MAJANDUSAASTA ARUANNE

aruandeaasta algus:

aruandeaasta 16pp:

arinimi:

registrikood:

tanava nimi ja maja number:
linn:
maakond:

postisihtnumber:

telefon:
faks:

e-posti aadress:

01.01.2012
31.12.2012

Vivatex Holding OU

11271707

Rotermanni 8
Tallinn

Harju maakond
10111

+372 6264600
+372 6264601

mereilu@hot.ee, info@usrealestate.eu



Vivatex Holding OU

Sisukord

Tegevusaruanne
Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss

Kasumiaruanne

Rahavoogude aruanne

Omakapitali muutuste aruanne

Raamatupidamise aastaaruande lisad
Lisa 1 Arvestuspbhimdétted
Lisa 2 Nduded ja ettemaksed
Lisa 3 Laenukohustused
Lisa 4 Vélad ja ettemaksed
Lisa 5 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad
Lisa 6 Osakapital
Lisa 7 Mlugitulu
Lisa 8 Miilidud toodangu (kaupade, teenuste) kulu
Lisa 9 Uldhalduskulud
Lisa 10 T6djéukulud
Lisa 11 Muud é&rikulud
Lisa 12 Finantstulud ja -kulud
Lisa 13 Tulumaks
Lisa 14 Seotud osapooled

Lisa 15 Teenuste kontsessioonikokkulepped

2012. a. majandusaasta aruanne

© © 0o N o o 0 w

=
[N

12
13
13
14
14
14
14
15
15
15
15
16
17



Vivatex Holding OU 2012. a. majandusaasta aruanne

Tegevusaruanne

Majanduskeskkond

Eesti majandus pusib euroala vérdluses tugev. Eesti majanduskasv aeglustus 2012. aastal véliskeskkonna halvenemise téttu 2,9%ni. Euroala
volakriisist tulenev méaaramatus ning véliskeskkonna oodatust aeglasem taastumine on muutnud 2013. ja 2014. aasta véljavaated
pessimistlikumaks. Prognoosi jargi on mitmed Eesti majandusnéitajad tasakaalu lahedal, kuid tasakaalust eemaldumine vdib toimuda kergesti.

2011/2012 aasta t6i Tallinna biroopindade turule positiivseid trende - ndudlus uue biiroopinna jarele suurenes ja kuna viimase aastaga uusi
buroohooneid pole juurde ehitatud, siis langes paljude A-klassi biroomajade vakantsus 2-5 protsendini ehk saavutatud on ehitusaegsete
ariplaanide tase. Madal vakants omakorda vdimaldas néutud biroomajade omanikel 2011/12 aasta jooksul Gire tdsta ja pakkumishinnad on
osades buroomajades kasvanud ka sel aastal. Lahiaastatel on surve A-klassi biroo udrihinna kasvule, kuna pakkumiste arv ei kasva
korrelatsioonis ndudlusega. Eelkdige puudutab hinnatdus A-klassi aga mdjutab positiivses suunas ka B-klaasi buroopindu.

Lahiaastatel asutakse Uha rohkem rekonstrueerima B-klassi ja turule mittesobivaid (nt planeeringuvead jms) A-klassi arihooneid, et vastata
uldlevinud ootustele biroopindade suhtes. Langenud biiroopindade vakants ja tdusnud Gurihinnad on paljusid arendajaid pannud métlema uute
hoonete pustitamise peale. Samas lahema paari aasta jooksul olulist uute buroode pakkumist ette ndha ei ole, kuna iha kallinev ehitushind ei
vlimalda téna veel ehitustegevust alustada. Endiselt on pankade lahenemine ettevaatlik nii arendusprojektide rahastamisel kui elukondliku
kinnisvara klientide finantseerimisel.

Ettevdtte majandustegevus

Vastavalt avaliku ja erasektori pikaajalisele koostdoprojektile Tallinna Linnaga jatkas Vivatex Holding OU 2012. aastal viie koolimaja
halduskohustuse taitmist.

Ettevotte midgitulu 2012. aastal oli 1 083 tuhat eurot ning teenuse osutamisega otseselt seotud kulud moodustasid 569 tuhat eurot. Vivatex
Holding OU puhaskasumiks kujunes 2012.aastal 1 484 tuhat eurot. Ettevdtte majandustegevust juhib iiheliikmeline juhatus.

Peamised finantssuhtarvud:

2012 2011
Brutokasumimaar 47,5% 58,9%
Puhasrentaablus 137,1% 184,3%
Lihiajaliste kohustuste kattekordaja 9,5 8,8
ROA 4,3% 5,8%
ROE 20,3% 33,3%

Suhtarvude arvutamisel kasutatud valemid:

e Brutokasumimaar = brutokasum / mudgitulu*100

¢ Puhasrentaablus = puhaskasum / mudgitulu*100

« Lihiajaliste kohustuste kattekordaja (kordades) = kaibevara / luhiajalised kohustused
*  ROA (%) = puhaskasum / varad kokku * 100
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¢ ROE (%) = puhaskasum / omakapital kokku * 100

Eesmargid jargmiseks majandusaastaks

2013. aastal jatkab ettevote Tallinna Linnale kinnisvara haldusteenuste pakkumist. Tallinna Linnaga s6Imitud lepingud I6ppevad 2036. aastal.

