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Tallinna Kaubamaja Kinnisvara Aktsiaselts 2011. a. majandusaasta aruanne

Tegevusaruanne

Tallinna Kaubamaja Kinnisvara AS-i peamiseks tegevuseks on kinnisvarade haldamine ja arendamine ning ettevéttel on kaks 100 %-lise
osalusega titarettevétet Tartu Kaubamaja Kinnisvara OU ja TKM Latvija SIA. Tartu Kaubamaja Kinnisvara OU haldab ja annab drile Tartu
Kaubamaja kaubanduskeskust Tartu stidalinnas. TKM Latvija SIA tegevusalaks on kaubanduspindade haldamine ja arendamine.

Kinnisvarainvesteeringuid kajastatakse aruandes 8iglases vaartuses. Tallinna Kaubamaja Kinnisvara AS kinnisvarainvesteeringute
Umberhindlusest tekkinud tulu oli aruandeaastal 2 830 tuhat eurot . Tartu Kaubamaja Kinnisvara OU varade ileshindlus oli summas 712
tuhat eurot .

Tallinna Kaubamaja Kinnisvara AS miiiigitulu oli 2011. aastal 7 286 tuhat eurot (2010:6 887 tuhat eurot). Arikasumiks kujunes
9 042 tuhat eurot . Ettevotte kasumiks koos tutarettevdtete kinnisvarainvesteeringute Umberhindlusega kujunes 12 965
tuhat eurot.

Ettevdtte bilansimaht oli 31.12.2011 seisuga 127 114 tuhat eurot ( 31.12.2010:129 428 tuhat eurot) .
Tallinna Kaubamaja Kinnisvara AS investeeris 2011. aastal kinnisvarasse 353 tuhat eurot (2010:70 tuhat eurot).

Ettevdte jatkab 2012. aastal pooleliolevate ja uute arendusprojektide ettevalmistamisega ning olemasolevate kinnisvarade haldamise ja
Gurimisega. 2012 aasta esimesel poolaastal valmib AS-le Selver tiritav kauplusehoone Sakus.

Tallinna Kaubamaja Kinnisvara AS-is td6tas 2011 aastal p6hikohaga 5 inimest. T66jdukulude kogusumma (t66tasu ja sotsiaalmaks) moodustas

340 tuhat eurot (2010:285 tuhat eurot). Juhatus on theliikmeline ja ndukogu on neljalikmeline. Juhatusele ja nBukogule maksti 2011 aastal
toodtasu koos sotsiaalmaksuga 142 tuhat eurot (2010: 132 tuhat eurot).

FINANTSSUHTARVUD 2011 2010

JUURDEKASVUD (%)

Kaibe kasv 6% 2%
Arikasumi kasv (*) 7% 4%
Puhaskasumi kasv (*) -13% 27%
Varade kasv -2% 9%
Omakapitali kasv 17% 23%

RENTAABLUSE SUHTARVUD (%)

Omakapitali puhasrentaablus (ROE) 14% 11%
Varade puhasrentaablus (ROA) 10% 7%
Kéibe puhasrentaablus 178% 130%

LIKVIIDSUSSUHTARVUD
Maksevdime kordaja 0,08 0,48

Volakordaja 28% 39%

Omakapitali puhasrentaablus (ROE) Puhaskasum(*)/keskmine omakapital*100%

Varade puhasrentaablus (ROA) Puhaskasum(*)/keskmine varade maht *100%

Kaibe puhasrentaablus
Maksevdime kordaja

Volakordaja

Puhaskasum(*)/ Netokaive *100%
Kaibevara/luhiajalised kohustused

Kohustused kokku/Bilansimaht



Tallinna Kaubamaja Kinnisvara Aktsiaselts 2011. a. majandusaasta aruanne

(*)-ari ja puhaskasumist on ellimineeritud kinnisvarainvesteeringute imberhindlused ja p&hivara allahindlus
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(tuhandetes eurodes)

31.12.2011 31.12.2010 Lisanr
Varad
Kaibevara
Raha 244 1914
Noéuded ja ettemaksed 92 6 446 2
Kokku kéibevara 336 8 360
Péhivara
Finantsinvesteeringud 36 380 33852 4
Kinnisvarainvesteeringud 90 392 87 209 6
Materiaalne p&hivara 6 7 7
Kokku pdhivara 126 778 121 068
Kokku varad 127 114 129 428
Kohustused ja omakapital
Kohustused
Luhiajalised kohustused
Laenukohustused 2150 2082 9
Vélad ja ettemaksed 1988 15189 10
Kokku luhiajalised kohustused 4138 17 271
Pikaajalised kohustused
Laenukohustused 31569 33715 9
Kokku pikaajalised kohustused 31569 33715
Kokku kohustused 35707 50 986
Omakapital
Aktsiakapital nimivaartuses 28 25 12
Ulekurss 13 164 13 164
Kohustuslik reservkapital a7 a7
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 65 203 50 298
Aruandeaasta kasum (kahjum) 12 965 14 908
Kokku omakapital 91 407 78 442
Kokku kohustused ja omakapital 127 114 129 428
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Kasumiaruanne
(tuhandetes eurodes)

2011 2010 Lisanr
Muugitulu 7 286 6 887 13
Muud é&ritulud 3741 3633 6
Mitmesugused tegevuskulud -737 -455
T66j6ukulud -340 -281
Pdhivara kulum ja vaartuse langus -3 -4 7
Muud &rikulud -905 -13 6
Arikasum (kahjum) 9042 9767
Finantstulud ja -kulud 3923 5141 15
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 12 965 14 908
Aruandeaasta kasum (kahjum) 12 965 14 908
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Rahavoogude aruanne
(tuhandetes eurodes)

