
Majandusaasta aruanne

4 D CAPITAL MANAGEMENT OU

Majandusaasta algus 0l.november 2007

Maj andusaasta l6pp 31. oktoobor 2008

Ariregistri kood: 1107 5449

Aadress: Veerenni 52, Tallinn

Telefon: +372 50 65 001

e-mail: sand€r@baltreal ee



Sisukord

Tegevusaruanne
Raamatupidamise aastaaruarme

TegeYjuhtkonna deklaratsioon
Bilanss
Kasuniarua1me
Rahavoogude aruame
Omakapitali muutuste aruanne
Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa L Raamatupidamiso aastaaruande koostamisel kasutatud

hindarnisalused
I rsa l. Kana

Lisa 3. N6udedja ettemaksed
Lisa 4. Maksud
Lisa 5. Kinnisvarainvest€edngud
Lisa 6. Varud
Lisa 7. V61ad ja ettemaksed
Lisa 8. Laonukohustusad
Lisa 9. Omakapital
Lisa I 0. Laenude tagatised
Lisa l l. Tulud
Lisa 12. Kulud
Lisa 13. Tehingud seotud osapooltega
Lisa 14. Bilansipiievajiirgsed siindmused

Tegevjuhtkonna allki4ad zO08 aastamajandusaasta aluandele

Kahjumi katnise ettepanek
Osanike nimekiri

3
4
4
5
6
1
8
9

affestusmeetodid j a
9-13

1 4
l 4
1 4
1 5
1 5
1 5
1 6
1 6
1 6
1',7
1 7
1 8
1 8
1 9
20
21



4 D Capital Manaeement OU Maiandusaasta aruanne-zQ!8

Tegevusaruanne

Ettevdtte p6hitegevuseks on kinnisvarainvesteedngud ja haldus. 2006.aasta l6pus omandati

Uf-tt fidf Eesti kaubandusotstarbega kiruistute portfell. Ettev6te asus portf€lli kinnistuid

viiiirindama ning maksimaalse lisavliirtusega realiseerima. Soetatud kinnistud asusid Eesti

erinevates linnades kinnisvaraarenduse seisukohalt soodsatel asukohtadel. Ettevdtte eesmiilk

oli ja j?itkuvalt on viiiirtustada kinnistud ehitus6iguse iimberylaneerimise teel ning realiseedda

kinrristud esimesel v6imalusel. Soetatud potfelli kiDnisvamst on aruande kokkupanemise

hetkeks realiseerimata kuus varalist positsiooni. Kinnistute ost finantseeriti pangalaenu ning

v6lakirjade emiteedmisest saadud vahendit€ga. V6lakirju emiteeriti koguvdiirtuses 144

miljonii kooni, millest 15o% on varade miiigist saadud vahendite-arvelt v6lakida omanikele

tag;statud. Laerujaiik aruandeaasta 16pu seisuga moodustab 42 miljonit kooni'

Aastal 2008 realis€eris ettev6te kaks kinnistut. Ettev6te teenis 2o08.aluandeaastal 3,9 miljonit

kooni kahjumit. Majandusnaitajate tulemusel tagastas ettevdte v6lakirjainvestodtele

2007.aasta lSpus 21,6 miljonit kooni vdlakirjade an'u vfiendarnise tulemusel

2oos.majandusaasta 16pu seisuga on ettev6tte bilansimaht 175,5 miljonit krconi Puhaskasum

on 764,i tuhat krooni ja omakapital koktu 1,2 mitjorit Puhaskasum v6tab arvesse ettevotte

kohustusi v6lakidainvestoritele p6hiintressi kui ka lisaintressi osas

2009.aastal keskendutakse j:felejezinud portfelli v6imalikult kiirele realiseerimisele'

4D Capital Management OU-l puuduvad palgalised t<iiitajad Juhatuses on 2 liiget, kellele

aruandepgrioodil tasusid ei makstud

MAJANDUSSIJIITARVIJD
2008 2n07

Maksev6ime iildine tase

Likviidsus
Tegewshrlukus
V66rkapitali osat?ihtsus

0,63 0,91
0,03 0,03
-0;03 -0,09

0,99 0,84

varaale tulukus -0,02 0,00

Maksev6ime iildine tase =

Likviidsus =

Tegel'ustulukus :

V65rkapitali osatiihtslrs =

Varade tulukus =

Sander Kaus
Juhatuse liige

07.01.2009

k?iibevara / liihiaj alised kohustused

raha + n6uded/ liihiajalised kohustused

puhaskasurt / realiseerimise netokaive

liihiaj alised kohustused / koguvara
puhaskasum /
koguvara

,*^r".r't"Qf'' _ -



4 D Caoital Manasement OU Maiandusaasta ztl:ll,me 2008

Raamatupidamise aastaaruanne

T€geljuhtkonna deklamtsioon

4 D Capila I ManageDeot oU tegerjuhtkond
aasiaaruatrde koosLamise eeslja kirmirab. e1l

deklareerib oma vastutust raamatupidamise

uraamatupidamise aastaaruande koostamisel mkendatud aff€stusp6him6tted on vastavuses Eesti hea
mamatupidamistavaga;

trraamatupidamise aastaaruame kajastab 6igesti ja 6iglaselt 4D capital Management OU
fi nanisseisundit, majandustulemust j a rahavoo gusid;

ak6ik teadaol€vad olulised asjaolud, mis on selgunud aruande valmimise kuupeevani (07 01 2009), on
mamatupidamise aastaaluaodes nduetekohaselt arvesse v5€tud ja esitatud;

B4D Capital Management OU on jatkuvalt iegutsev.

