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Tegevusaruanne

Sissejuhatus

2007. aastal jatkas OU ESS Kinnisvara traditsioonilist #ritegevust- kinnisvara rentimist
aadressil Tammsaare 25, Tallinn.

Tulud, kulud ja kasum

2007. aastal moodustas OU ESS Kinnisvara miiiigitulu 11 464 tuhat krooni, kasvades aastaga
2,4 %. Miitigitulust moodustas 73% renditulu, 24,5% kommunaalteenustetulu, 2,6% tulud
toomeeste kasutamise miitigist.

OU ESS Kinnisvara drikasum 2007. aastal oli 3 245 tuhat krooni, mis on 28,5% vihem kui
eelmisel aastal. Peamiselt on drikasumi vidhenemine tingitud renditava objekti vananemisest,
mille tottu vBeti 2007. aastal ette suuremad remontt66d.

2007. aasta majandustulemust mdjutas suures osas intressikulu. Intressikuludena on kajastatud
2 699 tuhat krooni, mis koosneb laenuintressidest. Intressikulud vihenesid 2007. aastal seoses
laenude tagasimaksetega 22%.

OU ESS Kinnisvara majandustulemuseks kujunes 1 247 tuhat krooni kasumit.

Finantssuhtarvud:

2007 2006
Miitigitulu (tuh kr) 11 464 11120
Tulu kasv | 2,4 % | 3,9%
Puhaskasum (tuh kr) ' 1 247 2799
Kasumi kasv -55,4% 33,4%
Puhasrentaablus 10,9% 25,0%
Lihiajaliste kohustuste kattekordaja 1,6 1,57

Suhtarvude arvutamisel kasutatud valemid:

0 Kiibe kasv (%) = (mitigitulu 2007 — miiiigitulu 2006)/ miitigitulu 2006 * 100

0 Kasumi kasv (%) = (puhaskasuni 2007 — puhaskasum 2006)/ puhaskasum 2006 * 100
0 Puhasrentaablus (%) = puhaskasum/ miiiigitulu * 100

0 Liihiajaliste kohustuste kattekordaja (kordades) = kdibevara/lithiajalised kohustused

Investeeringud

Aruandeperioodil investeeriti materiaalsesse pdhivarasse kokku 528 tuh. krooni.

Personal
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Ettevotte juhatuse todtasud moodustasid majandusaastal 216 tuhat krooni, mis on sama palju
kui eelmisel aastal. Ndukogu liikmetele tootasu ei makstud. Juhatuse ja ndukogu liikmetele
nendega lepingu 18petamise korral hiivitist ei maksta.

Eesmiirgid jirgmiseks majandusaastaks

OU ESS Kinnisvara eesmirgiks jirgmisel majandusaastal on samade teenuste pakkumise
jétkamine samas mahus.

Priit PSld juhataja

..................
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Raamatupidamise aastaaruanne

Juhatuse deklaratsioon

ESS Kinnisvara OU juhatus deklareerib oma vastutust raamatupidamise aastaaruande
koostamise eest ja kinnitab, et:

0 raamatupidamise aastaaruande koostamisel rakendatud arvestuspShimdtted on vastavuses
Eesti hea raamatupidamistavaga;

0 raamatupidamise aastaaruanne kajastab digesti ja diglaselt ESS Kinnisvara OU
finantsseisundit, majandustulemust ja rahavoogusid;

o koik teadaolevad olulised asjaolud, mis on selgunud aruande valmimise kuupéievani
21.02.2008, on raamatupidamise aastaaruandes nduetekohaselt arvesse vBetud ja esitatud;

o OU ESS Kinnisvara on jitkuvalt tegutse

Priit Pold juhataja i Y. 8.2, SR

Initialled for identifivation purposes only
Allkiviastatud identifitseerimiseks

1 : Datelicaupiev...... 922048 ...

{ Signature/ailkiri
KPMG, Tallinn. 5
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Bilanss
VARAD
(kroonides) Lisa 31.12.2007 31.12.2006
Kiibevara
Raha ja pangakontod 20 071 531 31 864 055
Nouded ja ettemaksud
Ostjatelt lackumata arved 332377 329 701
Muud liihiajalised nduded 3 5000 000 5000 529
Ettemaksed teenuste eest 29 840 30343
Kokku nduded ja ettemaksud 5362217 5360573
Kiibevara kokku 25 433 748 37224 628
Péhivara
Muud pikaajalised nduded 6 1478 948 995 327
Kinnisvarainvesteeringud 4 112 200 000 33 090 299
Materiaalne pShivara 5 3941274 4203 140
Péhivara kokku 117 620 222 38 288 766
VARAD KOKKU 143 053 970 75 513 394

