ASSES(Q

Harju Maakohus
Registriomkond
SISSE TULNUD
30 -06- 2uUd
Majandusaasta aruanne
KRISTEL LEN
EESTI KINNISVARAKESKUS OU
Majandusaasta algus: 1. jaanuar 2008
Majandusaasta 16pp: 31.detsember 2008
Ariregistri kood 10288203
Aadress: Tartu mnt 65, Tallinn 11314
Telefon: +3726009 111
Péhitegevusala 70311 Kinnisvara ostu, miitigi, rendileandmise ja

hindamise vahendamine

Lisatud dokumendid 1. Kasumi jaotamise ettepanek

2. Osanike nimekiri

3. Miiiigitulu jaotus vastavalt EMTAK klassifikaatorile




Eesti Kinnisvarakeskus OU 2008. aasta majandusaasta aruanne

Sisukord
TEGEVUSARUANNE ......ooooiiiiieteie ettt st esste e ee st e s eseesaeene s s et s bs st s b st besasnnasess 3
RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANNE ......cooiiiieniteereetcee e 4
Tegevjuhtkonna deKlaratSIoon ..........cceeceeceervrrriiiiiiiiniiiie e 4
BALANSS ..veiivveetriecieeree ettt et et ettt s r e e e b b s e s aa e s b e e a s et e s b e erbesabeens 5
KaSUMIATUANNE ......ccviieiieciicieere ettt ae st e et e et e s et e s e smressab s e sat s s aaa s sr e e sassobessabesabeeabesabnens 6
RahavoOQUAE GIUANNE .....c.eeireeiienirieeeet ettt ettt ettt sae st sa e et s b e s beebesba s s e s ebaebesanes 7
Omakapitali MUULUSIE AIUAINNE.......c.ceververeeerreririiiniieiie sttt st nens 8
Raamatupidamise aastaaruande lisad........c..cccoevniinininiiiniini e 9
Lisal  Raamatupidamise aastaaruande koostamisel kasutatud arvestuspShimdtted........... 9
LiSa2  RANA.....iocie bbb be e 12
Lisa 3 Nouded ja ettemaksed .........coccovveiiiiiiniiiiniir 12
Lisa 4 IMAKSUA ...ttt sttt s e st esb e s e et s e sr et a e an e aa 12
Lisa 5 Muud liihi- ja pikaajalised ndUded ..........ccceeriviiviniiiiiniinii 13
Lisa6  Materiaalne pORivara........ccccoeveneiiiiiniiiiniiniisinee e 14
Lisa7  Volad ja ettemaksed .....ccccecevivereriiiiieiiiiici e 14
Lisa8  Muud VBIAd ....coooiieiiciieieece ettt 15
Lisa9  Omakapital ....cccoveeeeiieeeeeresieenccecrni s 15
Lisa 10 MUGZITUIU ..oovivieiiieiceieneeer it 15
Lisa 11  Tehingud seotud 0Sapooltega..........cooviviiiiviiniiiiniiniiiiiicerce e 16
Juhatuse ja ndukogu allkirjad 2008. a majandusaasta aruandele.........cococoverriniiciniiieninennne, 17
1. Kasumi jaotamise etePanek.........ccceerureinininiiiiiiiiiieetest s 18
2. OSANIKE NIMEKITT ..vveiviiriiieeiiicireereeeeeteserrrst et eseeseeseesaeseaesseesan s esassaassaa s re s besaaesabesbsensessasanens 19
3. Eesti Kinnisvarakeskus OU aruandeaasta miiiigitulu jaotus vastavalt Eesti majanduse
tegevusalade klassifikaatorile (EMTAK)......cccocoiumiminmnimininne e 20

Juhatuse liige




Eesti Kinnisvarakeskus OU 2008. aasta majandusaasta aruanne

TEGEVUSARUANNE

Eesti Kinnisvarakeskus OU alustas oma majandustegevusega 1997. aastal. Ettevotte
pohitegevuseks on kinnisvara ostu, miiligi, rendileandmise ja hindamise vahendamine.

