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BN
Tegevusaruanne
i
AS Viru Center 2004, aasta majandustegevust tuleb vaadelda kui kinnisvara arendusprojekti
I1oppaastat. Lopetati Viru Keskuse ehitus ning koos AS-ga Viru Viljaku Arenduse avati Tallinna
kesklinna suurima kaubakeskuse Viru Keskuse uksed. 2003. ja 2004. aasta jooksul dnnestus vilja . .. ..

iiirida peaaegu koik iiliripinnad, mis 131 eeldused edukaks 2004. majandusaastaks. Aruandeaasta
renditulu oli 32 490 047 krooni, mis vastas prognoositule. Ulirilepingud on sélmitud pdhiliselt viieks
kuni kiimneks aastaks ja uiirilepingute alusvaluutaks on euro.

Kinnisvara arendusprojekti rahastamiseks sdlmitud laenulepingutega (laenuandjad HSH Nordbank
Copenhagen Branch, Nordic Investment Bank ja Vereins- und Westbank AG Eesti Filiaal) vetud
kohustused tiideti digeaegselt.

AS Viru Center miitis 2004. aastal 57,8% oma sidusettevdtte AS Viru Keskus aktsiatest AS-le Viru
Viljaku Arenduse ja AS-le Hotell Viru vastavalt nende osale Viru érikeskuses. AS Viru Keskus
pohitegevuseks on Viru drikeskuse opereerimine.

Kokkuleppe kohaselt hitvitavad AS Viru Center, AS Viru Viljaku Arenduse ja AS Hotell Viru igaiiks
vastavalt oma osale AS Viru Keskus tegevuskulud.

Kdik AS Viru Center tegevuse pShimdttelised kiisimused on 14dbi arutatud ndukogus v3i juhatuse
litkme initsiatiivil omanikega. Samuti on juhatuse initsiatiivil toimunud mitmeid ndupidamisi, millest

on osa vitnud ndukogu liikmed ja kus on arutatud juhatuse ja aktsiaseltsi tegevusega seotud kiisimusi.

AS Viru Center 2004. aasta majandustegevus vastas prognoositule. Kdik kavandatu realiseeriti,
millega pandi alus ka 2005. aasta plaanidele, mis seonduvad eeskitt Viru Keskuse konkurentsivéime
ja efektiivsusnditajate tostmisega.

AS Viru Center juhatuse ega ndukogu liitkmed 2004. aastal mingeid tasusid ei saanud. Aktsiaseltsil
toslepingu alusel to6tajaid ei ole.

Raamatupidamise teenust osutab AS-le Viru Center AS Hotell Viru.
AS Viru Center on jitkuvalt tegutsev majandusiiksus.
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Raamatupidamise aastaaruanne D,
Juhatuse deklaratsioon LR e G

AS Viru Center juhatus deklareerib oma vastutust raamatupidamise aastaaruande koostamise
eest ja kinnitab, et:

+ raamatupidamise aastaaruande koostamise] rakendatud arvestuspéhimdtted on vastavuses
Rahvusvaheliste Finantsaruandluse Standarditega;

* raamatupidamise aastaaruanne kajastab digesti ja diglaselt AS Viru Center finantsseisundit,
majandustulemust ja rahavoogusid;

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

+ AS Viru Center on jétkuvalt tegutsev.

Tallinn, 15. marts 2005. a
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AS Viru Center

Majandusaasta aruanne 2004

Bilanss
VARAD e D
(kroonides) Lisa 31.12.2004 31.12.2003
Kiiibevara
Raha ja raha ekvivalendid 2 29 780 408 53348 018
Nouded ostjate vastu 986 160 ' '
Nouded omanike vastu 10 328 664
Ettemaksed

Maksude ettemaksed ja tagasinduded 3 283 694 5241 800

Tulevaste perioodide ettemakstud kulud 142 411
Kokku ettemaksed 426 105 5241 800
Kiibevara kokkun 31192 673 68 918 482
Péhivara
Pikaajalised finantsinvesteeringud 4 179 600 400 000
Kinnisvarainvesteeringud 5 425012 497 100 341 478
Ldpetamata kinnisvarainvesteeringud 6 44192 271 298 746
Pdhivara kokku 425 236 289 372 040 224
VARAD KOKKU 456 428 962 440 958 706
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL
(kroonides) 31.12.2004 31.12.2003
KOHUSTUSED
Liihiajalised kohustused
Pikaajaliste vlakohustuste tagasimaksed jdrgmisel perioodil 8 15 547 586 0
Volad tarnijatele 117 373 15 812
Mitmesugused volad 14 2 669 814 131712
ViitvGlad 566 729 0
Muud ettemakstud tulevaste pericodide tulud 2421005 0
Lithiajalised kohustused kokku 21 322 507 147 524
Pikaajalised kohustused
Pangalaenud 8 263 774 488 281 639 530
Valad omanikele 14 59 408 295 60 165 275
Ostjate ettemaksed 7 1360 308 95 000
Pikaajalised kohustused kokku 324 543 091 341 899 805
Kohustused kokku 345 865 598 342 047 329
OMAKAPITAL
Aktsiakapital 10 1 000 000 1 000 000
Ulekurss 10 106 000 000 106 000 000
Eelmiste perioodide kahjum -8 088 623 -5472 135
Aruandeaasta kasum (kahjum) 11 651 987 -2 616 488
Omakapital kokku 110 563 364 98 911 377
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 456 428 962 440 958 706
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Kasumiaruanne
[N