Sander Kaus juhatuse fige 01.2009

Laire Piik juhatuse liige 07.01.2009

AIlhriasbtud
Idenljft!€edmls6ks

0t At-"200s
orl FMESS

,^^*nr"$M- -



4 D Capital Maiaeemeot Ot Maiandusaasla aruame 2008

Bilanss

rr.rn^ni.le< r Lisad 31.10.2008 31.10,2007

VARAD

Kiiibevara

Raha

Ndudedja ettemaksed

Varud

Kiiibevara kokku

P6hiYara

Kinnisvarainvesteeringud

P6hivara kokku

2

6

korigeeritud

2326909 4 809 285

3 368 733 3 038 195

103 567 455 209 488 343

109263091 217 33s 823

66243 528 69 285 999

66243528 69 285 999

VARAD KOKKU r1ss06625 286 621822

KOEUSTUSED JA OMAKAPITAL

Liihiajalised kohustused

Laenukohustrsed

V6ladja ettemaksed

Liihiaj alised kohustused kokLu

Pikaajalised kohustused

Pikaaj alised laenukohustused

Pikaaialised kohustused kokku

164 435 812 225 603 652

9 866125 i3 809 665

174301937 239 413317

42 035 812

42 035 8I2

8 ,13

4,',7

KOHUSTUSED KOKKU r74301937 281449 r29

Omakapital

Osakapital

Kohustuslik reservkapital

E€lmiste perioodide j aotamala kasum

Aruandepeioodi kasum -3 968 005 -685 556

OMAKAPTTAL KOKKU 1204 688 5172 692

9 400 000 400 000

40 000 40 000

4'732693 5 418 248

KOEUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 175 506 625 2a6 621 422

A{lddastatud
ktentftsesnhlsel€

orl RTMESS
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4 D Capital Manaqement OU Maiandusaasta aroame 2008

Kasumiaruanne

(koopides) lisad 2008 2007

kon-igeedtud

11 110103 014 | 62',7 864

s 4 616 335 | 249 808

3 750 000 5 151 616

12 -t08040932 :720 790

12 2 t66135 -1278 8r2

t2 -12'7'737 -58 699

Miiiigifirlu

Tulud kinnisvarainvesteeringute miiiigist

Muud Uidfirlud

Kaubad, toore mat€dalja teenused

Mitmesugused tege\,uskulud

Muud iirikulud

Arikasum 8 134 545 5 97n 987

Finautstulud ja - kulud

Finantstulud- j a kulud

Finantstulud ja - kulud kokku

Kasum(kehjum)enne tulumaksustamist

1,2 -t2102 550 -6 656 543

-12 102 550 -6 656 543

-3 968 005 -68s 556

All|d|tasbhrd
id€nt'llb€6dmlsoks

OO RIMESS
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4 D Capital Mapaqement OU Maiandusaasia anrame 2008

Rahavoogude aruanne
(kooddes) Lisad 2 008 2 001

RahaYood :iriteg€vusest

Arikasum

KorrigeerimiDe

Tulu kinnisvaminvesteering! miiiigist

Kasum kinnisvarainvesteeringutelt

Aritegerusega seotud n6uete ja ettemaksete muutus

Varude muufus

Aritegewsega seotud kohustuste ja ettemaksete muutus

Makstud intressid

Makshrd lepingutasu

Kokku rahavood iiritegerusest

Rahavood investeerimistegel'usest

Kinnistut€ miiiik

Antud laenude tagasimaksed

Saadud intressid

Kokku rshrvood investeerimistegevusest

Rahavood fi trantseerimistegevusest

Saadud laenude tagasimaksed

V6lakirjad€ lunastamine

8 134 545

5 -4 616 335

0
-330 538

-1 752 000
-5'/53 253

-ll 960 656

-16 278 236

5 970 98'/

-1 249 808

-5  151  616

46 705 062

367 640

2 519 209

-6 867 010

-t05 428

42 189 036

8

8

116 750 000

0

249 513

116 999 513

-8t 603 652
-21 600 000

-103 203 652

6 300 000

20 000

186 022

6 506 022

-s1 306 306

-51306 306Kokku rahavood finantseenmist

RAEAVOOD KOKKU -2 4a2 375 -2 611248

Reha ja raha ekvivalendid perioodi alguses

Raha ia raha ekvivaleltide muutus

4 809 285

-2 482 375

2 326 910

1 420 s33
-2 611248

4 809 285Raha ia raba ekvivalendid perioodi

Alllddastafrrd
ident'filseedmlseks



4 D Capital Manaseme OU Maiandusaasta aruame 2008

Omakapitali muutuste aruanne

Kohustuslik Jaotamata
ital

40 000 5 418 248 5 858 248Saldo seisuea 31'12.06 400 000
-5 837 r72 -5 83'/ 172

400 000 40 000 -418 924

awestusp6himdtete muutuste moju 5151 616 5151 616

tud saldo 31.10.07 400 000 40 000 4732 693 s r72 693

-3 968 005 -3 968 005Aruandeaasta kasum

764 6a8 1 204 688

Afidlasbfrrd
ideflffls€9drnb€ks

,*^a"rr,r".4Y- - T



4 D Capital Manaeement OU Maianduaasta aruanne 2008

Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1. Raamatupidamise aastaaruande koostamisel kasutatud arvestusmeetodid ja

hindamisalused
4 D Capital Mamgement OU 2008. aasta mamatupidamise aastaaruanne on koostatud koosk6las Eesti
hea &amatupidamistavaga, mis tugineb Ghwsvaheliselt tumustatud arvestuse ja aruandluse
p6him6tete1e. Hea raamatupidamistava pdhin6uded on kehtestatud Raamatupialamise seadusega ning
seda tziiendavad Raamatupidamise Toimkonna poolt velj aantavad j uhendid.

