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Tegevusaruanne

Ulevaade majandustegevusest

IBE Estonla OU peamiseks tegevusalaks on kinnisvaralnvesteeringute  haldamine  ja
kinnisvaraarendus. EttevBtte 2009.a. majandustulemustele avaldas mdju majanduskeskkonna jatkuy
Uldine Jahenemine, seda eriti kinnisvare- ja ehitussektoris. Kinnisvaratury madalseisust tingituna jai
kdjve codatust madalamaks,

Ettevbte on tefnud kinnisvarainvesteeringud peamisslt Tallinna I4hivaldadesse ja valdavalt on senine
tegevus keskendunud elukondliku kinnisvara arendamisele. Kéikide omandatud maade osas on
detallplaheeringud kas kehtestatud, koostamisel voi ettevalmistamisal. Kinnistute asukohti arvestades
on strateegiline eesmark séilinud, samas on majandusolukord majutanud arangutempot, jittes enam
aega iga projekti parima perspektiivse kasutusala Iabimatlemiseks,

Oma eelisteks peame jatkuvalt emaettevilte tugevat kapltaliseeritust ja finantsilist toetust, mis on
voimaldanud  tegutseda  voorvahendeld kaasamata, emacttevitte pikaajalist kogemust
kinnisvaraarenduse scktoris ja kvaliteeti ehitustbédes. Kuigi (tdise majandusianguse foonil tuli Gmber
hinnata projektide realiseerimise tihtajad ja tingimused, oleme vesndunud, et plkemas ajalises
perspektiivis on ettevotte poult tehtud investeeringud suunatud hea paiknemise ja perspoktiiviga
asukohtadessa,

Olulisemad siindmused

Uks olulisemald strateegilisi otsuseid 2009.a. oli varakevade! tehtud otsus kaskenduda aasta jooksul
laovarude osas QUrivdimaluste pakkumisele ja mutg puhul erinevatele ostuhinna tasumise ajatamise
voimalustele selle asemsl, et minna kaasa massiivsete allahindlustega ja keskenduda varade kiirels
milgile. Nimetatud otsus mdjutas oluliselt ja otseselt ka 2009.a, kaivet, kuna vihenes madkide ary ia
mitlgitulu asendus oluliselt madalama Gtrituluga.

2009. aastal vahetus Uuesalu lasteain operaator ja s@lmiti lasteaia ruumide uus rendilaping Kili
Vallaga.

Seoses Peetri kooli avarisega 2009.a. sigisest kaivitus koolibussi lin Uuesalu Ja Peetri killa vahel.

Uuesalu elanike osavétul on kéivitunud aktiiveed 1abirdakimised iihistranspordi k&ivitamise voimaluste
kaalumiseks Uuesalust kesklinna ja tagasi.

Majandusaasta I5pu seisuga viidi Idibi laovarude ja investecoringute Gmberhindamine, mille tingia jérsult
muutunud  majanduskeskkond. Umberhindamiste tegemisel I4htuti Maa-ameti 2009.a. tehinguta
hinnastatistikast ja eksperide poolt antud hinnangutest, samuti omanike ndgemusest kinnistute
perspekiitvse kasutusa osas,

Eraldl arendusprojektina kolme korrusmaja shitusest Rao vallas Peslri kilas ofi majandusaasta IGpuks
korterite jaak laos 9 kerterit, 2009 aastal middi 14 ja (drile anti 5 korterit, Ses on parem tulemus kui
2008 majandusaastal, mil middi 9 korterit. Ulejasnud korterite mudgiperioodiks prognoosime 1- 2

aastat, ke selle projekti puhui on eesmérk paindiike maksevaimaluste rakendamine ja osaliselt ka
Udrivbimaluse pakkumine, Tervikuna on Peetrl killa puhul tegu Tallinnaga vahetult piimeva ja seetdttu
linnaga véaga lihedalt integreerunud piirkonnaga. Piirkonnale lisas vagrtust 2009 a. avatud Peetri kool.

