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Roswitha Kinnisvarabiiroo OU 2011. a. majandusaasta aruanne

Tegevusaruanne

Roswitha Kinnisvarabiiroo OU p&hitegevusalaks on kinnisvara tehingud ja —arendus.
2011. aasta kaive oli 236 586 eurot.

Roswitha Kinnisvarbiiroo OU majandustegevusega ei kaasne olulisi keskkonna- ega sotsiaalseid majusid. Samuti ei ilmnenud
majandusaasta jooksul ega ka aruande koostamise perioodil valuutakursside, intressiméarade ja boérsikursside muutumisega seonduvaid riske.

2012. aastal on plaanis jatkata kinnisvara arendusega.

Suhtarvude baasil saab I16ppenud majandusaastat iseloomustada jargnevalt:

Suhtarv 2011 2010
Tulu kasv 153% 4 254%
Brutokasumi maar % -9,0% 4,9%

Luhiajaliste kohustuste kattekordaja
2,74 2,88

Suhtarvude arvutamisel kasutatud valemid:
Tulu kasv (%) = (maugitulu 2011 — mudgitulu 2010)/ miugitulu 2010 * 100
Brutokasumimaar (%) = brutokasum/muitgitulu * 100

Luhiajaliste kohustuste kattekordaja (kordades) = kaibevara/luhiajalised kohustused

Aritihingu juhatus koosneb ihest likmest, kellele 2011. aastal tootasu ei makstud.

Juhatuse liikme tagasikutsumisega ei kaasne lisatasusid.



Roswitha Kinnisvarabiiroo OU

Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

Varad
Kaibevara
Raha
Finantsinvesteeringud
Noéuded ja ettemaksed
Varud
Kokku kaibevara
Pdhivara
Finantsinvesteeringud
Kinnisvarainvesteeringud
Materiaalne p6hivara
Kokku pdhivara
Kokku varad
Kohustused ja omakapital
Kohustused
Luhiajalised kohustused
Laenukohustused
Vélad ja ettemaksed
Kokku luhiajalised kohustused
Pikaajalised kohustused
Laenukohustused
Védlad ja ettemaksed
Kokku pikaajalised kohustused
Kokku kohustused
Omakapital
Osakapital nimivaartuses
Kohustuslik reservkapital
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustused ja omakapital

31.12.2011

1853 520
368 984
2 438 404
323 757
4984 665

3431624
634 100
245 756

4311 480

9 296 145

1534171
284 399
1818570

930 707
373634
1304 341

3122911

2 556
256

6 508 553
-338 131
6173 234
9 296 145

2011. a. majandusaasta aruanne

31.12.2010 Lisanr

1492 259
685 841 2
804 422 3
410 116 7
3392638

4132 135 5
628 566 8
132 317 9

4893018

8 285 656

834 677 11
343 607

1178 284

322 817 11
273190 12
596 007

1774291

2 556 13
256
6 254 457
254 096
6511 365
8 285 656
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Kasumiaruanne

(eurodes)

2011 2010 Lisanr
Muugitulu 236 586 93 508 14
Muud é&ritulud 135962 1505
Kaubad, toore, materjal ja teenused -257 808 -88 919 15
Mitmesugused tegevuskulud -67 424 -51 620
Pdhivara kulum ja vaartuse langus -61 970 -56 008 8,9
Muud &rikulud -11 -71 049
Arikasum (kahjum) -14 665 -172 583
Finantstulud ja -kulud -323 466 426 679 17
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist -338 131 254 096
Aruandeaasta kasum (kahjum) -338 131 254 096
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Rahavoogude aruanne
(eurodes)

Rahavood &ritegevusest
Arikasum (kahjum)
Korrigeerimised
Pd&hivara kulum ja vaartuse langus
Muud korrigeerimised

Kokku korrigeerimised

Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus

Varude muutus

Aritegevusega seotud kohustuste ja ettemaksete muutus

Makstud intressid

Kokku rahavood aritegevusest

Rahavood investeerimistegevusest

Tasutud materiaalse ja immateriaalse pShivara soetamisel

Tasutud kinnisvarainvesteeringute soetamisel
Laekunud kinnisvarainvesteeringute miugist

Tasutud sidusettevdtjate soetamisel

Tasutud muude finantsinvesteeringute soetamisel

Laekunud muude finantsinvesteeringute mudgist

Antud laenud

Antud laenude tagasimaksed
Laekunud intressid
Laekunud dividendid

Kokku rahavood investeerimistegevusest

Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud
Saadud laenude tagasimaksed
Kapitalirendi pGhiosa tagasimaksed
Kokku rahavood finantseerimistegevusest

Kokku rahavood

Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses
Raha ja raha ekvivalentide muutus
Valuutakursside muutuste méju

Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus

2011

-14 665

61 970
0
61970
-41 375
111 754
119 595
-44 050
193 229

-178 552
-27 786
23008

-4 000
-1299 111
1403 062
-2 763 458
1312 227
73 280

40 350

-1 420 980

1995 244
-411 628
-6 231
1577 385
349 634

1492 259
349 634
11 627
1853520

2011. a. majandusaasta aruanne

2010 Lisanr

-172 583

56 008 8,9
-2 800
53 208

6314

85 395
-31 557

-59 223

-50 223 9

-22 781 8

23008 8

0 6
-505 535
396 851
-290 922
459 227
98 531

122 342 20
230 498

64 980

-500 653 20
-3012

-438 685

-267 410

1763231
-267 410
-3 562
1492 259
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Omakapitali muutuste aruanne

(eurodes)
Kokku
Osakapital Kohustuslik Jaotamata
nimivaartuses reservkapital kasum (kahjum)
31.12.2009 2 556 256 6 254 457
Aruandeaasta kasum (kahjum) 0 0 254 096
31.12.2010 2556 256 6 508 553
Aruandeaasta kasum (kahjum) 0 0 -338 131
31.12.2011 2556 256 6170 422

T&apsem informatsioon osakapitali ja selle muutuste kohta on toodud lisas 13.