4 D Capital Management OU kasumiaruanne on koostatud Raamatupidamise seaduse lisas 2 toodud
kasumiaruande skeemi nr I alus€].

Raamatupidamise aastaaruann€ on koostatud Eesti hoonides.

Arvestusp6himotete muutus

Ettevote muutis aruandeaastal kinnisvarainvesteeinglte kajastamise meetodi. Majandusaastal 2007 oli
kinnisvarainvesteenngud kajastatud soetusmaksumuses. Majandusaastal 2008 otsustati
soetusmaksumuse meetod asendada diglase vaiirtuse meetodiSa kuna kinnisvamturg on pidevas

muutuses ja 6iglase vziiirtuse meeiodil on tegeliku olukorra kajastamine 6igem Seoses muudatusega
on bilansis konigeedtud eelnevate pedoodide tuiemust j 2ilg11evalt:

Bilanss 31.10.2007 Esialene Muutus LOplik

VARAI)

KAibevara
Raha

N6udedja ettemaksed

Kiiibevara kokku

P6hivara
Kirmisvdainvesteeringud
Pohivara kokku

4 809 285

3 038 195

209 488 343
217 335 823

64 t34 383
64 134 383

0

0
0
0

5 1 5 1 6 1 6
5 1 5 1 6 1 6

4 809 285

3 038 195

209 488 343
217 335 823

69 285 999
69 285 999

VARAD KOKKU 2a14'10 206 5 1 5 1 6 1 6 286 621 822

KOHUSTUSED JA OMAXAPITAL

Liihiajalised kohustused

Laenukohustused
V6ladja ettenaksed

Liihiajalised kohustused kokku

Pikaajalised kohustused

Pikaaj alised lae kohustused

Pikaaialised kohustused kokku

225 603 652
13 809 665

239 413 317

42 035 812
42 n35 812

0

0

225 643 652
13 809 665

239 413 3t'l

42 035 812

42 035 812

KOHUSTUSED KOKKU 281449129 281449129

Omakapital
OsaLapital
Ulet rss
Eelmiste perioodide jaotamata kasum

Aruandeaasta kasum

400 000
40 000

s 418 248
5 83',7 172

0
0
0

5  151  616

400 000
40 000

5 418 248
,685 556

OMAKAPITA]- KOKKU n162 l 5 t'72 692

KOHUSTUSED JA OMAKA}ITAI KOKKU 281 410 206 5 151 616 286 621822

. . AJtkrtasbtud
|(ran0fits€edmlsoks

R'MESS

t*^."rrrt&Y- - -



4 D Capital Manaeene oU Maiandusaasta aruanne 2008

Kasumiaruann€ 2007 Esialsne Muutus Ldplik

Miiiiginrlu

Tulud kirnisvarainvesteeingute miitgist

Muud zldtulud
Kaubad, toore flutei al j a t€eNsed

Mihnesugused tegeruskulud

Muud :irikulud

r 62',7 864
I 249 808

0
-720790

-1 218 812
-58 699

0
0

5 1 5 1 6 1 6

0

1 627 8G4
I 249 808

5  1 5 1  6 1 6
-720 794

-1 278 812
-58 699

Arikasum 819 371 5 151 616 s 970 987

Finantstuludja - kulud
Fina stulud ja kulud

Finantstuludj. - kulud kokku

Kasum(kahjum)enne tulumaksustamist

-6 656 543
-6 656 543

-5 A31 112

0
0

5 ls r  616

6 656 543
-6 656 543

-5 831 172 s 151 616

Allldrjasext
ldqnifitg€€ftrt6€ks

10

aruanne 2007 Esialqne Muutus L0plik

Rahavood :iritegevusest

Korrigeerimne
Tulu knnisvarainvesteeringu miiiigisr

Kasum ki isvarainvesteeringutelt
Aritege lusega seotud n6uete j a ett€maksete

Ariteeelusega seohrd kohusruste j a ettemaksete

Makstud idressid

Maktud lepiqutasu

Kokku rahavood ;iritegevusest

Rahavood investeerimistegeYusest

Kinnistute miiiik

Antud laenude tagasimaksed

Saadud ifltressid

Kokku nhavood investeerimisteg€vus€st

Rahavood fi nantseerimist€gevusest

Saadud laenude tagasimaksed

V6lakidade lunasramme
Kokktr rahavood finantseedmistesevwest

819 371

,1 249 808
0

46 705 062

367 640

2 5t9 209
,6 867 010

-\05 428

47 4r1 532

6 300 000
20 000

t86 022
6 506 r22

-51 306 306
0

-51306 306

-5

5 1 5 1 6 1 6

1 5 t

0

0

0

616

5 97098',7

- 1 2 4 9  8 0 8
-5 151 616

46 705 062
361 640

2 519 209
-6 867 010

-105 428

41 411 532

6 300 000
20 000

186 022

6 506 022

-5i 306 306
0

-51306 306

RAIIAVOOD KOKKU -2 6tl 248 0 -2 611 244

