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Tegevusaruanne

AS Ober-Hausi Kinnisvara peamised tegevusvaldkonnad on kinnisvara vahendamine ja haldamine.

2011 aasta kaive oli 702 613 eurot, mida on 1,35% vorra vahem kui 2010 aastal. Seoses kulubaasi j6ulise vdhendamisega suutsime
tegevuskahjumit vdhendada. Ettevtte Leedus asuva titarettevéttelt UAB Ober-Haus Nekilnokamas Turtas saadud dividenditulu oli 86 886
eurot. Ettevote jai 2011 aastal kasumisse 58 384 euroga.

Kd&ige suurema osa kaibest ca 60%, moodustas elamispindade ostu-muiigivahendus, jargnes 15%-ga elamispindade utrivahendus ja 17%
moodustasid tehingud aripindadega. Kasvutrendi naitab kinnisvara halduse pool, hallatavate objektide arv on iga kuuga ménevdrra suurenenud.

Kinnisvaravahenduse turg on endiselt &armiselt konkurentsitihe. Kéik suuremad konkurendid on kriisist taastunud ja turul aktiivselt edasi
tegutsemas.

2011 aasta Idpuga oli meil 6 kontorit: Tallinnas peakontor ja esindus Nordea panga Kristiine Keskuse harukontoris, lisaks esindused Tartus,
Parnus, Narvas ja Johvis.
Keskmiselt oli Ober-Hausi Kinnisvara aktsiaseltsis 8 to0tajat (2010: 11 tootajat).

2011 aastal muutus turuosaliste meelestatus positiivsemaks, tehti algust mitmete uute kinnisvaraarendustega.

Kinnisvarahinnad jatkasid 2011 aastal vahemalt statistiliselt kerget tdusu. AS Ober-Hausi Kinnisvara koostatud Eesti korterite hinnaindeksi jargi
téusis keskmine pinnathiku hind 13,6%. Seda keskmist aga ei saa laiendada uhtlaselt kogu turule, kuna rohkem tehti tehinguid just uue ja
kvaliteetsema kinnisvaraga. Korteriomandite tehingute arv oli samas suurusjargus 2010 aastaga, statistiliselt tehti meie td6piirkonnas 2%
véhem tehinguid kui 2010 aastal.

Usna sarnased trendid valitsesid ka Tallinnas, keskmine korteri ruutmeeri hind kasvas 15,7%, samas taas tuleb ka siin arvestada olulist muutust
tehingute strukuuris. Parema pildi annab Lasnamée viimase aasta keskmise hinna liikumine, kuna seal on struktuur suhtliselt homogeenne.
Viimasel aastal liikusid hinnad seal vaga kitsas koridoris ja sisuliselt aastaga ei muutunud.

2011 aasta oli kriisist taastumise aasta. Inimesed soovivad jatkuvalt oma elamistingimusi parandada, probleemiks on aga uleilmne inflatsioon,
kus paljude toidu- ja toorainete hinnad maailmaturul tdusevad, mis survestab tootjaid ja teenusepakkujaid oma hindu kergitama, samas
palgakulusid mitte suurendama. See tahendab tarbijatele tdusvaid hindu survestades sellega tarbijate eelarveid.
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

Varad
Kaibevara
Raha
Noéuded ja ettemaksed
Kokku kéibevara
Péhivara
Finantsinvesteeringud
Noéuded ja ettemaksed
Materiaalne p&hivara
Immateriaalne p&hivara
Kokku pohivara
Kokku varad
Kohustused ja omakapital
Kohustused
Luhiajalised kohustused
Laenukohustused
Volad ja ettemaksed
Kokku luhiajalised kohustused
Kokku kohustused
Omakapital
Aktsiakapital nimivaartuses
Kohustuslik reservkapital
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustused ja omakapital

31.12.2011

18 159
24 738
42 897

7157
971 359
1145

0

979 661
1022 558

277770

75499
353 269
353 269

66 000

7 030
537 875
58 384
669 289
1022 558

31.12.2010

8971
985 596
994 567

7157

0

2724

6 166

16 047
1010614

322 401

77 308
399 709
399 709

70 303
7030
685 827
-152 255
610 905
1010614

2011. a. majandusaasta aruanne

Lisanr

3,4,5,7

11

12,13

15
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Kasumiaruanne

(eurodes)

2011 2010 Lisanr
Muugitulu 702 613 712 220 16
Muud é&ritulud 446 361 17
Kaubad, toore, materjal ja teenused -320 651 -360 423 18
Mitmesugused tegevuskulud -314 470 -384 183 19
T66j6ukulud -118 603 -172 060 20
Pd&hivara kulum ja vaartuse langus -7 745 -10 766 8,9
Muud arikulud -285 -100 21
Arikasum (kahjum) -58 695 -214 951
Finantstulud ja -kulud 117 079 62 696 22
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 58 384 -152 255
Aruandeaasta kasum (kahjum) 58 384 -152 255
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Rahavoogude aruanne
(eurodes)

Rahavood &ritegevusest
Arikasum (kahjum)
Korrigeerimised
Pd&hivara kulum ja vaartuse langus
Muud korrigeerimised

Kokku korrigeerimised

Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus

Aritegevusega seotud kohustuste ja ettemaksete muutus

Kokku rahavood aritegevusest

Rahavood investeerimistegevusest

Tasutud materiaalse ja immateriaalse p8hivara soetamisel

Laekunud materiaalse ja immateriaalse pdhivara miugist

Antud laenud
Antud laenude tagasimaksed
Laekunud intressid

Laekunud dividendid

Kokku rahavood investeerimistegevusest

Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud
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