Harjumaal Patika kdlas Vana- Uustalu ja Kuremdc detailplanseringualal alaprojektina 8 Omatalo
majaelementidest elumajadest anti titrile hilisemsa vajaostu véimalusega (ks maja . Majandusaasta
16pu [ac j&&k on kolm maja, neist Ghe suhtes an solmitud Udrileping hilisema véljaostu v8imalusega
kéesoleva aasta algul,

Tulud, kulud Ja kasum
Aruandeaastal oli {IBE Estonia OU midgitulu 20,4 milj. kroonl mis on 45% vaiksem 2008 aasta

milligitulust. Kaibe vdhenemine lulenes eelpoal kijeldalud otsusest pidurdada madgitegevust ja
asendada see turu slabiliseerumiseni osalisell Girivdimaluste pakkumisega. Kogu midgitulu oli Eestis
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ning mudgitulust BB% moodustas kinnisvara madk ja 12% tiiritulud.

Madgitulu j&i oodatust viiksemaks seoses jatkuva majanduskriisiga, Antud majandusolukorras
jatkasime erinevata moigi, optsioonl- ja iiriskeemide pakkumist klientidela, mis véimaldavad lIma
suure algfinantsceringuta uuels elamispinnale clama asuda Ja koguda vahendeld omafinantsesringuks
vli tegeleda eelmise alamispinna milglga.

IBE Estonia OU aruandeaasta kahjumliks 2009, a. kujunes 24 mlljonlt krooni. Majandustulemit mdjutas
eelkdige varude allahindlus kogusummas 30 miljonit kroori.

Peamised finantssuhtarvud

2009 2008
Kaibe kasv -45.74%  12,46%
Vélakordaja 1,06 1,00
Maksevéime kordaja 0,09 7.08

Suhtarvude arvutamisel kasutatud valemid:

» Kdlbe kasv (%) = (miigitulu 2009-mUitgituly 2008)/modgitulu 2008
- Vilakohustused = kohustused/kogukapital
- Maksevoime kordaja = (kaibevara-varud)/luhiajalised kohustused

Personal

Aruandeaastal arvestat tdétasudeks 2 139 616 kroonl.

Juhatus on altevittel kolmefiikmeline. Juhatusele arvestati 2009.a. tasusid summas 1 126 560 krooni.
Juhatuse likmetele ei ole nende lahkumise korral hivilist stte nahtud.

Eesmirgld Jirgmiseks majandusaastaks

Jargmisel majandusaastal [4tkab IBE Estonia OU olemasolevate varade realisesrimist Ja osaliselt ka
udrimist. MU0gi osas on valja thdtatud erinevald lahendusi nagu ostu-miQgi ja idiri kombinatsioonid ja
mitk jarelmaksuga, et pakkuda muutunud turuolukorras ostjatele paindlikumaid vaimalusi. Uuesaly |
etapl miiligiperioodiks on planeeritud ca 4 aastat, || etapi ehituse tampo soltub | etapl midgitempost,
kuid labirédkimised ehitustegevuse jStkamiseks on alanud ja kaalumisel on erinevad ideelahendused
ala edasiseks hoonestamiseks,

2010.a, on kavas jatkata poolcliolevate arendusobjektide detaliplaneeringute koostamist Ja 18pule jGuda
Rae vallas Jérvekiilas asuva Juhani detallplaneeringualaga, samuti J&eldhtme vallas |hasalu kiilas
asuva Néapiste V kinnistu osalise detailplaneeringuga.

Ehitustegevuse poalelt 2010.aastaks suuremahulisi toid planeeritud ei ole, kiill on aasta planeeritud
attevalmistuspericodina ehitustagavuse jatkamiscks 2010.a. ealkdige Uuesalu objektil,

Omakapital

31.12.2009 seisuga oli attevitie omakapital negatiiviie, mis ei ole vastavuses Ariseadustiku §-ga 176.
Omakapitali suurusele esitatud nduete tditmiseks kavandavad omanikud vahendada omakapitali
400 000 le kroonile, viles kogu omakapitali vahendus summas 11,11 milj. krooni Olekurs! reale ning
lisaks suurendada dlekurssi 18,350 miljonl krooni virra emaettevotte laeny arvelt,
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Raamatupidamise aastaaruanne

Tegevjuhtkonna deklaratsioon

Ariiihingu tegevjuhtkonnana oleme vastutavad kéesoleva raamatupidamise aastaaruande Bigsusc east
ning kinnitame, et:

1. raamatupidamise aastaaruande koostamisel rakendatud arvestuspohimétted on vastavuses Eesti
hea raamatupidamistavaga;