2008. aastal oli Eesti Kinnisvarakeskus OU pd&hieesmirgiks tegevuse laiendamine kogu Eestis,
uute kontseptsioonide juurutamine ja sellega seoses miitigitulu tdstmine.

2008. aastal védljaminekuid arengu- ja uurimistegevusse ei olnud, neid ei ole planeeritud ka
jérgnevaks majandusaastaks.

2009. aasta pShieesmérgiks on kdibe suurendamine, turul konkurentsivGimelisena piisimine ja
omanikele tulu teenimine.

Ettevottes on iiks palgatdotaja, kellele arvestati 2008. aastal to6tasu summas 6 246 krooni, sh.
sotsiaalmaksu 1 550 krooni.

Viljamakseid omanikele ei ole tehtud.
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RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANNE

Tegevjuhtkonna deklaratsioon

Eesti Kinnisvarakeskus OU juhatus on #riseadustikust ldhtuvalt koostanud raamatupidamise
aastaaruande, mis kajastab Oigesti ja Oiglaselt #ritihingu vara, kohustusi ja omakapitali ning
majandustegevuse tulemust ja rahavoogusid. Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on
jargitud raamatupidamise seaduse ja Eesti hea raamatupidamistava ndudeid.

Raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised vara ja kohustuste hindamist mdjutavad
asjaolud, mis ilmnesid bilansi kuupéeva 31.12.2008 ja aastaaruande koostamispdeva 30.06.2009
vahemikul.

Vara ja kohustusi on hinnatud kaalutletud ja konservatiivsetel alustel. Raamatupidamise
aastaaruande koostamine nduab hinnangute andmist. Need hinnangud pShinevad aktuaalsel
informatsioonil #riithingu seisundist ning kavatsustest ja riskidest raamatupidamise aastaaruande
koostamispéeva  seisuga. Majandusaastal vdi  varasematel perioodidel kajastatud
majandustehingute 18plik tulemus v3ib erineda kéesoleval perioodil antud hinnangust.

Juhatuse hinnangul on Eesti Kinnisvarakeskus OU jitkuvalt tegutsev majandusiiksus.

Juhatus kinnitab 2008.a aastaaruande koostamise digsust ja tdielikkust.

Tallinnas, 30. juuni 2009.a

Juhatusediige
Heikki Bergson
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Bilanss
(kroonides)

Lisanr 31-12-2008 31-12-2007
AKTIVA (VARAD)
Kiiibevara
Raha 2 121 309 148 131
No&uded ja ettemaksed 3 1459 994 832 501
Kiibevara kokku 1 581 303 980 632
Péhivara
Materiaalne pShivara 6 60 467 92 704
Péhivara kokku 60 467 92 704
AKTIVA (VARAD) KOKKU 1641770 1073336

PASSIVA (KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL)
Lithiajalised kohustused

Laenukohustused 0 3923
Vdlad ja ettemaksed 7 1526486 1303007
Liihiajalised kohustused kokku 1526486 1306930
KOHUSTUSED KOKKU 1526486 1306930
OMAKAPITAL

Osakapital 9 40 000 40 000
Kohustuslik reservkapital 4 000 4 000
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) -277 594 12 583
Aruandeaasta kasum (kahjum) 348 878  -290 177
OMAKAPITAL KOKKU 115284  -23359%4

PASSIVA (KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL) KOKKU 1641770 1073336
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Kasumiaruanne
(kroonides)
Lisa nr 2008 2007

Miiiigitulu 10 997 665 2443 701
Muud é&ritulud 1620 0
Mitmesugused tegevuskulud -578 947 -2423 713
T66j6u kulud

Palgakulu -4 686 -50 968

Sotsiaalmaksud -1 560 -16 968
T66j6u kulud kokku -6 246 -67 936
Pdhivara kulum ja védrtuse langus 6 -32237  -160 192
Muud é&rikulud -207 -45 858
Arikasum (-kahjum) 381648 -253 998
Finantstulud ja -kulud
Intressikulud -43 339 -51379
Muud finantstulud ja -kulud 10 569 15200
Finantstulud ja -kulud kokku -32770 -36 179
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 348878  -290 177
Aruandeaasta puhaskasum (-kahjum) 348 878  -290 177
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Rahavoogude aruanne
(kroonides)

