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TEGEVUSARUANNE

ULDINE ULEVAADE

Kobe Asset 2 OU on 2006 .a esimeses pooles asutatud kinnisvaraarendusettevte; 2006. a oli Kobe Asset 2

OU esimene tegevusaasta.

MAJANDUSTEGEVUS

2006, a detsembris soetati 4 ha suurune kinnistu asukohaga Tallinn Peterburi tee 67a, Asfaldi tn. 4 ja 4a,

kinnistutel asuv &ri-ja tootmiskompleks on tdies mahus vélja renditud Elcoteq Tallinn AS-ile.

Aruandeperioodil emiteeritud pikaajaliste tagamata volakirjade maht ulatus nominaalvaértuses 42,0 miljoni

kroonini. Emissioonist laekunud vahendid suunati arendusprojekti finantseerimiseks.

Kobe Asset 2 vdlakirjad on Kobe Investments AS poolt algatatud volakirjaprogrammide raames turule
toodud investeerimisinstrument, mille eesmérgiks on pakkuda turule optimaalseid riske vottes keskmisest
kdrgema tootlusega kvaliteetvdlakirju, mis voimaldavad investoritele emissioonis osalemisel saada osa

kinnisvaraturu kiirest arengust. Volakirjad on esmajoones suunatud professionaalsetele investoritele.

2006. aastal todtajaid ei olnud. Juhatuse liikmed tasu ega muid soodustusi ei saanud. Varade haldamiseks
on vastavalt vélakirjatingimustes sétestatule s6lmitud projektijuhtimise leping Kobe Investments AS-i

pikaajalisi kogemusi omava projektijuhtimismeeskonnaga.
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Aarne Kuusk Virko Kuusk

Juhatuse liige Juhatuse liige

9. mirts 2007. a
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RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANNE

KASUMIARUANNE

aruandeaasta kohta, kroonides

Lisad 08.03.2006-

31.12.2006

Miitigitulu 3 672972
Administratiivkulud -120 253
Muud &ritulud 6 19 249 000
Arikasum 19 801 719
Finantstulud ja ~kulud 4 -19801719
Puhaskasum 0

Lisad lehekiilgedel 8 kuni 13 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatu osa.
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Seisuga, kroonides

VARAD

Kidibevara

Raha ja raha ekvivalendid
Nouded ja ettemaksed
Kidibevara kokku

Pohivara
Kinnisvarainvesteeringud
Pohivara kokku
VARAD KOKKU

KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL
Kohustused

Liihiajalised kohustused
Laenukohustused

Valad ja ettemaksed

Lithiajalised kohustused kokku

Pikaajalised kohustused
Pikaajalised volakohustused
Pikaajalised kohustused kokku
Kohustused kokku

Omakapital

Osakapital

Omakapital kokku

KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU

Lisad 31.12.2006 08.03.2006
109 277 40 000
5 28 878 449 0
28 987 726 40 000
6 181 391 925 0
181 391 925 0
210 379 651 40 000
32723 566
8 984 669
33708 235
7 176 631 416
176 631 416
210 339 651
9 40 000 40 000
40 000 40 000
210 379 651 40 000

Lisad lehekiilgedel 8 kuni 13 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatu osa.
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aasta kohta, kroonides

Rahavood dritegevusest
Arikasum
Arikasumi korrigeerimised:

Kinnisvarainvesteeringu timberhindlus
Aritegevusega seotud nouete ja ettemaksete muutus
Aritegevusega seotud kohustuste muutus

Rahavood dritegevusest kokku

Rahavood investeerimistegevusest
Kinnisvarainvesteeringu soetus

Rahavood investeerimistegevusest kokku

Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud emiteeritud volakirjadest
Saadud laenud

Osa emiteerimine

Makstud intressid

Rahavood finantseerimistegevusest kokku
RAHAVOOD KOKKU

Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses
Raha ja raha ekvivalentide muutus

Raha ja raha ekvivalendid perioodi 16pus

Raha ja raha ekvivalendid rahavoo aruandes vorduvad raha ja raha ekvivalentidega bilansis, mis koosneb

panga arvelduskontol ja tiled6deposiidil olevast rahast.