2011. a. majandusaasta aruanne

6 257 269
254 096
6511 365
-338 131
6173234



Roswitha Kinnisvarabiiroo OU 2011. a. majandusaasta aruanne

Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Roswitha Kinnisvarabiiroo OU 2011. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas Eesti Vabariigi hea raamatupidamistavaga.
Hea raamatupidamistava pdhinéuded on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses, mida tdiendavad Raamatupidamise
Toimkonna poolt vélja antud juhendid.

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on lahtutud soetusmaksumuse printsiibist, vélja arvatud juhtudel, mida on kirjeldatud
alljargnevates arvestuspdhimdotetes.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

Arvestuspdhimaétete vdi informatsiooni esitusviisi muutused

Eesti Uhines 01.01.2011 (€-p&ev) eurotsooniga, mille tulemusena Eesti kroon asendus euroga. Eeltoodust tulenevalt konverteeris
Roswitha Kinnisvarabiiroo OU alates €-p4evast oma raamatupidamisarvestuse eurodesse. 2011.a. raamatupidamise aastaaruanne on
koostatud ja ka kdiki jargnevaid finantsaruandeid hakatakse koostama eurodes. Andmete vorreldavuse tagamiseks on 2011.a.
aastaaruandes avaldatud eelneva perioodi vorreldavad naitajad konverteeritud samuti eurodesse. Konverteerimisel kasutati ametlikku
Uleminekukurssi 1 euro = 15,6466 krooni.

Muus osas on kéesoleva raamatupidamise aruande ja vordlusperioodi raamatupidamise aastaaruande koostamisel jargitud Uhesuguseid
pbhimbtteid.

Raha

Raha ja selle ekvivalentidena kajastatakse bilansis raha kirjel ja rahavoogude aruandes kassas olevat sularaha, arvelduskontode jaake
(v.a. arvelduskrediit), ning lihiajalisi deposiite.

Valisvaluutas toimunud tehingud ning vélisvaluutas fikseeritud finantsvarad ja -kohustused

Valisvaluutas fikseeritud tehingute kajastamisel on aluseks vBetud tehingu toimumise paeval ametlikult kehtinud Euroopa Keskpanga
valuutakursid (kuni 31.12.10 kajastati Eesti Panga valuutakursside alusel). Kdik valisvaluutas fikseeritud monetaarsed varad ja

—kohustused (rahas tasutavad nduded ja laenud) ning vélisvaluutas fikseeritud mittemonetaarsed varad ja -kohustused, mida

kajastatakse Giglase vaartuse meetodil ( luhi- ja pikaajalised finantsinvesteeringud aktsiatesse ja teistesse omakapitaliinstrumentidesse, mille
diglane véaartus on usaldusvaarselt hinnatav), hinnatakse bilansipaeval imber eurodeks ametlikult kehtivate Euroopa Keskpanga
valuutakursside alusel. Valisvaluutatehingutest saadud kasumid ja kahjumid kajastatakse kasumiaruandes perioodi tulu ja kuluna.

Finantsinvesteeringud

Finantsvarade oste ja mulike kajastatakse tehingupéeval.

Luhiajaliste finantsinvesteeringutena kajastatakse kauplemiseesmargil hoitavad vaartpaberid (aktsiad, volakirjad, obligatsioonid, fondi osakud
jne.) ning kindla lunastustahtajaga vaartpaberid, mille lunastustahtaeg on 12 kuu jooksul bilansipaevast. Pikaajaliste finantsinvesteeringutena
(muude pikaajaliste aktsiate ja vaartpaberitena) kajastatakse vaartpabereid (aktsiad, vdlakirjad, obligatsioonid, fondi osakud jne.), mida
tdenaoliselt ei miuda lahema 12 kuu jooksul (v.a. investeeringud tltar-ja sidusettevotjatesse) ning kindla lunastustéhtajaga vaartpaberid, mille
lunastustahtaeg on hiljem kui 12 kuud péarast bilansipaeva.

Lihi- ja pikaajalisi finantsinvesteeringuid aktsiatesse ja teistesse omakapitaliinstrumentidesse kajastatakse Giglases vaartuses, juhul kui see
on usaldusvaarselt hinnatav. Oiglase vaéartuse aluseks on finantsinstrumendi noteeritud turuhind. Aktsiaid ja muid omakapitaliinstrumente,
mille diglane vaartus ei ole usaldusvaarselt hinnatav, kajastatakse soetusmaksumuses (miinus véimalikud allahindlused, kui investeeringu
kaetav vaartus on langenud alla bilansilise vaartuse).

Kauplemiseesmargil soetatud finantsvarade Giglase vaartuse muutused kajastatakse kasumi v8i kahjumina aruandeperioodi kasumiaruandes.
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Titar- ja sidusettevtjate aktsiad vdi osad

Sidusettevdtja on ettevdte, mille tlle emaettevdtjal on oluline mju, kuid mida ta ei kontrolli. Uldjuhul eeldatakse olulise mju olemasolu juhul,
kui ettevdte omab sidusettevdtjas 20% kuni 50% héaalediguslikest aktsiatest vdi osadest.