2011

-58 695

7745
-259

7 486
60 548
-66 092

-56 753

0

0

-103 882
77 206
13

86 886
60 223

29 700
-23 702
-280
5718
9188

8971
9188
18 159

2010

-214 951

10 766

-138
10628
-16 236
27111

-193 448

-3218
1790
-46 052
172 501
15

44 891
169 927

35535

-11 185

24 350
829

8 142
829
8971

2011. a. majandusaasta aruanne

Lisa nr

8,9

3,4,5,7,23

12,13,23

23
23

11
23
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Omakapitali muutuste aruanne

(eurodes)

31.12.2009

Aruandeaasta kasum (kahjum)
31.12.2010

Aruandeaasta kasum (kahjum)
Muud muutused omakapitalis

31.12.2011

Aktsiakapital
nimivaartuses

70 303
0
70 303

-4 303
66 000

Kohustuslik
reservkapital

7 030
0
7030

7030

Kokku

Jaotamata
kasum (kahjum)

685 827
-152 255
533572
58 384
4303
596 259

Tapsem informatsioon aktsiakapitali ja muude omakapitali kirjete kohta on toodud lisas 15.

2011. a. majandusaasta aruanne

763 160
-152 255
610 905
58 384

0

669 289
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

AS Ober-Hausi Kinnisvara 2011. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas Eesti Vabariigi hea raamatupidamistavaga,
mis tugineb rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja aruandluse pdhimdtetel. Hea raamatupidamistava péhinGuded on kehtestatud Eesti
Vabariigi raamatupidamise seadusega ning seda tdiendavad Raamatupidamise Toimkonna juhendid.

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on lahtutud soetusmaksumuse printsiibist, vélja arvatud juhtudel, mida on kirjeldatud alljargnevates
arvestuspdhimbtetes.

Aritegevuse rahavood on koostatud kasutades kaudset meetodit. Investeerimis- ja finantseerimistegevuse rahavood on esitatud
aruandeperioodi brutolaekumiste ja -valjamaksetena.

Arvestuspdhimaotete vdi informatsiooni esitusviisi muutused

1.jaanuaril 2011 Ghines Eesti Vabariik euroalaga ja vottis rahvusvallutana kasutusele euro, mis asendas Eesti krooni. Sellest tulenevalt on
AS Ober-Hausi Kinnisvara arvestusvaluutaks alates 1.jaanuarist 2011 euro. Muutus arvestusvaluutas on kajastatud edasiulatuvalt. Seisuga
1.jaanuar 2011 on emaettedvte ja Eestis asuvad tutarettevotted teostanud raamatupidamiskontode saldode Gimberarvestuse,

lahetudes valuutakursist 15,6466 krooni/euro.

Finantsvarad

Titarettevotte osad ja muud pikemaks perioodiks kui (ks aasta soetatud vaartpaberid on bilansis kajastatud

pikaajaliste finantsinvesteeringutena. Tutarettevotteks loetakse ettevGtet, mille Gle on emaettevdttel kontroll. Tutarettevdtet loetakse kontrolli all
olevaks, kui emaettevdtte omanduses on otse vdi tutarettevotte kaudu rohkem kui 50% titarettevotte hadlediguslikest aktsiatest voi
osakapitalist, kui emaettevote kontrollib titarettevdtte finants- ja tegevuspoliitikat lepingu vdi kokkuleppe alusel vdi kui emaettevottel on

digus nimetada vdi tagasi kutsuda enamus tegevjuhtkonna voi kdrgema juhtorgani liikmetest.

Investeeringud tiitarettevattesse on bilansis kajastatud soetusmaksumuse meetodil.

AS Ober-Hausi Kinnisvara kui konsolideerimisgrupi majandusaasta aruannet ei konsolideerita juhul kui titarettevétte finantsnaitajad on
ebaolulised ning jadvad raamatupidamise seadusega kehtestatud konsolideerimisgrupi majandusaasta aruande koostamise
kohustustest vabastatud erandite néuete piiridesse.

Omandatud osaluse soetusmaksumuseks loetakse omandamisel makstud tasu diglast vaartust ning omandamisega otseselt

seotud véljaminekuid.

Raha

Raha ja selle ekvivalentitena kajastatakse bilansis raha kirjel ja rahavoogude aruandes kassas olevat sularaha ja arvelduskontode jaake.

Valisvaluutas toimunud tehingud ning vélisvaluutas fikseeritud finantsvarad ja -kohustused

Valisvaluutadeks on loetud kdik teised valuutad peale arvestusvaluuta euro (kuni 31.detsembrini 2010 Eesti kroon). Valisvaluutas fikseeritud
tehingute kajastamisel on aluseks vdetud tehingu toimumise paeval ametlikult kehtinud Euroopa keskpanga valuutakursid (kuni
31.detsembrini 2010 Eesti Panga valuutakursid). Kdik vélisvaluutas fikseeritud monetaarsed varad ja -kohustused (rahas tasutavad néuded ja
laenud) ning vélisvaluutas fikseeritud mittemonetaarsed varad ja -kohustused, mida kajastatakse diglase vaartuse meetodil, hinnatakse
bilansipaeval umber eurodesse ametlikult kehtivate Euroopa keskpanga valuutakursside alusel. Valisvaluutatehingutest saadud kasumid

ja kahjumid kajastatakse kasumiaruandes perioodi tulu ja kuluna.

