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Tegevusaruanne

AS Vallikraavi Kinnisvara (emaettevite) pohitegevusalaks oli 2010. aastal kinnisvara- alaste teenuste osutamine.

2010 majandusaastal jitkati Tallinnas Purde tinav 6 asuva korterelamu korterite realiseerimist alandatud hindadega,
miliimata on veel 1 korter.

Riigihanke konkursi vditmise tulemusel sdhmitud leping, mille kdigus anti Eesti Vabariigi Kaitseministeeriumile
rendile 85 korterit 20-ks aastaks, on realiseerunud. Selieks ehitati Tartus Ida tinaval vélja 5 korterelamut. Korterid
sisustati ja rendihind sisaldab koiki korterite kasutamisega seotud kulusid.

Kokkuvite modunud majandusaastast

Kontserni majandusniitajad:

Arvestus-
Niitaja metoodika
Puhaskasum/
keskmine -0,03 3,64
Omakapitali puhaskasumi tootlus (ROE) omakapital

2010 2009

Netokiive/
P&hivara kiibekordaja pohivara keskm. 0,07 0,15
jafkmaksumus

Kiibevara/
Makseviime iildine tase lithiajalised 1,68 1,86
kohustused

2019.a. kuulusid kontserni alljirgnevad tiftarettevotied:

AS Fortuuna Elamu on likvideeritud seisuga 11.03.2010. Likvideerimisprotsessiga alustati 2009 aastal ja see viidi
I5pule martsis 2010, Et 2009 aasta aruande koostamisel oli teada ettevite soetusmaksumuse allahindlus, siis kajastati
see seisuga 31.12.2009 teadaolevalt likvideerimisel saadavasse summasse. 2010 majandusaasta konsolideeritud
aruandes sisalduvad AS Fortuuna Elamu likvideerimisega seotud kulud summas | 085 krooni, nida ei olnud v&imalik
2009 zastaaruannet konsolideerides ette niha.

AS Wolks 100%-line omanik on AS Vailikraavi Kinnisvara. Bilansimaht 2010. aasta [6pus on 201 706 052 krooni.
AS Wolks 2010.2, majandusaasta kahjum on -1 604 534 krooni, mille sees on on intressivahetuse lepingu SWAP’|
diglase vidrtuse kajastamine seisuga 31.12.2010 summas -2 419 116 krooni. Jitkuvalt on plaanis langetada otsus
hotelli miiiigi osas.

OVl Hotell Euroopa on 04,.08.2006 loodud ettevate. AS Vallikraavi Kinnisvara osalus on 100 %, soetusmaksumus
40 000 krooni. Ettevote ei ole tegevust alustanud, projekt hetkel seisab.

SIA Vallikraavi Real Estate on 08.12.2006 loodud ettevdte Liti Vabariigi pealinnas. AS Vallikraavi Kinnisvara
osalus on 100%, scetusmaksumus 45 482 krooni. Ettevaite tegevus on hetkel peatunud.
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Siduscttevitted:

00 Tomladen osalus 32/120, soetusmaksumus 260 000 krooni. Ettevitle bilansiline maht on 634 332 kreoni ja
aruandeperioodi kahjumiks kujunes 11 854 krooni.

AS Ashley osalus 1/4, soetusmaksumus 310 000 krooni. Algne soetusmaksumus oli 10 000 krooni, 2009 aastal
suurendati ettevotte osakapitali ettevGttele antud laenust 300 600 krooni ulatuses mitterahalise sissemakse l4bi,
Ettevotte bilansiline maht on 9 330 370 krooni ja 2010 majandusaastakahjum -58 992 krooni.

AS Baltlink-Valduse osalusega 1/2, soetusmakswmus 3 000 000 EEK. Ettevdtie bilansiline maht 10 127 827 krooni
ja kasum aruandeaastal 489 451 krooni. EttevGtte aktsiate omanikeks on kaks v8rdse digusega ja kohustusega osapoolt
ning on kajastatud emaettevdtte bilansis sidusettevdttena. Ettevdte plaan alustada ehitust Tallinnas Tartu mnt.15
kinnistul on detailplaneeringu tagasiliikkamise tottu jdudnud tagasi algfaasi. On viljastatud uus  ldhteiilesanne ja
toimub uue detailplaneeringu koostamine.

Raadiku Arendus OU oli Vallikraavi Kinnisvara AS tittarfirma, 2007 aasta alguses ofi osalusega 19/20 aktsiatest
soetusmaksumusega 38 000 EEK. 23.03.2007 omandati 1/20 osalust hinnaga 2 820 060 EEK ning 23.07.2008 miitidi
30% osalusest. Edaspidi kajastatakse ettevitet AS Vallikraavi aruannetes siduscttevttena, sest plaanis on veel kaasata
lisainvestoreid.

2008 aastal alustati clamute ehitamisega, 2009 aastal vaimis 420 korterit ja 2010 aastal valmis 795 korterit. Tallinna
linnaga on sdlmitud rendileping 1150 korteri rendile andmiseks. Ettevdite bilansimaht 2010 aasta 18puks oli 1 514 748
648 krooni, kahjum —65 103 893 krooni. Intressivahetuselepingu diglase viidrtuse kajastamise mojul on etieviile
omakapital negatiivne. Ettevte ei kavatse intressivahetuslepingut ennetdhtaegselt 16petada ning seepérast ei ole ka
reaalset kohustust &iglast vadrtust tasuda. Kahjumist -58 281 066 krooni moodustub Intressivahetuslepingu
{intressimdira SWAP) Siglase vidrtuse kejastamine ja tegelik kahjum oli -6 822 8§27 krooni,

OU Turu Arimaja osalusega 1/2, soetusmaksumus 4 080 100 krooni. 2010 aasta 1puks on rendilepingutega kaetud
endiselt ligikaudu 45 % pindadest. 2010 aasta oli jatkuvalt keeruline — kestva madalseisu t3ttu majanduses on huvi
biiroo- ja d#ripindade rentimise vastu vihene. Ettevftte bilansiline maht on 167 891 024 krooni ja 2010
majandusaastakahjum -7 458 530 krooni.

Ettevdtte osakapitali omanikeks on kaks vordse digusega ja kohustusega osapoolt ning on kajastatud emaettevtte
bilansis sidusettevdtiena.

OU Ulemiste Arimaja ostetud 31.08.2006, osalusega 3/10, soetusmaksumus 4 266 000 krooni. Ettevitte bilansiline
maht on seisuga 31.12.2010 soetusmaksumuse meetodil 106 67¢ 231 kroonl. Ettevdtte majandusaasta aruandes on
kinnisvarainvesteering kajastatud diglase viddrtuse meetodil. Vallikraavi Kinnisvara AS majandusaasta aruannetes on
viidud ettevdtte nditajad soetusmaksumusse,

OU Krause Kinnisvara osalusega 1/2, soetusmaksumus 20 000 krooni. Ettevdte on loodud 22.09.2008 aastal
eesmirgiga biiroohoone ehitamiseks ja haldamiseks aadressil Ulikooli 2 Tartus. 2010. Aasta apriilis vaiminud
biirechoone on 2010. aasta 18puks rendilepingutega kaetud 95 % ulatuses. EtievBtte bilansimaht seisuga 31.12.2010 on
summas 116 201 503 krooni.

Ettevdtte osakapitali omanikeks on kaks vdrdse digusega ja kohustusega osapoolt ning on kajastatud emaettevtte
bilansis sidusettevtiena.

OU Loopealse Elamu oli AS Vallikraavi Kinnisvara titarcttevdte seisuga 31.12.2008 osalusega 735%,
soetusmaksumus 30 000 krooni. 08.01.2009 suurendas viikeosanik fihepoolselt Loopealse Elamu OU osakapitali
5000 krooniga ning Loopealse Elamu OU osakapitali suuruseks kujunes 45 000 krooni. Seoses sellega muutus AS
Vallikraavi Kinnisvara osalus 75%-lisest osast 66,66%-liseks.

09. detsembril 2009 mitils emaettevite 50% oma osalusest jaddes 33,33% osaga Loopealse Elamu QU osanikuks.
Osa muiigihind 15 000 krooni tasuti rahas. Peale miitiki on Loopealse Elamu QU osalusega 33,33% AS Vallikraavi
Kinnisvara sidusettevdte,

Ettevéitte  bilansimaht on  seisuga 31.12.2010 655 049 545 krooni ja kasum -40159 3573 krooni.
Intressivahetuselepingu diglase vidrtuse kajastamise mdjul on ettevtte omakapital negatiivne. Ettevdte ei kavatse
intressivahetuslepingut ennetihtaegselt 1opetada ning seepirast ei ole ka reaalset kohustust iglast védrtust tasuda.
Intressivahetuslepingu (intressimddra SWAP) Siglase viirtuse kajastamisest saadi 2010 aastal kahjumit 40 966 413
krooni ja raamatupidamislik kasum oli 746 8§40 krooai.
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Ettevottele kuuluvad 2008 aastal valminud 10 elamut ja nendes olevad 680 korterit on antud rendile 30 aastaks
Tallinna linnale sotsiaaleluruumidena.