/allkirjastatud digitaalselt /

Priit P&ld
juhatuse liige
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)
31.12.2012 31.12.2011 Lisanr
Varad
Kaibevara
Raha 3573 3529
Noéuded ja ettemaksed 13217 019 11 659 629 2
Kokku kaibevara 13 220 592 11 663 158
Péhivara
Noéuded ja ettemaksed 21 200 090 21521811 2
Kokku pdhivara 21 200 090 21521811
Kokku varad 34 420 682 33 184 969
Kohustused ja omakapital
Kohustused
Luhiajalised kohustused
Laenukohustused 380 000 360 000 3
Védlad ja ettemaksed 1011 769 970 551 4
Kokku luhiajalised kohustused 1391 769 1330551
Pikaajalised kohustused
Laenukohustused 25212 348 25592 349 3
Vélad ja ettemaksed 496 773 426 310 4
Kokku pikaajalised kohustused 25709 121 26 018 659
Kokku kohustused 27 100 890 27 349 210
Omakapital
Osakapital nimivaartuses 2 556 2 556 6
Kohustuslik reservkapital 256 256
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 5832 947 3892 295
Aruandeaasta kasum (kahjum) 1484 033 1 940 652
Kokku omakapital 7 319 792 5835 759
Kokku kohustused ja omakapital 34 420 682 33 184 969
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Kasumiaruanne

(eurodes)
2012 2011 Lisanr
Muugitulu 1082772 1052 749 7
Muddud toodangu (kaupade, teenuste) kulu -568 981 -432 300 8
Brutokasum (-kahjum) 513791 620 449
Uldhalduskulud -116 091 -115 108 9
Muud arikulud -489 000 -578 770 11
Arikasum (kahjum) -91 300 -73 429
Finantstulud ja -kulud 1575333 2014 081 12
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 1484 033 1 940 652
Aruandeaasta kasum (kahjum) 1484 033 1940 652
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Rahavoogude aruanne
(eurodes)

Rahavood &ritegevusest
Arikasum (kahjum)
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus
Aritegevusega seotud kohustuste ja ettemaksete muutus
Muud rahavood aritegevusest

Kokku rahavood aritegevusest

Rahavood investeerimistegevusest
Laekunud intressid
Muud véljamaksed investeerimistegevusest

Kokku rahavood investeerimistegevusest

Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenude tagasimaksed
Makstud intressid
Kokku rahavood finantseerimistegevusest

Kokku rahavood

Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses
Raha ja raha ekvivalentide muutus

Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus

2012

-91 300

-1 903 298
-5320

2 699 388

699 470

540

540

-360 000
-339 966
-699 966

44

3529
44
3573

2012. a. majandusaasta aruanne

2011 Lisanr

-73 429
-2 136 445
337 065
2700 504
827 695

479
-35 000
-34 521

-335 000
-460 349
-795 349

-2 175

5704
-2 175
3529
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Omakapitali muutuste aruanne

(eurodes)
Kokku

Osakapital Kohustuslik Jaotamata

nimivaartuses reservkapital kasum (kahjum)
31.12.2010 2 556 256 3892 295
Aruandeaasta kasum (kahjum) 1940 652
31.12.2011 2556 256 5832947
Aruandeaasta kasum (kahjum) 1484 033
31.12.2012 2556 256 7 316 980

vt. Lisa 6 Osakapital.

2012. a. majandusaasta aruanne

3895 107
1940 652
5835 759
1484 033
7319792
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

OU Vivatex Holding 2012. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud lahtudes Eesti heast raamatupidamistavast. Eesti

hea raamatupidamistava tugineb rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja aruandluse pohimétetele (IFRS ja Euroopa Liidu raamatupidamise
direktiivid). Eesti hea raamatupidamistava pShinduded on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses ning seda téiendavad

Eesti Vabariigi Raamatupidamise Toimkonna poolt vélja antud juhendid. Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

Vivatex Holding OU kasutab kasumiaruande koostamisel Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduse lisas 2 toodud kasumiaruande skeemi nr. 2.
Teenuste kontsessioonikokkulepped

Vivatex Holding OU ja Tallinna linna vahel sdlmitud teenuste kontsessiooni-kokkulepete kajastamisel l&ahtutakse RTJ 17

(kinnitatud Raamatupidamise Toimkonna poolt 11.02.2008) toodud erasektori ksusele kehtestatud nduetest (lisa 17). Vastavalt juhendile
kajastatakse ehitus- ja rekonstrueerimisteenuse osutamisel teenitud tulu arituluna ja tehtud kulutusi tuludega samas perioodis arikuluna lahtudes
valmidusastme meetodist. Oigust tasule ehitus- vi rekonstrueerimisteenuste eest kajastatakse kas finantsvarana vdi immateriaalse varana,
sOltuvalt sellest, kas see Gigus on tingimusteta vdi mitte.