Tutar- ja sidusettevdtjate aktsiad v6i osad

Tutarettevotteks loetakse ettevotet, mille Ule Ettevottel on kontroll. Titarettevdtet loetakse Ettevotte kontrolli all olevaks, kui Ettevéte omab kas
otseselt v3i kaudselt tile 50% tutarettevdtte haalediguslikest aktsiatest vdi osadest vdi on muul moel véimeline kontrollima titarettevotte tegevus-
ja finantspoliitikat.

Tltarettevotja aktsiad naidatakse pikaajaliste finantsinvesteeringutena ning kajastatakse bilansis soetusmaksumuses. Tiitarettevotte
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finantsnditajaid konsolideeritakse AS Ober-Haus Kinnisvara Emaettevdtja AS Ober-Haus Real Estate Advisors tasandil.

Néuded ja ettemaksed

N&uetena ostjate vastu kajastatakse ettevtte tavaparase aritegevuse kaigus tekkinud luhiajalisi nudeid. Ndudeid ostjate vastu

kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses (s.0 nominaalvaartus miinus tagasimaksed ning vajadusel tehtavad allahindlused).

Nouete allahindlust kajastatakse, kui esineb objektiivseid tdendeid selle kohta, et kdik nduete summad ei laeku vastavalt nduete esialgsetele
lepingutingimustele.

Asjaoludeks, mis viitavad vBimalikule nduete vaartuse langusele, on vdlgniku pankrot v&i olulised finantsraskused ning

maksetéhtaegadest mittekinnipidamine.

Individuaalselt oluliste nduete vaartuse langust (st. vajadust allahindluseks) hinnatakse iga ostja kohta eraldi, lahtudes eeldatavasti

tulevikus laekuvate summade nliidisvaartusest. Selliste nduete puhul, mis ei ole individuaalselt olulised ja mille suhtes ei ole otseselt teada, et
nende vaartus oleks langenud, hinnatakse vaartuse langust kogumina, arvestades eelmiste aastate kogemust laekumata jaénud nduete osas.
Ebatdenéoliselt laekuvate nduete allahindlussumma on vahe nende nduete bilansilise vaartuse ja tulevaste rahavoogude niiudisvaartuse
vahel, kasutades sisemise intressimééra meetodit. Nuete bilansilist vaartust vahendatakse ebatéené&oliselt laekuvate nduete
allahindlussumma vérra ning kahjum allahindlusest kajastatakse kasumiaruandes mitmesuguste tegevuskuludena. Kui ndue loetakse
lootusetuks, kantakse ndue ja tema allahindlus bilansist valja. Varem alla hinnatud ebatden&oliste nduete laekumist kajastatakse ebatdenéaoliselt
laekuvate nduete kulu véhendamisena.

Materiaalne ja immateriaalne pdhivara

Materiaalne pohivara.

Materiaalseks pdhivaraks loetakse teenuste osutamisel voi halduseesmarkidel ettevdtte poolt enam kui Gihe aasta jooksul kasutatavaid
varasid maksumusega alates 639 eurot. Varad, mille kasulik tddiga on lle 1 aasta, kuid mille soetusmaksumus on alla 639 euro,
kajastatakse kuni kasutusele votmiseni vahevaartusliku inventarina (varudes) ja vara kasutuselevétmise hetkel kantakse kulusse. Kuludesse
kantud vahevaartuslike inventaride Ule peetakse arvestust bilansivaliselt.

Materiaalne pShivara vBetakse arvele soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ning soetamisega otseselt seotud kulutustest. Materiaalset
pdhivara kajastatakse bilansis tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja vBimalike vaartuste
langusest tulenevad allahindlused.

Materiaalse pdhivara objektile tehtud hilisemad véljaminekud kajastatakse pohivarana, kui on tdenaoline, et ettevite saab varaobjektiga seotud
tulevast majanduslikku kasu ning varaobjekti soetusmaksumust saab usaldusvaarselt médta. Muid hooldus- ja remondikulusid kajastatakse
kuluna nende toimumise momendil.

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsioonimaar maératakse igale pdhivara objektile eraldi, sdltuvalt selle
kasulikust tddeast. Juhul kui materiaalse pdhivara objekt koosneb Uksteisest eristatavatest komponentidest, millel on erinevad kasulikud eluead
vBetakse need komponendid raamatupidamises arvele eraldi varaobjektidena ning maéaratakse ka vastavalt nende kasulikule elueale

eraldi amortisatsiooninormid.

Amortisatsioonimaarade vahemikud on materiaalse pShivara gruppidel jargmised:
masinad ja seadmed — 20% aastas;
muud inventar — 40% aastas.

Amortisatsiooni arvestamist alustatakse hetkest, mil vara on kasutatav vastavalt juhtkonna poolt plaanitud eesmaérgil ning Idpetatakse kui
I6ppvaartus Uletab bilansilist jadkvmaksumust, vara I18pliku eemaldamiseni kasutusest vdi Umberklassifitseerimisel "muigiootel pdhivaraks".
Igal bilansipaeval hinnatakse kasutatavate amortisatsioonimaérade, amortisatsioonimeetodi ning Idppvaéartuse pdhjendatust.

Juhul kui pdhivara kaetav vaartus (s.o. kdrgem kahest jargnevast naitajast: vara neto midgihind v6i vara kasutusvaartus) on vaiksem
tema bilansilisest jadkmaksumusest, hinnatakse materiaalse pdhivara objektid alla nende kaetavale vaartusele.

