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Osaiihing Graborg 2015. a. majandusaasta aruanne
Teg evusaruanne

Sissejuhatus
OU Graborg on asutatud 15.04.2005.a. Ettevdtte pdhineb Eesti erakapitali. Firma pdhitegevusalaks on kinnisvara vahendus, haldus ja arendus.
Uldine majanduslik areng ja selle m&ju OU Graborg majandustulemusele.

2015.a. on maailmamajanduses olnud heitlik, tooni on andnud arenevate riikide kasvuga seotud ebakindlus ning nafta ja ka teiste toormete
muutlik hind.

Td6puuduse vahenemine ja hdive suurenemine on mdjunud Eesti majandusele parast kriisi hasti: ettevotetel on olnud suhteliselt lihtne leida uusi
téotajaid ning majapidamiste sissetulek ja tarbimine on mérgatavalt kasvanud. Majapidamiste reaalne kasutatav tulu on suurenenud ka tanu
tulumaksuvaba miinimumi t8stmisele, sotsiaaltoetuste suurendamisele, tulumaksumaéra alandamisele ja hinnalangusele. Tddealiste arvu
vahenemise tottu hakkab hdive kahanema ning see takistab edaspidi majanduskasvu, nii tootmise kui ka tarbimise vaates.

Ehkki tdripakkumiste hulka on viimasel kahel aastal m&jutanud eelkbige kinnisvara likviidsus, siis suures plaanis on Glrituru olulisteks
mdjuriteks uldised rahvastikuprotsessid, rahaturg (laenupakkumine ja alternatiivsed investeerimisvdimalused) ning avaliku sektori elamupoliitika.

Tanaseid rahvastikuprotsesse vaadates vdib konstanteerida, et suurenemas on nende hulk, kes kinnisvara puuduva omafinantseeringu voi
piisava laenuvdime tdttu osta ei suuda. Omandireformi ning meie ajaloolistest iseédrasustest tuleneva fetiSeeritud suhtumise tdttu omandisse on
Eestis elukondlik kinnisvara véaga laia hulga inimeste katte jaotunud. 2004. aastaid podrdeid koguma hakanud kinnisvarabuum tahtsustas
omandit veelgi. Labitud kinnisvarakriis tegi korrektuure ning kinnisvaraomanikest eraisikute hulk buumieelse tasemeni ei jdua.
Eluasemeinvesteeringute kasvu soosivad lahiaastatel sissetulekute kasv ja véike t66puudus. Lisaks pusivad laenuintressimaéarad madalad.
Viimaste kvartalite ehituslubade statistika ja pankade hinnangute pdhjal on kinnisvaraarendus aktiviseerunud. Lisaks kinnisvara pakkumise
suurenemisele piirab kinnisvara hinna tdusu margatavat kiirenemist pankade suhteliselt vaike konkurents eluasemelaenuturul ja ménevdrra
kasvanud intressimarginaalid.

Rahaturu poolseid mdjud on rahvastikuprotsessidega vorreldes marksa lihiajalisemad. Kuigi Giri suuruse ja intressimaara vahel on olemas
seos, ei ole see véga otsene ja tugev. Kasvava intressimaéara korral kinnisvara ostuv8imalused kahanevad ning seega ndudlus Guripindade
jarele kasvab. Samuti md&jutavad intressimaara pikemaajalised muutused Udriturgu ja Guri suurust labi pakkumise, kuna investorid peavad
vastama kusimusele, kas investeerida omakapital véljaliiritavasse kinnisvarasse v8i panna see hoopis pangadeposiiti vdi aktsiaturule

Graborg OU positioneering ning jatkusuutlikus

Eelpooltoodud majandusmuutusega kaasnevaid turusituatsiooni muutusi arvestades on 2015 aastal Graborg OU positsioneerinud
hinnataseme poolest Tartu eluasemeturul konkurentsivdimeliselt, arvestades samal ajal objektide asukohti ning positsiooni Gdriturul. Ettevotte
jatkusuutlikkuse tagamiseks toimub Girihindade madramine lahtuvalt turusituastiooni muutustest. Eelneva turuanaliiiisi pohjal on Graborg OU
objektide Gdripinnad, lisaks madistikule Gdriihinna tasemele erineva suunitlusega. See tagab Uurituru katvuse erinevate sihtgruppide I8ikes ja
tugevdab veelgi ettevdtte konkuretsivdimet ning seeldbi on Graborg OU kindlustanud arenguvdimelise ning jatkusuutliku majandustegevuse.
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

Varad
Kaibevara
Raha
Noéuded ja ettemaksed
Kokku kéibevara
Péhivara
Kinnisvarainvesteeringud
Kokku p&hivara
Kokku varad
Kohustused ja omakapital
Kohustused
Luhiajalised kohustused
Laenukohustused
Védlad ja ettemaksed
Kokku luhiajalised kohustused
Pikaajalised kohustused
Laenukohustused
Kokku pikaajalised kohustused
Kokku kohustused
Omakapital
Osakapital nimivaartuses