Investeeringud sidusettevdtjatesse kajastatakse bilansis kasutades kapitaliosaluse meetodit.

Kapitaliosaluse meetodi kohaselt vGetakse investeering algselt arvele tema soetusmaksumuses, mida korrigeeritakse jargmistel perioodidel
ettevotte osalusega muutustes investeeringuobjekti omakapitalis (nii muutused investeeringuobjekti kasumis/kahjumis kui muudel omakapitali
kirjetel), omandamisel tekkinud firmavaartuse vdimalike allahindlustega ning omandamisel tekkinud negatiivse firmavaartuse tuluna
kajastamisega.

Juhul kui ettevétte osalus kapitaliosaluse meetodil kajastatava investeeringuobjekti kahjumis on vdrdne vdi Uletab investeeringuobjekti bilansilist
vaartust, vahendatakse investeeringu bilansilist vaartust nullini ning edasisi kahjumeid kajastatakse bilansivaliselt.

Nduded ja ettemaksed

N&uetena ostjate vastu kajastatakse ettevotte tavaparase aritegevuse kaigus tekkinud luhiajalisi ndudeid, v.a ndudeid teiste kontserni ettevotjate
ja sidusettevdtjate vastu. Ndudeid ostjate vastu kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses (s.0 hominaalvaartus miinus vajadusel tehtavad
allahindlused).

Individuaalselt oluliste nduete vaartuse langust (st. vajadust allahindluseks) hinnatakse iga ostja kohta eraldi, Iahtudes eeldatavasti

tulevikus laekuvate summade nlidisvaartusest. Selliste nduete puhul, mis ei ole individuaalselt olulised ja mille suhtes ei ole otseselt teada, et
nende vaartus oleks langenud, hinnatakse vaartuse langust kogumina., arvestades eelmiste aastate kogemust laekumata jaédnud nduete osas.
Varem alla hinnatud ebatéen&oliste nduete laekumist kajastatakse ebatdenéoliselt lackuvate nduete kulu vahendamisena.

Varud

Varud vOetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis koosneb ostukulutustest ja muudest kulutustest, mis on vajalikud varude
viimiseks nende olemasolevasse asukohta ja seisundisse.
Varud hinnatakse bilansis lahtudes sellest, mis on madalam, kas soetusmaksumus v3i neto realiseerimisvaartus.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud kinnisvaraobjekte (maa, hoone), mida ettevéte hoiab (kas omanikuna v6i kapitalirendi tingimustel
rendituna) renditulu teenimise vai turuvaartuse kasvu eesmargil ja mida ei kasutata enda majandustegevuses. Kinnisvarainvesteering
vBetakse bilansis algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soetamisega otseselt seonduvaid tehingutasusid (s.o
notaritasud, riigildivud, néustajatele makstud tasud ja muud kulutused, ilma milleta ei oleks ostutehing tdenaoliselt aset leidnud).

Edasi kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja v@imalikud
allahindlused vaartuse langusest.

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsioonimaar maératakse igale kinnisvarainvesteeringu objektile eraldi,
sOltuvalt selle kasulikust tddeast. Juhul kui kinnisvarainvesteeringu objekt koosneb Uksteisest eristatavatest komponentidest, millel on
erinevad kasulikud eluead, voetakse need komponendid raamatupidamises arvele eraldi varaobjektidena ning maéaratakse ka vastavalt
nende kasulikule elueale eraldi amortisatsiooninormid. Ettevotte kinnisvarainvesteeringutele rakendatav amortisatsiooni-maarade vahemik on
30 — 40 aastat.

Hilisemad kulutused on lisatud kinnisvarainvesteeringu soetusmaksumusele juhul, kui on t6enéoline, et ettevote saab seoses kulutustega
tulevikus majanduslikku kasu ning kulutuste soetusmaksumust on vdimalik usaldusvaarselt mddta. Muud hilisemad kulutused (naiteks
remont, hooldus) on kajastatud aruandeperioodi kuludes.

Materiaalne ja immateriaalne pdhivara

Materiaalseks pdhivaraks loetakse ettevdtte enda majandustegevuses kasutatavaid varasid kasuliku tddeaga Ule Uihe aasta ja
maksumusega alates 639 eurot. Varad, mille kasulik tdiga on ule 1 aasta, kuid mille soetusmaksumus on alla 639 euro, kajastatakse
kuni kasutusele vétmiseni vahevaartusliku inventarina (varudes) ja vara kasutuselevotmise hetkel kantakse kulusse.

Materiaalne pdhivara vetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast (k.a tollimaks ja muud mittetagastatavad
maksud) ja otseselt soetamisega seotud kulutustest, mis on vajalikud vara viimiseks tema todseisundisse ja —asukohta. Materiaalset
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pdhivara kajastatakse bilansis tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja v8imalikud véartuse
langusest tulenevad allahindlused. Kapitalirendile voetud materiaalse pdhivara arvestus toimub sarnaselt ostetud pdhivaraga.

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsioonimaar maéaratakse igale pohivara objektile eraldi, sdltuvalt selle
kasulikust todeast.

Juhul kui materiaalse pShivara objekt koosneb Uksteisest eristatavatest komponentidest, millel on erinevad kasulikud eluead, vGetakse need

komponendid raamatupidamises arvele eraldi varaobjektidena ning maératakse ka vastavalt nende kasulikule elueale
eraldi amortisatsiooninormid.

