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TEGEVUSARUANNE 30 -Qg- 2004

Of Kinnisvarainvest on registreeritud 1994.a. Aktiivsct tﬁgevust aluqtas ﬁnﬂhn_lg_ljﬂl.a.
paklazdes kinnisvara laenu ning lusmgu teenused. =
Seisuga 31.12.03.a. laenude ning lismguportfellimaht muodustas 2 min krooni. Kuna
olemasclev  turunid lubab laiendada klientide arvu on dridihingu! lihi- ning ka pikaajalises
perspekliivis kavas jitkata laenu- ning liisingtegevust ning suurendada liisinguportfelli.

2003.a. alguses wvaliti Hrifihingn veel ilheks tepevusalaks korterite omandamine Tallinna
prestiizikates rajoonides rajatavates korerielamutes hilisema jireluru edasimiiiigi  voi
viljarentimise essmirgiga.

Aruandeaastal oli omandatud viis korterit vues korterielamus, Nendest korteritest kaks on
edukait edasimiilidud ning kolm korterit on kinnisvarabiiroo kaudu fiiirile pakkumisel.

Aritthingu veel iiheks tegevusalaks on kinnisvaraarenduse projektide efluviimine, Selle ala
{iheks suunaks on suurte maaiiksuste arendamine alates detailplaneeringu teostamisest ning
kommunikatsiconi trasside rajamisest kuni valmisolevale eramute pakkumiseni. Esimeseks
investeeringuks oli 2003. aastal Harku vallas omandatud krunt, kuhu rajatakse
komunikatsioonitrassid ning 2004.aastal alustatakse eramute ehitustéiid

Juhatuse liikmete t6itasu 2003.a. ei makstud. Palgalisi ti6tajdid firmas ei olnud.
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JUHATUSE DEKLARATSIOON 2003.2. MAJANDUSARUANDELE

Kinnisvarainvest OU juhatus deklareerib oma vastutust lehekiilgedel 4-13 esitatud 2003.a.
raamatupidamise aastaaruande koostamise Gigsuse eest ning kinnitab oma parimas teadmises,
et:

-raamatupidamise aastaaruande koostamisel rakendaind arvestusmeetodid on
vastavuses Eesti hea rasmatupidamistavaga;

- raamatupidamise aastaaruanne kajastab osathingu finantsseisundit, majandustulemust
ja rahavoogusid Sigesti ja Giglaselt;

- koik teadaolevad olulised asjaolud, mis on selgunud aruande valmimise kunpdevani,
on raamatupidamise aastaaruandes nduetekohaselt arvesse vietud ja esitatud;

- Kinnisvarainvest OU on jitkuvalt tegutsev majandusiiksus.




Kinnisvarainvest OU 2003, majandusaasta eruanne
Tallivn Lalniaeaius
Regisrriurakand

SISSE TULNUD

BILANSS
30 -06- 2004
Lisa  31,12,2003 31.12.2002
AKTIVA
Kiibevara -
Rahz ja pangakontod 147 896 235097
Ostjate tasumata arved 1314 550 535217
Lithiajakised finantsinvestesringud 2 244 772 320 100
Muud Inhiajalised ndoded T8 253 486 234
Yamd 16251 ]
Kiiibevara kokku 2 3p2 422 I 776 650
Pdhivara
Pikaajalised finantsinvesteeringud i I 157 810 64 B28
Kinnisvarainvesteeringud 3 8053 488 1
Pdhivara kokkn 9 241 296 64 528
Aktiva kokku 11 603 718 1841 478
PASSIVA
Liihiajalised kohusiused
. Valakohustused
Lihuajalised laenud ja viilakirjad 2260129 356 456
Fikaajatiste pangalacnuds tagasimaksed firgmisel perioodil 201 902 1]
Pikaajaliste kapitalirendikohustuste tagasimaksed jargmisel pericodil & 168 371 i
Vislakahustused kokku 4 2630402 356 456
YVilad tarnijatele 117 432 o
Muud Hihiajalised vislad 13 B QOC
Maksuvslad 3 3599 0
Viitvalad
Dividendiviilad 75 Q00 =Rl
Intressivitlad 195 094 147 099
Muud viitwilad 0 185 381
Viitvdlad kokku 270 699 407 480
Lahiajl, kehustused kokku 3023 545 769 934
Pikaajalised kohustused
Fikaajalized laemd 3757 810 420 000
Pangalaennd 1 138 000 4]
Kapitalirendikohustuzed f 2331629 0
. Pikaajalised kohustused kokky 4 7227 439 420 006G
Kobustosed kolkn 10 250 984 1 189 935
Omakapital
Osakapital 40 000 40 00
Reserviond 4 000 4 ({H}
Eelmiste pericodide jactamata kasum 7 607 542 223 584
Aruandeaasta puhaskasum 7 701 192 383933
Omakapital kokkn 1352734 651 542
Paszsiva kokku 11 603 718 1 841 478
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SISSE TULNUL
KASUMIARUANNE