OU Kosemetsa osalusega 1/2, soetusmaksumusega 1464 093 krooni. Ettevdte on loodud 2009 aasta detsembris
tiitarettevottena Tallinnas Kosemetsa teel AS-le Vallkraavi Kinnisvara kuuluvate kinnistute mitterahalise sissemakse
tulemusel. Seejdrel muiidi lisainvestori kaasamiseks nimetatud kinnistutel korterelamu ehitamiseks 1/2 ettevdtte
osalusest. 2010 aastal oli korterelamu rajamine detailplaneeringu koostamise faasis.

Ettevotte osakapitali omanikeks on kaks vordse digusega ja kohustusega osapoolt ning on kajastatud emaettevdtte
bilansis sidusettevdttena.

OU Ringi Haldus osalusega 1/2, soetusmaksumusega 20 000 krooni. 2010 aasta 1dpus soetatud ettevdte rajaneb
Pirnu linnas Ringi 56a ja Ringi 60 asuvate kinnistute arendustegevusele. Koos osaluse ostuga on AS-1 Vallikraavi
Kinnisvara ettevdttele bilansiviiline ndus summas 5 383 766 krooni, mis kajastatakse projekti realiseerumisel. Osaluse
ostuanaliiiisiga hinnati ettevdtte kinnisvara 267 818 krooni vdrra suuremaks.

Ettevotte osakapitali omanikeks on kaks vordse digusega ja kohustusega osapoolt ning on kajastatud emaettevotte
bilansis sidusettevdttena.

Muud finantsinvesteeringud:

OU Uusarendus osalus  seisuga 31.12.2010 on 1/8, soetusmaksumus 5 000 krooni. Ettevdtte bilansimaht on
116 800 444 krooni. Jitkatakse kinnisvaraarendust P4rnu kesklinnas endise Kalakombinaadi territooriumil.

OU Loopealse Arendus osalus seisuga 31.12.2010 on 1/8 osakapitalist, soetusmkasmus on 5 000 krooni ja ettevdtte
bilansimaht on 54 837 091 krooni. .

2010 aastal ehitatud kortermaja Meeliku 23/1 korteritest on suurem osa miiiidud. 2011 aastal on plaanis alustada
kortermaja Meeliku 23/2 ehitust.

Emaettevitte ja kontserni kasum

Emaettevdte AS Vallikraavi Kinnisvara 18petas 2010. majandusaasta puhaskasumiga 1755 058 krooni, kontserni
puhaskasum oli 1 047 606 krooni.

Jidrgneva aasta tegevusplaanid

2011 aastal on plaanis alustada Tartus Ladva ténaval kahe esimese kortermaja ehitusega. Tartus Kalda teel asuval
kinnistul on kehtestatud uus detailplaneering, kuid sobivate klientide puudumisel on arendus peatatud.

Thastes jatkub I etapi kinnistute miiiik, jétkatakse Thaste II etapi véljaehitustoddega. Tartus Kuu tdnava arendusprojekt
on sobiva turusituatsiooni puudumisel hetkel peatunud.

Tallinnas Kosemetsa teel ja Harjumaal Harku vallas Vidna-Jdesuus jétkub detailplaneeringute koostamine Miiiia on
veel 1 korter Tallinnas Purde tdnav 6.

Juhatuse ja ndukogu tasud, tegevjuhi tasu, tootajate tasu iildsumma ja keskmine tootajate arv aruandeaastal
Noukogu liilkmetele aruandeaastal mingeid viljamakseid tehtud ei ole.

Aruande perioodil tootas aktsiaseltsis 10 inimest, kelle palgad koos maksudega moodustasid 3 582 150 krooni,
sealhulgas juhatuse liikme palk koos maksudega 640 655 krooni.

i

Il;drek Rentel
Juhatuse liige
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Konsolideeritud bilanss

(kroonides)

AKTIVA Lisa 31.12.2010 31.12.2009
Raha 20489 104 3978 448
Aktsiad ja véirtpaberid 0 5000 000
Nouded ostjate vastu 4591 750 22 982 905
Maksude ettemaksed ja tagasinduded 12 339 366 7926
Muud lithiajalised nduded 3 12 585 407 8300024
Ettemaksed tulevaste perioodide kulude eest 66 263 28 157
Varud 4 46 359 785 68 763 683
Kiibevara kokku 84 431 675 109 061 143
Sidusettevitete aktsiad ja osad 16 611 768 15750 768
Muud aktsiad ja védrtpaberid 3 060 000 3060 000
Pikaajalised nduded ostjate vastu 1 605 068 668 250
Pikaajalised laenu- ja intressinduded 3 148 787 997 150 902 720
Kinnisvarainvesteeringud 8 291 128 146 232502 979
Materiaalne pShivara 9 8083 052 2717259
Immateriaalne pdhivara 50378 0
Pohivara kokku 469 326 409 405 601 976
AKTIVA KOKKU 553 758 084 514 663 119
PASSIVA

Lithiajalised laenukohustused 10 15353 656 22279 877
Vdlad tarnijatele 4762 055 9831 042
Volad toovotjatele 331407 233514
Maksuvolad 12 358 986 1 606 341
Muud vélad 13 29 498 930 24 473 621
Liihiajalised kohustused kokku 50 305 034 58 424 395
Pikaajalised laenu- ja intressikohustused 10 412 635 586 362 479 123
Pikaajalised kohustused kokku 412 635 586 362 479 123
Kohustused kokku 462 940 620 420903 518
Aktsiakapital 14 400 000 400 000
Kohustuslik reservkapital 50 000 50 000
Realiseerimata kursivahed -10 761 -15 149
Jaotamata kasum 93 324 750 =27 727 709
Aruandeaasta puhaskasum (kahjum) -2 946 525 121 052 459
Omakapital kokku 90 817 464 93 759 601
PASSIVA KOKKU 553 758 084 514 663 119

Allkiri/signature .........

Allkirjastatud identifitseerimiseks
Initialled for identification purposes only

PKF E

Kuupaev/date ... 2607 A4

stonia, Tallinn
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Konsolideeritud kasumiaruanne

(kroonides)

Lisa 2010 2009
Miiiigitulu 15 30715733 109 684 708
Miiiidud toodangu kulu 16 -21 982 460 -51 300 386
Brutokasum 8733273 58 384 322
Turustuskulud -816 851 -951 821
Uldhalduskulud -3672211 -3 725 986
Muud &ritulud 17 1389623 1707 909
Muud drikulud 17 -92 780 -101 330
Arikasum 5541 054 55313 094
Finantstulud
Finantstulud (-kulud) sidusettevotete aktsiatelt ja osadelt 6 -3159 304 2 057 766
Finantstulud véirtpaberitest 7 0 3535907
Intressitulud 6 170 056 5113131
Intressikulud -9031 443 -51330 536
Finantskulu investeeringuist tiitarettevottesse 5 -1 085 78 883 711
Kahjum valuutakursi muutusest -46 687 0
Arvestuslik kasum, -kahjum intressimééra SWAP lepingust 2419116 27 474 386
Finantstulud kokku -8 487 579 65 734 365
Kasum enne maksustamist -2 946 525 121 047 459
Puhaskasum -2 946 525 121 047 459
sh
Emaettevdtte omanike osa puhaskasumist -2 946 525 121 052 459
Viihemusosanike osa puhaskasumist 0 -5 000
Konsolideeritud koondkasumiaruanne
(kroonides)

2010 2009

Aruandeaasta kasum / -kahjum -2 946 525 121 047 459
Valuutakursivahed vilisettevdtete imberarvestusel 4388 -2 449
Aruandeaasta koondkasum /-kahjum -2 942 137 121 045 010
sh
Emaettevotte omanike osa koondkasumist -2 942 137 121 050 010
Vihemusosanike osa puhaskasumist 0 -5 000

_Allkirjastatud identifitseerimiseks
Initialled for identification purposes only

Kuupéev/date ............00.07% O

Allkiri/signature

Ap

PKF Estonia, Tallinn

e T
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Konsolideeritud rahavoogude araanne

(kroonides) Lisa 2010 2009
Arikasum 5541054 $5 313 094
Korrigeerimised:

Materizalse pshivara kulum ja véirtuse langus 9 930 086 717 522

Kinnisvarainvesteeringute kulum 8 6 468 803 14 000 187

Kasum (kahjum) pdhivara mtitigist 17 -190 604 -20 060

Aritegevusega seotud nducte ja ettemaksete

muutus 22 085 690 -19979 997

Varude muutus 9135791 28 599 425

Aritegevusega seotud kohustuste Ja ettemaksete

muuts -6 247 649 -4 482 449
Makstud intressid -6 859 767 -39 956 137
Kokku rahavood dritegevusest 30 863 400 34 191 585
Materizalse pbhivara soetus -6 346 256 0
Materiaalse pShivara miifik 0 46 610
Tiitarettevotete miiik 0 -7 831 981
Sidusettevdtete soetus 6 -4 020 304 ]
Kinnisvarainvesteeringute soetus -52 055 659 0
Kinnisvarainvesteeringute mitilk 420 000 0
Antud laenud -7 774 447 -53 240 589
Antud laenude lackumine 11063 0060 8 644 573
Saadud intressid 1177 388 2536162
Kokku rahavood investeerimistegevusest -§7 536 278 -49 845 228
Saadud laenud 69 842 720 85 888 841
Saadud laenude tagasimaksed -26 398 841 -76 607 310
Sissemaksed osakapitali 0 5000
Kapitalirendi pShiosa tagasimaksed =260 322 -259 508
Kokkt rahavood finantseerimistegevusest 43 183 557 9027023
Rahavood kokku 16 510 685 -6 626 617
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 3978 448 10 604 837
Raha ja raha ekvivalentide muutus 16 510 685 -6 626 617
Realiseerimata kursivahe -29 228
Raha ja raha ekvivalendid perioodi [opus 20 489 104 3 978 448

Allkirjastatud identifitseerimiseks
Initialled for identification purposes only

KUUPAOV/dRt® v G C 7 LG

Allkirifsignature /(é@\.
PKF Estonia, Tallinn
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Konsclideeritud omakapitali muutuste aruanne

{kroonides)

Emaettevittele kauluv omakapital

Aktsia- Reservid Realisee- Jaotamata Kokkuy Vidhemus- Kokku
kapital rimata kasum osalus
kursi-
vahed
Saldo 31.12.2008 400 000 50 000 -12 700 -27 727 709 -27 290 409 0 -27 290 409
Vihemusosaluse
miiiik 0 0 0 0 0 5000 5000
Aruandeaasta
koondkasum 0 0 -2449 121 052 459 121 050 010 -5 0060 121045 010
Saldo 31.12.2009 400 000 50000 -15149 93324750 93759 601 0 937359 601
Aruandeaasta
koondkasum 0 0 4388 -2946525 -2942 137 0 -2942137
Saldo 31.12.2010 400 000 50000  -10761 90378225 90817 464 0 90817 464
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Aastaaruande koostamisel kasutatud arvestuspéhimdtted ja -meetodid

Uldised alused

AS Vallikraavi Kinnisvara konsolideeritud 2010. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas Eesti
hea raamatupidamistavaga, mille pdhinduded on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses ning mida
tidiendavad Eesti Vabariigi Raamatupidamise Toimkonna poolt viljaantud juhendid.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud ldhtuvalt soetusmaksumuse printsiibist, vilja arvatud juhtudel, mida on
kirjeldatud allpool toodud arvestuspshimatetes.

Mitmed finantsniitajad tuginevad juhtkonna hinnangutele, sh niiteks pdhivara kasuliku todea hindamine, nduete ja
varude allahindluse summade hindamine, eraldiste moodustamine. Juhtkonna hinnangud on tehtud juhtkonna parima
teadmise kohaselt, kuid need ei pruugi osutuda tépseiks. Raamatupidamishinnangute muutuste mdju kajastatakse
muutuse toimumise perioodi kasumiaruandes.

Varad ja kohustused on bilansis jaotatud lithi- ja pikaajalisteks. Liihiajaliste varadena on ndidatud varad, mis
eeldatavasti realiseeritakse jdrgmisel majandusaastal. Lihiajaliste kohustustena on ndidatud kohustused, mille
maksetihtaeg on 12 kuu jooksul alates bilansipdevast. Ulejasnud varad ja kohustused on ndidatud pikaajalistena.

Finantsvarad on kajastatud bilansis Oiglases védrtuses, v.a. nduded teiste osapoolte vastu, mida kajastatakse
korrigeeritud soetusmaksumuses ning investeeringud sidusettevdtetesse, mida kajastatakse konsolideeritud aruandes
kapitaliosaluse meetodil. Finantskohustused on kajastatud korrigeeritud soetusmaksumuses. Kdigi finantsvarade oste
ja miitike kajastatakse tehingupédeval.

Kasumiaruandes on #rikulud liigendatud lahtudes kulude funktsioonist.
Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud Eesti kroonides

AS Vallikraavi Kinnisvara konsolideerimisgrupi raamatupidamise aastaaruandes on esitatud konsolideeritud
finantsaruanded ja lisad. Emaettevdtte eraldi bilanss, kasumiaruanne, rahavoogude aruanne ja omakapitali muutuste
aruanne on esitatud aruande lisas. Emaettevdtte eraldi aruannetes on investeeringud tiitar- ja sidusettevGtetesse
kajastatud soetusmaksumuse meetodil.

Konsolideerimine

Tiitarettevitted, ehk ettevatted mille tegevust emaettevdte kontrollib, on kontserni aruandes konsolideeritud rida-realt.
Kontroll eksisteerib, kui emaettevdte omab iile 50% hidlediguslikest aktsiatest ja osadest vdi kui emaettevottel on
muul viisil majuvdim otsustada teise ettevdtte tegevus- ja finantspoliitika tile. Konsolideerimisel on emaettevotet ja
tiitarettevotteid ksitletud tihtse majandusiiksusena. Konsolideerimisel on elimineeritud kontsernisiseste tehingute
tagajirjel tekkinud tulud ja kulud, nduded ja kohustused ning realiseerimata kasumid ja kahjumid. Vahemusosa on
ndidatud eraldi. Kontserni kuuluvad ettevatted kasutavad iihtseid arvestuspdhimatteid.

Raha ja raha ekvivalendid
Raha ja raha ekvivalentidena rahavoogude aruandes on niidatud raha kassas, arvelduskontodel ja dlilikviidsed
rahaturufondide osakuid.

Aktsiad ja muud véiartpaberid

Lithiajalised finantsinvesteeringud aktsiatesse ja teistesse omakapitaliinstrumentidesse kajastatakse bilansis diglases
védrtuses, juhul kui see on usaldusvédrselt hinnatav. Aktsiaid ja muid omakapitali instrumente, mille diglane véértus ei
ole usaldusvidrselt hinnatav, kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses.

Nouded ostjate vastu
Ostjatelt lackumata arved kajastatakse lihtudes tdendoliselt lackuvatest summadest. Seejuures hinnatakse lackumata
arveid eraldi, arvestades teadaolevat informatsiooni kliendi maksevdime kohta. Lootusetud nduded kantakse bilansist

vilja.

Varud

Varud voetakse arvele nende soetusmaksumuses, mis koosneb ostukuludest, tootmiskuludest ja muudest kuludest, mis
on vajalikud varude viimiseks nende olemasolevasse asukohta ja seisundisse. Uksikult eristatavate varude objektide
puhul lihtutakse nende soetusmaksumuse méadramisel konkreetselt iga objekti soetamiseks tehtud kuludest. Varud
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hinnatakse bilansis lihtuvalt sellest, kumb on madalam kas soetusmaksumus vdi neto mitigihind (miitigihind, millest
on maha arvatud eeldatavad miitigiga seotud kulud).

Sidusetteviited
Sidusetteviteteks loetakse ettevdtteid, mille héilediguslikest aktsiatest ja osadest omab kontsern 20 -~ 50%
Investeeringud sidusetteviijate aktsiatesse ja osadesse on kajastatud kapitaliosaluse meetodil. Kapitaliosaluse meetodi
kohaselt on korrigeeritud investeeringu summat kontsernile kuuluva osaga sidusettevdtte kasumist {kahjumist) ning
elimineeritud omavahelistest tehingutest tulenevad realiseerumata kasumid ja kahjumid tulenevalt kontserni osalusest
sidusettevdttes.

Materiaaine phivara

P&hivarana vietakse arvele objektid, mille soetusmaksumus tiletab 30 000 krooni ja kasulik 18diga on pikem kui §
aasta. Pohivara on kajastatud soetusimaksumuses. Vara, mis el lileta nimetatud malksumust loetakse viheolulise
maksumusega varaks ja kantakse soetamisel kuludesse. Viheolulise maksumusega vara lile peetakse arvestust
bilansiviliselt.

