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Tegevusaruanne

Iimarise Kvartal OU omanduses on Tallinnas, Pdhja pst ja Suur-Patarei tn vahel asuv kinnistu ehk endine limarise tehase Lerritoorium.
Territooriumi nimeks en lImarise Kvartal. Kogu maa-ala (¢a 2,2 ha) on tanaseks pAevaks tdielikult vélja arendatud elamurajooniks. Kvartalis asub

hotell limarise Residents.

31. detsember 2009 seisuga on valmis ehitatud kogu kvartai, mille koosseisu kuuluvad kortermajad aadressidega P8hja pst 21, Pdhja pst 21b,
Pdhja pst 21c, Jahu tn 1, Suur-Patarei tn 1, Suur-Patarei tn 3, Suur-Patarsi in 5 ja Suur-Patarei tn 7 ning Jahu tn 1 ja Péhja pst 21 elumajade all
paiknevad autoparklad.

2009. aastal s6Imiti notariaalsed ostu-midgilepingud ja asjadiguslepingud kokku 44 korteri, keldriboksi ja parklakoha kohta. Ettevéte madgitulu
ol 2009. aastal 38,6 miljonit krooni {2008. aastal 150,1 miljonit kroeni), millest 91% mecodustas tulu kinnisvara mildgist. CU limarise Kvartal
kérvaltegevuseks on &ripindade ning parkakohtade rentimine.

Peamised suhlarvud:

2009 2008
Maksevdime iidine tase 2,26 1,21
(kdibevarad / [Uhiajalised kohustused)
Vélakordaja 0,38 0,49

((liihiajatised kohustused + pikaajalised kehustused} /koguvara)

Puhas kaibekapital 39 146 728 krooni 12 473 272 krooni

(kéiibevarad - lihiajalised kohustused)

Turul valitsev situatsioon ning kinnisvaratury langus majutavad negatiivselt OU limarise Kvartal molgitulu, kuigi kinnisvaraturg on languses,
loodetakse 2010. aastal turustada OU limarise Kvartal milimata kortereid ning parklakohti. Potentsiaalseid ostjaid otsitakse nii Eestist kul ka
vilismaalt. Kdrvaltegevusena jétkub korterite ja parklakohtade Ulrileandmine.

2008.a kéimas olnud kehtuvaidlus eraisikuga 18ppes poolte kokkuleppel septembris 2009,

limarise Kvarlal OU-l on kolm juhatuse liiget, kellele 2009. aastal *asusid ei makstud. Koosseisulised toatajad lmarise Kvartal OU-I puuduvad,

samuti puudub tegevjuhi ametikoht.

Allan Remmelkoor

juhatuse lige
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Raamatupidamise aastaaruanne

Tegevjuhtkonna deklaratsioon

Juhatus deklareerib oma vastutust limarise Kvartal OU raamatupidamise aastaaruande koostamise eest 31. detsembril 2009 Idppenud

majandusaasta kohta.

Raamalupidamise aastaaruande koostamise! on jargitud Eesti hea raamatupidamistava ndudeid ning see kajastab digesti ja diglaselt Imarise
Kvartal QU finanisseisundif, majandustulemust ja rahavoogusid.

Raamatupidamise aastaaruande koostamine vastavalt Eesti hea raamatupidamistava nduetele eeldab juhatuselt hinnangute andmist, mis
méjutavad limarise Kvartal OU varasid ja kohustusi aruandekuupiieva seisuga ning tulusid ja kulusid aruandeperioodil. Need hinnangud
pohinevad aktuaalsel informatsioonil limarise Kvartal OU seisundist ning kavatsustest ja riskidest raamatupidamise aastaaruande
koostamispaeva seisuga. Kajastatud majandustehingute idplikud tulemused vbivad erineda antud hinnangutest.

Raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised varade ja kohustuste hindamist mojutavad asjaolud, mis ilmnesid aruande koostamise

kuup&evani 11. mérts 2010.a.

