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o0 Ki nisl'a/aek:pe Kotlsolideeritud
2010. a nqjandusaasta aruanne

TECEVUSARUANNE

Kinnisvaraekspert tegutseb Eestis juba 1993. a aprillist firma Kinnisvaraekspert

toimus firma iimberstrukture€rimine ning AS Kinnisvaraekspert kdrvale asutati

Tallinn 30. augustil 2000. a.

AS nime all. 2000. a

uu KrnnrsvaraeKspen

OU Kiiiisvaraekspert Tallinn on kaesolevas aruandes emaettev6tja.

Kinnisvaraekspert Gruppi kuuluvad allj?i€nevad ettevottedi

Osalus

OU Kinnisvaraekspert Tallinn

O0 Kinnisvaraekspert Pamu

OU Kimisvaraekspert Tartu

oU Kinnisvaraekspert Viru (likvideerimisel, otsus

OU Tramega

2009. aastal avati filiaalid Latis ja Leedus.

Pdhitege,"useks on kinnisvara ja vallasvam hindamine, -vahendanine, ja haldamine. Teostame turu- ja

investeeringuanaliiiise, pakume konsultatsiooni, digusabi ja asjaajamist ning seminare. Parnu ja Viru

kontorites teostame lisats veel maam66du ja inventariseerimise tdid ning Tallinna ja Pamu boroodes

pakume haldusteenust,

2007. aastal alaiud majandusliku konjunlcuuri langus on 2010. aastal asendmud m66duka

majanduskasvuga eelkdige ekspordi arengu arvel. Kinnisvaraturul on aktiivsus stabiliseerunud kuid siiski

ligi kaks korda madalamal tasemel. Kaesoleva raamatupidamise aastaaruande koostamisel on arvestatud

juhtkonna hinnangut Eesti ja maailma majanduskeskkonna m6ju kohta ettevotte majanduslulemustele ja

fintuitsseisundile. Arvestades turusitMtsiooni ebakindlust, voib majanduskeskkonna edasiste muutuste

mdju ettevdttele erineda oluliselt juhtkonna dnases sihratsioonis antud hinnangust.

Tulud

Kinnisvaraeksperdi miiiigitulu hindamisteenuste, haldusteenuste ja maam66duteenuste on t6usnud

voneldes 2009. aastaga ligi 40%. Aruandeaasta olulisemaks arendustegevusek oli hindarnistijiide

arendus,

Ahrd 6A, 10151 Tallinn

10070 Kuninga 36,80014 Pamu

60% Kalevi 9/3, 5 l0l0 Tartu

15.06.10) 80yo L^i tn, 14/48,44308 Rakvere

50% Rotdi tn 29, Pamu



OU Ktulearae*tpefi

Finsntsluhtarvud

KoNolltuefitud
2010. a ndandus@sta aMn p

20t0 2009

Kaib€puhasredaablus Aruandeaastakasu Netokdive*loo 5,7'/o'0,3o/"

Soliidsuskordaja Onakapiiavvarad 0,6 0,6

Maksev6ime kordaja Kaib€vao/Lf,hiajalised kohustus€d 1,98 2,0

E€snnrgid jergmisek malandusaastaks

Parandada teenuste miliigitdddja nuugifl u suurendada.



OU Kinnnyaraekspe

BILANSS
(ktoonides)

VARAI)

Klibevam

Raha

Nbuded ja ettemaksed

Varud

Kflibevar. kokku

P6hivara

Pikaajaline fi nantsinvesteering

Kinnisvaminvesteeringud

Matedaalrc pdhi rd

lmmateriaalne pbhivara

Pdhivara kokku

VARAD KOKKU

KOHUSTUSED JA OMAKA"ITAL

Liihiajalised kohustused

Laenukohustused

V6lad ja ettemaksed

Lllhiajalis€d kohustused kokku

Pikaajalised loenukohustused

KOHUSTUSED KOKKU

OMAKAPITAL

Osakapital

Kohustuslik reserykapital

Eelmiste perioodide jaotamata kasum

Aruandeaasta kasum

Emaett€vdtte omanikele kuuluv omakapitol

Vfiemusosal us

Omakapital kokku

KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU

Kohsolideeritud
20 10. a najandusaasta a/xanne

31.12.2010 31.12.2009 Lisa nr.

3 220 0t1

2747 656

3 616 420

9 5E4 0E7

570 000

180 000

9 186 937

9 941 162

t9 525 249

534 688

4 304 838

4 839 526

2 043 845

6 883 371

660 000

641 000

66 000

6 968185

I 060 440

9 396 225

3 245 6s3

12 641ElE

19 525 249

| 302046 I

3 005 654 2,3

5 138 402 4

9 446102

570 000

180 000

8 897 095

4 225

9 651320

t9 091 422

l8

5

5

r 3l7 9t6 6,10,11

3 362198 7,8

4 680 1t4

227013t 9,10,r l

6 950 245

660 000

641 000

66 000

1 406 219

42 566

8 815 ?85

3 331 392

l2 147 117

t9 097 422



OU Kinnisvaraekperl Ko$olideedtud
20 10. a nqj@dusaasta atuannp

KASUMIARUANNE
(Ske€m 1)

(kroonides)