Kasulik eluiga pdhivara gruppide 1dikes (aastates)

Pdhivara grupi nimi Kasulik eluiga
Masinad ja seadmed 6
Muu inventar ja IT seadmed 3

Rendid

Kapitalirendina kasitletakse rendilepingut, mille puhul k&ik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja hiived kanduvad Ule rentnikule.
Muud rendilepingud kajastatakse kasutusrendina.

EttevGte kui rentnik

Kapitalirenti kajastatakse bilansis vara ja kohustusena renditud vara diglase vaartuse summas voi rendimaksete

miinimumsumma niddisvaartuses, juhul kui see on madalam. Rendimaksed jaotatakse finantskuluks (intressikulu) ja kohustuse jaakvaartuse
vahendamiseks. Finantskulud jaotatakse rendiperioodile arvestusega, et intressimaar on igal ajahetkel kohustuse jadkvaartuse suhtes sama.
Kapitalirendi tingimustel renditud varad amortiseeritakse sarnaselt omandatud pdhivaraga, kusjuures amortisatsiooniperioodiks on vara
eeldatav kasulik tddiga voi rendisuhte kehtivuse periood, olenevalt sellest, kumb on lihem. Kapitalirendi lepingute sdlmimisega otseselt
kaasnevad rentniku poolt kantavad esmased otsekulutused kajastatakse renditava vara soetusmaksumuse koosseisus.

Kasutusrendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt kasumiaruandes kuluna.

Ettevdte kui rendileandja

Kasutusrendi tingimustel valjarenditud vara kajastatakse bilansis tavakorras, analoogselt pdhivaraga. Véljarenditavat vara
amortiseeritakse lahtudes ettevSttes sama tililpi varade osas rakendatavatest amortiseerimispéhimétetest. Kasutusrendimaksed
kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt tuluna.

Muugi-tagasirendi tehingud

Muugi-tagasirenditehing sisaldab vara miumist ja sama vara tagasirentimist miijale. Tehingu kajastamine s6ltub sellest, kas tagasirenditehing
on sdlmitud kasutus- v8i kapitalirendi tingimustel ning kasutusrendi korral ka sellest, kas mudgitehing toimus turuhinnas v6i mitte.

Kui miugi-tagasirenditehingus on tagasirent sdlmitud kapitalirendi tingimustel, kajastatakse tehingut kui finantseerimistehingut: “maudud”

vara jaab mudja bilanssi ning saadud raha (midgihinna) summas kajastatakse bilansis kapitalirendikohustust. Muigihinna ja

rendimaksete miinimumsumma vahet kajastatakse rendiperioodi jooksul intressikuluna analoogselt tavaliste kapitalirendilepingutega.

Kui miugi-tagasirenditehingus on tagasirent sdlmitud kasutusrendi tingimustel, kajastatakse tehingut kui tavalist ostu-mutgitehingut, kusjuures
tekkinud kasum/kahjum kajastatakse koheselt, vélja arvatud jargmistel juhtudel:

- Kui mudgihind on vara diglasest vaartusest madalam ning madal hind kompenseeritakse tulevaste turuhinnast madalamate rendimaksetega
sellisel juhul kajastatakse muugihinna ja vara diglase vaartuse vahe bilansis tulevaste perioodide kuluna ja amortiseeritakse kulusse
proportsionaalselt rendimaksetega eeldatava vara kasutamise perioodi jooksul.

- Kui vara muugihind on kérgem kui vara diglane vaartus — siis kajastatakse diglast vaartust tiletav summa bilansis tulevaste perioodide tuluna ja
amortiseeritakse tulusse eeldatava vara kasutamise perioodi jooksul.

Finantskohustused

Kaik finantskohustused (v8lad hankijatele, vBetud laenud, viitvélad, valjastatud vélakirjad ning muud lihi- ja pikaajalised
vBlakohustused) voetakse arvele nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka k8iki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi.

Finantskohustus liigitatakse lUhiajaliseks, kui selle tasumise téhtaeg on kaheteist kuu jooksul alates bilansikuupaevast; voi ettevottel
pole tingimusteta digust kohustise tasumist edasi likata rohkem kui 12 kuud parast bilansikuupéeva.

10
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Maksustamine

Vastavalt kehtivale seadusandlusele Eestis ettevotete kasumit ei maksustata, mistdttu ei eksisteeri ka edasilikkunud tulumaksu ndudeid ega
kohustusi. Kasumi asemel maksustatakse Eestis jaotamata kasumist véljamakstavaid dividende maksuméaaraga 21/79 netodividendina
véljamakstud summalt. Dividendide véljamaksmisega kaasnevat ettevétte tulumaksu kajastatakse kasumiaruandes tulumaksukuluna

samal perioodil kui dividendid vélja kuulutatakse, sltumata sellest, millise perioodi eest need on vélja kuulutatud v&i millal need tegelikult valja
makstakse.

Seotud osapooled

Roswitha Kinnisvarabiiroo OU aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:

a. omanikke (emaettevdtja ning emaettevdtjat kontrollivad vdi selle le olulist m&ju omavad isikud));
b. sidusettevdtjaid;

c. teisi samasse konsolideerimisgruppi kuuluvaid ettevétteid (s.h emaettevdtja teised tutarettevotjad);
d. tegev- ja k6rgemat juhtkonda;

Tulud

Tulu kaupade mulgist kajastatakse saadud v8i saadaoleva tasu diglases vaartuses, vottes arvesse kdiki tehtud allahindlusi ja soodustusi. Tulu
kaupade migist kajastatakse siis, kui k6ik olulised omandiga seotud riskid on lainud ile midjalt ostjale, muigitulu ja tehinguga seotud kulu
on usaldusvaarselt madratav ning tehingust saadava tasu laeckumine on tden&oline. Tulu teenuse migist kajastatakse teenuse osutamise
jarel, vdi juhul kui teenus osutatakse pikema ajaperioodi jooksul, siis 1ahtudes valmidusastme meetodist.

