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TEGEVUSARUANNE

Kerberon OU tegevusaladeks on enda mitteeluruumide rendileandmine (EMTAK 68201) ja muu kinnisvara haldamine v3i
haldamisega seotud tegevused (EMTAK 68329).

Kerberon OU miigitulu moodustas 2008. aastal 7 872 876 krooni, mis oli 18% suurem kui 2007. aastal (6 664 402
krooni). Kuna rendilepingud on pikaajalised ning rendihinnad lepingutega fikseeritud, kasvasid ettevStte renditulud
igaaastase indekseerimise tulemusena, millele lisandus uus, tdiendav rendipind 1200 m2 valminud uusehitise
tulemusena. Majandusaasta brutokasumiks kujunes 6 569 556 krooni ( 2007: 4 827 095 krooni), muutudes eelmise
aastaga 36%. Arikasumi languse p8hjus on majanduskeskonna jarsust muutusest tulenev kinnisvarainvesteeringu
tmberhindlus. Tanu sellele kujunes majandusaasta kahjumiks -21 611 823 krooni ( 2007: 3446 263 krooni).
Puhaskahjumi suure erinevuse virreldes eelmiste perioodidega tingis kinnisvarahindade varasemate aastatega
virreldava kasvutempo poordumine, nende jérsk langus, vakantsuste suurenemine ja tootlusootuste tildine kasv ning
selle téttu ka kinnisvarainvesteeringu tegeliku turuvdértuse jérsk kahanemine. Ettevdtte bilansimaht 31. detsembri
seisuga oli 70 390 018 krooni. Kinnistul asuvate rajatiste parendamisse ja rekonstrueerimisse tehtavad investeeringud

paddisid méartsis, kui valmis Klttemaailm OU tellimusel tehtud uus kauplusladu.

0OU Kerberon omab Tallinnas hoonestusigust kinnistul asukchaga Kadaka tee 131, téhtajaga 45 aastat. Kogu ettevdtte
majandustegevus on suunatud ilalnimetatud hoonestusBiguse alusel kasutataval kinnistul asetsevate tddstus-, lao- ja

biroohoonete véljarentimisele ning haldamisele.

0U Kerberoni tegevust 2008 aastal j&&b iseloomustama 2005. a kestnud kasvuprotsessi 18puleviimine ning kohandumine
jahtuva majanduskeskkonnaga. Olemasolevate rentnike vajaduste rahuldamine kaasaegse lao-ja tootmispinna ndol
liikatakse edasi, kuna tdiendavatele pindadele laienemine ei ole enam rentnike prioriteetideks. Kuna rentnikel napib
majanduslanguse tingimustes tellimusi ning ka vabu vahendeid siis Uritatakse hakkama saada pigem olemasolevate

ressursside piires.

Kadaka tee 131 asuva territooriumi paremaks haldamiseks ning vahetumaks rentike teenindamiseks teostab
varavalitsemislepingu alusel Kerberonile valitsemisteenust alates 2008. a maikuust Arco Arikeskuse OU ning
haldusteenust Arco Vara Kinnisvarabiiroo AS. Muudatus t8i kokkuv8ttes kaasa Kerberoni halduse- ja valitsemiskulude
vdhenemise. Ettevdtte arengu jaoks oluliste otsuste langetamiseks annab oma ala professionaalide juuresolek

kahtlemata lisavaéartust ning loob kindlustunnet omandi jérelevalve suhtes.
Palgalisi té6tajaid OU Kerberonil 2008, aastal ei olnud ning juhatuse lilkmetele tasu ei makstud.
2009. aasta arengud

2009. aastal OU Kerberon ei plaani rentnikele suunatud arendustegevust kinnistul ning seab eesmaérgiks pigem

olemasolevate dripindade tdituvuse tagamise muutunud majanduskeskkonnas.

Veiko Taevere

Juhatuse liige
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RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANNE

JUHATUSE KINNITUS RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDELE

K&esolevaga deklareerin oma vastutust lehekiilgedel 5 kuni 19 esitatud raamatupidamise aastaaruande koostamise eest
ja kinnitame, et:

1. Kerberon OU raamatupidamise aastaaruande koostamisel rakendatud arvestuspfShimd&tted on vastavuses Eesti
hea raamatupidamistavaga;

2. Raamatupidamise aastaaruanne kajastab digesti ja &iglaselt ettevftte finantsseisundit, majandustulemust ja
rahavoogusid;

3. Ettevdte on jatkuvalt tegutsev.

@Zaevere \

Juhatuse liige

23, veebruar 2009, a
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KASUMIARUANNE

kroonides

Miitigitulu

Miitidud toodangu kulu

Turustuskulud

Uldhalduskulud

Muyud &ritufud

Muud &rikulud

Arikasum

fWiWwlwiw

Finantstulud

Finantskulud

Kasum enne tulumaksu

6 664 402

-1 837 307

229 360
-1470
4 598 754

3 446 263
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BILANSS
kroonides 31. detsembri seisuga

VARAD

Kéibevara

Raha ja pangakontod 17

NOUded .......................................................................................................................................... ,,._7 s 477...
‘Ettemakstud kulud 10 126

Vard 1 994 387

Kéibevara kokku 9 594 007

Pohlvara

74 645 095

11 395 558

86 040 653

VARAD KOKKU

95 634 660

KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL

Liihiajalised kohustused

LaenukohuAs:'tused ) 2 320 682'7
_VOIad e e 3 289 095...
L P
“l...;..l.hla_]ahsed kohu;{l;;;i kokku 5772977
Pikaajalised kohustused