Aritulud

Mutgitulu

Muud aritulud

Aritulud kokku

Arikulud

Kaubad, toore, materjal ja teenused

Muud tegevuskulud

Tddjou kulud

Materiaalse pdhivara kulum

Muud arikulud

Arikulud kokku

Arikasum

Fidantst[lud ja -kulud

Kasum enn€ maksustamist

Tulumaks

Aruandeaasta kasum

sh emaettev6ij a omanike osa aruandeaasta kasumist

vfi emusosanike osa aruaqdeaasta kasumist

31.12.2010

t8 632231

243

18 632 480

2 447 415

3 s1r 082

t0 232 172

308 980

817 908

r7 371 617

| 254 863

1toz 295
-t27 594

974101

1 060 440

-85 739

31.12.2009 Lisa nr

13229747 13

726

13 230 473

| 913 1'71

3 063 971

7 2710s3

296 785

282 220

12 887 200

343 213

-ls2 s68 -250 434

l 4

t1

92 839
-102193

-9 354

42 566
-5t 920



OU KiraisaroeAsp2.t

RAIIAVOOGUDE ARUANNE

(kroonides)

Rshsvood Aritegevusest

Arikasum

Konigeerimised

Pohivaxa kulum ja va.iirtuse langus

Kasum (kahjum) pdhivaxa muugist ja mahakandmis€st

Aritegelusega seotud nouete muuhrs

Varude muutus

Aritegewsega seolud kohusrusle muuru!

Makstud ettevdfte tulumaks

Kokku rahavood gritegevusest

Rahavood investeerimist€gevus€st

Materiaalse ja immateriaalse pohivara soetus

Materiaalse ja immateriaalse pdhivara miiiik

Antud laenud

Saadud intressid

Kokku rahavood investeerimistegevusest

Rahavood finantseerimist€evusest

Saadud laenud

Kapitalirendi pdhiosa tagasimaksed

Saadud laenude tagasimaksed

Makstud dividendid

Makstud intessid

Kokku ruhavood finantseerimislegevusest

RAIIAVOOD KOKKU

Rahsja raha ekvivalendid perioodi alguses

Raha ja raha ekvivalentide muutus

Raha ja rsha ekvivalendid perioodide l6pus

Konsolidzentud
2010. a najandusaasta aruanne

31.12.2010

1 254 863

308 980

108 535

206 505

I 521 983

| 490 236

-12t 215

4 769 881

-951 678

244 321

0

55271

-652 086

0
-218 825

-1342554

-456 000
-182 457

-2 199 836

| 917 965

| 3n2 046

| 9r7 965

3 220 0lr

31.12.2009

343 213

296 785

0
-93 432

122 8t3

456 798
-102193

| 024 044

-125 362

0

-170 000

79 876

-215 486

332 961
-99 606

-991 998
-384 450

-330 310

-t 419 403

-6?0 845

| 972 89r

-670 845

| 302 046

r,hanseriiseC4



OU Kinniflatuet:pet

OMAKAPITALI MWTUSTE ARUANNE

Korsolideetitud
2010. a n4and$aasto antanne

Osa-

kapital

Saldo 31.12.2008 660 000

Atuandeaasta kasum 0

Dividendid 0

Saldo 31.12.2009 660 000

Aruandeaasta kasum 0

Dividendid 0

Saldo 31.12.2010 660 000

Olekurss

641 000

0

0

641 000

0

0

641 000

Kohustuslik

reservkapital

66 000

0

0

66 000

0

0

66 000

Jaotamata

kasum

7 790 669

42 566

-384 450

7 448 785

1 060 440
-480 000

8 029 225

V{hemus-

osalus

3 383 312
-51920

0

3 33r 392
-85 739

0

3 245 653

Kokl:u koos

vfiemus-

osalusega

12 540 981
-9 354

-384 450

12 147 177

974 701
-480 000

12 641478

Osakapital on 660 000 kroonijajaguneb 2010. aastal 8 osaks.

Ettevotte kogu vaba kasumi valjamaksmise konal kaasneks tulumaksukulu 2009. aastal (tulurnaksumaiir

21179) 1 564213 k$onija 2010. aastal (tulumalcurnaar 21179) I 686 138 kooni.



OU Kiwis raraekpe Kotsolideeritud
2010. a nqjandusaasta aruanne

Raomatupidamiss {astaaruand€ lisad

Kasutatud arvestuspohimdtt€d

OU KiMisvaraekspert konsolideeritud 2010. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas

Eesti Vabaxiigi hea raamatupidamistavaga, mis tugineb rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja

aruandluse pdhimotetele. Hea raamatupidamistava p6hin6uded on kehtestatud Eesti Vabariigi

Raamatupidamise seadusega ning seda taiendavad Raamatupidamise Toimkonna poolt valjaantavad

juh€ndid.

OU Kinnisvamekspert konsolideeritud kasumiaruanne on koostatud Raamatupidamise seaduse lisas 2

toodud kasumiaruande skeemi nr. 1 alusel.

Raamatupidamise aastaaruaire on koostatud Eesti koonides.

Eelnenud aruandeperioodil kasutatud arvestuspohimdtteid, hindamisaluseid ning informatsiooni

esitlusviisi ei ole kaesoleva raamatupidamise aastaruande koostamisel muudetud, vAlja arvatud need

valdkonnad, mis on muutunud seoses muudatustega mamatupidamise seaduses vdi Raamatupidamise

Toimkonna juhendites.

Konsolide€rimise p6him6tted

Ema- ja tUtarettevotete finantsnaitajad on gupi raamatupidamise aastaaruardes konsolideeritud rida-realt.