Initialled for identification purposes only

Allkirjastatud identifitseerimiseks
Date/kuupdev.....cc%-Bl.o027..,..
2,

' Signature/allkiri
KPMG; Tallinn
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KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL

2007. a majandusaasta aruanne

(kroonides) Lisa 31.12.2007 31.12.2006
KOHUSTUSED
Liihiajalised kohustused
Laenukohustused
' Lithiajalised laenud ja vdlakirjad 6,8 2508 738 11 896 698
Pikaajaliste vdlakohustuste tagasimaksed 8 4 639 999 4502 982
jérgmisel perioodil
Kokku laenukohustused 7148 737 16 399 680
Mitmesugused vélad
_Volad tarnijatele 607 925 153 539
Vélad t66vétjatele 208 987 158 636
Maksuvdlad 2 103 760 169 187
Muud vdlad 8 7 407 435 6772 632
Kokku mitmesugused vélad 8328 107 7253 994
Liihiajalised kohustused kokku 15 476 844 23653674
Pikaajalised kohustused
Pikaajalised vGlakohustused
Laenud, volakirjad ja kapitalirendi 8 36 195 530 40 835 529
kohustused
Pikaajalised kohustused kokku 36 195 530 40 835 529
Kohustused kokku 51672 374 64 489 203
OMAKAPITAL ' ‘ 9
Osakapital nimivaértuses 2 000 000 2 000 000
Aazio 4 350 000 4350 000
Reservid
- Kohustuslik reservkapital 200 000 200 000
Eelmiste perioodide jaotamata kasum 83 583 892 1674717
Aruandeaasta kasum 1247 704 2799 474
Omakapital kokku 91 381 596 11024 191
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL 143 053 970 75 513 394
KOKKU

Signature/allkiri
KPMG, Tallinn

reeses¥oraancenasa

itialled for identification purposes only
Allkirjastatud ideniifitseerimiseks

Date/kuupéev

...........
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Kasumiaruanne
(kroonides) Lisa 2007 2006
Miitigitulu 11 11 464 151 11 199 880
Muud &ritulud 426 5151
Kaup, toore, materjal 12 -5229 762 -3272 990
Mitmesugused tegevuskulud -935 446 -402 534 .
T66j6u kulud
a) palgakulu -827 144 -544 079
b) sotsiaalmaksud -275 441 -181 107
P6hivara kulum ja vidirtuse langus 4,5 -790 148 -2264 156
Muud é&rikulud -161 697 -2431
Arikasum 3244939 4 537 734
Finantstulud ja —kulud
Intressikulud -2 699 105 -3458 801
Kasum(kahjum) valuutakursi muutusest 0 -11 397
Muud finantstulud 701 871 1731938
Kokku finantstulud ja — kulud -1 997 235 -1 738 260
Kasum enne tulumaksustamist 1247 704 2799 474
ARUANDEAASTA PUHASKASUM 1247 704 2799 474

Initialled for identification purposes only
Allkirjastatud identifitseerimiseks

Date/kuupdev......e57 8.4

Signature/allkiri

KPMG, Tallinn




OU ESS Kinnisvara

Rahavoogude aruanne

2007. a majandusaasta aruanne

\ Lisa 2007 2006
Rahavood dritegevusest
Puhaskasum 1247 704 2799 474
Korrigeerimised
Pdhivara kulum ja véirtuse langus 4,5 790 148 2264 156
Kasum/kahjum tuletisinstrumentidest 6 -483 621 -1731938
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus -1 644 11426
Aritegevusega seotud kohustuste ja ettemaksete 1074113 1409 131
muutus
Kokku rahavood iritegevusest 2626 700 4752 249
Rahavood investeerimistegevusest
Materiaalse ja immateriaalse pShivara ost -5 -528 282 -57 034
- Kokku rahavood investeerimistegevusest -528 282 -57 034
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenude tagasimaksed -13 890 942 -9 064 315
Kokku rahavood finantseerimistegevusest -13 890 942 -9 064 315
RAHAVOOD KOKKU -11 792 524 -4.369 100
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 31 864 055 36 233 155
Raha ja raha ekvivalentide muutus -11 792 524 -4 369 100
Raha ja raha ekvivalendid perioodi 16pus 20 071 531 31 864 055

od for identification putposes only
A kxmswtud identifitseerimiseks

Dy te/kuupiiev. LA
Signature/allkiri B

KPMG, Tallinn 9
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Omakapitali muutuste aruanne

Osakapital AaFio Kohustus.hk Jaotamata Kokku
reservkapital kasum
Saldo 31.12.2005 2 000 000 4350000 200 000 1674717 8224717
2006.a. puhaskasum : - - - 2799 474 2799 474
Saldo 31.12.2006 2 000 000 4350000 200 000 83583892 90133892
Kinnisvarainvesteeringute ,
timberhindlus Jiglasesse 79109701 79109 701

védrtusesse (vt. lisa 1 ja 4)
2007.a. puhaskasum - - - 1247 704 1247 704
Saldo 31.12.2007 2 000 000 4350000 200 000 84 831596 91 381 596

Osakapitali kohta on lisainformatsiooni toodud lisas 9.

