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Tegevusaruanne

AS Vallikraavi Kinnisvara (emacttevdte) pohitegevusalaks oli 2009. aastal kinnisvara- alaste teenuste osutamine.

2009 majandusaastal jitkati Tallinnas Purde tinav 6 olemasolevate korterite realisecerimist alandatud hindadega. Aasta
jooksul miitidi 13-st 7 korterit.

Riigihanke konkursi voitmise tulemusel sdlmiti aasta 1dpus leping Eesti Vabariigi Kaitseministeeriumiga 85 Korteri
rendileandmiscks 20-ks aastaks. Sclleks chitatakse Tartus [da tdnaval viilja 2010 aasta augustiks 5 korterelamut.
Korterid sisustatakse ja rendihind sisaldab kaiki korterite kasutamisega seotud kulusid.

Kokkuvote mébdunud majandusaastast

Kontserni majandusniiitajad:

Arvestus-
Niiitaja metoodika
Puhaskasum/
keskmine 3,64
Omakapitali puhaskasumi tootlus (ROL) omakapital

2009 2008

Netokiive/
Pohivara kiiibekordaja pohivara keskm. 0,15 0,07
jidkmaksumus

Kiibevara/
Maksevdime tildine tase liihiajalised 1.86 1,29
kohustused

2009.a. kuulusid Kontserni alljiirgnevad tiitarettevotted:

AS Fortuuna Elamu osalus 2009 aasta 1dpuks 100% soetusmaksumusega 121 889 krooni. AS Fortuuna Elamu on
sisulisclt tegevuse peatanud firma bilansimahuga 7 706 krooni, pohivara ja kohustused puuduvad. Aruandeaasta
kahjum on -2 279 EEK. Ettevote on likvideeritud seisuga 11.03.2010.

AS Wolks 100%-linc omanik on AS Vallikraavi Kinnisvara. Bilansimaht 2009. aasta 16pus on 223 172 203 krooni.
AS Wolks 2009.a. majandusaasta kasum on 14 609 150 krooni. Peamine kasum twli kinnisvarainvesteeringu
renditulult. Jitkuvalt on plaanis langetada otsus hotelli miiiigi osas.

OU Hotell Euroopa on 04.08.2006 loodud ettevdte. AS Vallikraavi Kinnisvara osalus on 100 %, soetusmaksumus
40 000 krooni. Ettevote ei ole tegevust alustanud, projekt hetkel seisab.

SIA Vallikraavi Real Estate on 08.12.2006 loodud cttevdte Liti Vabariigi pealinnas. AS Vallikraavi Kinnisvara
osalus on 100%, soctusmaksumus 45 482 krooni. Ettevdtie tegevus on hetkel peatunud.
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Sidusettevotted:

OU Tomladen osalus 32/120. soetusmaksumus 260 000 krooni. Ettevdtte bilansiline maht on 636 906 krooni ja
aruandeperioodi kahjumiks kujunes 11 749 krooni.

AS Ashley osalus 1/4, soctusmaksumus 310 000 krooni. Algne soetusmaksumus oli 10000 krooni. 2009 aastal
suurendati ettevotte osakapitali ettevdttele antud Jaenust 300 000 krooni ulatuses mitterahalise sissemakse liibi.
Ettevdue bilansiline maht 9 138 890 krooni.

AS Baltlink-Valduse osalusega 1/2, soctusmaksumus 3 000 000 EEK. Ettevitte bilansiline maht 10 036 520 krooni
ja kasum aruandeaastal 402 138 krooni. Ettevdtte akisiate omanikeks on kaks virdse digusega ja kohustusega osapoolt
ning on kajastatud emacttevotte bilansis sidusettevdttena. Ettevdte plaan alustada chitust Tallinnas Tartu mnt.15
kinnistul on detailplanceringu tagasilitkkamise tottu joudnud tagasi algfaasi. On viiljastatud uus lihtetilesanne ja
toimub uue detailplaneeringu koostamine.

Raadiku Arendus OU oli Vallikraavi Kinnisvara AS titarfirma, 2007 aasta alguses oli osalusega 19/20 aktsiatest
soctusmaksumuscga 38 000 EEK. 23.03.2007 omandati 1/20 osalust hinnaga 2 820 000 EEK ning 23.07.2008 miiildi
50% osalusesl. Edaspidi kajastatakse ettevotet AS Vallikraavi aruannetes sidusettevotiena, sest plaanis on veel kaasata
lisainvestoreid. 2008 aastal alustati elamute ehitamisega, 2009 aastal valmis 420 korterit ja 2010 aastal peab valmima
veel 792 Korterit . Tallinna linnaga on solmitud rendileping 1150 korteri rendile andmiseks. Ettevdtte bilansimaht
2009 aasta ldpuks oli 1238 298 413 krooni, kahjum —36 128 682 krooni. Intressivahetuselepingu diglase vilirtuse
kajastamise mojul on ettevdtte omakapital negatiivne. Ettevdte ei kavatse intressivahetuslepingut ennetihtaegselt
lopetada ning seepiirast ei ole ka reaalset kohustust diglast viifirtust tasuda. Kahjumist —35 598 825 krooni moodustub
Intressivahetuslepingu (intressiméiira SWAP) diglase viiirtuse kajastamine ja tegelik kahjum oli 529 857 krooni.

OU Turu Arimaja osalusega 1/2, soctusmaksumus 80 000 krooni. 2008 aasta lopuks on rendilepingutega kaetud
ligikaudu 45 % pindadest. 2009 aasta oli jitkuvalt keeruline — {ildise halvenenud majanduskliima tottu oli huvi biiroo-
ja dripindade rentimise vastu viihenenud.

Ettevatte osakapitali omanikeks on kaks vordse digusega ja kohustusega osapoolt ning on kajastatud emaettevaite
bilansis sidusettevottena,

OU Ulemiste Arimaja ostetud 31.08.2006, osalusega 3/10, soctusmaksumus 4 266 000 EEK. Ettevétte bilansiline
maht on seisuga 31.12.2009 soctusmaksumuse meetodil 106 255 923 krooni. Ettevdtte majandusaasta aruandes on
kinnisvarainvesteering kajastatud diglase véirtuse meetodil. Vallikraavi Kinnisvara AS majandusaasta aruannetes on
viidud ettevolte niitajad soetusmaksumusse.

Ol Krause Kinnisvara osalusega 1/2, soctusmaksumus 20 000 EEK. Ettevdte on loodud 22.09.2008 aastal
eesmirgiga biiroohoone chitamiscks ja haldamiscks aadressil Ulikooli 2 Tartus ja 2009 aastal toimus biiroohoone
chitus.

Ettevotle osakapitali omanikeks on kaks vordse digusega ja kohustusega osapoolt ning on kajastatud cmacttevtte
bilansis sidusettevouena.

OU Loopealse Elamu oli  AS Vallikraavi Kinnisvara titarettevite seisuga 31.12.2008 osalusega 75%,
soetusmaksumus 30 000 krooni. 08.01.2009 suurendas viiikcosanik ithepoolselt Loopealse Elamu OU osakapitali
5000 krooniga ning Loopealse Elamu OU osakapitali suuruseks kujunes 45 000 krooni. Seoses sellega muutus AS
Vallikraavi Kinnisvara osalus 75%-lisest osast 66,66%-liseks.

09. detsembril 2009 miiiis emacttevite 50% oma osalusest jifides 33,33% osaga Loopealse Elamu OU osanikuks.
Osa miitigihind 15 000 krooni tasuti rahas. Peale miiiki on Loopealse Elamu OU osalusega 33.33% AS Vallikraavi
Kinnisvara sidusettevote.

Ettevdtte  bilansimaht on  seisuga  31.12.2009 657 664 798 krooni ja kasum 25116213 krooni.
Intressivahetuselepingu diglase viidrtuse kajastamise mdjul on etievdtte omakapital negatiivne. Ettevdte ei kavatse
intressivahetuslepingut ennetéihtaegselt 1opetada ning seepiirast ei ole ka reaalset kohustust diglast virtust tasuda.
Intressivahetuslepingu (intressimiiiira SWAP) Giglase viifirtuse kajastamisest saadi 2009 aastal kasumit 27 474 386
krooni ja raamatupidamislik kahjum oli 2 358 173 krooni.