2011 2010 Lisanr
Rahavood &ritegevusest
Arikasum (kahjum) 9042 9 767
Korrigeerimised
Pd&hivara kulum ja vaartuse langus 3 4 7
Muud korrigeerimised -2 830 -3601 6
Kokku korrigeerimised -2 827 -3597
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus 6 354 2
Aritegevusega seotud kohustuste ja ettemaksete muutus -13 204 -14
Kokku rahavood aritegevusest -635 6 158
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud materiaalse ja immateriaalse p8hivara soetamisel -2 0 7
Tasutud kinnisvarainvesteeringute soetamisel -353 -70 6
Antud laenude tagasimaksed 2 365 2 205 4
Laekunud intressid 46 27
Muud laekumised investeerimistegevusest 0 -1 870 16
Kokku rahavood investeerimistegevusest 2 056 292
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenude tagasimaksed -2078 -2018 9
Makstud intressid -1013 -1271 15
Muud véljamaksed finantseerimistegevusest 0 -2 473 16
Kokku rahavood finantseerimistegevusest -3091 -5762
Kokku rahavood -1670 688
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 1914 1226
Raha ja raha ekvivalentide muutus -1 670 688
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 244 1914
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Omakapitali muutuste aruanne

(tuhandetes eurodes)

31.12.2009

Aruandeaasta kasum (kahjum)
31.12.2010

Aruandeaasta kasum (kahjum)
Emiteeritud aktsiakapital

31.12.2011

Seoses euro kasutuselev8tuga Eesti Vabariigis, toimus fondiemissioon ainuaktsionari poolt kinnitatud 2010.a. majandusaasta aruande alusel

Aktsiakapital

nimivaartuses

eelmiste perioodide jaotamata kasumi arvelt.
Info aktsiakapitali kohta lisas 12 ning vaba omakapitali kohta lisas 11.

25
0
25

28

13 164

13 164

13 164

Kohustuslik
reservkapital

47

a7

47

Jaotamata
kasum (kahjum)

50 298
14 908
65 206
12 965

-3
78 168

2011. a. majandusaasta aruanne

63 534
14 908
78 442
12 965

91 407
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

TALLINNA KAUBAMAJA KINNISVARA AS-i 2011 aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas Eesti

hea raamatupidamistavaga. Hea raamatupidamistava pdhinduded on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses, mida
tdiendavad Raamatupidamise Toimkonna poolt valja antud juhendid.

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

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud tuhandetes eurodes.

Ettevdtja ei koosta konsolideeritud aruannet kuna 100% Tallinna Kaubamaja Kinnisvara AS aktsiatest kuulub Tallinna Kaubamaja AS-le, kes
on kohustatud koostama ning avalikustama konsolideerimisgrupi auditeeritud majandusaasta aruande.

Arvestusp6hima&tete vdi informatsiooni esitusviisi muutused

Muudatus arvestus- ja esitusvaluutas

1. jaanuaril 2011 dhines Eesti Vabariik euroalaga ja vottis rahvusvaluutana kasutusele euro, mis asendas Eesti krooni. Sellest tulenevalt on
AS Tallinna Kaubamaja Kinnisvara arvestusvaluutaks alates 1. jaanuarist 2011 euro. Muutus arvestusvaluutas on kajastatud edasiulatuvalt.
Seisuga 1. jaanuar 2011 on emaettevdte ja Eestis asuvad titarettevotted teostanud raamatupidamiskontode saldode imberarvestuse,
lahtudes valuutakursist 15,6466 krooni/euro.

Kuna nimetatud kurss on Uhtlasi ka varasematel perioodidel kehtinud fikseeritud vahetuskurss, ei tekkinud tmberarvestusest kursierinevusi.

Alates 01.01.2011 korrigeeris TKM KV mudgitulu arvestusp8himétteid, mille tulemusena kdik regulaarsed tulud kajastatakse mudgituludes.
Varasemalt kajastati regulaarseid, kuid pdhitegevusega otseselt mitte seotud tulusid, muudes &rituludes.
2010.a.vordlusandmed on korrigeeritud vastavalt muudetud arvestuspdhimotetele.

Raha

Raha ekvivalendina kajastatakse rahavoogude aruandes lihiajalisi (kuni 3-kuulise tahtajaga soetatud) kdrge likviidsusega investeeringuid, mida
on vGimalik konverteerida teadaoleva summa raha vastu ning mille puhul puudub oluline turuvaartuse muutuse risk.

Valisvaluutas toimunud tehingud ning vélisvaluutas fikseeritud finantsvarad ja -kohustused

Kdikide tehingute alusvaluutaks on euro.

Valisvaluutas fikseeritud tehingute kajastamisel on aluseks vBetud tehingu toimumise paeval ametlikult kehtinud Euroopa Keskpanga
valuutakursid. Vélisvaluutas fikseeritud varad ja kohustused on bilansipédeva seisuga mber hinnatud eurodesse bilansipéeval ametlikult
kehtinud Euroopa Keskpanga valuutakursside alusel. Vélisvaluutatehingutest saadud kasumid ja kahjumid on kasumiaruandes
kajastatud perioodi tulu ja kuluna.

