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AS Viru Center asutati 14. mail 2002. aastal. Aktsiaseltsi 2002. aasta
majandustegevust tuleb vaadelda kui kinnisvara arendusprojekti algaastat, millega
pandi alus mitu aastat kestvale tegevusele. Suuremahulised kinnisvara projektid
realiseeruvadki mitme aasta jooksul. Aktsiaselts sdlmis 16. oktoobril 2002. aastal
Ehituslepingu 7379/01 SRV Ehituse AS-iga ja SRV Drasser OU-ga tema omandis oleva
Viru kaubanduskeskuse renoveerimiseks ja laiendamiseks. Kaubanduskeskus peab
valmima 31. oktoobriks 2003. aastaks. Ehitustodd on seni kulgenud vastavalt
lepinguga kinnitatud tééde teostamise graafikule.

Suuremahulise  kinnisvaraarendusprojekti rahastamiseks sdélmiti laenuleping
Landesbank Schleswig-Holstein, Girozentrale, Copenhagen Branch’l ja A/S
Vereinsbank Riga'ga.

2002. aasta teisel poolel alustati partnerite otsimisega rajatavatele kaubakeskuse
iiliripindadele nii Eestis kui viljaspool teda. Suuremate iiiirnikega on sdlmitus
pikaajalised rendilepingud. Nendeks on Tallinna Kaubamaja AS, ABC King AS,
Stockmann AS & G Kaubanduse AS, Tiimari Baltic AS, Instrumentarium Optika OU.

Koéik aktsiaseltsi tegevuse pohimottelised kiisimused on Jdbi arutatud Noukogu ja
Juhatuse liilkmetega voéi Noukogu initsiatiivil  omanikega. Samuti on Jubatuse
initsiatiivil toimunud mitmeid ndupidamisi, millest on osa vétnud Néukogu liikmed ja
kus on arutatud Juhatuse ja aktsiaseltsi tegevusega seotud kiisimusi.

Osaiihingu 2002.a. majandustegevus vastas prognoositule. Kéik kavandatu sai
realiseeritud, millega pandi alus 2003.aasta plaanidele, mis seonduvad eeskitt Viru
kaubanduskeskuse ehituse 16puleviimisega ja kdikuandmisega.

AS Viru Center juhatuse ega ndukogu lilkmed 2002. aastal mingeid tasusid ei saanud.
Aktsiaseltsil tédlepingu alusel tHtajaid ei ole,

Raamatupidamise teenust osutab AS-le Viru Center AS Hotell Viru.

...... jaanuar 2003.a.

—_—

Juhatuse liige: Indrek Toome
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Raamatupidamise aastaaruanne

Juhatuse deklaratsioon raamatupidamise aastaaruandele
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Juhatus deklareerib oma vastutust lehekligedel 4 kuni 10 toodud AS Viru Center 2002.a.
raamatupidamise aastaaruande koostamise igsuse eest ning kinnitab oma parimas
teadmises, et:

- raamatupidamise aastaaruande koostamisel rakendatud arvestusmeetodid on

vastavuses hea raamatupidamistavaga;

- raamatupidamise aastaaruanne kajastab AS Viru Center finantsseisundit ja

majandustulemusi digesti ja Siglaselt;

- koik teadaolevad oluiised asjaolud, mis on sefgunud aruande valmimise kuup&evani
17.02.2003, on raamatupidamise aastaaruandes nduetekohaselt arvesse véetud ja

esitatud;

- AS Viru Center on jatkuvalt tegutsev.

Tallinn, 17. veebruar 2003

Ch,. ¢

Markku Pentti Santeri Sarkamies
Juhatuse liige

Juhatuse liige

i -

Yrié Imag Vanhanen
Juhatuse fige
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Kokku kiibevara
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Materiaalne poéhivara

Maa (scetusmaksumuses)
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Kokku aktiva
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Kokku passiva
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Lisa 5
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31.12.2002 20.05.02
8 615 756 0
1 565 943 0
17 022 634 0
17 022 634 0
27 204 333 0
29 425 000 29 425 000
77 575 000 77 575 000
-3 620 169 0
95 690 059 0
199 069 890 107 000 000
199 069 890 107 000 000
226 274 223 107 000 000
117 349 810 0
117 349 810 0
95 000 0
6791 304 0
422 459
0
87 785
124 746 358 0
1 000 000 1 000 000
106 000 000 106 000 000
-5472 135 0
101 527 865 107 000 000
226 274 223 107 000 000
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AS Viru Center

Kasumiaruanne

Aritulud
Realiseerimise netokaive
Kokku Eritulud

Arikulud

Mitmesuguse tegevuskulud
P&hivara kulum ja vaartuse langus
Kokku arikulud

Arikahjum
Finantstulud

Finantskulud
Intressikulud
Kahjum valuutakursimuutustest

Kokku finantskulud

Kasum majandustegevusest

Lisa7

28 -07- 2003
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20.05.-31.12.2002