(kroonides) Lisa 2004 2003
Aritulud
Renditulu 7 32 490 047 1 870 407
Muud érituiud 15030 L |
KokKu éritulud 32 505 077 1 870 40
Arikulud
Mitmesugused tegevuskulud 11 5126449 517529
P&hivara kulum ja viirtuse langus 5 4 950377 3038353
Muud érikulud 535 1111843
Kokku irikulud 10 077 361 4 667 725
‘Arikasum (-kahjum) 22 427 716 -2797 318
Finantstulud ja -kulud

Intressikulud 12 -10 910 233 87779

Kasum (kahjum) valuutakursi muutustest 4071 4127

Muud finantstulud ja -kulud 138 575 97 178
Kokku finantstulud ja -kulud -10 775 729 180 830
ARUANDEAASTA PUHASKASUM (-KAHJUM) 11 651 987 -2 616 488

Ettevottel ei ole muid tulusid ega kulusid peale nende, mis on kajastatud kasumiaruandes.
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AS Viru Center

Rahavoogude aruanne

Majandusaasta aruanne 2004

3038 353

i

{(kroonides) Lisa 2004 2003
Rahavood iiritegevusest
Arikasum 22276 415 -2797 318
Korrigeerimised (+/-)

Pdhivara kulum ja védrtuse langus 5 4950377
N&uded ostjate vastu (+/-) -986 161 1 565 943
Muud lithiajalised néuded {+/-) 10 328 663 -10 328 664
Ettemaksed (+/-) 4 815 697 11 780 828
Vdlgnevus tarnijatele (+/-) 990 122 -6 775 492
Mitmesugused volad (+/-) 2216271 -290 747
Ostjate ettemaksed (+/-) 3686313 0
Makstud intressid 12 -9 061 752
Mitterahalised tehingud

Pohivara eest tasutud jargmisel perioodil 6 680 934

Emaettevdtte lacnu tasaarvlemine =756 980

Arvestuslik intress 12 -1 649 542

Periodiseeritud laenu tehingutasud -2 516 395
Kokku rahavood iritegevusest 34293 028 2 873 837
Rahavood investeerimistegevusest

Kinnisvarainvesteeringu soetus 6 -58 366 842 -182 289 622

Tiitarettevdtete soetus 0 -400 000

Titarettevitete miiiik 4 220 400 0

Saadud intressid 289 876 97 178
Kokku rahaveod investeerimistegevusest -57 856 566 -182 592 444
Rahavood finantseerimistegevusest

Saadud pangalaen 0 164 289 720

Saadud laenud omanikelt 0 60 165 275
Kokku rahavood finantseerimistegevusest 0 224 454 995
RAHAVQOOD KOKKU -23 563 538 44 736 388
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 53348 017 8 615756
Raha ja raha ekvivalentide mautus -23 563 538 44 736 388
Valautakursside muutuste méju -4 071 -4 127
Raha ja raha ekvivalendid perioodi 1opus 29 780 408 53 348 017
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AS Viru Center Majandusaasta aruanne 2004

Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1. Arvestuspdhimétete selgitus
AS Viru Center on Eestis registreeritud ettevdte. AS Viru Center 2004, aasta raamatupidamisaruanne on
koostatud esmakordselt vastavalt Rahvusvaheliste Raamatupidamise Standardite Noukogu (IASB) poolt

vilja tostatud Rahvusvaheliste Finantsaruandluse Standarditele (IFRS) ja Rahvusvaheliste ... .o oe o v

Finantsaruandluse Télgenduste Komitee (IFRIC) t6lgendustele. IFRS esmakordsel rakendamisel on
lihtutud SIC § tdlgendustest.

Juhatus kiitis raamatupidamisaruannete avalikustamise heaks 15. mirtsil 2005. a.

Koostamise alused

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud Eesti kroonides. Raamatupidamisaruandes esitatud
finantsnéitajad tuginevad nende soetusmaksumusele. Seoses {ileminekuga Eesti hea raamatupidamistava
rakendamiselt Rahvusvahelistele Raamatupidamisstandarditele algsaldode imberhindamise vajadust ei
tekkinud.

Raha ja raha ekvivalendid
Raha ning raha ekvivalentidena kajastatakse raha kassas ja pangas, ndudmiseni hoiuseid ja lithiajalisi
pangadeposiite.