Immateriaalne pdhivara

Immateriaalne p&hivara on immateriaalne vara, mida ettevote kavatseb kasutada pikema perioodi jooksul kui Uiks aasta ning mis on ettevotte
poolt kontrollitav, mille soetusmaksumus on usaldusvaarselt hinnatav ja mis tdendaoliselt loob tulevikus ettevdttele majanduslikku

kasu. Immateriaalne pdhivara voetakse arvele soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja soetamisega otseselt seotud kulutustest.
Immateriaalse pdhivara amortiseerimisel kasutatakse lineaarset meetodit ja amortiseeritakse maaraga 40% aastas.

Uurimis- ja arendusvaljaminekud kantakse tldjuhul kuludesse.

Pdhivara arvelevétmise alampiir 639
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Rendid

Kapitalirendina kajastatakse selliseid renditehinguid, mille puhul k&ik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja hiived kanduvad Ule

rentnikule. Ulejaanud renditehinguid késitletakse kasutusrendina.

Kasutusrendi tingimustel renditud vara bilansis ei kajastata. Vara kasutamise eest tehtavad kasutusrendimaksed ja intressid kajastatakse kuluna
Uhtlaselt kogu rendiperioodi jooksul, sdltumata sellest, millistel perioodidel ja kui suured maksed tegelikult aset leiavad.

Finantskohustused

Kaik finantskohustused (v8lad hankijatele, vBetud laenud, viitvblad ning muud luhi- ja pikaajalised vBlakohustused) vBetakse algselt arvele
nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka k&iki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi. Edasine kajastamine toimub korrigeeritud
soetusmaksumuse meetodil.

Luhiajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumus on tldjuhul v8rdne nende nominaalvaartusega, mistottu lthiajalisi
finantskohustusi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumuse
arvestamiseks voetakse nad algselt arvele saadud tasu diglases vaartuses (millest on maha arvatud tehingukulutused), arvestades jargnevatel
perioodidel kohustustelt intressikulu kasutades sisemise intressimaara meetodit.

Finantskohustus liigitatakse lUhiajaliseks, kui selle tasumise téhtaeg on kaheteist kuu jooksul alates bilansikuupaevast; v0i ettevottel pole
tingimusteta digust kohustise tasumist edasi likata rohkem kui 12 kuud pérast bilansikuupéeva.

Laenukohustusi, mille tagasimakse téhtaeg on 12 kuu jooksul bilansipéevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks pérast bilansipéeva,
kuid enne aastaaruande kinnitamist, kajastatakse luhiajalistena. Samuti kajastatakse lihiajalistena laenukohustusi, mida laenuandjal oli digus
bilansipéeval tagasi kutsuda laenulepingus séatestatud tingimuste rikkumise tottu.

Eraldised ja tingimuslikud kohustused

Eraldistena kajastatakse bilansis tdenéolisi kohustusi, mis on avaldunud enne bilansikuup&eva toimunud sindmuste tagajérjel ning

mille realiseerumise aeg vdi summa ei ole kindlad. Eraldiste kajastamisel bilansis on l&htutud juhtkonna hinnangust eraldise

taitmiseks tdenaoliselt vajamineva summa ning eraldise realiseerumise aja kohta. Eraldis kajastatakse bilansis summas, mis on juhtkonna
hinnangu kohaselt bilansipdeva seisuga vajalik eraldisega seotud kohustuse rahuldamiseks vdi tleandmiseks kolmandale osapoolele.
Muud véimalikud voi eksisteerivad kohustused, mille realiseerumine ei ole tden&oline vdi millega kaasnevate kulutuste suurust ei ole
vBimalik piisava usaldusvaarsusega hinnata, on avalikustatud aastaaruande lisades tingimuslike kohustustena.

Maksustamine

Vastavalt kehtivale seadusandlusele Eestis ettevotte kasumit ei maksustata, mistdttu ei eksisteeri ka edasilikkunud tulumaksu ndudeid ega
kohustusi. Kasumi asemel maksustatakse Eestis jaotamata kasumist véljamakstavaid dividende maksumaéraga 21/79 netodividendidena
véljamakstavalt summalt. Dividendide valjamaksmisega kaasnevat ettevotte tulumaksu kajastatakse kohustusena ja kasumiaruandes
tulumaksukuluna samal perioodil kui dividendid vélja kuulutatakse, sdltumata sellest, millise perioodi eest needon vélja kuulutatud v&i millal need
tegelikult vélja makstakse. Bilansipéeva seisuga valjamaksmata dividendidelt arvestatud tulumaksukohustust ja -kulu korrigeeritakse

vastavalt uuel aruandeperioodil kehtivale tulumaksu méaérale.

Maksimaalne v@imalik tulumaksukohustuse summa, mis vBiks kaasneda dividendide véljamaksmisega, on &ra toodud aastaaruande lisas 14.

Seotud osapooled

Osapooli loetakse seotuks juhul, kui ks osapool omab kas kontrolli teise osapoole ile vdi olulist mdju teise osapoole &riotsustele, sealhulgas
ema- ja tutarettevotjat, teisi samasse kontserni kuuluvaid ettevétjaid, ndukogu ja juhatuse likmeid, nende pereliikmeid ja ettevdtteid, mille Gle
eelpool loetletud isikud omavad kontrolli v6i olulist mgju.

Tulud

Muugitulu kajastatakse tekkepdhiselt saadud v6i saadaoleva tasu Giglases vaartuses, st. osutatud teenuste eest saadavates summades, millest
on maha arvestatud hinnaalandid. Teenuse muigitulu kajastatakse teenuse osutamise perioodil, kui teenuse osutamise eest saadava tasu
laekumine on tden&oline ning millgitulu ja teenuse osutamisega seotud kulu on usaldusvaéarselt maaratav.