Rahavood iritegevusest
Arikasum
Korrigeerimised:
Pdhivara kulum ja vdirtuse langus
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus
Aritegevusega seotud kohustuste ja ettemaksete muutus
Makstud intressid
Kokku rahavood iritegevusest

Rahavood investeerimistegevusest
Materiaalse ja immateriaalse pShivara soetus
Antud laenud

Antud laenude tagasimaksed

Saadud intressid

Kokku rahavood investeerimistegevusest

Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud, emiteeritud vdlakirjad
Saadud laenude tagasimaksed

Kokku rahavood finantseerimistegevusest

Rahavood kokku
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses

Raha ja raha ekvivalentide muutus
Raha ja raha ekvivalendid perioodi 16pus

Juhatuse liige

2008

381 648

32237
-627 493
38 857
-4 633
-179 384

-49 000

14
-48 986

385471
-183 923
201 548

-26 822
148 131

-26 822
121 309

2008. aasta majandusaasta aruanne

2007

-253 998

160 192
280 502
-672 227
-14 625
-500 156

-36 595
-195 000
35000
202
-196 393

674 000
-21 787
652 213

-44 336
192 467

-44 336
148 131
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Omakapitali muutuste aruanne

(kroonides)

Osakapital Kohustuslik Jaotamata Kokku

reservkapital kasum/

kahjum
Saldo seisuga 31.12.2005 40 000 4 000 72004 116 004
Aruandeperioodi puhaskasum 0 0 -59 421 -59 421
Saldo seisuga 31.12.2006 40 000 4 000 12 583 56 583
Aruandeperioodi puhaskasum 0 0 -290177 -290177
Saldo seisuga 31.12.2007 40 000 4000 -277594 -23359%4
Aruandeperioodi puhaskasum 0 0 348878 348 878
Saldo seisuga 31.12.2008 40 000 4 000 71284 115284
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Raamatupidamise aastaaruande koostamisel kasutatud arvestuspéhimdtted

Eesti Kinnisvarakeskus OU 2008. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskélas
Eesti Vabariigi hea raamatupidamistavaga. Hea raamatupidamistava pdhinduded on kehtestatud
Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses, mida tdiendavad Raamatupidamise Toimkonna poolt
vélja antud juhendid.

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on ldhtutud soetusmaksumuse printsiibist, vélja
arvatud juhtudel, mida on kirjeldatud alljérgnevates arvestuspShimdtetes.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud Eesti kroonides.

Raha ja raha ekvivalendid

Raha ja selle ekvivalentidena kajastatakse rahavoogude aruandes kassas olevat sularaha ja
arveldusarveid pankades.

Nouded ostjate vastu

Nouetena ostjate vastu kajastatakse ettevStte tavapirase dritegevuse kéigus tekkinud lithiajalisi
ndudeid, v.a ndudeid teiste kontserni ettevitete ja sidusettevitete vastu. Noudeid ostjate vastu
kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumus (s.0 nominaalvédrtus miinus vajadusel tehtavad
allahindlused).

Nouete lackumise tSendosust hinnatakse vdimaluse korral iga ostja kohta eraldi. Kui nSuete
individuaalne hindamine ei ole nduete arvust tulenevalt v8imalik, siis hinnatakse individuaalselt
ainult olulisi ndudeid. Ulejasnud ndudeid hinnatakse kogumina, arvestades eelmiste aastate
kogemust lackumata jddnud nduete osas. Varem alla hinnatud ebatSendoliste nduete lackumist
kajastatakse ebatensoliselt lackuvate nduete kulu vihendamisena.

Muud nduded

K6iki muid ndudeid (viitlackumised, antud laenud ning muud lithi- ja pikaajalised nduded), vilja
arvatud  edasimiiligi  eesmirgil omandatud ndudeid, kajastatakse  korrigeeritud
soetusmaksumuses. Edasimiiligi eesmérgil soetatud ndudeid kajastatakse Oiglase véirtuse
meetodil.




