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OU Nobili Kinnisvara

TEGEVUSARUANNE

OU Nobili Kinnisvara esmakanne Ariregistris oli 06.02.2006.a.

Majandusaasta aruanne 2008

Aruandeaasta miiiigitulu moodustas iiiiritulu summas 355 438 krooni ja konsultatatsiooni-
teenused summas 3 007 149 krooni. Kinnisvarainvesteeringuid tehti summas 1 158 970 kr ja
pikaajalisi finantsinvesteeringuid summas 752 331 krooni.

Ettevottel on iihe-liikmeline mitte-palgaline juhatus.

2009. aastal jitkame senist tegevust.

2007

2731 505
423,9%
2421 487
37.9%
88,7%
4,5
26,1%
57,4%

Peamised finantssuhtarvud 2008

Miiiigitulu (tuh kr) 3362 587

Tulu kasv 23,1%

Puhaskasum (tuh kr) ’ 2 264 400

Kasumi kasv ) -6,5%

Puhasrentaablus 67,3%

Liihiajaliste kohustuste kattekordaja 1,5

ROA 23,9%

ROE : 34,9%

Suhtarvude arvutamisel kasutatud valemid:
*  Kdibe kasv (%) = (miiigitulu 2008 — miitigitulu 2007)/ miiiigitulu 2007 * 100
*  Kasumi kasv (%) = (puhaskasum 2008 — puhaskasum 2007)/ puhaskasum 2007 * 100
* Puhasrentaablus (%) = puhaskasum/ miiiigitulu * 100
* Liihiajaliste kohustuste kattekordaja (kordades) = kiibevara/lithiajalised kohustused
* ROA (%) = puhaskasum/ varad kokku * 100
*

ROE (%) = puhaskasum/ omakapital kokku * 100

juhatuse liige 16.06.2009
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JUHATUSE DEKLARATSIOON

OU Nobili Kinnisvara juhatus deklareerib oma vastustust raamatupidamise
aastaaruande koostamise eest ja kinnitab, et:

* OU Nobili Kinnisvara raamatupidamise aastaaruande koostamisel rakendatud arvestus-
pOhimdtted on vastavuses Eesti hea raamatupidamistavaga;

*QU Nobili Kinnisvara raamatupidamise aastaaruanne kajastab digesti ja diglaselt
OU Nobili Kinnisvara finantsseisundit, majandustulemust ja rahavoogusid;

*kdik teadaolevad olulised asjaolud, mis on selgunud aruande valmimise kuupéevani, on
raamatupidamise aastaaruandes nduetekohaselt arvesse voetud ja esitatud,;

*OU Nobili Kinnisvara on jitkuvalt tegutsev.

% %% juhatuse liige  16.06.2009




OU Nobili Kinnisvara ' Majandusaasta aruanne 2008

BILANSS

kroonides, seisuga 31. detsember

2008. a 2007.a Lisad
Raha 400754 2200 649 2
Nouded ja ettemaksed . 88 033 11 576 3
Kiibevara kokku 488 787 2212225
Pikaajalised finantsinvesteeringud 2003531 1251200
Kinnisvarainvesteeringud 6977627 5818657
Pohivara kokku 8981158 7069 857
VARAD KOKKU 9469945 9282082
Laenukohustused 280000 248000 5
Vblad ja ettemaksed 37232 248 796 7
Liihiajalised kohustused kokku 317 232 496 796
Pikaajalised laenukohustused 2522172 2806700 5
Muud pikaajalised volad 149053 1761498
Pikaajalised kohustused kokku 2671225 4568 198
KOHUSTUSED KOKKU 2988457 5064994
Osakapital 40 000 40 000
Kohustuslik reservkapital 4 000 4 000
Eemiste aastate jaotamata kasum 4173088 1751601
Aruandeaasta kasum : 2264400 2421487
Omakapital kokku : 6481488 4217 088
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 9469945 9282082
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KASUMIARUANNE
kroonides, aasta kohta

2008. a 2007. a Lisad

Miitigitulu 3362587 2731505 9
Kaubad, toore, materjal ja teenused -31 374 -16 240
Mitmesugused tegevuskulud -906 813 -127 577