Pikaajalised laenukohustused 28 424 377
Pikaajalised kohustused kokku 28424377
‘Kohustused kokku 34197354
Omakapital

Osakapital 80 000
Ulekurss 15 960 000
Kohustuslik reservkapltal 8 000
-Jaotamata kasum ) 45 389 306 ~-
‘Omakapital kokku 61437306
KOHUSTUSEDJA OMAKAPITAL KOKKU 95 634 660
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RAHAVOOGUDE ARUANNE
Kroonides

Rahavood dritegevusest

Arikasum -19 158 671 4 598 754

Arikasumi korrigeerimised* 25 150 498 -229 194

Aritegevusega seotud nduete muutus 1157 386 -4 029 313

Aritegevusega seotud kohustuste ja ettemaksete muutus -2 031 269 3086 685

Rahavood &ritegevusest kokku 5117 944 3426 932

Rahavood investeerimistegevusest

Materiaalse pdhivara soetus 7 -4 724 863 -10 800 265

Kinnisvarainvesteeringute varade soetus 0 -2 015901

Kinnisvarainvesteeringute varade miilik 6 1 056 474 0

Antud laenude tagasimaksed 4 820 000 5 000 000
Kontsernikonto ndude muutus -3 476 680 471 859
Saadud intressid 530 042 0
-1 795 027 -7 344 307

Saadud laenud 1 636 864 7 455 442

Laenude kohustuste tagasimaksed -2 482 156 -1919 180
Makstud intressid -2477 625 -1619 241

Rahavood finantseerimistegevusest kokku -3 322917 3917 021

RAHAVOOD KOKKU 0 -354

Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguse 17 371

Raha ja raha ekvivalentide muutus 0 -354

Raha ja raha ekvivalendid perioodi IGpus 17 17

25 150 498 -229 194

Arikasumi korrigeerimised kokku 25 150 498 -229 194

Lehekiilg 7
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OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE

kroonides

Saldo 31.12,2006 80 000 15 960 000 8 000 41943 043 57991 043
Aruandeaasta puhaskasum [ 0 0 3 446 263 3 446 263
Saldo 31.12,2007 80 000 15 960 000 8 000 45 389 306 61 437 306
Aruandeaasta kahjum 0 0 0 -21 611 823 -21 611 823
Saldo 31.12,2008 80 000 15 960 000 8 000 23 777 483 39 825483
Tsiendav informatsioon osakapitali kohta on toodud lisas 11.
)
L /
e 7/
y //
/ 4
a5 X
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LISAD RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDELE

Lisa 1 Raamatupidamise aastaaruande koostamise alused

Kerberon OU-i raamatupidamise aastaaruanne koostatakse, ldhtudes Eesti heast raamatupidamistavast ja kasutades
soetusmaksumuse printsiipi, v.a juhtudel, kui arvestusp8him@tetes on alljdrgnevalt kirjeldatud teisiti (n&iteks
kajastatakse osa finants- ja kinnisvarainvesteeringuid 8iglases véidrtuses). Eesti hea raamatupidamistava on
rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja aruandluse p8himdtetele tuginev raamatupidamistava, mille p&hinduded
kehtestab Eesti Vabariigi raamatupidamise seadus ning mida tdiendavad Raamatupidamise Toimkonna juhendid.

Raamatupidamise aastaaruanne koostatakse Eesti kroonides, kui e ole margitud teisiti.

Jdrgnevalt on valja toodud peamised arvestuspghimftted ja hindamisalused.

Juhtkonna olulised otsused ja hinnangud

Finantsaruannete esitamine kooskdlas Eesti hea raamatupidamistavaga eeldab, et juhtkond annab hinnanguid ja teeb
otsuseid, mis mdjutavad varade ja kohustuste kajastamise pBhim8&tteid ja vadrtust bilansipdeval, tingimuslike varade ja

kohustuste esitamise viisi, 1&htudes nende realiseerumise t8endosusest, ning aruandeperioodi tulusid ja kulusid.

Ehkki juhtkond vaatab jérjepidevalt oma otsuseid ja hinnanguid Gle ning need p8hinevad varasemal kogemusel ning

parimal olemasoleval teadmisel tdengolistest tulevikusiindmustest, v8ivad tegelikud tulemused hinnangulistest erineda.

Juhtkonna tihtsaimad otsused, mis mdjutavad finantsaruannetes kajastatud informatsiooni, puudutavad jargmisi

arvestusvaldkondi.

Kinnisvara klassifitseerimine

Kinnisvaraobjektide klassifitseerimisel varuks, kinnisvarainvesteeringuks vBi materiaalseks pGhivaraks (I8petamata
ehitis) ldhtutakse juhtkonna soetusjérgsetest kavatsustest objektide edasisel kasutamisel. Plaanide elluviimine vdib
nduda juhtkonnast s8ltumatuid lisaotsuseid (maa sihtotstarbe muutmine, detailplaneeringute kinnitamine, ehituslubade

andmine jms), mis kahandab varade klassifitseerimise tapsust.

Varuna kajastatud kinnisvaraobjektide soetamise eesmérk on elukeskkonna, tiksikute eluhoonete v&i elamukruntide
véljaarendamine ja v@drandamine, samuti esitatakse varuna kinnisvaraobjekte, mis on soetatud edasimulgiks

tavapérase dritegevuse kdigus.

Kinnisvarainvesteeringu omandamise eesmérk on saada tulu kinnisvaraobjekti kasutusrendi maksetest vOi turuvaértuse
kasvust, samuti loetakse kinnisvarainvesteeringuks objekte, mida hoitakse pikka aega ja millel on mitu vBimalikku

kasutuseesmarki.