Eesti Kinnisvarakeskus OU 2008. aasta majandusaasta aruanne

Materiaalne pohivara

Materiaalseks pd&hivaraks loetakse ettevdtte enda majandustegevuses kasutatavaid varasid
kasuliku t66eaga iile iihe aasta ja maksumusega alates 5 000 krooni.

Materiaalne pdhivara vdetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast
(k.a tollimaks ja muud mittetagastatavad maksud) ja otseselt soetamisega seotud kulutustest, mis
on vajalikud vara viimiseks tema t66seisundisse ja —asukohta. Materiaalset pShivara kajastatakse
bilansis tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja v6imalikud
védrtuse langusest tulenevad allahindlused.

Pohivara parendusvéljaminekud, mis suurendavad pdhivara toojoudlust iile algselt arvatud

taseme ja tdendoliselt osalevad lisanduvate tulude tekkimisel tulevikus, kapitaliseeritakse

bilansis pohivarana. Kulutused, mis tehakse eesmérgiga tagada ning séilitada varaobjektilt

tulevikus saadavat tulu, kajastatakse nende kulude tekkimisel aruandeperioodi kuludes.

Amortisatsiooni arvestatakse lineaarselt lihtudes jargmistest eeldatavatest kasulikest eluigadest:
Muu inventar ja IT seadmed 3-5 aastat

Maad ei amortiseerita.

Juhul kui materiaalse pShivara objekt koosneb iiksteisest eristatavatest komponentidest, millel on

erinevad kasulikud eluead, on need komponendid vdetud raamatupidamises arvele eraldi

varadena, médrates neile eraldi amortisatsiooninormid vastavalt nende kasulikule elueale.

Juhul kui pdhivara kaetav viirtus (s.0 kdrgem kahest jargnevast néitajast: vara neto miitigihind

voi vara kasutusvidirtus) on vidiksem tema bilansilisest jadkmaksumusest, on materiaalse

pOhivara objektid alla hinnatud nende kaetavale véirtusele.

Laenukasutuse kulutused (niiteks intressid), mis on seotud materiaalse pohivara ehitusega,

kapitaliseeritakse perioodi jooksul, mis on vajalik vara otstarbekohasesse kasutusvalmidusse
viimiseks. Muid laenukasutuse kulutusi kajastatakse tekkeperioodil kuluna.

Rendiarvestus

Kapitalirendina késitletakse rendilepingut, mille puhul kdik olulised vara omandiga seonduvad
riskid ja hiived kanduvad iile ettevottele. Muud rendilepingud kajastatakse kasutusrendina.

Kasutusrendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt kasumiaruandes kuluna.

Juhatuse liige
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Finantskohustused

K®&ik finantskohustused (v8lad hankijatele, vdetud laenud, viitvdlad, véljastatud volakirjad ning
muud liihi- ja pikaajalised vdlakohustused) vdetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis
sisaldab ka kdoiki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi. Edasine kajastamine toimub
korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil.

Lithiajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumus on iildjuhul vordne nende
nominaalviirtusega, mistdttu liihiajalisi finantskohustusi kajastatakse bilansis maksmisele
kuuluvas summas. Pikaajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumuse arvestus
toimub kasutades sisemise intressiméira meetodit.

Tulude arvestus

Tulu kaupade miiiigist kajastatakse siis, kui k3ik olulised omandiga seotud riskid on ldinud tle
ostjale, miitigitulu ja tehinguga seotud kulu on usaldusvéirselt mé#ratav ning tehingust saadava
tasu lackumine on tdenéoline.

Tulu teenuse miitigist kajastatakse teenuse osutamise jérel, vi juhul kui teenus osutatakse
pikema ajaperioodi jooksul, siis ldhtudes valmidusastme meetodist.