Muud é&rikulud -6 798 -11 712

Arikasum [-kahjum] 2417602 2575976

Finantstulud ja —kulud : -153 202 -154 489 ; 10
Kasum [kahjum] enne maksustamist 2264400 2421487

Tulumaks :

Puhaskasum [-kahjum] 2264400 2421487




OU Nobili Kinnisvara

Majandusaasta aruanne 2008

RAHAVOOGUDE ARUANNE
kroonides, aasta kohta
2008. a. 2007. a.
Arikasum 2417602 2575976
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus -76 457 706 366
Aritegevusega seotud kohustuste Jja ettemaksete muutus -211 564 248 796
Rahavood éritegevusest kokku 2129581 3531138
P6hivara soetus -1158970 -1553 069
Tiitar- ja sidusettevotete soetus -23 300 0
Antud laenud -663400 -1251200
Muud finantstulud 175 4273
Saadud intressid 451 438
Rahavood investeerimistegevusest kokku -1845044 -2 799 558
Saadud laenud 0 1192413
Laenude tagasi maksed -1 864 972 107 108
Makstud intressid -219 460 -159 070
Muud finantskulud 0 -130
Rahavood finantseerimistegevusest kokku -2084432 1140321
Rahaveod kokku - -1799895 1871901
Raha ja raha ekvivalendid perioodi algul 2 200 649 328 748
Raha ja raha ekvivalentide muutus -1799895 1871901
Raha ja raha ekvivalendid perioodi 15pul 400754 2200 649
OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE
. . Reservid, Jaotamata
Osakapital Osakapital Ulekurss Kasum KOKKU
31.12.2006 40 000 0 1751601 1791601
aruandeaasta kasum 0 0 2421487 2421487
reservide suurendamine 0 4 000 -4 000 0
31.12.2007 40 000 4000 4173088 4217088
aruandeaasta kasum 0 0 2264400 2264400
31.12.2008 40 000 4000 6437488 6481 488
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Raamatupidamise aastaaruande koostamise alused Lisa 1

Raha ja raha ekvivalendid

Raha ja selle ekvivalentidena kajastatakse bilansis raha kirjel ja rahavoogude aruandes kassas
olevat sularaha, arvelduskontode jiike (v.a. arvelduskrediit), kuni 3-kuulisi tdhtajalisi deposiite
ning rahaturufondi osakuid. Arvelduskrediiti kajastatakse bilansis lithiajaliste laenukohustuste
koosseisus.

No6uded ostjate vastu

Nouetena ostjate vastu kajastatakse ettevdtte tavapirase dritegevuse kiigus tekkinud liihiajalisi
ndudeid, v.a ndudeid teiste kontserni ettevdtjate ja sidusettevdtjate vastu. Noudeid ostjate vastu
kajastatakse soetusmaksumuses.

Muud nouded

K&iki muid ndudeid (viitlackumised, antud laenud ning muud lithi- ja pikaajalised nduded), vilja
arvatud edasimiiligi eesmérgil omandatud ndudeid, kajastatakse soetusmaksumuses.

Tiitar- ja sidusettevétjad
Tiitarettevotjaks loetakse ettevotet, mille iile emaettevdtjal on kontroll. Tiitarettevotjat loetakse

emaettevdtja kontrolli all olevaks, kui emaettevdtja omab kas otseselt voi kaudselt iile 50%
tiitarettevotja hidlediguslikest aktsiatest vdi osadest vai on muul moel v&imeline kontrollima
tiitarettevotja tegevus- ja finantspoliitikat.

Sidusettevtja on ettevdte, mille iile emaettevatjal on oluline m&ju, kuid mida ta ei kontrolli.
Uldjuhul eeldatakse olulise mdju olemasolu juhul, kui ettevdte omab sidusettevdtjas 20% kuni
50% hidlediguslikest aktsiatest voi osadest.