Intressitulu kajastatakse tekkepdhiselt ja dividenditulu kajastatakse siis, kui tekib ndudedigus dividendile.

Kohustuslik reservkapital

Vastavalt Ariseadustiku nduetele on kajastatud kohustuslik reservkapital, mis moodustatakse puhaskasumist tehtavatest eraldistest.
lga-aastase eraldise suurus peab olema vahemalt 1/20 aruandeaasta kinnitatud puhaskasumist kuni reservkapital moodustab vahemalt 1/10
aktsiakapitalist.

Reservkapitali vBib kasutada kahjumi katmiseks, samuti aktsiakapitali suurendamiseks. Reservkapitalist ei v6i teha véljamakseid aktsionéridele.
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AKTSIASELTS OBER-HAUSI KINNISVARA 2011. a. majandusaasta aruanne

Lisa 2 Raha
(eurodes)
31.12.2011 31.12.2010
Sularaha kassas 2747 511
Arvelduskontod 15412 8 460
Kokku raha 18 159 8971
Lisa 3 Nouded ja ettemaksed
(eurodes)
31.12.2011 31.12.2010 Lisanr
Nouded ostjate vastu 21807 8528 4
Ostjatelt laekumata arved 21807 8528
Maksude ettemaksed ja tagasinduded 367 0 5
Muud nduded 971 359 957 506 7
Laenunduded 877 138 896 404 23
Intressinduded 94 221 49 847 23
Dividendinduded 0 11 255
Ettemaksed 1867 1626
Muud luhiajalised néuded 697 17 936
Kokku nduded ja ettemaksed 996 097 985 596
Lisa 4 Nduded ostjate vastu
(eurodes)
31.12.2011 31.12.2010 Lisanr
Ostjatelt laekumata arved 21807 8528 3
Kokku nduded ostjate vastu 21 807 8528

2011.a. tunnistati lootusetuteks ndueteks néudeid summas 447 (2010: 2564).
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AKTSIASELTS OBER-HAUSI KINNISVARA 2011. a. majandusaasta aruanne

Lisa 5 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad
(eurodes)

31.12.2011 31.12.2010
Ettemaks Maksuvdlg Ettemaks Maksuvélg
Ettevotte tulumaks 0 834 0 50
Kaibemaks 0 4785 0 628
Uksikisiku tulumaks 0 1848 0 2 069
Sotsiaalmaks 0 3209 0 3659
Kohustuslik kogumispension 0 76 0 0
Too6tuskindlustusmaksed 180 0 0 380
Ettemaksukonto jaak 187 0
Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad 367 10 752 0 6 786
Lisa 6 Tutarettevotjate aktsiad ja osad
(eurodes)
Tutarettevdtjate aktsiad ja osad, tldine informatsioon
Tutarettevotja . . o Osaluse maar (%)
A Tutarettevotja nimetus Asukohamaa Pdhitegevusala
registrikood 31.12.2010 31.12.2011
L Kinnisvara
UAB Ober-Haus nekilnojamas .
111645042 Leedu vahendus ja 100 100
turtas . .
hindamine
TutarettevGtjate aktsiad ja osad, detailne informatsioon:
Tutarettevdtja nimetus 31.12.2010 31.12.2011
UAB Ober-Haus nekilnojamas
7 157 7 157
turtas
Kokku 7 157 7 157
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AKTSIASELTS OBER-HAUSI KINNISVARA 2011. a. majandusaasta aruanne

Lisa 7 Muud nduded

(eurodes)
31.12.2011 Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi
12 kuu jooksul 1 - 5 aasta jooksul Ule 5 aasta
Laenunduded 877138 0 877138 0
Intressinduded 94 221 0 94 221 0
Dividendinduded 0 0 0
Kokku muud néuded 971 359 0 971 359 0
31.12.2010 Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi
12 kuu jooksul 1-5 aasta jooksul Ule 5 aasta
Laenunduded 896 404 896 404 0 0
Intressinduded 49 847 49 847 0 0
Dividendinduded 11 255 11 255
Kokku muud nGuded 957 506 957 506 0 0

AS Ober-Hausi Kinnisvara on andnud laenu emaettevdttele. Laenu intressiméar on 5% aastas. Laenu tagasimakse toimub vastavalt
emaettevdtte majanduslikele vdimalustele 1-5 aasta jooksul.

13



AKTSIASELTS OBER-HAUSI KINNISVARA

Lisa 8 Materiaalne pdhivara

(eurodes)

31.12.2009
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Ostud ja parendused
Amortisatsioonikulu

Muagid

31.12.2010
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaadkmaksumus

Amortisatsioonikulu

31.12.2011
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaadkmaksumus

Muu
materiaalne
pdhivara

57 668
-54 437
3231

3218
-2 546

-1179

33500
-30 776
2724

-1579

33 500

-32 355
1145

Miiddud materiaalne pdhivara muugihinnas

Muu materiaalne pdhivara

Kokku

Kokku

57 668
-54 437
3231

3218
-2 546

-1179

33500
-30 776
2724

-1579

33 500
-32 355
1145

2011

2011. a. majandusaasta aruanne
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AKTSIASELTS OBER-HAUSI KINNISVARA

Lisa 9 Immateriaalne pdhivara

(eurodes)

31.12.2009
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Amortisatsioonikulu

31.12.2010
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Amortisatsioonikulu

31.12.2011
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaadkmaksumus

Arvutitarkvara

27 543

-13 154

14 389

-8 223

27 543

-21 377

6 166

-6 166

27 543

-27 543

Lisa 10 Kasutusrent

(eurodes)