Intressitulu kajastatakse siis, kui tulu laekumine on tdené&oline ja tulu suurust on vdimalik usaldusvéérselt hinnata.

Kohustuslik reservkapital

Vastavalt ariseadustikule on moodustatud kohustuslik reservkapital. Reservkapital moodustatakse igaaastastest puhaskasumi eraldistest. Igal
majandusaastal tuleb reservkapitali kanda vahemalt 1/20 puhaskasumist, kuni reservkapital moodustab 1/10 osakapitalist. Reservkapitali vdib
kasutada kahjumi katmiseks, samuti osakapitali suurendamiseks. Reservkapitalist ei vdi teha véljamakseid osanikele.

Lisa 2 Luhiajalised finantsinvesteeringud

(eurodes)
Kokku
Aktsiad ja osad
31.12.2009 524 495 524 495
Soetamine 505 535 505 535
Muauk madgihinnas voi
) -396 851 -396 851

lunastamine

Kasum (kahjum) muugist ja

. . 52 662 52 662
Umberhindlusest

31.12.2010 685 841 685 841
Kajastatud Giglases vaartuses 685 841 685 841
Soetamine 1294 265 1294 265
Muuk madgihinnas voi

) -1 408 266 -1 408 266

lunastamine

Kasum (kahjum) muugist ja

. . -202 856 -202 856
Umberhindlusest

31.12.2011 368 984 368 984
Kajastatud Giglases vaartuses 368 984 368 984
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Roswitha Kinnisvarabiiroo OU 2011. a. majandusaasta aruanne

Lisa 3 Nouded ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2011 31.12.2010 Lisanr
Nduded ostjate vastu 20 296 15 399
Maksude ettemaksed ja tagasinduded 17 393 27132 4
Muud nduded 2395 322 759 893
Laenunduded 1777282 304 547
Intressinduded 425 032 347 897
Dividendinduded 170 000 31956 6
Muud nduded 23008 75 493
Ettemaksed 5393 1998
Kokku nduded ja ettemaksed 2 438 404 804 422

Laenunduetena on kajastatud luhiajalised laenud intressimaaraga 3-7% aastas. Laenude alusvaluutaks on EUR.

Lisa 4 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad

(eurodes)
31.12.2011 31.12.2010
Ettemaks Maksuvdlg Ettemaks Maksuvdlg
Kaibemaks 17 393 0 27132 0
Erisoodustuse tulumaks 0 277 0 136
Sotsiaalmaks 0 428 0 214
Intress 0 6 0 0
Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad 17 393 711 27 132 350

Lisa 5 Pikaajalised finantsinvesteeringud

(eurodes)
31.12.2011 31.12.2010 Lisanr
Sidusettevotjate aktsiad ja osad 2 440 158 2509 938 6
Muud pikaajalised finantsinvesteeringud 287 602 287 602
Pikaajalised laenunduded 674 464 1334595
Pikaajalised nduded 29 400 0
Kokku pikaajalised finantsinvesteeringud 3431624 4132135

Pikaajaliste laenude (5 laenu) alusvaluutaks on EUR. Laenud on antud intressiméaraga 3-12% ja téhtajad jagunevad vastavalt
01.07.2013, 06.10.2013, 31.12.2014 ning 31.12.2016.
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Roswitha Kinnisvarabiiroo OU

Lisa 6 Sidusettevotjate aktsiad ja osad

(eurodes)

Sidusettevdtjate aktsiad ja osad, tldine informatsioon: 2011

Sidusettevdtja

. Sidusettev6tja nimetus Asukohamaa
registrikood
10706184 OU Higsberg Invest Eesti
10170186 oU Pintaro Eesti
11507647 OU Greenflex Eesti

Sidusettevdtjate aktsiad ja osad, detailne informatsioon

Sidusettevotja nimetus 31.12.2010 Omandamine
OU Higsberg Invest 1715 801 0
OU Pintaro 794 137 0
OU Greenflex 0 863

Kokku 2 509 938 863

Omandatud osalused
Sidusettevdtja nimetus Omandatud osaluse %

OU Greenflex

Mutk

Pdhitegevusala

Enda voi
renditud
kinnisvara
Udrileandmine ja
kaitlus

Enda voi
renditud
kinnisvara
Gdrileandmine ja
kaitlus

Investeerimistegevus

Dividendid

Omandamise kuupéev

33  20.10.2011

-440 000

-440 000

2011. a. majandusaasta aruanne

Osaluse maar (%)

31.12.2010

50

33

Kasum(kahjum)
kapitaliosaluse
meetodil

0 46 920
100 478
0 221 960
369 358

31.12.2011

Muud
muutused

Omandatud osaluse

soetusmaksumus

0
-1
0

-1

50

33

33

31.12.2011

1762721
454 614
222 823

2440 158

863

Aruandeaastal tasuti 2009. aastal soetatud OU Pintaro osa eest 4 000 eurot. Tasumata jaék seisuga 31.12.2011 OU Pintaro osa eest 59

912 eurot ja OU Greenflex osa eest 863 eurot.

Aruandeaastal kuulutati valja OU Pintaro poolt dividende Roswitha Kinnisvarabiiroo OU kasuks summas 440 000 eurot, millest 270 000 eurot
tasaarveldati. Noue seisuga 31.12.11 jai summas 170 000 (31.12.2010: 31 956) eurot.