Finantsvarad

Finantsvaraks loetakse raha, luhiajalisi finantsinvesteeringuid, ndudeid ostjate vastu ja muid IUhi- ja pikaajalisi ndudeid. Finantsvara vdetakse
algselt arvele nende soetusmaksumuses, milleks on antud finantsvara eest makstud tasu &iglane vaartus. Algne soetusmaksumus sisaldab
kaiki finantsvara otseselt seotud tehingukulutusi.

Finantsvara eemaldatakse bilansist siis, kui ettevdte kaotab diguse finantsvarast tulenevatele rahavoogudele v8i ta annab

kolmandale osapoolele ule varast tulenevad rahavood ning enamiku finantsvaraga seotud riskidest ja hiivedest. Finantsvara oste ja

muiike kajastatakse jarjepidevalt vaartuspaeval, st paeval, mil ettevote saab ostetud finantsvara omanikuks v8i kaotab omandiGiguse mutdud
finantsvara ule.

Igal bilansipéeval hindab ettevdtte juhtkond, kas on méarke, mis vdiksid viidata investeeringute vaartuse langusele. Juhul kui on kahtlusi, mis
viitavad investeeringute vaartuse langemisele alla tema bilansilise vaartuse, viiakse 18bi vara kaetava véartuse test sarnaselt materiaalse
p6hivaraga. Kui selgub, et vara kaetav vaartus on madalam tema bilansilisest vaartusest, hinnatakse investeering alla tema

kaetavale vaartusele.

Raha

Raha ja raha ekvivalentidena kajastatakse sularaha kassas, arvelduskontode jéake ja luhiajalisi kdrge likviidsusega investeeringuid, mida on
vBimalik konverteerida teadaoleva summa raha vastu ning millel puudub oluline turuvaartuse muutuse risk (naiteks luhiajalised deposiidid

ja osalused rahaturufondides).

Ettevotte pangakonto Swedbank-s kuulub Rotermann Grupp OU kontsernikonto koosseisu. Olenevalt sellest, kas ettevatte pangakonto jaék on
positiivne v8i negatiivne, nditab ettevite kontsernikonto koosseisu kuuluva pangakonto saldo bilansipéeva seisuga vastavalt ndude

vOi kohustusena. Rahavoogude aruandes naidatakse kontsernikonto ndude muutus aritegevuse rahavoogudes ning kontsernikonto

kohustuse muutus finantseerimistegevuse rahavoogudes.

Valisvaluutas toimunud tehingud ning vélisvaluutas fikseeritud finantsvarad ja -kohustused

Valisvaluutas fikseeritud tehingute kajastamisel on aluseks vdetud tehingu toimumise péeval kehtinud Euroopa Keskpanga valuutakursid.

Valisvaluutas fikseeritud varad ja kohustused on Gimber hinnatud eurodesse bilansipéeval kehtinud Euroopa Keskpanga valuutakursside
alusel. Valisvaluutatehingutest saadud kasumid ja kahjumid on kasumiaruandes kajastatud perioodi tulu ja kuluna.

Néuded ja ettemaksed

Ostjatelt laekumata arved on bilansis hinnatud lahtudes t6enaoliselt laekuvatest summadest. Ostjatelt laeckumata arved, mille laeckumine on
ebatdend&oline, on kantud aruandeperioodi kuludesse ning naidatud bilansis miinusmargiga. Ostjatelt laekumata arved, mille sissendudmiseks
ei ole v8imalik vdi majanduslikult kasulik meetmeid rakendada, on hinnatud lootusetuks ning kantud bilansist vélja.
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Finantskohustused

Finantskohustusteks loetakse tarnijatele tasumata arveid, viitvdlgasid ja muid lihi- ja pikaajalisi vBlakohustusi.Finantskohustused

vOetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, milleks on antud finantskohustuse eest saadud tasu diglane vaartus.

Algne soetusmaksumus sisaldab kdiki finantskohustusega otseselt seotud tehingukulutusi. Finantskohustused kajastatakse bilansis korrigeeritud
soetusmaksumuses.

Finantskohustus eemaldatakse bilansist siis, kui see on rahuldatud, I8petatud vdi aegunud. Finantsvara oste kajastatakse
jarjepidevalt vaartuspéeval st paeval, mil ettevdte saab ostetud finantsvara omanikuks.

Eraldised ja tingimuslikud kohustused

EttevGte moodustab eraldisi nende kohustuste osas, mille realiseerumise aeg v8i summa pole kindlad. Eraldise suuruse ja
realiseerumisaja maaramisel tuginetakse juhtkonna vdi vastava ala ekspertide hinnangutele.

Eraldis kajastatakse juhul, kui ettevdttel on enne bilansipédeva tekkinud juriidiline voi tegevusest tingitud kohustus, eraldise realiseerumine
ressursside véljamineku néol on tdenéoline (lle 50%) ning eraldise suurus on usaldusvaarselt maaratav.