2. raamatupldamise aastaaruanne kajastab digestl ja Giglasel| IBE Estonia OU 31.12.2009
finantsseisundit ning perioodi 01.01.2008-31.12.2009 maljandustulemust ja rahavoogusid;

3. IBE Estonia OU on jatkuvalt tegutsev ettevita.
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimétted

Uldine informatsloon

LBE Eatenia ot raamibunidamise aastaavusnne 2009 danls kohta on kosgtatud Eesti hea
rogmatupidamiatavs kohasalt. Eeali hoen roamatupldamistava on IFRS slandarditola kud rahvusvaheliselt
tunnustatud arvenlune o aruandlyse pdhimdtetele Luyinow raamatupidamistava, mille pithinduded on

kehtoatatud raematwpidamise seaduneys ning mida tdlendavad Raamalupidamine Toimkonng Juhendid.

LBE Eatonia OU kawsulah kapumiarusnde kosstamizel raasmalupidamise zeaduge lisze 2 eallalud kasumiaruanda
ukremi nr. 1

Raamatupldamise aggtaaruanne oo koootatud Deati kroonides dmardatuns k41skroonidesge,

Arvagtuspshimatete voi Informatsloonl esitusviisi muutusaod

2008, aastzl on klasaililonneritud l¥patamata toodang munman 64 321 440 kinnisvarainveslesringutoks, Yuna
nimelbabud vara puhul on tegemist maaga, mida ottevdte heiah viirtuse kaowvu roamirgll .

Muudstud on kinnisvarainvestcoringute hindamise meelodil. aoctusmaksumygs westodilt dlglaue

vadringn mectodile, kuns kinnisvarainveutooringuee hindamine diglase viartunc meootedil vAimaldab anda
objektiiveema Glevaate ellovilic finantsssisundist. Algsaliunid ri ole fmbar Rinnatud 1ALLuden

Slglake vadrtuse meelodiot, huna ettevite ei oma uzaldunvidiirarid andmadd kinnisvarainvenlooringuta
diglave viidirtuse kohea seiguga 31.13.300R,

Eelmine majanduzaasta arvandss real ,Plhivara kulum ja vAArtuse langua® kajanbatnd
kinnigvarainvesteeringule allahindlus asummas & 494 575 Krouni on aruandeapsts kasumiaruande 2008. aapta
vasrud kdajankatud roal Muud &rikulud@.

Raha

Raha ja gelle ekvivalealidena kajastatakse kassas oleval. aularaha, ndudmissni hoiumeid
pavkaden, tihtajalisl holugeid tdhtajaga kuni 3 Jomd ja rahaturufondl wwakuid,

Viillsvaluutas telmunud tahingud ning vitlisvaluutas flksesrltud finantsvarad ja -kohustuged

Valinvaluutaa fikseseyitud tehingute kajuntamisel vletmnkas aluseks Eeal.l Panga valuutakuzsid tehingu
tolmunise pdeval. Vilinvaluutas fiksssritud monetaarned varad 1a kohugtused bilaneipdeva] hinnatakse
fmberr Boati kroonidesss Hesti Panga valuubakursside alusel, mis kehlioid hilanaipleval,

Jemadel plhimdtelel hinpatnakes Umber ka Siglases vadrluses kajastatavad mittemonelasrard finantevarad
Ji -kohuatused, VAlisvaluutatehinguleut zaadud kasumid ja kahjumid kajastatakne kamumiarvandes periocdi
tulu v8i kuluna,

Néudad ja attemakscd

Oatjate pasumata summad kajaclalakpc hilansis korrigearitud soslonmalsumuse mestodil, lahtudes laekomiac
tdandcsusenl. . Nouct iga kliendd vagtu himnalakoe oraldi, arvestades teadacleval. infot kliendi maksevsime
kohta. Niuded hinnatakse bilaunis nlla tBenAolizelt laekuva enmmani ning allahindlus kajastatakse bilapad
kirjel "Ebatéensolinelt laskuvad summad”.