Initialled for identification purposes only
Allkirjastatud identifitseerimiseks

Date/kuupéiev......af. @LLHL,..

Signature/allkiri _
KPMG, Tallinn

10
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1. Raamatupidamise aastaaruande koostamisel kasutatud arvestusmeetodid
ja hindamisalused

OU ESS Kinnisvara 2007. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas Eesti
Vabariigi hea raamatupidamistavaga, mis tugineb rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja
aruandluse pShimdtetele. Hea raamatup1dam1stava pohinduded on kehtestatud Eesti Vabariigi
Raamatupidamise seadusega ning seda tiiendavad Raamatupidamise Toimkonna poolt
viéljaantavad juhendid.

OU ESS Kinnisvara kasumiaruanne on koostatud Raamatupidamise seaduse lisas 2 toodud
kasumiaruande skeemi nr 1 alusel.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud Eesti kroomdes

Arvestuspohimotete ja esitusviiside muutus ‘

Alates kiesolevast aruandeaastast kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid diglases viirtuses.
Muudatuse pdhjuseks on asjaolu, et kinnisvarainvesteeringud moodustavad olulise osa
ettevdtte koguvaradest ning antud meetod vdimaldab paremini tagada ige ja Siglase iilevaate
ettevotte finantsseisundist. Sellest tulenevalt on ‘bilansis korrigeeritud
kinnisvarainvesteeringuid ja eelmise perioodi jaotamata kasumit jirgmiselt:

‘Bilanss:
Kinnisvarainvesteeringud : 79 109 701 krooni
Eelmiste perioodide jaotamata kasum 79 109 701 krooni.

Muudatust ei ole kajastatud tagasiulatuvalt eelmise aasta kasumiaruandes, bilansis
(31.12.2006) ja algbilansis (31.12.2005), sest selle moju ei olnud vdimalik usaldusviirselt
méérata. Samuti ei oleks juhtkonna hinnangul varade véirtuse tagasiulatuvaks hindamiseks
tehtavad kulutused end digustanud.

Raha ja raha ekvivalendid

Raha ning raha ekvivalentidena kajastatakse raha kassas ja pangas, ndudmiseni hoiuseid ja
lithiajalisi pangadeposiite. Rahavoogude aruandes kajastatakse rahavoogusid dritegevusest
kaudsel meetodil. Investeerimis- ja finantseerimistegevusest tulenevaid rahavoogusid
kajastatakse otsemeetodil.

Nouded ostjate vastu '

Ostjatelt lackumata arved on bilansis hinnatud 13htuvalt t3endoliselt lackuvatest summadest.-
Seejuures hinnatakse iga kliendi lackumata arveid eraldi, arvestades teadaolevat
informatsiooni kliendi maksevdime kohta. Ebatdenioliselt lackuvad nduded on sltuvalt
- ebatOendoliselt lackuva ndude tekkimise p&hjustest kantud osaliselt v&i tdies ulatuses
tegevuskuludesse.

Materiaalne pohivara ,
Materiaalse pdohivara kajastamisel bilansis on selle soetusmaksumusest maha arvatud
akumuleeritud kulum ja vara visrtuse langusest tulenevad allahindlused.

Olulisuse printsiibist ldhtudes Kkajg
soetusmaksumus tiletab 8 000 krooz :
soetusmaksumusega voi lilhema kfsulikT slpeagamkaraobjektid kantakse kasutusse vétmisel
kuluks ning nende iile peetakse arvg il

tialled for identification purposes only
Allkirjastatud identifitseerimiseks

Date/kuupéev..... .Gt =02 .

Signature/allkiri.... 275570 11 .
KPMG, Tallinn
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Juhul, kui materiaalse pShivara objekt koosneb iiksteisest eristatavatest olulistest
komponentidest, millel on erinevad kasulikud eluead, vdetakse need komponendid
raamatupidamises arvele eraldi varaobjektidena, méérates neile eraldi amortisatsiooninormid
vastavalt komponentide kasulikule elueale.

Kui pohivara objekti valmistamist on finantseeritud laenuga, liilitatakse laenukasutuse
kulutused (sh. intressid) objekti soetusmaksumusse. Vara maksumusse kapitaliseeritakse
laenukasutuse kulutused, mis on arvestatud alates vara valmistamise alustamise hetkest kuni
vara valmimiseni.