Rahaj. raha ekvivtlendid perioodi alguses

Raha ja raha ekvivalentide muutus

Raha ia raha ekvivalendid perioodi lSpus

7 420 533
-2 611244
4 809 285

0

0

7 420 533
-2 611 248
4 809 285

0 /;01- 2009

o0 RTMESS



4 D CaFital Manaeement OU Majandusaasta aruarme 2008

Finantsvara ja -kohustused

Finartsvaraks loetakse raha, liihiajalisi finantsinvesie€ringuid, n6tdeid ostjate vashr ja muid liihi- ja
pikaajalisi n6udeid. Finartskohrstusteks loetakse tamijatele tasumata arveid, viifv6lgasidja muid liihi-
ja pikaajalisi vdlakohustusi.

Finantsvaraja kohustused vdetakse algseit arvele nende soetusmaksumuses, milleks on antud
finantsvara v6i -kohustuse eest makstud v6i saadud lasu diglane v irns Algle soetusmaksumus
sisaldab k6iki finantsvam vdi -kohuslusega otseselt seotud tehinglkulutusi

Finantsvara kajastataks€ bilansis korrig€€itud soetusmaksumuses

Finantsvam e€maldatakse bilansist siis, kui ettev6te kaotab 6iguse finantsvamst tulenevatele
rahavoogldele v6i ta annab kolnandale osapoolele iile vamst tulenevad rahavood ning enamiku

fmantsvaraga seotud iskidest ja hiivedest. Iinaniskohuslrs eemaldatakse bilansist siis, kui see on

rahuldatud, l6petatud v6i aegunud.

Finantsvara osteja miii.ike kaj astatakse jarj epidevalt vaariuspeeval st paeval' mil ettev6te saab ostetud

finantsvara omaniL:uks v6i kaoiab omandi6iguse miiiidud finantsvara iile.

Raha ja raha ekYivalendid

Raha ning raha ekvivalentidena kajastataks€ raha kassas ja pangas, noudmiseni hoiuseid, liihiajalisi
(alla 3 kuulise lunastustahtajaga) pangadeposiiteja rahaturufondi osakuid' miliel puudub oluline

turuvaarhlsemuutuserisk'Rahavoogudearuandeskajastataksemhavoogusidalitege.!'usestkaudsel
meetoalil. Investeerimis_ j a finantseerimistegewsest hrlenevaid rahavoogusid kajastatakse

otsemeetodil-

N6uded ostjate vastu

Nduetena ostjate vastu kajastatakse ettev6tte tavapztase iidt€gevuse kaigls tek&inud liihiajalisi

n6udeid. N6;deid osilate vastu kajastatakse korrigeeritud soefilsmaksumus (so nominaalvaadus

miinus vajadus€l tehtavad allahindiused).

N6ue te laekumise tsenaosus ih i rma ta lGev6 ima lusekona l i gaos i j akoh taem]d iKu inSue te
individuaalne hindamine ei ole n6uete afl'ust tulenevalt v6imalik, siis hiinatakse individuaalselt ainult

olulisi n6udeid. Ulejaanud ndudeid himaiakse kogumina, awestades eelmiste aastate kogemust

lael:umata jaZinud odu"t" o.ur. Varem alla hinnatud ebat6€naotste n6uete lael-umist kajastatakse

ebat6enaoliselt laekuvate n6uete kulu vzihendamis€na.

Muud nduded

K6iki muid n6udeid (viitlaehmised, antud laenud ning muud tiihi- ja pikaajalised n6uded), viilja

arvatud edasimiiiigi eesmzirgil omandatud n6udeid, kajastatalce korigeeritud soeTusmaksumuses.

Edasimiiiigi eesmiirgil soetafird n6udeid kajastatakse diglase vaiirtuse m€etodil'

Varud

varud v6etakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis koosneb ostukulutustest Ja muuclest

kulutustesf, mis on vajalik:ud varude viimiseks nende olemasolevasse seisundisse'

Varud hinDatakse tilaNis Uhtudes sellesi, mis on madalam, kas soetusmaksumus v6i

neiorcaliseerimismaksumus,

Allldrtslbtud
Irl€nlifiis€erlmb6ks

l l Juharuse lii8el



4 D Capilal Manaeement OU Maiadusaasta aruanne 2008

Varud€ kuludes kajastamisel ja varude bilansilise v;izirhrse arvestamisel kasutatakse FIFO meetodit

Eftev6te kajastab bilansis varudena knnistuid mis on aktiivses miiigis.