08.03.2006-
Lisad 31.12.2006

19 801 719

6 -19 249 000
5 -28 878 449
699 227

-27 626 503

-162 142 925
-162 252 948

7 42 000 000
7 148 163 900
40 000

-325195

189 878 705

109 277

0
109 277

109 277

Lisad lehekiilgedel 8 kuni 13 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatu osa.
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OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE

aruandeaasta kohta, kroonides

Osakapital =~ Omakapital

kokku
Seisuga 08.03.2006 0 0
Osa emiteerimine 40000 40 000
Seisuga 31.12.2006 40 000 40 000

Osakapitali kohta on toodud tdiendavat informatsiooni lisas 9.

Lisad lehekiilgedel 8 kuni 13 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatu osa.
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LISAD RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDELE

Lisa1 ULDINE INFORMATSIOON

KOBE Asset 2 OU 31. detsembril 2006. a 1oppenud majandusaasta raamatupidamise aastaaruanne kinnitati
vastavalt juhatuse otsusele 9. martsil 2007. a. Ariseadustikust Ightuvalt kinnitab majandusaasta aruande,
mille tiks osa on ka raamatupidamise aastaaruanne, iildkoosolek. Uldkoosolekul on digus juhatuse poolt
koostatud ja esitatud majandusaasta aruanne jitta kinnitamata ning néuda juhatuselt uue majandusaasta

aruande koostamist ja {ildkoosolekule esitamist.

Esimene majandusaasta aruanne holmab tavapédrasest lithemat perioodi, sh asutamisaastasse jadnud

perioodi alates ettevotte registreerimisest 08.03.2006. a kuni 31.12.2006. a.

KOBE Asset 2 OU on Eestis asutatud ettevte. Ettevatte pohitegevusala on investeerimistegevus (kinnisvara

arendustegevus).

Lisa 2 RAAMATUPIDAMISE ARVESTUSPRINTSIIBID

Aruande koostamise alused

KOBE Asset 2 OU raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskolas Eesti Vabariigi hea
raamatupidamistavaga. Hea raamatupidamistava pohinduded on kehtestatud Eesti Vabariigi

Raamatupidamise seaduses, mida tdiendavad Raamatupidamise Toimkonna juhendid.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud Eesti kroonides ja kasutades soetusmaksumuse printsiipi, kui

alljargnevalt kirjeldatud raamatupidamise arvestusprintsiipides ei ole mérgitud teisiti.
Kasumiaruandes kasutatakse RT]2 lisas 2 toodud skeemi 2.

Miitigitulu

Miiligitulu kajastatakse sellisel méédral, kuivord on tdendoline, et ettevdte saab sellest majanduslikku kasu ja
kuivord miigitulu saab usaldusvéirselt méddrata. Tulu kajastatakse saadud vdi saadaoleva tasu diglases

védrtuses.

Tulu kinnisvara miiiigist

Kinnisvara mitigitulu kajastatakse siis, kui kéik kinnisvaraga seotud olulised riskid ja hiived on tile kantud

miiijalt ostjale. Uldjuhul loetakse miitik toimunuks asjadiguslepingu sSlmimisel.

Tulu teenuste miitigist

Tulu teenuste miitigist kajastatakse teenuse osutamisel. Renditulu on kajastatud rendiperioodi tuluna

lineaarselt. Tulud kommunaalteernuste vahendamisest (tasud elektrienergia, soojusenergia, vee jms. eest)

£
saldegfitakse ostetud kommunaalteenuste kuludega.
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Raha ja raha ekvivalendid

Raha ekvivalendid on lithiajalised iililikviidsed investeeringud, mis on vabalt konventeeritavad teatud

rahasummaks ja millega seotud védrtuse muutumise risk on ebaoluline.

Finantsvarad

Finantsvarad voetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, milleks on antud finantsvara eest makstud
v6i maksta oleva tasu diglane védrtus. Algne soetusmaksumus sisaldab koiki finantsvara soetamisega
otseselt kaasnevaid kulutusi, sealhulgas tasud vahendajatele ja noustajatele, tehinguga kaasnevad
mittetagastatavad maksud ja muud sarnased kulutused. Finantsvarade oste ja miiiike kajastatakse

tehingupéeval.

Edasimiiiigi eesmérgil soetatud finantsvarad ehk kauplemisvédrtpabereid kajastatakse edaspidi nende
iglases véirtuses, mis baseerub noteeritud turuhindadel ning Eesti Panga ametlikel vahetuskurssidel.
Borsil noteeritud védrtpaberite puhul kasutatakse bilansipdeva sulgemishindu. Borsil noteerimata
védrtpaberite puhul kasutatakse Giglast vddrtust, mille leidmisel voetakse aluseks kogu ettevottele
kittesaadav info investeeringu védrtuse kohta. Kauplemisvédrtpaberitelt saadud miiligikasumid /-
kahjumid, diglase vadrtuse muutus ja intressid vastavatelt véédrtpaberitelt kajastatakse kasumiaruandes real

“Muud finantstulud ja -kulud”.