Nduded ostjate vastu

Ostjatelt lackumata arved on bilansis kajastatud lihtuvalt tdendoliselt lackuvatest summadest.
Seejuures hinnatakse iga kliendi lackumata arveid eraldi, arvestades teadaolevat informatsiooni kliendi
maksevdime kohta. Ebatdenioliselt lackuvad nduded on sdltuvalt ebatdendoliselt lackuva ndude
tekkimise pShjustest kantud osaliselt v&i téies ulatuses kuludesse.

Pikaajalised finantsinvesteeringud
Sidus- ja tiitarettevotete aktsiad ning osad on bilansis kajastatud pikaajaliste finantsinvesteeringutena.

Tiitarettevotteks loetakse ettevdtet, mille {ile emaettevdttel on kontroll. Tiitarettevotet loetakse
kontrolli all olevaks, kui emaettevStte omanduses on otse voi tiitarettevdtete kaudu rohkem kui 50%
tiitarettevdite hadlediguslikest aktiatest vdi osakapitalist, v8i kui emaettevdte kontrollib tiitarettevdtte
finants- ja tegevuspoliitikat lepingu v&i kokkuleppe alusel, v8i kui emaettevSttel on digus nimetada
vii tagasi kutsuda enamust tegevijuhtkonna ja kérgema juhtorgani likmetest.

Sidusettevtteks loctakse ettevitet, mille tile omatakse olulist méju. Olulist mdju eeldatakse juhul,
kui investorettevitte omanduses on otse vai tiitarettevitete kaudu rohkem kui 20% sidusettevotte
hailedigusega aktsiatest v3i osakapitalist.

Investeeringud sidus- ja tiitarettevitetesse on bilansis kajastatud kapitaliosaluse meetodil, mille
puhul korrigeeritakse investeeringute summat tiitar- ja sidusettevdtete kasumi voi kahjumi
emaetteviitele kuuluva osaga.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteering on vara, mida ettevite hoiab kas omanikuna renditulu teenimise, véirtuse
kasvu v8i mdlemal eesmirgil. Kinnisvarainvesteering vdetakse bilansis arvele tema soetusmaksumuses,
mis sisaldab ka soetamisega otseselt seonduvaid tehingutasusid.

Kinnisvarainvesteeringu edasisel kajastamise] rakendatakse soetusmaksumuse meetodit, mis
tdhendab, et kinnisvarainvesteeringud on bilansis kajastatud soetusmaksumuses, millest on maha
arvatud akumuleeritud kulum ja vimalikud allahindlused véirtuse langusest.

Tnitialled for identification purposes only
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AS Viru Center Majandusaasta aruanne 2004

Kinnisvarainvesteeringute amortiseerimisel rakendatakse lineaarset meetodit ja allj argnevald maara51d

Kinnisvarainvesteeringud Amortisatsiooninorm Kasulik eluigaif, s,

Maa ja kunstiviirtused ei amortiseerita el amortiseerita
Ehitised ja ehituskomponendid 2-4% 25 - 50 aastat

mis vdivad oluliselt muuta kinnisvarainvesteeringu kasulikku eluiga. Hinnangute muutuste mdju
kajastub aruandeperioodil ja jirgnevatel perioodidel.

Jubul, kui kinnisvarainvesteering koosneb iiksteisest eristatavatest clulistest komponentidest, millel
on erinevad kasulikud eluead, vietakse need komponendid raamatupidamises arvele eraldi
varaobjektidena, méirates neile eraldi amortisatsiooninormid vastavalt komponentide kasulikule elueale.

Kui kinnisvarainvesteeringule on tehtud selliseid parendustéid, mis tdstavad objekti voimet

osaleda tulevikus majandusliku kasu loomisel, siis need kulutused lisatakse kinnisvarainvesteeringu
soetusmaksumusele. Muud kulutused, mis pigem siilitavad kinnisvarainvesteeringu vdimet luua
majanduslikku kasu, kajastatakse aruandeperioodi kuludes.

Vara vidrtuse vithenemine

Igal bilansipdeval hindab ettevtte juhtkond, kas on mirke, mis v3iksid viidata vara viértuse
langusele. Juhul, kui on kahtlusi, mis viivad varaobjekti viirtuse langemisele alla tema bilansilise
viartuse, viiakse 1dbi vara kaetava viirtuse test.

H Ldpetamata Kinnisvarainvesteeringud
Kinnisvara, mida ehitatakse vi arendatakse ja mis edaspidi jaib ettevdttele kinnisvarainvesteeringuks,
l kajastatakse 16petamata kinnisvarainvesteeringuna kuni selle valmimiseni. L3petamata

kinnisvarainvesteering kajastatakse bilansis soetusmaksumuses.
K&ik kinnisvarainvesteeringu ehitamise ja arendamisega otseselt seotud kulud kapitaliseeritakse.