Kulumi arvestuses kasutatakse lineaarset arvestusmeetodit. Amortisatsiooninormid mé4rataks sdltuvalt pdhivarade
kasulikust t65east. Vara amortiseeritakse litkide 18ikes jérgmiselt:

masinad ja seadmed 3 - 6 aastat

muu inventar 2 - 5 aastat.

Maad ei amortiseerita.

Laenukasutuse kulutused, mis on seotud materiaaise pdhivara ehitusega kapitaliseeritakse ehitusperioodi jooksul vara
maksumusse.

Imimateriaalne pdhivara

Immateriaalse pShivarana vdetakse arvele objektid, mille soetusmaksumus iletab 30 000 krooni ja kasulik t6oiga on
pikem kui 1 aasta. Immateriaalseks p&hivaraks on arvufiprogranumid jms. Inmmateriaalne p&hivara on kajastatud
soetusmaksumuses. Vara, mis ei lileta nimetatud maksumust loetakse viheolulise maksumusega varaks ja kantakse
soetamise! kuludesse. Viheolulise maksumusega vara iile peetakse arvestust bilansivaliselt.

Aritihendused, firmavésrtus

Soltumatute osapoolte vahelisi dritihendusi kajastatakse ostumeetodil. Firmavéértus on positilvne vahe &ritthenduse
kiigus omandatud osaluse soctusmaksumuse ja omandatud netovara Biglase vafrtuse vahel c¢hk osa
soetusmaksumusest, mis tasuti selliste varade eest, mida ei ole vbimalik eristada ja arvele vitta.

Firmavairtust el amortiseerita, vidrtuse kontrollimiseks teostatakse igal bilansipdeval viddrtuse test ning juhul kui
kaetav vidrtus osutub viiksemaks bilansilisest jadkmaksumusest, hinnatakse firmaviédrtuse bilansiline maksumus atla.
Negatiivne firmavidrtus kajastatakse koheseit kasumiaruandes tuluna.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud kinnisvaraobjekte (maa, hoone, rajatis), mida ettevte hoiab renditulu
tecnimise v8i turuviidrtuse kasvu eesmirgil ja mida ei kasutata enda majandustegevuses. Kinnisvarainvesteeringud
vBetakse bilansis algselt arvele soetusmaksumuses, mis sisaldab soetamisega otseselt seonduvaid tehingutasusid, ilma
milleta el oleks ostutehing tdentioliselt aset leidnud, Edaspidi kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid soetusmaksumuse
meetadil analeogiliselt materiaalse pdhivaraga. Parendustega seotud kulutused on lisatud kinnisvarainvesteeringu
soetusmaksumusele ainult juhul kui need vastavad kinnisvarainvesteeringn mdistele ja osalevad tulevikus
majandusliku kasu tekkimisel. Kinnisvarainvesteeringutena kajastatud hooneid amortiseeritakse kuni 100 aastat ja
rajatisi amortiseeritakse 50 aastat. Maad ei amortiscerita.

Rendid
Kapitalirendina on kajastatud rendilepingud, mille puhul kdik olulised vara omandiga seotud riskid ja hiived kanduvad
itle rentnikule. K&ik tilejddnud rendilepingud on kajastatud kasutusrendina.

Tulumaks

Testis kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt el maksa juriidilised isikud tulumaksu oma teenitud kasumilt. Tulumaksu
makstakse eriscodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvdtukuludelt, dividendidelt ja ettevBtlusega mitteseotud
viiljamaksetelt. 2010 aastal on tulumaksumdsr 21/79 netedividendidena viljamakstavalt summalt. Dividendide
viiijjamaksmisega kaasnevat tulumaksu kajastatakse kohustusena ja tulumaksukuluna dividendide véljakuulutamisel.

Sihtfinantseeriming
Tegevuskulude sihtfinantscerimist kajastatakse tuluna nendes perioodides, mil leiavad aset kulud, milie
kompenseerimiseks sihtfinantseerimine oli mdeldud. Sihtfinantseerimist ei kajastata tuluna enne, kui eksisteerib piisav
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kindlus, et ettevte vastab sihtfinantseerimisega seotud tingimustele ja sihtfinantseerimine laekub.
Sihtfinantseerimisega kaasnevaid voimalikke kohustusi kajastatakse aruandes eraldiste vdi potentsiaalsete
kohustustena.

Viilisvaluutas toimuvate tehingute kajastamine

Vilisvaluutas toimuvad tehingud kajatatakse tehingu toimumise pédeval kehtiva Eesti Panga valuutakursiga.
Vilisvaluutatehingutest saadud kasumid ja kahjumid on kajastatud kasumiaruandes. Vilisvaluutas fikseeritud vara ja
kohustused on iimber hinnatud Eesti kroonidesse bilansipdeva Eesti Panga valuutakursside alusel.

Tulu
Tulu kaupade ja toodangu miiligist on nididatud kauba omandidiguse iileminekul ostjale. Tulu teenuste miiiigist on
ndidatud vastavalt osutatava teenuse tditmise valmidusastmele. Intressitulu on nédidatud tekkepdhiselt.

Tingimuslikud kohustused

Tingimuslike kohustustena kisitletakse kohustusi, mille realiseerumine on vihem tdendoline kui mitterealiseerumine
voi mille suurust ei ole voimalik usaldusvidrselt modta. Tingimuslikke kohustusi ei kajastata bilansis, nende
olemasolul on nende sisu kirjeldatud aastaaruande lisades.

Seotud osapooled
Kontserni aruandes on loetud seotud osapoolteks:

- olulist mdju omavad omanikud,;

- sidusettevdotted;

- juhtkonna vdtmeisikud

- olulist mdju omavate omanike isikute ldhedased pereliikmed
- loetletud isikute poolt kontrollitavad ettevdtted

Tuletisinstrumendid

Katmaks intressimidra koikumistega seotud riske kasutab ettevdte tuletisinstrumendina intressimadra SWAP'i, mis
kajastatakse bilansis Giglases vaartuses. Oiglane virtus kajastatakse varana, kui see on positiivne ja kohustusena, kui
see on negatiivne. Oiglase vadrtuse muutused kajastatakse kasumiaruandes finantskulu voi —tuluna.

Tuletisinstrumente kajastatakse bilansis aruandeaastal esmakordselt 2007 aastal.

Bilansipdevajirgsed stindmused

Raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised vara ja kohustuste hindamist mdjutavad asjaolud, mis ilmnesid
bilansikuupdeva ja aruande koostamispieva vahemikul, kuid on seotud aruandeperioodil v6i varasematel perioodidel
toimunud tehingutega.

Bilansipéevajérgsed siindmused, mida ei ole varade ja kohustuste hindamisel arvesse vdetud, kuid mis oluliselt
mdjutavad jargmise majandusaasta tulemust, on avalikustatud raamatupidamise aastaaruande lisades.

Alates 01.01.2011 (hines Eesti euroalaga ning seetdttu muutub Eesti ettevdtete arvestus ja esitlusvaluuta Eesti
kroonidest eurodeks. Muutusi arvestusvaluutas kajastatakse edasiulatuvalt. Eesti kroonides kajastatavad saldod
arvestatakse iimber eurodesse lihtudes Euroopa Liidu Noukogu médrusega kinnitatud valuutakursist 1 euro = 15,6566
Eesti krooni, mis tihtlasi on kuni eurole iileminekuni kehtinud Eesti Panga ametlik valuutakurss. Saldode timardamisel
tekkinud vdimalikud vahed kajastatakse iileminekuaasta aruandeperioodi kasumi vdi kahjumina. Osakapitali
timberarvestamisel Eesti kroonidest eurodesse vdib osutuda vajalikuks osakapitali suurendamine v&i vihendamine, et
saavutada #riseadustikus kehtestatud osa tiiskordsuse ndue. Osakapitali suurenemise vdi vihenemise korral
kajastatakse tekkinud vahet kirjel Eelmiste perioodide jaotamata kasum.
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisal Raha

31.12.20160 31.12.2009
Raha arveldusarvetel 8717104 928 448
Rakha tagatisdeposiidil 11 772 000 3050 0060
Kokku 20 489 104 3078 448

Raha tagatisdeposiidis on SEB panga tagatiskonte! omanikega seotud teise ettev@tte teiste osanikega seotud nduete

tagamiseks intressimédraga 4,9%.