Tiitar- ja sidusettevotjate soetamist kajastatakse ostumeetodil (vilja arvatud ithise kontrolli all
toimuvad driiihendused, mida kajastatakse korrigeeritud ostumeetodil). Vastavalt ostumeetodile
vGetakse omandatud tiitar- v6i sidusettevotjate varad, kohustused ja tingimuslikud kohustused (s.o
omandatud netovara) arvele nende diglases viirtuses ning omandatud osaluse soetusmaksumuse ja
omandatud netovara diglase vidrtuse vahe kajastatakse positiivse v&i negatiivse firmavéirtusena).

Kapitaliosaluse meetodi kohaselt vetakse investeering algselt arvele tema soetusmaksumuses,
mida korrigeeritakse jérgmistel perioodidel ettevdtte osalusega muutustes investeeringuobjekti
omakapitalis (nii muutused investeeringuobjekti kasumis/kahjumis kui muudel omakapitali
kirjetel), omandamisel tekkinud firmavidrtuse véimalike allahindlustega ning omandamisel
tekkinud negatiivse firmavértuse tuluna kajastamisega.

Omavahelistes tehingutes tekkinud realiseerumata kasumid elimineeritakse vastavalt ettevotja
osaluse suurusele. Realiseerimata kahjumid elimineeritakse samuti, vilja arvatud juhul, kui

kahjumi pdhjuseks on vara virtuse langus.
Juhul kui ettevdtte osalus kapitaliosaluse meetodil kajastatava investeeringuobjekti kahjumis on

vordne voi iiletab investeeringuobjekti bilansilist véértust, vihendatakse investeeringu bilansilist
- védrtust nullini ning edasisi kahjumeid kajastatakse bilansiviliselt. Juhul kui ettevdte on
garanteerinud vdi kohustatud rahuldama investeeringuobjekti kohustusi, kajastatakse bilansis nii
vastavat kohustust kui kapitaliosaluse meetodi kahjumit.

Juhatuse Jij
Silvestri 8




OU Nobili Kinnisvara Majandusaasta aruanne 2008

Osalust omandatud tiitar- ning sidusettevdtjate varades ja kohustustes ning omandamisel tekkinud
firmaviirtust kajastatakse bilansis netosummana vastavalt ridadel ,, Tiitarettevétjate aktsiad ja
osad” ning ,,SidusettevGtjate aktsiad ja osad“.

Omavahelistes tehingutes tekkinud realiseerumata kasumid elimineeritakse vastavalt ettevatja
osaluse suurusele. Realiseerimata kahjumid elimineeritakse samuti, vilja arvatud juhul, kui
kahjumi pShjuseks on vara viirtuse langus. ) ) )

v0i liletab sidusettevdtja bilansilist vidrtust, vihendatakse investeeringu bilansilist vi#rtust nullini
ning edasisi kahjumeid kajastatakse bilansiviliselt. Juhul kui ettevSte on garanteerinud voi
kohustatud rahuldama sidusettevtja kohustusi, kajastatakse bilansis nii vastavat kohustust kui
kapitaliosaluse meetodi kahjumit.

Osalust omandatud sidusettevdtjate varades ja kohustustes ning omandamisel tekkinud
firmavértust kajastatakse bilansis netosummana real ,,Sidusettevdtjate aktsiad ja osad*.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud kinnisvaraobjekte (maa, hoone), mida ettevste hoiab (kas
omanikuna vdi kapitalirendi tingimustel rendituna) renditulu teenimise v3i turuvéirtuse kasvu
eesmargil ja mida ei kasutata enda majandustegevuses. Kinnisvarainvesteering vdetakse bilansis
algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soetamisega otseselt seonduvaid
tehingutasusid (s.o notaritasud, riigildivud, ndustajatele makstud tasud ja muud kulutused, ilma
milleta ei oleks ostutehing tdendoliselt aset leidnud). Edasi kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid
soetusmaksumuses miinus akumuleeritud kulum ja allahindlused virtuse langusest.
Soetusmaksumuse meetodil kajastades soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud
kulum ja vdimalikud allahindlused vidrtuse langusest.

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsiooniméir méiiratakse
igale kinnisvarainvesteeringu objektile eraldi, sdltuvalt selle kasulikust todeast.