Kui kinnisvarainvesteeringu valmistamist on finantseeritud laenuga, liilitatakse laenukasutuse kulutused
objekti soetusmaksumusse. Vara maksumusse kapitaliseeritakse laenukasutuse kulutused, mis on arvestatud
alates vara valmistamise alustamise hetkest kuni vara valmimiseni.

Rendiarvestus
Kapitalirendiks loetakse rendisuhet, mille puhul kdik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja hiived
kanduvad iile rentnikule. Ulejaanud rendilepinguid kisitletakse kasutusrendina.

Eutevotja kui rendileandja
Kasutusrendi tingimustel vilja renditud vara kajastatakse bilansis tavakorras, analoogselt muule ettevitte
bilansis kajastatavale varale. Kasutusrendi maksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt tuluna.

Ettevéte kui rentnik
Kasutusrendi maksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt kuluna.

Kohustused

Kohustused, mille maksetihtajad on bilansi kuupéevast arvestatuna iile ithe aasta, on bilansis kajastatud
pikaajaliste kohustustena, iilejadnud lithiajaliste kohustustena. Kohustused, mille realiseerumise tdeniosus
jaib alla 50% v6i mille suurust ei saa usaldusviirselt hinnata, klassifitseeritakse potentsiaalseteks
kohustusteks. Potentsiaalsete kohustuste lile peetakse arvestust bilansiviliselt.

Vélad hankijatele ja mitmesugused v6lad kajastatakse soetusmaksumuses.
Initiatled for identification purposes only
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AS Viru Center Majandusaasta aruanne 2004

Intressi kandvaid laene kajastatakse algselt tegelikult lackunud summas vihendatuna tehingutasﬁdé vorra.,
Edaspidi kajastatakse laene korrigeeritud soetusmaksumuses.

Tulude arvestus

Tulu teenuste miiligist kajastatakse teenuse osutamise perioodil. Intressitulud kajastatakse 13htudes vara
sisemisest intressimgirast. Dividenditulu kajastatakse vastava ndudediguse tekkimisel.

Netofinantskulud

Netofinantskulud koosnevad sisemise intressiméira alusel arvestatud laenuintressidest, investeeringutelt
saadaolevatest intressidest ning valuutakursi muutustest tulenevatest kasumitest ja kahjumitest. Alates
hoone kasutuselevdtmisest kajastatakse laenukulud kasumiaruande kuluna nende tekkimise perioodil.
Kasumiaruandes kajastatakse intressikulu selle tekkimisel sisemise intressimi#ra alusel.

Maksustamine

Kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt maksustatakse dividende alates 01.01.2005 misraga 24/76
netodividendina viljamakstud summast. Dividendidelt arvestatud ettevotte tulumaks kajastatakse
tulumaksukuluna dividendide viljakuulutamise perioodi kasumiaruandes. Tulenevalt maksustamise
kontseptsiooni eripdrast ei oma mdiste 'varade ja kohustuste maksubaas' majanduslikku sisu ning
edasiliikkunud tulumaksukohustust ega vara ei saa tekkida.

Viilisvaluutas toimunud tehingute kajastamine

Vilisvaluutas fikseeritud tehingute kajastamisel on aluseks vdetud tehingu pieval kehtinud Eesti Panga
valuutakursid. Vilisvaluutas fikseeritud varad ja kohustused seisuga 31. detsember 2004 on iimber
hinnatud Eesti kroonidesse bilansipfieval kehtinud Eesti Panga valuutakursside alusel.

Vilisvaluutatehingutest saadud kasumid ja kahjumid on kasumiaruandes kajastatud perioodi tulu ja kuluna.

Rahavoogude arnanne

Rahavoogude aruanne on koostatud kaudse! meetodil - dritegevuse rahavoogude leidmisel on
korrigeeritud drikasumit elimineerides mitterahaliste tehingute méju ja éritegevusega seotud kiibevarade
ning lithiajaliste kohustuste saldode muutused.
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AS Viru Center

Lisa 2. Raha ja raha ekvivalendid

Majandusaasta aruanne 2004

-."'. C
p

Seisuga 31.12.2004 on raha ja pangakontode summa 29 780 408 krooni, millest 200 517 lcroom v01b
kasutada ainult laenu tagasimaksmiseks ja mitte muudel eesmérkidel. o

Lisa 3. Maksude ettemaksed

(kroonides) e N
31.12.2003 31.12.2004
Maksuliik Ettemaks Ettemaks
Kiibemaks 5241 800 283 694
Kokku 5241 800 283 694
Lisa 4. Pikaajalised finantsinvesteeringud
(kroonides) o 31.12.2003  Miiiidud 31.12.2004
Aktsiate arv 40 000 22 040 17 960
Osalus % 100 55 45
Bilansiline maksumus 400 000 220 400 179 600
Sidusettevdtte omakapital seisuga 31.12.2004
Aktsiakapital 400 000
Aruandeaasta kasum (-kahyum) 0
Omakapital kokku 400 000
Investeerija osa omakapitalist 44,9%

AS Viru Center sidusettevgtteks on AS Viru Keskus, kelle pShitegevuseks on Eestis asuva érikeskuse
opercerimine, 2004, aastal miilis AS Viru Center 57,8% AS Viru Keskus akstiatest bilansilises
maksumuses AS-le Viru Viljaku Arenduse ja AS-le Hotell Viru. Osalused AS Viru Keskus
aktsiakapitalis on omanike vahel jagatud vastavalt kinnisvara omamise proportsioonile (vt lisa 14),
Sidusettevdtte 2003. ja 2004. aasta tegevuse kulud hiivitasid hallatava kinnisvara omanikud, millest

tulenevalt kasum sidusettevdttel puudub.