Kinnisvaraobjektid, mida ettev8te alles arendab kasutusrendi tingimustel renditavaks drikeskkonnaks v8i kus toimub
soetatud &rihoone ulatuslik rekonstrueerimine, kajastatakse kinnisvarainvesteeringuna alles pdrast objekti valmimist

(kasutusloa saamist). Need objektid on kuni valmimiseni esitatud materiaalse pShivara hulgas I6petamata ehitisena.

Kui kinnisvaraobjektil, mis on varem kajastatud kinnisvarainvesteeringuna, tehakse lisaarendustdid, ei klassifitseerita

objekti ajutiselt imber I8petamata ehitiseks.

Hindamise ebakindlus

Juhtkond annab oma hinnanguid, l&htudes kogemustest ning faktidest, mis on saanud talle teatavaks hiljemalt

aastaaruande valmimise kuupé&eval. Bilansipseval esitatud varade ja kohustuste ning nendega seotud tutude ja kulude

( Lehekiilg 9
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Kinnisvarainvesteeringud: Siglase vadrtuse madramine

Kinnisvarainvesteeringuid hinnatakse iga bilansipdeva seisuga nende 8iglases véaartuses. Oiglase vaartuse mésramisel
on (ks hindamistehnikaid diskonteeritud rahavoogude analiiiis. Diskonteeritud rahavoogude véartuse leidmiseks tuleb
hindajal prognoosida kinnisvaraobjekti tulevasi renditulusid (sh rent 1 m? kohta ning rendipindade tdituvus) ja
tegevuskulusid., Samuti tuleb netorahavoo niilidisvdértuse leidmiseks valida sobiv diskontomé&ar, mis véljendab kdige

paremini raha hetkevéartuse turusuundumusi ja varaga seotud spetsiifilisi riske.
Tulu kajastamine

Tulu kajastatakse tehingutest saadud v8i saada oleva tasu Jiglases véartuses. Milgitulu kajastatakse vaid saadava

majandusliku kasu t8endolises ulatuses ning usaldusvéarselt mdddetavas maaras.

Tulu Kinnisvara miudgist

Kinnisvara miiiik kajastatakse siis, kui kdik kinnisvaraga seotud olulised riskid ja hived on dle kantud midjalt ostjale
ning midjal puudub kohustus teha kinnisvaraobjektil olulisi lisatéid. Uldjuhul loetakse miiiik toimunuks asjadiguslepingu

s8lmimisega. Summad, mis kliendid on maksnud enne lepingu s8Imimist, kajastatakse ettemaksetena.

Tulu muude teenuste muugist

Teenuse miiligi tulu tekib teenuse osutamisel. Maaklertegevuse tulu kajastatakse {ldjuhul vahendustehingu sBlmimise
hetkel. Kinnisvarainvesteeringute renditulu kajastatakse renditdhtajal tuluna lineaarselt. Kommunaalteenuste

vahendamise tulud (tasud elektri, soojuse, vee jm eest) saldeeritakse ostetud kommunaalteenuste kuludega.
Finantstulud

Intressitulu kajastatakse tekkep8hiselt, kasutades efektiivse intressimddra meetodit.

Raha ja raha ekvivalendid

Raha ja raha ekvivalentideks loetakse raha ja lihiajalisi suure likviidsusega investeeringuid, mida tehingu tegelikust
tahtajast lahtudes on v8imalik kuni kolme kuu jooksul muuta teadaolevaks rahasummaks ning mille turuvdértuse olulise
muutuse risk on viike. Sellised varad on sularaha, ndudmiseni ja kuni kolmekuulise téhtajaga hoiustatud raha ning

rahaturufondi osakud.

Kontsernikonto

Ettevdtte pangakontod Uhispangas ja Hansapangas kuuluvad Arco Vara AS-i kontsernikonto koosseisu. Olenevalt sellest,
kas ettevBtte pangakonto j&dk on positiivne v8i negatiivne, néitab ettevOte kontsernikonto koosseisu kuuluva
pangakonto saldot bilansipdeva seisuga ndude v8i kohustusena. Kontsernikonto kajastamiseks bilansis rakendatakse
finantsvara v&8i finantskohustuse arvestamise pd&himd&tteid (vt allpool). Rahavoogude aruandes ndidatakse
kontsernikonto ndude muutus investeerimistegevuse rahavoogudes ning kontsernikonto kohustuse muutus

finantseerimistegevuse rahavoogudes.

Finantsvarad

Kdik finantsvarad v8etakse algul arvele soetusmaksumuses, milleks on vara eest makstud tasu Siglane vijrtus.
///

Soetusmaksumuse hulka loetakse k&ik finantsvara soetamisega otseselt kaasnenud kulutused, sealhulga Vahepd/ajate

ud. Erahdiks on

otud Jisakulutused

ja nBustajate tasud, tehinguga kaasnevad mittetagastatavad maksud ja muud sellesarnased véiljam/iq

diglases vdartuses muutusega |&bi kasumiaruande kajastatavad finantsvarad, mille soetamise

kajastatakse kasumiaruandes kuluna.

{ Lehekiilg 10
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Tavaparastel turutingimustel toimuv finantsvara ost ja miiik kajastatakse tehingupédeval. Tehingupdevaks on
finantsvara ostu v8i miligi kohustuse tekkimise (nditeks lepingu s8lmimise) p&ev. Tavapérastel turutingimustel
toimunuks loetakse ostu v8i matiki, mille puhul miiija on andnud finantsvara ostjale lle sellise tdhtaja jooksul, mis on

sellel turul tavaks v3i Sigusaktidega ette néhtud.