Nouded teiste osapoolte vastu, mida ettevste ei ole soetanud edasimiitigiks, sealhulgas lunastustihtajani
hoitavad finantsvarad kajastatakse edaspidi korrigeeritud soetusmaksumuses kasutades efektiivset
intressimééra. Korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil kajastatavaid ndudeid hinnatakse alla juhul, kui
on tdendoline, et nende kaetav vdrtus on védiksem kui bilansiline védrtus. Allahindlus kajastatakse

kasumiaruandes kuluna jargmistel ridadel:

a) “tildhalduskulud” - nduded ostjate vastu ja muud &ritegevusega seotud nduded;
b) “muud finantstulud ja -kulud” - investeerimistegevusega seotud nduded (nii lihi- kui ka

pikaajalised nouded).
Kui ndude tagasisaamine on muutunud lootusetuks, siis kajastatakse need nduded bilansiviliste varadena.

Intressitulu nduetelt kajastatakse tekkepShiselt kasumiaruandes real “muud finantstulud - ja kulud”.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteering on maa v&i hoone, mida hoitakse kas renditulu teenimise vdi turuvéértuse tdusmise
eesmirgil ning mida ei kasutata ettevdtte enda majandustegevuses. Kinnisvarainvesteering voetakse
bilansis arvele algselt tema soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soetamisega otseselt seonduvaid
tehingutasusid. Kinnisvarainvesteeringu edasisel kajastamisel ldhtutakse Siglase vidrtuse meetodist, mis
tdhendab, et kinnisvarainvesteering hinnatakse igal bilansipdeval tema oiglasele védrtusele.
Kinnisvarainvesteeringu diglase véddrtuse hindamisel kasutatakse professionaalsete hindajate abi. Vaértuse
muutusesf, tulenevaid kasumeid/kahjumeid kajastatakse kasumiaruandes real “muud éritulud” / “muud

drikulud”}|

-
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Finantskohustused

Koik finantskohustused (volad hankijatele, v8etud laenud, viitvélad ning muud lihi- ja pikaajalised
volakohustused) voetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, milleks on finantskohustuse eest saadud
tasu Siglane védrtus. Edaspidi kajastatakse finantskohustusi nende korrigeeritud soetusmaksumuses
kasutades efektiivset intressimééra (laenude puhul) voi algse soetusmaksumuse ja lunastusmaksumuse
vahelise erinevuse kumulatiivse amortisatsiooniga (volakirjade puhul). Tehingukulud vGetakse arvesse

efektiivse intressimééra arvutamisel ning kantakse kuludesse finantskohustuse eluea jooksul.

Liihiajaliste  finantskohustuste  korrigeeritud  soetusmaksumus on #ldjuhul v6rdne nende
nominaalvédrtusega, mistdttu lithiajalisi finantskohustusi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas

summas.

Finantskohustustega kaasnev intressikulu kajastatakse kasumiaruande real “Muud finantstulud ja ~kulud”.

Kohustuslik reservkapital

Vastavalt Eesti Vabariigi driseadustikule teeb ettev6te iga aasta puhaskasumist vdhemalt 5%-lise eraldise
kohustuslikku reservkapitali kuni reservkapital moodustab vihemalt 10% ettevitte osakapitalist.
Kohustuslikku reservkapitali ei tohi dividendidena vélja maksta, kuid seda v&ib kasutada kahjumi
katmiseks, kui seda ei ole vdimalik katta vabast omakapitalist. Samuti voib kohustuslikku reservkapitali

kasutada osakapitali suurendamiseks.

Tulumaks

Tulumaks koosneb tasumisele kuuluvast tulumaksust ja edasiliikkunud tulumaksust.

Vastavalt Eesti tulumaksuseadusele ei ole ettevdte puhaskasum maksustatav tulumaksuga, kuid ettevatte
poolt makstavad dividendid on maksustatavad tulumaksuga (alates 01.01.2007. a 22/78 makstud
netodividendidest, millest on maha arvatud 15%-lise voi enama osalusega investeerimisobjektidelt saadud
netodividendid). Kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt viheneb rakedatav tulumaksumé&ir 1% aastas kuni

20/80 taseme saavutamiseni alates 01.01.2009 véljamakstud dividendidelt.