ATTanindluse summa kajastatakse aruandepcricodi kasumisruande kirjel "Mimd tegevaakulude.
Arvandepericodil lLockunud, eelnevalt kuludesse kaulud pduded kalagtataksa aebatdendulivke nducte aumma
korrigesriminnna ja kulu vAhapdusena arvandeperioodl kasumiaruandes. LooLuvelyud nBuded kantaksa bilanasiat
wvalda,
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Edill muld n8udef{d (viitlaekuwised, laonud ning muud Hihi- ja pikaaialised nSuded), wvidlda arvatad
edagimiigl eesmdzyil omandatud ndudeid, kajaalalakng korriqeeritud soatuemakoumineg,

Lihiajaliste nduete koxrigeerilud sorkusmaksumus en wldjuhul vivedne nende nominaalvdartusega (niinug
viimalikud allahirdluncd), mist8tey lihiajalized nduded kajastatakss bilansls Liwendoliselt

Lagknvag aummaa. Edagiiigi esandryi) ooctatud n¥uded kajastalakne Giglase vHArtuts mestodil.

Verud

ElLeviitbe pBhitegevus on kinnievaraarcndus. Seocsag sallega luelakne varudeks kdik varad
kinnisvaraarenduse Luolminprotsesais, Mendeka i kinntavaracbjekeid {maa, lopelamata chitised),

mida eliwviike arcndab sdagimiigl eesmirgil, Varud vEstakse arvele nontuamalkkeumuass, mis

Fooeneb catukuludest, towlminkuludest 18 tuudest oboewslisk kulutustest, mis on vajaliknd varude viiwmiseks
nende clemanolevanse asukchta jo saisuwdisue,

Enna varude chjektdd on selgelt. ikptcimsest avigtatavad, eliu 1ihtutakse napds

soetusmakaumuae kimdlakamidramisel kenkrestaell iy obioktl moetamiseks tetun kulutuatenst, gaesa varude
arvestaiael kanntotakse individuaalse hindamine meotodit.

Rilanals hinnatakse varud zoeloomaksumuses v5i neto realinverimiamakeunuasg, sslcuvall nettleak, kumb

on madalat.

Kinnisvarainvestesringud

Fimnisvarainveslesringuna on kajagtatud kinninvaraobjekte (maa, hoonal, wids cbtevBte holal (kas

viwanilkuna vl kapitalirendl Lingimuztel repdituna) rendilLuly toenimise v8i turuvAirtusde kamn cesmirgll da
mida ei kausuluaka coda majandustegavumes. Kinniavaralnvestesring voatakse bilansis algsalt arvela

toma scatusmaksumuess, wik ninaldab ka sostemisega otaewe !l nconduvald tabingutasuaid {u.o

notaritagud, riigil@ivind, nfustaijatele makstud tasod juomund Joulutussd, ilms wmillela oi oleoka

oatuteling Lacnf4nliselt axst leidnud).

¥innisvarainvestesringu edauionl kajastamisel lihtutakese diylane vAArtuss mestodist.

Materlaaine Ja immaterlaalne pohivera

Rohivarad on varad, mille kasulik eluiga on fle {he aasta vél mille soetusmaksumus on SULEem kui 1@ 000
krooni. Madalams suckusmaksumusess varad kanlakoo pondo kasutuggevitmiee Lelkel kulusse, ning nendae file
pentakae arvesgust bilanaivalioell..

Kul materiaalse pihiivarn ohiekt koosneb dkateloesl. cristatavatest komponenlidest, millel on

erincvad kasulikud slusad, véelakvs need komponendid raamastupidamizes arvele craldi varasbjekcidena

i miaratakse iga komponend: amarkisztalooninesm salle Ragul ik eluea alugal,

Amorlinatriconl arvestamisel kasulalakao lineasrgat (kahaneva JAdy i) menreodit,

Materiawlucle pBhivarale mdavatud awerlivabriconinermid vaadatakae ite, kul on 1lmnenud asjaclusid,

mis v@ivad clulisell muuta pBhivara wisi pihivaragrupi kasulikku eluiga. Hinnangoleo muutuate miiu
kijuptuh aruvandepericodia ja jiryncvates pariosdides.

lui materiaales phhivara obdektile on tabtud wellincid lulueusi, mis vasLavad matreriaalass

piihivara mBistele, #iis nead kululupcd lisatakss péhivara objekki sooctusmaksumusela. Jookeva hoolduse ja
remondiga kazanevad kulutused kajastatakse arnaminporioodl kuludas.