Esmase arvelevBtmise jérel jagatakse finantsvara rihmadeks (vt allpool). Iga majandusaasta I18pus kontrollitakse, kas
finantsvara on kajastatud Biges rihmas, ning vajaduse korral tehakse parandused. Finantsvara, mida Raamatupidamise

Toimkonna juhendid ei l[uba Umber klassifitseerida, imber ei klassifitseerita.

Biglases vésrtuses kajastatay finantsvara

Biglases vadrtuses kajastatav finantsvara hinnatakse Umber iga bilansipdeva seisuga, kusjuures 8iglasest véddrtusest ei
arvata maha v8imalikke vara realiseerimisega kaasnevaid tehingukulusid. Bérsil noteeritud vééartpaberite puhul p8hineb
Giglane vé&&rtus bilansipdeva sulgemishindadel ja Eesti Panga ametlikel valuutakurssidel. Borsil noteerimata
véartpaberite puhul leitakse iglane viartus, tuginedes kéattesaadavale infole ning kasutades hindamistehnikana v&rdlust

teiste, olulises osas sarnaste instrumentide Siglase vaartusega bilansipdeval ja/v8i diskonteeritud rahavoogude analtiisi.

Kasumid ja kahjumid, mis tulenevad Siglase vddrtuse muutusest, kajastatakse kasumiaruandes uldjubul finantstulude ja
-kulude real. Erandiks on miitigivalmis finantsvara, mille Siglase védartuse muutusest tulenev kasum v8i kahjum
kajastatakse otse omakapitalis Umberhindluse reservi real. Umberhindluse reservi j&ik kantakse pérast vara
realiseerimist v8i vdirtuse vdhenemise tuvastamist kasumiaruandesse. Vd&rtuse vdhenemise korral omakapitalist
kasumiaruandesse (mber klassifitseeritav summa on finantsvara soetusmaksumuse (vdhendatud tagasimakstud
p&himaksete ja amortisatsiooni v8rra) ja 8iglase véa&rtuse vahe, millest on maha arvatud vara védartuse vdhenemisest

tulenev kahjum, mis on juba varem kasumiaruandes kajastatud.

Oiglases vaartuses kajastatavate finantsvarade realiseerimise kasum ja kahjum, samuti varade omamisel saadud

intressid ja dividendid kajastatakse kasumiaruandes finantstulude ja -kulude real.

Nuded teiste osapoolte vastu ja lunastustihtajani hoitavad finantsinvesteeringud

NSuded, mis el ole soetatud edasimiiigi eesmargil, ning lunastustdhtajani hoitavad finantsvarad kajastatakse
omandamise jirel nende amortiseeritud soetusmaksumuses, mis on arvutatud efektiivse intressimééra kaudu.
Amortiseeritud soetusmaksumus leitakse kogu finantsvara kasuliku eluea kohta, kusjuures arvesse vfetakse soetamisel

tekkinud diskontod ja preemiad ning tehinguga otseselt seotud kulutused.

Kui ilmneb méni objektiivne asjaolu, mis viitab varade kaetava védrtuse véhenemisele alla bilansilise vdéartuse,
hinnatakse amortiseeritud soetusmaksumuse meetodil kajastatavad finantsvarad bilansilise ja kaetava vdértuse vahe
vBrra alla. Kaetavaks védrtuseks loetakse finantsvarast tulevikus saadavate rahavoogude nildisvadrtust,
diskonteerituna esmasel kajastamisel fikseeritud efektiivse intressimddraga. Aritegevusega seotud finantsvara
allahindlus kajastatakse kasumiaruandes drikuluna tldhalduskulude real ning investeerimistegevusega seotud

finantsvara allahindlus esitatakse kasumiaruandes finantskuluna.

Olulise finantsvara puhul hinnatakse iga objekti vdartuse vdhenemist eraldi. Kui ndudesumma laekumise t&htpadevast on
moéddunud 180 pdeva vdi lle selle, loetakse nBudesumma ebatdendoliselt laekuvaks ning kantakse 100% ulatuses

kutuks. Kui vara vdirtuse véhenemine ilmneb kiiremini, hinnatakse nduded alla varem.

Kui nBue, mis on alla hinnatud, siiski laekub v8i toimub muu stindmus, mis tithistab allahindluse, esitatakse allahindluse

tiihistamine kasumiaruande selle kulukirje vdhendusena, kus allahindlus algul kajastati.

N8uete ja lunastustdhtajani hoitavate finantsinvesteeringute intressitulu kajastatakse kasumiaruandes finantstulude ja -

kulude real.

k Lehekiilg 11
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Konsolideerimine

EttevBte ei koosta konsolideeritud aruannet, sest 100%-liselt kuulub Eestis registreeritud emaettevttele Arco
Investeeringute AS kes kuulub Arco Vara Gruppi, kes on kohustatud koostama ning avalikustama konsolideerimisgrupi

majandusaasta auditeeritud aruande.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuks loetakse maad ja hooned, mida hoitakse renditulu teenimise v8i turuvdartuse suurendamise
eesmaérgil ning mida ei kasutata ettev8tte majandustegevuses. Samuti loetakse kinnisvarainvesteeringuks objekte, mida
hoitakse pikka aega ja millel on mitmeid v8imalikke kasutuseesmaérke. Kinnisvarainvesteeringuks arendatavaid
kinnistuid (ehitatavad drihooned) ja vallasvarana késitletavaid ehitisi (rekonstrueeritavad drihooned) kajastatakse kuni

arendust6d |18puni materiaalse pdhivarana.