Eraldise realiseerumisega kaasnevaid kulutusi hinnatakse bilansipdeva seisuga ning eraldise suurust hinnatakse uuesti igal bilansipaeval.
Juhul kui eraldis realiseerub tdenéoliselt rohkem kui Uhe aasta pérast, kajastatakse seda diskonteeritud nulidisvaartuses.
Diskonteerimisel vdetakse aluseks sarnaste kohustuste suhtes turul valitsev intressimaar.

Tingimuslikud kohustusteks klassifitseeritakse need kohustused, mille realiseerumise téenéosus jaab alla 50% v&i mille suurust ei saa
usaldusvaarselt hinnata. Tingimuslike kohustuste Ule peetakse arvestust bilansivaliselt.

Maksustamine

Ettevotte tulumaks

Kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt maksustatakse dividendidena jaotatavat kasumit maaraga 21/79 netodividendina véljamakstud
summast. Dividendidelt arvestatud ettevdtte tulumaks kajastatakse tulumaksukuluna dividendide véljakuulutamise perioodi
kasumiaruandes, soltumata sellest, millise perioodi eest need on vélja kuulutatud vai millal dividendid vélja makstakse. Bilansipéaeva
seisuga valjamaksmata dividendidelt arvestatud tulumaksukohustust ja -kulu korrigeeritakse vastavalt uuel aruandeperioodil kehtivale
tulumaksu méaarale.

Maksimaalne v8imalik tulumaksukohustuse summa, mis vdiks kaasneda dividendide valjamaksmisega, on ara toodud aastaaruande
lisades.(vt. Lisa 13).

Seotud osapooled

Ettevdte loeb osapooli seotuks juhul, kui iiks osapool omab kas kontrolli teise osapoole ile vdi olulist mdju teise osapoole arilistele
otsustele. Seotud osapooled on:

* Emaettevéte (ning emaettevétte omanikud);

« Tltar- ja sidusettevdtted;

* Teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad ettevétted,;

» Osalhingu juhatus ja olulise osalusega eraisikutest omanikud, vélja arvatud juhul, kui antud isikutel puudub v8imalus avaldada olulist
mdju ettevotte &rilistele otsustele. Lisaks on seotud osapoolteks eelnevalt kirjeldatud isikute l&hisugulased ja nendega seotud ettevotted.

Tulud

Mudgitulu koosneb aruandeperioodi jooksul osutatud teenuste ja lahetatud kaupade muugihinnast. Tulu kaupade, muugist kajastatakse siis, kui
olulised omandiga seonduvad riskid ja hiived on lainud tle miujalt ostjale, saadud v8i saadaoleva tasu Giglases vaartuses.

Tulu ehitus- ja rekonstrueerimisteenuste midigist kajastatakse lahtuvalt osutatava teenuse valmidusastmest bilansipaeval.
Valmidusastme leidmisel voetakse aluseks bilansipaeval tehtud tegelike kulutuste ja eelarveliste kulutuste suhe. Teenuse osutamisest

saadavad tulud ja kulud kajastatakse proportsionaalselt samades perioodides nagu teenuse osutamisega kaasnevad kulutused.

Intressitulu kajastatakse tekkepdhiselt, vélja arvatud juhtudel, kui intressi laeckumine on ebakindel. Sellisel juhul kajastatakse intressitulu
kassapdhiselt. Dividenditulu kajastatakse vastava néudediguse tekkimisel
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Rahavoogude aruanne

2012. a. majandusaasta aruanne

Rahavoogude aruanne on koostatud kaudsel meetodil - &ritegevuse rahavoogude leidmisel on korrigeeritud arikasumit,
elimineerides mitterahaliste tehingute mdju ja aritegevusega seotud kaibevarade ning luhiajaliste kohustuse saldode muutused.

Bilansip&evajargsed siindmused

Raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised varade ja kohustuste hindamist méjutavad asjaolud, mis ilmnesid bilansi kuupaeva, 31.
detsembri 2012 ja aruande koostamise kuupéeva vahemikul, kuid on seotud aruandeperioodil vi varasematel perioodidel

toimunud tehingutega.

Bilansip&evajargsed siindmused, mida ei ole varade ja kohustuste hindamisel arvesse vdetud, kuid mis oluliselt mdjutavad
jargmise majandusaasta tulemust, on avalikustatud aastaaruande lisades.