Ema- ja ttltarettevdtete vaheliste tehingute tulemusena t€kkinud n6uded, kohustused, tulud, kulud ning

realiseerumata kasumid ja kahjumid on elimineeritud. Vfiemusosa emaett€votte kontrolli all olevate

ettev6tete tulemuses ja omakapitalis on konsolideeritud finantsaruametes kajastatud eraldi kirjena.

2010. a konsolideeritud raamatupialamise aastaaruandes kajastuvad Kimisvaraekspert OU (emaettevdte)

ning tema ttitarettevotete Kinnis\€raekspert Parnu OU, Kinnisvaraekspert Tartu OU, Kinnisvaraekspert

Viru OU ja Kinnisvaraekspert Pamu OU tiitarettev6te Tramega OU finadsnaitajad.

Raha ja raha ekvivalendid

Raha ja selle ekvivalentidena kajastatakse rahavoogude aruandes kassas olevat sulamha' arvelduskontode

jaake, rahaturufondi osakuid ja luhiajalisi deposiite.

N6uded ostjate vastu

Osdatelt laekumata arved on bilansis hinnatud lahtuvalt toenaoliselt laekuvat€st sumnadest. Seejuures

hinnatakse iga konkeetse kliendi laekumata arveid emldi, arvestades teadaolevat inlormatsiooni kliendi

maksevdime kohta. Ebatoenaoliselt laekuvad nouded on sdltuvalt ebatoendoliselt laekuva nbude

tekkinise p6hjustest kantud osaliselt voi taies ulatuses ,,muudesse tegewskuludesse".



uu ^rnhwarueKrpen Ko8olideeritud
2010. a najahdusaasta atuanne

Muud n6uded

K6iki muid ndudeid (laenud ning muud liihi. ja pikaajatised il6uded), velja arvatud edasimiiiigi eesmergil

omardatud ndudeid, kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses.

Liihiajaliste n6oete konigeeritud soetusmaksumus on iildjuhul vordne nende nominaalvaartusega (miinus

vdinalikud allahindlused), mistottu liihiajalised n6uded kajastatakse bilansis toenaoliselt laekuvas

summas. Pikaajaliste nduete kordgeeritud soetusmaksumuse arvestamiseks vdetake need algselt arvele

saadaoleva tasu ciglases va?ftuses, arvestades jarglevatel perioodidel ndudelt inhessitulu sisemise

infessimii.:ira meetodit kasulades. Edasimiiiigi eesmargil soetatud nouded kajastatakse oiglase vlartuse

meetodil.

Varud

Varud voetal$e arvele nende soetusmaksumuses, mis koosneb ostukuludes! tootmiskuludest ja muudest

otsestest kulutustest, mis on vajalikud varude viimiseks nende olemasolevasse asukohta ja seisundisse.

Varude arv€stusel kasutatakse individuaalse arvestuse meetodit.

Pik ajalised finantsinvesteeringud

Emaettev6tte bilansis on kajastatud sidus- ja tiitarettev6tete osad on pikaajaliste finantsinvesteedngutena.

Tlitarettevdtteks loetakse €ttevdte! mille iile emaettevdttel on kontroll. Tiitaxettev6tet loetakse kontrolli

all olevaks, kui emaettevdtte omanduses on otse voi tutarettev6tete kaudu rohkem L:ui 50 % ttttarettevdtte

heale6iguslikest allsiatest vbi osakapitalist, vdi kui emaettevdte kontrollib tiitarettevdtte finants- ja

tegevuspoliitikat lepingu v6i kokkuleppe alNel, v6i kui emaettev8ttel on digus nimetada vOi tagasi

kutsuda enamust tegevjuhtkonna ja k6rgema juhtorgani liikmetest.

Sidusettevottek loefatse etfevdtet, mille llle omatakse olulist mdju. Olulist mdju eeldatalse juhul, kui

investorettev6tte onanduses on otse v6i tiitarettevot€te kaudu rohkem kui 20 % sidusettevotte

hajtle6igusega aldsiatest v6i osakapitalist. Investeeringud sidusettevdttesse on bilansis kajastatud

kapitaliosaluse meetodil.

Konsolideeritud bilansis ka kajastatud pikaajaline laen finantsinvesteeringuna.

Materiaalne pohivara

Materiaalse p6hivara kajastamisel bilansis on selle soetusmaksumusest maha arvatud al(umuleeritud

kulum.

olulisuse printsiibist lfitudes kajastatakse pdhivarana need varaobjeLlid, mille kasulik eluiga on iile uhe

aastaja mille soetusmaksumus llletab l0 000 kooni. Madalama soetusmakumusega vdi liihema kasuliku

elueaga varaobjektid kantakse kasutusse v6tmisel kuluks ning nende ule peetakse arvestust bilansivdiselt.

Ettev6te kasutab matedaalse pohivam arnortiseerimisel lineaarset meetodit. Materiaalse pdhivara

gruppidele on iildjuhul rnadratud amortisatsiooninormid&asulikud eluead:

,o**",,o"eZZ=:. 1 0



OU Kinnisvaraeksperl Ko,tsolideerilud
2010. a mqjandasaasta atuanne

Materiaalse pdhivara grupp Amortisatsioorinorm Kasulik€luica

Soidukid ja s€admed

Muu inventar, anutustehnik4 tddriistadjasisseseade

Ehitised

t0-20vo

20-40 0/o

2-5 %

5 aastat

2,5 Mstzt

50 aastat

Immateriaalne pdhivara

Immatedaalne pdhivara v6elakse arvele soetusmaksumuses ning kajastatakse bilansis jaatmaksumuses.