Juhatuse hinnangul an llmari%yar_t

Allan Remmelkoor

11.03.2010

juhatuse lige

—— 11.03.2010

Ervin Nurmela—

juhatuse liige

Paolo Vittorio Michelozzi _— 11.03.2010

juhatuse liige

AS Deloitte Audit Besti |
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Bilanss
{(kroonides)

31‘.12.2009 B 31.12.2008 Lisanr
Varad
Kaibevara
a F;laha . 1058 257 471 503
Nouded ja ettemaksed T 773697 3 22-} 441 o 2
o Vaﬁa . 66 956 808 68 102 375 4
Kokku kiibevara 69 786 762 71 801 319
P&hivara
Nouded ja ettemaksed 860 688 0 2
K.inniS\}arair{vésteeringud o 9 43é929 | 49 488 910 5
Kokku péhivara 10 295 618 49 488 910
Kokku varad  g0082380 121290229
Kohustused ja omakapital
4 Kohustused' -
Lihiajalised kohustused
Vdlad ja ettemaksed 30 934 108 59 328 047 6
Kokku liihiajalised kohustused 30 934 108 59 328 047
Kokku kohusiused‘ . 30934 108 59 328 047
Omakapital
QOsakapital nimivaartuses 40 000 40000 7
Kohustuslik reservkapital 2100 591 2 100 591
Eelmiste perioodide jactamata kasﬁm {kahjum}) 59 821 591. 34179719
Aruandeaasta kasum (kahjum) -12 §13 910 25 641 872
Kokku omakapital 49 148 272 61 962 182
Kokku.k.ohu‘stusedj.é omakapital 80 082 380 121 290 229
Allkirjastatud identifitseerimiseks:

AS Deloitie Audit Eesti
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Kasumiaruanne
(kroonides)

Mitgituiu

Madidud toodangu {(kaupade, teenuste} kulu

Brutokasum (-kahjum)

Turustuskulud
ljldrhalcrlu;kulﬁd& -
Muud &ritulud
Muud drikulud

Arikasum I(I-kahjum)

Finantstulud ja -kulud
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist

Aruandeaasta kasum (kahjum)

rja&ﬁummdﬁammmummdm

W igo

2008
38 591 068
-44 968 175

5377107

-734 800

-3442 210
2 226 860
-4 800 937
«13 128 294

314384
42813910

-12 313 910

2008

150 1G9 030
-116 977 589
33131 441

1735021

-3 058 852

2 956 400

-5 368 676
25 927 292

-285420
25 641872
25 641 872

2008, a. majandusaasta aruanne

Lisa nr

8

10
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Rahavoogude aruanne
{kroonides)

Rahavood dritegevusest

Arikasum (kahjl.,lm). .

Korrigeerimised

Pdhivara kulum ja védrtuse langus

Kokku korrigeerimised

Aritegevusega seotud néuete ja etlemaksete muutus

Varude muutus
Aritegevusega seotud kohustuste ja ettemaksete muutus

Kokku rahaveod dritegevusest

Rahavood investeerimistegevusest
Antud laenud -
Antud laenude tagasimaksed
Laekunud intressid

Kokku rahavood investeerimistegevusest

Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud
Saadud laenude fagasimaksed
Makstud intressid
Kokku rahavood finanfseerimisiegevusest

Kokku rahavood

Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses
Raha ja raha ekvivalentide muutus

Raha ja raha ekvivalendid pericodi 16pus

Allkir: 3 identifitscerimiseks:

AS Deloitte Audit Besti

2009

13128 204

1028287

-529
1027 758
594 055

40 170 264

-28 393 939
269 841

0
0
375 491
375 491

5 020 000
-5 020 000
-60 578
-60 578
584 754

471 503
584 754
1 056 257

2009. a. majandusaasta aruanne

2008 Lisanr

25 927 292

10719237

0

10719 237

10 360 647

90 731108

67429178
50309 106

-17 050 000
2195000
420 525
-14 434 475

. 8500 .000
-43 600 000
-705 945
-36 005 945
131 314

602 817
-131 314
471503

11
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Omakapitali muutuste aruanne