Aruandekohustuslane kui rentnik

Kasutusrendikulu

Kokku

27 543
-13 154
14 389

-8 223

27 543

-21 377

6 166

-6 166

27 543

-27 543

2011
60 855

Jargmiste perioodide kasutusrendikulu mittekatkestatavatest lepingutest

12 kuu jooksul

1-5 aasta jooksul

31.12.2011
48 324
23812

2010
72 033

31.12.2010
39612
18 094

2011. a. majandusaasta aruanne

Ettevote rendib kasutusrendi tingimustel kontoripinda ja —tehnikat ning sdiduautosid. Valja on toodud minimaalsed rendimaksete
kohustused mittekatkestatavatest rendilepingutest seisuga 31. detsember 2011.
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AKTSIASELTS OBER-HAUSI KINNISVARA 2011. a. majandusaasta aruanne

Lisa 11 Laenukohustused
(eurodes)

31.12.2011 Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi Intressimééar  Alusvaluuta L&pptahtaeg
12 kuu 1-5 aasta tle 5 aasta
jooksul jooksul
Luhiajalised laenud
Laen AS Ober-Haus Real Estate
) ) . 223 629 223 629 5 Euro 31.12.2012
Advisors kontserni ettevétjale
Laenuintress AS Ober-Haus
Real Estate Advisors kontserni 29 630 29 630 Euro
ettevGtjale
Laenuintress AS Ober-Haus
Real Estate Advisors kontserni 24 511 24511 Leedu litt
ettevotjale
Luhiajalised laenud kokku 277770 277770
Laenukohustused kokku 277 770 277 770
31.12.2010 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Intressimééar  Alusvaluuta L&pptahtaeg
12 kuu 1-5 aasta ule 5 aasta
jooksul jooksul
Luhiajalised laenud
Laen AS Ober-Haus Real Estate .
) ) . 281 900 281 900 5% Eesti kroon 30.11.2011
Advisors kontserni ettevétjale
Laenuintress AS Ober-Haus
Real Estate Advisors kontserni 15990 15990 Eesti kroon
ettevotjale
Laenuintress AS Ober-Haus
Real Estate Advisors kontserni 24 511 24511 Leedu litt
ettevotjale
Lihiajalised laenud kokku 322 401 322 401
Laenukohustused kokku 322 401 322 401

Lisa 12 Volad ja ettemaksed

(eurodes)

31.12.2011 31.12.2010 Lisanr
Volad tarnijatele 31238 34 532
Vélad toovotjatele 14 842 9748 13
Maksuvdlad 10 752 6 786 5
Muud luhiajalised vdlad 8430 5000
Muud viitvdlad 10 237 21242
Kokku vélad ja ettemaksed 75 499 77 308
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AKTSIASELTS OBER-HAUSI KINNISVARA 2011. a. majandusaasta aruanne

Lisa 13 Volad to6votjatele

(eurodes)
31.12.2011 31.12.2010 Lisanr
Palgavdlad 11 075 6716 12
Puhkusetasu kohustus 3767 3032
Kokku vélad toovotjatele 14 842 9748

Lisa 14 Tingimuslikud kohustused ja varad
(eurodes)

Va&imalikud maksurevisjonist tulenevad kohustused. Maksuhalduril on 8igus kontrollida ettev6tte maksuarvestust kuni 6 aasta jooksul
maksudeklaratsiooni esitamise téhtajast ning vigade tuvastamisel maérata tdiendav maksusumma, intressid ning trahvi.

Ettev6tte juhtkonna hinnangul ei esine asjaolusid, mille tulemusena v6iks maksuhaldur maérata ettevéttele olulise taiendava maksusumma.

Lisa 15 Aktsiakapital

(eurodes)
31.12.2011 31.12.2010
Aktsiakapital 66 000 70 303
Aktsiate arv (tk) 110 000 110 000
Aktsiate nimivaartus 0.60 0.64

2011.a. aktsiakapitali imberarvestamisel Eesti kroonidest eurodesse kaasnes aktsiakapitali suuruse muutus. Ainuaktsionéri otsusega

muudeti aktsia nimivaartust (peale konventeerimist on aktsia nimivaartus 0,64 eurot, peale imardamist 0,60 eurot)selliselt, et uus nimivaértus on
0,60 eurot. Sellest tulenevalt vahendati aktisakapitali 4 302,81 vdrra, mille tulemusena on ainuaktsionérile kuuluvate aktsiate arv endine 110

000 aktsiat ning aktisakapitali uus suurus on 66 000 eurot. Umberarvestusega tekkinud 4 302,81 eurot kanti ettevétte eelmiste

perioodide jaotamata kasumisse.

Bilansis ei kajastata potensiaalset tulumaksukohustust ettevdtte vaba omakapitali suhtes, mis kaasneks vaba omakapitali valjamaksmisel
vOi kapitali vahendamisel. Véaljamaksega kaasnev tulumaks kajastatakse dividendide valjakuulutamise v6i muude omakapitali
véhendavate véljamaksete tegemise hetkel kasumiaruandes kuluna.