2 166 151
2166 151

3930 220
3620169
7 550 389

-5 384 238

71

87 785
183

87 968

-5 472135

--------------
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AS Viru Center

Rahavoogude aruanne

Rahavood dritegevusest
Kasum majandustegevusest
Korrigeerimine kulumiga
Vahekokkuvotte korrigeerimine
Ostjate nduete muutumine
Tulevaste perioodide kulud
Hankijate vblgnevuse muutus
Muude vilgade muutus
Mitterahalised tehingud
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Rahavood investeerimistegevusest
Materiaalse pShivara soetus

Kokku rahavood investeerimistegevusest
Rahaveod finantseerimistegevusest

Saadud lihiajalisi laene
Kokku rahavood finantseerimistegevusest

Kokku rahavood

Raha ja ekvivalendid perioodi algul

Raha ja ekvivalendid perioodi l6pul
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20.05.-31.12.2002

5472135
3620169
-1 851 966
-1 BB5 943
17 022 634
6 791 304
510 244

-6 680 934
-19 819 929

-88 914 125
-88 914 125

117 349 810
117 349 810

8 615 756

8615 756
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Raamatupidamise aastaaruande lisad Srestrnese

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel kasutatud arvestusmeetodid
ja hindamisalused

2002.a. raamatupidamise aastaaruanne on koostatud lahtudes Eesti Vabariigi heast
raamatupidamistavast. Hea raamatupidamistava pShinéuded on kehtestatud 01.01.1985.a.
jdustusnud raamatupidamise seaduses, Vabariigi Valitsuse ja rahandusministri maarustest
ja mida tdiendavad EV Raamatupidamise Toimkanna poolt véljaantud soovitused.
Raamatupidamise aastaaruande arvnéitajad on esitatud Eesti kroonides

Raha ja ekvivalendid
Raha ja selle ekvivalentidena kajastatakse rahavoogude aruandes arvelduskonto ja4ke

Tehingud vilisvaluutas

Vilisvaluutatehingute kajastamisel on aluseks vdetud tehingu toimumise p&eval ametlikult
kehtinud Eesti Panga valuutakursid. Valuutas fikseeritud varad ja kohustused seisuga
31.12.2001.a.on Gmber hinnatud Eesti kroonidesse bilansipdeval ametlikult kehtinud
vélisvaluutakursside aluses.

Vilisvaluutatehingutest saadud kasumid ja kahjumid on kasumiaruandes kajastatud
finantstulude v6i -kuludena.

Noéuded ostjate vastu

Ostjatelt laekumata arved on bilansis hinnatud I&htuvalt téenéoliselt laekuvatest summadest.
Hinnatakse iga konkreetse kliendi laekumata arveid eraldi, arvestades teadaolevat
informatsiooni kliendi maksevoime kohta.

Materiaalne p&hivara

Pé&hivaraks loetakse varasid kasuliku tddajaga lle Uhe aasta ja maksumusega alates

25 000 krooni. PGhivara vdetakse arvele soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast,
mittetagastatavatest maksudest ja muudest pShivara kasutuselevétuga

otseselt seonduvatest valjaminekutest.

Amortisatsiooni arvestatakse lineaarselt alates pohivara arvelevitmisele jargnevast kuust

Hooneid ja rajatisi amortiseeritakse madraga 8% aastas.

Pooleliolev ehitus koosneb ehitamisega otseselt seotud valjaminekutest.
Poolelioleva ehituse finantseerimiseks vdetud laenu intressid ja teenustasud on kajastatud
aruandeaasta periocodi kuludes.

Kasutusrendid

Kasutusrendina kajastatakse renti, mille puhul varaobjekti omandibigus ei lahe rendiperioodi
kestel ega selie |dppedes rentnikule {le. Kasutusrendi makseid ja lackumisi kajastatakse
tekkepdhiselt vastavalt kuludes ja tuludes.

Kohustused
Kohustused, millede maksetahtajad on bilansi kuupdevast arvestatuna dle Ghe aasta, on
bilansis esitatud pikaajaliste kohustustena, Glejaanud lihiajaliste kohustustena.
Materiaalselt fikseeritavad teadaclevad ja potentsiaatsed kohustused on kajastatud
bilansis. Potentsiaalsed kohustused, mida ei ole v8imalik materiaalselt fikseerida, on
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kajastatud aastaaruande vastavas lisas.

Tulumaks )
...'.. AL T

Kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis alates 1. jaanuarist 2000 ettevitte
kasumit, vaid dividende méaaraga 26/74 netodividendina valjamakstud summalt. Tulenevait
maksustamise kontseptsiooni eripdrast ei oma mdiste varade ja kohustuste maksubaas
majanduslikku sisu ning edasilikkunud tulumaksukohustust ega -vara ei saa tekkida.