Tmmateriaalne pihivara véeLakoe arvole sostusmaksumuses uing kajastatakae bilaneis Jidkmakaumuass,
Amortiseeriluval; immateriaalset pdhivara awortizcoritakse lineaarsell & kuni 7 aastg Jodksul.
Amortiseeritava immateriaalse pihivara amortigesrimizsel Lihlukakae aeldussst, et aelle lippviirtus on
null. Madvamalu keasuliku elueaga immateriealocid pdhivarasid ai amorlisenrita, Jopdd nepds

vidrtuae kontrollimiseks viiakue igal bilangipdeval 1ibi vSértunc tost.

Vara vitirtuse vhhansmine

Igal Rilansipaeval hindah cttevBtgs juhtkond, kan on mdrke, mis vaikeid viicata vaTa vildrtuse
langunele. Juhul kwd on kahtlueil, wmin viitavad varashjekti vidrloane lanoemisels alla tema

bilangilise viArLuse, vijakse lAbY vara kaetava viirhuse test, Vara kaetav vadrkua on virdne h¥rgsdaga
kahwul pditajant: kan vara Siglasest vilrtusesl (milnua miiioikulutused) viii dinkontaericud
rahavonqude pBhial leitavast kanuluovifrtusest, pui tastimide tulomusens selgub, et vara kawsbiv
vilytus on madalam Lowa bilaneilisest vadrtusesl, hinnataksse pShivara obijekl alla kema kastavale
vadriugeln, Juhul kel vaza vAartuse Leoki ol ole vSimalik teoslads fosilku varachjekti suhtes, leibakae
11
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knatay vadrtus vidikeeluwa varade grupi (raha generasriva fikeone) Jkohta, kublty $ee vara kuulub. Varn
allabimlluni kaiascatakse ayvandepericodi kuluna,

Kui varem mlis hinnatud varade kackava vidrtuse testi tulemugena nelgub, et kaskay vidrtus on Louanrd
$le bilansiliee jaskmakmumuae, sils vihistataksee varantm allahindlus aing suurendalakoo vara
bilannilint maksumuat, Ulempiiriks om vara hilansiline Jéfkmakeumug, win oleks Jujunanud

arvestadas vahepealgelel aanbabol normaslsst amortigalsivwial.

Béhivara arvelevétmize alamplir 10000
Kagulik cluiga pohivare grupplde [8lkes (aastates)

| Pailvarigrup it ' .
! Chitleed L 25

i Masinad ju seadmed ‘B

3? Kontori ndithel, konto'rll iéhn!ka |a muu invantar ; 3
Randld

Renditehingue kBaicatakse kKapilalirendina, kol k&ik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja bived
kanduvad dle renluiknle, Ulddubul kajastatakse kapitnlircndina k&ik lapingud, kun on tédidetud vihemalt
ikn jdrgnovatest tingimusteat:

» yepnditava vara omarndiiiigus 18heb rendiparicodl lépul ile rentnikula;

* wenbnikul on optalosn owta renditaval vara olulisalt madalama hinoaga wello

Biglasest vadrtuseal ning on kindel, &k #sntnik geda kauutab;

* lepinqupericod katab dle vbub venditava vara majanduslikust elueasy;

v rendl JBustumise hetkel on rendimokacto mdinimumdwhms nitdigvadriun ile 90% rendivava vara

diglaseat vddrluanal.;

* rendltud vara on nii spetaiitlliove, ot vald rentnik sasb sada ilma mepdi Fillkateaiconidata kasutada.

Ulejadnud renditehingud kajestatakese kausutunrendina .
Rentide kajastamine, kui ariiihing on renenik

Kapitalirendi tingimuste kohaselt renditud pithjvara kajastatakss rendi Jéulumise hetkel bilansis pdhivara
18 kohustugena vara &lylane vidrtuse summay vdi rendimakoel miinimumsummns adddiaviirtuae:,

clenevall. nelleat, kumb on wadalam, Rendi leandialo makstavad renditasgud Jagunevad pBhioga
tagegimakestaks ja tinanluknlpkz, Finantakulu jactub kogu rendiperioodile, Kapitalirendi

Linginmnte kohaselt renditavat péhivara amurbisccritakae gamade péhimélele olupel nagu muwd sama tidipi
nackatud vara, o rendiperioodi lippeilos tagastatakse vara rendiledndjole, sile amortigesritakse
vara lahtudes rendiperioodi pikkugest v3i vara kasul ikunk clueast, olénsvalt selledal, kumb on 1ihem,
Kanubnarendl perieadil tasutavad makoed kajastatskse kuluna fihtlasell kogo rendiperiondi josksul

imegl giis, kul lepingujéryned rondimekssd ei ole virdued.