Kinnisvarainvesteering v8etakse bilansis algul arvele oma soetusmaksumuses, mis sisaldab soetamisega otseselt
seonduvaid tehingutasusid: notaritasud, riigildivud, nBustajatele makstud tasud ja muud kulutused, ilma milleta ei oleks
ostutehingut tSendoliselt saanud s8lmida. Edaspidi kajastatakse kinnisvarainvesteering igal bilansipédeval diglases

véddrtuses, mille leidmisel ldhtutakse bilansipdeva tegelikest turutingimustest,

Kinnisvarainvesteeringu Siglase véairtuse madramisel kasutatakse atesteeritud hindajate abi. Olulisemate
investeeringute puhul v8etakse vajaduse korral paralleelsed hinnangud sBltumatutelt kinnisvaraekspertidelt. Oiglane
vidrtus leitakse peamiselt kas vrreldavate turuhindade meetodi v8i diskonteeritud rahavoogude analiilisi abil. Vaartuse

muutusest tulenevaid kasumeid v8i kahjumeid kajastatakse kasumiaruandes muude é&ritulude v8i muude &rikulude real.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis I8petatakse objekti v8drandamise v8i kasutusest eemaldamise korral, kui
varast ei teki eeldatavasti tulevast majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kajastamise I3petamisest tekkinud

kasum ja kahjum kajastatakse |3petamise pericodi kasumiaruandes muude &ritulude v8i muude arikulude real.

Kui kinnisvaraobjekti kasutamise eesmirk muutub, klassifitseeritakse vara bilansis imber. Alates muutuse toimumise
kuup&evast rakendatakse objekti suhtes selle varariihma arvestuspShimdtteid, kuhu objekt on lle kantud. Kui varem
kinnisvarainvesteeringuna kajastatud objekt riihmitatakse Umber varuks v3i materiaalseks p&hivaraks, on objekti uueks

tuletatud soetusmaksumuseks tema 8iglane v&drtus timberklassifitseerimise kuupdeva seisuga.

Kui kinnisvaraobjekt klassifitseeritakse materiaalsest pShivarast Umber kinnisvarainvesteeringuks, esitatakse vara
Biglase ja bilansilise véé&rtuse positiivne vahe Umberklassifitseerimise kuupdeva seisuga {imberhindluse reservis,
negatiivne vahe kajastatakse kasumiaruandes p8hivara amortisatsioonikulu hulgas. Erandiks on pooleli olevad ehitised,
mille GUmberklassifitseerimisel kinnisvarainvesteeringuks esitatakse nii positiivne kui ka negatiivne vahe kasumiaruandes
muude &ritulude v8i muude &rikulude real. Kui varuna kajastatud kinnisvaraobjekt klassifitseeritakse umber
kinnisvarainvesteeringuks, kajastatakse nii positiivne kui ka negatiivne vahe vara diglase vaartuse ja bilansilise vaartuse

vahel imberklassifitseerimise kuupieva seisuga kasumiaruandes muude &ritulude v8i muude drikulude kirjel,

Materiaalne pohivara

Materiaalseks p8hivaraks loetakse vara, mille maksumus on vihemait 20 000 krooni ja eeldatav kasulik eluiga Ule Ghe
aasta. Varad, mille soetusmaksumus on alla 20 000 krooni ja eeldatav kasulik eluiga dle Uhe aasta, esitatakse kuni
kasutusele v8tmiseni varudes v&hevaértusliku inventarina ja kantakse kasutusele v8tmise hetkel 100% ulatuses kuluks.

Kuludesse kantud vdhevdéirtusliku inventari lle peetakse arvestust bilansivéliselt.

Materiaalne pdhivara vBetakse arvele soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja otseselt soe isega seotud

kulutustest. Kulutusteks, mis liilitatakse materiaalse p8hivarana kajastatavate kinnisvaraobjektidg-soetsmaksumusse,

loetakse muu hulgas ehituse finantseerimiseks vBetud laenukasutuse kulud (intress, lepingut

Leheklg 12
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Laenukasutuse kulud kapitaliseeritakse materiaalse p8hivara soetusmaksumusse ehitustegevuse algusest kuni ehitise

valmimiseni.

Soetamise jarel kajastatakse materiaalset pShivara bilansis jd&kvéértuses ehk soetusmaksumuses, millest on maha

arvatud akumuleeritud amortisatsicon ja v8imalikud vé&rtuse védhenemisest tulenevad allahindlused.

Kui materiaalse p8hivara objekt koosneb selgesti eristatavatest ja erineva eeldatava kasuliku elueaga komponentidest,
vBetakse komponendid raamatupidamises arvele eraldi varakirjetena. Iga komponendi amortisatsiooninorm médératakse

eraldi, |&htudes komponendi eeldatavast kasulikust elueast.

Arvele vBetud materiaalse p&hivaraga seotud hilisemad véljaminekud, nt mdne varaobjekti osade asendamine, lisatakse
varade bilansilisele visrtusele siis, kui on tdidetud jérgmised kriteeriumid: (a) on tdendoline, et ettevite saab sellest
véljaminekust tulevikus majanduslikku kasu, ning (b) véljaminekuga seotud vara soetusmaksumust on v@imalik
usaldusviirselt médta. Selliselt asendatud osad kantakse bilansist vélja. K8ik muud p8hivaraga seotud véljaminekud

esitatakse kulutuste tegemise perioodi kuludes.

Materiaalse p&hivara amortiseerimisel kantakse soetusmaksumust lineaarselt kuluks. Iga pdhivaraobjekti

amortisatsiooninorm maééaratakse eraldi, ldhtudes vara eeldatavast kasulikust elueast.