Intressitulu kajastatakse siis, kui tulu laekumine on tdendoline ja tulu suurust on v@imalik
usaldusvairselt hinnata. Intressitulu kajastatakse kasutades vara sisemisest intressimédra, vélja
arvatud juhtudel, kui intressi lackumine on ebakindel. Sellistel juhtudel arvestatakse intressitulu
kassapdhiselt.

Kohustuslik reservkapital

Vastavalt &riseadustikule on moodustatud kohustuslik reservkapital. Reservkapital
moodustatakse iga-aastastest puhaskasumi eraldistest. Igal majandusaastal tuleb reservkapitali
kanda vihemalt 1/20 puhaskasumist, kuni reservkapital moodustab 1/10 osakapitalist.
Reservkapitali voib kasutada kahjumi katmiseks, samuti osakapitali suurendamiseks.
Reservkapitalist ei voi teha viljamakseid osanikele.

Juhatuse liige
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2008. aasta majandusaasta aruanne

Lisa 2 Raha
31-12-2008 31-12-2007
Sularaha kassas 120 156 123 418
Pangakontod 1153 24 713
Raha kokku 121 309 148 131
Lisa 3 Nouded ja ettemaksed
31-12-2008 31-12-2007
Nouded ostjate vastu 1022 675 379 398
Nouded ostjate vastu kokku 1022 675 379 398
Maksude ettemaksed ja tagasinduded (lisa 4) 125 721 201 496
Muud liihiajalised nduded (lisa 5) 311598 251 607
s.h Juhatuse liikmega seotud ettevitted (lisa 11) 311162 251 607
Muud viitlaekumised 436 0
Ettemaksed kokku 437 319 453 103
Nouded ja ettemaksed kokku 1 459 994 832 501
Lisa 4 Maksud
31-12-2008 31-12-2007
Ettemaks Ettemaks Volg
Kéibemaks 125721 194 568 0
Ettevotte tulumaks 0 0 564
Uksikisiku tulumaks 0 0 1029
Sotsiaalmaks 0 0 4741
Kohustuslik kogumispension 0 0 186
Tootuskindlustusmaks 0 0 85
Maksuintressid 0 6 928 0
Kokku 125721 201 496 6 605

Juhatuse liige
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Lisa § Muud liihi- ja pikaajalised néuded

Juhatuse liikmega seotud
ettevotted (lisa 11)
Kokku

Juhatuse liikmega seotud
ettevgtted (lisa 11)
Kokku

Juhatuse liige

Tagasimakse tihtaeg

2008. aasta majandusaasta aruanne

Saldo Intressi-
31.12.2008 12 kuu jooksul méir
311162 311162 4%
311 162 311162
Tagasimakse tihtaeg
Saldo Intressi-
31.12.2007 12 kuu jooksul méir
251 607 251 607 4%
251 607 251 607
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Lisa 6

Materiaalne pohivara

2008. aasta majandusaasta aruanne

Muu Kokku

inventar
Soetusmaksumus 31.12.2007 812 709 812 709
Soetusmaksumus 31.12.2008 812 709 812 709
Akumuleeritud kulum 31.12.2007 720 005 720 005
Aruandeaastal arvestatud kulum (+) 32237 0
Akumuleeritud kulum 31.12.2008 752 242 752 242
Jidkmaksumus 31.12.2007 92 704 92 704
Jidkmaksumus 31.12.2008 60 467 60 467

Muu Kokku

inventar
Soetusmaksumus 31.12.2006 776 114 776 114
Soetamine 36 595 0
Soetusmaksumus 31.12.2007 812 709 812 709
Akumuleeritud kulum 31.12.2006 559 812 559 812
Aruandeaastal arvestatud kulum (+) 160 193 0
Akumuleeritud kulum 31.12.2007 720 005 720 005
Jidkmaksumus 31.12.2006 216 302 216 302
Jiadkmaksumus 31.12.2007 92 704 92 704
Lisa 7 Volad ja ettemaksed

31-12-2008 31-12-2007
Vdlad tarnijatele 52 749 76 310
Maksuvdlad (lisa 4) 0 6 605
Muud vdlad (lisa 8) 1473737 1200092
Saadud ettemaksed 0 20 000
Vélad ja ettemaksed kokku 1526486 1303007
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Eesti Kinnisvarakeskus OU 2008. aasta majandusaasta aruanne