Lisa2 Nouded ostjate vastu

31.12.2010 31.12.2009
Ostjatelt Jagkumata arved 4 652 500 23301275
Ebatdendoliselt Jackuvad arved -60 750 -318 370
Kokku 4 591 750 22 982 905
Lisa3 Muud lithiajalised ja pikaajalised nduded
Muud liihiajalised nduded 31.12.2010 31.12.2009
Lithiajalised laenud 7396493 4 789 007
Intressinduded 5155529 3510777
Muud néuded 331385 240
Kokku 12 585 407 8 300 024
Lithiajalised laenud on antud intressiga 3-12 %
Muud pikaajalised nduded 31.12.2010 31.12.2009
Pikaajalised laenud omanikega seotud ja muudele isikutele 21 777 667 26 236 667
Pikaajalised laenud sidusettevitetele 121 686 445 120 428 145
Pikaajalised laenud kokku 143 464 112 146 664 812
Pikaajaliste laenude pikaajalised intressinduded sidusettevitetele 5323 885 4237908
Kokku 148 787 997 150 902 720

Seisuga 31.12.2010 on antud pikaajalise laene intressiga 4 - 7 % ja tagastamistihtajad on kuni 2014 aastani.

Pikaajaliste intressinduete tasumise tdhtaeg on 2014 aastal.

Seisuga 31.12.2009 antud pikaajaliste laenude intressiméérad olid 4 - 7% ja tagastamise tihtajad on kuni 2013 aastani.
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Lisad4 Varud

31.12.2010 31.12.2009
Lopetamata toodang 4156417 5480915
Valmistoodang 19 106 008 27 845 046
Maa 23080119 35437722
Materjal, toore, kaup 17 241 0
Kokku 46 359 785 68 763 683

2010. aastal liigitati seoses Tartus Ida ténava viie maja valmisehitamise ja rentimisega need kinnisvarainvesteerin-
guteks summas 65 323 766 krooni (lisa 8). Algselt oli planeeritud Ida tdnava korterelamud ehitada korterite miiiigi
eesmargil.

Lisa 5 Tiitarettevotete aktsiad ja osad

Fortuuna  Wolks AS Hotell SIA Kokku
Elamu AS Euroopa Vallikraavi
(0] ] Real State
Osalus 31.12.2009 100% 100% 100% 100%
Osalus 31.12.2010 0 100% 100% 100%
Asukoht Tartu Tartu Tartu  L#ti Vabariik
Tegevusala Kinnisvara- Kinnisvara- Kinnisvara- Kinnisvara-
arendus arendus arendus arendus
Soetamise aasta 1997;2005 2005;2006 2006 2006
Soetusmaksumus
31.12.2009 6621 14 800 000 40 000 45 482 14 982 103
Soetusmaksumus
31.12.2010 0 14 800 000 40 000 45 482 14 885 482

Lisa 6 Sidusettevitete aktsiad ja osad

Osalus ja hiiledigus(%) Soetus-

maksumus
31.12.2010  31.12.2009 31.12.2010 Asukoht Tegevusvaldkond
AS Baltlink-Valduse 50 50 3000000 Tallinn Kinnisvarahaldus
OU Tomladen 32/120 32/120 260 000 Tallinn Kinnisvarahaldus
AS Ashley 25 25 310 000 Tallinn Konsultatsioonid
OU Ulemiste Arimaja 30 30 4266 204 Tallinn Kinnisvaraarendus
OU Turu Arimaja 50 50 4080 100 Tartu Kinnisvarahaldus
OU Raadiku Arendus 50 50 1429 000 Tallinn Kinnisvarahaldus
OU Krause Kinnisvara 50 50 20 000 Tartu Kinnisvarahaldus
OU Loopealse Elamu 1/3 1/3 15 000 Tallinn Kinnisvarahaldus
OU Kosemetsa 50 50 1464 093 Tallinn Kinnisvaraarendus
OU Ringi Haldus 50 0 20 000 Tallinn Kinnisvaraarendus

Kokku 14 864 397
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Bilansiline Bilansiline
maksumus  Muutused 2010. aastal maksumus Osalus
Kasum, sidusettevotte

31.12.2009 Soetamine kahjum 31.12.2010 omakapitalis Erinevused
AS Baltlink-Valduse 3856513 0 244 725 4101238 1904 740 2196 498
OU Tomladen 109 734 0 -3 161 106 573 106 573 0
AS Ashley 4 445 0 -4 445 0 -14 748 14 748
OU Ulemiste Arimaja 10 315 983 204 646 665 10962852 15147394 -4 184 542
OU Turu Arimaja 0 4000100 -4000 100 0 -1331940 1331940
OU Raadiku Arendus 0 0 0 0 -114961329 114961329
OU Krause Kinnisvara 0 0 0 0 -3 183 750 3 183 750
OU Loopealse Elamu 0 0 0 0 -39040352 39040352
OU Kosemetsa 1 464 093 0 -41 316 1422777 4258 684 -2 835907
OU Ringi Haldus 20 000 -1672 18 328 -247 818 266 146
Kokku 15750768 4020304 -3159 304 16 611 768 -137 362 546 -153974 314

Bilansiline Bilansiline

maksumus  Muutused 2009. aastal maksums Osalus

Umber- Kasum, sidusettevotte

31.12.2008 liigitamine kahjum 31.12.2009 omakapitalis Erinevused
AS Baltlink-Valduse 3655444 0 201 069 3856513 1660015 2 196 498
OU Tomladen 112 867 0 -3133 109 734 109 734 0
AS Ashley 0 300 000 -295 555 4 445 4 445 0
OU Ulemiste Arimaja 8 142 907 0 2173076 10315983 12 149 452 -1 833 469
OU Turu Arimaja 0 0 0 0 -1602775 1602 775
OU Raadiku Arendus 0 0 0 0 -82409 832 82 409 382
OU Krause Kinnisvara 2691 0 -2 691 0 -1 184 807 1184 807
OU Loopealse Elamu 0 0 0 0 25653828 25653828
OU Kosemetsa 0 1464093 0 1464 093 4 300 000 -2 835 907
Kokku 11913909 1764093 2072766 15750768 -92 627 146 108 377 914

2010. aastal tehti seoses eurole tileminekul OU-sse Ulemiste Arimaja sissemakse summas 204 krooni, mis on tarvilik
osakapitali korrigeerimiseks, osanike osalus ei muutunud.

2010. aastal tehti osanike tdiendavad sissemaksed Turu Arimaja OU osakapitali summas 4 000 100 krooni, osalused ei
muutunud.

2010 aasta 18pus soetati Ringi Haldus OU 50 % osalus, koos osalusega saadi bilansiviline ndue summas 5 383 766
krooni, mis realiseerub projekti 1oppedes. Sidusettevotte soetusega seoses hinnati ettevotte vara diglasesse védrtusesse
summas 267 818 krooni.

Erinevused investeeringu bilansilise maksumuse ning kontserni osalusega investeeringuobjektide omakapitalist
vahel:

1. Seisuga 31.12.2010. on AS Baltlink - Valduse erinevus summas 2 196 498 tuleneb vara hindamisest diglasesse

vidrtusesse sidusettevdtte soetamisel. - NG .
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2. Seisuga 31,12.2010 on kapitaliosaluse meetodif nditamata kahjumid OU-l Turu Arimajai 1331 940 krooni, OU-§
Krause Kinnisvara 3 183 750 krooni OU-i, Raadiku Arendus 114 961329 krooni, OU-t Loopealse Elamu 39
040 352 krooni. Nimetatud ettevdttete kahjumid sisaldavad intressimadra swapi Siglases vafrtuses kajastamisest
tulenevaid kahjumeid. Raadiku Arenduse OU swapi 8iglane vidrtus seisuga 31.12.2010 on -224 902 304 krooni,
Loopealse Elamu QU swapi iglane védrtus on -128 577 516 krooni, Krause Kinnisvara OU swapi diglane virtus on
-1 253 449 krooni. OU Turu Arimaja swapi diglane vadrtus on -2 503 310 krooni,

Seisuga 31.12.2010 on kapitaliosaluse meetodil nditamata kahjum AS-1 Ashiey 14 748 kreoni.

3. Seisuga 31.12.2010 koosneb Ulemiste Arimaja OU erinevus 4 184 542 krooni kahest summast: 4 253 696 krooni
tuleneb vara hindamisest &iglasesse vadrtusesse sidusettevitite soetamisel ning -8 438 238 krooni tuleneb
arvestuspdhimdtete erinevuse korrigeerimisest: Ulemiste Arimaja niitab oma aruandes kinnisvarainvesteeringuid
Biglase vi4rtuse meetodil.

4. OU Kosemetsa osaluse omakapitalis ja bilansilise vésrtuse vahe seisuga 31.12.2010 summas 2 835 907 krooni
tuleneb omavahelise tehingu realiseerimata kasumist.