Kuni 31. Detsembrini 2002 vahendati dividendide valjakuulutamise jarel dividendide valjamaksmisega
kaasneva ettevotte tulumaksu vdrra eelmiste perioodide jaotamata kasumit. 1. jaanuarist 2003
jBustunud Raamatupidamise Toimkonna juhendite kohaselt kajastatakse jargnevatel perioodidel
dividendidelt arvestatavat ettevdtte tulumaksu tulumaksukuluna dividendide valjakuulutamise
perioodi kasumiaruandes.
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Lisa 1. Maksude ettemaksed ja tagasinduded

Maksu liik 20.05.02 arvestatud 2002
Kaibemaks 0 -17 022 634
Lisa 2. Materiaalne pohivara

Hooned Maa
Soetusmaksumus
20.05.02 77 575000 29 425 000
Soetamine 0 0
31.12.02 77 575 000 29 425 000
Akumuleeritud kulum
20.05.02 0 0
Arvestatud 2002 3620 169 0
31.12.02 3620169 0
Jadkmaksusmus
20.05.02 77 575000 29 425 000
31.12.02 73 954 831 29 425 000

eEnsakand

SISSE TULNUD
28 -07- 2003

LA LLEL LT TR E Y

tasutud 2002 31.12.02

0 -17 022 634

Ldpetamata Kokku
ehitus

0 107 000 000

95 690 059 95 690 059
95 690 059 202 690 059
0 0

0 3620 169

0 3620169

0 107 000 000
95 690 059 199 069 890

Osa bilansist kajastatud hoonest on vélja renditud kasutusrendi tingimustel.

Poolelioleva ehitise valmimisel on see plaanis vélja rentide hotelli- ja blroopindadena.
Rendilepingud kinnistu v&ljarentimiseks tulevikus on s&imitud 2002. aastal.

Lisa 3. Lihiajalised laenud krediidiasutustelt

EEK
AS Vereinsbanka Riga* 46 939 930
Landesbank Schleswig-Holstein 46 939 920
Copenhagen Branch*
OKO Pank** 12 517 312
OKC Pank™ 10 952 648
Kokku 117 349 810

EUR intress
3000 000 2,25% + 3 kuu
euribor
3000000 2,25% + 3 kuu
euribor
800 009 3.87%
700 000 4,16%

7 500 000

recceaes

Tagasimakse
tihtpéev
2003 detsember

2003 detsember

2003 mérts

2003 jaanuar

*Lihiajalised laenud refinantseeritakse pikaajaliste laenudega, mis saadakse vastavalt eellepingule

vOrdsetes osades jargmistelt pankadelt:

- Landesbank Schleswig-Holstein Girozentrale, Copenhagen Branch

- Nordic Investment Bank Helsinki
- AS Vereinsbank Riga

“*Tegemist on krediidiliiniga, mida on v8imalik vajadusel pikendada
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Lisa 4. Laenu tagatis ja panditud vara ning laenulepingust tulenevad kitséiidusger-=««---+-----..

Kinnistule Viru véljak 4 on seatud hiipoteek summas 390 min krooni intressimdéraga 15% aastas ja
kérvalnduete summas suurusega 58,5 min krooni.

Vastavalt laenulepingutele ei ole AS-l Viru Center digust ilma pankade kirjaliku ndusolekuta
- anda laenu
- vitta laenu kolmandatelt osapooltsit
- valjastada garantiikirju kolmandatele osapooltele
- sfimida tdiendavaid pandilepinguid
- AS Viru Center likvideerida véi reorganiseerida
- asutada tltarettevéte
- maksta omanikele dividende

Lisa 5.Tehingud seotud osapooltega.

Seotud osapoolteks loetakse Pontos Baltic Holding Ltd kontserni kuuluvad ettevétted, juhatuse ja
ndukogu lilkmed ning juhatuse ja ndukogu likmetega seotud ettevbitted.

Ostetud teenused. 2002
SRY Drasser OU 19 088 901
AS Viru Hotell 2 802 281
SRV Ehituse AS 75442 268
Kokku 97 333 450
Saadud laen.

Pontos Development Ltd 422 459
Mildud teenused.

Hotell Viru As 1915073
Néuded 31.12.2002
AS Viru Hotell 1565 943
Kohustused

Pontos Development Ltd 422 459
SRV Ehituse AS 6775934
Kokku 7 198 393

Hinnakujundus teenuste ostu- ja midgitehingutes seotud osapooltega tugineb turutingimusteie.
Emaettevéitelt saadud laenu intress on 0%.
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Lisa 6. Omakapital
Aktsiakapital 20105.2002 1 000 000 Geseenerannsnnarronsarenetasnnt
Aktsiakapitai 31.12.2002 1 000 000
Aazio 20.05.2002 106 000 000
Aazio 31.12.2002 106 000 000
Aruandeaasta kahjum -5 472135
Omakapital kokku 101 527 865

AS Viru Center algkapital on makstud sisse mitterahalise sissemaksena, mille objektiks oli
mdtteline osa kinnistust aadressil Viru Véljak 4, Tallinn maksumusega 107 000 000 krooni.