Lisa 7 Varud

(eurodes)

Mulgiks ostetud kaubad
Ettemaksed varude eest

Kokku varud

Aruandeaastal klassifitseeriti pohivara ettemaks summas 25 395 eurot varude koosseisu.

31.12.2011 31.12.2010
323592 410 116
165 0

323 757 410 116
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Roswitha Kinnisvarabiiroo OU 2011. a. majandusaasta aruanne

Lisa 8 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)

Soetusmaksumuse meetod

Kokku
Ehitised
31.12.2009
Soetusmaksumus 695 778 695 778
Akumuleeritud kulum -69 085 -69 085
Jaakmaksumus 626 693 626 693
Ostud ja parendused 22781 22781
Amortisatsioonikulu -20 908 -20 908
31.12.2010
Soetusmaksumus 718 559 718 559
Akumuleeritud kulum -89 993 -89 993
Jaakmaksumus 628 566 628 566
Ostud ja parendused 27 786 27 786
Amortisatsioonikulu -22 252 -22 252
31.12.2011
Soetusmaksumus 746 345 746 345
Akumuleeritud kulum -112 245 -112 245
Jaakmaksumus 634 100 634 100
2011 2010
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 5107 1023
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud 293 445

Aruandeaastal laekus 2005. aastal mudud kinnisvarainvesteeringu eest 23 008 (2010: 23 008) eurot. Seisuga 31.12.2011 ndude jadk summas
52 408 eurot.
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Roswitha Kinnisvarabiiroo OU

Lisa 9 Materiaalne pdhivara

(eurodes)

31.12.2009
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Ostud ja parendused

Amortisatsioonikulu

31.12.2010
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaadkmaksumus

Ostud ja parendused
Amortisatsioonikulu
Umberklassifitseerimised

Umberklassifitseerimine
ettemaksetest

31.12.2011
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Masinad ja
seadmed

60 775
-15193
45 582

56 850

-15 656

117 625
-30 849
86 776

158 500
-30 065
0

276 125
-60 914
215211

Muu
materiaalne
pdhivara

104 618
-79 422
25196

14 394

-19 444

101 152
-81 006
20 146

6 024

-9 653

36 164
-19 647
16 517

2011. a. majandusaasta aruanne

Ldépetamata
projektid ja

Ettemaksed ettemaksed

25 395

25 395

25 395

14 028

-25 395

-25 395

14 028

14 028

Aruandeperioodil kanti bilansist vélja taielikult amortiseerunud pdhivara summas 71 012 (2010: 17 860) eurot.

25 395

25 395

25 395

14 028

-25 395

-25 395

14 028

14 028

Kokku

165 393
-94 615
70778

96 639

-35 100

244 172
-111 855
132 317

178 552
-39 718
-25 395

-25 395

326 317
-80 561
245 756
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Roswitha Kinnisvarabiiroo OU 2011. a. majandusaasta aruanne

Lisa 10 Kapitalirent

(eurodes)

Aruandekohustuslane kui rentnik

31.12.2011 Jaotus jarelejaénud tahtaja jargi Intressimaar  Alusvaluuta = Lopptahtaeg
12 kuu 1-5aasta Ule5
jooksul jooksul aasta
Kapitalirent | 6 kuu
18 607 6 519 12 088 0 euribor EUR = 30.06.2013
+3,5%
Kapitalirent Il 6 kuu
42 900 6 823 36 077 0 euribor EUR @ 30.12.2015
+2,9%
Kapitalirendikohustused
61 507 13 342 48 165 0
kokku
31.12.2010 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Intressimaar  Alusvaluuta = Lopptahtaeg
12 kuu 1-5aasta Ule5
jooksul jooksul aasta
Kapitalirent | 6 kuu
24 839 6 232 18 607 0 euribor EUR = 30.06.2013
+3,5%
Kapitalirendikohustused
24 839 6 232 18 607 0

kokku

Renditud varade bilansiline jadkmaksumus

2011 2010
Masinad ja seadmed 125 265 51323
Kokku 125 265 51323

Ettevdte on soetanud kapitalirendi tingimustel sdiduautod.

Roswitha Kinnisvarabiiroo OU s6lmis liisingfirmaga aruandeperioodil miiigi-tagasirendi lepingu, mille alusel saadi sisuliselt pShivara

tagatisel laenu summas 71 500€, millest mitterahalisel teel tasaarveldati 28 600€. Roswitha Kinnisvarabiiroo OU raamatupidamisarvestuses on
tegu on kapitalirenditehinguga, mida on ka rahavoogude aruandes kajastatud kassapdhiselt finantseerimistegevuse rahavoogude

koosseisus "Saadud laenude" kirjel.
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Roswitha Kinnisvarabiiroo OU 2011. a. majandusaasta aruanne

Lisa 11 Laenukohustused
(eurodes)

31.12.2011 Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi Intressimééar  Alusvaluuta L&pptahtaeg

12 kuu 1-5 aasta lle 5 aasta

jooksul jooksul
Luhiajalised laenud
Muud laenud 1483841 1483 841 5-5,2% EUR 2012
Luhiajalised laenud kokku 1483 841 1483 841
Pikaajalised laenud
AS Swedbank 55534 10 963 44 571 0 4,71% EUR 21.07.2016
AS Swedbank 67 310 12 769 54 541 0 4,75% EUR 20.09.2016
AS Swedbank 72 100 13 256 58 844 0 4,43% EUR 15.11.2016
Muud laenud 724 586 0 724 586 0 4,4-52% EUR 2014
Pikaajalised laenud kokku 919 530 36 988 882 542
Kapitalirendikohustused
Kokku 61 507 13342 48 165 0
Laenukohustused kokku 2464 878 1534171 930 707 0