30 -Dg- 2004
Lisa 2003 2002
ARITULUD
Mitigitulu 8 8§77 577 419920
Muud &ritulud 377 333 75 098
Aritulud kokku 12584 %10 495018
ARIKULUD
Kavbad, toorained, materjalid ja teenused 117232 30 000
Mitmesugused tegevuskulud 19 223 33 290
Arikulud kekku 136 455 63 290
ARIKASTUM 1118 455 431 728
Finantstulud ja -kulud
Intressitulud 1550 225
¢ Intressikilud 418 813 -48 000
Finantstohud ja -kulnd kelku -417 263 -47 775
KASUM MAJANDUSTEGEVUSEST 701 192 383 953
ARUANDEAASTA PUHASKASUM 701 192 383 953
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RAHAVOOGUDE ARUANNE (kaudne meetod)
30 ). 2004

2003 .a. rahavood on kooslatud virmreldes celmiste aastagatega teise meetodika j#rg (Mhtodes

mitte puhaskasumist, vaid Arikasumist). Vormreldavuse printsiibist lihtudes on korngaentud

rahavoogude arvannet 2002.a.

fuaper i

2003 2002
Rahavood dritepevisest
Arikasum 1118 455 431 728
Korrigeerimised
Kasum Kinnisvarainvesteeringute miiiigist =208 90| 0
Ostjate tasumata néuete muotus =779 333 411 717
Mitmesuguste niinete muutus 82611 -414 704
Varude jaligide muutis -16 251 0
Tamijatele tasumata viila muutus 117 432 0
Muunde vdlade muutus -358 62 (00
Viitvdlade muutus -137 3B} 233 381
] Makstud intressid 413813 48 000
Saadud pangaintressid 1 330 225
Rahavood dritegevusest kokko <241 019 -147 087
Rahavood investeerimisest
Pikaajalised finantsinvestesringud -1 092 982 25100
Kinnisvarainvesteeringuie soetus -7 OR5 085 0
Kinnisvarainivesteeringute miiiik 2225000 0
Rahavood investeerimisest kokku -5 953 067 25 100
Rahavood fiantseerimisest
Viljakuulutatud dividendid L -75 000
Saadud laenud 7901 385 420 000
Laenude tagasimaksed -1 320 900 0
Kapitalirendi pshimaksete tagasimaksed -514 500 0
. Rahavood finantseerimisest kokkn 6 066 885 345 000
Rahavoogude muoutused kokkn -127 M) 223013
Raha ja ekvivalendid aasta alguses 235097 12 084
Raha ja ekvivalendide muutus -1277 201 22303
Raha ja ekvivalendid aasta |Gpus 107 896 235097
-~
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OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE 170 -0 2004
Osatthingus on kaks osa nimivi#rtusega 20 000 kr. ja 20 000 kr.
2003 eSS

Osakapital aasta alguseks 40 600 40 000
Osakapital aasta 1dpuks 40 000 40 000
Reservkapital aasta alguses 4 00 032
suurendamine l 3018
Beservkapital aasia 1opus 4 000 4 MK
Jaotamata kasum aasta alguseks 607 542 M1 607
reservkapitali moodustamiseks 0 -1 018
dividendide viljamaksmiseks 0 -5 000
aruandeasasta puliaskasum 701192 383 953
Japtamata kasum aasta 16puks 1308 734 6017 542
Omakapital kokku aasta 16puks 1 352 734 651 542

RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDE LISAD

Lisa 1. Raamatupidamise aastaaruvande koostamisel kasutatud arvestuspohimdtted ja
hinnangud

Kinnisvarainvest OU raamatupidamise aastaaruanne 2003. aasta kohta on koostatud kooskdlas
Eesti hea raamatupidamistavaga. Hea raamatupidamistava tugineb rahvusvaheliselt tunnustatud
arvgstus- ja aruandluse pohimdtetele, mille pdhinduded on kehtestatud raamatupidamise seadu-
ses ning mida tdiendavad EV Raamatupidamise Toimkonna juhendid.