Ettevdtiele kuuluvad 2008 aastal valminud 10 elamut ja nendes olevad 680 korterit on antud rendile 30 aastaks
Tallinna linnale sotsiaaleluruumidena.

OU Kosemetsa osalusega 1/2, soetusmaksumusega 1 464 093 krooni. Ettevdte on loodud 2009 aasta detsembris
titarettevotena Tallinnas Kosemetsa teel AS-le Vallkraavi Kinnisvara kuuluvate kinnistute mitterahalise sissemakse
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tulemusel.  Seejérel miitdi lisainvestori kaasamiseks nimetatud kinnistutel korterelamu chitamiseks 1/2 cttevdtie
osalusesl.

Ettevotte osakapitali omanikeks on kaks vordse digusega ja kohustusega osapoolt ning on kajastatud emaettevotie
bilansis sidusettevottena.

Muud finantsinvesteeringud:

OU Uusarendus osalus  scisuga 31.12.2009  1/8, soetusmaksumus 5 000 EEK. Ettevotte bilansiline maht on
116 604 643 krooni. Jitkatakse kinnisvaraarcndust Péirmu kesklinnas endise Kalakombinaadi territooriumil.

OU Loopealse Arendus on 18.01.2006 loodud ettevdte. AS Vallikraavi Kinnisvara osalus oli seisuga 31.12.2006 100
%, soctusmaksumus 40 000 EEK. Enne ettevdte tegevuse alustamist miiiidi 7/8 osalusest kaasinvestoritele. Osaluse
vilhenemise tottu kajastatakse  ettevdtet muude finantsinvesteeringute all. Ettevdtte bilansiline maht on 6 451 180
krooni.

On valmistatud ette chitus Tallinnas Meeliku 21 ja Meeliku 23 aadressidel. Esimese maja chitust plaanitakse alustada
2010 kevadel.

Emaettevotte ja kontserni kasum

Emactievote AS Vallikraavi Kinnisvara ldpetas 2009. majandusaasta puhaskasumiga 306 993 krooni, kontserni
puhaskasum oli 121 052 459 krooni. 2009 aasta kontserni kasumist on negatiivse omakapitaliga titarettevotte osaluse
miitigikasum 78 883 711 krooni. Intressivahetuselepingu diglase viiirtuse kajastamise mojul oli ettevotte 2008 aasta
omakapital negatiivne. 2008 aasta kahjumist —82 111 698 EEK moodustub Intressivahetuslepingu (intressimétira
SWAP) diglase viilirtuse kajastamine -99 235 713 EEK ja tegelik kasum oli 2008 aastal 17 124 015. Ettevdte ei
kavatsenud intressivahetuslepingut ennctihtacgselt 1dpetada ning seepirast ei olnud ka reaalset kohustust diglast
viidirtust tasuda.

Jéirgneva aasta tegevusplaanid

Ladva, Kalda tee tinavatel Tartus jitkatakse detailplaneeringute koostamist korterelamute ja drihoone piistitamiseks.
Jitkatakse Ihaste 1l etapi viljachitustésdega. Thaste | etapi kinnistute miitik ja Tartus Kuu tinava arendusprojekt on
sobiva turusituatsiooni puudumisel hetkel peatunud, 10petatakse Ida tinava kortermajade ehitus ja alustatakse nende
rentimisega Kaitseministeeriumile. Harjumaal Harku vallas Viiiina-Jdesuus jitkub detailplaneeringute koostamine.
Tallinnas Purde tiinav 6 jitkub korterite miiik.

Juhatuse ja ndukogu tasud, tegevjuhi tasu, téétajate tasu iildsumma ja keskmine tédtajate arv aruandeaastal
Noukogu lilkmetele arvandeaastal mingeid viiljamakseid tehtud ei ole.

Aruande perioodil t66tas akisiaseltsis 10 inimest, kelle palgafond moodustas 3 611 447 krooni, sealhulgas juhatuse
ligkme Tojjoukulu oli 643 963 krooni.

Indrek Rentel
Juhatuse liige
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Raamatupidamise aastaaruanne
01.01.2009 - 31.12.2009

Tegevjuhtkonna deklaratsioon

Juhatus deklareerib oma vastutust lehekiilgedel 6 kuni 27 toodud AS Vallikraavi Kinnisvara konsolidecrimisgrupi
2009.a. raamatupidamise aastaaruande koostamise eest ja kinnitab, et:
- raamatupidamise aastaaruande koostamisel kasutatud arvestuspdhimatted on vastavuses Ecesti hea
raamatupidamistavaga:
- raamatupidamisc aastaaruanne kajastab digesti ja diglaselt AS Vallikraavi Kinnisvara konsolideerimisgrupi
finantsseisundit, majandustulemust ja rahavoogusid;
- AS Vallikraavi Kinnisvara ja tema tiltarcttevotted on jitkuvalt tegutsevad majandusiiksused.

A

Indrek Rentel
Juhatuse liige
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Konsolideeritud bilanss

(kroonides)

AKTIVA Lisa 31.12.2009 31.12.2008
Raha 1 3978448 10 604 837
Aktsiad ja viiiintpaberid 7 5 000 000 0
Nouded ostjate vastu 2 22 982 905 8383812
Maksude ettemaksed ja tagasinduded 12 7926 919 847
Muud lihiajalised nouded 3 8300024 12 681 898
Ettemaksed tulevaste perioodide kulude eest 28 157 44 832
Varud 4 68 763 683 96 158 321
Kiibevara kokku 109 061 143 128 793 547
Sidusettevotete akisiad ja osad 6 15 750 768 11913 909
Muud aktsiad ja viifirtpaberid 7 3 060 000 3 060 000
Pikaajalised nduded ostjate vastu 668 250 1 944 000
Pikaajalised laenu- ja intressinduded 3 150 902 720 85203 307
Kinnisvarainvesteeringud 8 232502 979 882 460 747
Materiaalne pohivara 9 2717259 3461333
Pohivara kokku 405 601 976 988 043 296
AKTIVA KOKKU 514 663 119 1116 836 843
PASSIVA

Liihiajalised lacnuk ohustused 10 22279 877 64 811 458
Volad tarnijatele 9 831 042 16 693 954
Volad téGvotjatele 233514 239075
Maksuvolad 12 1 606 341 625 083
Muud volad 13 24 473 621 16374 818
Ostjate ettemaksed 0 927 223
Liihiajalised kohustused kokku 58 424 395 99671 611
Pikaajalised lacnu- ja intressikohustused 10 362479123 929 310 152
Tuletisinstrumendid 15 0 115 145489
Pikaajalised kohustused kokku 362 479123 1 044 455 641
Kohustused kokku 420903 518 1144127 252
Vihemusosalus 0 0
Aktsiakapital 14 400 000 400 000
Kohustuslik reservkapital 50 000 50 000
Realiseerimata kursivahed -15 149 -12.700
Jaotamata kasum -27 727 709 54 383 989
Aruandeaasta puhaskasum (kahjum) 121 052 459 -82 111698
Omakapital kokkn o 93 759 601 -27 290 409
PASSIVA KOKKU 514 663119 1116836 843

seerimiseks

Alliirjastatud :l:jenll.iﬂt :
Initialled for identification
30062

Kuupaev/date.......

Allkirisignature

FKF Estonig{fellinn

urposes only
(0

.....
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Konsolideeritud kasumiaruanne

(kroonides) 2008
Lisa 2009 korrigeeritud
Miitigitulu 16 109 684 708 63 140 786
Miitidud toodangu kulu 17 -51 300 386 -22 093 483
Brutokasum 58 384 322 41 047 303
Turustuskulud -951 821 -1 864 240
Uldhalduskulud -3 725 986 -4 234759
Muud #ritulud 18 1 707 909 897 239
Muud #rikulud 18 -101 330 -42 278
Arikasum 55313 094 35 803 265
Finantstulud
Finantstulud (-kulud) sidusettevotete aktsiatelt ja
osadelt 6 2057 766 2027 685
Finantstulud viilirtpaberitest 7 3535907 0
Intressikulud ja -tulud -46 217 405 -20984 518
Finantskulu investeeringuist tiitarettevottesse 5 78 883 711 277 583
* Arvestuslik kahjum intressimiiira SWAP lepingust I5 27 474 386 -99 235713
Finantstulud kKokku 65 734 365 -117914 963
Kasum enne maksustamist 121 047 459 -82 111 698
Tulumaks ' 0 0
Puhaskasum 121 047 459 -82 111 698
sh
Emacttevdtie omanike osa puhaskasumist 121 052 459 -82 111 698
Vihemusosanike osa puhaskasumist -5 000 0
Konsolideeritud koondkasumiaruanne
(kroonides)
Lisa 2009 2008
Aruandeaasta kasum / -kahjum 121 047 459 -82 111 698
Muu koondkasum / -kahjum
Valuutakursivahed viilisettevotete timberarvestusel -2 449 -15983
Aruandeaasta koondkasum / -kahjum 121 045010 -82 127 681
sh
Emaettevitte omanike osa koondkasumist 121 050 010 -82 127 681
Vithemusosanike osa koondkasumist -5000 0

Kuupdev/date............

