobiV xmortisatsioollipcriood'

Nlater i ra lsele pdhivarale ml iar l tud auror l isats ioouinor l i id  vaadatakse i i le '  kr 'L j  on i lmt lenr ic l  ls iao)usid '  mis

v6rvacl  o lu l isel t  mLluta pohivara v6i  p6i- r ivaragrupi  kasul ikku elu igaHiur1angute lnuutuste n6ju kajastub

aruancleper ioochs ja 1; i rgnevates per ioodides Hoonete ja jLtLrrdeehi tuste pr-o iekteer imiseks tehtud l tu lutused

iui i i^ t " t t "  hoone to i ' iuLi rc leehi tuse soetusmaksumusse sel le valmrmrsel

Vir lakohustuscd( l i ih ia jat iset lkohustuscd)Sraducl laenudonkaiastatudbi lansis l i ihruv:r l tRaanlatr tp ic latn i :e
Toinrkonnir . luhendi le "Frnontr i , . , r t ru, t tendic i ' '  Juhtkonna hinnangul  on saaclucl  laenrtd turuintressiga'  ln istot tu

ncnde kohustuste soetusmaksumus ei  er ine 'ende 6ig lasest , , i r i r t r rar t . .Arvcstacles scda asjaolu '  puudub

j ; rk;"" .  [ r iDnangul  ra jadus ]acnudest  tu lenevate kohustuste diskonteer i rn iseks.

l l i tmesugused v6lad I \ , l i t r lest tgusre r '6 lgadena 
-  

k] l iendatakse luhia ja l is i  vcr lgncvt tst  erni l - '  t t t tar- '

s iduset te116tetele ja tc is te le kontserni  kut t luvatele l i r i i - i i r ingutele '

Nluud viitvdlgnevused N4uucle viitVdlgadena kajastatakse bilansis vtllgtlevusi tilotajatcle' nencle tasutlelt

trvcstatud makse. trls kajastatakse lraksr,rkohustusena tasude viil.iarnaksmisel ning ilrvestlttld

l.ruirkusercscn'e .

pikaajalised v6lakohustused Saadud pikaajalised laenud ja muud pikaajalised kohustused on k'ajastatud

hilarrsis llilrtur,att Rramatupidamise Toimkonna juhendile .Firrarrtsinstrumendicl.'. Juhtkotlna lrit-tlirngul ot.t

saiducl  laenud ja vOetucl  p ikaalnl iseci  koht tstused-turuint ' -s ' ig" '  mistOttu nenclc.kohustuste soetusmark 'sunlus ei

erinc nencle diglasest u""ri,,r"rt. Aruestcdes sedx .rlroru' pi'tiduU lututonnl hinnangul vrjadr-rs lacnuclest jr

muuclest  p ikaqal is test  volgncvustest  tu lenevate konustuste 'd isk: ' " t : t t l -1* l : l  Pikaajai is te laenude j i i rgnr isel

perroodi l tasuniselekut l ]1, -uosakajasrataksebi lansis l i - i l r ia ja i iStekoht ls t t ls tegrt rp is. .V6lakt l l i t rs tLrste ' .k iqel .

Bilansipdeva jiirgsed siindmuserl Raamirtupidamise aastiraruandes kaiastuvad olulised varade ja kohustuste

hindamist  mdjr . r ta 'at l  as jaoluci ,  mis i lm'esi i l  b i lansi  kuupieva 31'12 2011 ja aruande koostani ise per ioocl

lOppr i iht r j i r  10.04.2012 vahernikLr l .  kuid on seotud a 'uani tperroodi l  v5i  valasemateJ per ioodidel  totmunttd

te l r i r rgutega.  n i lansipr ievaja,gs.c l  sund.usecl .  nr ida ei  o le varade ja kohustuste hindantsel  arvesse vt ]etud.

kuid 'ris rudjutrvad otutir.irTet'gr-se tnaiandusaasta ttllemllst' on avalikustxttld airstlarttirnde lisades'