31.12.2010 Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi Intressiméaér  Alusvaluuta Ldpptéhtaeg

12 kuu 1-5aasta Ule 5 aasta

jooksul jooksul
Luhiajalised laenud
Muud laenud 783 816 783 816 3-7 EEK 2011
Lihiajalised laenud kokku 783 816 783 816
Pikaajalised laenud
AS Swedbank 145 599 44 629 100 970 0 2,13/2,7 EUR 2011/2015
Muud laenud 203 240 0 203 240 0 6 EEK 2012
Pikaajalised laenud kokku 348 839 44 629 304 210 0
Kapitalirendikohustused
kokku 24 839 6232 18 607 0
Laenukohustused kokku 1157 494 834 677 322 817 0

Lisa 12 Volad ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2011 31.12.2010 Lisanr
Vdlad tarnijatele 12 544 3108
Maksuvdlad 711 350 4
Muud vodlad 270 695 339 842
Intressivolad 105 715 83 009
Muud viitvélad 164 980 256 833
Saadud ettemaksed 449 307
Pikaajaline vdlgnevus tarnijale 289 590 273 190
Pikaajaline kohustus 84 044 0
Kokku vélad ja ettemaksed 658 033 616 797
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Roswitha Kinnisvarabiiroo OU 2011. a. majandusaasta aruanne

2010. aasta majandusaasta aruandes oli algselt kajastatud kirjel "muud vélad"" laenukohustus summas 688 634 eurot. Antud
summaga vahendati aruandeaasta algsaldot ning suurendati laenukohustusi.

Pikaajalise vBlgnevusena on kajastatud tarnijale tasumata arvet tahtajaga 31.12.2014,

mida on diskonteeritud sisemise intressimaaraga 6% aastas.

Lisa 13 Osakapital

(eurodes)
31.12.2011 31.12.2010
Osakapital 2556 2 556
Osade arv (tk) 1 1

Seisuga 31.12.2011 on osakapital eurodesse konventeerimata ning moodustab 40 000 krooni
(2 556 eurot).
Osakapitali moodustab 1 osa, nimivaartusega 40 000 eek (2 556 eur).

Lisa 14 Muugitulu

(eurodes)

2011 2010
Muugitulu geograafiliste piirkondade 16ikes

Muuk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 236 586 93 508
Muik Euroopa Liidu riikidele, kokku 236 586 93 508
Kokku mudgitulu 236 586 93 508

Mudgitulu tegevusalade Idikes
Enda vai renditud kinnisvara udrileandmine ja kaitlus 6 169 2 496
Kaupade vahendamine 230417 91 012
Kokku muugitulu 236 586 93 508

Lisa 15 Kaubad, toore, materjal ja teenused

(eurodes)
2011 2010
Muugi eesmargil ostetud kaubad 256 746 87 445
Muud 1062 1474
Kokku kaubad, toore, materjal ja teenused 257 808 88 919
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Lisa 16 To6joukulud

(eurodes)

Roswitha Kinnisvarabiiroo OU aruandeaastal palgalist t66jdudu ei kasutanud.

Lisa 17 Finantstulud ja -kulud

(eurodes)

2011 2010
Finantstulud ja -kulud sidusettevdtjate aktsiatelt ja osadelt 369 358 233484
Finantstulud ja -kulud muudelt finantsinvesteeringutelt -202 856 49 869
Intressitulud 150 417 214 431
Intressikulud -83 155 -67 472
Kasum (kahjum) valuutakursi muutustest 11 627 -3562
Muud finantstulud ja -kulud -568 857 -71
Kokku finantstulud ja -kulud -323 466 426 679

Lisa 18 Tulumaks
(eurodes)

Ettevotte jaotamata kasum seisuga 31.detsember 2011 moodustas 6 170 422 (31. detsember 2010: 6 508 553) eurot. Dividendide
véljamaksmisel omanikele kaasneb sellega tulumaksukulu 21/79 netodividendina véaljamakstavalt summalt. Seega on bilansipaeva

seisuga eksisteerinud jaotamata kasumist omanikele vdimalik dividendidena valja maksta 4 874 633 eurot ning dividendide valjamaksmisega
kaasneks dividendide tulumaks summas 1 295 789 eurot. Seisuga 31. detsember 2010 oleks dividendidena vdimalik olnud vélja maksta 5 141
757 eurot, millega oleks kaasnenud tulumaks summas 1 366 796 eurot.

Lisa 19 Seotud osapooled

(eurodes)
Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus Callisto S.A
Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud Luksemburg

Saldod seotud osapooltega rihmade 16ikes

31.12.2011 31.12.2010
Nouded Kohustused Nouded Kohustused
Emaettevdtja 0 595 349 0 754 459
Sidusettevotjad 170 000 531 668 31 956 491 864

Aruandeperioodil juhatuse likmele tasusid ei makstud ning teenistuslepingu Idpetamise korral hilvitist ei maksta.
Aruandeperioodil saadi laenu seotud osapooltelt summas 300 000 eurot, tédhtajaga 28.02.2014 ja intressimaaraga 4,4% aastas.
Aruandeperioodil tagastati emaettevétjale laenu summas 175 628 eurot.
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Lisa 20 Rahavoogude mitterahalised tehingud

Rahavoogude aruande kirjete selgitus
(eurodes)