Lisa 5. Kinnisvarainvesteeringud

{kroonides) Maa Hoone Kokkua
Soeetusmaksumus

Soetusmaksumus seisuga 31.12.2003 29425000 77575000 107 000 000
Lépetamata ehitus kantud kinnisvarainvesteeringuks 329 621 396 329 621 396
Soetusmaksumus seisuga 31.12.2004 29425000 407 196 396 436 621 396
Akumuleeritud kulum ja allahindlused

Akumuleeritud kulum seisuga 31.12.2003 0 6 658 522 6 658 522
Pohivara kulum ja vifirtuse langus 0 4950 377 4950 377
Akumuleeritud kulum seisuga 31.12.2004 0 11608 899 11 608 899
Jidkviirtus

Jadkvidrtus seisuga 31.12.2003 29425000 70916 478 100 341 478
Jidkviidrtus seisuga 31.12.2004 29 425000 395 587 497 425 012 497
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AS Viru Center Majandusaasta aruanne 2004

Kinnisvarainvesteeringu objektiks on osa Viru viljak 4 kinnistust, mis sisaldab hotelli, kaupluste ja parkia
pindasid. Kinnisvarainvesteeringu renditulud on toodud lisas 7. Kinnisvarainvesteeringu halgapﬁsgga o
seotud kulud 2004. aastal on esitatud lisas 11, Juhtkonna hinnangul ei erine kinnisvarainvesteeringu
bilansiline maksumus seisuga 31.12.2004 oluliselt tema diglasest vé#rtusest. Kinnisvarainvesteering on
aruandeperioodil kindlustatud summale 420 000 000 krooni.

Lisa 6. Lopetamata kinnisvarainvesteeringud

(kroonides) Lipetamata ehitised ja ettemaksed
Soetusmaksumuses 2004 2003
Saldo aasta alguseks 271 298 746 95 690 059
Kapitaliseeritud ehituskulud 58 366 842 140 573 146
Kapitaliseeritud laenukasutuse ja laenu taotlemise kulud 0 35 035 541
Lopetamata ehitus kantud kinnisvarainvesteeringuks -329 621 3906 0
Saldo aasta 16puks 44 192 271 298 746

Lisa 7. Kasutusrent

Ettevdte rendib vilja lisas 5 kajastatud kinnisvarainvesteeringut erinevate lepingute alusel, mis 1dpevad
aastatel 2010 kuni 2017. Aruandeaasta renditulu on 32 490 047 krooni ja eelmise aasta renditulu oli

1 870 407 krooni. Tulevaste perioodide renditulu jaguneb jirgmiselt:

kuni 1 aasta 45,5 miljonit krooni
1 - 5 aastat 245,7 miljonit krooni
itle 5 aasta 176,8 miljonit krooni

Rendilepingute alusvaluutaks on euro.

Kaubanduspindade rendilepingute tagatiseks maksavad rentnikud rendileandjale tagatisraha, esitavad
panga garantii vdi emaettevGtte garantii. Tagatisraha kajastub bilansis seisuga 31.12.2004 pikaajalise
kohustusena summas 1 360 308 krooni. Panga ja emacttevtete garantiisid on rendileandjale seisuga
31.12.2004 esitatud summas 8,5 miljonit krooni. Kaubanduspindade rentnike kohustus on kindlustada
ruum ning ruumis asuv vara. Rendileandja tagastab rentniku tagatisraha pérast lepingu 16ppemist eeldusel,
et pooltel ei ole iiksteise vastu pretensioone.

Hotelli ruumide rendileping sisaldab optsiooni, mille alusel on rendilevétjal vbimalus peale viie aasta
moddumist osta renditav kinnistu osa maksumusega mitte vihem kui 67,3 miljonit krooni. Juhul, kui
optsiooni ei kasutata, kehtib leping 2017. aastani. 2004. majandusaasta aruande koostamise ajaks ei ole
optsiooni kohta notariaalset lepingut sSlmitud. Hotelli hoone ja seal sees oleva sisustuse kindlustamise
kohustus on rentnikul.