Bilansivdlised varad ja kohustused Bilansiviliseks kohustuseks loetakse neid kohustusi' rnille

real iscerunise toeneosus on aI \a50%. Bi lansivt i l isecl  kohustusecl  on antucl  garant i id ia soiduki te mt i i ig i l

solmitucl tagasiostulcpingtlte (soidukrte jiakvlilirtuseclnetosummas) 'uto'oti Bilansiviilinc \rra on 'iriiihrngu

valc luses olev temale tn i t tekuuluv r 'ara

l 0
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FER KrNris\ara OLI

0  1 .0  1 .1 -0  l  1  -3  L  L l .20 l  1  ma jandus. r i rs la  a rurnne

LISA 1 Rahn ia Paneakontod
vqg_liik -L1.r2.29! --{E2YI-r-

_[u1*ilronrocl --]238-- ,l-tp'
xorxu 79 238 2739

LISA 2 Nduded ost iate vastu

_l_g1ry-t'L - 1U-22!LL,- -l!'-E?!!10--r:S,Ilna 
gJtE!e-la-st!- -- -2 365 - -1?-:l

KOKKU 2 36s 72 sLz

2011. aastal  tOstet i  b l lansis rcal t  "NOucled ost jate Vastu" reale "Pikai i la l ised f i r tents i t rvestectrngtrd

sidusct ter ,6t te lc Dornol iuks UAB esi tatur l  in t ressiarved summas 2524lEUR.

LISA 3 Nlitmcsugused nduded

Deebi tor

._ -LL\B-T

r 'oude p6hiosa
ji i ik seisuga

3 1 .12 .2010

Arvcstatud
(laekumata)

intress seisuga
31.12.20 10

Noude p6hiosa
jridk seisuga

3 1 .12 .20  11

550 000
515  000

3r.r2.20r0

Arvestatud
(lackumata)

intrcss seisuga
3 1 .12 .20  I  r

-t4]1''91191!'el:-' I  
Lrru ,\rt nrl lr l d r  9 1 0

t- isr -l

L isa .1

poo l t  Domohuks  UAB- ]e  an tuc l  l a cnuc le l t  i n t l c ss i  a l a tes  01 .01 .2009 .2011 .aas t r1  t 6s te t i  kun i  i t ' 122008

ar\restatrLd LJontol tuks uAB l i renuintrcssi  I - r f iue bi lansi  real t  , ,Mi t tnest tgt tsccl  not tdecl"  h l lansnel ie-

. .Pikaqal ised f inants invcstecr i t lgucl  
'  ( r ' t  L isa 6) '

, l , , r ,Bi lansip i ie!a seisuga t6stet i  kur i  31.12.2011 arvestatud Turu Ar im:r .1a ou laen ning lxenui l l t r .ss i  n0ue

bi lansi  real t  . .Nl i tmesuguscd n6ucled" b i lansireale . .Pikaajal ised f inants investcer ingud" (vt  L isr  6)

L . L ' )  l ] r \  c \ t c ( t r r g u L i  (  l L

LISA 4 Vi i t laekumised

Margus Kangur
KOKKU

LISA 5 Ettemaksed

3r.12.2010
Viitt*t u-ir. t,*tttto

l,Jr-rurle liik Viitlaekumise summil

Ar vestatud ( lackumata) lnt ress

kontserniv l i l is te l t  lacnudel t

sh.Lao lnvesteer ingud [ )U

.\sraterrt OU

Tcrr i ton OU

0
6 778
6  r71

103
38  165

0
7 266-'--2i 

iL
_0_

-18 268

31.12.2011 3L.L2,20L0

N6ude liik
nt.lrl"t,t,.,A f.'.,1t,1 

--- Ettemakse summa -n-t!gP$t" s]I!113,_
1 I l I520

(kindlustus l I  171
KOKKU 52{f

l 1 It*f
I rv t
t , / l



LISA 6 Pikaaial ised I inirntsinvesteeringud

FER Kinnisrara OU
0 f  . i l  1 .10  I  I  I  1 .  11 .101 1  rna iandLrsres ta  a ruanne