Ettevita kul rendileandia

Kapitalirendi aluscl vdllevenditud vara kajaulabakse bilansig nfudena kapiLalirontd

tehtud necoinvestesringn oommas, Saadavad rendimakaed jagabakac kapitalirendindude péhions makactoks ja
Minantatuluke. Cinantgeulu kajastatakon rondiperiosdi {eoksul.

Kasutusrendi tingimuniel wviiljarenditud vars kajastatakoe bilansis tavakervas, analoogeell wuulec cttevitre
hiTannia kajastatavale vacrals. Kasubusrendi maksed kajastatakes rendiperionodi jooksul }linasarselt tuluna.

Finantskohustused

K8ik finantskchuatuned {vAlad hankiistele, lasnud, viilviviad, viljaatatud vilakirjad ning mmd 10hi- Ja
pikaajalised vBlakohustusaed) véeLakue arvole nende sostusmaksumusees, min misaldab k&iki fostamineya
wr#eselt kaasnevaid kulutusi. Edasine kajastamine Loimub frorrigeeritud scetusmakeumuse mweetodil.
Lithinjaliste finantskohustuste korrigeeritud asetugmaksumus on fldjuhnl vérdne nends neminaalvddrtugega,
wdstdttu dihlajalimel finantskehustused kajastalakue hilansis maksmisels kuuluvas oA,

Pikaajalinle kohustuaste korrigesritud soetuummakonumusc arveatamitie toimub eioeming intreasimBlra mestodil.
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Eraldiged |a tinglmusiikud kehustusad

Aridhing kalaulab oma hilonsis eraldist juhul, kui:

* drifdhingqul lasub anpe kilansipdeva Loimunid kohustavest sindmusest tulensvall: juriidiline wéd
regevigeit tingitud Kohuosioo

* kehustuse realigeerumine on tBcnioline;

* kolmukuae summat on v&imalik usalduaviddooell mdBta.

Eraldis kajastalakee bilanais ainult juhul, kui selle realigeorumizse tAenfosus on suuram kni 50%. Kuil
roaliscerumise téendosus on vaikeen kui 0%, craldist kilansis ei wooduslala, kuid vBimalik

kehustug avalikunlkakakse aruande lisades,

Wraldiste kajaatamiuel hilanzis lihtutaksse jubtkonna hinuangost kohustuse t&lvmiseks coendolineli
vajuliln aumma ning kohustusa realizeecunion ada kohta. Pikaajalised eraldiued kajaastatakae

bilangiy eraldiatega seolud viljamakaete ni(disvadrtuse suwmnan.

Kui itel coitatud tingimused ei ola tdidetud, wraldiat hilansiz ef meodustata, keid nennduvad

azjaclud avalikustatakse aruvande livadea tingimnaliku kehustusena (ol kohtuvaidlunnga aeotud asjaslud, !}
Samuti Avalikuatatakae Lingimuslike kohustustena olulised lubaduved, garantild fm#, mis tulevikuz viib
tealud Lingimztel muntuds kohustuseks.

Saotud osapooled

Sttovite loeh osapooli seotuks jubml, kui dks osapeel emab kas konlrolli koise osaposle Ule v3i oluliat
miju telse ondpoole drilistele otsustels. Heotud anaponled on:

* Pmagttevite Insincoritoimisto Berlel Fhkengren Oy (ning emasttevitte oman ko) ;

& zidusstlevot ted;

* Telaenl minucllovlittoga samaaas kensolideerimiagrupp) kuuluvad ettayhttad;

* Oosallhingy juhatus ning jubalune Tiikmote lahiswgulagad ja nende pouli kontrollitavad vsi pende olulige
mdju all olevad cottovitted,

Tulud

Tulu tovdete wifgish kojastatakse rasmatupidamicen uviin, kui on tdideeud kdik jargnevall Tookletud

tingimuged:
* olulimed ¢mandiga eecnduvad riukid ja hiived on lhinud miijalt osljale;
* miftjal ei ole jitkuvalt niisuguse haldamisvastolunl., wmida @scostataksa emandiga ning puodob

kontroll kaubes v&i tocta {ilay

* tulu mldgilebingunt maab ugaldusvhlryelt mddta,

* tchinquat saadav tasu laskumine on Ldcndelinc;

* tehinguga eeotud kulubnni on wBimalik usaldusvidraell hinoaka,

Yulu teenuale midlygisl kajastatakse lAhtudss valmiduaaaline meecbodlat, tesnuse ssvtamisest saadavad Luluod
in kasum kajestatakse proportaicadalueli. nomades perissdidss nagu teenuse mulamiscga kaasnevad kulutusad.