Seega ei ole varade ja kohustuste maksustamisaluste ja bilansiliste védrtuste vahel mingeid ajutisi erinevusi,

mis voiksid olla aluseks edasiltikkunud tulumaksu tekkeks.

Dividendide maksmisest tulenev tulumaks kajastatakse tulumaksukuluna dividendide véljakuulutamise
hetkel. Ettevotte eelmiste perioodide jaotamata kasumi arvelt makstavate dividendidega seotud
potentsiaalset maksukohustust bilansis ei kajastata, vaid see avalikustatakse raamatupidamise aastaaruande

lisades.
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Lisa3 MUUGITULU
aruandeaasta kohta, kroonides

2006. a miitigitulu koosneb aruandeperioodil Eestis teenitud {diritulust kinnisvarainvesteeringult (lisa 6)

summas 672 972 krooni.

Lisa 4 FINANTSTULUD JA -KULUD
aruandeaasta kohta, kroonides
08.03.2006-
31.12.2006
Arvestatud tekkepdhine tulu vélakirjaomanikele -19191 082
Intressikulu -610 637
Muud finantstulud ja -kulud kokku -19 801 719
Lisa5 NOUDED JA ETTEMAKSED
kroonides
31.12.2006 08.03.2006
Maksundue 1 28 876 976 0
Muud nouded (lisa 12) 1473 0
Nouded ja ettemaksed kokku 28 878 449 0

1 Kdibemaksu ettemaks on aruande koostamise ajaks Maksu- ja Tolliamet'i poolt ettevdttele tagastatud.

Lisa 6 KINNISVARAINVESTEERINGUD

2006. aastal soetati kinnistud Tallinnas aadressidel Peterburi tee 67A, Asfaldi tn. 4A ja Asfaldi tn. 4.

Aruandeaastal kinnisvarainvesteeringu iimberhindlusest saadud tulu moodustas 19 249 000 krooni.

Lisa 7 VOLAKOHUSTUSED
kroonides

Liihiajaline osa Pikaajaline osa
Investeerimislaen 2 28 163 900 0
Investeerimislaen 3 4 559 666 115 440 334
Valakirjad 4 0 61191 082
Laenukohustused kokku 32723 566 176 631 416

2 Intress : 6 kuu Euribor + 1,55%, alusvaluuta euro, laen on aruande koostamise ajaks tagastatud.

3 Intress : 6 kuu Euribor +1,55%, alusvaluuta euro, tagastamise 16pptihtaeg 14.12.2011.

Laenude tagatised vt. lisa 10.

4 KOBE Asset 2 OU volakirjad 30.12.2011 - mittefikseeritud intressiga tagatiseta Eesti Vadrtpaberiregistris

\

registreeritud volakirjad (ISIN: EE3300087246), 420 tk. nimivaértusega a 100 000 kr.
A '

Valakirjaomanikele arvestatud tekkepdhine tulu on 19 191 082 krooni.

i
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Lisa 8 VOLAD JA ETTEMAKSED
kroonides

31.12.2006 08.03.2006
Valgnevus hankijatele 696 189 0
Intressivolad 285 442 0
Muud kohustused 3038 0
Muud ltithiajalised vdlad kokku 984 669 0
Lisa 9 OSAKAPITAL
kroonides

31.12.2006 08.03.2006
Osa nominaalvadrtuses 40 000 40 000
Véljalastud ja tdielikult sissemakstud osade arv (tk.) 1 1
Osakapital 40000 40000

Vastavalt pohikirjale maksimaalne lubatud osakapital 160 000 kr..

Lisa 10 PANDITUD VARAD
seisuga 31. detsember, kroonides

Investeerimislaenude tagatiseks on seatud iihishiipoteek kinnistutele asukohaga Tallinn Peterburi tee 67a,
Asfaldi tn 4a ja 4 (vt. lisa 6).

Kobe Asset 2 OU arvelduskonto Hansapangas kuulub Kobe Asset 4 OU kontsernikonto koosseisu (samasse
kontsernikonto koosseisu kuulub veel Kobe Asset 1 OU). Vastavalt kontsernikonto lepingule vastutavad

kontserni lilkkmed pangale tasumata arvelduskrediidi olemasolul vdlgu olevate summade eest solidaarselt.