Ettevotte aktsiakapital 1 000 000 krooni koosneb 100 000 aktsiast nimivaartusega a” 10 krooni

Pa&hikirjajérgseks minimaalseks aktsiakapitali suuruseks on 1 000 000 krooni ning
maksimaalseks. aktsiakapitali suuruseks on 4 000 000 krooni

Lisa 7. Realiseerimise netokiive

Realiseerimise netokdibena on kajastatud kinnisvara rent summas 2 166 151 krooni.

Lisa 8. Bilansijdrgsed siindmused

2003. aasta jaanuaris on AS Viru Center asutanud titarettevétte VIRU KESKUS Management AS.
Asutatud titarettevotte pohitegevuseks saab olema valmiva keskuse opereerimine.

Akstiate eest tasus AS Viru Center 2003, aasta jaanuaris nende nimivaartuse s.0. 400 000 krooni
rahalise sissemaksega.
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Audiitori jireldusotsus

AS Viru Center aktsioniridele

Oleme auditeerinud AS Viru Center 31. detsembril 2002 I5ppenud majandusaasta kohta
koostatud raamatupidamise aastaaruannet, mis on esitatud lehekiilgedel 4 kuni 12. Nimetatud
raamatupidamise aastaaruande Sigsuse eest vastutab ettevStte juhatus. Meie lilesanne on anda
auditi tulemustele tuginedes hinnang raamatupidamise aastaaruande kohta.

Sooritasime auditi kooskdlas Eesti Vabariigi auditeerimiseeskirjaga. Nimetatud eeskiri nduab,
et audit planeeritaks ja sooritataks viisil, mis vfimaldaks piisava kindlustundega otsustada, ega
raamatupidamise aastaaruanne ei sisalda olulisi vigu ja ebatipsusi. Auditi kiigus oleme
viljavétteliselt kontrollinud tdendusmaterjale, millel pShinevad raamatupidamise aastaaruandes
esitatud niitajad. Meie audit hdlmas ka raamatupidamise aastaaruande koostamise! kasutatud
arvestuspdhimétete ja juhtkonnapoolsete raamatupidamislike hinnangute kriitilist analiitisi ning
seisukohavittu raamatupidamise aastaaruande esituslaadi suhtes tervikuna. Arvame, et meie
audit annab piisava aluse arvamuse avaldamiseks raamatupidamise aastaaruande kohta.

Oleme seisukohal, et iilalmainitud raamatupidamise aastaaruanne kajastab kooskdlas Eesti
Vabariigi raamatupidamise seadusega olulises osas &igesti ja Jiglaselt AS Viru Center
finantsseisundit seisuga 31. detsember 2002 ning siis Idppenud aruandeperioodi
majandustulemust ja rahavoogusid.

Tegemata markust juhime tihelepanu asjaolule, et AS Viru Center lihiajalised kohustused
illetavad kéibevara 97 542 025 krooni vdrra. Oleme arvamusel, et ecttevftet on vdimalik
kisitleda jatkuvalt tegutseva iriiihinguna siis, kui laheneb positiivselt liihiajaliste kohustuste
refinantseerimine.

Tallinnas 17. veebruaril 2003

AS KPMG Estonia

dris Jegers
Vannutatud audiitor

AxiGiascils KPMG £510Mé, a company notparaled
wnde ke Commeraal Code of the Reaublic of Esteia. A
15 d mercce: ol KPMG Intemanonal, 3 Swnss assocaton 2 l 4 8 7 O :%:



AS Viru Center

Kasumi jaotamise ettepanek

2002.aasta kasum

Jaotamata kasumi jaZk peale aastaaruande kinnitamist on

Calleo

/ Markku Pentti Santeri Sarkamies
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AS Viru Center 28 -07- 2063
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Juhatuse ja ndukogu liikkmete allkirjad 2002. majandusaasta aruandele

Juhatus on koostanud 2002.aasta tegevusaruande ja raamatupidamise aastaaruande.
Ndukogu on juhatuse poolt keostanud majandusaasta aruande, mis koosneb
tegevusaruandest, raamatupidamise aastaaruandest, kasumi jaotamise ettepanekust
ja audiitori jareldusotsusest, i&bi vaadanud ja aktsiondride lldkoosoiekule esitamiseks
heaks Kiitnud.

Markku Pentti Santeri Sarkamies lipo Kokkila
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