Hilisemad kulutused on lisatud kinnisvarainvesteeringu soetusmaksumusele juhul, kui on
tdendoline, et ettevote saab seoses kulutustega tulevikus majanduslikku kasu ning kulutuste
soetusmaksumust on v3imalik usaldusviirselt médta. Muud hilisemad kulutused (niiteks remont,
hooldus) on kaj astatud aruandeperioodi kuludes.

Kasutusrendid

Kasutusrendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt kasumiaruandes kuluna.

Finantskohustused

K&ik finantskohustused (v6lad hankijatele, voetud laenud, viitvdlad, véljastatud volakirjad ning
muud lithi- ja pikaajalised vdlakohustused) vGetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis
sisaldab ka kdiki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi. Edasine kajastamine toimub
soetusmaksumuse meetodil. '

Silvestri
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Finantskohustus liigitatakse liihiajaliseks, kui selle tasumise tihtaeg on kaheteist kuu jooksul
alates bilansikuup#evast; v&i ettevdttel pole tingimusteta digust kohustise tasumist edasi liikata
rohkem kui 12 kuud pirast bilansikuupdeva. Samuti kajastatakse liihiajalistena laenukohustusi,
mida laenuandjal oli 6igus bilansipdeval tagasi kutsuda laenulepingus sitestatud tingimuste
rikkumise tGttu.

Ettevotte tulumaks

Vastavalt kehtivale seadusandlusele Eestis ettevdtete kasumit ei maksustata, mistdttu ei eksisteeri
ka edasiliikkunud tulumaksu ndudeid ega kohustusi. Kasumi asemel maksustatakse Eestis
Jaotamata kasumist viljamakstavaid dividende maksumiiraga 21/79 netodividendina
véljamakstud summalt. Dividendide viljamaksmisega kaasnevat ettevétte tulumaksu kajastatakse
kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil kui dividendid vilja kuulutatakse, sdltumata
sellest, millise perioodi eest need on vilja kuulutatud véi millal need tegelikult vilja makstakse.

Koik lisad on koostatud eesti kroonides

Raha Lisa 2

2008. a. 2007. a.

Raha arvelduskontodel 78 320 431 860
Tdhtajalised deposiidid 322434 1768 789
kokku 400754 2200649

Nouded ja ettemaksud Lisa 3

2008. a. 2007. a.

N&uded ostjate vastu ' 31350 1 500
Ettemaksed teenuste eest 56 683 10076
kokku 88 033 11 576
Pohivara Lisa 4
Kinnisvara- Maa ja
investeering ehitised
Soetusmaksumus 31.12.2007 5 818 657
Ostud ja parendused 1158970
Soetusmaksumus 31.12.2008 6977 627

Juh £
Robertg B Silvestri 10
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Akumuleeritud kulum 31.12.2007 0
Akumuleeritud kulum 31.12.2008 0
Jadkviirtus 31.12.2007 5 818 657
Jadkviirtus 31.12.2008 6 977 627
Laenukohustused Lisa 5
kroonides, seisuga 31. detsember
2008.a. Lihigjaline 1-5aastat  UleSaasta  <OKKU
0sa kohustus
Pikaajalised pangalaenud 280 000 960000 1282172 2522172
Laenud osanikult 0 149 053 0 149 053 6
Laenukohustus kokku 280000 1109053 1282172 2671225
2007.a. Luhiajaline 1-5 aastat  Ule 5 aasta Kokku
osa kohustus
Pikaajalised pangalaenud 248000 1240000 1566700 3054700
Laenud osanikult 0 1761498 -0 1761498 6
Laenukohustus kokku 248000 3001498 1566700 4816198
Kasutusrent Lisa 6
Kasutusrent
Ettevote rendib kasutusrendi tingimustel transpordivahendeid ja seadmeid.
Tasutud Autod
2007 -24 309
2008 -635 743
Lepingud 2009 -20 592
Volad ja ettemaksed Lisa 7
kroonides, seisuga 31. detsember
2008.a. 2007.a.
Vélad tarnijatele 7470 11 083
Maksuvdlad 15779 221 188 8
Saadud ettemaksud 13 983 16 525
Volad ja ettemaksed kokku 37 232 248 796

11
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Maksuvolad ja ettemaksud
Maksuvélad jagunevad jirgmiselt:

2008 2007
ettemaks  maksuvolg  ettemaks  maksuvslg
Kéibemaks 7 0 15779 0 221 188
0 15779 0 221 188

Miiiigitulu
kroonides, aasta kohta
OU Nobili Kinnisvara miiiigitulu jaguneb jirgmisel.
Geograafilised piirkonnad 2008. a. 2007. a.
Eesti 3362587 2731505

kokku 3362587 2731505
Tegevusalad 2008. a. 2007. a.
Konsultatsioonid 3007 149 2552267
Utiritulu 355438 179 238

kokku 3362587 2731505

Finantstulud ja -kulud
kroonides, aasta kohta

2008.a. 2007.a.

Finantstulud sidusettevottete aktsiatelt ja osadelt 65 631 0
Intressikulu -219 460 -159 070
Kasum/kaljum valuutakursi muutustest 12 247
Muud finantstulud 615 4334
Finantstuhid ja -kulud kokku -153202 . -154489

Tehingud seotud osapooltega

Majandusaasta aruanne 2008

Lisa 8

Lisa 9

Lisa 10

Lisa 11

Ettevdte loeb osapooli seotuks juhul, kui iiks osapool omab kas kontrolli teise osapoole ile voi
olulist mGju teise osapoole drilistele otsustele. Seotud osapooled on:
* Emaettevdte (ning emaettevdtte omanikud);

Juhat

& Silvestri
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Majandusaasta aruanne 2008

Osaiihingu tegevdirektor, jubatus ja ndukogu ning olulise osalusega eraisikufest omanikud,
vélja arvatud juhul, kui antud isikutel puudub vdimalus avaldada olulist m&ju ettevdtte

drilistele otsustele. Lisaks on seotud osapoolteks eelnevalt kirjeldatud isikute lihisugulased
ja nende poolt kontrollitavad v6i nende olulise mdju all olevad ettevotted.

Miiiigid
2008. a. 2007. a.
Juhtkonna litkmetega seotud ettevotted 1929649 2552267
Kokku 1929649 2552267
Nouded
2008. a. 2007. a.
Sidusettevotted 663 400 0
Juhtkonna liikmetega seotud ettevotted 1251200 1251200
Kokku 1914600 1251200
Kohustused .
2008. a. 2007. a.
~ Laenud osanikult 149 053 1761498
Kokku

149 053 1761498

Juhatusele ja nGukogule makstud tasud

OU Nobili Kinnisvara ei ole aruandeaastal juhatusele tasusid maksnud.

Bilansipdevajirgsed siindmused

Lisa 12
Bilansipdeva jérgselt ei ole toimunud midagi olulist, mis m&jutaks kéesoleva
aastaaruande digsust,

Laenu tagatis ja panditud vara

Lisa 13

Kinnistute soetamiseks vdetud pikaajaliste investeerimislaenude tagatiseks on seatud
hiipoteegid laenuandja Swedbank AS kasuks.

13
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JUHATUSE LIIKMETE ALLKIRJAD 2008 MAJANDUSAASTA ARUANDELE

Kéesolevaga kinnitan OU Nobili Kinnisvara majandusaasta aruandes
esitatud andmete Sigsust.

%ﬁve % juhatuse liige 16.06.2009
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KASUMI JAOTAMISE ETTEPANEK

Juhatus teeb ettepaneku kanda kasum eelmiste aastate jaotamata kasumi kontole ja jitta
kasum jaotamata.

Juhatuse lii
vestri 15
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OSANIKE NIMEKIRI

OU Nobili Kinnisvara omanike nimekiri aastaaruande kinnitanud iildkoosoleku toimumise
seisuga oli alljargnev:

Osaniku nimi Isikukood Osa suurus Aadress
EEK
Roberto De Silvestri 30.04.1977 40 000 Eesti

Juhatuse lij
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OU Nobili Kinnisvara TEGEVUSALAD

1 Kinnisvara konsultatsioonid (70221)
2 Enda kinnisvara iiiirile andmine ja kitlus (68201)
3 Valdusfirmade tegevus (64201)

Kokku:

Majandusaasta aruanne 2008

2008

3007 149
355 438
0

3 362 587
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