Tutar- ja sidusettevdtjate aktsiad v6i osad

Tutarettevotteks loetakse ettevotet, mille Ule emaettevdttel on kontroll. Tutarettevdtet loetakse emaettevdtja kontrolli all olevaks, kui emaettevote
omab kas otseselt voi kaudselt lile 50% tiitarettevotte haglediguslikest aktsiatest voi osadest v6i on muul moel v8imeline kontrollima
tutarettevdtte tegevus— ja finantspoliitikat.

Investeeringud tiitarettevitetesse kajastatakse bilansis kasutades kapitaliosaluse meetodit. Selle meetodi kohaselt vdetakse investeering algselt
arvele tema soetusmaksumuses, mida korrigeeritakse jargmistel perioodidel investori osalusega muutustes investeeringuobjekti omakapitalis

ja omandamisel tekkinud firmavaartuse allahindlustega vdi negatiivse firmavaartuse tuluna kajastamisega, miinus investeeringu

vaartuse languse allahindlused. Ettevéttele kuuluv osa titarettevtete majandustulemusest kajastatakse kasumiaruandes real "finantstulud ja —
kulud”. Kui tutarettevdttel on olnud tehinguid, mille m&ju kajastatakse otse omakapitalis, siis kajastab ettevdte oma osa nendest tehingutest
samuti otse omakapitalis.
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Titarettevotted kasutavad oma aruannete koostamisel samu arvestusp8himd@tteid, mis emaettevotegi. Investeering tutarettevottesse sisaldab
omandamisel tekkinud firmavéaartust, millest on maha arvestatud kogunenud vaértuse languse allahindlused.

Juhul, kui ettevotte osalus kapitaliosaluse meetodil kajastatava tiitarettevotte kahjumis on vrdne vai Uletab tutarettevdtte bilansilist vaartust,
vahendatakse investeeringu bilansilist vaartust nullini ning edasisi kahjumeid kajastatakse selliste liihiajaliste nduete, mis sisuliselt
moodustavad osa investeeringust investeerimisobjekti, allahindlusena.

Nouded ja ettemaksed

No6uetena ostjate vastu kajastatakse ettevGtte tavaparase aritegevuse kaigus tekkinud luhiajalisi ndudeid, v.a ndudeid teiste kontserni ettevotete
vastu. Ndudeid ostjate vastu kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumus (s.0 nominaalvaartus miinus vajadusel tehtavad allahindlused).

Nouete laekumise tdenédosust hinnatakse vdimaluse korral iga ostja kohta eraldi. Varem alla hinnatud ebatdenéoliselt laekuvate
nduete laekumist kajastatakse ebatdenaoliselt laekuvate nduete kulu véhendamisena.

K&iki muid ndudeid (viitlaekumised, antud laenud ning muud luhi- ja pikaajalised nduded), valja arvatud edasimuigi eesmargil omandatud
ndudeid, kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses.

Luhiajaliste nduete korrigeeritud soetusmaksumus on uldjuhul vdrdne nende nominaalvaartusega (miinus v8imalikud allahindlused),
mistdttu luhiajalisi ndudeid kajastatakse bilansis tden&oliselt laekuvas summas.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteering on maa v8i hoone, mida hoitakse kas turitulu teenimise vdi turuvaartuse tdusmise eesmargil ning mida ei kasutata enda
majandustegevuses. Kinnisvarainvesteering vietakse bilansis algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soetamisega

otseselt seonduvaid tehingutasusid. Kinnisvarainvesteeringu edasisel kajastamisel lahtutakse diglase vaartuse meetodist, mis tdhendab,

et kinnisvarainvesteering hinnatakse igal bilansipaeval tema Giglasele vaartusele. Kinnisvarainvesteeringu hindamisel diglasesse vaartusesse
kasutatakse vajadusel sdltumatute professionaalsete hindajate abi. Vaartuse muutusest tulenevaid kasumeid/ kahjumeid

kajastatakse kasumiaruandes real " muud aritulud”/ "muud arikulud”.

Kinnisvaraobjekt klassifitseeritakse bilansis imber, kui selle kasutamise eesméark on muutunud. Alates muutuse toimumise kuupaevast
rakendatakse objektile selle varadegrupi arvestusp8himdtteid, kuhu see objekt Gmber klassifitseeriti. Juhul, kui

eelnevalt kinnisvarainvesteeringuna kajastatud objekt klassifitseeritakse timber kas varudeks vdi materiaalseks p&hivaraks, siis loetakse selle
objekti iglast vaartust umberklassifitseerimise kuupéeval vara uueks tuletatud soetusmaksumuseks.

Kui kinnisvaraobjekt klassifitseeritakse materiaalsest pShivarast kinnisvarainvesteeringuks, siis kajastatakse positiivne vahe vara diglase
vaartuse ja bilansilise vaartuse vahel imberklassifitseerimise kuup&eval eelmiste perioodide jaotamata kasumi suurendamisena ning
negatiivne vahe kasumiaruandes kuluna (samal kasumiaruande real, kus kajastati enne selle vara amortisatsioonigi). Erandiks on poolelioleva
ehitisena kajastatud kinnisvarainvesteering, mille osas kajastatakse nii positiivne kui ka negatiivne vahe kasumiaruandes real "'muud aritulud "/
"muud arikulud”. Kui eelnevalt varudena kajastatud kinnisvaraobjekt klassifitseeritakse imber kinnisvarainvesteeringuks, siis kajastatakse
samuti nii positiivne kui ka negatiivne vahe vara diglase vaartuse ja bilansilise vaartuse vahel imberklassifitseerimise kuupéeval
kasumiaruandes real "muud &ritulud "/ "muud arikulud.