Allkiri/signatisre.... .o

FKF Est

Allkirjastatud identifitseerimiseks
initialled for identification purposes only

O06L0T ...




AS Vallikraavi Kinnisvara
Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2009

Konsolideeritud rahavoogude aruanne

(kroonides) Lisa 2007 2008
Arikasum 55313094 35 803 265
Korrigeerimised:

Materiaalse pdhivara kulum ja vitlirtuse langus 9 717 522 1000071

Immateriaalse pohivara kulum ja vilirtuse langus 0 44 108

Kinnisvarainvesteeringute kulum 8 14 000 187 7531 142

Kasum (kahjum) pohivara miiigist 18 =20 060 -16 670

Aritegevusega scotud nducte ja ettemaksete

muutus -19979 997 9719672

Varude muutus 28 599 425 -1 486 348

Aritegevusega scotud kohustuste ja ctiemaksete

muulus -4 482 449 -10 123 100
Makstud intressid -39 956 137 -36 327 357
Makstud ettevotte tulumaks = 0 -1637 748
Kokku rahavood jiritegevusest 34 191 585 -14 932 309
Materiaalse pohivara soetus 0 -4 492 613
Materiaalse pdhivara miilik 46610 42373
Totarettevotete muik 5 -7 831 981 -11 124 983
Sidusettevotete soctus 1] -80 000
Kinnisvarainvesteeringute soctus 0 -334 188 983
Antud laenud -53 240 589 -33 190 000
Antud lacnude lackumine 8 644 573 21533611
Saadud intressid 2536 162 1497 124
Kokku rahavood investeerimistegevusest -49 845 225 -360 003 471
Saadud lacnud 85 888 841 436411270
Saadud laenude tagasimaksed -76 607 310 -49 161 731
Sissemaksed osakapitali 5000 0
Kapitalirendi pohiosa tagasimaksed 11 -259 508 -272 529
Makstud dividendid 0 -5 100 000
Kokku rahavood finantsecerimistegevusest 9027023 381877010
Rahavood kokku -6 626 617 6941230
Raha ja raha ckvivalendid perioodi alguses 10 604 837 3665124
Raha ja raha ekvivalentide muutus -6 626 617 6941230
Realiseerimata kursivahe 228 -1517
Raha ja raha ekvivalendid perioodi Idpus 3978 448 10 604 837

_Allkirjastatud identifitseerimiseks
Initialled for identification purposes anly

Kuupaev/dala‘jﬁﬁé'é‘?/c

Allkditisignature.......,

FKF Estenia/

[T
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Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne

(kroonides)
Emaettevbttele kuuluv omakapital
Aktsia- Reservid Realisee- Jaotamata  Kokku Vihemus- Kokku
kapital rimata kasum osalus

kursi-

vahed
Saldo 31.12.2007 400 000 50 000 3283 54383989 54837272 0 54837272
Aruandeaasta
koondkasum 0 0  -15983 -82 111698 -82 127 681 0 -82127 681
Saldo 31.12.2008 400 000 50 000  -12 700 -27 727709 -27 290 409 0 -27290 409
Viihemusosaluse
miiiik 0 0 0 0 0 5000 5000
Aruandeaasta
koondkasum 0 0 -2449 121 052459 121 050010 -5000 121045010
Saldo 31.12.2008 400000  S0000 -15419 93324 750 93 759 601 0 93759 601

_ Allkirjastatud identifitseerimiseks
Initialled for identification purposes only

3. DO IELAC i

Kuupas

PKF Estonig, Jdllinn
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Aastaaruande koostamisel kasutatud arvestuspéhimotted ja -meetodid

Uldised alused

AS Vallikraavi Kinnisvara konsolideeritud 2009. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas Eesti
hea raamatupidamistavaga, mille pohinduded on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses ning mida
tdiendavad Eesti Vabariigi Raamatupidamise Toimkonna poolt viiljaantud juhendid.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud lihtuvalt soctusmaksumuse printsiibist. viilja arvatud juhtudel, mida on
kirjeldatud allpool toodud arvestuspohimotetes.

Mitmed finantsniiitajad tuginevad juhtkonna hinnangutele, sh niliteks pdhivara kasuliku tdea hindamine, nduete ja
varude allahindluse summade hindamine, eraldiste moodustamine. Juhtkonna hinnangud on tehtud juhtkonna parima
teadmisc kohasclt, kuid neced ei pruugi osutuda tipsciks. Raamatupidamishinnangute muutuste mdju kajastatakse
muutuse toimumise perioodi kasumiaruandes,

Varad ja kohustused on bilansis jaotatud lithi- ju pikaajalisteks. Lihiajaliste varadena on niiidatud varad, mis
celdatavasti realisceritakse jirgmisel majandusaastal. Lihiajaliste  kohustustena on nilidatud kohustused, mille
maksetiihtacg on 12 kuu jooksul alates bilansipievast. Ulejidinud varad ja kohustused on niiidatud pikaajalistena.

Finantsvarad on kajastatud bilansis diglases viiirtuses, v.a. nouded teiste osapoolte vastu, mida Kajastatakse
korrigeeritud soctusmaksumuses ning investeeringud siduscttevdtetesse, mida kajastatakse konsolideeritud aruandes
kapitaliosaluse meetodil. Finantskohustused on kajastatud korrigeeritud soetusmaksumuses. Kaigi finantsvarade oste
Jjamiitike kajastatakse tehingupécval.

Kasumiaruandes on drikulud liigendatud lihtudes kulude funktsioonist.
Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud Lesti kroonides

AS  Vallikraavi  Kinnisvara  konsolideerimisgrupi  raamatupidamise  aastaaruandes on  esitatud  Konsolideeritud
finantsaruanded ja lisad. Emaecttevoue eraldi bilanss, kasumiaruanne, rahavoogude aruanne ja omakapitali muutuste
aruanne on esitatud aruande lisas. Emactievotte eraldi aruannetes on investeeringud titar- ja sidusettevotetesse
kajastatud soetusmaksumuse meetodil.

Konsolideerimine

Tiitarettevotted, ehk ettevotted mille tegevust emacutevdte kontrollib, on kontserni aruandes konsolideeritud rida-realt.
Kontroll cksisteerib, kui emacttevole omab iile 50% hiiilediguslikest aktsiatest ja osadest voi kui emaettevottel on
muul viisil mdjuvdim otsustada teise ettevote tegevus- ja finantspoliitika iile. Konsolideerimisel on emaettevdtet ja
titarettevotteid Kisitletud Ghtse majandusiiksusena. Konsolideerimisel on elimineeritud kontsernisiseste tehingute
tagajirjel tekkinud tulud ja kulud, nduded ja kohustused ning realisecrimata kasumid ja kahjumid. Vihemusosa on
niidatud eraldi. Kontserni kuuluvad ettevotted kasutavad fihtseid arvestuspdhimaotteid.

Raha ja raha ekvivalendid
Raha ja raha ckvivalentidena rahavoogude aruandes on nilidatud raha kassas, arvelduskontodel ja dililikviidsed
rahaturufondide osakuid.

Aktsiad ja muud viilirtpaberid

Lihiajalised finantsinvesteeringud akisiatesse ja teistesse omakapitaliinstrumentidesse kajastatakse bilansis diglases
vittirtuses, juhul kui sce on usaldusviidrselt hinnatav, Aktsiaid ja muid omakapitali instrumente, mille diglane viilirtus ci
ole usaldusviidirselt hinnatav, kajastatakse korrigeeritud soctusmaksumuses.