Ettevite kasutab materiaalse pdhivara amortiseerimisel lineaarset meetodit. Materiaalse
p6hivara gruppidele on iildjuhul méératud jirgmised amortisatsiooninormid/kasulikud eluead:

Materiaalse pdhivara

grupp Amortisatsiooninorm Kasulik eluiga
Maa ‘ ei amortiseerita ei amortiseerita
Ehitised ja rajatised 4-10% 10 - 25 aastat
Seadmed kuni 20 % alates 5 aastat
Muu inventar kuni 40% alates 2,5 aastat

Materiaalse pdhivara objekti spetsiifika tdttu v&ib selle kasulik eluiga erineda muu sarnase
grupi omast. Sellisel juhul vaadatakse seda eraldiseisvana ning misrataks talle sobiv
amortisatsiooniperiood.

Materiaalsele pShivarale méiratud amortisatsiooninormid vaadatakse ile, kui on ilmnenud
asjaolusid, mis v&ivad oluliselt muuta pdhivara vdi pdhivaragrupi kasulikku eluiga.
Hinnangute muutuste mdju kajastub aruandeperioodis ja jirgnevates perioodides.

Kui materiaalse pohivara objektile on tehtud selliseid parendustsid, mis tdstavad objekti
vBimet osaleda tulevikus majandusliku kasu loomisel, siis need kulutused lisatakse pShivara
objekti soetusmaksumusele. Muud kulutused, mis pigem siilitavad pdhivara vdimet luua
majanduslikku kasu, kajastatakse aruandeperioodi kuludes.

Vara vidrtuse vihenemine

Igal bilansipdeval hindab ettevtte juhtkond, kas on mirke, mis viksid viidata vara vigrtuse
langusele. Juhul kui on kahtlusi, mis viitavad varaobjekti véirtuse langemisele alla tema
bilansilise véértuse, viiakse lidbi vara kaetava viirtuse test. Vara kaetav vidrtus on vordne
kdrgemaga kahest niitajast: kas vara neto miiiigihinnast v&i kasutusviirtusest. Vara
kasutusvddrtuse hindamisel diskonteeritakse vara kasutamisest ja kasutusjérgsest miitigist
tekkivad tulevased rahavood niilidisvéirtusesse kasutades diskontoméirana intressimdira,
mida investorid eeldaksid tulususena sarnasesse projekti investeerimisel. Kui testimise
tulemusena selgub, et vara kaetav vidrtus on madalam tema bilansilisest véirtusest,
hinnatakse pShivara objekt alla tema kaetavale védrtusele. Juhul kui vara virtuse testi ei ole
vOimalik teostada iiksiku varaobjekti suhtes, leitakse kaetav véirtus viikseima varade grupi
(raha genereeriva tiksuse) kohta, kuhu see vara kuulub. Vara allahindlusi kajastatakse
aruandeperioodi kuluna.

Kui varem alla hinnatud varade kaetava viirtuse testi tulemusena selgub, et kaetav viirtus on
tousnud ile bilansilise jidkmaksumuse, siis tiihistatakse varasem allahindlus ning
suurendatakse vara bilansilist maksumust. Ulempiiriks on vara bilansiline jaskmaksumus, mis
oleks kujunenud arvestades vahepealsetel aastatel normaalset amortisatsiooni.

Kinnisvarainvesteeringud
Kinnisvarainvesteering on vara, mida ettes

oiab kas omanikuna vdi kapitalirendi
tingimustel rendituna renditulu (

ifusg kasvu v8i molemal eesmirgil.
Jhitialled for identification purposes only
Allkirjastatud identifitseerimiscks
Date/kuupéev....... T AW,

Signature/allkiri....... £ %242 7. 12
KPMG, Tallinn
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Kinnisvarainvesteering v3etakse bilansis arvele tema soetusmaksumuses, mis sisaldab ka
soetamisega otseselt seonduvaid tehingutasusid.

Kinnisvarainvesteering hinnatakse igal bilansipéeval tema Giglases vidrtuses, kasutades
ettevdtteviliste professionaalsete hindajate abi. Oiglase viirtuse méadramisel on lghtutud
objekti turvhinnast, milleks loetakse soodsaimat hinda, mida miiiija v3iks saada avatud turul
objekti miitimisel v3i ostja selle ostmisel. Védrtuse muutusest tulenevad kasumid voi
kahjumid on kajastatud aruandeperioodi kasumiaruandes.

Materiaalse pohivara timberklassifitseerimisel kinnisvarainvesteeringuks —kajastatakse
positiivne vahe pohivara Siglase védrtuse ja bilansilise jasikmaksumuse vahel omakapitalis
ning negatiivne vahe kasumiaruandes kuluna. Kinnisvarainvesteeringu
timberklassifitseerimisel muuks varaks rakendatakse objektile selle varadegrupi
arvestusreegleid, kuhu ta liigitatakse.