3t.12.20rt -31.12.2010
lnvcsteering
Turu Ar imaja Ot- l  (Srduset tev6te.  FER KV osalus 507:)
Turu Arinaja OU iiks osa nimiviiirtLlsega 260 766 eurol
Turu Arimaja C)LI-le antud piklajaline )aen

.-Turu-Arirndr O!,!]S 
"nga hgy! ,tlv.-,.tlt-ud intrcss seisu

Donrol iuks U.\B lSiduset tevi r te.  FER KV osalus 50%)
Donroliuks U.\B osa l)iuriviidrtusega I 6-1-5 000LTL ('+73 529EUR)
Donol iLrks U,A.B- le antucl  p ikaalal ine lacn
Donrol iLrks UABIe i rntucl  l i renucle l t  ar \cst i r tud intress scisuga 31.12.1011

FEn x.tr,tr""i. iLr.rrunr sie iTffi.-ttetnt.. pen rv nrili,i lOct',2,1

-,F-!_B N$-r,t.t,,lr_lp1:urri SIA osa nirliiviiiirtusega 2000 LAT (2 824ELIR)

Jl rvcvana . laotusr '0rk Ot i  (Pika.r ta. f in. investeer ing.FER KV osalus 107')
J l i rvcvanr  Jaot rLs lo rk  OU osa n in iv l i l i r tusega 12  782EUR
(Asutemise l  mrks tu t l  t . i i endavr l t  i i l ekurss  81  872 EUR)

HNDC Kinn.*,.O-t-t froot_-t f ' f ln f inniti la OLi-le tasuuata iuve (emaettevotte

Canrce's OU 59ji kontrol!! 4l olll tli l_1l9!!cv0te) -__,__-
KOKKU

!fr*-o ____!gnfqo

a 3 1 . 1 2 2 0 1 I

0 "
1 .1E9 40_5

,229 597 _

3;l 95-5 r":

91 5 770
82  829

I  l l  7 1 6
rJ9E 470

--0 
o',;."

0
0

9 0  8 5 7 * " x * 92 492

0

I 403 .113 1 103 698
* Scisuga 31.12.2011 i i lc tab FER KinnisVara OU ( investeer i ja)  osalus kapi ta l iosaluse meetodi l  kajastatava

TurLr Ar inajr  OU ( investeer inguobjekt i )  kr l lLrmis investeer inguobiekt i  h i lensr l is t  vr i i r tust .  Bi lansivr i l isel t

ervestr t i rv  kahjunr on 109 -573 eurot .  Bi lansip i ieva seisuga kajastat i  koikr  (sealhulgas 31.12.2010 sei :ug.r

l t ih i r ja l rstena 
' 'Nl i tmesuguste naucLcna" kajastr tu id)  Turu Ar i rnaia OU-le v l i l jastatud het lc  ntrS nc-ndcl t

uve'sta lucl  int resse bi lensr real  "Pikaqal ised l lnants investecr ingud' '  (v t  L isa 3)
* , i  \ l ls taval t  20i0.aasta j lanuar is to imunud Domohuks UAB osanike koosoleku otsusele ei  arvestala osl ln lke

pool t  Domoi iuks UAB-le antucl  lacnudel t  int ressl  a lates 01.01.2009.
' i  ' ,  ' i  Konsol ic lcer imrsel  c l i rntneer i tud investeer lng FER Nckustarmi lpasurni  SIA-sse.  lnvestcc-r inStt

soetusmaksunrus 2 82.1 EUR. Investeel inguobjckt i  eelnr is tc per ioodic le kahjum ol i  118EUR ning

aruandcaastaL ol i :18 tsUR. h lvesteet ingu konsol ideer imisel  arvestatud LVL kurs i rnLrutustesl  tekt lnt lc l

real iseer imat i l  kurs ivahed oi i  41 EUR.
, : : : * i .  Pik, ra j^ l isc f inants investeer ing . larvevanr . laotusr 'Ork Ot. t  osadesse summas 94 653EtJR. lnvestcer ing

teostat i  ut i t terahal ise sr  s sernaksena (Vt .L i  sa 8 ) .  201 1 .  aastal  o1i  J i i rvevana Jaot  usr '6rk OU kahju nl  I  6 3 '17EUR.