Kinnisvarainvest OU kasutab kasumiaruande koostamisel raamatupidamise seaduse 2. lisas
toodud kasumiarvande skeemi nr 1.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud Eesti kroonides.
Muudzatused arvestuspdhimotetes

Seoses 1.01.2003 jdustunud Raamatupidamise seaduse ja Raamatupidamise Toimkonna ju-
henditega teostati aruandeaastal arvestuspShimétetes jargmised muudatused:

Alates 2003,  aastast on
kinnigvarainvesteeringuid sitest

kinnisvarainvesteeringnid
1.01.2003 kajastab Kinnis

~

Raamatupidamise  Toimkonna  juhendites  olemas
ad arvestuspShimdtied. Kui enne juhendi jdustumist kajastati
iaalse pdhivara arvestusmeetodite kohaselt, siis alates
i }Jest QU neid diglases vadirtuses. . ///

< 4y
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3 0 -ng- 2004
Muudatused info esitusviisis
Seoses 01.01.2003 jdustunud raamatupidamise seaduse ja Raamampidamise Toimkonna juhen-
ditega on 2003.a raamatupidamise aastaaruandes tehtud info esituses jargmised-numdmresd
virreldes 2002, aasta raamatupidamise aastaaruandega.

Dividendide tulamaksu kajastamine

Alates 01.01.2003 jdustunud Raamatupidamise Toimkomna juhendi nr 8 (Eraldised,
potentsiaalsed kohustused ja potentsiaalsed varad) nfuete kohaselt kajastatakse dividendide
tulumaks kasumiarvandes. Kuni 2002, azstani kehtinud nduete kohaselt kajastati dividendide
tulumaks omakapitali vihendusena.

Raamatupidamize aastaaruande lisad

Seoses 101.01.2003 jSustunud raamatupidamise seaduse ja Raamatupidamise Toimkonna juhen-
ditega, on toimunud muoudatusi rzamatupidamise aastaarvande lisades avalikustamisele
kamluva info hulgas ja esituses. 2003, aasta raamatupidamise aastaaruande vordlusandmed
2002, aasta kohta on esitatud 2003. aastal jdustunud néuetest lhtavalt.

. Raha ja raha ekvivalendid
Raha ja selle ekvivalentidena kajastatakse rahavoogude aruandes kassas cievat sularaha, arvel-
duskontode jiike (v.a arvelduskrediit) ning kuni kolmekuulisi thhtajalisi deposiite.

Vilisvaluutas toimunud tehingute ning vilisvaluutas fikseeritud varade ja kohustuste
kajastamine

Vilisvaloutas fikseeritud tehingute kajastamisel on aluscks v8etud Eesti Panga valuutakursid
tehingu toimumise pdeval. Vilisvalnutas fikseeritud monetaarsed varad ja -kchustused 31
detsembril 2003 on imber hinnatud Eesti kroonidesse Eesti Panga valuutakursside alusel, mis
kehtisid bilansipsieval. Viilisvaluutatehingutest saadud kasumid ja kahjumid on kasumiaruandes
kajastatud periood: tulu v6i kalona.

QOstjate tasumata summad
Ostjate tasumata summad on kajastatud bilansis korrigeeritud soetusmaksumuse meetodi koha-
selt lackumise tdendosusest 13htuvalt. Segjuures on nduet iga konkrectse kliendi vasty hinnatud
eraldi, arvestades teadaolevat infot kliendi maksevdime kohta. Nauded on bilansis alla
hinnatud tGendoliselt lackuva summani ning allahindlus on  kajastatud  bilansireal
. "Ebatdendoliselt lackuvad summad". Aruandeperioodil lackunud, eelnevalt kuludesse kantud
nduded on kajastatud ebatdenfoliste ndnete summa korrigeerimisena ja kuln vihendusena
aruandeperioodi kasumiaruandes. Lootusetud nduded on bilansist vilja kantud.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvaraivesteeringuna on kajastatud maad ja korterid, mida Kinnisvarainvest OU hoiab
vifirtuse kasvu eesmiirgil Kinnisvara investeeringute kajastamisel bilansis I3htutakse
soetusmaksumuse meetodist.

Kapitali-ja kasutusrendid

Renditehingut on kisitletud kapilalirendina, kui k&ik olulised vara omandiga seonduvad riskid
12 hitved kanduvad ile rentnikule.

Kaik tlgysinud renditehingud on kajgstatud kasutusrendinz.

Dividendi tulumaks
Dividendide viljamaksmise asgevat ettevitte tlumaksu kajastatakse knhu?use 1a kuluna
dividendide viiljakunlutamise el

/Y
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Dividendide tninmaksu kajastatakse tulumaksukuluna kasumiaruandes gﬂl‘?‘lﬂ ﬂgériéggﬁl, ki
dividendid vilja kuulutatakse, sdltumata sellest, mis pericodi gest need on viilja kuulutatud vai
millal need tegelikult vilja makstakse. —
Tulevase dividendi tulumaksu suhtes ei moodustata eraldist enne dividendide viiljakuulutamist,
kuid info selle kohta avalikustatakse lisades.