Amortiseeritavat immateriaalset pobivara amortiseeritake lineaarselt. Amortiseeritava immateriaalse

pdhivara amortiseerimisel lahtutakse eeldusest, et selle loppva?ftus on null. Ma,iimmata kasuliku elueaga

immaleriaalseid pdhivarasid (firmavii.iirtus) ei amortiseerit4 kuid nende ve?ftuse kontrollimiseks viiakse

igal bilansipaeval Hbi vaaduse test.

ImmateriMlse pdhivara grupp Amortisatsioonim62lr

Muu immateriaalne pohivara l0 0/o

Velisvaluutas toimunud tehingute kajasf amine

Valisvaluutas fikseeritud tehingute kajastamisel on aluseks vdetud tehingu toimumise paeval ametlikult

kehtinud Eesti Panga valuutakursid. Valisvaluutas fikseeritud varad ja kohustused seisuga 31.12.2010 on

iimber hinnatud Eesti looonidesse bilansip?i,*al amellikult kehtinud Eesti Panga valuutakursside alusel.

Valisvaluutatehingutest saadud kasumid ja kahjumid on kasumiaruardes kajastalud pedoodi tulu ja

kuluna.

Tulude arvestus

Tulu kauba ja leenuse mllllgist kajastatakse mamatupidamises siis, kui k6ik olulised omandiga seoiud

riskid on lainud ule ostjale ning miiiigihrluja tehinguga seotud kulu on usaldusvd?irselt matratav.

Intressitulu ja dividenditulu kajastatakse siis, kui laekumine on tdenaoline ja tulu suurust on v6imalik

usaldusvafu selt hinnata.

Puhkusetasude reserv

Puhkusetasu kulu on kajastatud kohustuse tekkimise perioodil. Puhkusetasu reservi korrigeeritakse tlks

kord aastas aruandeaasta l6pul. Valjateenitud puhkusetasu kajastatal$e kuluna kasumiaruandes ja bilansis

on voetud kirjele luhiajalise kohustusena tddvotjate ees (sh sotsiaalmaks 33% ja tddtuskindlustus).

l 1



OU Kimiflaraelrspert Konsoli&etitud
2010. a najandusaasta atuanne

Rahavoogude aruanne

Rahavoogude aruande koostamis€l on lael:umised ja viiljdnaksed riihmitatud nende eesmargi jargi

fi tegewse, investeerimistegewse j a fi nantseerimistegevuse ElEvoogudeks.

Ariteg€wse rahavoogude kajastamisel on kasutatud kaudmeetodit, mille puhul on aritegewse

mhavoogude leidmiseks konigeeritud ?fikasumit, elimineerides mittemhaliste majandustehingute m6ju,

aritegewsega seotud varade ning kohustuste saldode muutused. Investeerimis-ja finantseerimistegevusest

tulenevad ralnvood on kajastalud otsemeetodil.

Seotud osapooled

Osapooled on seotudjuhul, kui uks osapool omab kas konholli teise osapoole iile v6i olulist noju teise

osapoole [rilistele otsustele. Ariiihing kasitleb seotud osapooltena:

. enaettevotja (ning emaettevotet kontrollivad v6i selle ule olulist mdju omavad isikud);

. tiltar- ja sidusettevotjad;

. teised samasse konsolideerimis$uppi L:uuluvad ariilhingud (nt emaettevotja filejranud

tiitarettev6tjad);

. tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega emisikutest omanikud, vAlja arvatud juhul, kui

antud isikutel puudub voimalus avaldada olulist moju fitlhingrr arilistele otsustele;

. eelmises l6ikes kirjeldatud isikute lfiedased pereliikmed ja nendega seotud tuiuhingud.

Finantskohustused

Koik finantskohustused (v61ad tamijatele, laenud, muud liihi- ja pikaajalised v6lakohustused) vbetakse

axvele nende soetusmakumuses, mis sisaldab k6iki soetamis€ga otseselt kaasnevaid kulutusi. Edasine

kajastamine toimub korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil.

Ltlhiajaliste finantskohustuste konigeeritud soetusmaksumus on uldjulul vordne nende

nominaalvaartuseg4 mistdttu liihiajalised finantskohustused kajastatakse bilansis makmisele kuuluvas

summas. Pikaaja.liste kohustuste korrigeeritud soetusmaksumuse arvestamine toimub sisemise

inf essimef, ra meetodil.

Dividendide tulumaks

Dividendide valjarnaksmisega kaasnevat ariiihingu tulumatsu kajastatal$e kohustus€ ja kuluna

dividendide vdjakuulutamise hetkel.

Dividendide tulumaksu kajastatakse tulumaksukuluna kasumiaruardes sanal perioodil, kui dividendid

v:ilja kuulutatakse, s6ltumata sellest, mis perioodi eest need on vAlja kuulutatud v6i millal need tegelikult

valja makstakse,

Tulevase dividendi tulumaksu suhtes ei moodustata eraldist eme dividendide valjatuulutamist, L:uid info

selle kohta kuulub aruandes avalikustamisele.

12
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Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvaminvesteeringuna on kajastatud kinDisvamobjektid, mida ettevdte hoiab renditulu teenimise v6i

turuvii?irtuse kasvu eesm:irgil ja mida ei kasutata enda majandust€evuseks. Kinnisvaminvesteeringud

kajastatakse soetusmaksumus meetodil.