Materiaalne ja immateriaalne p6hivara

Materiaalne pShivara vBetakse 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 tédseisundisse ja —asukohta.
Materiaalset pdhivara kajastatakse bilansis tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja vdimalikud
vaartuse langusest tulenevad allahindlused.

Materiaalse pdhivara objektile tehtud hilisemad valjaminekud kajastatakse pdhivarana, kui on tdenaoline, et ettevdte saab varaobjektiga seotud
véljaminekust tulevikus majanduslikku kasu ning varaobjekti soetusmaksumust saab usaldusvaéarselt md6ta. Muid hooldus- ja remondikulusid
kajastatakse kuluna nende toimumise momendil.

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarselt meetodit. Amortisatsioonimaéar maératakse igale p&hivara objektile eraldi, sdltuvalt
selle kasulikust todeast. Juhul kui materiaalse pdhivara objekt koosneb iksteisest eristatavatest komponentidest, millel on erinevad kasulikud
eluead, vGetakse need komponendid raamatupidamises arvele eraldi varaobjektidena ning maératakse ka vastavalt nende kasulikule
elueale eraldi amortisatsiooninormid.
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Pdhivara arvelevGtmise alampiir 1278 eurot

Amortisatsiooni arvestamisel lahtutakse jargmistest eeldatavatest kasulikest eluigadest:

* Masinad ja seadmed 5 aastat
* Arvutustehnika 3 aastat
* Muu inventar 5 aastat

Amortisatsiooni arvestamist alustatakse hetkest, mil vara on kasutatav vastavalt juhtkonna poolt plaanitud eesmargil ning Idpetatakse kui
|dppvaartus uletab bilansilist jadkmaksumust, vara 16pliku eemaldamiseni kasutusest v8i imberklassifitseerimisel "muugiootel pdhivaraks”.
Igal bilansipaeval hinnatakse kasutatavate amortisatsioonimaarade, amortisatsioonimeetodi ning I6ppvaartuse pdhjendatust.

Juhul kui pdhivara kaetav vaartus (s.o. kérgem kahest jargnevast naitajast: vara neto maugihind vdi vara kasutusvaartus) on vaiksem
tema bilansilisest jadkmaksumusest, on materiaalse p6hivara objektid alla hinnatud nende kaetavale vaartusele.

Piiramatu kasuliku elueaga vara (maa) ei amortiseerita, vaid kontrollitakse kord aastas vara vaartuse langust, vorreldes vara bilansilist
maksumust kaetava vaartusega.

Amortiseeritavate varade puhul hinnatakse vara vaartuse vdimalikule langusele viitavate asjaolude esinemist. Selliste asjaolude esinemise
korral hinnatakse vara kaetavat vaartust ning vGrreldakse seda bilansilise maksumusega.

Vaartuse langusest tekkinud kahjum kajastatakse summas, mille vdrra vara bilansiline maksumus uletab selle kaetava vaartuse. Vara

kaetav vaartus on vara 8iglane vaartus, millest on maha lahutatud mudgikulutused vdi selle kasutusvaartus vastavalt sellele kumb on

kdrgem. Vara véartuse languse hindamise eesmargil hinnatakse kaetavat vaartust tiksiku varaobjekti véaikseima vBimaliku varade grupi kohta,
mille jaoks on v6imalik rahavoogusid eristada (cash generating unit).

Varade allahindlusi kajastatakse aruandeperioodi kuluna. Kord alla hinnatud varade puhul hinnatakse igal jargmisel bilansikuupéeval, kas
vOib olla tdenaoline, et vara kaetav vaartus on vahepeal tdusnud.

Allahindluse tihistamist kajastatakse aruandeaasta kasumiaruandes pdhivara allahindluse kulu vahendamisena.

Rendid

Kapitalirendina kasitletakse renditud varasid, mille puhul kdik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja hiived on ule lainud rentnikule.
Muud rendilepingud kajastatakse kasutusrendina.

Ettevdtja kui rentnik:
Kasutusrendimakseid kajastatakse rendiperioodi jooksul tekkepdhiselt kasumiaruandes kuluna.

Ettevdtja kui rendileandja:

Kasutusrendi tingimustel valjarenditud vara kajastatakse bilansis tavakorras, analoogselt pdhivaraga.

Valjarenditavat vara amortiseeritakse lahtudes ettevottes sama tlilipi varade osas rakendatavatest amortiseerimispdhimdtetest.
Kasutusrendi makseid kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt tuluna.

Finantskohustused

Kaik finantskohustused (v8lad hankijatele, vBetud laenud, viitvélad, valjastatud vélakirjad ning muud lihi- ja pikaajalised
vBlakohustused) vbetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka k&iki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi.
Edasine kajastamine toimub korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil.

Luhiajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumus on Uldjuhul v8rdne nende nominaalvaartusega, mistdttu lihiajalisi finantskohustusi
kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumuse arvestus toimub kasutades
sisemise intressimaéra meetodit.

Finantskohustus liigitatakse lUhiajaliseks, kui selle tasumise tédhtaeg on kaheteist kuu jooksul alates bilansikuupaevast, v0i ettevottel pole
tingimusteta digust kohustise tasumist edasi likata rohkem kui 12 kuud parast bilansikuupaeva. Laenukohustusi, mille tagasimakse tahtaeg
on 12 kuu jooksul bilansipaevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks pérast bilansipaeva, kuid enne aastaaruande
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Tallinna Kaubamaja Kinnisvara Aktsiaselts 2011. a. majandusaasta aruanne

kinnitamist, kajastatakse lihiajalisena. Samuti kajastatakse lthiajalistena laenukohustusi, mida laenuandjal oli 8igus bilansipéeval tagasi
kutsuda laenulepingus séatestatud tingimuste rikkumise téttu.