Nouded ostjate vastu
Ostjatelt lackumata arved kajastatakse lihtudes toendioliselt lackuvatest summadest. Seejuures hinnatakse lackumata

arveid eraldi, arvestades teadaolevat informatsiooni kliendi maksevoime kohta. Lootusetud nduded kantakse bilansist
viilja.
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Varud

Varud vietakse arvele nende soetusmaksumuses, mis koosneb ostukuludest, tootmiskuludest ja muudest kuludest, mis
on vajalikud varude viimiscks nende olemasolevasse asukohta ja scisundisse. Uksikult eristatavate varude objektide
puhul lihtntakse nende soctusmaksumuse middiramisel konkreetselt iga objekti soctamiseks tehtud kuludest. Varud
hinnatakse bilansis lihtuvalt sellest, kumb on madalam kas soctusmaksumus voi neto miiiigihind (midgihind, millest
on maha arvatud celdatavad miitigiga scotud kulud).

Sidusettevotted
Sidusettevdteteks loctakse ctievdtteid, mille hilediguslikest akisiatest ja osadest omab kontsern 20 - 50%
Investeeringud sidusetievatjate akisiatesse ja osadesse on kajastatud kapitaliosaluse meetodil. Kapitaliosaluse meetodi
kohaselt on korrigeeritud investeeringu summat kontsernile kuuluva osaga sidusettevdtte kasumist (kahjumist) ning
elimineeritud omavahelistest tehingutest tulenevad realiseerumata kasumid ja kahjumid tulenevalt kontserni osalusest
sidusettevottes,

Pohivarana voctakse arvele objektid. mille soctusmaksumus filetab 30 000 krooni ja kasulik 1é8iga on pikem kui 1
aasta. Pohivara on kajastatud soctusmaksumuses. Vara, mis ¢i Gleta nimetatud maksumust loetakse viheolulise
maksumusega varaks ja kantakse soctamisel kuludesse. Viheolulise maksumusega vara dle pectakse arvestust
bilansiviliselt.

Kulumi arvestuses kasutatakse lincaarsel arvestusmeetodilt. Amortisatsiooninormid méfrataks soltuvalt pdhivarade
kasulikust t68east. Vara amortisceritakse liikide 10ikes jirgmiselt:

masinad ja scadmed 3 - 6 aastat

muu inventar 2 - 5 aastat.

Maad ei amortiscerita.

Lacnukasutuse kulutused, mis on scotud materiaalse pdhivara chitusega kapitaliseeritakse chitusperioodi jooksul vara
maksumusse,

Aritthendused. firmaviiirius

Soltumatute osapoolte vahelisi #ritihendusi kajastatakse ostumeetodil. Firmaviifirtus on positiivne vahe dritihenduse
kiiigus omandad osaluse soctusmaksumuse ja omandatud netovara diglase vilituse vahel chk osa
soctusmaksumusest, mis tasuti selliste varade eest, mida ei ole vdimalik eristada ja arvele vtta.

Firmaviiiriust ¢i amortiseerita, viifirtuse kontrollimiseks tcostatakse igal bilansipiicval vilirtuse test ning juhul kui
kactav viifirtus osutub viiiksemaks bilansilisest jaiik maksumusest, hinnatakse firmaviidrtuse bilansiline maksumus alla.

Negatiivne firmaviédirius kajastatakse koheselt kasumiaruandes tuluna.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud kinnisvaraobjekte (maa, hoone). mida ettevote hoiab renditulu teenimise voi
turuvidriuse kasvu eesmiirgil ja mida ei kasutata enda majandustegevuses. Kinnisvarainvesteeringud voetakse bilansis
algselt arvele soctusmaksumuses, mis sisaldab soetamisega otseselt sconduvaid tehingutasusid, ilma milleta ei oleks
ostutching tdeniioliselt aset leidnud. Edaspidi kajastatakse Kinnisvarainvesteeringuid soetusmaksumuse meetodil
analoogiliselt materiaalse pohivaraga. Parendustega  scotud  kulutused on lisatud  kinnisvarainvesteeringu
soetusmaksumusele ainult juhul kui nced vastavad Kinnisvarainvesteeringu mdistele ja osalevad tulevikus
majandusliku kasu tekkimisel. Kinnisvarainvesteeringutena kajastatud hooneid amortisecritakse 25-73 aastat.

Rendid
Kapitalirendina on kajastatud rendilepingud, mille puhul kdik olulised vara omandiga seotud riskid ja hiived kanduvad
tile rentnikule. Koik tilejidinud rendilepingud on kajastatud kasutusrendina.

Tulumaks

Eestis kehtiva tulumaksuscaduse kohaselt ei maksa juriidilised isikud wlumaksu oma teenitud kasumilt. Tulumaksu
makstakse crisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvdtukuludelt, dividendidelt ja cttevdtlusega mitteseotud
villjamaksetelt. 2009 aastal on tulumaksumiiliir 21/79 netodividendidena viiljamakstavall summalt. Dividendide
viiljamaksmisega kaasnevat ilumaksu kajastatakse kohustusena ja tulumaksukuluna dividendide viiljakuulutamisel.
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Sihtfinantseerimine

Tegevuskulude  sihtfinantseerimist  kajastatakse tuluna nendes  perioodides, mil leiavad aset kulud, mille
kompenseerimiseks sihtfinantseerimine oli mdeldud. Sihtfinantseerimist ei kajastata tuluna enne, kui eksisteerib piisav
kindlus. et ettevdte vastab sihtfinantsecrimisega  scotud  tingimustele ja  sihtfinantscerimine  lackub.
Sihtfinantseerimisega  kaasnevaid  vdimalikke kohustusi  kajastatakse aruandes eraldiste  vdi  potentsiaalsete
kohustustena.

Viilisvaluutas toimuvate tehingute kajastamine

Viilisvaluutas toimuvad tehingud kajatatakse tchingu toimumise piieval kehtiva Eesti Panga valuutakursiga.
Viilisvaluutatehingutest saadud kasumid ja kahjumid on kajastatud kasumiaruandes. Vilisvaluutas fikseeritud vara ja
kohustused on timber hinnatud Eesti kroonidesse bilansipiieva Lesti Panga valuutakursside aluscl.

Tulu
Tulu kaupade ja toodangu miitigist on niidatud kauba omandidiguse tleminckul ostjale. Tulu teenuste miitigist on
nitidatud vastavall osutatava teenuse tditmise valmidusastmele, Intressitulu on niidatud tekkepdhiselt.

Tingimuslike kohustustena kisitletakse kohustusi, mille realiscerumine on viihem tdendioline kui mittercaliseerumine
voi mille suurust ci ole vdimalik usaldusviiiirsell madta. Tingimuslikke kohustusi ei kajastata bilansis, nende
olemasolul on nende sisu Kirjeldatud aastaaruande lisades.

Scotud osapooled
Kontserni aruandes on loetud seotud osapoolteks:
- olulist mdju omavad omanikud;
- sidusetievotted:
- juhtkonna voumeisikud
- olulist mdju omavate omanike isikute lihedased pereliikmed
- loetletud isikute poolt kontrollitavad cttevited
Tuletisinstrumendid
Katmaks intressimifiira kdikumistega scotud riske kasutab cttevote tuletisinstrumendina intressimiiiira SWAP'i, mis
kajastatakse bilansis diglases viltiruses. Oiglane viidrtus kajastatakse varana, kui see on positiivne ja kohustusena, kui
see on negatiivne. Oiglase viiiirtuse muutused kajastatakse kasumiaruandes finantskulu vai ~tuluna.
Tuletisinstrumente kajastatakse bilansis aruandeaastal esmakordselt 2007 aastal.

Raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised vara ja kohustuste hindamist mdjutavad asjaolud, mis ilmnesid
bilansikuupiicva ja aruande koostamispideva vahemikul, kuid on seotud aruandeperioodil voi varasematel perioodidel
toimunud tehingutega.

Bilansipiicvajirgsed stindmused, mida ei ole varade ja kohustuste hindamisel arvesse voetud, kuid mis oluliselt
mojutavad jirgmise majandusaasta tlemust, on avalikustatud raamatupidamise aastaaruande lisades.
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisal Raha

N — - E— - 31.12.2009 - 31.12.2008
Raha arveldusarvetel 928 448 10 604 837
Raha tagatisdeposiidil 3050 000 0
Kokku 3978 448 10 604 837

Raha tagatisdeposiidis on SEB Uhispanga tagatiskontol omanikega seotud teise ettevdtte teiste osanikega scotud
nducte tagamiseks intressiméiraga 4,9%.