Tuletisinstrumendid

Tuletisinstrumente  kajastatakse Oiglase védrtuse meetodil. Positiivse turuviirtusega
tuletisinstrumente kajastatakse ndudena ja negatiivse turuvéirtusega tuletisinstrumente
kohustusena. Oiglase virtuse muutusest tulenevad kasumid/kahjumid kajastatakse kasumi
voi kahjumina aruandeperioodi kasum1aruandes Oiglase visrtuse leidmisel vSetakse aluseks
Nordea Panga noteeringud.

Ettevotte tulumaks

Kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt maksustatakse dividende mééraga 21/79 netodividendina
viljamakstud summast. “Dividendidelt arvestatud ettevdtte tulumaks kajastatakse
tulumaksukuluna dividendide viljakuulutamise perioodi kasumiaruandes, s6ltumata sellest,
millise perioodi eest need on vélja kuulutatud v6i millal dividendid vlja makstakse.

Maksimaalne v&imalik tulumaksukohustuse summa, mis vdiks kaasneda dividendide
viljamaksmisega, on dra toodud aastaaruande lisades.

Tulude arvestus

Tulu kaupade mﬁﬁgist kajastatakse siis, kui olulised omandiga seonduvad riskid ja hiived on
ldginud iile ostjale ning miiiigitulu ja tehinguga seotud kulutusi on v&imalik usaldusvérselt
moota.

Tulu teenuste miitigist kajastatakse lihtudes valmidusastme meetodist, teenuse osutamisest
saadavad tulud ja kasum kajastatakse proportsionaalselt samades perioodides nagu teenuse
osutamisega kaasnevad kulutused. :

Intressitulu kajastatakse lihtudes vara sisemisest intressimarast.

Viilisvaluutas toimunud tehingute kajastamine

Vilisvaluutas fikseeritud tehingute kajastamisel on aluseks v@etud tehingu toimumise péeval
kehtinud Eesti Panga valuutakursid. Vilisvaluutas fikseeritud varad ja kohustused seisuga 31.
detsember 2007 on Umber hinnatud Eesti kroonidesse bilansipideval kehtinud Eesti Panga
valuutakursside alusel. Vilisvaluutatehingutest saadud kasumid ja kahjumid on
kasumiaruandes kajastatud perioodi tulu ja kuluna.
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Rahavoogude aruanne

Rahavoogude aruanne on koostatud kaudsel meetodil - dritegevuse rahavoogude leidmisel on
korrigeeritud puhaskasumit elimineerides mitterahaliste tehingute mdju ja &ritegevusega
seotud kidibevarade ning liihiajaliste kohustuse saldode muutused.

Rendiarvestus
Kapltahrendlks loetakse rendisuhet, mille puhul kdik olulised vara omandiga seonduvad
riskid ja hiived kanduvad iile rentnikule. Ulejisinud rendilepinguid kisitletakse
kasutusrendina.

Ettevote kui rendileandja
Kasutusrendi tingimustel viljarenditud vara kajastatakse bilansis tavakorras, analoogselt
muule ettevotte bilansis kajastatavale varale. Kasutusrendi maksed kajastatakse rendiperioodi
jooksul lineaarselt tuluna.

Ettevéte kui rentnik

Kapitalirendi alusel renditud vara kajastatakse bilansis vara ja kohustusena renditud vara
Oiglase védirtuse summas. Makstavad rendimaksed jagatakse finantskuluks ja kohustuse
vihendamiseks. Finantskulud kajastatakse rendiperioodi jooksul.

Kasutusrendi maksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt kuluna.

Bilansipdevajirgsed siindmused

Raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised varade ja kohustuste hindamist
mojutavad asjaolud, mis ilmnesid bilansi kuupdeva 31. detsember 2007 ja aruande koostamise
kuupdeva vahemikul, kuid on seotud aruandeperioodil v8i varasematel perioodidel t01munud
tehingutega.

Bilansipéevajdrgsed stindmused, mida ei ole varade ja kohustuste hindamisel arvesse v3etud,
kuid mis oluliselt m&jutavad jirgmise majandusaasta tulemust, on avalikustatud aastaaruande
lisades.