Tnitialled for identification purposes only

Allkirjastatud identifitseerimiseks
aaic/kuupiev...,... Ml doos”
: ; Sienaterefallkic
Yrjg jxqiﬁf V{Iﬂhanen . ‘ "’;;f‘ AL i
Juhatuse fiige I

12

HE



l ¢

AS Viru Center

Lisa 8. Pangalaenud

Majandusaasta aruanne 2004

Lepinguline; - Alus-
31.12.2004 31.12.2003  intressimiiiir valuuta
Pikaajaliste vélakohustuste tagasimaksed el
jérgmisel perioodil 15 959 573 0 2,25+ EUR
Periodiseeritud lepingutasud -411 987 euribor
Kokku 15 547 586 0
Pikaajalised pangalaenud 265679957 281639530 2,25+ EUR
Periodiseeritud lepingutasud -1 905 469 euribor
Kokku 263774488 281 639 530
Investeerimislaen on siindikaatlaen, mis on saadud jiirmistelt pankadelt:
Nordic Investment Bank 93 879 833
Vereins- und Westbank AG Eesti Filiaal 93 879 843
HSH Nordbank AG Copenhagen 93 879 844
Kokku 281 639 520
Pangalaenude tagasimaksmine 2005  2006-2010 2011 -2013
15959573 121574393 144 105 554

2004, aasta intressikulu on toodud lisas 12. Sisemised intressiméirad on ligilihedased iilaltoodud tabelites
esitatud intressimédéradele. Seoses ehituse valmimisega viheneb 2005. aasta pangalaenu intressiméir 0,2%
vorra. Edaspidi viheneb laenu intressimidr veel 0,2% vorra, kui ettevétte finantsnditajad vastavad
laenulepingus fikseeritud tingimustele.

AS-1Viru Center on vdimalik laenu tagasi maksta ennetihtaegselt kogusummas v3i viiksemates
summades alates 0,5 miljonist eurost. Laenu varasema tagasimaksmise korral maksab ettevGte
lompensatsiooni, mis on 1% makstavalt summalt.

Kui ettevote hilineb laenulepingutest tulenevate maksete tasumisega, siis tuleb tihtaja iiletanud perioodi
eest tasuda tdiendavalt intressi méidraga 2%. Kui ettevote ei tdida lepingus sitestatud néudeid, siis on
pankadel Gigus leping ldpetada ja viljaantud laen tagasi nduda.

Lisa 9. L.aenu tagatis ja panditud vara
Lisa § investeerimislaenu tagatiseks on lisas 5 kajastatud kinnistule seatud hiipoteek summas 390 miljonit
krooni intressimééiraga 15% aastas ja kdrvalnduete summas suurusega 58,5 miljonit krooni.

Vastavalt laenulepingutele ei ole AS-1 Viru Center 8igust ilma pankade kirjaliku ndusolekuta
jaotada kasumit muuhulgas jargmistel tingimustel:

- enne ehitatava Viru Keskuse valmimist,

- kui peale kasumi jaotamist jaiks omakapitali ja varade suhe viiksemaks kui 40%,

- kui viimase kuue kuu renditulu on viiksem kui 95% planeeritust.

Toitialied for identification purposes only
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AS Viru Center

Lisa 10. Aktsiakapital

(kroonides) o

Aktsiate arv (tk) Aktsiakapital UleKurss
Salde 31.12.2003 100 000 1 000 000 106 000 000 .
Saldo 31.12.2004 100 000 1000 000 106 000 000 *

AS Viru Center aktsiate nominaalviirtus on 10 krooni. Pohikirja kohaselt on AS Viru Center
miinimumkapital 1 000 000 ja maksimumkapital 4 000 000 krooni. "

Viru Center AS aktsiakapital jaguneb jéirgnevalt:
Pontos Development Oy 75 000 aktsiat
Harmaron OU 25 000 aktsiat

Ulekurssi vaib kasutada aktsiaseltsi kahjumi katmiseks, kui seda ei ole véimalik katta eclmiste
perioodide jaotamata kasumi ja p&hikirjas ette nihtud reservkapitali arvelt, ja aktsiakapitali
suurendamiseks fondiemissiooni teel.

Lisa 11. Mitmesngused tegevuskulud

(kroonides)

2004 2003
Kinnisvara haldarmsega seotud kulud 3915630 380 537
Juhtimiskulud 469 399
Reklaamikulud 415 570
Muud kulud 325 850 136 992
Kokku 5126 449 517 529
Lisa 12. Intressikulud
(kroonides)

2004 2003
Pangalaenu intress 9061 752 -87 778
Omanikelaenu intress 1 649 542
Tehingutasude amortisatsioon 198 939
Kokku 10910 233 -87 778

2004. aasta intressikulu on arvestatud alates kinnisvarainvesteeringu arvelevdtmisest.
Ehitusperioodi jooksul pangale makstud laenukasutuse kulud on kapitaliseeritud
kinnisvarainvesteeringu maksumusse.
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AS Viru Center Majandusaasta aruanne 2004

Lisa 13. Finantsriskid T T
Ettevdtte finantsaktivad koosnevad peamiselt rahast, turukdlblikest vidrtpaberitest ja muudes

nduetest. Finantskohustused koosnevad peamiselt laenudest ja hankijatele tasumata arvetest. . ¢ 5 ;e
Likviidsusrisk

Ettevatte pohiline likviidsusrisk on seotud v3imega tasuda digeaegselt kohustused panga ees.