nir l lc-sr  FER KV osa ol i  1635EUR (10%).  Jr i r r ,evanr JaotusvOrk OU eelmiste per ioodidc kah- iLrm on

21  6 i 6EUR.  r n i l l c s t  FER KV  osa  o l i  2162  EUR
'. , : , " i ' r .HNDC Krnnisvarr  Ot-r  pool t  FER kinnisvara OU-le t ingimusl ikul t  tasumisele kuuluv arve.  Tlst tmise

t i lg imuseks on Pl . i rnu mnt.  l39 bLiroohoone eemaldamine emaette\ '6t te Catwecs OU kohustusi  tagavate varacie

l l I l l l l  StLLSI

LlS.{. 7 Nlateriaalne p6hivara
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386 15 :1
3 8  6 1 5

5 496 256
,158 519

ON{AKAPITAL KOKKU 7 755 9r2 6 379 541

PASSIVA KOKKU 8 61s 324 t7 749 485

A/

/L'- 
{

POHIVARA KOKKU 5 729 173 15 998 '138

L[. Hh. 'ALISF]D KOHI. SI. USED KOKKU 10 982 02s

l 8
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0 1.0 1. 20 1 1 -3 L i l .20 I I maii lndLrsar-sta srlrarrne

KASUNTIARUANNE SKEEM 2

201 l .a . 201( ) .a .(EUR)

Miii-igitulu

N{rji-iduc'l kaupade,teenuste kulu

931 992 1 236 E42

286 7-s3  187 149

651 239 I 049 693
I}RUTOKASUNT

Turust uskulud

UIdhalduskulud

Nluud liritulucl

N{uucl ririkulud

I 30 000

11 691

I 936 490

1 l  5 3 2

-s .195

5 7  1 6 E

3 0  2 1 7

43 -s7,+

2  368 500 t)'73 51 3
ARKr,suu (-KAH.IuM)

FINANTSTULUD JA-KULUD

Intrc ssitulucl

Intressikulud

Finantskulu sidusettcvOtete kaj astarr-r isest kaetavas vairtuscs

95  i 21
221 862
-] i  181

76 307

216 7 .18
1 / + n 1 - 1

FINANTSTULUD .IA.KULUD KOKKU -207 i22 -5 15 05..1

KASUNI ENNE TULUNIAKSUSTA}'IIST 2  1 6 1  1 7 8 + 5 U  5 1 9

16 .+  810
TULUNIAKS

TTTU.T.NOBI.I.STA PUHASKASUN'I (-KAII.IUNI) l  996 36u : t58  519

FER Kinnisvara OU

i 9 /lr, ,
I lL'"

i /t/
i/
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RAIIAVOOGUDE i\RUANNE KAUDSET, ITEETODIL
FER Kinnisrara OU (Emaettevdte)

2lllI'o 2010'a(ELrR) Lisa

NTU,TVOOI ARITEGEvUSEST
PUHT\SKASUNI
fOnntCngntn'tlSED +l
Alnortrsiltsl00ll

Ebatoenl io l isel t  laekuvate l tvete kulu

Puhkuscrescr!i ar Ve'StLts

Krnnrsr':rrainlestecringu timberhrndltt s

Rahavood sidu,\ettevOtete kajastamtsest kaetavas vAartuses

Arvest l tud intress kohustustel t

,At 'vcstatud iutrcsst tu lu

0
859

-I 93r 7 61
11 781

224 862
-95 321

2 108
-679

31 4 613
2t6 i lt)
-76 307

il.ffii,i,";
i

NOUETE NIUUTUS
Ostiiitelr laekuniatl arled ll 903 -q l7-l

Ettenilkstucl kulude ja rliaksuile ettclnlrksete lliuutus 65 1 -45 I

Nlakstucl  tutun, , ,k , , l i r id .ndi , l .