Lisa 2. Maksukohusfused

31.12.2007 31.12.2006

Maksuliik ' Kohustus Kohustus
Kiibemaks 36315 114 363
Uksikisiku tulumaks 22022 - 18209
Sotsiaalmaks 41292 33 061
To66tuskindlustusmakse 1083 862
Kogumispension 1920 1497
Erisoodustuse tulumaks 1128 1195

Kokku 103 760 169 187

Lisa 3. Muud liihiajalised nguded

Muu liihiajalise ndudena on kajastatud OU ISS Haldus osa miitigist tekkinud ndue 5 miljonit
krooni U.S. Invest AS vastu (lisa 15).
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Lisa 4. Kinnisvarainvesteeringud

EttevBte muutis 2007 aastal kinnisvarainvesteeringute arvestamise pshimétet (vt. lisa 1). Alates 2007.
aastast kajastatakse ettevStte omanduses olevat kinnisvarainvesteeringut Siglase viirtuse meetodil.
Kinnisvarainvesteeringu hinna aluseks on AS Pindi Kinnisvara poolt tehtud eksperthinnang.

Kokku
Soetusmaksumus 31.12.2006 42 704 587
Akumuleeritud kulum 31.12.2006 -9 614 288
Jéidikmaksumus 31.12.2006 33090 299
Umberhindlus iglasesse viirtusesse (vt. lisa 1) 79 109 701
Saldo seisuga 31.12.2007 diglases viidrtuses 112 200 000

Kasutusrendi tingimustel viljarenditud kinnisvarainvesteeringu kohta on info avaldatud lisas
7.

Lisa 5. Materiaalne pﬁhivara

Lopetamata
Muu materiaalne chitised ja
péhivara Viilisrajatised ettemaksed Kokku
Soetusmaksumus
Soetusmaksumus
seisuga 31.12.2006 1 646 125 6 044 957 1709 321 9 400 403
Soetused ja parendused 488 282 - 40 000 528 282
Mahakandmine -796 393 - - -796 393
" Soetusmaksumus
seisuga 31.12.2007 1338014 6 044 957 1749 321 9132292
Akumuleeritud kulum
ja allahindlused
Akumuleeritud kulum
seisuga 31.12.2006 1315085 3882178 - 5197263
Aruandeperioodi 182264 607 884 - 790148
amortisatsioonikulu 7
Mahakantud p&hivara 2796 393 ) ) 796 393
kulum
Akumuleeritud kulum
seisuga 31.12. 2007 700 956 4 490 062 - 5191018
Jidkvidirtus
Jagkvdirtus seisuga ’
31.12.2006 331 040 2162779 1709 321 4203 140
Jagkvadrtus seisuga
31.12.2007 637 058 1 554 895 1749 321 3941 274
Téielikult amortiseerunud, kuid veel kasutuses olevate pdhivarade soetusmaksumus seisuga
31.12. 2007 oli 0 krooni (2006: 729 39 (/) Initialled for identification purposos only
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Lisa 6. Tuletisinstrumendid

2005.a. s8lmis ESS Kinnisvara lepingu Nordea Panga Eesti filiaaliga ujuva intressimésiraga
laenu intressikulu fikseerimiseks (interest rate swap). Intressimédr on fikseeritud 10 aastaks
tasemel 3,47% aastas. Turuvéirtuse leidmisel on aluseks véetud Nordea Panga noteeringud.

Algus- Lopp- - Alus- Turuviiirtus | Turuvidrtuse | Turuviirtus

kuupiev kuupiev summa seisuga muutus seisuga

31.12.2006 31.12.2007

11.11.2005 11.11.2015 3200 000 995 327 483 621 1478 948
EUR

Lisa 7. Kapitali- ja kasutusrent
Ettevéte kui rentnik

Kasutusrent :
Ettevite rendib kasutusrendi tingimustel ruume ja mitmeid transpordivahendeid.
Aruandeaastal kajastati kuludes ruumide kasutusrendimakseid summas 43 tuh krooni ja
sOidukite kasutusrendimakseid summas 124 tuh krooni. Jdrgmistel perioodidel tasumisele
kuuluvad kasutusrendimaksed jagunevad ajaliselt:

Kokku

Ruumid Masinad ja
(kroonides) _ seadmed
Maksetihtajaga kuni 1 43200 107 374 150574
1-5 aastat 162 354 162 354

Ettevote kui rendileandja

Ettevte on kasutusrendi tingimustel rendile andnud kinnisvarainvesteeringud, mille detailsem
tilevaade on kajastatud lisas 4. '

Aruandeaastal kajastati kasumiaruandes renditulu summas 8 377 tuhat krooni. Otseselt
kinnisvarainvesteeringu haldamiseks tehtud kulutused 2007 aastal oli 4 976 tuhat krooni.