{kroonides)
Kokku

Osakapital Kohustuslik Jaotamata kasum

nimivadruses reservkapital (kahjum}
31.12.2007 60 000 000 - 1770824 34 500 486 96 280 310 !
Artandeperioodi 0 0 25 641 872 25641872 |
kasum (kahjum})
Muutused reservides 0 329 767 -329 767 0
W ead -59 960 000 0 0 -59 960 000
omakapitalis :
31.12.2008 40 £OD ‘ 2100 591 59 821 591 61962 182
AlfliEntlgperiogu 0 o 12813910 12813910 |
kasum (kahjum}
31.12.2009 40 000 2100 501 47 007 681 49148272 |

!]]ll - 141 .E - - ] : ,—T e =

MR
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspohimétted

Uldine Informatsioon

limarise Kvartal OU (edaspidi ka “Ettevdte”) 2009. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud lhtudes Eesti

heast raamatupidamistavast. Eesti hea raamatupidamistava on rahvusvaheliself tunnustatud arvestuse ja aruandluse péhimitetele
tuginev raamatupidamistava, mille pdhinduded on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seadusega, mida taiendavad
Raamatupidamise Toimkonna juhendid.

Raamatupidamise aastaaruanne on keostatud Eesti kroonides, kui i ole eraldi viidatud ménele teisele viaringule.
Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud soetusmaksumuse meetodil.

Peamised arvestuspShimétted, mida kasutati raamatupidamise aastaaruande koostamisel, on toodud allpool.

Raha

Raha ja raha ekvivalentidena kajastatakse sularaha kassas, arvelduskontode jadke ja lUhiajalisi kbrge likviidsusega investeeringuid, mida on
v8imatik kuni kolme kuu jooksul vahetada teadaoleva rahasumma vastu ning mille turuvéértuse olulise muutuse risk on madal. Sellisteks
kérge likviidsusega investesringuteks loetakse kuni kolmekuulise tihtajaga hoiustatud raha ning rahaturufendide osakuid.

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

Vilisvaluutas toimunud tehingud ning valisvaluutas fikseeritud finantsvarad ja -kohustused

Valisvaluutatehingute kajastamisel on aluseks vdetud tehingu tofmumise paeval ametlikult kehtinud Eesti Panga valuutakursid. Vélisvaluutas
fikseeritud monetaarsed varad ja kohustused ning mitte-monetaarsed varad ja kohustused, mida kajastatakse diglase viartuse meetodil, on
{mber hinnatud Eesti kroonidesse bilansipéeval ametlikult kehtinud vélisvaluutakursside alusel. Selliseid mitte-monetaarseid varasid

ja kohustusi, mida ei kajastata Giglase vairtuse meetodil (naiteks ettemaksed, varud, materiaalne pohivara), bilansipdeval Umber ei hinnata, vaid
neid kajastatakse tehingupdeva valuutakursi alusel. Kursimuutustest tekkinud kasumid ja kahjumid on kajastatud kasumiaruandes saldeerituna.

Néuded ja ettemaksed
N6udeid ja ettemakse, mis ei ole soetatud edasimitgi eesmargil, kajastatakse korrigeeritid scetusmaksmuses, st. nende
niilidusvésriuses, millest on mahaarvatud ebatdendoliselt laskuvad summad.

Liihiajaliste nduete korrigeeritud soetusmaksumus on dldjuhul vérdne nende nominaalvaértusega (miinus véimalikud allahindlused),
mistdttu idhiajalisi ndudeid kajastatakse bilansis tdendoliselt laekuvas summas.

Pikaajaliste nduete korrigeeritud soetusmaksumuse arvestamiseks voetakse nad algselt arvele saadaoleva tasu diglases vaériuses,
arvestades jirgnevatel perioodidel nudelt intressitulu kasutades sisemise intressimédra meetodit. Nouetelt arvestatud intressitulu
kajastatakse kasumiaruandes "Finantstulud ja finantskulud® kirjel.