iffi T -s824
NOUETE IILUTUS KOKKU

KOIIUSTUSTE N{UUTUS

Volgncr'used tlnll.lateLe

NlaksLtr  6 lad

-99 6i0
15 826

67 738
- 1 4  0  l 7

Vii trohd :
f f i  

- -E3Eo4  s3721

KOHUSTUS'f E \IUUTUS KOKKU -216 718
lrlilkstud intre-\sLd

801 03i
R.ITITT OOI .\RITECE\

R\ IT \ \OOD I I \ \  ES I  EERI ] I IS I ' VL]SEST

862

1n

6"ffiG1. l...nu andmLne
Sirlu-settevottelc antud lacnud

Sidusct ter  i j t te tagastatu(1 laenud

Vi l ja antud l t ihrqal iscd laenud

\  . . l i . r  . . r ' l t . r l  l i i l r r . r j . r l r ' t .  l . r e l )  l d c  I  l c  l l  r n l i n (

Iltttinaksecl pikmlaiisle lin inr esteeringute (siiiusette\0ite osrl:l) ecsl

Krlnisvatltnr esteerlngute IlLiiik

-398 40t)
0

-1 748 200
106 255

r4 000 000
0

,17 682

0
-).6J 2,11
I 89 171

0
I  1 9 6

-255  651

0
-930

+8Nhterixalnc Pbhlvlra

Lrekll l lLld ult lcss \26 312
RffioD tN\ ESTEERlll lsrECE\'L sEST KoKKt' I 1  1 1 2  3 3 7

nffi roon I tIAN tSEERI NllsrEtl\'!!!s'I

Laenudega seotud tegevtls

lLlhiajal ste lacrlude trgrstanine

pikaulaliste laenude taglstamine

luhilj alinc lacn elnaettevottelt

elnaeltev0ttelt voetud ltihiajalise laenu tagastus

-10  870 621
-9 923 005

0
1 1 )  ? R )

-L 080 100
-170 000

-,178 I L I
0

-399 5l,l

2 9 ] 0 1 1
- i70 879

0
Divrdendide maksmlne

RAlr$1)oD FtNANEEERIIIISIrt ! \  t  SEST Ko - t 1  1 .10  62 i -+iE 41 i

76 ,506 I  bE6
p1g1 6 p.tt lcAKoNlODE NIL t Tl s

Ralia ja pangakontod 0l llanurr

Raha ja plngakontotl i I detsember

3E
76 s45

!  1 1 , +

3 8

20
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OMAKAPITALI N'IUUTUSTE ARUANNE

2011.a.
OsakaPital

Seisrrga 31.12.2010 -186 154
Aruandeaasta kasum 0
eehriste pcriooclicle
jro:amata kasumiks

Kohustuslik Eclmiste

reserYkaPital Perioodide
jaotalnata

kasum++
38 615 5 196256

0  4 5 8  5 1 9

Aruandeaasta
kasum*

KOKKU

:158 519
- 4 5 8  5 1 9

6179 5;l , l

Dii ' idencl ide
olSr.lstalnlne
Aruatrdeaasta kasutr t

Se i suga  31 .12 .2011

0 -620 000 0 -620 000

l  996 368 1  996 36E
1 996 368 7 155 912

0

0
386 154

0
38 615

0
5 33-l 775

' * -Enlact te\ot te konsolrc iecr inata aruandes tooclud aruandelasta kasun er ineh kontsert l i  ar l tarndeairsta

kasumist riitardtevOtte FER Nekustarr-rie lpasumi SIA kahjumi ,+8EUR ning pikaajalise ftnantsinvesteerlngu

Jd^,e 'a 'a J aot  usr '6rk OU 20 1 1 .  aasta FER Kinnis vara OU osalusele vastav x kahium iosa I  63 5EUR vOrra '

i ' . -Enaettevdt te konsohdcerrnrata aruandes tooclud eelmiste per ioodidc jaotamata kasum er ineb kontsernl

aruandeaasta krsrLnist  FER Nckustarnie Ipasuni  SIA eelmiste per ioocl ide kahjumi 1 lSEUR ja J l r rvevana

. leotus\ '6rk OU eelmiste per ioocl idc jaotar-nata kahjumi 2 l62EUR vorra

ONIAKAPITAI,I NIUUTUSTE ARTJANNE

2010.a .