5. Seisuga 31.12.2010 OU Ringi Haldus erinevus summas 266 146 tuleneb vara hindamisest diglasesse védrtusesse
sidusettevitie soetamise! ja 2010 majandusaasta kahjumist.

Lisa 7 Muud aktsiad ja vidirtpaberid

Liihiajalised aktsiad ja viidrtpaberid 31.12.2010 31.12.2009
Soetamine aruandeaastal 0 1464093
Uleshindamine aruandeaastal 0 3535907
Oiglane viiirtus bilansipieval 0 5 000 000

Litkiajaliste viisrtpaberite diglase viirtuse aluseks oli bilansipdevajirgne sdltumatute osapoolte vahelise miiigitehingu
hind.

Pikaajalised aktsiad ja viidirtpaberid Uusarendus QU Loopealse Arendus QU Kokku
Osalus 31.12.2009 12,5% 12,5%
Osalus 31.12.2010 12,5% 12,5%
Asukoht Péamnu Tartu
Tegevusala Kinnisvarahaldus Kinnisvarahaldus
Soetusmaksumus 31.12.2009 3 055 000 5000 3 060 000
Seetusmaksumus 31.12.2010 3 055 000 5000 3 660 000

Alikirjastatud identifitseerimiseks
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Allkiri/signature ...............
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AS Vallikraavi Kinnisvara
Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2010

Lisa 8 Kinnisvarainvesteeringud

Hoone
struktuuri-

Maa Ehitised komponendid Kokku
Soetusmaksumus 31.12.2008 36 703 597 827170 902 28 261 694 892 136 193
Tiitarettevdtte miiiik -645 012 244 -645 012 244
Kursivahed -2 000 0 0 -2 000
Soetusmaksumus 31.12.2009 36701597 182 158 658 28 261 694 247 121 949
Umberliigitamine varudest (lisa 4) 11730 899 51227 636 2365 231 65 323 766
Miiiik 0 -271 109 0 -271 109
Kursivahed -400 0 0 -400
Soetusmaksumus 31.12.2010 48 432 096 233115185 30 626 925 312 174 206
Akumuleeritud kulum 31.12.2008 0 -6 202 902 -3 472 544 -9 675 446
Arvestatud kulum 0 -11 410 899 -2 589 288 -14 000 187
Tiitarettevdtte miiitk 0 9056 663 0 9 056 663
Akumuleeritud kulum 31.12.2009 0 -8 557 138 -6 061 832 -14 618 970
Arvestatud kulum 0 -6 449 095 -19710 -6 468 805
Miitidud vara akumuleerunud kulum 0 41 715 0 41715
Akumuleeritud kulum 31.12.2010 0 -14 964 518 -6 081 542 -21 046 060
Jidikmaksumus 31.12.2009 36 701 597 173 601 520 22 199 862 232 502 979
Jiikmaksumus 31.12.2010 48 432 096 218 150 667 24 545 383 291 128 146
Tulud ja kulud kinnisvarainvesteeringutelt 31.12.2010 31.12.2009
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 12 671 150 71051 555
Kinnisvarainvesteeringute haldamiskulu 2298 950 3254681

Allkirjastatud identifitseerimiseks
Initialled for identification purposes only
Kuupéaev/date Oé? "2'0/1/ .
2 W

AllKiri/signature ...............co......’
PKF Estonia, Tallinn



AS Vallikraavi Kinnisvara
Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2010

Lisa 9 Materiaalne pdhivara

Masinad, Inventar Kokku
seadmed
Soetusmaksumus 31.12.2008 3192 561 1631002 4 823 563
Miiiik -177 034 0 -177 034
Soetusmaksumus 31.12.2009 3015527 1631 002 4 646 529
Soetus 1376 554 4919 325 6295 879
Soetusmaksumus 31.12.2010 4392 081 6 550 327 10 942 408
Akumuleeritud kulum 31.12.2008 -708 308 -653 922 -1362 230
Arvestatud kulum -388 596 -328 926 -717 522
Miiiik 150 482 0 150 482
Akumuleeritud kulum 31.12.2009 -946 422 -982 848 -1929 270
Arvestatud kulum -378 073 -552 013 -930 086
Akumuleeritud kulum 31.12.2010 -1 324 495 -1 534 861 -2 859 356
Jadkmaksumus 31.12.2009 2069 105 648 154 2717 259
Jadkmaksumus 31.12.2010 3067 586 5015 466 8 083 052
Lisa 10 Laenukohustused
Keskmine

Kohustuste Makse- intressi- Alus-
31.12.2010 jadk Sh lithiajaline Sh pikaajaline  tihtaeg miir valuuta
Pangalaenud SEB pangast* 126 721 382 10902918 115818 464 2016 3,32% EUR
Pangalaenud SEB pangast** 64 121 707 3246732 60874975 2015 3,76% EUR
Laenud omanikega seotud
ettevotetelt 235726 000 0 235726000 2012-2013  3,00-5,00%  EEK
Laenud sidusettevotetelt 930 000 930 000 0 2010 3,00% EEK
Kapitalirendivdlad (lisa 11) 490 153 274 006 216 147 2012 5,13% EUR
Kokku laenukohustused 427 989 242 15353 656 412 635586
*Pangalaen SEB pangast saadi hotelli ehitamiseks Laeva 6/Paadi 5 kinnistul.
**Pangalaen SEB pangast saadi kortermajade ehituseks Tartus Ida tdnav 1, 1a 3, 3a, 5.

Keskmine

Kohustuste Makse- intressi- Alus-
31.12.2009 jidk Sh liihiajaline Sh pikaajaline  tiihtaeg méir valuuta
Pangalaenud SEB pangast 130 093 524 13550555 116542 969 2016 3,32% EUR
Laenud omanikega seotud
ettevotetelt 252 551 000 7105000 245446 000 2012-2013  3,00-5,00%  EEK
Laenud sidusettevotetelt 1364 000 1 364 000 0 2010 3,00% EEK
Kapitalirendivglad (lisa 11) 750 476 260 322 490 154 2012 5,13% EUR
Kokku laenukohustused 384 759 000 22279877 362479123
Pangalaen SEB pangast saadi hotelli ehitamiseks Laeva 6/Paadi 5 kinnistul.

Allkirjastatud identifitseerimiseks
Initialled for identification purposes only
Kuupéev/date 060770(,0,4(
AllKiri/Signature ..., [Cf/».z. 18
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AS Vallikraavi Kinnisvara

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2010

Lisa 11 Kapitalirent

Kapitalirendi tingimustel soetatud vara

Masinad ja seadmed 31.12.2010 31.12.2009
Soetusmaksumus 1475 017 1652051
Kulam -970 407 -852 437
Jadkmaksumus 504 610 799 614
Kapitalirendikohustused 31.12.2010 31.12.2009
Maksetihtajaga kuni 1 aasta (lisa 10) 274 006 260322
Maksetdhtajaga iile 1 aasta (lisa 10) 216 147 490 134
Kokku 490 153 750 476
Téhtaeg 2012 2012
Intressimidr 5,13 % 5,13 %
Alusvaluuta EUR EUR
Lisa 12 Maksud

Maksude ettemaksed 31.12.2010 31.12.2009
Kéibemaks 331440 0
Maamaks 7926 7926
Maksude eftemaksed kokku 339 366 7926
Maksuvilad 31.12.2010 31.12,.2009
Kiibemaks 79 780 1294 480
Sotsiaalmaks 164 105 176 809
Uksikisiku tulumaks 89 187 96 300
Ettevitte tulumaks 650 883
Tostuskindlustusmaksed 20 471 22221
Kogumispensionimaksed 4793 1322
Muud maksud 0 14 324
Kokku 358 980 I 606 341
Lisa 13 Muud vdlad

Muud lihiajalised valad 31.12,2010 31.12.2009
Intressivilad 29497 994 24 473 369
Muud viitvélad 936 252
Kokku 29 498 930 24 473 621

Allkirjastatud identifitseerimiseks
Initialled for identification purposes only

Kuupaev/dato .......... 0. G2 ooy
Alfkiri/signature ............ {t/:x

PKF Estonla, Taifinn
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AS Vallikraavi Kinnisvara
Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2010

Lisa 14 Aktsiakapital

31.12.2010 31,12.2009
Aktsiakapital (kroonides) 400 000 400 000
Aktsiate arv 400 400
Aktsia nimivadrtus 1000 1000
Lisa 15 Miiiigitulu
Tegevusalade [8ikes 2010 2609
Kinnisvara miittk 13 835 000 35083 150
Kinnisvara {itirile andmine ja kaitus 12 754 150 71051 553
Hoonestusprojektide arendus 1621 548 1652212
Inseneritegevus, tehniline ndustamine 1036 000 1626034
Maakleriteenus 1121517 0
Muud 347518 271757
Koklu 30715733 109 684 708
Miitigitulu on saadud Eestis.
Lisa 16 Miiiidud toodangu kulu