Kuni rendilepingu 18puni 2009-ndal aastal on ettevdtte eeldatavad renditulud jérgneval
perioodil 8 789 tuh krooni ja aastal 2009 8 789 tuh krooni.
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Lisa 8. Pikaajalised kohustused

2007. a majandusaasta aruanne

Pikaajalised kohustused

Lisa 10. Tingimuslikud kohustused

Tulumaks

Kohustuse s Alus- Muud
Summa ~ . Intressiméiir _—

_ léppemine valuuta tingimused
Nordea pank 40 835 530 2015 EURIBOR EUR Laen
sh. maksetéhtaeg alla 1 aasta 4 639 999 +0,75 % tagatud

ettevotte
sh. maksetidhtaeg 1-5 aastat 25404 759 varadega.
sh.maksetéhtaeg tile 5 aasta 10790 772
Intressivilg 133 872
Juriidiline isik 2 508 738
sh. maksetihtaeg alla 1 aasta 2 508 738 2008 5,0% EUR
Intressivalg 7267 492 '
Kokku 43 344 268
sh. maksetihtaeg alla 1 aasta 7 148 737
sh. maksetihtaeg 1-5 aastat 25404 759
sh. maksetdhtaeg iile 5 aasta 10 790 772
Intressivélg 7 401 364
Nordea panga laenu tagatised on kajastatud lisas 13.
Lisa 9. Osakapital
Emiteeritud osad Nominaalvéértus
Saldo 31.12.2005 1 2 000 000
Saldo 31.12.2006 1 2 000 000
Saldo 31.12.2007 1 2 000 000

Ettevotte jaotamata kasum seisuga 31.12.2007 moodustas 84 831 596 krooni. Maksimaalne
vOimalik tulumaksukohustuse summa, mis vdib kaasneda kogu jaotamata kasumi
véljamaksmisel dividendidena on 17 814 635 krooni, seega netodividendidena oleks Vo1ma11k

viilja maksta 67 016 961 krooni.
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Lisa 11. Miiiigitulu tegevusalade ja geograafiliste piirkondade l5ikes

Tegevusala 2007 2006
Rent (EMTAK 68201) 8377254 8 338 487
Kommunaalteenused (EMTAK 68329) 2777 652 2 552 989
Todmeeste kasutamine (EMTAK 68329) 293 204 289 440
Muud teenused (EMTAK 77291) 16 041 . 18 964
Kokku 11 464 151 11 199 880
Piirkond 2007 2006
Eesti 11 464 151 11 199 880
Kokku 11 464 151 11 199 880

Lisa 12. Miiiidud toodangu kulu

2007 2006
Miitidud toodangu otsesed kulud 4 976 430 2984 021
Miitidud toodangu kaudsed kulud 253 332 288 970
Kokku kaubad, toore, materjal 5229762 . 3272991

Lisa 13. Laenu tagatis ja panditud vara
Nordea Pangast vdetud pikaajaliste laenude tagatiseks on seatud hiipoteek kinnistule
Jarve 34a/Tammsaare 25.

Nordea Panga kasuks on panditud Tammsaare 25 kinnistu iiiirilepingust tulenevad
titirinduded.

Lisa 14.Tehingud seotud osapooltega

Ettevéte loeb osapooli seotuks juhul, kui iiks osapool omab kas kontrolli teise osapoole iile
vOi olulist mju teise osapoole drilistele otsustele. Seotud osapooled on:

a
- emaettevite (ning emaettevdtte omanikud);
o
teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad ettevdtted,
Q

osatthingu juhatus ja ndukogu ning olulise osalusega eraisikutest omanikud, vilja
arvatud juhul, kui antud isikutel puudub vGimalus avaldada olulist m&ju ettevdtte
drilistele otsustele. Lisaks on seotud osapoolteks eelnevalt Kkirjeldatud isikute
lahisugulased ja nendega seotud ettevdtted.

ESS Kinnisvara kontrollivaks osapooleks on emaettevdte AS U.S. Invest. AS U.S. Invest on

pantinud OU ESS Kinnisvara osa Nordea-Pas -§ enu tagatiseks.
ﬁ"‘. Initialled for identification purposes only
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OU-1 ESS Kinnisvara on aruandeaastal seotud osapooltega sdlminud kauba ostu tehinguid
2 802 584 krooni eest ja miitigitehinguid 11 462 852 krooni eest.

Ettevdtte juhtkonna hinnangul ei ole tehingutes eelpoolnimetatud osapooltega kasutatud
turuhinnast oluliselt erinevaid hindasid.

Bilansipdeva seisuga olid ettevdtte nduete saldo seotud osapooltega 5 287 376 krooni (sh.
emaettevditega 5 000 000 krooni) ja kohustuste saldod seotud osapooltega 21 621 krooni.

Ettevdtte juhatuse tédtasud moodustasid majandusaastal 216 tuhat krooni.
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Juhatuse ja ndukogu allkirjad 2007. aasta majandusaasta
aruandele

OU ESS Kinnisvara juhatus on koostanud 2007. aasta tegevusaruande ja raamatupidamise
aastaaruande.