Lisa 2 Nouded ja ettemaksed

(eurodes)

Noéuded ostjate vastu
Ostjatelt laekumata arved
Muud nduded
Laenunduded
Intressinduded
Ndue Tallinna linnale
Tagatisraha (Handelsbanken)

Kokku nduded ja ettemaksed

Nduded ostjate vastu
Ostjatelt laekumata arved
Muud nduded
Laenunduded
Intressinduded
Ndue Tallinna linnale
Tagatisraha (Handelsbanken)

Kokku nduded ja ettemaksed

Laenundue summas 9 113 tuhat (2011 a. 6 864 tuhat) eurot koosneb kontsernikonto saldost Rotermann Grupp OU vastu. Intressindue summas

31.12.2012

64

64
9113673
9113 422
251
25173372
130 000

34 417 109

31.12.2011

166

166
7261941
6 864 193
397 748
25789 333
130 000

33181 440

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

12 kuu jooksul
64
64
9113673
9113 422
251
4103 282
0

13 217 019

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

12 kuu jooksul
166
166
7261941
6 864 193
397 748
4 397 522
0

11 659 629

1 - 5 aasta jooksul

o o o o o

2272103
0
2272103

1- 5 aasta jooksul

o o o o o

6585671
0

6585671

Ule 5 aasta

o o o o o

18 797 987
130 000
18 927 987

lle 5 aasta

o o o o o

14 806 140
130 000

14 936 140

0 (2011 a. 398 tuhat) eurot on kontsernikontolt arvestatud intressid Rotermann Grupp OU vastu. Seoses Rotermann Grupp OU

negatiivsete majandusnaitajatega on juhatus 2012. aastal hinnanud ebatdenéoliselt laekuvaks kontsernikonto nduet summas 270 tuhat eurot ja

intressinduet 840 tuhat eurot (vt. Lisa 12;14).

Ettevdttele kuuluvale pangakontole Handelsbankenis on panditud rahalised vahendid laenulepingust (vt. Lisa 3) tulenevate nduete

tagamiseks summas 130 tuhat eurot. Ndude tahtaeg on 09.11.2036.

Lisa nr

15

Lisa nr

Juhatus hindas 31.12.2011 seisuga bilansis kajastatud nduete vaartust ja selle allahindamise vajadust. Hindamise tulemusena leiti, et

Tallinna linnaga sGImitud Gdrilepingu I6petamise korral v8ib linna poolt makstav hivitis kujuneda vaiksemaks kui ndude summa, millest lahtuvalt

otsustas juhatus ndudeid alla hinnata summas 464 tuhat eurot. 31.12.2012 seisuga taiendavat allahindamise vajadust ei tuvastatud.
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Ndue Tallinna linnale néude téhtajaks on 09.11.2036.

Lisa 3 Laenukohustused
(eurodes)

31.12.2012 Jaotus jérelejaanud tahtaja jargi

12 kuu 1-5aasta ule5
jooksul jooksul aasta

Luhiajalised laenud

Pikaajalise investeerimislaenu
luhiajaline osa

380 000 380 000
Luhiajalised laenud kokku 380 000 380 000
Pikaajalised laenud
Pikaajaline investeerimislaen 22 743 211 0 | 2707000 20036211
Pikaajaline laen emaettevéotjalt 1063 720 0 0 1063720

Pikaajaline laen

. N 1405 417 0 0 | 1405417
kontserniettevottelt
Pikaajalised laenud kokku 25212 348 0 | 2707000 22505348
Laenukohustused kokku 25592 348 380000 2707000 22505348

31.12.2011 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

12 kuu 1-5aasta lle5
jooksul jooksul aasta

Luhiajalised laenud

Pikaajalise investeerimislaenu

L 360 000 360 000
ltihiajaline osa

Lihiajalised laenud kokku 360 000 360 000

Pikaajalised laenud

Pikaajaline investeerimislaen 23123212 0 2397000 20726212
Pikaajaline laen emaettevéotjalt 1063 720 0 0 1063720
Pikaajaline laen

) N 1405 417 0 0 1405417
kontserniettevattelt
Pikaajalised laenud kokku 25592 349 0 2397000 23195349
Laenukohustused kokku 25952 349 360000 | 2397000 23195349

2012. a. majandusaasta aruanne

Intressiméér ~ Alusvaluuta LOpptéhtaeg Lisa nr

3 kuu
EURIBOR+1,39% EUR 9.11.2036
3 kuu
EURIBOR+1,39% EUR 9.11.2036
5% EUR  9.11.2036 14
5% EUR  9.11.2036 14

Intressimaar ~ Alusvaluuta Ldpptahtaeg Lisa nr

3 kuu
EURIBOR+0,59% EUR 9.11.2036
3 kuu
EURIBOR+0,59% EUR 9.11.2036
5% EUR  9.11.2036 14
5% EUR  9.11.2036 14

Pikaajalise investeerimislaenu tagatiseks on seatud panga kasuks hupoteek Tallinnas asuvate koolide kinnistutele seatud
hoonestusdigusele kogusummas 28 249 tuhat eurot. Laenu kdendab kontserni emaettevdte AS U.S. Invest.

Laen summas 1 064 tuhat eurot on kontseni emaettevdttelt AS U.S. Invest ja laen summas 1 405 tuhat eurot on kontserni kuuluvalt ettevdttelt

U.S. Securities Holding OU koolide renoveerimiseks saadud laen (vt. Lisa 14).