Kapitali- ka kasutusrent

Kapitalirendiks loetakse rendisuhet, mille puhul k5ik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja htlved

kanduvad ille rentnikule. Muud rendilepingud kajastatakse kasutusrendina.

Kapitalirendi alusel rendid vara kajastatakse rentniku bilansis vara ja kohustusena renditud vara diglase

vSaduse summas v6i rendimaksete miinimumsumma niitidisva?ftuses iuhul. kui see on madalam.

Makstavad rendimaksed jagatakse intressikuluks ja kohustuse ja?ikvii?irtuse vfiendamiseks. Intressikulu

kajastatalGe rendipedoodi jooksul. Kapitalirendi tingimustel renditud vara amortiseeritakse samaselt

omandatud pdhivamga. Amortisatsiooniperioodiks on rendisuhte kehtiwse pedood vdi vara eeldatav

kasuliktddiga olenevalt sellest, kunb on liihem.

Kasutusrendi maksed kajastatakse rendiperioodijooksul lineaarselt kuluna.

BilansipA€vajlrgsed silndmused

Parast bilansipaev4 kuid enne aastaaruande kinnitamist toimunud slindmuste kajastarnine aastaaruandes

s6ltub sellest, kas tegemist on korrigeeriva v6i mittekorigeeriva siindmusega.

Korigeeriv bilansipaevajargne siindmus on siindmus, mis kinnitab bilansipaeval eksisteerinud asjaolusid.

Sellise sllndmuse mdju on kajastatud ldppenud aasta bilansisja kasumiaruandes.

Mittekorrigeeriv bilansipaevajargne siindmus on siindmus, mis ei anna tunnistust bilansipaeval

eksisteerinud asjaoludest. Sellise slindnuse m6ju ei kajastata ldppenud aasta bilansisja kasumiaruandes.

Kui moiu on oluline. avaldatakse see lisades.

13,,*rr",t,r"d#'--



OU Kitnisvaraekpert Konsolidee tud
2010. a najandusaasta antanne

Lisr 1. Raha
31.12.2010 31.r2.2009

Raha kassas

Raha arveldusanel

Uledd daosiit

27 831

3 192 180

0

66168

589 621

646 257

Lisa 2. Nduded ja €tt€maksed
(kroonides)

3 220011

J 1.12.2010

1 302 046

31.r2.2009

N6uded ostjate vastu

Muud liihiajalised n6uded (lisa 3)

Ettemaksed teenust€ eest

2266 285

2't'7 851

203 520

2 502 935

208 688

294 031

Lisa 3. Muud liihisjalised nduded
(Lroonides)

2747 656

31.12.20t0

3 005 654

31.12.2009

Haldusobj ektidele antud krediit

Tamijatele tasutud ettemaksed

Haldusobj ektide tulevaste perioodide kulu

Maksude ettemaksed (lisa 9)

Muud n6uded

138 687

9 950

29 767

54 598

44 849

16 6s9

8  113

32 s l2

56 t24

95 280

Lisa 4. Varud
(kroonides)

277 85 |

31.12 .2010

208 688

31.12.2009

Ostetud maa

Teostatud ettevalmistustd6d

Arvestatud intress

Hoonestatava maa maamaks

Ehitustddd

2 660 640

460 547

474 414

20 819

0

2 994 0',7 4

460 436

414 4t4

17 411

I 192 001

3 6t6 420 5 138 402

Varud on bilansis kajastalud soetusnal$umuses. varusid ei ole tlles ega alla hinnatud.

Jtt.,^" tiig" '--'4



OU Kinnirvamekped Konsolideeritud
2010. a haja dasaasta aruanne

Lisa 5. Mat€riaalne p6hivara js kinnisvarainveste€ring
(hroonides)

Ehitised Masinad. LoDetamats KOKKU

seadmed ehitisedjl

ja muu pdhivara ettemaksed

Soetusmaksumus 5 884 961 2 361504 2 87 8a9 10 684 354

31.12.2009

Soetused

Mtiidud

0 951 678

0 -352 856

0 951 678

0 -352 856

Soetusmaksumus 5884961 2 960326 2$7849 11283176

31,12.2010

Jiiiikmaksumus 31.12.2009 5 377 181 I 082 025 2 431 889 8 897 095

J?iAkmaksumus 31.12.2010 5 259 482 I 489 566 2 431 889 9186937

Akumuleeritud kulum -507 780 -1219 419 0 -1187 259

31.12.2009

Aruandeperioodil -ll7 699 -191281 0 -308 980

arnortisatsioonikulu

Akumule€ritud kulum -625 419 -1470760 0 -2 096239

3r.12.2010

Kinnisvaminvest€ering

Jaakmaksumus 3 1.12.2009

Jaakmaksurnus 31.12.2010

Kinnisvaftinvesteeringuna on kajastatud maaAudruvallas.