Laekunud dividendid
elimineerimine
Laekunud dividendid

Saadud laenude tagasimaksed
elimineerimine
Saadud laenude tagasimaksed

2011
310350
-270000
40350

-681 628
270 000
-411 628

2010
122342
0
122342

-500 653
0
-500 653



Aruande digitaalallkirjad

Roswitha Kinnisvarabiiroo OU (registrikood: 10454512) 01.01.2011 - 31.12.2011 majandusaasta aruande andmete 6igsust on
elektrooniliselt kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

JAAN LINDMAE Juhatuse liige 28.11.2012



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Roswitha Kinnisvarabiiroo OU ainuosanikule

Oleme auditeerinud Roswitha Kinnisvarabiiroo OU raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 31.12.2011, kasumiaruannet,
omakapitali muutuste aruannet ja rahavoogude aruannet eeltoodud kuupéeval I6ppenud majandusaasta kohta, aastaaruande koostamisel
kasutatud oluliste arvestuspdhimétete kokkuvdtet ning muid selgitavaid lisasid. Auditeeritud raamatupidamise aastaaruanne, mis on toodud
lehekiilgedel 4 kuni 20, on kaasatud kaesolevale aruandele.

Juhtkonna kohustus raamatupidamisaruannete osas

Juhatus vastutab raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest kooskdlas Eesti raamatupidamise seaduse ja
Raamatupidamise Toimkonna juhenditega ning sellise sisekontrollisusteemi kujundamise, kehtestamise ja haldamise eest, mida juhtkond peab
vajalikuks, et vdimaldada kas pettusest vdi veast tulenevate oluliste vadrkajastamisteta raamatupidamise aastaaruande koostamist ja diglast
esitamist. Juhatuse kohustuseks on ka asjakohaste arvestuspdhimdtete valimine ja rakendamine ning péhjendatud raamatupidamislike
hinnangute andmine.

Vandeaudiitori kohustus

Meie kohustuseks on avaldada auditi pdhjal arvamust selle raamatupidamise aastaaruande kohta. Viisime oma auditi labi kooskdlas
rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega (Eesti). Nende standardite kohaselt on ndutav, et oleme kooskdlas eetikanduetega ning planeerime ja
viime auditi Iabi omandamaks pdhjendatud kindlustunnet, et raamatupidamise aastaaruanne ei sisalda olulisi vaarkajastamisi.

Audit hdlmab raamatupidamise aastaaruandes esitatud arvnaitajate ja avalikustatud informatsiooni kohta auditi tdendusmaterjali kogumiseks
vajalike protseduuride labiviimist. Nende protseduuride hulk ja sisu sdltuvad vandeaudiitori otsustustest, sealhulgas hinnangust riskidele, et
raamatupidamise aastaaruanne voib sisaldada pettustest v8i vigadest tulenevaid olulisi vaérkajastamisi. Asjakohaste auditi protseduuride
kavandamiseks vdtab vandeaudiitor nende riskihinnangute tegemisel arvesse raamatupidamise aastaaruande koostamiseks ning digeks ja
odiglaseks esitamiseks juurutatud sisekontrollisisteemi, kuid mitte selleks, et avaldada arvamust sisekontrolli tulemuslikkuse kohta. Audit hélmab
ka juhtkonna poolt kasutatud arvestusphimdtete asjakohasuse, juhtkonna poolt antud raamatupidamislike hinnangute pdhjendatuse ja
raamatupidamise aastaaruande uldise esituslaadi hindamist.

Usume, et auditi tdendusmaterjal, mille oleme hankinud, on piisav ja asjakohane meie arvamuse avaldamiseks.

Arvamus

Meie arvates kajastab kaasatud raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades Giglaselt Roswitha Kinnisvarabiiroo OU finantsseisundit
seisuga 31.12.2011 ning sellel kuup&eval Idppenud majandusaasta finantstulemust ja rahavoogusid kooskdlas Eesti raamatupidamise seaduse
ja Raamatupidamise Toimkonna juhenditega.

/digitaalselt allkirjastatud/

Toomas Villems

Vandeaudiitori number 74

Villems & Partnerid OU
Audiitorettevétja tegevusloa number 80
Parnu mnt. 463, Tallinn 10916
07.12.2012



Audiitorite digitaalallkirjad

Roswitha Kinnisvarabiiroo OU (registrikood: 10454512) 01.01.2011 - 31.12.2011 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on
digitaalselt allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

TOOMAS VILLEMS Vandeaudiitor 07.12.2012



Kasumi jaotamise ettepanek

(eurodes)
31.12.2011

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 6 508 553
Aruandeaasta kasum (kahjum) -338 131
Kokku 6170 422
Jaotamine

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) peale

jaotamist (katmist)

Kokku 6 170 422

Teenitud kahjum suunata eelmiste perioodide jaotamata kasumi reale



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Mitmesuguste erinevate kaupade vahendamine

Enda vdi renditud kinnisvara turileandmine ja kaitus

Osanikud
Isikukood /
Nimi / &rinimi registrikood / Elukoht / Asukoht
slinniaeg
. Luxembourg,
Callisto S.A
Luksemburg
Sidevahendid
Liik Sisu
Telefon +372 6640284
Faks +372 6688646

E-posti aadress jaan.lindmae@aaviklaw.ee

EMTAK kood

46191
68201

Osaluse suurus ja
valuuta

40000 EEK

Mudgitulu o
Mudgitulu %

(EUR)

230417 97.39%

6169 2.61%

Pd&hitegevusala

Jah

Ei