Pikaajalisest pangalaenust tulenevate nduete tagamiseks on ettevéttele kuuluval Handelsbankeni pangakontol panditud rahalised vahendid

summas 130 tuhat eurot (vt. Lisa 2).
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Vivatex Holding OU

Lisa 4 Volad ja ettemaksed
(eurodes)

31.12.2012
Volad tarnijatele 46 441
Vélad toovotjatele 12 561
Maksuvdlad 489 444
Muud vdlad 904 773
Intressivolad 904 773
Muud vdlad 55323
Kokku vdlad ja
ettemaksed 1508 542
31.12.2011
Vélad tarnijatele 43019
Vélad todvotjatele 16 373
Maksuvdlad 488 976
Muud vdlad 787 774
Intressivolad 787 774
Muud vélad 60 719
Kokku vélad ja 1 396 861

ettemaksed

12 kuu jooksul

1

12 kuu jooksul

2012. a. majandusaasta aruanne

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

1 -5 aasta jooksul
46 441
12 561
489 444
408 000
408 000
55 323

011 769

o o o o o o

ile 5 aasta

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

1- 5 aasta jooksul
43019
16 373
488 976
361 464
361 464
60 719

970 551

o o o o o o

ile 5 aasta

0
0
0
496 773
496 773
0

496 773

0
0
426 310
426 310
0

426 310

Lisa nr

Lisa nr

Intressivélad summas 905 tuhat (2011 a. 788 tuhat) eurot koosnevad intressiv6lgadest emaettevottele summas 394 tuhat (2011 a. 340

tuhat) eurot (vt. Lisa 14); intressivdlgadest kontserni kuuluvale ettevéttele summas 497 tuhat (2011 a. 426 tuhat) eurot (vt. Lisa 14) ja

intressivolgadest pangale 14 tuhat (2011 a. 22 tuhat) eurot.

Lisa 5 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad

(eurodes)

Kaibemaks

Uksikisiku tulumaks
Sotsiaalmaks

Kohustuslik kogumispension
Tootuskindlustusmaksed

Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad

Maksuvdlad vt. Lisa 4.

31.12.2012
Maksuvdlg
483 001
2242
3735
148
318
489 444

31.12.2011
Maksuvdlg
483 001
2067
3455
131
322
488 976

13



Vivatex Holding OU 2012. a. majandusaasta aruanne

Lisa 6 Osakapital

(eurodes)
31.12.2012 31.12.2011
Osakapital 2 556 2 556
Osade arv (tk) 1 1
Lisa 7 Muugitulu
(eurodes)
2012 2011 Lisanr
Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes
Muiuk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 1082772 1052 749
MUk Euroopa Liidu riikidele, kokku 1082772 1052 749
Kokku muugitulu 1082772 1052 749
Mudgitulu tegevusalade I6ikes
Hooldusteenus 1082172 1052 364 15
Renditeenus 600 385
Kokku muugitulu 1082772 1052 749

Lisa 8 Muudud toodangu (kaupade, teenuste) kulu

(eurodes)
2012 2011 Lisanr
Kinnisvara haldus- ja hoolduskulud -545 474 -412 719
Muud pd&hitegevusega seotud kulud -23 507 -19 581
Kokku miidud toodangu (kaupade, teenuste) kulu -568 981 -432 300 15

Kinnisvara haldus- ja hoolduskulude all on kajastatud koolide haldamiseks sisseostetud haldusteenused, valvekulud, sidekulud, remonttdddega
seotud kulud jms. otseselt kinnivarahaldamisega seotud kulud.

Muude p&hitegevusega seotud kulude all on kajastatud hoonestusdigustasu, maamaks ning kindlustus.

Lisa 9 Uldhalduskulud

(eurodes)
2012 2011 Lisanr
T66j6ukulud -83 357 -83 480 10
Juhtimistasud -26 382 -26 648 14
Muud tldhalduskulud -6 352 -4 980
Kokku tldhalduskulud -116 091 -115 108

14



Vivatex Holding OU 2012. a. majandusaasta aruanne

Lisa 10 T66joukulud

(eurodes)
2012 2011 Lisanr
Palgakulu 61 300 61793
Sotsiaalmaksud 22 057 21687
Kokku t66jéukulud 83 357 83 480 9
Tootajate keskmine arv taandatuna taistodajale 4 7
Lisa 11 Muud arikulud
(eurodes)
2012 2011
Sisendkaibemaksukulu maksuvabalt kéibelt -483 000 -572 378
Muud -6 000 -6 392
Kokku muud &rikulud -489 000 -578 770
Lisa 12 Finantstulud ja -kulud
(eurodes)
2012 2011 Lisanr
Intressitulud 3142628 3098731
Intressitulu laenudelt 443 240 398 227 14
Muud intressitulud 2 699 388 2700 504 15
Intressikulud -456 966 -620 689
Intressikulu laenudelt -456 966 -620 689 14
Ebatdenéoliselt laekuva laenu- ja intressi ja muude nduete
allahindlus -1110 329 -463 961 2
Kokku finantstulud ja -kulud 1575333 2 014 081

Intressitulud summas 443 tuhat (2011 a. 398 tuhat) eurot on konsernikontolt arvestatud intressid.
Intressikulud summas 457 tuhat (2011 a. 621 tuhat) eurot on arvestatud intressid pangalaenult 334 tuhat (2011 a. 466 tuhat) eurot ning

saadud laenudelt arvestatud intressid emaettevdttele 53 tuhat (2011 a. 64 tuhat) eurot (vt. Lisa 14) ja kontsernikuuluvale ettevéttele 70 tuhat
(2011 a. 91 tuhat) eurot (vt. Lisa 14).