Lisa2 Nouded ostjate vastu

31.12.2009 31.12.2008
Ostjatelt lackumata arved 23 301 275 8383 812
Ebatdendoliselt lackuvad arved -318 370 0
Kokku 22 982 905 8383 812
Lisa3 Muud lithiajalised ja pikaajalised nduded
Muud liihiajalised nduded 31.12.2009 31.12.2008
Liihiajalised lacnud 4 789 007 8 890 752
Intressinouded 3510777 3791 146
Muud nouded 240 0
Kokku 8 300 024 12 681 898
Lithiajalised laenud on antud intressiga 3-12 %
Muud pikaajalised nduded
Pikaajalised laenud omanikega seotud isikutele 26 236 667 20 646 000
Pikaajaliscd lacnud sidusettevotetele 120 428 145 49737912
Pikaajalised lacnud muudele isikutele 0 12 699 167
Pikaajalised laenud kokku 146 664 812 83 083 079
Pikaajaliste lacnude pikaajalised intressinduded sidusettevotetele 4 237908 2120228
Kokku 150 902 720 85203 307

Seisuga 31.12.2009 on antud pikaajalise lacne intressiga 4 - 7 % ja tagastamistiihtajad on kuni 2014 aastani.
Pikaajaliste intressinducte tasumise tihtacg on 2014 aastal.

(Seisuga 31.12.2008 antud pikaajaliste laenude intressimiidrad olid 4 - 7% ja tagastamise tihtajad on kuni 2013
aastani)
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Lisad Varud

31.12.2009 31.12.2008
Lopetamata toodang 5480915 6179 109
Valmistoodang 27 845 046 42 480 453
Maa 35437722 47 498 759
Kokku 68 763 683 96 158 321

2009. aastal hinnati miiimata valmistoodang, Purde 6 korterid Tallinnas, alla summas 5 643 660 krooni viltes
arvestuse aluseks 2009 aastal miitidud Purde 6 korterite miitigihinna ruutmeetri hinna.

Lisa 5 Tiitarettevotete aktsiad ja osad

Fortuuna Wolks AS  Loopealse  Hotell SIA Kokku
Elamu Elamu OU  Euroopa Vallikraavi
AS ov Real Estate
Osalus 31.12.2008 100% 100% 75% 100% 100%
Osalus 31.12.2009 100% 100% 33% 100% 100%
Lt
Asukoht Tartu Tartu Tartu Tartu Vabariik
Tegevusala Kinnisvara Kinnisvara- Kinnisvara- Kinnisvara- Kinnisvara-
-arendus arendus arendus arendus arendus
Soetamisc aasta 1997;2005 2005:2006 2006 2006 2006
Soetusmaksumus
31.12.2008 121 889 14 800000 30000 40 000 45482 15037371
Osaluse miiiik 0 0 -30 000 0 0 -30 000
Soctusmaksumuse
allahindlus — -115 268 0 0 0 0 -115 268
Soetusmaksumus
31.12.2009 6621 14 800 000 0 40 000 45482 14 892 103

Tiitarettevitte OU Loopealse Elamu osa miiiik

08.01.2009 suurcndas viiikeosanik ihepoolselt Loopealse LElamu OU osakapitali 5000 krooniga ning Loopealse
Elamu OU osakapitali suuruseks kujunes 45 000 krooni. Seoses sellega muutus AS Vallikraavi Kinnisvara osalus
75%-lisest osast 66,66%-liseks. Et scisuga 01012009 - 08012009 ¢i toimunud Loopealse Elamu OU
majandustegevuses lavapiirasest erinevaid ja olulisi majandustehinguid, siis arvestatakse emacttevotle  osalust
majandusaasta algusest kuni Loopealse Elamu OU osa miligini 66,66%-liscna.

09. detsembril 2009 miiiis emacttevdte 50% oma osalusest jiides 33,33% osaga Loopealse Elamu OU osanikuks. Et
seisuga 09.12.2009 — 31.12.2009 vahemikus ei toimunud tavapirasest erinevaid ja olulisi majandustehinguid, siis
vdetakse osa miiligi arvestuse aluseks Loopealse Elamu OU majandustegevuse seis 31.12.2009. Osa miiigihind
15 000 krooni tasuti rahas. Peale miiki on Loopealse Llamu OU osaluscga 33,33% AS Vallikraavi Kinnisvara
sidusettevote.
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Miiiidud tiitarettevatie varad ja kohustused miltigipieva seisuga:

Lisa
Raha ja raha ckvivalendid 7 846 981
Nauded 11970 008
Kinnisvarainvesteeringud 8 635955 584
Kohustused -646 955 178
Tuletisinstrumendid 15 -87 671 103
Vithemusosanikule osaluse muutuse summas niiitamata kahjumid -15 000
Miiiidud vara netoviiiirtus -78 868 T11
Miuiigihind 15000
Kasum tiitarctteydtte miiiigist 78 883 711
Lackunud tiltarcttevotte miitigist 15 000
Tiitarettevotte raha ja raha ekvivalendid miitigil -7 846 981
Raha viljaminck kontsernist scoses tiltarcttevotte miiligiga -7831981

Tiitarettevotte AS Fortuuna Elamu soetusmaksumuse allahindlus

AS Fortuuna Elamu lopetas tegevuse, likvideerimisprotsessiga alustati 2009 aastal ja sce viidi 1opule miirtsis 2010.
2009 aasta aruande koostamisel on ctievdte soctusmaksumus alla hinnatud teadaolevalt likvideerimisel saadavasse

summassc.
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Lisa 6 Sidusettevdtete aktsiad ja osad

Baltlink-
Valduse Tomladen
AS ou

Turu Raadiku
Arimaja
ov

Ulemiste
Arim_aja
ol

Ashley

AS ol

Arendus Kinnisvara

Kose-
met‘sa
oU

Krause Loopealse

Elamu
oi ov Kokku

Osalus

31.12.2008 50% 26,6%
Osalus
31.12.2009

Asukoht

50%
Tallinn

26,6%
Tallinn
Tegevusala kinnisvara- kKinnisvara-

haldus haldus
Soectus-
maksumus

31.12.2008 3 000 000 260 000

25% 30% 50% 50%

50%
Tallinn

25%
Tallinn

30%
Tallinn

50%
Tartu

konsul-

tatsioonid  arendus arendus arendus

10000 4 266 000 80 000 1429 000

50% 75%

50%
Tallinn

50%
Tartu

33%
Tallinn

kinnisvara- kinnisvara- Kinnisvara- kinnisvara- kinnisvara- Kinnisvara

arendus arendus  -arendus

20 000 0 0 9065000

Soectamine 0 0

Umberliigi-
tamine
Soetus-
maksumus
31.12.2009

3 000000 260 000

300 000 0 0 0

310 000 4266 000 80 000 1429 000

0 0 1464093 1764093

0 15 000 0 15000

20 000 15000 1464093 10844 093

Bilansiline
maksumus
31.12.2008

3655444 112 867

0 8142907 0 0

2691 0 0 11913909

Osalus
oma-
kapitalis
31.12.2008

1458945 112867

Erinevused 2 196 499 0

=269 701 19467 804 -122905-64 345 041

269 701 -11 324 897 122905 64 345 041

2691 0 0 -43 695 340

0 55609 249

Muutused
2009

Soctamine 0 0

Umberliigi-
lamine 0 0
Kapitali-
osaluse
kasum,
kahjum

201 069 -3 133

Bilansiline
maksumus
31.12.2009 3856513 109 734

300 000 0 0

-295555 2173076

4445 10315983

1464093 1764093

0 15 000 0 15 000

-2691 -15 000 0 2057766

0 1464093 15750 768

Osalus
oma-
kapitalis

1660014 109 734

Erinevused 2 196 499 0

4445 12149452 -1 602 775 -82 409 382

0 -1833469 1602775 82409 382

-1 184 807-25 653 828 4 300 000 -92 627 147

| 184 807 25 653 828-2 835 907 108 377915
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Muutused 2009

2009 aastal tehti osanike poolt tiiendavalt mitterahalised sissemaksed Ashley OU omakapitali, osalused ei muutunud.
Loopealse Elamu OU kontrollosalus miiidi (lisa 5) ning alates sellest on ettevdte kajastatud sidusettevottena.