Lisa 6, Liihiajalised laenukohustused
(L/oanides)

180 000 kooni

180 000 kooni

3r.12.2010 31.12.2009

Luhiajalised laenud (lisa l0)

Kapitalirendi tagasimaksedjiirgmisel perioodil (lisa 11) 115 436 123 545

Pangalaenude tagasimaksed jargmisel perioodil (lisa 10) 359 252 482 64 |

0 711730

534 688 | 317 916

l 5



OU Kinni5],atueI:pei Konsolideeritud
20I0. a n4andusaasta aruanne

Lisa 7. V6lad ja ett€maksed
(kroonides)

31.12 .20103t.12.2009

Vdlad tamijatele

Vdlad tdotajatele

Maksuvdlad (lisa 9)

Murd v6lad

Saadud ettemaksed

1 213 935

1 170 553

598 3s0

| 228 764

93 236

I 078 052

998 867

381  018

824 86',7

19 394

Lisa 8. Maksuvolad
(kroonides)

4 304 838 3 362 r98

3t.12.2010 31,t2.2009

Kaibemaks

Uksikisiku tulumaks

Sotsiaalmaks

Ettevotte tulumaks

Tddtuskindlustusmaks

Kohustuslik kogumispensioni makse

Maksuvdlg Latis

Maksuv6lg Leedus

Ettemaks

54 598

0

0

0

0

0

0

0

Maksuv6lg

173 729

105 624

196 560

10108

25 260

6 068

41 618

Ettemaks

56124

0

0

0

0

0

0

0

Maksuv6lg

28 981

71 500

137 957

16',766

t7 520

0

3s 502

72192

Lisa 9. Pikaajalis€d kohNtNed

(kroanides)

54 598 s98150

31,t2.20tO

56 124 381018

3r.12.2009

Kapitalircndi kohustused (lisa 11)

Pikaajalised pargalaenud (lisa 10)

670 658

1 373 187

389 506

l 880 62s

2 043 845 2210 t3 l

t 6



OU Kinnisvaftekperl

Lisa 10. Pangalaenude maksegraafikud
(voon les)

I€prng ff

Kontolideetitud
20 10. a hajan.twaasta anlanw

1 aasta 2-5 aasl.f Kokku Intr€ssimiir Alus KohNtuse
(lisa 6) (lisa 9) -valuuta ldppemine

AS Swedbank
Leping ff
05-091317-Jl- l

359252 | 373187 1732 439 3,5yo+6kDtt
ETJRIBOR

Et'R 13.05.15

359 252 | 373 \a1 | 732 439

Uhe pangalaenu tagatiseks on Tallinnas asuv konto, mille bila$ilinejaakvaartus on 4258813krooni-

Lisa 11. Kapitalirent
(kroonides)

20tl
(lisa 6)

2-5 aastat Kokku Intr€ssimaar

(lisa 9)

Tasumise Alus-

t?ihtaeg valuuta

Nordea Finance Estoni4 leping

201t5114

Sampo Paik AS, leping 26 120 I KE

Swedbanl( AS, leping 01 127587L

2,9%+6kuu

306664 380923 EURIBOR

1%+6l:uu

139 845 183 437 EURIBOR

3,65010+6kuu

224 t49 281134 EURIBOR

74 259

43 592

57 585

2015 EIJR

2011

20t5 EI,R

t75 436 670 658 846 094

Lisa 12. Kssutusrendile vdetud vara
(kroonides)

Makstud kasutusrendimakseid (soiduauto) aruandeaasta jooksul

Makstud kontorirenti

2010

351 679

134'745

2009

379 502

161 458

Kokku

Jargmisle perioodide Lasulusrend ima.ksed mihe-

katkestavatest rendilepingutest

sh kmi I aasta

2-5 aastaj

486 424

31.r2.2010
20t 439

296 368

546 960

3r.r2.2009
284 498

6'12 665

t 7



OU Kinnisvaftekperl

Tege!usala

Konsolideeritu.l
2010. a ndandusaasta atuanne

, 3r.12.2009
Liss 13. Miiiigitufu t€gevusalsde ldikes ja geograafrline i^ottrs (kroonides)

1r. r2.2010 EMTAK

Hindamine, konsultatsioon

Vahendus, komultalsioon

Maam06tmine

Haldusteenus

l0 578 5r2

4 518 700

381711

3 t53 314

7 047 6't4

2 947 392

42t t62

2813 5t9

683 I I

683 l l

68311

6832r

l8 632 237 t3 229'747

Tegelustulu teeniti 78% Eestis, 10% Leedus,12yoL6tis (2009. aastal te€niti tegevustulu Eestis 88%,
Leeduss %ja Latis 77o).

Lisa 14. Kaubakulu
( oonidel 31.12.2010 31,12,2009

Allhankekorras ostutddd ja teenused 2 447 415 | 973 r7r

2M7 47s  1913111

Lisa 15. Tegevuskulu
(kroonides) 31.12.2010 31.12.2009

Reklaam

Autokulud

Blhookulu

IT hrlu ja sideL:ulu

599 056

765 45'7

1 928 800

277 769

581 504

864 219

r 4r7 268
200 980

Lisa 16. Tddjdukulu
(kroonides)

3 571 082 3 063 911

31.12.2010 31.12.2009

Palgakulu

Sotsiaalmaks j a tddtuskindlustus

7 695 082 5 461 512

2 537 090 I 809 s41

r0232 t72 7 27r 053

T66tajate arv

Lisa 17. Finantstulu/-kulu
(kroonidet 31.12.2010 3t.12.2009

Inlressitulu

lnhessikulu

53 093 75 452

-205 661 -32s 886

-152 568 -250 434

,"0^^",,,r"4VF, l 8



OA Kinnis'araeksryrt Ko6ou&erihtd
2010. a nq@dus@ita atuan p

Lisa 18. Tehingud seotud os.poolt€!
(boondes) 3r-r2.2q10 31.12.2009

i ost motlk ost mli k

Hammer Grupp OU 271485 0 71168 0

31.12.2010 3r.12.2009

Brcvis Invest OO - tdhtajaru laerL 570 000 570 000

intress 4%, alusva.luuta EEK

Kinnisvaraekspert grupi omanikele ja temaga seotud isikutele ei ole antud laene ega tehM soodustusi.