Lisa 13 Tulumaks
(eurodes)

Ettevitte jaotamata kasum seisuga 31.12.2012 moodustab 7 316 980 eurot. Maksimaalne vdimalik tulumaksukohustuse summa, mis
vBib kaasneda jaotamata kasumi vélja-maksmisel dividendidena, on 1 536 566 eurot, seega saab dividendidena vélja maksta 5 780 414 eurot.
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Lisa 14 Seotud osapooled

(eurodes)
Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus AS U.S Invest
Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud Eesti

Saldod seotud osapooltega rihmade I8ikes

31.12.2012 31.12.2011
Noéuded Kohustused Nouded Kohustused

Emaettevotja 0 1457 341 0 1404 010
Teised samasse konsolideerimisgruppi

. 9113673 1902 190 7261 941 1834 391
kuuluvad ettevdtjad
2012 Ostud Mutgid
Emaettevdtja 53 332 0

Teised samasse
konsolideerimisgruppi 96 845 442 700
kuuluvad ettevétjad

Tegev- ja kdrgema

juhtkonna ning olulise

osalusega eraisikust

omanike ldhedased 4986 0
pereliikmed ning nende

valitseva voi olulise moju

all olevad ettevotjad

2011 Ostud Muiugid
Emaettevdtja 63 736 0

Teised samasse
konsolideerimisgruppi 117 788 397 748
kuuluvad ettevdtjad

Tegev- ja kdrgema

juhtkonna ning olulise

osalusega eraisikust

omanike lahedased 3899 0
pereliikmed ning nende

valitseva voi olulise mdju

all olevad ettevotjad

Tegev- ja kdrgemale juhtkonnale arvestatud tasud ja
muud olulised soodustused

2012 2011

Arvestatud tasu 13 805 13 804

Tehingud emaettevétjaga

Kohustused emaettevdttele summas 1 457 tuhat (2011 a. 1 404 tuhat) eurot koosneb luhiajalisest laenukohustusest summas 1 063 tuhat
(2011 a. 1 064 tuhat) eurot (vt. Lisa 3) ja intressivdlgadest summas 394 tuhat (2011 a. 340 tuhat) eurot (vt. Lisa 4). 2012. aastal
arvestati intressikulu véetud laenult 53 tuhat (2011 a. 64 tuhat) eurot (vt. Lisa 12).

Tehingud teiste samasse konsolideerimisgruppi kuuluvate ettevotjatega
Kohustused teistele samasse konsolideerimisgruppi kuuluvatele ettevStetele summas 1 902 tuhat (2011 a. 1 834 tuhat) eurot koosneb

pikaajalisest laenukohustusest summas 1 405 tuhat (2011 a. 1 405 tuhat) (vt. Lisa 3) eurot ja intressikohustusest summas 497 tuhat (2011 a.
16
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426 tuhat) eurot (vt. Lisa 3) ning muudest lihiajalistest volgadest summas 0 (2011 a. 3 tuhat) eurot.

Luhiajaline nBue summas 9 114 tuhat (2011 a. 7 262 tuhat) eurot koosneb kontsernikonto saldost summas 9 114 tuhat (2011 a. 6 864 tuhat)
eurot (vt. Lisa 2) ja kontsernikontolt arvestatud intressindudest summas 0 tuhat (2011 a. 398 tuhat) eurot (vt. Lisa 2). Kontsernikonto
emaettevdtja on Rotermann Grupp OU. Seoses Rotermann Grupp OU negatiivsete majandusnditajatega 2012. aasta aruandeperioodi I6pul on
juhatus hinnanud kontsernikonto ja sellelt arvestatud intressinduete tdenaolist laekumist ja on kandnud aruandeperioodi kuludesse
ebat6endaoliselt laekuvas osas intressindudeid summas 840 tuhat eurot ning kontsernikonto nduet summas 270 tuhat eurot.

Kontsernikontolt arvestati intressitulu summas 443 tuhat (2011 a. 398 tuhat) eurot (vt. Lisa 12) ning intressikulu kontsernisiseselt laenudelt
summas 70 tuhat (2011 a. 91 tuhat) eurot( vt. Lisa 12). Aruandeaastal osteti sisse juhtimisteenust summas 26 tuhat (2011 a. 27 tuhat) eurot (vt.
Lisa 9).