Osakapital Kohustuslik Eehniste
rescrvkaPital Pcrioodide

Aruandeaasta
kasurn*

KOKKTJ

Scisugn 3L.12.2009 -llt6 15'l

Aruandeaasta 0

kahjLun eelr is te

pcr ioodic lc l i totatnata
krsLrur iks
Aruartc leaasta kasunl  0

Seisuga 31.12.2010 -386 154

jaotamata

kasunt**
38 615 6 581 . !18

0  - 1  0 8 5  1 9 3

-1 085 191 5 921 025
I  085  193  0

.+-s8 519 .+-s8 519
458 519 6 379 s,l-l38 615

U

5 196 256

,r,-Emlcttevotte konsoliclcerinrata aruancles toodud aruancleaasta kasum erineh kOntserl l l  t l rual l ' leaasla

kasumisr l i i rarcrrevOrte FER Nekustamie lplsumi SIA krhiumi '11EUR (661EEK) ning pikaqalise

finantsinVcsteering:u Jl irVerlnir Jaotusvt=rrk OU 20l0.aasta FER Kinnisval 'a OU osalusele Vastavr k;rhjumiosa

I  Lo2EUR (3 i8 l2EEK)  vor ra .
,r, ' i -Entaettevdttc konsohcleerir lata aruandes tooclud eelmistc pel ioodide jaotamata kasum criueb kontsernt

rruandearsra kasumisr FER NekLrstamie lpasLrmi SIA eelmiste perioodide kahjumi 75EUR ( 1157EE () r '6rra'

{Lp"
2r
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Juhatuse ja osaniku esindaja allkirjad 2011.aasta majandusaasta aruandele

FER Kinnisvara OU 20l l .aasta majandusaasta aruande on koostanucl  juhatus.  N{ajant lusaastr  aruanne

koosneb tegevusaruandest ,  raamatupic lanise aastaaruzrnclest ,  kasumi jaotamise et tepi inekust  ja aucl i l tor-r

j  i i re ldusots usest .

201 l .aasta nrajandu-saasta aruancle k inni tas FER Krnnisvara OU osanike koosolck

,/,' ,i
t,' / i

/  ( L
i / v

ffKangur
f  

6br tuse l i rBe ti
l.TennokeseT

Juhl tuse l { i$e

M.Tusov
Juhrtuse hrge

\ ,

\ '
Osanrk on juhatusc pool t  koostatud rrqandu\sta i r ruande. rn is koosneb tegevrtsarLtrnclcst .  raalnatupidxln ise

ai tstaaruanLlest .  audi t tor i  j t i re ldusotsusest  jq kasumi jaotamise et tepanekust .  ldbi  vaadatrud 1a krnni tanud.

Osanikc i . i ldkoosolek

f  OU.rt
Cittu'ees I osanik. l  j  uhatuse l i igc

22



Aruande elektroonilised kinnitused
osaühing FER KINNISVARA (registrikood: 11032658) 01.01.2011 - 31.12.2011 majandusaasta aruande andmete õigsust on

elektrooniliselt kinnitanud:

Kinnitaja nimi Kinnitaja roll Kinnituse andmise aeg

Margus Kangur Juhatuse liige 27.06.2012



SÕLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

osaühing FER KINNISVARA osanikele,

Oleme auditeerinud osaühing FER KINNISVARA konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab konsolideeritud bilanssi seisuga

31.12.2011, konsolideeritud kasumiaruannet, konsolideeritud omakapitali muutuste aruannet ja konsolideeritud rahavoogude aruannet eeltoodud

kuupäeval lõppenud majandusaasta kohta, aastaaruande koostamisel kasutatud oluliste arvestuspõhimõtete kokkuvõtet ning muid selgitavaid

lisasid. Auditeeritud raamatupidamise aastaaruanne, mis on toodud lehekülgedel 4 kuni 21, on kaasatud käesolevale aruandele.