Eraldised ja tingimuslikud kohustused

Eraldistena kajastatakse bilansis tden&olisi kohustusi, mis on avaldunud enne bilansikuup&eva toimunud siindmuste tagajarjel ning mille
realiseerumise aeg v6i summa ei ole kindlad. Eraldiste kajastamisel bilansis on l&htutud juhtkonna hinnangust eraldise taitmiseks téenaoliselt
vajamineva summa ning eraldise realiseerumise aja kohta. Eraldis kajastatakse bilansis summas, mis on juhtkonna hinnangu

kohaselt bilansikuupédeva seisuga vajalik eraldisega seotud kohustuse rahuldamiseks vdi Gleandmiseks kolmandale osapoolele.

Muud véimalikud voi eksisteerivad kohustused , mille realiseerumine on vahemtdenaoline kui mitterealiseerumine vai millega
kaasnevate kulutuste suurust ei ole voimalik piisava usaldusvaarsusega hinnata, on avalikustatud aastaaruande lisades.

Maksustamine

Tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis mitte ettevGtete kasumit, vaid véljamakstavaid dividende. Alates 1. jaanuarist 2008.a. on
maksumaaraks 21/79 netodividendidelt. Kuna tulumaksu objektiks on ettevotte kasumi asemel véaljamakstavad dividendid, siis ei

eksisteeri erinevusi varade ja kohustuste maksuarvestuslike ja bilansiliste jadkvaartuste vahel, millelt tekiks edasiliikkunud tulumaksu ndue voi
kohustus.

Bilansis ei kajastata potentsiaalset tulumaksukohustust ettevétte vaba omakapitali suhtes, mis kaasneks vaba omakapitali valjamaksmisel
dividendidena.

Dividendide maksmisega kaasnev tulumaks kajastatakse dividendide véljakuulutamise hetkel kasumiaruandes kuluna.

Tulud

Tulu teenuse mugist kajastatakse teenuse osutamise jarel ehk tiritulu kinnisvarainvesteeringutelt kajastatakse tekkepdhiselt.

Intressitulu kajastatakse siis, kui tulu laekumine on tdené&oline ja tulu suurust on vdimalik usaldusvaarselt hinnata. Intressitulu kajastatakse
kasutades vara sisemist intressimaadra, vélja arvatud juhtudel, kui intressi lackumine on ebakindel. Sellistel juhtudel arvestatakse intressitulu
kassapohiselt.

Lisa 2 Nouded ja ettemaksed
(tuhandetes eurodes)

31.12.2011 31.12.2010
Nduded ostjate vastu 19 29
Muud nduded 73 6417
Kokku nduded ja ettemaksed 92 6 446

Muud luhiajalised nduded koosnevad:

ndudest emaettevotja vastu summas 59 tuhat eurot(2010:66 tuhat eurot),
ndudest kontserniettevotjate vastu summas 14 tuhat eurot(2010:23 tuhat eurot),
ndue kontsernikonto vastu puudub(2010:6328 tuhat eurot).

Vaata lisa 16.
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Lisa 3 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad
(tuhandetes eurodes)

31.12.2011 31.12.2010

Maksuvdlg Maksuvdlg
Kaibemaks 63 92
Uksikisiku tulumaks 5 4
Erisoodustuse tulumaks 1 1
Sotsiaalmaks 9 8
Kohustuslik kogumispension 0 1
Tootuskindlustusmaksed 1 1
Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad 79 107

Maksuhalduril on 8igus kontrollida ettevGtte maksuarvestust kuni 6 aasta jooksul maksudeklaratsiooni esitamise tahtajast ning
vigade tuvastamisel maérata taiendav maksusumma, intressid ning trahvid. Ettevdtte juhtkonna hinnangul ei esine asjaolusid,mille
tulemusena vbiks maksuhaldur méaarata ettevottele tdiendava maksusumma.

Vaata lisa 10.

Lisa 4 Pikaajalised finantsinvesteeringud
(tuhandetes eurodes)

31.12.2011 31.12.2010
Tutarettevotjate aktsiad ja osad 36 380 32767
Pikaajaline laen tutarettevdtjatele 10 468 12 833
Pikaajalise laenu intressinéue 5475 5027
Pikaajalise laenu ja intresside allahindlus -15 943 -16 775
Kokku pikaajalised finantsinvesteeringud 36 380 33852

Titarettevétjateks on OU Tartu Kaubamaja Kinnisvara ja SIA TKM Latvija.

Titarettevotjale SIA TKM Latvija on antud tegevuse alustamisel 2006.aastal investeerimislaenu 15 038 tuhat eurot.
Laenu I6pptahtaeg on jaanuaris 2013. Laenu alusvaluutaks on euro ning intressimaaraks 6 kuu EURIBOR + 2,99%.
2011.a.maksis SIA TKM Latvija laenu tagasi summas 2 365 tuhat eurot(2010:2 205 tuhat eurot).

Investeerimislaenu intressindue seisuga 31.12.2011 moodustab 5 475 tuhat eurot(2010: 5 027 tuhat eurot).

Vaata lisa 16.