Tehingud tegev- ja kdrgema juhtkonna ning nende valitseva vGi olulise mdju all olevate ettevotjatega

2012. aastal osteti sisse teenuseid summas 5 tuhande (2011 a. 4 tuhande) euro eest.

Lisa 15 Teenuste kontsessioonikokkulepped
(eurodes)

2008. aasta alguses joustus avaliku ja erasektori partnerlusprojekte reguleeriv. Raamatupidamise Toimkonna juhend nr 17
~Teenuste kontsessioonikokkulepped”.

Kajastamise aluseks on Tallinna Linna ja Vivatex Holding OU vahel sdlmitud hoonestusdiguse seadmise ja hoonestusdiguse
voladiguslikud muugilepingud ja pikaajalised Gdrilepingud, millega kohustutakse taielikult rekonstrueerima 5 Tallinna kooli ja
osutama kinnisvarahaldusega ning remondiga seotud teenuseid nendel objektidel kuni 2036. aastani.

Lepingute analuisi pdhjal kajastati ndudedigust teenuste eest finantsvarana selle lihiajalises osas bilansireal ,Nduded ja
ettemaksud” ja pikaajalises osas real ,pikaajalised néuded”. Kuna laekumine osutatud teenuste eest Tallinna Linnalt toimub pikema
ajaperioodi méoddudes, rakendatakse nduete arvestamisel ja intressitulu kajastamisel sisemise intressimaara meetodit. Vastavalt
juhendile kajastati ehitus- ja hooldusteenuse osutamisel teenitud tulu &rituluna ja tehtud kulutusi samas perioodis &rikuludena,
lahtudes valmidusastme meetodist.

Noéuded Tallinna linnale (vt. Lisa 2).
Tulud (vt. Lisa 7).

Kulud (vt. Lisa 8).

Intressitulud (vt. Lisa 12).

2012 2011
Osutatav teenus Kulud Tulud Kulud Tulud
Ehitus- ja hooldusteenused 568 981 1082172 432 300 1052 364
Intressitulud (arvestuse aluseks sisemine tulumaar) 2 699 388 2 700 504
Saldo 01.01.2011 26 776 461
Aruandeperioodil (2011a.) arvele vdetud nduded 3288 907
Laekumised Tallinna Linnalt -4 276 035
N6ude jaak Tallinna Linnale 31.12.2011 25789 333
Aruandeperioodil (2012.a.) arvele vdetud néuded 3781561

17



Vivatex Holding OU 2012. a. majandusaasta aruanne

Laekumised Tallinna Linnalt -4 397 522

Nbude jadk Tallinna Linnale 31.12.2012 25173372
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Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupéev on: 28.06.2013

Vivatex Holding OU (registrikood: 11271707) 01.01.2012 - 31.12.2012 majandusaasta aruande andmete Gigsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

PRIT POLD Juhatuse liige 28.06.2013



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Vivatex Holding OU osanikele

Oleme auditeerinud Vivatex Holding OU raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 31.12.2012, kasumiaruannet,
omakapitali muutuste aruannet ja rahavoogude aruannet eeltoodud kuupéeval I6ppenud majandusaasta kohta, aastaaruande koostamisel
kasutatud oluliste arvestuspdhimétete kokkuvdtet ning muid selgitavaid lisasid. Auditeeritud raamatupidamise aastaaruanne on esitatud
lehekiilgedel 5 kuni 18.

Juhtkonna kohustus raamatupidamisaruannete osas

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

Vandeaudiitori kohustus

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

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

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

Meie arvates kajastab kaasatud raamatupidamise aastaaruanne kaigis olulistes osades 6iglaselt Vivatex Holding OU finantsseisundit seisuga
31.12.2012 ning sellel kuupéeval Idppenud majandusaasta finantstulemust ja rahavoogusid kooskdlas Eesti hea raamatupidamistavaga.

/digitaalselt allkirjastatud/

Taivo Epner

Vandeaudiitori number 167

KPMG Baltics OU

Audiitorettevdtja tegevusloa number 17
Narva mnt 5, Tallinn

28.06.2013



Audiitorite digitaalallkirjad
Vivatex Holding OU (registrikood: 11271707) 01.01.2012 - 31.12.2012 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on digitaalselt
allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

TAIVO EPNER Vandeaudiitor 28.06.2013



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)

Kokku

Jaotamine

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) peale
jaotamist (katmist)

Kokku

Kasumi jaotamise otsus
(eurodes)

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)

Kokku

Jaotamine

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) peale
jaotamist (katmist)

Kokku

31.12.2012
5832947
1484 033
7 316 980

7 316 980

7 316 980

31.12.2012
5832 947
1484 033
7 316 980

7 316 980

7 316 980



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

EMTAK kood

Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus 68201

Sidevahendid

Liik

Telefon

Faks

E-posti aadress

E-posti aadress

Sisu

+372 6264600
+372 6264601
mereilu@hot.ee

info@usrealestate.eu

Mudgitulu
(EUR)

1082772

Mudgitulu %

100.00%

Pd&hitegevusala

Jah