Soetatud kimisvala , mille eesm:bgiks on miiiimine ja alustaiakse arendustegel'ust objekti vaefiuse

i6stmis€ks - kasitletakse kuni arcldustegevuse alustamised kinnisvarahvesteeringuna ja kui

alustatakse arendustogewst, siis liigitatakse iimber aarudeks'

Kinnisvarainvesteeringud

Kimisvarainvesteeringuna on kajastatud kinnisvaraobjekte (maa, hoone), mida ettevdte hoiab (kas

omadkuna v6i kapitalirendi tingimustel rendituna) renditulu teenimise v6i tuuva:irhrse kasw

eesmiirgil ja mida ei kasutata enda majandustegewses. Ki fsvarainv€steering v6etakse bilansis

algselt iwile tema soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soetamisega otseselt s€onduvaid tehingutasusid

(s.-o notaritasud, riigil6i1'ud, n6ustajatele makstud tasud ja muud kulutused, ilma milleia ei oleks

ostutehing tden;iolisllt aset leidnud). Edasi kajastatakse krnnisvarainvesleeringuid diglases va:btuses,

mis baseirub iga-aastasel s6itumatu hindaja poolt maaratud tu'uhi'nal. Oiglase vaa,1use muutused

kajastatakse kaJumiaruandes eraldi kidel "Kasum,4<ahjum kimisvarainvesteedngut€iimherhindlusest"
Kasum/kahjum kinnisvarainvesieeringute miiiigist kajastalaks€ emldi kidel "kasum'/kahjum kinaisvara

invesieeringute miiiigisl."

Kohustuslik reservkapital

vastavalt Eesti Vabariigi Ariseadustikule teeb ettev6te iga aasta puhaskasumist v:ih€malt 5o%lise

eraldise kohustuslikku ;servkapitaii larni reseflkapital moodustab vahemalt 1 0% osakapitalist

Kohustuslikku resewkapitali eiiohi dividendidena viilja maksta, kuid seda v6ib tasutada kahjumi

katmiseks, kui kahjumeld ei ole v6imalik katta vabast omakapitalist Samuti v6ib kohustuslikku

rcservkapitali kasutada osakapitali suurcnalamiseks

Tulude arvestus

Tutu miiiigist kajastatakse saaalud vdi saaataoleva tasu diglases viiertuses'.vdttes.arvtsse k6iki tehtud

allahindluii j a soodustusi. Tulu kaupade miiiigist kajastatakse siis, kui kdik olulised -omandiga 
s€otud

il*ia on Ui""a iit" -Uiijalt ostjale, miiiigihrlu j a tehinglga seotud kulu on usaldusviiarselt meiilatav

ning iehingust saadava tasu lael'umine on t6eniioline Tulu teenus€ miiiigist kajastatakse teenuse

o.,itu-it"liit"t uoi j"fol kui teenus osuiatakse pikema aj aperioodi j ooksul' siis bhtudes

valmidusastme meetodist

BilansipieYajArgsed sindmused

Aiuandeaasta finanatsarltanded kajastavad olulisi vara ja kohustlrste hndamist mdjutavaid asjaolusid,

mis ilmnesid tilansipaeva ja aruanale koostamispiieva vahemikul ning on seotud aruandeperioodil v6i

eetnevate perioodiae tehingutega. Olulisi bilansipa€vaj:i4seid siindmusi, mis ei ole seotud

aruandepeiioodil v6i eelnwate perioodide tehingutega, ei kajastata bilansis, nende olemasolul on

nende sisu avalikustatud aastanrande lisades

Aildtasm'd
Idendilts€erlml8oki
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4 D Capital Manasemed OU Maiandusaasta aruame 2008

EtteYotte tulumaks

Vastavalt kehtivale seadusanallusele Eestis ettevotete kasumit ei maksustata. mist6thr ei eksisteeri ka
€dasiliik*unud tulumaksu tr6ud€id ega kohustusi. Kasumi asemel maksustatakse Eestis jaotamata
kasumist viiljamakstavaid dividetde maksumaifaga 21n9 (kDAi 31. dotsembcr 2006 kehtis
maksum&ir 2317 tring hmi 31.12.200? kehtis. Draksumeiir 22178) netodividendina valjamakstud
surmalt. Dividendide valjamaksmisega kaasnevat ettev6tte tulumaksu kajastatatse kasumiaruandes
tulumaksukuluDa samal perioodil kui dividendid veija kuuluiatakse, s6ltumata sell€st, millise perioodi
e€st need on valja kuulutatud v6i millal n€ed tegelikult v:ilja makstakse.

RahaYoogude aruanne

Rahavoosude aruame on koostatud kaudsel meetodil

Aliddalbird
ld€ndllt*eftnbe{r
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4 D Capitat Manasement OU Maiandusaasta aruanne 2008

Lisa 2. Raha
31.10.2008 31.10.2007

Hansapank deposiidikonto

Hansapank

DbB Nord Banka Eesti Filiaal

DbB Nord Banka Eesti Filiaal EUR

DbB Nord BanlG deposiidikonto

0

254 6'79

2 072 231
0
0

2 929 t3l

138

392
1 1 8

1 879 506

Raha kokku

Lisa 3. Nduded ja ettemaksed

2 326909 4 809 2E5

31.10.2008 31.10.2007

N6uded ostjate vashl

MaLude elremak'ed ja ragasinduded (l isa.- '

Ettemaksud hankij atele

Muud liihiaj alised n6uded

s.h.Antud iagatiseta laenud osanikele
(intressimiiiiraga 5%)

s.h.Laenuinfuess

346784
282 258
29 ',l 54

2 709 937

2 500 000

209 93'1

134 488
28'1 862

32 992
2 s82 854

2 500 000
82 854

N6uded ja ettemaksed kokku

Lisa 4. Maksud

3 368 733 3 038 195

31.10.2008 31.10,2007

Kiiibemaks

Maamaksu ettemaks

Ettemaks

282 258

V619
0

0
2t5

Ettemaks

248 t86

39 6'76
0

Vdlg

0
0

3 1 5intl€ssid

282 254 2a7 862

Allldtssbd
idedfis€erlfils€ks
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4 D Capitai Manaqement OU Maianduaasta aruame 2008