Introssitulu, dividenditulu ja liteenluitasud kajestatekss tuluna eils, ku! tnlu laskumine on t&endoline
ja ewlu suurust on v&imalik unaldusvidrselr higpata.

kdsgoleva rasamsbupidamise aastaayuande koostamieel on arvenbatud juhtkonns hinnangut Eesti ja
maailma majanduskaskkomma méju kubla chbovBtee majanduytulamustale ja Lloauluseisundils.
Arvestades Luruuiluabnioonl ebakindlusgt, vaib majanduskenkkonma odasiste midtusta méju ettevdllels
crineda olulixelt juhtkonna tdnausen nikuataioonls apeud hinnangust.
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Lﬁpetaham toodang

Valmistnndang

Kokku verud 126 812 375

varuds hindamisel kazulLalakue individuaalac hindamize meetedit, vottes arvessa
kinninvarachicktide vBimaliklku nerd realismerimisvdartust.

Seozes vayude realiseerimismaksumuees langeminegn alla sortusmaksumuse on varusid alla himpabud jirgmisell:

Allahindluged 3009 oummao 30 048 Si8 kwaoni
Allabiodluesed A008 anmmam 4 123 180 krooni

Informateicon varuden Laimanud Omberklassilfitsearimisce kehta on esitatud Liega 7
18iqua "ArvestyapShimdtets vOi informatsiconi esitunviini muntused:.

Ettev#tts Jubatus on hinnanud varudena kajaslatud kinnisvaraarenduste vAAFEUst. Juhatus
analiitisin allahindlngte tegemisel aruandessstal toimunud mitigitehinguid ning eeldovaid
hinnamuudatuai Jérgneval majandusaastal. Samui i vitbkin juhatus arvesse konkrastgets
kinniatule wspeluiililini omadusi sh. asuwkeoht, Rewwunikatsiconid jmt. Hindamine tolemipena on
tehtud jargnevad allahindlused;

Peetrl hiilas Vigeva Lesl asuvatcle korrusmadedes asuvaid kovtersid hinnati alla
4 140 000 kroond virra. Tervikuna on Peelel hitla pubmt begu Tollinnaga vahetult piiznava ja

geelilly Dinnogn viga bihedalt integreerunud piirkonnaga.

Tuegaiu elamurajooni valminud ! otappl pasrismadu hinnati alla 25 908 518 hrouni virra,
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Aruande elektroonilised kinnitused
IBE Estonia OU (registrikood: 10963260) 01.01.2009 - 31.12.2009 majandusaasta aruande andmete digsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Kinnitaja nimi Kinnitaja roll Kinnituse andmise aeg

Mari-Liis Liinat Sisestaja 30.04.2010



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

IBE Estonia OU osanikele

Oleme auditeerinud lehekiilgedel 5 kuni 32 esitatud osaiihingu IBE Estonia OU raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga
31. detsember 2009, kasumiaruannet, omakapitali muutuste aruannet ja rahavoogude aruannet eeltoodud kuupéeval I[dppenud majandusaasta
kohta, aastaaruande koostamisel kasutatud oluliste arvestuspGhimdtete kokkuvétet ning muid selgitavaid lisasid.

Juhtkonna kohustus raamatupidamisaruannete osas

Juhtkonna kohustuseks on raamatupidamise aastaaruande koostamine ning 8ige ja diglane esitamine kooskdlas Eesti hea raamatupidamistava
nduetega. Selle kohustuse hulka kuulub asjakohase sisekontrollisiisteemi kujundamine ja t66s hoidmine, mis tagab raamatupidamise
aastaaruande korrektse koostamise ja esitamise ilma pettustest vdi vigadest tulenevate oluliste vaarkajastamisteta, asjakohaste
arvestuspdhimdtete valimine ja rakendamine ning antud tingimustes pdhjendatud raamatupidamishinnangute tegemine.