2009. aasta detsembrikuus asutati sidusettev dte Kosemetsa OU, osakapitali tehti mitterahaline sissemakse varudes
olnud kinnistute néol.

Erinevused investeeringu bilansilise maksumuse ning kontserni osalusega investeeringuobjektide omakapitalist
vahel:

1. Seisuga 31.12.2009. ja 31.12.2008 Baltlink - Valduse erinevus summas 2 196 499 tulencb vara hindamisest
oiglasesse villirtusesse sidusetievotte soctamisel.

2. Seisuga 31.12.2009 on kapitaliosaluse meetodil nditamata kahjumid OU-1 Turu Arimajal 1 602 775 krooni,
Raadiku Arendusel 82 409 382 krooni, Krause Kinnisvara OU-11 184 807 krooni ja Loopealse Elamu OU-I

25 653 828 krooni. Viimase kahe cttevotte  kahjumid sisaldavad intressimiitira swapi diglases viiidrtuses kajastamisest
tulenevaid kahjumeid. Raadiku Arenduse OU swapi diglane viidirtus seisuga 31.12.2009 on -166 621 238 krooni ja
Loopealse Elamu OU swapi diglane vitirtus on -87 671 103 krooni.

Seisuga 31.12.2008 on kapitaliosaluse meetodil niitamata kahjumid OUl-1 Ashley 269 701 krooni, OU-1 Turu
Arimajal 122 905 krooni, OU-1 Raadiku Arendus 64 345 041 krooni. Seisuga 31.12.2008 oli OU Raadiku Arendus
aruandes kajastatud swapi diglane viidirtus -131 022 413 krooni.

3. Seisuga 31.12.2009 koosneb Ulemiste Arimaja OU erinevus —1 833 468 krooni kahest summast: 4 253 696 krooni
tleneb vara hindamisest diglasesse viiirtusesse sidusettevotte soetamisel ning -6 087 164 krooni tuleneb
arvestuspdhimatete erinevuse korrigeerimisest: Ulemiste Arimaja niiitab oma aruandes kinnisvarainvesteeringuid
diglase viiirtuse meetodil. Seisuga 31.12.2008 olid summad vastavalt 4 253 696 krooni ja —15 578 593 krooni.

4. OU Kosemetsa osaluse omakapitalis ja bilansilise viiirtuse vahe scisuga 31.12.2009 summas 2 835 907 krooni
tuleneb omavahelise tehingu realiscerimata kasumist.

Lisa 7 Muud aktsiad ja viifirtpaberid

Liihiajalised aktsiad ja viiiirtpaberid 31.12.2009 31.12.2008
Soectamine aruandeaastal 1 464 093 0
Uleshindamine aruandcaastal 3535907 0
Oiglane viisirtus bilansipiieval 5000 000 0

Liihiajaliste villirtpaberite diglase viirtuse aluseks on bilansipievajirgne sdltumatute osapoolte vahelise miitigitehingu
hind.

Pikaajalised aktsiad ja viifirtpaberid Uusarendus OU Loopealse Arendus O Kokku
Osalus 31.12.2008 12,5% 12,5%
Osalus 31.12.2009 12,5% 12,5%
Asukoht Pirmu Tartu
Tegevusala Kinnisvarahaldus Kinnisvarahaldus
Soetusmaksumus 31.12.2008 3 055 000 5000 3 060 000
Soetusmaksumus 31.12.2009 3055000 5000 3060 000
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Lisa 8 Kinnisvarainvesteeringud

Hoone
struktuuri-
Maa Ehitised komponendid Kokku
Soetusmaksumus 31.12.2008 36 703 597 827 170 902 28 261 694 892 136 193
Tiitarettevoue miiik (lisa 5) 0 -645012244 0 -645012 244
Kursivahed -2 000 0 0 -2 000
Soetusmaksumus 31.12.2009 36 701 597 182 158 658 28 261 694 247 121 949
Akumuleeritud kulum 31.12.2008 0 -6202 902 -3 472 544 -9 675 446
Arvestatud kulum 1] =11 410 899 -2 589 288 -14 000 187
Titarcticvotte miitk (lisa 5) 0 9056 663 0 9 056 663
Akumuleeritud kulum 31.12.2009 0 -8 557 138 -6 061 832 -14 618 970
Jiiikmaksumus 31.12.2008 36 703 597 820 968 000 24 789 150 882 460 747
Jiiiikmaksumus 31.12.2009 36 701 597 173 601 520 22 199 862 232 502979
Tulud ja kulud Kinnisvarainvesteeringutelt o 31.12.2009 31.12.2008
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 71 051 555 48 270 328
Kinnisvarainvesteeringute haldamiskulu 3254 681 3210272
Lisa9 Materiaalne pdhivara
Masinad, Inventar Kokku
seadmed

Soetusmaksumus 31.12.2008 3192 561 1631002 482350603
Miltik -177034 0 -177 034
Soetusmaksumus 31.12.2009 3015527 1631002 4 646 529
Akumuleeritud Kulum
31.12.2008 -708 308 -653 922 -1 362 230
Arvestatud kulum -388 596 -328 926 =717 522
Miiiik 150 482 0 150 482
AKumuleeritud kulum
31.12.2009 -946 422 -982 848 -1 929 270
Jidiikmaksumus 31.12.2008 2484253 977 080 3461333
Jiiikmaksumus 31.12,.2009 2069 105 648 154 2717259
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Lisa 10 Laenukohustused

Keskmine
Kohustuste Makse- intressi- Alus-
31.12.2009 jitiik Sh lithiajaline Sh pikaajaline  tiihtaeg miir valuuta
Pangalacnud SEB Uhispangast 130093524 13550555 116 542969 2016 3,32% EUR
Laenud omanikega seotud
ctievatetelt 252 551 000 7105000 245446000 2012-2013  3,00-5,00%  EEK
Laenud sidusettevotetelt 1 364 000 1364 000 0 2010 3,00% EEK
Kapitalirendivolad (lisa 11) 750 476 260 322 490 154 2012 5,13% EUR
Kokku laenukohustused 384 741 000 22279877 362479123
Pangalacn SEB Uhispangast saadi hotelli chitamiseks Lacva 6/Paadi 5 kinnistul.
Keskmine
Kohustuste Makse- intressi- Alus-
31.12.2008 jidk Sh lithiajaline Sh pikaajaline  tiihtaeg miir valuuta
Liihiajalised pangalacnud 22446823 22446 823 0 2009 6,15% EUR
Pikaajalised pangalacnud SEB
Uhispangast 142 322 974 10682373 131 640601 2016 6,21% EUR
Pikaajaline pangalacnud
Nordea Pangast 576 896 655 5390754 571505901 2038 3.66% EUR
Laenud omanikega seotud
ettevotetelt 194 311 000 14775000 179 536 000 2012-2013 4,65% EEK
Laenud siduscttevatetelt 930 000 930 000 0 2009 5,00% EEK
Lacnud muudelt ettevdtetelt 53 027 000 10327 000 42 700 000 2038 5,00% EEK
Kapitalirendivalad (lisa 10) 1 009 984 259 508 750 476 2012 5,13% EUR
Kokku laenukohustused 990944436 64811458 926 132978
Pikaajalised intressivolad
muudelt etievotetelt saadud
lacnudelt 3177174 0 3177174 2014 - EEK
Kokku 994 121610 64811458 929 310 152
Lisa 11 Kapitalirent
Kapitalirendi tingimustel soetatud vara
Masinad ja seadmed . 31.12.2009 31.12.2008
Soctusmaksumus 1 652 051 1652051
Kulum -852 437 =513 178
Jatikmaksumus 799 614 1138873
Kapitalirendikohustused 31.12.2009 31.12.2008
Maksetihtajaga kuni | aasta (lisa 10) 260 322 259508
Maksetiihtajaga tile 1 aasta (lisa 10) 490 154 750 476
20
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Kokku 750 476 1009984
Maksetiihtacg 2012 2012
Intressimiiir 513% 513 %
Alusvaluuta EUR EUR

Lisa 12 Maksud

Maksude ettemaksed 31.12.2009 31.12.2008
Kiibemaks 0 919 847
Maamaks 7926 0
Maksude ettemaksed kokku 7926 919 847
Maksuvalad 31.12.2009 31.12.2008
Kiibemaks 1294 480 380 597
Sotsiaalmaks 176 809 148 002
Uksikisiku tulumaks 96 300 78 264
Ettevatte tulumaks 885 3106
Tottuskindlustusmaksed 22 221 3 849
Kogumispensionimaksed 1322 8480
Muud maksud 14 324 2785
Kokku 1 606 341 625 083