Ettevotte jaotamata kasum seisuga 31.detsember 2011 moodustas 596 259 eurot (31.12.10.: 533 572). Dividendide véljamaksmisel
omanikele kaasneb tulumaksukulu 21/79 netodividendidena véljamakstavalt summalt. Seega on bilansipdeva seisuga eksisteerinud
jaotamata kasumist omanikele véimalik dividendidena vélja maksta 471 045 eurot (31.12.10.: 421 522) ning dividendide valjamaksmisega
kaasneks dividendide tulumaks summas 125 214 eurot (31.12.10.: 112 050).
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AKTSIASELTS OBER-HAUSI KINNISVARA

Lisa 16 Muugitulu

(eurodes)

2011
Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes
Muuk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 702 613
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku 702 613
Kokku muugitulu 702 613
Mudgitulu tegevusalade [6ikes
Elamispindade vahendusteenus 435 760
Kommertspindade vahendusteenus 116 828
Muud teenused (haldus-ja reklaamiteenused) 150 025
Kokku muugitulu 702 613
Lisa 17 Muud éaritulud
(eurodes)
2011
Kasum materiaalse pdhivara muigist 0
Trahvid, viivised ja hivitised 446
Kokku muud éritulud 446

Lisa 18 Kaubad, toore, materjal ja teenused

(eurodes)
2011
Muugi eesmargil ostetud teenused 31794
Maaklerite komisjonitasud 267 370
Vahenduskulud 21 487
Kokku kaubad, toore, materjal ja teenused 320 651

2010

712 220
712 220
712 220

428 810
102 123
181 287

712 220

2010
361

361

2010
42 649
306 171
11603
360 423

2011. a. majandusaasta aruanne
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AKTSIASELTS OBER-HAUSI KINNISVARA 2011. a. majandusaasta aruanne

Lisa 19 Mitmesugused tegevuskulud

(eurodes)
2011 2010
Ur ja rent 60 855 72033
Mitmesugused birookulud 67 978 107 262
Kulu ebat6enéoliselt laekuvatest nGuetest 447 2564
Juhtimiskulud 30082 62 619
Reklaamikulud 76 526 86 343
Ostetud teenused 50 479 24 639
Muud kulud 28103 28 723
Kokku mitmesugused tegevuskulud 314 470 384 183
Lisa 20 T66joukulud
(eurodes)
2011 2010
Palgakulu 88 310 129 509
Sotsiaalmaksud 30293 42 551
Kokku t66joukulud 118 603 172 060
Tootajate keskmine arv taandatuna taistooajale 8 11
Lisa 21 Muud arikulud
(eurodes)
2011 2010
Kahjum materiaalse pdhivara muigist 0 7
Trahvid, viivised ja hiivitised 95 73
Muud 190 20
Kokku muud é&rikulud 285 100
Lisa 22 Finantstulud ja -kulud
(eurodes)
2011 2010
Finantstulud ja -kulud tltarettevétjate aktsiatelt ja osadelt 86 886 28 962
Intressitulud 44 388 49 862
Intressikulud -13 936 -15 990
Kasum (kahjum) valuutakursi muutustest -259 -138
Kokku finantstulud ja -kulud 117 079 62 696
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AKTSIASELTS OBER-HAUSI KINNISVARA 2011. a. majandusaasta aruanne

Lisa 23 Seotud osapooled

(eurodes)

Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus AS Ober-Haus Real Estate Advisors
Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud Eesti

Kontserni nimetus, millesse kuulub emaettevétja Realia Group OY

Riik, kus kontserni emaettevdtja on registreeritud Soome

Saldod seotud osapooltega rihmade ISikes

31.12.2011 31.12.2010
Nduded Kohustused Nduded Kohustused

Emaettevdtja 971 360 0 964 187 0
Tutarettevotjad 0 24511 11 255 24 511
Teised samasse konsolideerimisgruppi

L 0 253 259 0 297 889
kuuluvad ettevétjad
Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise

. ) 539 762 0 3068
osalusega eraisikust omanikud

2011 2010
Ostud Muugid Ostud Muugid

Emaettevdtja 38284 715 90 268 1109
Teised samasse konsolideerimisgruppi

L 1950 59 391 15990 60 954
kuuluvad ettevdtjad
Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise

- ) 35581 15624 7 669 0
osalusega eraisikust omanikud
Tegev- ja kdrgemale juhtkonnale arvestatud tasud ja
muud olulised soodustused

2011 2010
Arvestatud tasu 21504 0

AS Ober-Hausi Kinnisvara aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:

a. omanikke (emaettevdte ning emaettevatet kontrollivad voi selle ile olulist mdju omavad isikud);

b. teisi samasse konsolideerimisgruppi kuuluvaid ettevétteid (s.h emaettevotte teised tutarettevotted);

c. tegev- ja kdrgemat juhtkonda;

d. eespool loetletud isikute lahedasi pereliikmeid ja nende poolt kontrollitavaid v8i nende olulise mdju all olevaid ettevétteid.

AS Ober-Hausi Kinnisvara emaettevdte on Eestis registreeritud AS Ober-Haus Real Estate Advisors, mis omakorda kuulub
Soomes registreeritud Realia Group OY kontserni.
AS Ober-Hausi Kinnisvara emaettevétjale kuulub 100% ettevdtte haaledigusest.

UAB Ober-Haus Nekilnojamas Turtas on AS Ober-Hausi Kinnisvara tiitarettevdte.

AS Ober-Haus Real Estate Advisors teine tiitarettevite on Ober-Haus Hindamisteenuste OU. AS Ober-Hausi Kinnisvara juhatuse liige Tarmo
Kase omab kontrolli Samacode OU-s.

AS Ober-Hausi Kinnisvara on 2011.a. andnud laenu emaettevdttele 103 882 (2010:

46 052) ning saanud tagasi laenu 123 147, millest 45 942 on tasaarveldatud emaettevdtte poolt esitatud arvetega (2010: 280 326, millest
tasaarvelduse osa

107 825). Antud laenude pealt on arvestatud intresse summas 94 221 (2010: 49 847).