Lisa 5 Tutarettevotjate aktsiad ja osad
(tuhandetes eurodes)

Tutarettevdtjate aktsiad ja osad, tldine informatsioon

Tutarettevotja . . L Osaluse maar (%)

. Tutarettevotja nimetus Asukohamaa Pd&hitegevusala
registrikood 31.12.2010 31.12.2011
11076360 OU Tartu Kaubamaja Kinnisvara = Eesti ﬁg:‘:ﬁ;ham damine agrimine 100 100
40003874174 | SIA TKM Latvija Lati Kinnisvarainvesteeringute 100 100

arendamine, iiirimine
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Tutarettevdtjate aktsiad ja osad, detailne informatsioon:

Kasum(kahjum)
Tutarettevotja nimetus 31.12.2010 kapitaliosaluse 31.12.2011
meetodil
OU Tartu Kaubamaja Kinnisvara 32767 3613 36 380
SIA TKM Latvija 0 0 0
Kokku 32767 3613 36 380

Ettevdtja SIA TKM Latvija investeeringu vaartus on hinnatud nullini. Vaata lisa 4.

Lisa 6 Kinnisvarainvesteeringud
(tuhandetes eurodes)

Oiglase vaartuse meetod

31.12.2009 83537
Ostud ja parendused 71
Kasum (kahjum) Giglase vaartuse muutusest 3601
31.12.2010 87 209
Ostud ja parendused 353
Kasum (kahjum) Giglase vaartuse muutusest 2830
31.12.2011 90 392

2011 2010

Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 7 286 6 887

Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud 216 195

L&petatud kinnisvarainvesteeringud on valja tiritud kasutusrendi korras enamuses Tallinna Kaubamaja kontserni kuuluvatele ettevotjatele
(Tallinna Kaubamaja AS ja AS A-Selver AS).

2011.aasta kinnisvarainvesteeringute kasum diglase vaartuse muutusest oli 2 830 tuhat eurot (2010:3 601 tuhat eurot).

Vaata lisa 9 laenukohustuste tagatiseks panditud kinnisvara kohta.
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Lisa 7 Materiaalne pdhivara
(tuhandetes eurodes)

Kokku
Masinad ja Muu
Arvutid ja Muud masinad SEEREe m~at_er|aalne
arvuti- ja seadmed [EETNETE)
slisteemid
31.12.2009
Soetusmaksumus 6 500 506 3 509
Akumuleeritud kulum -4 -493 -497 -1 -498
Jaakmaksumus 2 7 9 2 11
Amortisatsioonikulu -1 -2 -3 -1 -4
31.12.2010
Soetusmaksumus 6 500 506 3 509
Akumuleeritud kulum -5 -495 -500 -2 -502
Jaadkmaksumus 1 5 6 1 7
Ostud ja parendused 2 0 2 0 2
Amortisatsioonikulu -1 -2 -3 0 -3
Allahindlused vaartuse languse
N 3 0 3 0 3
tottu
Muugid -3 0 -3 0 -3
31.12.2011
Soetusmaksumus 5 500 505 3 508
Akumuleeritud kulum -3 -497 -500 -2 -502
Jaakmaksumus 2 3 5 1 6
Lisa 8 Kasutusrent
(tuhandetes eurodes)
Aruandekohustuslane kui rendileandja
2011 2010
Kasutusrenditulu 7 286 6 887
Jargmiste perioodide kasutusrenditulu mittekatkestatavatest lepingutest
31.12.2011 31.12.2010
12 kuu jooksul 2235 1987
1-5 aasta jooksul 1776 0

Rendile v6i trile antud varade bilansiline jadkmaksumus
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Tallinna Kaubamaja Kinnisvara Aktsiaselts

Kinnisvarainvesteeringud 71491

Kokku 71491

Tallinna Kaubamaja Kinnisvara AS uirib kaubanduslikku pinda Tallinna Kaubamajale
Tallinnas ja Tartus, ning Selveri kauplusteketile kogu vabariigis.

Utrrilepingute pikkuseks on 10-50 aastat.

Vt.lisa 13 Guritulu kohta.

Aruandekohustuslane kui rentnik

2011

Kasutusrendikulu 136
Jargmiste perioodide kasutusrendikulu mittekatkestatavatest lepingutest

31.12.2011

12 kuu jooksul 131

2011. a. majandusaasta aruanne

67 834
67 834

2010
121

31.12.2010
121

Kasutusrendi kulu sisaldab biroopinna turikulu 124 tuhat eurot(2010:107 tuhat eurot) ja s6iduautode rendikulu 12 tuhat eurot

(2010:14 tuhat eurot).

Lisa 9 Laenukohustused
(tuhandetes eurodes)

31.12.2011
12 kuu jooksul  1-5 aasta
jooksul
Pikaajalised laenud
Pikaajalised laenud kokku 33719 2150
Laenukohustused kokku 33719 2150
31.12.2010
12 kuu jooksul 1- 5 aasta
jooksul
Pikaajalised laenud
Pikaajalised laenud kokku 35797 2082
Laenukohustused kokku 35797 2082
Tagatiseks panditud varade bilansiline (jadk)maksumus
31.12.2011
Maa 16 913
Ehitised 41 848
Kokku 58 761

Laenukohustused on fikseeritud eurodes.

Pangalaenude intressid on seotud 6 kuu Euriboriga, millele lisandub 0,4-0,65%.
Laenuintresse tasuti 2011.aastal 774 tuhat eurot(2010:638 tuhat eurot).
Laenude tagasimakse I6pptéhtajad ulatuvad aastasse 2014-2018.