P3hivara amortiseeritakse hetkeni, kui vara |8ppvaéartus Gletab vara bilansilist jadkmaksumust. L8ppvéartus on summa,
mille ettevdte saaks vara v&&randamisel praegu, juhul kui vara oleks sama vana ja samas seisukorras, nagu ta on

eeldatavasti tema kasuliku eluea [6ppedes.

Materiaalse p8hivara amortisatsioonimeetodeid, -norme ja |3ppvéértusi vaadatakse Ule vdhemalt iga majandusaasta

I8pul. Kui hindamisaluseid muudetakse, v8etakse muudatused arvesse edasiulatuvalt.

Materiaalse p8hivara bilansilise vairtuse v8imalikku véhenemist hinnatakse, kui on ilmnenud asjaolusid, mis viitavad
vara kaetava vaartuse vihenemisele alla tema bilansilise vdértuse. Vara vdartuse véhenemise hindamist on kirjeldatud

tksikasjalikumalt allpool (vt vara vdértuse vdhenemise arvestusprintsiip).

Materiaalse pB8hivara kajastamine l§petatakse vara v8&randamise korral v8i olukorras, kus vara kasutamisest vBi
milligist ei eeldata enam majanduslikku kasu. Kasum ja kahjum, mis on tekkinud materiaalse p8hivara kajastamise

|8petamisest, kajastatakse |8petamise perioodi kasumiaruandes muude &ritulude v8i muude drikulude real.

Materiaalse p8hivara objektid, mis véga t@endoliselt miidakse |dhema 12 kuu jooksul, klassifitseeritakse Umber
miilgiootel pdhivaraks. Miiigiootel pShivara kajastatakse bilansis kédibevarast ja p8hivarast eraldi ning amortiseerimine
|8petatakse, Lahtudes sellest, kumb on véiksem, kajastatakse muugiootel pShivara kas bilansilises jddkmaksumuses vOi

Biglases vaartuses, millest on maha arvatud midgikulutused.
Vara vaidrtuse vihenemine

Igal bilansipdeval analiilisitakse, kas on ilmnenud asjaolusid, mis viitavad vara kaetava védrtuse vdhenemisele alla
bilansilise vaartuse. Vajaduse ilmnemise korral v8i vdhemalt kord aastas (kui see on n8utud) hindab ettevdte vara
kaetavat vdirtust. Kui vara kaetav vadrtus on viiksem kui bilansiline v&&rtus, hinnatakse vara Uksikuna v8i raha
genereeriva Ulksusena alla kuni kaetava véartuseni, Ldhtudes sellest, kumb on suurem, on kaetavaks véartuseks kas
varast tulevikus saadavate rahavoogude niilidisvdértus (ehk kasutusvéartus) vai vara Siglane vé&rtus, millest on maha
arvatud miiligikulutused, Kasutusvdsrtuse hindamise! diskonteeritakse hinnangulisi rahavooge maéraga, mis véljendab
hetke turuv&artuse suundumusi ja varaga seotud spetsiifilisi riske. Vara Giglase vddrtuse ma&ramisel kasutatakse
vajaduse korral s8ltumatute ekspertide abi. Vara allahindlus, sh vara kui raha genereeriva Uksuse allahindlus, esitatakse

kasumiaruandes aruandeperioodi amortisatsioonikulude hulgas.

Kui vd&rtuse vihenemise pdhjus kaob, tihistatakse varem kajastatud allahindlus. Allahindluse asjaolude muutumist
analuUsitakse vdhemalt kord aastas bilansipdeval. Allahindlusi tUhistatakse ja vara vé&&rtust suurendatakse
maksimaalselt bilansilise viirtuseni, mis varal oleks kujunenud, kui allahindlust ei oleks tehtud. allahindluse
tihistamine kajastatakse kasumiaruandes samal real mis varasem allahindlus., Erandina ej ist firmavadartuse

allahindlust.
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Finantskohustused

Kdik finantskohustused (vélad tarnijatele, v8etud laenud, viitv8lad, véljastatud v8lakirjad ning muud lihi- ja pikaajalised
vBlakohustused) vBetakse algul arvele nende soetusmaksumuses, mis hlmab ka kdiki soetamisega otseselt kaasnevaid
kulutusi. Edasine kajastamine toimub korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil (v.a edasimidgi eesmérgil soetatud

finantskohustused, mida kajastatakse nende 8iglases véértuses).

Liihiajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumus on Uldjuhul v8rdne nende nominaalvddrtusega, mistottu
lihiajalisi finantskohustusi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajalised finantskohustused vBetakse
korrigeeritud soetusmaksumuse arvestamiseks algul arvele saadud tasu Biglases védértuses (millest on maha arvatud
tehingukulutused), jérgnevatel perioodidel arvestatakse kohustustelt intressi, kasutades sisemise intressimddra

meetodit,

Finantskohustus liigitatakse |iihiajaliseks, kui see tuleb tasuda 12 kuu jooksul alates bilansikuup&evast vOi kui ettevéttel
pole tingimusteta igust likata kehustuse tasumist edasi rohkem kui 12 kuud alates bilansikuup&devast. Laenukohustusi,
mis tuleb tagasi maksta 12 kuu jooksul alates bilansipdevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks pdrast
bilansipdeva, kuid enne aastaaruande kinnitamist, kajastatakse luhiajalisena. Samuti kajastatakse luhiajalisena

laenukohustusi, mida laenuandjal on 8igus bilansipdeval tagasi kutsuda laenulepingu rikkumise tottu.