2010 2009

Kaubad muiigiks -9551 899 -25 943 B85S
Kinnisvara allahindlus 0 -5 643 660
Kinnisvarainvesteeringu halduskuiu (lisa 8) -2298 950 -3 254 681
Amortisatsioonikulu - -6 537 034 -14 111 747
Palgakulu -2272 702 -2 012 402
Muud kulud -1321 875 -334 011
Kokku -21 982 460 -51 300 386
Lisa 17 Muud iritulud ja muud frikulud
Muud dritulud 2010 2009
Kasum pdhivara miifigist 190 604 20 060
Saadud leppetrahvid 839 929 1 605 069
Kindiustushiivitis 0 25 117
Muad #ritulud 359090 57 663
Kokku 1389 623 17067 909
Muud drikulud 2010 2008
Riigilsiv -90 705 -26 660
Viivised, trahvid 0 -14 263
Lepingutasud 0 -60 407
Muud drikulud <2075 0
Kokku -92 780 -101 330

' _Allkirjastatud identifitseerimisaks
Initialied for identification purposes only

Kuup&ev/date (’65/7‘/‘{//”/

AVKIFSIGEtUrS oo L
PKF Estonia, Tallinn
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AS Vallikraavi Kinnisvara
Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2010

Lisa 18 Tehingud seotud osapooltega

2010 2009
Tehingud seotud osapooltega Ost Miiiik Ost Miiiik
Sidusettevotted 936 594 2142 198 971 113 15737 637
Omanikega seotud ettevotted 51733978 6 442 034 4186 121 10 000 982
Kokku 52 670 572 8 584 232 5157234 25738 619
Nouded seotud osapooltele 31.12.2010 31.12.2009
Sidusettevotted 136 930 740 123 583 207
Omanikega seotud ettevdtted 14 108 025 21163519
Kokku 151 038 765 144 746 726
Kohustused seotud osapooltele 31.12.2010 31.12.2009
Sidusettevotted 1015 666 1429 607
Omanikega seotud ettevdtted 262 635 322 283 574 005
Kokku 263 650 988 285003 612

Lisa 19 Laenude tagatised, panditud varad ja kiendused

1) Kontserni laenude tagatiseks on panditud jargmised varad:
- hilpoteek Thaste elamurajooni kinnistutele bilansilise véartusega 17,5 miljonit krooni (varud);
- hiipoteek Tallinnas Purde 6 korterelamu miitimata osale 1,6 miljonit krooni (varud);

- hiipoteek kinnistule Laeva6 /Paadi 5 bilansilise vdirtusega 193 miljonit krooni (kinnisvarainvesteering)

- hiipoteek kinnistule Kalda tee 13 Tartus bilansilise védrtusega 11 milj kr (varud);
- pant Raadiku Arenduse OU (sidusettevdte) osadele;
- pant Loopealse Elamu OU (sidusettevote) osadele;

2) Kontsern on andnud jérgmisi tagatisi, kdendusi ja garantiisid:
- juriidilise isiku garantii Baltlink-Valduse AS (sidusettevdte) laenule;
- juriidilise isiku garantii Muuga Betoonelement AS (omanikele kuuluv teine ettevdte) laenule;

- juriidilise isiku garantii Ehitusfirma Rand ja Tuulberg AS (omanikele kuuluv teine ettevdte) laenule;
- juriidilise isiku garantii Turu Arimaja OU laenule;
- kiendus Uusarendus OU laenule 5 miljonit krooni.

Lisa 20 Tingimuslikud kohustused

AS Vallikraavi Kinnisvara on mdnede kinnistute soetamisel enampakkumise teel vdtnud soetamisega kaasneva
kohustuse hoonestada soetatud kinnistud tahtajaliselt. Kohustuse mittetditmisel tasub AS Vallikraavi Kinnisvara
leppetrahvi, kohustuse tihtaeg on 2015 aastal.

Alikirjastatud identifitseerimiseks

Initialled for identification purposes only
Kuupaev/date .........0 6. QR llom.
AlIKiri/signature ... ,Z(».MQZ ...................................

PKF Estonia, Tallinn
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AS Vallikraavi Kinnisvara
Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2010

Lisa 21 Emaettevdtte aruanded

Emaettevdtte bilanss

(kroonides)

31.12.2010 31.12.2009
AKTIVA
Kiibevara
Raha ja pangakontod 17021 126 3927811
Aktsiad ja vddrtpaberid 0 5000 000
Nouded ostjate vastu 2367107 1055411
Muud lithiajalised nduded 7429 878 4789 247
Viitlackumised ja ettemaksed 5697 476 3 652456
Varud 46 359 785 68 763 683
Kiibevara kokku 78 875 372 87 188 608
Pohivara
Ttitarettevotete aktsiad ja osad 14 885 482 14 892 103
Sidusettevatete aktsiad ja osad 14 864 397 10 844 093
Muud aktsiad ja védrtpaberid 3 060 000 3 060 000
Pikaajalised nduded ostjate vastu 0 668 250
Pikaajalised laenunduded 149 820 033 151 928 756
Kinnisvarainvesteeringud 71701933 6961 080
Materiaalne p&hivara 6 843 052 1 400 067
Immateriaalne pdhivara 50378 0
Péhivara kokku 261 225275 189 754 349
Aktiva (varad) kokku 340 100 647 276 942 957
PASSIVA (kohustused ja omakapital)
Kohustused
Liihiajalised kohustused
Laenukohustused 4450 738 8729 322
Vélad tarnijatele 428 897 1163771
Maksuvélad 279 206 325 833
Muud v&lad 29 238 815 24 427 066
Liihiajalised kohustused kokku 34 397 656 34 645992
Pikaajalised kohustused 296 817 122 235166 154
Kohustused kokku 331214778 269 812 146
Omakapital
Aktsiakapital nimivéirtuses 400 000 400 000
Reservkapital 50 000 50 000
Eelmiste perioodide jaotamata kasum 6680 811 6373 818
Aruandeaasta kasum 1755058 306 993
Omakapital kokku 8 885 869 7 130 811
Passiva(kohustused ja omakapital) kokku 340 100 647 276 942 957

Allkirjastatud identifitseerimiseks
Initialled for identification purposes only

Kuupéev/date GécfaZﬁ//

AIKIf/SiGNEUT® s oLl
PKF Estonia, Tallinn
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AS Vallikraavi Kinnisvara

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2010

Emaettevotte kasumiaruanne
(kroonides)

2010 2009
Miiiigitulu 22097 378 38 828 848
Miiiidud toodangu kulu -15481 074 -33 963 682
Brutokasum 6 616 304 4 865 166
Turustuskulud -816 851 -951 821
Uldhalduskulud 23611050 -3 555 808
Muud dritulud 112 652 72 063
Muud &rikulud -90 705 -27 647
Arikasum 2210350 401 953
Finantstulud
Intressitulud 6133 431 5365064
Intressikulud -6 546 755 -8 880 663
Finantstulu vadrtpaberitest 0 3535907
Finantskulu aktsiatest 0 -115 268
Finantskulu valuutakursi muutusest -41 968 0
Finantstulud ja -kulud kokku -455292 -94 960
Kasum enne maksustamist 1755 058 306 993
Puhaskasum 1755058 306 993

Alikirjastatud identifitseerimiseks

Initialled for identification purposes only
Kuupdev/date Oé/‘}?"ca//
44
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AS Valiikraavi Kinnisvara
Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2010

Emaettevotte rahavoogude aruanne

(kroonides)

2010 2009
Aritegevus
Arikasum 2210 350 401 953
Materiaalse pShivara kulum ja védrtuse langus 852 896 605 962
Kinnisvarainvesteeringu kulum 251311 20412
Kasum (kahjum) pShivara mitigist ja mahakandmisest -88 397 -20 060
Aritegevuse nduete ja ettemaksete muutus 3 989 653 1765916
Varude muutus 9135791 28 599425
Aritegevuse kohustuste ja ettemaksete muutus =718 0654 -5312473
Makstud intressid -1 833 587 -603 801
Kokku rahavood fritegevusest 13 799 963 25 457 334
Rahavood investecrimistegevusest
Materiaalse pdhivara soetamine -6 346 256 0
Materiaalse péhivara miilik 0 46 610
Kinnisvarainvesteeringu soetamine -52 055 659 0
Kinnisvarainvesteeringu miiik 420 000 0
SidusettevStete soetamine -4 020 305 0
Tiitarettevétete miiilk, likvideerimine 6621 15000
Antud laenud -7 780 446 -47 952 702
Antud laenude tagasimaksed 11063 000 7 509 073
Saadud intressid 675979 1 783 445
Kokku rahavood investeerimistegevusest -58 037 066 -38 598 574
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 69 142 720 71 480 60O
Laenude tagasimaksed =11 551 980 -54 814 8§22
Kapitalirendi maksete tasumine -260 322 =259 508
Kokku rahavoed finantseerimisest 57 330 418 16 405 670
Rahavood kokku 13 093 315 3264 430
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 3927811 663 381
Raha jaraha ekvivalendid perioodi 13pus 17021 126 3927811
Raha ja raha ekvivalentide muutus 13 093 315 3264 430

Alirjastatud dentifitseerimiseks

Initialled for identification purposes only
A

Kuupéev/date

Allkirifsignature ..............