Jaotus jarelejganud tahtaja jargi

Ule 5 aasta
6 495 25074
6 495 25074

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

Ule 5 aasta
7 599 26 116
7 599 26 116
31.12.2010
15908
39 835
55 743

16



Tallinna Kaubamaja Kinnisvara Aktsiaselts 2011. a. majandusaasta aruanne

2011.a tasuti SEB panga pikaajalist pangalaenu summas 1 112 tuhat eurot (2010:1 103 tuhat eurot), ja Nordea panga pikaajalist pangalaenu
summas 966 tuhat eurot(2010:915 tuhat eurot).
Panditud varade bilansiline vaértus kokku on 58 761 tuhat eurot(2010:55 743 tuhat eurot)

Lisa 10 Volad ja ettemaksed
(tuhandetes eurodes)

31.12.2011 31.12.2010 Lisanr
Volad tarnijatele 266 73
Volad todvotjatele 69 14
Maksuvdlad 79 107 3
Muud vbdlad 1482 14 897
Saadud ettemaksed 92 98
Kokku vélad ja ettemaksed 1988 15189

Muud vblad koosnevad

kohustusest kontsernikonto vastu summas 1 435 tuhat eurot,

kohustusest emaettevdtja vastu summas 11 tuhat eurot (2010:14 865 tuhat eurot), kohustusest kontserniettevétjate vastu summas
16 tuhat eurot (2010:14 tuhat eurot),

muudest viitvdlgadest summas 20 tuhat eurot (2010:17 tuhat eurot).

Lisa 11 Tingimuslikud kohustused ja varad
(tuhandetes eurodes)

31.12.2011 31.12.2010

Tingimuslikud kohustused
Tulumaksukohustus 16 415 13693
Kokku tingimuslikud kohustused 16 415 13693

Ettevdtja jaotamata kasum seisuga 31.12.2011 moodustab 78 168 tuhat eurot

(2010:65 206 tuhat eurot). Maksimaalne vBimalik tulumaksukohustuse summa, mis vdiks kaasneda kogu jaotamata kasumi véljamaksmisel
dividendidena, on 16 415 tuhat eurot(2010:13 693 tuhat eurot).

Seega saab dividendidena vélja maksta 61 753 tuhat eurot(2010:51 513 tuhat eurot).

Maksimaalse vdimaliku tulumaksukohustuse arvestamisel on lahtutud eeldusest, et jaotatavad netodividendid ja nende maksmisega kaasnev
tulumaksukulu kokku ei v6i tletada jaotuskdlblikku kasumit 31.12.2011.

Lisa 12 Aktsiakapital

(tuhandetes eurodes)

31.12.2011 31.12.2010
Aktsiakapital 28 25
Aktsiate arv (tk) 40 000 40 000
Aktsiate nimivaartus 0.70 0.64

Seoses euro kasutuselevétuga Eesti Vabariigis,toimus 2011.a. aktsiakapitali suurendamine fondiemissiooni teel 2010.a.jaotamata kasumi arvelt.
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Aktsiakapital tldsummas 28 tuhat eorot jaguneb 40 000 lihtaktsiaks nimivaartusega 0,70 eurot. Kdikide aktsiate eest on tasutud mitterahalise
sissemaksega.

Ulekursss tekkis 1999.a.Tallinna Kaubamaja Kinnisvara AS moodustamisel summas 13 163 tuhat eurot mitterahalise sissemaksena
aktsiakapitaliks.

Lisa 13 Muugitulu

(tuhandetes eurodes)

2011 2010
Muugitulu geograafiliste piirkondade 16ikes
Kokku muugitulu 7 286 6 887
Mudgitulu tegevusalade [6ikes
Kinnisvaraobjektidelt midgitulu 7 286 6 887
Kokku mudgitulu 7 286 6 887

Kogu Tallinna Kaubamaja Kinnisvara AS 2011.a.mudgitulu summas 7 286 tuhat eurot
(2010:6 887 tuhat eurot) on saadud kinnisvaraobjektide Gurist Eestis (EMTAK 68201 jargi)

Lisa 14 Toojoukulud

(tuhandetes eurodes)

2011 2010
Palgakulu 250 207
Sotsiaalmaksud 90 74
Kokku t66jdukulud 340 281
Tootajate keskmine arv taandatuna taistodajale 5 5
Lisa 15 Finantstulud ja -kulud
(tuhandetes eurodes)
2011 2010
Finantstulud ja -kulud tltarettevétjate aktsiatelt ja osadelt 4 445 5747
Intressitulud 494 666
Intressikulud -1 016 -1272
Intressikulu laenudelt -174 -638
Muud intressikulud -242 -634
Kokku finantstulud ja -kulud 3923 5141

Finantstuludes on kajastatud kontsernikonto rahalistelt vahenditelt teenitud intressitulu summas 494 tuhat eurot(2010:666 tuhat eurot).

Finantskuludes sisaldub intressikulu kontsernikonto rahaliste vahendite kasutamisest summas 242 tuhat eurot (2010:634 tuhat eurot) ja
intressikulu pangalaenudelt summas 774 tuhat eurot (2010:638 tuhat eurot).
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Lisa 16 Seotud osapooled
(tuhandetes eurodes)

Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus Tallinna Kaubamaja AS
Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud Eesti
Kontserni nimetus, millesse kuulub emaettevétja NG Investeeringud OU
Riik, kus kontserni emaettevdtja on registreeritud Eesti

Saldod seotud osapooltega rihmade ISikes

31.12.2011 31.12.2010
Nduded Kohustused Nduded Kohustused
Emaettevdtja 59 11 6 394 14 865
Teised samasse konsolideerimisgruppi
. 14 16 23 13
kuuluvad ettevétjad
2011 2010
Ostud Muugid Ostud Muugid
Emaettevotja 346 2567 734 2592
Tutarettevotjad 3 484 0 643
Teised samasse konsolideerimisgruppi
. 313 4483 276 4382
kuuluvad ettevétjad
Tegev- ja kérgem juhtkond ning olulise 9 0 0 0
osalusega eraisikust omanikud
Tegev- ja kdrgemale juhtkonnale arvestatud tasud ja
muud olulised soodustused
2011 2010
Arvestatud tasu 107 100

Tallinna Kaubamaja Kinnisvara AS-i arvelduskonto on liitunud Tallinna Kaubamaja

kontsernikonto lepinguga, millega on liitunud kdik teised sama kontserni ettevtjad.