Kohustuslik reservkapital

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)

Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustused ja omakapital

31.12.2015

6272
40 253
46 525

185 556
185 556
232 081

11 546
4549
16 095

4813
4813
20908

2 556
256

192 909
15 452
211173
232 081

2015. a. majandusaasta aruanne

31.12.2014

28 639
8 495
37 134

199 449
199 449
236 583

11385
13 364
24 749

16 113
16 113
40 862

2 556
256
141 248
51 661
195721
236 583
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Kasumiaruanne
(eurodes)

Mudgitulu

Muud &ritulud

Kaubad, toore, materjal ja teenused
Mitmesugused tegevuskulud

T66j6ukulud

Pd&hivara kulum ja vaartuse langus

Muud &rikulud

Kokku arikasum (-kahjum)

Intressikulud

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist

Aruandeaasta kasum (kahjum)

2015
45 817
27 070

-15 687
-21 185
-13 567
-5763
=122
15 963

-511
15 452
15 452

2014
55 808
82 493

-49 482
-20 257
-5 253
-7 886
-3135
52 288

-627
51661
51661

2015. a. majandusaasta aruanne
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Rahavoogude aruanne
(eurodes)

Rahavood éaritegevusest
Arikasum (kahjum)
Korrigeerimised
Pd&hivara kulum ja vaartuse langus
Kasum (kahjum) pdhivara mudgist
Kokku korrigeerimised
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus
Aritegevusega seotud kohustuste ja ettemaksete muutus
Makstud intressid
Kokku rahavood é&ritegevusest
Rahavood investeerimistegevusest
Laekunud materiaalse ja immateriaalse pdhivara mudgist
Antud laenud
Kokku rahavood investeerimistegevusest
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenude tagasimaksed
Kokku rahavood finantseerimistegevusest
Kokku rahavood
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses
Raha ja raha ekvivalentide muutus

Raha ja raha ekvivalendid perioodi I8pus

2015

15963

-27 070
-27 070
-31 759
-17 563

-60 429

79 200
-30 000
49 200

-11 138
-11 138
-22 367
28 639
-22 367

6272

2015. a. majandusaasta aruanne

2014

52 288

7 886
-79 378
-71 492

-2 844
1065
627
-20 356

248 000
-100
247 900

-200 579
-200 579
26 965
1674

26 965
28 639
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Omakapitali muutuste aruanne

(eurodes)
Osakapital Kohustuslik Jaotamata kasum
nimivaartuses reservkapital (kahjum)
31.12.2013 2 556 256 141 248
Aruandeaasta kasum
. 51 661
(kahjum)
31.12.2014 2 556 256 192 909
Aruandeaasta kasum
. 15 452
(kahjum)
31.12.2015 2 556 256 208 361

Kokku

2015. a. majandusaasta aruanne

144 060

51661

195721

15 452

211173
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

GRABORG 0OU 2014. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas Eesti Vabariigi hea raamatupidamistavaga. Hea
raamatupidamistava pdhinduded on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses, mida taiendavad Raamatupidamise Toimkonna
poolt véalja antud juhendid.

GRABORG OU kasutab kasumiaruande skeemi nr. 1. Majandusaasta alguseks on 1. jaanuar ja I8puks 31. detsember. Aastaaruanne on
koostatud eurodes. Rahavoo aruanne on koostatud kaudsel meetodil.

Raha

Raha ja selle ekvivalentidena on kajastatud kassas olevat sularaha ning pankades olevaid arvelduskontode jaéke.

Néuded ja ettemaksed

No6uetena ostjate vastu on kajastatud ettevdtte tavaparase aritegevuse kaigus tekkinud ndudeid. Nduded ostjate vastu, samuti k6ik muud
nduded, on kajastatud korrigeeritud soetusmaksumuses (so soetusvaartus, millest on maha arvatud ndude laekumise ebatéenaolisusest
tingitud allahindlus ning laenude p&hiosa tagasimaksed) vdi soetusmaksumuses.

Luhiajaliste nduete korrigeeritud soetusmaksumus on uldjuhul vdrdne nende nominaalvaartusega (miinus véimalikud allahindlused), mistdttu
lhiajalisi ndudeid on kajastatud bilansis tden&oliselt laeckuvas summas.

Ettemaksetena kaupade ja teenuste eest kajastatakse bilansis ettemakstud tulevaste perioodide kulud.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud kinnisvaraobjekte (maa, hooned), mida ettevdte hoiab (kas omanikuna vdi kapitalirendi tingimustel
rendituna) renditulu teenimise vai turuvaartuse kasvu eesmargil ja mida ei kasutata enda majandustegevuses. Kinnisvarainvesteering
vOetakse bilansis algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soetamisega otseselt seonduvaid tehingutasusid (s.o
notaritasud, riigildivud, néustajatele maksutud tasud ja muud kulutused, ilma milleta ei oleks ostutehing tGenaoliselt aset leidnud).