Seotud osapooled
Osapooled on seotud, kui fihel osapoclel on kontroll teise osapoole file v8i oluline m&ju teise

osapoole Arilistele otsustele. Kinnisvarainvest QU kisitleb seotud osapooltena;
- tegevjuhitkonda ja kdrgemat juhtkonda
- kirjeidatud isikute lahisugulasi ja nendega seotud ettevitieid ettevotte thbtajaid.

Tuln kajastamine

Tulu miiigist kajastatakse raamatupidamises siis, kui on tiidetud kdik jargnevalt loetletud

tingimused:

- plulised omandiga seonduvad riskid ja hitved on lainud iile miiiijalt ostjale

- miiiijal i ole jdtkuvalt nitsugust haldamisvastutust, mida seostatakse omandiga ning puudub
. kontroll kauba véi toote {ile

- tulu milfigitehingnst saab usaldusvifrselt mddta

- tehingust saadava tasu lacskumine on t8endicline

- tehinguga seotud kulutusi on viimalik usaldusviirselt hinnata.

Intressitulu, dividenditulu ja litsentsitasusid kajastatakse tutuna siis, kui tulu laekumine on tde-
ndoline ja tulu suurust on vdimalik usaldusviiirselt hinnata.

Rahavoogude aruanne

Rahavoogude armande koostamisel on lackwmised ja viljamaksed riihmitatud nende eesmirgi
Jérgi Aritegevuse, invesiegrimistegevuse ja finantseerimistegevuse rahavoogudeks.

Aritegevuse rahavoogude kajastamisel on kasutatud kaudset meetodit, mille puhul on #ritepe-
vuse rabavoogude leidmiseks korrigeeritud drikasumit, elimineerides mitterahaliste majandus-
iehinpute mdju, &ritegevosega seotud varade ning kobustuste saldode muutused ning
investeerimis- ja finantseerimistegevusega seotud tulud ja kulud..

Investeerimis- ja finantseerimistegevusest tulenevad rahavood on kajastatud otsemeetodi

kohaseh.

Bilansipiievajirgsed siindmmnsed
Pirast bilansipieva, kuid enne aastaaruande kinnitamist toimunud slindmmste kajastaniine
aastaaruandes sBitub sellest, kas tegemist on korrigeeriva v mittekorrigeeriva slindmusega.

Korrigeeriv bilansipievajirgne sindmus on siindmus, mis kinnitab bilansipievai eksisteerinud
agjaclusid ning selle méju on kajastatud l6ppenud aasta bilansis ja kasumiaruandes.

Mittekorrigeeriv bilansipfievajirgne siindmus on selline sindmus, mis €1 anna tunmistust
bilansipdeval eksisteerioud asjaoludest ning tavaliselt ei kajastata selle méju ldppenud aasta
bilansis ja kasumiaruandes; need ohavaldatud lisades.

ay
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Kinnisvarainvest QU

Lisa 2. LUHI- JA PIKAAJALISED FINANTSINVETEERINGUD

Seisvga 31.12.2003

Liihiajaline

e

Jirelmaksnga viljacstmata vara maksumus

844 772

1157 810

2002 582

Lisa 3. KINNISVARAINVESTEERINGUD

Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud Tallinnas ja Harjumaal asuvad korterid ja maad, mis
on soetatud viiriuse kasvu eesmirgil ja edasi véljarendimiseks kasutusrendi tingimustel.
Kinnisvarainvesteeringu kajastamisel lahtutakse soetusmaksumuse meetodist. See tihendab, et
kinnisvarainvesteering kajastatakse analoogiliselt materiaalse pShivara soetusmaksumusega,
millest on maha arvatud akumuleeritud kulum. Kinnisvarainvesteering amortiseeritakse
lineaarse meetodi alusel 2% aastas, Maad ei amortiseerita.