Kontsernikonto keskmine intress 2011.a.0li 0,94% (2010:0,58%).

Nimetatud kontsern on omakorda allkontsernina litunud NG Investeeringud OU kontsernikonto lepinguga.

Lisa 17 Sindmused parast bilansipaeva

3.jaanuaril 2012 sdlmiti Nordea Pangas sihtotstarbeline laenuleping uue kaubanduskeskuse, Saku Selver, ehituse finantseerimiseks.
8.veebruaril 2012 sdImiti leping kinnistute ostuks aadressil Paldiski mnt.56 ja 58.
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Aruande digitaalallkirjad

Tallinna Kaubamaja Kinnisvara Aktsiaselts (registrikood: 10544758) 01.01.2011 - 31.12.2011 majandusaasta aruande andmete digsust
on elektrooniliselt kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

PEETER KUTT Juhatuse liige 17.02.2012



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Tallinna Kaubamaja Kinnisvara AS

Oleme auditeerinud Tallinna Kaubamaja Kinnisvara AS 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 kokkuvétet ning muid selgitavaid lisasid. Auditeeritud raamatupidamise aastaaruanne, mis on
toodud lehekilgedel 5 kuni 19, on kaasatud kéesolevale aruandele.

Juhtkonna kohustus raamatupidamisaruannete osas

Juhtkond vastutab raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest kooskdlas Eesti hea raamatupidamistavaga ning sellise
sisekontrolli eest, mida juhtkond peab vajalikuks, et vdimaldada pettusest vdi veast tuleneva olulise vaarkajastamiseta raamatupidamise
aastaaruande koostamist.

Vandeaudiitori kohustus

Meie kohustuseks on avaldada oma auditi pdhjal arvamust selle raamatupidamise aastaaruande kohta. Viisime oma auditi 1&bi kooskdlas
rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega (Eesti). Nende standardite kohaselt on néutav, et oleme kooskdlas eetikanBuetega ning planeerime ja
viime auditi l&bi omandamaks pdhjendatud kindluse selle kohta, kas raamatupidamise aastaaruanne on olulise vaérkajastamiseta.

Audit hdlmab raamatupidamise aastaaruandes esitatud arvnaitajate ja avalikustatud informatsiooni kohta auditi tdendusmaterjali hankimiseks
vajalike protseduuride labiviimist. Valitud protseduurid sGltuvad vandeaudiitori otsustustest, sealhulgas hinnangust riskidele, et raamatupidamise
aastaaruanne voib sisaldada pettustest vdi vigadest tulenevaid olulisi vaarkajastamisi. Nende riskihinnangute tegemisel vétab vandeaudiitor
arvesse sisekontrolli, mis on relevantne majandusiiksuse raamatupidamise aastaaruande koostamisel ja diglasel kajastamisel, kavandamaks
antud tingimustes asjakohaseid auditiprotseduure, kuid mitte arvamuse avaldamise eesmargil majandusuksuse sisekontrolli tulemuslikkuse
kohta. Audit h8Imab samuti juhtkonna poolt kasutatud arvestuspoliitikate asjakohasuse ja tehtud arvestushinnangute péhjendatuse ning ka
raamatupidamise aastaaruande uldise esitusviisi hindamist.

Usume, et auditi tdendusmaterjal, mille oleme hankinud, on piisav ja asjakohane aluse andmiseks meie auditiarvamusele.
Arvamus

Meie arvates kajastab kaasatud raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades diglaselt Tallinna Kaubamaja Kinnisvara AS
finantsseisundit seisuga 31.12.2011 ning sellel kuupéeval I6ppenud majandusaasta finantstulemust ja rahavoogusid kooskdlas Eesti hea
raamatupidamistavaga.

/digitaalselt allkirjastatud/

Kersti Soodla

Vandeaudiitori number 406
Audiitorteenuse OU

Audiitorettevdtja tegevusloa number 73
Liivalaia 22, Tallinn

17.02.2012



Audiitorite digitaalallkirjad

Tallinna Kaubamaja Kinnisvara Aktsiaselts (registrikood: 10544758) 01.01.2011 - 31.12.2011 majandusaasta aruandele lisatud audiitori
aruande on digitaalselt allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

KERSTI SOODLA Vandeaudiitor 17.02.2012



Kasumi jaotamise ettepanek
(tuhandetes eurodes)

31.12.2011

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 65 203

Aruandeaasta kasum (kahjum) 12 965

Kokku 78 168
Jaotamine

Dividendideks 3613

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) peale 24 555

jaotamist (katmist)

Kokku 78 168



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

EMTAK kood

Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus 68201

Sidevahendid
Liik
Telefon
Faks

E-posti aadress

Sisu
+372 6673200
+372 6673205

peeter@nginvest.ee

Mudgitulu
(EUR)

7286000

Mudgitulu %

100.00%

Pd&hitegevusala

Jah