Kohustuslik reservkapital

Kohustuslik reservkapital peab &riseadustiku kohaselt olema véhemalt 10% ettevdtte osakapitalist. Sellest |&htudes
eraldab ettevBte igal aastal kasumi jaotamisel vdhemalt 5% puhaskasumist kohustuslikku reservkapitali. Eraldiste
tegemist jatkatakse, kuni reservkapital saavutab ndutava suuruse. Kohustuslikku reservkapitali ei tohi dividendidena
vélja maksta, kuid seda v8ib kasutada akumuleerunud kahjumite katmiseks juhul, kui kahjumite katmiseks ei piisa
vabast omakapitalist. Samuti v8ib kohustuslikku reservkapitali kasutada aktsiakapitali suurendamiseks fondiemissiooni

teel.

Tulumaks

Tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevBtte aruandeaasta kasumit, vaid vélja makstavaid dividende.
Alates 1. jaanuarist 2008 on maksumd&draks 21/79 netodividendidelt. Kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt vdheneb
alates 01, jaanuarist 2010. a tulumaksumasr 1% aastas kuni 18/82-ni peale 1. jaanuari 2012. a véljamakstud
dividendidelt. Kuna tulumaksu objektiks on ettevBtte kasumi asemel véljamakstavad dividendid, siis ei eksisteeri
erinevusi varade ja kohustuste maksuarvestulike ja bilansiliste jddkvéartuste vahel, millelt tekiks edasilikatud

tulumaksu ndue v38i kohustus.

Bilansis ei kajastata potensiaalset tulumaksukohustust ettevitte vaba omakapitali suhtes, mis kaasneks vaba
omakapitali véljamaksmisel dividendidena. Maksimaalne tulumaksukohustus, mis vBiks kaasneda dividendide

véljamaksmisega, on &ra toodud lisas 11.

Dividendide maksmisega kaasnev tulumaks kajastatakse dividendide véljakuulutamise hetkel kasumiaruandes kuluna,

K Lehekiilg 14




Kerberon oli Majandusaasta aruanne 2008

Lisa 2 Miiiigitulu
kroonides

Renditulu 6 664 402

Miitigitulu tegevusalade 18ikes kokku 6 664 402

Kogu Kerberon OU miitigitulu teeniti Eestis.

Lisa 3 Arikulud ja muud #ritulud
kroonides

Ostetud ehitusteenus -1 380608
Muud kulud -456 699
-1 837 307

Miilidud toodangu kulu kokku

Biiroo tegevuskulud

Juriidiline teenindus, konsultatsioonikulud -446 007
“Ebatdenioliselt lackuvate nduete allahindlus ' 0o

“Muud kulud Crmmmmm———— s -6 800
e et e e aes -456231

229 194

Kasum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutusest

Muud tulud 166

Muud dritulud kokku 229 360

Kahjum kinnisvarainvesteeringute 3iglase vaartuse muutusest (lisa 6)

Viivised ja trahvid -1 470

Muud drikulud kokku -1 470

Lisa 4 Finantstulud ja -kulud
kroonides

Intressitulud

Finantstulud kokku

414 397

414 397

Intressikulud

Finantskulud kokku
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Lisa 5 Nouded ja ettemaksed
kroonides

Néuded ostjate vastu

201 338

Ostjate tasumata summad

Nduded ostjate vastu kokku ....... 201 338
Muud Iuhla]all;;d nouded
Nouded Arco Vara Grupi ettevBtete vastu ( lisa 12) 5440 322
Muud liihiajalised nouded kokku 5 440 322
Viitlaekumised
“l‘(“albemaksu ettemaksed Ja tagasinduded 1947 438
Muud vntlaekumlsed 379
Viitlaekumised kokku 1947 817
‘Nouded kokku 7 589 477

ETTEMAKSTUD KULUD

Tulevaste perioodide kulud

Ettemaksed kokku 10126

VARUD

Ettemaksed tarnIJateIe 1 994 387 »
”Va,-ud kOkku - 1 994 387
Lisa 6 Kinnisvarainvesteeringud
kroonides

Saldo seisuga 31.12.2006 72 400 000

Soetused 33 456

Umberklasslfltseenmlsed matenaalsest poh|varast 1 982 445
MKasum / kahJum onglase vaartuse muutusest . 229 194»

-------------------- “74 645 095'
-1 056 474

Kasum/kahjum 8iglase vairtuse muutusest (lisa 3) -25 150 498

Umberklassifitseerimised materiaalsest pShivarast (lisa 7 ) 16 120 421
Saldo seisuga 31.12,2008 64 558 544

Kinnisvarainvesteeringutelt teeniti 2008. aastal renditulu summas 7 872 876 krooni (2007: 6 664 402 krooni).
Kinnisvarainvesteeringute haldamisega otseselt kaasnevate kulude (sh. remonttddd ja parendused) summa moodustas
2008. a. 1 303 320 krooni (2007: 1 837 308 krooni).

EttevBte on vBlakohustuste tagamiseks pantinud 2008. aasta 18pu seisuga Kinnisvarainvest
kinnisvaraobjekti bilansilises vaartuses 64 558 544 krooni (2007: 74 645 095 krooni). /

na kajastatud
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Katkestamatutest kasutusrendilepingutest saadavad maksed

6 643 001

17 620 678

kuni 1 aasta

2-5 aastat

24 263 679

Lisa 7 Materiaalne pShivara
kroonides

Soetusmaksumus 31, 12 2006 595293 595 293

Akumuleer/tua’ amort;satsloon 31 12 2006 0 0
595 293 595 293

12 782 710 12 782 710

-1 982 445 -1 982 445

Jaakvaartus 31. 12 2007 ............................. . 11 395 558 11 395 558
.,.Soemsmaksumus 31 12 2007 e e A e et e eear i 395 553(‘
Akumuleeritud amortisatsioon 31.12.2007 0
Ostud ja parendused 4724 863 4724 863
Umberklassifitseerimised* -16 120 421 ~16 120421
Jadkvadrtus 31.12.2008 0 0

1yastavalt teostatud toodele klassifitseeriti |I§petamata ehitisest Umber kinnisvarainvesteeringuks summa 16 120 421 (

2007: 1 982 445) krooni.