Vandeaudiitori kohustus

Meie kohustuseks on avaldada auditi p&hjal arvamust raamatupidamise aastaaruande kohta. Viisime auditi I&bi kooskdlas Eesti
auditeerimiseeskirjaga, mis nduab, et me oleme vastavuses eetikanduetega ning et me planeerime ja viime auditi labi omandamaks p&hjendatud
kindlustunne, et raamatupidamise aastaaruanne ei sisalda olulisi vaarkajastamisi.

Audit hdlmab raamatupidamise aastaaruandes esitatud arvnaitajate ja avalikustatud informatsiooni kohta auditi téendusmaterjali kogumiseks
vajalike protseduuride labiviimist. Nende protseduuride hulk ja sisu sdltuvad audiitori otsustustest, sealhulgas hinnangust riskidele, et
raamatupidamise aastaaruanne vdib sisaldada pettustest v8i vigadest tulenevaid olulisi vadrkajastamisi. Asjakohaste auditi protseduuride
kavandamiseks vdtab audiitor nende riskide hindamisel arvesse dige ja diglase raamatupidamise aastaaruande koostamiseks ja esitamiseks
juurutatud sisekontrollisiisteemi, kuid mitte selleks, et avaldada arvamust sisekontrolli tulemuslikkuse kohta. Audit h8lmab ka kasutatud
arvestuspdhimdtete asjakohasuse, juhatuse poolt tehtud raamatupidamislike hinnangute pdhjendatuse ja raamatupidamise aastaaruande uldise
esituslaadi hindamist.

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

Meie arvates kajastab ilalmainitud raamatupidamise aastaaruanne olulises osas digesti ja diglaselt osaiihingu IBE Estonia OU finantsseisundit
seisuga 31. detsember 2009 ning sellel kuup&eval I6ppenud majandusaasta finantstulemust ja rahavoogusid kooskdlas Eesti hea
raamatupidamistavaga.

Asjaolu rohutamine

Tegemata markust aastaaruande kohta, juhime téhelepanu asjaolule, et IBE Estonia OU netovara seisuga 31. detsember 2009 oli negatiivne.
Ariseadustiku paragrahvi 176 jargi peavad osanikud sellisel juhul otsustama kas osakapitali vahendamise v6i suurendamise, osatihingu
I6petamise v6i muude abindude tarvituselevétmise, mille tulemusena netovara moodustaks vahemalt poole osakapitalist. Ettevtte juhatus on
tegevusaruandes viidanud oma kavatsusele netovara taastada osakapitali vahendamisega ja mitterahalise sissemakse tegemisega.

Tallinn, 5. mai 2010
KPMG Baltics AS

Tegevusluba nr. 17
Narva mnt 5, Tallinn

Taivo Epner
Vandeaudiitor



Audiitorite digitaalallkirjad
IBE Estonia OU (registrikood: 10963260) 01.01.2009 - 31.12.2009 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on digitaalselt
allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

TAIVO EPNER Vandeaudiitor 05.05.2010



Kahjumi katmise ettepanek
(kroonides)

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku
Katmine
Osakapitali suurendamine (vahendamine)
Muu
Ulekursi suurendamine

Kokku

Kahjumi katmise otsus
(kroonides)

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku
Katmine
Osakapitali suurendamine (vahendamine)
Muu
Ulekursi suurendamine

Kokku

31.12.2009
-11 186 618
-23 915 661
-35102 279

-11 110 000

29 450 000
18 340 000

31.12.2009
-11 186 618
-23 915 661
-35102 279

-11 110 000

29 450 000
18 340 000



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Hoonestusprojektide arendus
Enda vdi renditud kinnisvara turileandmine ja kaitus

Muud mujal liigitamata &ritegevust abistavad tegevused

Osanikud
Isikukood /
Nimi / &rinimi registrikood / Elukoht / Asukoht
stinniaeg
Insindoritoimisto
Bertel Ekengren Soome

Oy

Sidevahendid

Liik Sisu

E-posti aadress ibe@ibe-estonia.ee
Faks +372 6264368
Mobiiltelefon +372 5112885
Telefon +372 6264367

Veebilehe aadress www.ibe-estonia.ee

EMTAK kood

41101
68201
82991

Osaluse suurus ja
valuuta

11510000 EEK

Mudgitulu
(EEK)

17924127
2292254
206093

Mudgitulu %

87.77%
11.22%
1.01%

Pd&hitegevusala
Jah
Ei

Ei