Juharus€leja noukogu liiknetele ei ole makstudjutttimistasusidja ei ole antud gardrfiisid.

19



uu ^thns,ataersperu KoNolideeritud
2010. a m4andusaasta antame

Lisa 19, Ema€ttev6tt€ bilanss, kasumiarusnn€, rahavood ja omakapital
BILANSS

VARAD

KAibevara

RatB

N6ud€d ostjate vastu

Muud li.ihiajalised n6uded

Muud ettemakstud tulevaste perioodide kulud

Kaib€vara kokku

POhivara

Tiitarettev6tete osad

Materiaalne pohivara

Pdhivara kokku

VARAD KOKKU

KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL

KOIIUSTUSEI)

L0hiajalised kohustused

Laenukohustused

V6lad j a ettemaksed

Lilhiajalised kohustused kokku

Pikaajalised kohustus€d

Pikaajalisei laenukohustused

Pikaajalised kohustus€d kokku

KOHUSTUSED KOKKU

OMAKAPITAL

osakapital

Kohustuslik reservkapital

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)

Aruandeaasta kasum

Omakapital kokku

KOIIUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU

3r.12.2010 3r.12.2009

1 435 109

| 484 996

24 t9l

24 459

2 964155

732 500

6 044 506

6 777 006

914516r

226 152

| 733 639

3 791

34  418

1 998 006

132 500

5745 7'77

6 418271

8 416 283

534 687

2 807 s32

3 342 219

2 043 845

2 043 845

5 386 064

660 000

641 000

66 000

I  l l 1  199

I 881 498

4 3s9 697

9 745 761

I t76 819

2 219 261

3 396 140

2 t2t 944

2121944

s sr8 084

660 000

641000

66 000

878 489

712710

2 958 199

I 476 243

iuha*.?tiia! eE- 20



OU Kimisnraetapeft Kowolideeritud
20 10. a nojawlusaasta anlanne

KASUMIARUANNE

Skeem I

(kroonides)

Arit lud

Miiiigitulu

Muud a{itulud

iritulud kokku

Arikulud

Kaubad, toorq materj al j a teenused

Muud tegewskulud

Tttdjbu kulud

sh tddtasu

sotsiaalmaksud

P6hivara kulumja vedrtuse langus

Muud arikulud

Arikulud kokku

31.12.2010

t3 402 415

0

13 402 415

1 189 939

22s3 289

7 553 503

5 698 004

I 855 499

234 t13

149 301

11380 145

3r.12.2009

8 841 493

2t 47',7

I862 910

1 068 304

r 697 4s3

4 935 138

31 t1  302

| 217 836

208 812

43 886

7 953 593

Arikasum

Finantstulud ja -kulud

Finantstulud tlltarcttev6tete osadelt

Intressitulu/-kulud

Muud finatstulud-kulud

Kokku finantstulud ja -kulud

Krsum majandustegevus€st

Tulumaks

Aruandeaasta kasum

2 022 270 909 377

96 000
- t4 l104

7 011

-38 693

I 983 5??

102 079

1881498

84 450
-2t3 441

t2 011

-116 920

192 457
'79 747

112110

2 l



OU Kimisvaraek:pe

RAHAVOOCUDE ARUANI\E

(kroonider)

Rahavood Aritegevus€st

iirikasum

Korrige€rimised

P6hivaxa kullrm ja vafiuse langus

Kasum (kahjum) p6hivara mu[gist

Aritegeuisega seotud nouete muutus

Aritegevusega seotud kohustuste muutus

Makstud ettevdtte tulumaks

Kokku rahavood Srit€gevusest

Rahsvood investee misteg€vusest

Materiaalse ja immateriaalse pdhivaxa soetus

Materiaalse ja immateriaalse pohivara mtliik

Antud laenude tagasimaksed

Saadud infessid

Saadud dividendid

Kokku mhNvood investeerimistegevusest

Rahavood finantseerimistegevusest

Saadud laenud

Saadud laenude tagasimalced

Kapitalirendi p6hiosa tagasimaksed

Mal$tud dividendid

Makstud infessid

Kokku rahavood linants€erimistegevusest

RAHAVOOD KOKKU

Rahaja l?ha ekvival€ndid perioodi alguse!

Raha ja mha ekvivalentide muutus

Rahaja raha €L'vivalendid perioodide l6pus

Ko6olideeitxd
20 10. a najandusaasta ananne

31.12.2010

2 022 210

234 t13

108 535

238 207

1 109 756
-95 699

3 617 $2

-885 698

244 321

0

10 887

96 000

-s34 490

0
-1 053 330

-2t8 825
-456 000
-145 580

-1 873 735

I 208 95?