AS Ober-Hausi Kinnisvara on 2011.a. saanud laenu samasse konsolideerimisgruppi kuuluvalt ettevétjalt 29 700 (2010: 35 535) ning
tagastanud laenu summas 87 971 (2010: 78 884). Tagastatud laenud tasaarveldati 64 269 (2010: 67 699) AS Ober-Hausi Kinnisvara poolt
esitatud arvetega. Saadud laenude pealt on arvestatud intresse summas 54 141 (2010: 40 501).
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AKTSIASELTS OBER-HAUSI KINNISVARA 2011. a. majandusaasta aruanne

Infot seotud osapoolte vastu olevate nduete osas vaata lisadest 6 ja tdiendav info laenukohustuste kohta on toodud lisas 11.
Seotud osapoolte vastu olevate nduete osas ei ole 2011.a nii nagu ka 2010.a moodustatud allahindluseid.
Aruandeperioodil arvestati juhatuse liikmele tasusid 21 504 eur (2010.a. 0 eur). Juhatuse liikmele soodustusi ei ole antud.

Juhatuse liikmetega teenistuslepingu ennetéhtaegse I6petamisega ettevottele tdiendavaid kulutusi ei kaasne.
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Aruande digitaalallkirjad
AKTSIASELTS OBER-HAUSI KINNISVARA (registrikood: 10145053) 01.01.2011 - 31.12.2011 majandusaasta aruande andmete digsust
on elektrooniliselt kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

TARMO KASE Juhatuse liige 31.05.2012



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

AS Ober-Hausi Kinnisvara aktsionarile

Oleme auditeerinud kaasnevat AS Ober-Hausi Kinnisvara (ettevdte) raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 31.
detsember 2011, kasumiaruannet, omakapitali muutuste aruannet ja rahavoogude aruannet eeltoodud kuup&eval I6ppenud majandusaasta
kohta, aastaaruande koostamisel kasutatud oluliste arvestusp&himdtete kokkuv6tet ning muud selgitavat informatsiooni.

Juhtkonna kohustus raamatupidamisaruannete osas

Juhatus vastutab raamatupidamise aastaaruande koostamise ning 8ige ja diglase esitamise eest kooskdlas Eesti hea raamatupidamistavaga ja
sellise sisekontrolli eest, nagu juhatus peab vajalikuks, et vBimaldada kas pettusest v8i veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta
raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Vandeaudiitori kohustus

Meie kohustuseks on avaldada auditi pdhjal arvamus raamatupidamise aastaaruande kohta. Viisime auditi labi kooskdlas rahvusvaheliste
auditeerimisstandarditega. Need standardid nbuavad, et me oleme vastavuses eetikanduetega ning et me planeerime ja viime auditi l&bi
omandamaks p&hjendatud kindlustunnet, et raamatupidamise aastaaruanne ei sisalda olulisi vaarkajastamisi.

Audit hélmab raamatupidamise aastaaruandes esitatud arvnaitajate ja avalikustatud informatsiooni kohta auditi tdendusmaterjali kogumiseks
vajalike protseduuride labiviimist. Nende protseduuride hulk ja sisu sdltuvad audiitori otsustustest, sealhulgas hinnangust riskidele, et
raamatupidamise aastaaruanne vdib sisaldada pettustest v8i vigadest tulenevaid olulisi vadrkajastamisi. Asjakohaste auditi protseduuride
kavandamiseks vdtab audiitor nende riskihinnangute tegemisel arvesse raamatupidamise aastaaruande koostamiseks ning digeks ja Giglaseks
esitamiseks juurutatud sisekontrollisiisteemi, kuid mitte selleks, et avaldada arvamust sisekontrolli tulemuslikkuse kohta. Audit hdimab ka
kasutatud arvestuspdhimdtete asjakohasuse, juhatuse poolt tehtud raamatupidamislike hinnangute p&hjendatuse ja raamatupidamise
aastaaruande Uldise esituslaadi hindamist.

Usume, et kogutud auditi tdendusmaterjal on piisav ja asjakohane meie arvamuse avaldamiseks.
Arvamus

Meie arvates kajastab raamatupidamise aastaaruanne olulises osas Gigesti ja diglaselt ettevétte finantsseisundit seisuga 31. detsember 2011
ning sellel kuupaeval I18ppenud majandusaasta finantstulemust ja rahavoogusid kooskdlas Eesti hea raamatupidamistavaga.

Tiit Raimla
Vandeaudiitor, litsents nr 287

Lauri Past
Vandeaudiitor, litsents nr 567

AS PricewaterhouseCoopers
Tegevusluba nr 6

Parnu mnt 15, 10141 Tallinn

4. juuni 2012



Audiitorite digitaalallkirjad
AKTSIASELTS OBER-HAUSI KINNISVARA (registrikood: 10145053) 01.01.2011 - 31.12.2011 majandusaasta aruandele lisatud audiitori
aruande on digitaalselt allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg
TIT RAIMLA Vandeaudiitor 04.06.2012

LAURI PAST Vandeaudiitor 04.06.2012



Kahjumi katmise ettepanek
(eurodes)

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

Kokku

31.12.2011
537 875
58 384
596 259



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Mudgitulu

Tegevusala EMTAK kood Mudgitulu % Pdhitegevusala
(EUR)

Kinnisvarabiroode tegevus 68311 552588 78.65% Jah

Muu kinnisvarahaldus vdi haldusega seotud tegevused 68329 150025 21.35% Ei

Sidevahendid
Liik Sisu
E-posti aadress tarmo.kase@ober-haus.com

E-posti aadress kairi.luhaste@ober-haus.com