Juhatus:
Priit P3ld juhataja 24 Slinoog

Noukogu on juhatuse poolt koostatud majandusaasta aruandg, mis koosneb tegevusaruandest
ja raamatupidamise aastaaruandest, 1dbi vaadanud ja osaniké iildkoosolekule esitamiseks
heaks kiitnud.

Noéukogu:

Tarmo Keskkiila ndukogu esimees &'O~OQ’2008
Tarmo Tomak ndukogu liige &’O .‘.9@...2008
Raiko Uri ndukogu liige .06 2008
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SOLTUMATU AUDIITORI JARELDUSOTSUS

OU ESS Kinnisvara osanikele

Oleme auditeerinud lehekiilgedel 5 kuni 19 esitatud OU ESS Kinnisvara raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab
bilanssi seisuga 31.detsember 2007, kasumiaruannet, omakapitali muutuste aruannet ja rahavoogude aruannet
eeltoodud kuupieval 18ppenud majandusaasta kohta, aastaaruande koostamisel kasutatud oluliste arvestuspShimdotete
kokkuvdtet ning muid selgitavaid lisasid.

Juhatuse kohustused raamatupidamise aastaaruande osas

Juhatuse kohustuseks on raamatupidamise aastaaruande koostamine ning dige ja diglane esitamine kooskdlas Eesti hea
raamatupidamistavaga. Nende kohustuste hulka kuuluvad asjakohase sisekontrollististeemi kujundamine ja t606s
hoidmine, mis tagab raamatupidamise aastaaruande korrektse koostamise ja esitamise ilma pettustest vdi vigadest
tulenevate oluliste véirkajastamisteta, asjakohaste arvestuspShimdtete valimine ja rakendamine ning antud tingimustes
pohjendatud raamatupidamishinnangute tegemine.

Audiitori kohustused

Meie kohustuseks on avaldada auditi pdhjal arvamust raamatupidamise aastaaruande kohta. Viisime auditi 14bi
kooskdlas Eesti auditeerimiseeskirjaga. Need standardid nduavad, et me oleme vastavuses eetikanduetega ning et me
planeerime ja viime auditi 1abi omandamaks pShjendatud kindlustunne, et raamatupidamise aastaaruanne ei sisalda
olulisi vadrkajastamisi.

Audit hdlmab raamatupidamise aastaaruandes esitatud arvniitajate ja avalikustatud informatsiooni kohta auditi
tdendusmaterjali kogumiseks vajalike protseduuride l&biviimist. Nende protseduuride hulk ja sisu s8ltuvad audiitori
otsustustest, sealhulgas hinnangust riskidele, et raamatupidamise aastaaruanne v8ib sisaldada pettustest v&i vigadest
tulenevaid olulisi védrkajastamisi. Asjakohaste auditi protseduuride kavandamiseks vtab audiitor nende riskide
hindamisel arvesse Oige ja Oiglase raamatupidamise aastaaruande koostamiseks ja esitamiseks juurutatud
sisekontrollisiisteemi, kuid mitte selleks, et avaldada arvamust sisekontrolli tulemuslikkuse kohta. Audit hdlmab ka
kasutatud arvestuspShimdtete asjakohasuse, juhatuse poolt tehtud raamatupidamislike hinnangute pShjendatuse ja
raamatupidamise aastaaruande tildise esituslaadi hindamist.

Usume, et kogutud auditi tdendusmaterjal on piisav ja asjakohane meie arvamuse avaldamiseks.

Arvamus

Meie arvates kajastab iilalmainitud raamatupidamise aastaaruanne olulises osas Bigesti ja diglaselt OU ESS Kinnisvara
finantsseisundit seisuga 31. detsember 2007 ning sellel kuupdeval 18ppenud majandusaasta finantstulemust ja
rahavoogusid kooskdlas Eesti hea raamatupidamistavaga.

Tallinn, 21. veebruar 2008
KPMG Baltics AS

Aktsiaseits KPMG Baltics, a company incorporated
under the Cormmercial Code of the Republic of Estonia,
is the Estonian member firm of KPMG International, a Swiss cooperative.
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Kasumi jaotamise ettepanek

Eelmiste perioodide jaotamata kasum 83 583 892
2007. aasta puhaskasum 1247704
Kokku jaotuskélbulik kasum seisuga 31.12.2006: 84 831 596

Juhatus teeb ettepaneku kasumi jaotamiseks alljdrgnevalt:
Kasumit 2008 aastal ei jaotata.

Jaotamata kasumi jidk peale kasumi jaotamist 84 831 596

Priit PSld juhataja

------------------
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Osanike nimekiri

Osanik: AS U.S. Invest régistrikood 10560792
Tallinn, 10151
Ahtri 6a
Osade arv: 1 (iiks)
Osa véirtus: 2 000 000 (kaks miljonit) krooni
Omandatud: 13.12.2005
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