Lisa 5. Kinnisvarainvesteeringud

Saldo 31.12.2006 277 014930 s.h ettemaks ki isvam eest 4 025 328

ostud 2007 aastal

miiiigid 2007 aastal

parendused perioodi jooksul

iimber klassifi tseerimine varudeks

arvestuspiihim6tete muutuste m6ju

Saldo 31.10,2007

0

5 036 784

30 000
207 8'73 763

5 1 5 1  6 1 6
69 285 999 s.h ettemats kindsvan eest 4055328

miiiigid 2008 aastal

paretdused perioodi jooksul

Saldo 31.10.2008

3 130 671
88 200

66 243 528 s.h ettemaks kinnisvara eesi 4 143 528

Kirnisvala miiigihinnaks oli 7 750 000 kroonl.

Kinrristu sotusmal:umuseks oli 3 130 671 ja miiiigiga kaasnevad kulud 2 994 kooni.

Kinni,ru mil i ig; l t  teenit i  kasumil I  616 335 krooni.

Lisa 6. Varud
2008 2007

Varude soetusmaksumus

Lisandumised

V66randamine

209 488 343 20'1 8?3'763
1 752 000 | 982 220

-107 6'72888 -36'7 640

KOKKU 103 567 455 209 488 343

Varude allahindiuseks vajadus puudub kuna eksperthinnangu alusel on vara
vii:htuseks 105,5 miljonit l<rooni.
Kohustuste tagatiseks panditud varude bilansilist maksumust vaata lisas 1 0

Lisa 7. V6lad ja ettemaksed
31.10.2008 31.10.2007

VSiad tamiateie

Klientide ettemaksed

Maksuv6lad (lisa 4)

Intressiv6lad

s.h.pangalaenu detsembdL:uu intress

s.h.vdlaki{ade p6hiintrcssi kohustus

s.h.v6lakidade lisainhossi kohushrs

Muud v6lad

s.h.hruistu iiiimike tagatismha 75 800 77 300

9 866125 13 809 665

108 938 809 193

0 3 750 000

215 315

9 681t72 9 ).72 858

249 0',75 652 858

7 647 825 8 520 000

I ' /84272 0

75 800 7'/ 300

KOKKU

T?iiendav info lisas 13
AmdrFdalrd

|dff0fi!€6dmlse,is
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4 D Capilal Manasement OU Maiandusaasta aruanne 2008

Lisa 8. Laenukohustused

Seis 31.10.2008

taeastamise t:ihtaeg

Saldo
12 kuu

jooksul
1-5 aasta
jooksul alusvaluuta

VOlakidad

Pangala€n

122 400 000 122 400 000

42 035 8t2 42 035 812

EEK
EIIR

Kokku 31.10,2008 164 43s 812 164 4J5 812

Seis 31.10.2007
V6lakidad

Pangalaen

144 000 000 144 000 000 0

123 639 464 8 I 603 652 42 035 812

Kokku 31.10.2007 261 639 464 225 603 652 42 035 812

Vdlakidade tiikldde arv on 12 240 ja iihe vdlakida nimiv*btuseks on l0 000 k-rooni.

V6lakid ade p6hiintressima?ir on 6% j a lunastuspaevaks 3 1 .03 .2009

Lisaks p6hiintr€ssile arvestatakse ka lisaintresse. Lisaintress on Investodtele makslav proportsionaalne osalus

emitendi kasumist, mille ma:iraks on 70% k6igi intressiperioodi j iiiinud maj andusaastate eest.

Panagalaenu intressimaaraks on 6 kuu EI-IRIBOR + 2%ja tagasimakse tehtajaks 09 11 2008

Loe Lisa 10ja 13.

Lisa 9. Omakapital

Omakapital nimiva:ftuses (kroonides)

Osade aw

31.10.2008 31.10.2007
400 000 400 000

2 2

4D Capital Management OO on saanud AS DnB Nord Barka Eesti filiaalilt investeerimislaenu

kiinistute ostuks kognsunmas 204 335 881 kooni (13 059 443 EUR).

Laenu tagatiseks on iihishiipoteek summas 265 385 000 (16 961 193 EIIR)

Hiipoteegi es€meteks on 5 kinnishrt ja I hoon€stus6igus, bilansilise v:Atusega 169 810 983 krooni

(sellest 103 567 455 k. varudja 66 243 528 k. kinnisvarainvesteeringud)

Laenu kaenalajateks 3 eraisikut, kaenduse summa on kokf':u 10 955 749 kr'

Laenusaaja kohustub tagama, et juhul kui v66tandataks€ mdni hiipoteegis olev kitllistu, makstakse

pangale laeDu tagasi ?0% ulatuse maatiiki vo&andamise hinnast ilma kaibemaksuta.