Lisa 13 Muud volad

Muud volad - lithiajalised 31.12.2009 31.12.2008
Intressivadlad 24 473 369 16 371 278
Muud viitvdlad 252 3540
Kokku 24 473 621 16 374 818

Lisa 14 Aktsiakapital

31.12.2009 31.12.2008
Aktsiakapital (kroonides) 400 000 400 000
Aktsiate arv 400 400
Aktsia nimiviidirtus 1 000 1 000

Vaba omakapital seisuga 31.12.2009 on 93 324 750 krooni (scisuga 31.12.2008 vaba omakapitali ¢i olnud). Sellest on
omanikele voimalik dividendidena viilja maksta maksimaalselt 73 726 552 krooni ning dividendide viljamaksmisega
kaasneks tulumaks 19 598 198 krooni.
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Lisa 15 Tuletisinstrumendid

31.12.2009 31.12.2008
Lepingu alussumma 0 547 723 237
Oiglane viitirtus aruandeperioodi alguses -115 145 489 -15909 776
Oiglase viiiirtuse muutus 27 474 386 -99 235713
Titarettevotte miiik (lisa 5) 87 671 103 0
Oiglane viiiirtus aruandeperioodi lipus 0 -115 145 489
Lisa 16 Miiiigitulu
Tegevusalade loikes 2009 2008
Kinnisvara miiiik 35083 150 6415254
Kinnisvara titirile andmine ja kiiitus 71 051 555 48 270 328
Hoonestusprojektide arendus 1652212 6770 842
Inseneritegevus, tehniline ndustamine 1 626 034 1576 684
Muud 271 157 107 678
Kokku 109 684 708 63 140 786
Miitigitulu on saadud Eestis.
Lisa 17 Miiiidud toodangu kulu

2009 2008
Kaubad miiiigiks -25 943 885 -6 707 364
Kinnisvara allahindlus -5 643 660 0
Projekteerimiskulud 0 -2610455
Kinnisvarainvesteeringu halduskulu -3 254 681 -2666 195
Amortisatsioonikulu -14 111 747 -7531 142
Palgakulu -2012 402 -2352 634
Muud kulud -334 011 -225 693
Kokku -51 300 386 -22 093 483
Lisa 18 Muud iiritulud ja muud drikulud
Muud diritulud 2009 2008
Kasum pohivara miitigist 20 060 16 670
Saadud leppetrahvid 1 605 069 880 393
Kindlustushiivitis 25117 0
Muud éritulud 57 663 176
Kokku 1707 909 897 239
Inil 3 1o identiicalic 6 n
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Muud iirikulud 2009 2008
Riigildiv -26 660 -4 290
Viivised, trahvid -14 263 -17132
Lepingutasud -60 407 0
Muud drikulud 0 -20 856
Kokku -101 330 -42278
Lisa 19 Tehingud scotud osapooltega
2009 2008

Tehingud seotud osapooltega o Ost Miiiik Ost Miiiik
Sidusette voued 971 113 15737 637 613 765 1335041
Omanikega seotud ettevotted 4186121 10 000 982 146 243 441 38 000
Kokku 5157234 25738619 146 857 206 1373041
Nouded seotud osapooltele o 31.12.2009 31.12.2008
Sidusettevoued 123 583 207 54 444 356
Omanikega scotud cttevotted 21 163 519 33570311
Kokku 144 746 726 88 014 667
Kohustused scotud osapooltele 31.12.2009 31.12.2008
Sidusettevoued 1429 607 1 046 593
Omanikega scotud ettevotted 283 574 005 222 827931
Kokku 285003 612 223 874 524

Lisa 20 Laenude tagatised, panditud varad ja kiiendused

1) Kontserni lacnude tagatiscks on panditud jirgmised varad:

- hiipoteek Thaste elamurajooni Kinnistutele bilansilise viidrtusega 16 miljonit krooni (varud);

- hiipoteck Tallinnas Purde 6 korterelamu miiiimata osale 10,3 miljonit krooni (varud);

- hiipoteek kinnistule Lacva6 /Paadi 5 bilansilise vitfirtusega 199,4 miljonit krooni (kinnisvarainvesteering);
- hiipoteek kinnistule Kalda tee 13 Tartus bilansilise viifirtusega 11 milj kr (varud),

- pant Raadiku Arenduse OU (sidusctievate) osadele;

- pant Loopealse Elamu OU (siduscttevdte) osadele:

2) Kontsern on andnud jirgmisi tagatisi, kiiendusi ja garantiisid:

- juriidilise isiku garantii Baltlink-Valduse AS (siduscttevote) lacnule;

- juriidilise isiku garantii Muuga Betoonelement AS (omanikele kuuluy teine ettevote) lacnule;

- juriidilise isiku garantii Ehitusfirma Rand ja Tuulberg AS (omanikele kuuluv teine ettevote) laenule;
- juriidilise isiku garantii Turu Arimaja OU laenule:

- parantiikiri Tartu linnale summas 2 miljonit krooni.

- Garantiikiri Riigi Kinnisvara AS-le summas 150 000 krooni

Lisa 21 Tingimuslikud kohustused

AS Vallikraavi Kinnisvara on monede kinnistute soctamisel enampakkumise teel vdtnud soetamiscga kaasneva
kohustuse hoonestada soctatud kinnistud tihtajaliselt. Kohustuse mittetiitmisel tasub AS Vallikraavi Kinnisvara
leppetrahvi.
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Lisa 22 Emaettevatte finantsaruanded

Emaettevitte bilanss

(kroonides)

31.12.2009 31.12.2008
AKTIVA
Kiiibevara
Raha ja pangakontod 3927811 663 381
Aktsiad ja viidrtpaberid 5 000 000 0
Nouded ostjate vastu 1055411 668 868
Muud ltihiajalised nduded 4789 247 8 746 446
Viitlackumised ja ettemaksed 3652 456 4 808 793
Varud 68 763 683 96 158 321
Kiiibevara kokku 87188608 111045809
Pohivara
Titarentevotete akisiad ja osad 14 892 103 15037 371
Sidusettevotete akisiad ja osad 10 844 093 9 065 000
Muud aktsiad ja vifiirtpaberid 3 060 000 3 060 000
Pikaajalised nouded ostjate vastu 668 250 1 944 000

Pikaajalised lacnunduded
Kinnisvarainvesteeringud
Materiaalne pohivara
Pohivara kokku

Aktiva (varad) kokku

PASSIVA (kohustused ja omakapital)
Kohustused

Liihiajalised kohustused
Lacnukohustused

Valad tarnijatcle

Maksuvolad

Muud volad

Liihiajalised kohustused kokku
Pikaajalised kohustused

Kohustused kokku

Omakapital

Aktsiakapital nimiviidrtuses
Reservkapital

Lelmiste perioodide jaotamata kasum
Aruandeaasta kasum

Omakapital kokku

Passiva(kohustused ja omakapital) kokku

151 928 756
6 961 080
1 400 067
189 754 349

276 942 957

8729322
1163771
325833

24 427 066
34 645992
235 166 154
269 812 146

400 000
50 000
6373 818
306 993
7130 811

276 942 957

108 681422
6981 492
2032581

146 801 866

257 847 675

47 203 331
6586710
241 701

16 705 639
70 737 381
180 286 476
251 023 857

400 000

50 000

17 042 082
-10 668 264
6823818

257 847 675
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Emaettevitte kasumiaruanne
(kroonides)

B 2009 2008
Miligitulu 38 828 848 10 188 522
Miitidud toodangu kulu -33 963 682 -9 753 008
Brutokasum 4 865 166 435514
Turustuskulud -951 821 -1 864 240
Uldhalduskulud -3 555 808 -3 707 238
Muud &ritulud 72 063 52 800
Muud drikulud -27 647 -40 377
Arikasum 401 953 -5 123 541
Finantstulud
Intressitulud ja -kulud -3 515599 -4 135723
Finantstulu viidrtpaberitest 3535907 -1 409 000
Finantskulu aktsiatest -115 268 0
Finantstulud ja -kulud kokku =94 960 -5544 723
Kasum enne maksustamist 306 993 -10 668 264
Tulumaks 0 0
Puhaskasum 306 993 -10 668 264
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Emaettevdtte rahavoogude aruanne