Rahavoogude juhtimise eesmirgil seisuga 31.12.2004 on ettevdtte pangakontol rahalisi vahendeid

summas 200 517 krooni, mida tohib kasutada laenu tagasimaksmiseks. Kui sellel kontol on raha
vihemalt 1,5 miljonit eurot, siis vastavalt laenulepingu tingimustele viheneb laenu intressi maér
0,2% vorra. Vastavalt pangalaenu lepingule peab omakapitali ja emaettevitte laenude suhe
varadesse olema vihemalt 40%.

Krediidirisk

Ettevétte krediidirisk sisaldab vdimalikku kahju, mis tekib dripartnerite suutmatusest tiita oma
kohustusi. Kaubanduspinna rentnike nduete tagamiseks kuulub nende poolt maksmisele tagatisraha,
Hotellihoone rentnik kuulub AS-ga Viru Center iihte kontserni.

Vabu rahalisi vahendeid hoitakse pShiliselt panga kiirelt realiseeruvates intressi toovates
rahaturuinstrumentides. Pikaajalisi finantsinvesteeringuid tehakse juhul, kui see on vajalik
pdhitegevuse edendamiseks.

Intressirisk

Ettevtte laenude intressimairad ja tagasimaksmise tingimused on toodud lisas 8. Pikaajalise laenu
intressiméér on seotud euriboriga, seega on laenu intressirisk seotud euribori muutusega. Laenu
intressimidr on seotud ka chituse valmimisega ja finantsniitajate tditmisega, millest kummagi
eesmirgi saavutamise] viheneb intressiméir 0,2% vorra.

Valuutarisk
Kuivdrd peaaegu kik ettevotte ostu- ja miiligitehingud toimuvad Eesti kroonides vi eurodes,
siis ei ole sellega kaasnev risk oluline.

Oiglane viidrtus
Finantsinstrumentide diglased véirtused ei erine oluliselt nende raamatupidamislikust vésrtusest.

Kindlustus
Ettevbtte kindlustused on kehtivad ja tasutud.

Lisa 14. Tehingud seotud osapooltega
Ettevdte loeb osapooli seotuks juhul, kui iiks osapool omab kas kontrolli teise osapoole iile v3i
olulist mdju teise osapoole drilistele otsustele. Seotud osapooled on;
- omanikud Pontos Development Oy ja Harmaron OU ning nende omanikud,
- Pontos Gruppi kuuluvad ettevétted,
- aktsiaseltsi juhatus ja ndukogu ning olulise osalusega eraisikutest omanikud, vilja arvatud juhul,
kui antud isikutel puudub véimalus avaldada olulist mdju ettevdtte drilistele otsustele. Lisaks on
seotud osapooiteks eelnevalt kirjeldatud isikute ldhisugulased ja nendega seotud ettevdtted.

AS Viru Center kuulub Pontos Gruppi. Grupi emaettevite on Pontos Oy, kelle asukohamaa on
Soome Vabariik.

Initialled for identification purposes only
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AS Viru Center

AS Viru Center on aruandeaastal teinud seotud osapooltega alljiargnevaid tehinguid:

Majandusaasta aruanne 2004

Ostud

(kroonides)

Osapoole nimi Osapoole kirjeldus 2004 2003

Hotell Viru AS Pontos Grupi ettevote 88258 ... 683461
Viru Keskus AS sidusettevite 3 844 176 2774
Viru Viljaku Arenduse AS  Pontos Grupi ettevite 338 665 17 144
Pontos Development Oy omanik 469 399 37 551 936

SRV Kinnisvara AS omanikega seotud ettevite 50 915

SRV Ehituse AS omanikega seotud ettevite 59293 820 134 576 751
Kokku 64 034 318 173 157 321
Miiiigid

(kroonides)

Osapoole nimi Osapoole kirjeldus 2004 2003

Hotell Viru AS Pontos Grupi ettevite 1599 152 1137219

Uus Viru AS Pontos Grupi ettevite 5914429

Viru Keskus AS sidusettevite 7554 410

Kokku 15 067 991 1137219

Ettevte on ostnud AS-1t Viru Keskus aruandeaastal drikeskuse opereerimise teenust ja SRV Ehituse AS-
It ehitusteenust. Ettevdte on aruandeperioodil mitinud peamiselt renditeenuseid.
Ettevdtte juhtkonna hinnangul ei ole tehingutes eelpooltoodud osapooltega kasutatud turuhinmast

oluliselt erinevaid hindasid.