Lisa11l FINANTSINSTRUMENDID JA FINANTSRISKIDE JUHTIMINE
kroonides

Intressirisk
Ettevbtte pikaajalised laenud on valdavalt seotud EURIBOR-iga, mistottu ollakse s&ltuvuses

rahvusvahelistel finantsturgudel toimuvatest arengutest. Intressiriskide juhtimisel vordleb ettevote
regulaarselt intressiméddrade muutustest tulenevaid vdimalikke kahjumeid nende maandamiseks tehtavate
kuludega. 2006. aastal intressiriski maandamiseks tehinguid finantsinstrumentidega sdlmitud ei ole, kuna
juhtkonna hinnangul oleksid riskide maandamisega seotud kulud {iletanud intressiméérade muutustest
tuleneda voivaid kahjumeid, mis aga ei vilista finantsinstrumentide kasutuselevottu (eelkdige interest rate
swapy lahitulevikus.

Krediidirisk

Ettevote tegevus krediidiriski minimiseerimiseks seisneb igapédevases klientide maksekéitumise jélgimises,

samuti on Giiri laekumine tagatud iifirniku emaettevotte poolt védljastatud garantiiga.

Kuna kinnisvaratehingute puhul toimub tehingu finantseerimine l4bi krediidiasutuste, tehakse riskide

maandamiseks koost66d ka erinevate tehmguld finantseerivate pankadega Sellest tulenevalt hindab

e fis
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Likviidsusrisk
Ettevote ldhtub oma likviidsuse juhtimisel 5-aastasest strateegiast, millist korrigeeritakse ajas orienteeruvalt

poole aasta tagant vastavalt &riplaanis ettendhtud investeeringute plaanile. Lithiajalise likviidsuse
juhtimisel l#htutakse ettevitte eelarvest, milline vaadatakse investeeringusse sisenemisel v&i sealt

véljumisel uuesti tile.

Valuutarisk
Maandamaks ettevdte valuutariski, on koik ettevotte poolt sdlmitud lepingud Eesti krooni voi euro pdhised.

Samuti puuduvad ettevéttel olulised kohustused valuutades, millised ei ole seotud euroga. K&ik olulised
pikaajalised laenulepingud on solmitud Eesti kroonides vo6i eurodes, mistdttu késitletakse neid
valuutariskivabade kohustustena. Tulenevalt eeltoodust hindab ettevdte vajadust valuutariskide

maandamiseks ning valuutakursimuutustest tulenevaid riske ettevotte jaoks minimaalseks.

Oiglane viiirtus
Ettevotte finantsvarade ja ~kohustuste bilansiline védrtus ei erine oluliselt nende biglasest véaértusest.

Lisa12 TEHINGUD SEOTUD OSAPOOLTEGA
kroonides
08.03.2006-
31.12.2006
Ostud
Emaettevottelt 107 018

Saldod seotud osapooltega on jargmised:
31.12.2006 08.03.2006

Nouded emaettevattele 1473 0
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KOBE Asset 2 0U Majandusaasta aruanne 2006
Raamatupidamise aastaaruanne

JUHATUSE KINNITUS RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDELE

Kéesolevaga deklareerime oma vastutust raamatupidamise aastaaruande eest ja kinnitame, et:

e lehekiilgedel 4 kuni 14 toodud KOBE Asset 2 OU 31. detsembril 2006. a I5ppenud majandusaasta

raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas Eesti hea raamatupidamistavaga;

e  raamatupidamise aasta aruanne kajastab Oigesti ja Oiglaselt ettevdtte finantsseisundit,

majandustulemust ja rahavoogusid;

. KOBE Asset 2 OU on jitkuvalt tegutsev ettevote.

Aarne Kuusk Virko Kuusk
Juhatuse liige Juhatuse liige
Tallinn

9. mérts 2007. a
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KOBE Asset 2 OU

KOBE Asset 2 OU
OSANIKE NIMEKIRI
seisuga 9. mérts 2007. a

Osaniku nimi, Aadress
registrikood
KOBE Investments AS Tallinn, 11314
11219262 Veerenni 58 A

Aarne Kuusk

Juhatuse liige

Majandusaasta aruanne 2006

Osa viidrtus

40 000 krooni

Osa omandamise
aeg ja alus

08.03.2006
asutamine

Virko Kuusk
Juhatuse liige
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M aj andusaasta ar uande allkirjad

KOBE Asset 2 OU (registrikood: 11226813) 01.01.2006 - 31.12.2006 majandusaasta
aruande andmete Gigsust on elektrooniliselt kinnitanud:

Aarne Kuusk (juhatuse liige) Kinnitanud 26.06.2007