Bilansip:ieva seisuga vaba omakapital

V6imalik dividendidena valja makstav summa

sellisel juhul makstav diyidendide tulumaks

Lisa 10. Laenude tagatised

764 688
604 lt)4
160 584

AllldrJ€sbtud
idonlilll8€edmlseks
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4 D Caoital Manaeement OU Maiandusaasla aruanne 2008

Lisa 11. Miiiigitulud tegeyusalade ja geograafiliste piirkondade kaupa

Piirkond Kiiive 2008 % KeiYe 2007 %

Realisatsioon - teenused EMTAK 6820 t

Realisatsioon - renditulu EMTAK 6820i

Realisatsioon - komm.teenused EMTAK 68201

Realisatsioon - varude realisatsioon

Realisatsioon - muud

Eesti

Eesti

Eesti

Eesti

Eesii

0 0,0%

794 847 0,7%

308167 0,3%

109 000 000 99,0%

0

I r40 0,1%

899 585 55,3%

355 8r2 21,9%

36',7 640 22,6%

3 687 0,2%

Kokku

Lisa 12. Kulud

110 103 014

2008

1 621 864

20r7

Kaubakulud

Kirmistute haldamisega seotudkulud

-t07 722 888 -367 640

-304 435 -353 150

Kapba miiiigiga seotud kutud -13 609 0

Kaubad, toore, matarjal ja teenused

Halduskulud

Kommunaalkulud

Konsultatsioonikulud, notaritasud

Maksud

Muu teenus

-108 040 932 -720 790
-762741 -145 356

-304 435 0

-623362 -926 540
-2561.5'7 -136 262

-819 440 :70 654

Mitmesugused tegevuskulud kokku

Valuutakursi kahjum

-2 166 t3s
-121348

-6 389

-1218 812
-33 586

25 r13Muud ?irikulud

Muud erikulud kokku

Intressitulud v6lakidadelt

Vdlakidade li.aintr€ssi kobusruse korrigeenmine

Intressikulud pangalaenult

-121137 -58 699

-'t 623825 -7 296 000

-l '784272 '7 0762'/6

-304220'7 -6 580 746

0 -871

-28 842 -r04 557Muud finantskulud

Fiuntskulud kokku

Intressitulu antud laenudelt

-12 419146 -6 905 898

t27 083 63 333

Muud inhessi ia finantshrlud

Muud finantstulud ia -kulud kokku 316 596 249 355

AXlddasbtud
ldenltb€erimlE€ks
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4 D Capital Manasemeni OU Maimdusaasta aruanne 2008

Lisa 13, Tehingud seotud osapooltega

OU 4D Capital Managemgnt aastaaruand€ koostamisei on loetud seotud osapoolteksl
. omanikke (emaeitev6te ning emaettev6tte
omanikud);
' teisi samasse konsolideerimisgnrppi kuuluvaid ettev6tteid (s.h emaettev6tte teised tiitarcttev6tted);
' t€gev-ja kdrgemat juhtkonda;
. e€spool loedetud isikute l?ihisugulasi ja nendega seotud ettev6tteid.

2008 2tJ07

Teenuste ost

Juhatuse liikmetega seotud ettev6tted

Saldod seotud osapooltega

106 875 20 897

31.10.2008 31.10.2007

Eatrloi&le tasumata aned

Juhatuse liiknetega seotud ettev6tted

Liihiaj alised n6uded

Antud laen omanikega seotud €ftevotetele

intressid lae$ult

Liihiajalised kohustused

Ostehrd v6lakirjad DS\4I OU (osanik) 21 250 000 25 000 000

arvestatud v6lakidadelt inhessid .. 132'7 747 | 266 667
Ostetud v6lakidad Balireal Llvesi OU
(osanik)

aNestatud v6lakid adelt intressid
Ettevdtie juhtkoma hinnangul ei ole tehingutes seotud osapooltega kasuiatud
hrruhinnast olutiselt erinevaid hindu.

Lisa 14. Bilansipiievajiirgsed siindmused

l8.detsembrit 2008 on sdlnitud laelulepingu nr' 27l06K33 tiiiendamise leping mille kohasell on

laenu tagastamise tiihtajaks I1. september 2009

Pankja Laenusaaja on kokku leppinud, et 3 eraisitrut annavad pangale kaendused summas 5 476 310 h'

laenuleping! lisatagatiseks. Samuti kohustub laenusaaja tagama, et juhui txi v66mndatakse m6ni

hiipoteegis olev kinnistu, malsiakse pangale la€nu tagasi 100% ulatuses v66randatud kinnistu(te)

miiiigihinnast ilma kaibemaksuta.

Allldiastatud
ldentifitseedmlseks

12390 0

2 500 000 2 s00 000

209937 209 937

12 7s0 000 15 000 000
'796 648 760 000
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4D Capital Manasement OU Maiadusaasta aruame 2008

Tegevjuhtkonna allkirjad 2008. aasta majandusaasta aruandele

4D Capital Management OU tegeljuhtkond on koostanud 2008. aasta tege!'r.lsaruande ja
raamatupidamise aastaaruande, mis on kinnitatud osanike otsusega 07.01.2009. a.

Tegevjuhtkond:

Sander Kaus juhatuse liige 07.01.2009

Lairc Piit juhatuse Iiige 07.01.2009

l 9 ^n^**rr*",W' -



4 D Capital Manasement O,U , Maiandusaasta aruame 2008

Kahjumi katmise ettepanek

Juhatus teeb ettepaneku kada 2008 aasta kahjm summas -3 968 005 eelndste pedoodide

kasumi arvele.