Lisa 8 Laenukohustused
kroonides

Liihiajalised laenukohustused

Pikaajaliste v3lakohustuste tagasimaksed jargmisel perioodil, s.h 2 320 682

Pangalaenud 2 320 682

Liihiajalised laenukohustused kokku 2 320 682

Pikaajalised laenukohustused

Pikaajalised laenukohustused kokku

30 745 059

2 320 682

sh. kohustuste plkaa_)allne osa, s.h 28 424 3;77

/2?42/4/.?77
/

Pangalaenud
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Ettev&tte laenukohustused on fikseeritud Eesti kroonides.

Laen SEB Eesti Uhispangast tagasimaksmise téhtajaga 18.03.2012. Laenu intress on muutuy, sOltudes Eesti Panga
baasintressist + 1,9% aastas. Laenu tagatiseks on panditud kinnistu Kadaka tee 131 bilansilise véértusega 64 558 544

krooni (2007: 74 645 095 krooni).

Lisa 9 Volad
kroonides

Vélad tarnijatele 3286 328

Muud vélad

Vélad Arco Vara Grupi ettevdtete ees (lisa 12 ) 2767

Muud vélad kokku 2767

Viitvélad

Intressivélad 0

Viitvélad kokku 0
3 289 095

Vdlad kokku

Lisa 10 Ettemaksed
kroonides

163 200
163 200

Muud ettemakstud tufud

Ettemaksed kokku

Muude ettemakstud tuludena on kajastatud tlirnike tagatisrahad.

Lisa 11 Omakapital
Kroonides

2

Lihtaktsiad nominaalvdédrtuses (tk)

L0SAKAPIAL ....50.000
_Ulekurss aktsia kohta (kroonides) 7 980 000
15960 000

Ulekurss kokku

POTENTSIAALNE TULUMAKSUKOHUSTUS

45 389 306

EttevBtte jaotamata kasum 31.12.2008

9 531 754
357857 552

Potentsiaalne tulumaksukohustus

Dividendidena on v3imalik vdlja maksta
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Lisa 12 Tehingud seotud osapooltega
kroonides

TEHINGUD ARCO VARA GRUPI ETTEVOTETEGA

TEHINGUD EMAETTEVOTTEGA:

_Luhiajalised nuded, s:h 3425309

Antud lihiajalised laenud 4820000
Kontsernikonto noue 178 623
Intressindue 425 221
Laekumata arved 1465
Lihiajalised kohustused, s.h 0

Antud laenude tagasimaksed 5000 000
Saadud intresse 0
MUBGIA L e BT
Ostud 172 017

TEHINGUD SOSARETTEVOTETEGA:

Liihiajalised nduded, s.h

Laekumata arved 15 013
Liihiajalised kohustused, s.h 2767
Tasumata arved 2767

497 582

1129 084

TEHINGUD MUUDE SEOTUD OSAPOOLTEGA

TEHINGUD OMANIKEGA:

Liihiajalised kohustused, s.h 0 23 600

Tasumata arved 0 23 600

( Lehekiilg 19
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KASUMI JAOTAMISE ETTEPANEK

Juhatus teeb Kerberon OU ildkoosolekule ettepaneku jatta kasum jaotamata.

Jaotamata kasumi ja&k seisuga 31.12.2008 23777 483

Veiko Taevere
Juhatuse liige

23. veebruar 2009. a
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JUHATUSE LIIKMETE ALLKIRJAD 2008. AASTA MAJANDUSAASTA ARUANDELE

Kdesolevaga kinnitame Kerberon OU 2008. a majandusaasta aruandes toodud andmete Sigsust.

Veiko Taevere
Juhatuse liige
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MUUGITULU JAOTUS VASTAVALT EESTI MAJANDUSE TEGEVUSALADE
KLASSIFIKAATORORILE (EMTAK)

Ettev8tte 2008 midigitulu jaguneb EMTAK koodide [8ikes jargmiselt (kroonides):

Enda v&i renditud kinnisvara Gidrileandmine ja kditus — EMTAK kood 68201 7 872 876

A
/ %/ L
e
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KERBERON OSAUHING
OSANIKU OTSUS

Tallinnas, 11. juuni 2009. a

Kerberon OU, registrikood 10820787, asukoht Tallinn, J6e 2B, osanik Arco Investeeringute
AS, registrikood 10225881, asukoht Tallinn, Jée 2B, kellele kuulub 100% ettevétte
osakapitalist ja mille osa nimivaartus on 80 000 (kaheksakiimmend tuhat) krooni ning kelle
esindajana tegutseb juhatuse esimees Veiko Taevere, isikukood 37208250295

OTSUSTAS:
1. Kinnitada 2008 /4asta majandusaasta aruanne.

vaeﬂ;:;evere \'7\

S

s




KERBERON OU OSANIKE NIMEKIRI

11. juuni 2009. a.

Jrk. nr | Nimi/ Registrikood/Asukoht Esindaja; Haalte arv Alidri
1. Arco Investeeringute AS, Veiko Taevere 1 /
registrikood 10225881, ,
Jée 2B Tallinn
\
\
N

Veiko Taevere
Koosoleku juha vaj\a

\\‘;_______,,/