(kroonides)

2009 2008
Aritegevus
Arikasum 401 953 -5123 541
Materiaalse pohivara kulum ja viifirtuse langus 605 962 888 511
Immateriaalse pdhivara kulum ja viiirtuse langus 0 44 108
Kinnisvarainvesteeringu kulum 20412 20412
Kasum (kahjum) pdhivara miliigist ja mahakandmisest -20 060 -16 670
Aritegevuse nduete ja ettemaksete muutus 1765916 -276 380
Varude muutus 28 599 425 -1 487712
Aritegevuse kohustuste ja ctiemaksele muutus -5312473 -113 722
Makstud intressid -603 801 -2 643 695
Makstud dividendide tulumaks 0 -1 637 748
Kokku rahavood iiritegevusest 25457 334 -10 346 437
Rahavood investecrimistegevusest
Materiaalse pdhivara soetamine 0 -491 183
Materiaalse pdhivara miiiik 46 610 42373
Titarettevolete soetamine 0 -80 000
Titarettevotete miitik 15 000 20 000
Antud laenud -47 952 702 -45 909 244
Antud lacnude tagasimaksed 7509073 23633 611
Saadud intressid 1 783 445 1 684 307
Kokku rahavood investeerimistegevusest -38 598574 -21 100 136
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 71 480 000 69 516 000
Laenude tagasimaksed -54 814 822 -34 564 972
Kapitalirendi maksete tasumine -259 508 -272 529
Makstud dividendid 0 -5 100 000
Kokku rahavood finantseerimisest 16 405 670 29 578 499
Rahavood kokku 3264430 -1868 074
Raha ja raha ckvivalendid perioodi alguses 663 381 2531455
Raha ja raha ckvivalendid perioodi 1dpus 3927811 663 381
Raha ja raha ekvivalentide muutus 3264430 -1 868 074
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Emaecttevotte omakapitali muutuste aruanne

(kroonides)

Saldo 31.12.2007
2008. aasta kasum
Saldo 31.12.2008
2009. aasta kasum

Saldo 31.12.2009

Aktsin-  Kohustuslik Jaotamata

kapital  reservkapital kasum Kokku

400 000 50 000 17 042 082 17 492 082
0 0 -10 668 264 -10 668 264

400 000 50 000 6373818 6823818
0 0 306 993 306 993

400 000 50 000 6 680 811 7130811
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PKF Estonia OU PKF

Audit ja
konsultatsioonid

SOLTUMATU AUDIITORI JARELDUSOTSUS
AS Vallikraavi Kinnisvara aktsionéridele

Oleme auditeerinud AS Vallikraavi Kinnisvara ja tema titarettevotete (edaspidi koos kontsern®)
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 31. detsember 2009, eeltoodud
kuupaeval I6ppenud majandusaasta kasumiaruannet, omakapitali muutuste aruannet ja rahavoogude
aruannet ning aastaaruande koostamisel kasutatud oluliste arvestuspShimdtete kokkuvotet ja muid selgitavaid
lisasid.

Juhatuse kohustused raamatupidamise aastaaruande osas

Juhatuse kohustuseks on raamatupidamise aastaaruande koostamine ning &ige ja oiglane esitamine
kooskdlas Eesti hea raamatupidamistavaga. Selle kohustuse hulka kuulub asjakohase sisekontrollisisteemi
kujundamine ja téds hoidmine, mis tagab raamatupidamise aastaaruande korrektse koostamise ja esitamise
ilma pettustest voi vigadest tulenevate oluliste vasrkajastamisteta, asjakohaste arvestuspShimotete valimine ja
rakendamine ning antud tingimustes pdhjendatud raamatupidamishinnangute tegemine.

Audiitori kohustused

Meie kohustuseks on avaldada auditi pohjal arvamust raamatupidamise aastaaruande kohta. Viisime auditi
labi kooskdlas Eesti auditeerimiseeskirjaga. Nimetatud eeskiri nduab, et me vastame eetikanbuetele ning et
me planeerime ja viime auditi 1&bi saavutamaks pohjendatud kindlustunnet, et raamatupidamise aastaaruanne
ei sisalda olulisi vaérkajastamisi.

Audit hélmab raamatupidamise aastaaruandes esitatud arvnaitajate ja avalikustatud informatsiooni kohta
auditi tdendusmaterjali kogumiseks vajalike protseduuride labiviimist. Nende protseduuride hulk ja sisu
soltuvad audiitori otsustustest, sealhulgas hinnangust riskidele, et raamatupidamise aastaaruanne voib
sisaldada pettustest voi vigadest tulenevaid olulisi v&drkajastamisi. Asjakohaste auditi protseduuride
kavandamiseks vdtab audiitor nende riskihinnangute tegemisel arvesse dige ja diglase raamatupidamise
aastaaruande koostamiseks ja esitamiseks juurutatud sisekontrollististeemi, kuid mitte selleks, et avaldada
arvamust sisekontrolli tulemuslikkuse kohta. Audit hdlmab ka kasutatud arvestuspthimotete asjakohasuse,
juhatuse poolt tehtud raamatupidamislike hinnangute pdhjendatuse ja raamatupidamise aastaaruande uldise
esituslaadi hindamist.

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

Arvamus

Meie arvates kajastab tlalmainitud raamatupidamise aastaaruanne olulises osas bigesti ja diglaselt kontserni
finantsseisundit seisuga 31. detsember 2009 ning sellel kuupéeval I6ppenud majandusaasta finantstulemust ja

rahavoogusid kooskdlas Eesti hea raamatupidamistavaga.

30. juunil 2010, Tallinn

Mlecrna— Pt Sy
Rein Ruusalu ” Anneli Marja

Vandeaudiitor Vandeaudiitor

PKF Estonia OU
Tegevusluba nr 12

Tel +372 6630 825 | Faks +372 6630 826
E-mail pkf@pkf.ee | www.pkf.ee
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PKF Estonia on PKF Intemational Limited lige. PKF International on juriidiliselt sbitumatute firmade vbrgustik, mis ei vastula leiste likmesfirmade tegevuse voi
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Majandusaasta kasumi jaotamise ettepanck

AS Vallikraavi Kinnisvara konsolideerimisgrupi puhaskasum 31.12.2009 seisuga on jdrgmine:

Eelmiste perioodide jaotamata kasum -27 727 709
Aruandcaasta puhaskasum 121 052 459
Jaotamata kasum kokku seisuga 31.12.2009 93 324 750

vi Kinnisvara juhatus teeb aktsiondride koosolekule ettepancku jétta kasum jaotamata.

Indrek Rentel
Juhatuse liige



AS Vallikraavi Kinnisvara miiiigitulu vastavalt EMTAK 2009-le

EMTAK

68101
68201
41101
71121
46131

Tegevusala

Enda kinnisvara ost ja miik

inda voi renditud Kinnisvara idrileandmine ja kiitus
Hoonestusprojektide arendus

Ehiwslik insener- tehniline projekteerimine ja ndustamine
Puidu ja chitusmaterjalide vahendamine

Miiiigitulu kokku

2009

35083 150
51695
1796212
1626 034
271 757

38 828 848



Aruande elektroonilised kinnitused
aktsiaselts VALLIKRAAVI KINNISVARA (registrikood: 10051688) 01.01.2009 - 31.12.2009 majandusaasta aruande andmete digsust on
elektrooniliselt kinnitanud:

Kinnitaja nimi Kinnitaja roll Kinnituse andmise aeg

Kadri Kams Sisestaja 30.06.2010



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala EMTAK kood
Enda kinnisvara ost ja muik 68101
Hoonestusprojektide arendus 41101
Ehituslik insener-tehniline projekteerimine ja ndustamine 71121
Puidu ja ehitusmaterjalide vahendamine 46131
Enda vdi renditud kinnisvara turileandmine ja kaitus 68201

Sidevahendid
Liik

Telefon

Faks

E-posti aadress

Veebilehe aadress

Sisu

+372 7413285

+372 7413201
indrek@vallikraavi.ee

www.vallikraavi.ee

Mudgitulu
(EEK)

35083150
1796212
1626034
271757
51695

Mudgitulu %

90.35%
4.63%
4.19%
0.70%

0.13%

Pd&hitegevusala

Jah
Ei
Ei
Ei

Ei