Juhtkonna kohustus raamatupidamisaruannete osas

Juhtkond vastutab raamatupidamise aastaaruande koostamise ja õiglase esitamise eest kooskõlas Eesti hea raamatupidamistavaga ning sellise

sisekontrolli eest, mida juhtkond peab vajalikuks, et võimaldada pettusest või veast tuleneva olulise väärkajastamiseta raamatupidamise

aastaaruande koostamist.

Vandeaudiitori kohustus

Meie kohustuseks on avaldada oma auditi põhjal arvamust selle raamatupidamise aastaaruande kohta. Viisime oma auditi läbi kooskõlas

rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega (Eesti). Nende standardite kohaselt on nõutav, et oleme kooskõlas eetikanõuetega ning planeerime ja

viime auditi läbi omandamaks põhjendatud kindluse selle kohta, kas raamatupidamise aastaaruanne on olulise väärkajastamiseta.

Audit hõlmab raamatupidamise aastaaruandes esitatud arvnäitajate ja avalikustatud informatsiooni kohta auditi tõendusmaterjali hankimiseks

vajalike protseduuride läbiviimist. Valitud protseduurid sõltuvad vandeaudiitori otsustustest, sealhulgas hinnangust riskidele, et raamatupidamise

aastaaruanne võib sisaldada pettustest või vigadest tulenevaid olulisi väärkajastamisi. Nende riskihinnangute tegemisel võtab vandeaudiitor

arvesse sisekontrolli, mis on relevantne majandusüksuse raamatupidamise aastaaruande koostamisel ja õiglasel kajastamisel, kavandamaks

antud tingimustes asjakohaseid auditiprotseduure, kuid mitte arvamuse avaldamise eesmärgil majandusüksuse sisekontrolli tulemuslikkuse

kohta. Audit hõlmab samuti juhtkonna poolt kasutatud arvestuspoliitikate asjakohasuse ja tehtud arvestushinnangute põhjendatuse ning ka

raamatupidamise aastaaruande üldise esitusviisi hindamist.

Usume, et auditi tõendusmaterjal, mille oleme hankinud, on piisav ja asjakohane aluse andmiseks meie auditiarvamusele.

Arvamus

Meie arvates kajastab kaasatud raamatupidamise aastaaruanne kõigis olulistes osades õiglaselt osaühing FER KINNISVARA finantsseisundit

seisuga 31.12.2011 ning sellel kuupäeval lõppenud majandusaasta finantstulemust ja rahavoogusid kooskõlas Eesti hea raamatupidamistavaga.

/digitaalselt allkirjastatud/

Arvo Lepik

Vandeaudiitori number 280.

HLB Expertus Audit OÜ

Audiitorettevõtja tegevusloa number 47.

Narva mnt. 7A Tallinn 10117

28.06.2012



Audiitorite digitaalallkirjad
osaühing FER KINNISVARA (registrikood: 11032658) 01.01.2011 - 31.12.2011 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on

digitaalselt allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

ARVO LEPIK Vandeaudiitor 28.06.2012



Müügitulu jaotus tegevusalade lõikes
Tegevusala EMTAK kood

Müügitulu

(EUR)
Müügitulu % Põhitegevusala

Enda või renditud kinnisvara üürileandmine ja käitus 68201 882645 94.10% Jah

Muu kinnisvarahaldus või haldusega seotud tegevused 68329 55347 5.90% Ei

Osanikud

Nimi / ärinimi

Isikukood /

registrikood /

sünniaeg

Elukoht / Asukoht
Osaluse suurus ja

valuuta

OSAÜHING

CATWEES
10645726 Ehitajate tee 2 386154 EUR

Sidevahendid
Liik Sisu

Mobiiltelefon +372 5036346

E-posti aadress margus@kanpol.ee