226152

I 208 957

1 {3s r09

31.12.2009

909 317

208 812

0
-282 594

619 661

-79't47

1 375 509

-599 495

0

70 500

14 283

84 450

-$0262

332 961
-169 87 5
-99 606

-384 450

-2t5 653

-l 86 A3

-t9t 376

4t1 98
-191376

226152

t ^^" t,,r" l(f&= 22



OU Kinnisvaraekpert Konsolideeritud
2010. a nqjandusaasta aruatue

OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE

(kroonides)

Saldo 31.12.2008

Dividendideks

Aruandeaasta kasum

Saldo 31.121009

Dividendidek

Aruandeaasta kasum

Saldo31.12.2010

kapital

660 000 641 000

00

660 000 641 000

00

660 000 641 000

Kohustuslik

resenkapital

66 000

0

66 000

0

66 000

Jaotamata

kasum

|  2A$9
-384 450

712 710

I 591 199
-480 000

l 881 498

2 992 697

Kokku

2 629 939
-384 450

712 7tO

2 958199
-480 000

I 881 498

4 359 697

Korrigeeritud omakapitali aruanne 31.12.2010 31.12,2009

Emaettev6tle konsolideerimata omakapital

Tiitarettevdtete bilansiline varrtus emaettevotte konsolideerimata

bilansis

Tlltarettevbtete bila.nsiline vAAfus awestatuna kapitaliosaluse

meetodil

4 359 697
-132 500

5 760 886

2 958 199
-732 500

6 581 863

9 388 083 8 807 s62

23



OU Kimis|araekpeft

JUHATUSE JA NOI]KOGU ALLKIRJAD 2OIO. MAJANDUSAASTA ARUANDELE

1

OCI Kinnis\amekspert Tallituljuhatus on koostanud 2010. aasta tegevusaruandeja marnatupidamise

aastaaruande.

Juhatus

Tambet Tiits juhatuse esimees
2q.06 20t1

Aivar Roosik juhatuse liige ffi.e 20tr

Peeter Prisk juhatuse liige z-?,...Q6-.....20rr

N6ukogu on j uhatus€ poolt koostatud maj andusaasta aruandq mis koosneb tegewsaruandest j a

raamatupidamise aastaaruande$, labi vaadanud ja osadke iildkoosolekule esitamiseks heaks kiitnud.

No$eec

Aivar Tomson noukogu esimees ?L.,-o^k.t.'o',

Ko,lolideeritud
2010. a najandusaasta amame

DagKivila ndukogu liige

Jaanus Verte ndukogu Iiige

Margit Sooniste

nl"Lo

/!/6 ,0,,

2011

n6ukogu liige /e-<.. {?,K,0,,



Kinnisvaraekspert OU
Msjandussasta kasumllaotinfse ettepdnek

Eelmisle perioodid€ jaot mata kasum

seisuga01.01.20l0.a-

Aruandeaasta kasun

mis suunatalse:
- eelmist€ perioodide kasuanisse

Eelrniste perioodide jaotamala kasum parast

kasumi jaotamise ettepanekud

6 8 785 krooni

I 060 4,{0 krconi

I 060 440 krooni

8 029 225 kooni



KhnisvarretcDert OU

!

2010.a majandussosta mfiigitulu EMTAI< koodide jdrgi

EMTAK kood Mtugitulu (krooni)

Kinniwa!"abiiroode tegevus

Hoonete ja tiiirimajad€ haldus

68311

68321

15 478 923

3 t53 314

18 632 231



Ot Kinnisvsraekspert osanike nimekiri seisuga 28. ruuni 2011,r.

Isiky'registri,&ood Asukoht Osa nimiva{ftus(lsoonD
I Aivar Roosik
2 Tlmbex Tiits
3 Aivar Tomson
4 Pe€ter Prisk
5 Dag Kivila
6 Jaanus vert€
7 Andres Sooniste
8 Margit Sooniste

35901190255
35611010385
36501150217
361M012152
36408214231
36009084212
36606072737
46808212746

Harjunaa
Tallinn
Haiunaa Valingu
Pdmu
Pamu
PAnu
PAriu
Pemu

165 000
165 000
165 000
44 000
44 000
44 000
25 200
7 800

660 000



Aruande elektroonilised kinnitused
Osaühing Kinnisvaraekspert Tallinn (registrikood: 10708639) 01.01.2010 - 31.12.2010 majandusaasta aruande andmete õigsust on

elektrooniliselt kinnitanud:

Kinnitaja nimi Kinnitaja roll Kinnituse andmise aeg

Aive-Riin Tiis Sisestaja 30.06.2011



Müügitulu jaotus tegevusalade lõikes
Tegevusala EMTAK kood

Müügitulu

(EEK)
Müügitulu % Põhitegevusala

Kinnisvarabüroode tegevus 68311 13402415 100.00% Jah

Osanikud

Nimi / ärinimi

Isikukood /

registrikood /

sünniaeg

Elukoht / Asukoht
Osaluse suurus ja

valuuta

Jaanus Verte 36009084212
Pärnu linn, Pärnu

maakond, Eesti
44000 EEK

Peeter Prisk 36704072752 Eesti 44000 EEK

Dag Kivila 36408214237
Pärnu linn, Pärnu

maakond, Eesti
44000 EEK

Aivar Roosik 35901190255 Eesti 165000 EEK

Andres Sooniste 36606072737
Pärnu linn, Pärnu

maakond, Eesti
25200 EEK

Aivar Tomson 36501150217 Eesti 165000 EEK

Margit Sooniste 46808212746
Pärnu linn, Pärnu

maakond, Eesti
7800 EEK

Tambet Tiits 35611010385
Tallinn, Harju

maakond, Eesti
165000 EEK

Sidevahendid
Liik Sisu

Telefon +372 6264250

Faks +372 6264260

E-posti aadress bpe.tallinn@bpe.ee

Veebilehe aadress wwwbpe.ee