Maad Ehitised Kokku
Bilansiling vilirtns 31.12.2002 0 0 0
Soetamine J116048| 69583 539 10099 585
Miliidud kinnisvarainvesteeringute bilansiline viidrtus Q] 2016099 -2016099
Bilansiline vizrus 31.12.2003 J1la046| 4967440 8083 486

Lisa 4. VOLAKOHUSTUSED JA TEHINGUD SEOTUD OSAPOOLTEGA

Volakohustused seisuga 31.12.2003

Lithiajaling] Pikaajaline | Kokku [ntress Thihtaeg
Jirelmaksuga volgnevus 336721 1157 810§ 1191 482 6% 20138,
Pangalaen 20019021 11383000 |1 339 902{Euribor+3%|2013.a.
Saadud laenud mund 2226457 0F 2226457 12% 2004 .a.
Lacnod osanike pookt G| 2600000 2660000 0% middramata
Kapitalirendikchustused 168 371 2331629 2500000 B 2013.a,
Kokln 2630 402] 7227 439 9857 841
Lisa 5. MAKSUD
12003 2002
Maksuliik ettenfaks) vole |ettemaks| volg
Kiibemaks 5 588 7
Maksuintressid /] 11 e
Kokkn F/J N EEED 0 0 / e
—_— . _,.;:f_____ o
/ j [,!,// 7 /f/zo/’{f:-'/”
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Lisa 6. KAPITALIRENT 30 -06- 2004

Kinnisvarainvest OU rendib kapitalirenditingimustel kahte kerterit. Keskmine liisinguintress
on 8,2% aastas. Lepingute alusvaluuta on EEK. B

Ehitised
Soetusmaksumus 31.12.2002 0
Spetusmaksumus 31.12.2003 3014 500
Bilansiline jiikmaksumus 31.12.2002 ﬂ
Bilansiline jdikmaksurmus 31.12.2003 3014 500
31.12.2003
Kapitalirendi v3lgnevus kokku 2 500 000
sh maksetihtajaga kuni | agsta 168 371
1-5 aastat 1 083 045
flle 5 aasta 248 584
2003
Aruandeperivodi maksed 514 500
Aruandepericodi intressikulud 0

Lisa 7. DIVIDENDIDE TULUMAKS

Ettevtte jaotuskalblik kasum seisuga 31.12.2003 moodustas 1 308 734 krooni. Maksimaalne
voimalik tulumaksukohustuse summa, mis vGib kaasneda kogu jaotamata Kkasumi
viljamaksmisel dividendidena, on 340 271 krooni, seega netodividendidena oleks vbimalik
viilja maksta 968 463 krooni.

Maksimaalse viimaliku mlumaksukohustuse arvestamisel on lihtutud eeldusest, et jaotalavate
netodividendide ja 2004. aasta kasumiaruandes kajastatava dividendide tulumaksu kulu summa
el voi iiletada jaotuskdlbliku kasumit seisuga 31.12.2003.

Lisa 8. MIUTUGITULU

2003 2002
Tegevusalade Wikes, Eestis Summa %%  |Summa A
Reamatupidamisteenused 0 0% 121000 29%
Lepingutasud 7500 1% 3437 %
Wahendustasn 2R 108 3% 25 6§96 6%
Jarclmaksuintressid 707 B66] B 180 387  43%
Laenuintressid 134 103| 15% 34 150 20%
Kokku R7ITSTI| 100% 419 9H){  100%

Lisa 9. BILANSIPAEVAJARGSED SUNDMUSED

2004.a. alguses miifis ?_{Si vest O Gihe maatiiki maha ja soetas kaks )matﬂgk}/‘]uurde.
h

5-':/ s /f/fyf
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Kinnisvarainvest OU juhatus teeh ettepaneku jaotada 2003. aasta 18puks kogunenud
1 308 734 krooni suarune kasum alljirgnevalt: S ——
- dividendide valjamaksmiseks 400 000 kr. -

- eelmiste perioodide jaotamata kasumi arvele 008 734 kr.

JUHATUSE ALLKIRJAD 2003, MAJANDUSAASTA ARUANDELE

Kinnisvarainvest OUJ  juhatus on koostanud 2003.aasta tepevusaruande ja raamatupidamise
aastaaruande.

Kinnisvarainvest OU majandusaasta aruanne koosneb tegevusaruandest, raamatupidamise
aastaaruandest ja kasumi jactamise ettepanekust.

Tallinnas
25.06.2004
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TALLINNA LINNAKOHTU REGISTRIOSAKOND

KINNISVARAINVEST OU e "
reg. or. 10036424

MNarva mmnt 13
10151 Talilinn

OSANIKE NIMEKIRI
25, juuni 2004 a. seisuga

1. Eduard Kimask, clukoht Tallinn, isikukeod 37212210241
| osa, 20 000 kr., 50% osakapitalist, omandamise aeg - august 2002.a.

2. Andrei Tsemdshev, elukoht Talling, isikukood 36710010319
I osa, 20 000 kr., 50% osakapitalist, omandamise asg — august 2002.a.