Kohustused

(kroonides)

Osapoole nimi Osapoole kirjeldus 31.12.2004 31.12.2003
Mitmesugused liihiajalised vélad

Viru Keskus AS sidusettevite 620 647 126 994
Viru Viljaku Arenduse AS  konsolideerimisgrupi ettevite 399 625

Hotell Viru AS konsolideerimisgrupi ettevite 4718
Pontos Development Oy omanik 1595 546

Harmaron QU omanik 33 996

Mitmesugused liihiajalised volad kokku 2 669 814 131712
Pikaajalised viélad emaetteviitele

Pontos Development Oy omanik 52054374 54376 018
Harmaron QU omanik 7353 921 5 789 257
Pikaajalised vilad emaettevittele kokku 59 408 295 60 165 275
Kokku kohustused 62 078 109 60 296 987

Laenukohustus aktsioniridele summas 59,4 miljonit krooni kuulub tasumisele hiljemalt 2013. aastal.

Tnitialled for identification purposes only
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AS Viru Center Majandusaasta aruanne 2004
Juhatuse ja ndukogu liikmete allkirjad 2004. aasta majandusaasta e
D
aruandele

Juhatus on koostanud 2004. aasta tegevusaruande ja raamatupidamise aastaaruande.
No&ukogu on juhatuse poolt koostatud majandusaasta aruande, mis koosneb tegevusaruandest ja
raamatupidamise aastaaruandest, 1ibi vaadanud ja aktsiondride iildkoosolekule csnamlseks

heaks kiitnud.
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2 !! !Hg g KPMG Estonia AS Telephone  +372 6253700 . © .

Ahtri 104 Fax 3725268 777
101151 Tallinn Internat www kpmg ee
Estonia

Audiitori jiireldusotsus
AS Viru Center aktsioniiridele

Oleme auditeerinud AS Viru Center (edaspidi “ettevdte™) 31. detsembril 2004 16ppenud
majandusaasta kohta koostatud raamatupidamise aastaaruannet, mis on esitatud lehekitlgedel 5
kuni 16. Nimetatud raamatupidamise aastaaruande Sigsuse eest vastutab ettevitte juhatus. Meie
iilesanne on anda auditi tulemustele tuginedes hinnang raamatupidamise aastaaruande kohta.

Sooritasime auditi koosk&las rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega. Nimetatud standardid
néuavad, et audit planeeritaks ja sooritataks viisil, mis vfimaldaks piisava kindlustundega
otsustada, ega raamatupidamise aastaaruanne ei sisalda olulisi vigu ja ebatédpsusi. Auditi kdigus
oleme viljavotteliselt kontrollinud tdendusmaterjale, millel pdhinevad raamatupidamise
aastaaruandes esitatud npditajad. Meie audit hélmas ka raamatupidamise aastaaruande
koostamisel kasutatud arvestuspShimdtete ja juhtkonnapoolsete raamatupidamislike hinnangute
kriitilist analiliisi ning seisukohavdttu raamatupidamise aastaaruande esituslaadi suhtes
tervikuna. Arvame, et meie audit annab piisava aluse arvamuse avaldamiseks.

Oleme seisukohal, et iilaimainitud raamatupidamise aastaaruanne kajastab kooskdlas
rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega olulises osas Oigesti ja Oiglaselt ettevtte
finantsseisundit seisuga 31, detsember 2004 ning siis 13ppenud aruandeperioodi
majandustulemust ja rahavoogusid.

Tallinn, 15. mirts 2005

AS KPMG Estonia

M/Mﬂ

Viktoria Kuusk
Vannutatud audiitor

Aktsiese:ts KPMG Estonia, a company incorporated ™y A
uncer the Comrmercial Code of the Republic of Estonia, 2 1 9 5 8 \’.{-I.g %

is the Estanian member firm of KFMG International, a Swiss ceopearative.



AS Viru Center

Kasumi jaotamise ettepanek

Eelmiste perioodide kahjum
2004. aasta puhaskasum

Juhatus teeb ettepaneku kanda aruandeperioodi kasumist
kohustuslikuks reservkapitaliks

tilejddnud osa jitta jaotamata,

Markku Pentti Santeri Sarkamies
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AS Viru Center

Ule 10% aktsiaid omavate aktsionéride nimekiri e

AS Viru Center iile 10% aktsiatega hiili omavate nimeliste aktsiate omanike nimekiri aastaaruande e
kinnitanud ldkoosoleku toimumise seisuga oli alljargnev: " o
Nimi ja registrikood Pontos Development Oy 10721255885t oo oo e o
Aadress: Soome

Aktsia liik nimeline

Aktsiate arv 75 000

Aktsiakapitali vidrtus 750 000

Viirtpaberite omandarmise ja

mirkimise acg 20.05.2002

Nimi ja registrikood Harmaron QU 10341529

Aadress: Eesti

Aldsia litk nimeline

Aktsiate arv 25 000

Aktsiakapitali vdirtus 250 000

Véirtpaberite omandamise ja

mirkimise aeg 25.10.2004
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