Lisa 8 Muud vdlad

Tagasimakse tihtaeg

Saldo 12 kuu

31.12.2008  jooksul

Vélad juhatuse liikmega seotud ettevtetele (lisa 11) 1275486 1275486
Muud vdlad 198251 198 251
Kokku 1473737 1473737

Saldo 12 kuu
31.12.2007  jooksul

Vélad juhatuse litkkmega seotud ettevotetele (lisa 11) 1000781 1000781

Muud volad 199 311 199 311
Kokku 1200092 1200092
Lisa 9 Omakapital

31-12-2008 31-12-2007

Osakapital (kroonides) 40 000 40 000
Osade arv (tk) 2 2
Osade nimivéértus (kroonides) 20 000 20 000
Lisa 10 Miiiigitulu

EESTI KINNISVARAKESKUS OU miiiigitulu jaguneb geograafiliste piirkondade 13ikes
jérgnevalt:

Geograafilised piirkonnad 2008 2007
Eesti 997 665 2443 701
Kokku 997 665 2 443 701

EESTI KINNISVARAKESKUS OU miitigitulu jaguneb tegevusalade Idikes jargnevalt:

Tegevusalad/ tooted 2008 2007
Kinnisvara vahendus 997 665 2443 701
Kokku 997 665 2443701

Juhatuse liige
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Lisa 11 Tehingud seotud osapooltega

EESTI KINNISVARAKESKUS OU aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:

¢ omanikke (emaettevdte ning emaettevdtte omanikud);

e tlitar- ja sidusettevotteid;

e teisi samasse konsolideerimisgruppi kuuluvaid ettevdtteid (s.h emaettevotte teised
tiitarettevotted);

e tegev- ja kdrgemat juhtkonda;

e cespool loetletud isikute 1dhisugulasi ja nendega seotud ettevotteid.

EESTI KINNISVARAKESKUS OU on 2008. a ja 2007.a ostnud ning osutanud teenuseid
jargmistele seotud osapooltele:

2008 2007
Ostud  Mikiigid Ostud Miiiigid
Juhatuse liikmetega seotud ettevotted 197 288 643005 1258181 42011
Teenuste ost-miiiik kokku 197 288 643 005 1258181 42011

Saldod seotud osapooltega:

31-12-2008 31-12-2007

Juhatuse liikkmetega seotud ettevotted (lisa 5) 311162 251 607
Liihiajalised nduded kokku 311 162 251 607
Juhatuse liikkmega seotud ettevotted (lisa 8) 1275486 1000781
Liihiajalised kohustused kokku 1275486 1000 781

Ettevotte juhtkonna hinnangul ei ole tehingutes eespool nimetatud osapooltega kasutatud
turuhinnast oluliselt erinevaid hindu.
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Juhatuse ja ndukogu allkirjad 2008. a majandusaasta aruandele

EESTI KINNISVARAKESKUS OU 2008. a majandusaasta aruande, mis on kinnitatud osanike
iildkoosoleku poolt 30 .juunil 2009, kinnitamine

Juhatuse liige™~ >
Heikki Bergson

Swen Uusjirv
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1. Kasumi jaotamise ettepanek

EESTI KINNISVARAKESKUS OU juhatus teeb osanike tildkoosolekule ettepaneku kanda
2008. aasta kasum summas 348 878 krooni eelmiste perioodide jaotamata kasumi arvele.
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2, Osanike nimekiri

EKK Investments OU 1 osa nominaalvéirtusega 20 000 krooni
Reg.nr 10700342

Swen Uusjérv 1 osa nominaalvéértusega 20 000 krooni
Ik 37705080282
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3. Eesti Kinnisvarakeskus OU aruandeaasta miiiigitulu jaotus vastavalt Eesti majanduse
tegevusalade klassifikaatorile (EMTAK)

70311 Kinnisvara ostu, miiligi, rendileandmise ja hindamise vahendamine — 997 665 krooni.

Juhatuse liige