Sander Kaus juhatuse liige 07.01.2009

Lairc Piik juhatuse liige 07.01.2009

20 ,^".^,"#{'-_T_ -



4 D Capital Manaqement OU Maiandusaasta aruaDre 2008

Osanike nimekiri

Osaniku nimi Osaniku aadress Osade arv Ose nimiviiiirtus Osaluse suurus

)svH ou
leg. 10669359

L66tsa 6,
11415 Tallinn I 200 000 eek 5oyo

laltreal Invest OU
{eg. 10963461

lremeni kiiik 1,
10123 Tallinn 1 200 000 eek 50%

2 l hhatuse LLge:



OU 4D CAPITAT MANAGEMENT
OSANIKE KOOSOLEKU PROTOKOLL

07. jaanuar 2009.a.
Tallirln

Kohal viibisid OU 4D Capital Management osanikud:
1. OU Baltreal Invest, esindajanajuhatuse liige Sander Kaus, 50olo

osakapitalist
2. OU DSVH, esindajanajuhatuse liige Laire Piik, 50% osakapitalist

Seega oli esindatud 1 00% osakapitalist ja koosolek otsustusvoimeline.

P,IEVAK0RD:

1. 2008. majandusaasta aruande kinnitamine.

Osanike koosolek OTSUSTAS:

1. Kiirdtada OU 4D Capital Management majandusaasta aruanne 2008. aasta
kohta bilarsimahuga 175 506 652 krooni ja kahjurniga summas 3 968 005
krconi.

2. 2008. aasra kahjwn summas 3 968 005 kooni kanda eelmiste pedoodide
kasumi arvele.



rtmess
SOLTI]MATU AUDIITORI ARUANNE

4D Capital Mrnagement OU osanikele

Oleme auditeerinud 4D Capital Management OU raamafupidamise aastaaruaimet, mis sisaldab
bilanssi seisuga 31. okoober 2008, kasumianrarmet, omakapitali muutuste aruannet ja mhavooglde
aruannet eeltoodud kuupAeval l6ppenud majardusaasta kohta, aastaaruande koostamisel kasutatud
oluliste affestuspdhimdtete kokluv6tet dng muid selgitavaid lisasid. Auditeeritud raamatupidamise
aastaaruanre, mis on toodud lehekiilgedel 4 kuni 18, on kaasatud meie poolt identifitseerituna
kiiesoievale anrandele.

Juhatuse kohusfu sed raamatupidamise aastaaruaDde osas

Juhatuse kohustuseks on mamatupidamise aastaaruande koostamine ning 6ige ja 6iglare esitamine
koosk6las Eesti hea raamatupidamistava n6uetega. Selle kohustuse hulka kuulub asjakohase
sisekontrollisiiste€mi kujundamine ja tdiis hoidmine, mis tagab raamatupidamise aastaaruande
konektse koostamise ja esita$ise ilma pettustest v6i vigadest tulenevate oluliste va?irkajastamisteta,
asjakohaste arveshrspdhimdtete valimine ja rakendanine ning antud tingimustes pdhjendatud
mamatupidamishimangute teg€min€.

Audiitori kohustused

Meie kohustuseks on avaldada auditi p6hjal arvamust raamatupidamise aastaaruande kohta. Viisime
audid labi kooskdlas Eesti auditeerimiseeskidaga, mis n6uab, et me oleme vasta\.,uses eetikan6uetega
ning et me planeerime ja viime auditi liibi omandamaks p6hjendatud kindlustunde, et
raamatupidamise aastaaruame ei sisalda olulisi vaarkajastamisi.

Audit h6lmab raamatupidamise aastaaruandes esitatud ar! ditajate ja avalilrstatud irfomatsiooni
kohta auditi tSendusmatedali kogumiseks vajalike protseduudde Hbiviimist. Nende protseduudde
hulk ja sisu s6ltuvad audiitod otsustustest, sealhulgas himangust dskidele, el mamatupidamise
aastaaruanne vdib sisaldada pettustest vdi vigadest tulenevaid olulisi vftilkajastamisi. Asjakohaste
auditi protseduudde kavanalamiseks v6tab audiitor nende riskihinnangute tegemisel arvesse dige ja
Siglase raamatupidamise aastaarualde koostamiseks ja esitamiseks juuutatud sisekontrollisiisteemi,
kuid mitte selleks, et avaldada araamust sisekontrolli tulemuslikkuse kohta. Audit h6lnab ka
kasutatud aflestuspdhim6tete asjatohasuse, juhatuse poolt tehtud mamatupidamislike hiDnangute
pdhj endatuse i a raamatupidamise aastaaruande iildise esituslaadi hindamist.

Usume, et meie kogutud auditi t6endusmatedal on piisav ja asjakohare meie arvamuse avaldamiseks.

Arvamus

Meie arvates kajastab kaasatud ftamatupidamis€ aastaaruarme olulises osas 6igesti ja 6iglaselt
4D Capital Management OU finantsseisundit s€isuga 3i. oktoober 2008 nhg sellel kuupaeval
l6ppenud majandusaasta lmantstuIemustja mhavooglsid kooskdlas Eesti hea raamatupidamistavaga.

Tallim 07. iaatruar 2009

Eva Veinberg
Vamutatud ardiitor

€0e--"1'<7

Iel +372 626 450a
tAx +372 626 45AI
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Majandusaasta aruande allkirjad

4D Capital Management OÜ (registrikood: 11075449) 01.11.2007 - 31.10.2008
majandusaasta aruande andmete õigsust on elektrooniliselt kinnitanud:

Laire Piik (Juhatuse liige) - kinnitanud 13.03.2009