L LE
Z«i{;ﬂ

S B

24



AS Vallikraavi Kinnisvara

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2010

Emaettevotte omakapitali muutuste aruanne

(kroonides)

Aktsia- Kohustuslik  Jaotamata

kapital reservkapital kasum Kokku
Saldo 31.12.2008 400 000 50 000 6373 818 6 823 818
2009. aasta kasum 306 993 306 993
Saldo 31.12.2009 400 000 50 000 6 680 811 7130 811
2010. aasta kasum 1755058 1755058
Saldo 31.12.2010 400 000 50 000 8 435 869 8 885 869
Emaettevdtte korrigeeritud konsolideerimata omakapital
(kroonides)

Aktsia- Kohustuslik  Jaotamata

kapital reservkapital kasum Kokku
Saldo 31.12.2009 400 000 50 000 6 680 811 7130 811
2010. aasta kasum 1755058 1 755 058
Tiitar-ja sidusettevdtete bilansiline védrtus -29 749 879 -29 749 879
Tiitar- ja sidusettevotte védrtus kapitaliosaluse 112174796 112 174 796
meetodil
Saldo 31.12.2010 400 000 50000 90860786 91310786

Aktsioniridele saab teha viljamakseid korrigeeritud konsolideerimata omakapitali summas.

Allkirjastatud identifitseerimiseks

Initialled for 1dentrficat|on purposes only

Kuupaev/date ..

Allkiri/signature ...
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AS Vallikraavi Kinnisvara
Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2010

Tegevjuhtkonna allkirjad 2010. aasta majandusaasta aruandele

AS Vallikraavi Kinnisvara tegevjuhtkond on koostanud 2010. aasta tegevusaruande ja raamatupidamise aastaaruande.

f L. &7, 2011

Indrek Rentel
Juhatuse liige
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AS Vallikraavi Kinnisvara
Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2010

AS Vallikraavi Kinnisvara miitigitulu vastavalt EMTAK 2010-le

EMTAK Tegevusala

6810  Enda kinnisvara ost ja miiiik

6820  Enda vdi renditud kinnisvara tilirileandmine ja kditus
4110  Hoonestusprojektide arendus

7112 Inseneritegevusega seotud tehniline ndustamine
6831  Kinnisvarabiiroo tegevus

7410  Disainerite tegevus

1812  Muu trilkkkimine (ehitusjoonised)

o

Miiiigitulu kokku

o A 5

2010

13 835 000
4 135795
1 621 548
1 036 000
1121517
340 000
7518

22097 378

2011

Indrek Rentel
Juhatuse liige



AS Vallikraavi Kinnisvara
Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2010

Majandusaasta kasumi jaotamise ettepanek

AS Vallikraavi Kinnisvara jaotatav kasum 31.12.2010 seisuga on 90 860 786 krooni.

AS Vallikraavi Kinnisvara juhatus teeb aktsionéride koosolekule ettepaneku jitta kasum jaotamata.

4 OC. &7 . 2011

Indrek Rentel
Juhatuse liige




PKF Estonia OU PKF

Audit ja
konsultatsioonid

SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

AS Vallikraavi Kinnisvara aktsionéridele

Oleme auditeerinud AS Vallikraavi Kinnisvara ja tema tutarettevotete (kontsern) raamatupidamise
aastaaruannet, mis sisaldab konsolideeritud bilanssi seisuga 31. detsember 2010, nimetatud
kuupaeval I6ppenud majandusaasta konsolideeritud kasumiaruannet, konsolideeritud omakapitali
muutuste aruannet ja konsolideeritud rahavoogude aruannet ning aastaaruande koostamisel
kasutatud oluliste arvestusp&himétete kokkuvétet ja muid selgitavaid lisasid.

Juhtkonna kohustus raamatupidamisaruannete osas

Juhtkond vastutab raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest ning sellise
sisekontrolli eest, mida juhtkond peab vajalikuks, et voimaldada pettustest véi vigadest tulenevate
oluliste vaarkajastamiseta raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Vandeaudiitori kohustused

Meie kohustuseks on avaldada auditi pohjal arvamust raamatupidamise aastaaruande kohta.
Viisime auditi 1&bi kooskédlas rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega(Eesti). Need standardid
nduavad, et me vastame eetikanbuetele ning et me planeerime ja viime auditi 1&bi saavutamaks
péhjendatud kindluse selle kohta, et raamatupidamise aastaaruanne on oluliste vaarkajastamisteta.

Audit hélmab raamatupidamise aastaaruandes esitatud arvnaitajate ja avalikustatud informatsiooni
kohta auditi téendusmaterjali hankimiseks vajalike protseduuride labiviimist. Valitud protseduurid
sbltuvad vandeaudiitori otsustustest, sealhulgas hinnangust riskidele, et raamatupidamise
aastaaruanne voib sisaldada pettustest vGi vigadest tulenevaid olulisi vaarkajastamisi. Nende
riskihinnangute tegemisel vétab vandeaudiitor arvesse majandusiiksuse sisekontrolli, mis on oluline
raamatupidamise aastaaruande koostamisel ja Oiglasel kajastamisel kavandamaks asjakohaseid
auditiprotseduure, kuid mitte eraldi arvamuse avaldamiseks majandusiiksuse sisekontrolli
tulemuslikkuse kohta. Audit hdlmab samuti juhtkonna poolt kasutatud arvestusp&himbotete
asjakohasuse ja tehtud hinnangute p&hjendatuse ning raamatupidamise aastaaruande uldise
esitusviisi hindamist.

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

Meie arvates kajastab kaasatud raamatupidamise aastaaruanne olulises osas Gigesti ja Oiglaselt
AS Vallikraavi Kinnisvara kontserni finantsseisundit seisuga 31.detsember 2010 ning sellel
kuupgeval 16ppenud majandusaasta finantstulemust ja rahavoogusid kooskdlas Eesti hea
raamatupidamistavaga.

Mo —_
Mate Roomld

Rein Ruusalu Malle Rannik
Vandeaudiitor nr 261 Vandeaudiitor nr 128
PKF Estonia OU

Tegevusluba nr 12

06.07.2011

Tel +372 6630 825 | Faks +372 6630 826
E-mail pkf@pkf.ee | www.pkf.ee
PKF Estonia OU | Parnu mnt 141|11314 Tallinn | Eesti Vabariik

PKF Estonia on PKF International Limited liige. PKF International on juriidiliselt soitumatute firmade vargustik, mis ei vastuta teiste likmesfirmade tegevuse voi
tegevusetuse eest.



Aruande elektroonilised kinnitused
aktsiaselts VALLIKRAAVI KINNISVARA (registrikood: 10051688) 01.01.2010 - 31.12.2010 majandusaasta aruande andmete digsust on
elektrooniliselt kinnitanud:

Kinnitaja nimi Kinnitaja roll Kinnituse andmise aeg

Indrek Rentel Juhatuse liige 07.07.2011



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Enda kinnisvara ost ja muik

Enda vdi renditud kinnisvara turileandmine ja kaitus
Hoonestusprojektide arendus

Kinnisvarabiroode tegevus

Inseneritegevused ning nendega seotud tehniline ndustamine
Disainerite tegevus

Muu trikkimine

Sidevahendid

Liik Sisu

Telefon +372 7413285

Faks +372 7413201

E-posti aadress indrek@vallikraavi.ee

Veebilehe aadress www.vallikraavi.ee

EMTAK kood

68101
68201
41101
68311
7112

74101
1812

Mudgitulu
(EEK)

13835000
12754150
1621548
1121517
1036000
340000
7518

Mudgitulu %

45.04%
41.52%
5.28%
3.65%
3.37%
1.11%

0.02%

Pd&hitegevusala

Jah
Ei
Ei
Ei
Ei
Ei

Ei