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsioonimaar maéaratakse igale kinnisvarainvesteeringu objektile
eraldi, sdltuvalt selle kasulikust tédeast. Juhul kui kinnisvarainvesteeringu objekt koosneb Uksteisest eristatavatest komponentidest, millel
on erinevad kasulikud eluead, v6etakse need komponendid raamatupidamises arvele eraldi varaobjektidena ning méaéaratakse ka
vastavalt nende kasulikule elueale eraldi amortisatsiooninormid. Ettevétte kinnisvarainvesteeringutele rakendatav amortisatsioonimaarade
vahemik on 2-10% aastas.

Hilisemad kulutused on lisatud kinnisvarainvesteeringu soetusmaksumusele juhul, kui on tenaoline, et ettevote saab seoses kulutustega
tulevikus majanduslikku kasu ning kulutuste soetusmaksumust on vdimalik usaldusvaarselt mddta. Muud hilisemad kulutused (naiteks

remont, hooldus) on kajastatud aruandeperioodi kuludes. Juhul, kui kinnisvarainvesteeringu objektil vahetatakse vélja mdni komponent,
lisatakse uue komponendi soetusmaksumus objekti soetusmaksumusele ning asendatava komponendi jadkmaksumus kantakse bilansist maha

Materiaalne ja immateriaalne pdhivara

Materiaalseks pohivaraks on ettevdtte enda majandustegevuses kasutatavad varad kasuliku tddeaga ule Gihe aasta ja maksumusega
alates 1000 eurost.

Materiaalne pdhivara on algselt voetud arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast (k.a tollimaks ja muud
mittetagastatavad maksud) ja otseselt soetamisega seotud kulutustest, mis on vajalikud vara viimiseks tema tédseisundisse ja -asukohta.
Juhul, kui materiaalse pdhivara objekt koosneb Uksteisest eristatavatest olulistest komponentidest, millel on erinevad kasulikud eluead, on
need komponendid raamatupidamises vetud arvele eraldi varaobjektidena.

Materiaalne pShivara kajastub bilansis tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja v8imalikud vaartuse
langusest tulenevad allahindlused.

Amortisatsiooni arvestamisel on kasutatud lineaarset meetodit, l&htudes uldjuhul jargmistest eeldatavatest kasulikest eluigadest:
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Masinad ja seadmed Lineaarne 20-25% aastas
Ehitised Lineaarne 5-10% aastas

Materiaalset pdhivara hakatakse amortiseerima alates hetkest, mil see on juhtkonna poolt kavandatud seisundis ja asukohas.
Materiaalse pdhivara amortiseerimine Idpetatakse, kui vara amortiseeritav osa on taielikult amortiseerunud vai kui vara on I8plikult kasutusest
eemaldatud, samulti siis, kui vara on imberklassifitseeritud mudgiootel pdhivaraks (olenemata sellest, et vara on kasutatud kuni

mulgini ettevotte pShitegevuses). Ajutiselt kasutusest eemaldatud vara amortiseerimist ei peatata.

Bilansip&eval on hinnatud pdhivaraobjektide amortisatsiooninormide vastavust jarelejadnud kasulikule elueale ning vajadusel on norme
korrigeeritud. Hinnangute muutuse mdju kajastub aruandeperioodis ja jargnevates perioodides.

Péhivara arvelev6tmise alampiir 1000

Lisa 2 T66j0ukulud

(eurodes)
2015 2014
Palgakulu 10 140 3920
Sotsiaalmaksud 3427 1333
Kokku t66jdukulud 13 567 5253
Tootajate keskmine arv taandatuna taistodajale 1 1

Lisa 3 Seotud osapooled
(eurodes)

Saldod seotud osapooltega rihmade I8ikes

31.12.2014
Kohustused

Tegev- ja kdrgem juhtkond

ning olulise osalusega

eraisikust omanikud ning 8 507
nende valitseva vGi olulise

mdoju all olevad ettevdtjad

2015 Antud laenud

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning

olulise osalusega eraisikust

omanikud ning nende valitseva 30 000
Vi olulise m&ju all olevad

ettevotjad



Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupé&ev on: 30.06.2016

Osatihing Graborg (registrikood: 11319733) 01.01.2015 - 31.12.2015 majandusaasta aruande andmete digsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

MARGUS PUVI Juhatuse liige 30.06.2016



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

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

Kokku

31.12.2015
192 909
15452

208 361



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus

Osanikud
Isikukood /
Nimi / &rinimi registrikood / Elukoht / Asukoht
stinniaeg
Margus Puvi 37012140294

Sidevahendid
Liik Sisu
Mobiiltelefon +372 5087383

E-posti aadress margus@lai.ee

EMTAK kood

68201

Osaluse suurus ja
valuuta

2556 EUR

Mudgitulu
(EUR)

45817

Mudgitulu %

100.00%

Pd&hitegevusala

Jah