Igal bilansipdeval hinnatakse, kas esineb tunnuseid, mis viitavad nduete vadrtuse langusele. Korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavate
nduete allahindlusi kajastatakse kas vastaval kontrakontol (ostiatelt laekumata nduded, mis on hinnatud ebatéen&oliseks) voi vara bilansilise
maksumuse vihendamisena ja kuluna aruandepericodi kasumiaruandes.

Varud

Varud on bilansis kajastatud kas scetusmaksumuses vii neto realiseerimismaksumuses [&htudes sellest, kumb on madalam.

Neto realiseerimismaksumus on miiiigihind, millest on maha arvatud millgi sooritamiseks vajafikud hinnangulised kulutused. Varude
allzhindlus neto realiseerimismaksumuseni kajastatakse aruandeperioodi kutuna.

Miiligi eesmargil soetatud ja arendatav kinnisvara {maad ja ehitised) on kajastatud varudena bilansireal-,¥Yarud” soetusmaksumuses,

mis koosneb esialgsest soetusmaksumusest ning kulutustest {projekieerimine, ehitustédd, tehsiline jarelevalvi )gmilleta kifnisvara ei cleks
statud Jdenuintressid. Soltuvalt

Allkiriastatod identifitscerimisek:

AS Deloitte Audit Besti
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valmidusastmest eristatakse |dpetatud ja Idpetamata kinnisvara milgiks.

Mutgiks oleva kinnisvaraohjekti kasutamise eesmargi muutumise! klassifitseeritakse vara bilansis imber ning alates muutuse toimumise
kuupaevast rakendatakse sellele varagrupile kehtivaid arvestuspdhimatteid, kuhu kinnisvaracbjekt mber klassifitseeriti.

Kinnisvarainvesteeringud

Maa v8i hoone, mis on soetatud renditulu teenimise voi turuvaartuse tdusu eesmérgil ja mida ei kasutata Ettevéite enda
majandustegevuses, ega hoita miidigiks tavapérase dritegevuse kaigus kajastatakse kinnisvarainvesteeringuna. Kinnisvarainvesteeringute
hindamiset kasutatakse scetusmaksumuse meetodit Ja kajastatakse bilansis jd&kmaksumuses.

Kinnisvarainvesteeringu kocosseisus kajastatud vara amortiseeritakse lineaarselt, kasutades jérgnevaid kuluminorme:
- ehitised ja rajatised — 2,5 % aastas;

 seadmed — 8-50 % aastas;

- inventar — 20-50 % aastas.

Maad ei amortiseerita.

Kinnisvaraohjekti, mida ehitatakse v&i arendatakse selleks, et see tulevikus klassifitseeruks kasutusotstarbe jargi
kinnisvarainvesteeringuks, kajastatakse kuni ehitizs- vBi arendustegevuse Ipetamiseni materiaalse pbhivarana, Alates objekti valmimise
ja kasutuselevdtmise hetkest klassifitsseritakse see (imber kinnisvarainvesteeringuks.

Kinnisvarainvesteeringu kasutamise eesmdérgi muutumisel on vara bilansis imber klassifitseeritud ning alates muutuse toimumise kuupdevast
on rakendatud sellele varagrupile kehtivaid arvestuspdhimétteid, kuhu kinnisvarainvesteering timber klassifitseeriti,

Rendid

Kaik rendilepingud klassifitseeritakse kas kasulus- vai kapitalirendiks. Rentide klassifitseerimisel on mé#ravaks kriteeriumiks asjaolu, kui
suures ulatuses kannab renditud vara omandiga seonduvaid riske ja hiivesid rendileandja vai rentnik. Renditehinguid, mille puhul kbik ciulised
vara omandiga seonduvad riskid ja hiived kanduvad Ule rentnikule kajastatakse kapitalirendina. Ulejasnud renditehinguid késitletakse

kasutusrendina.

Ettevbte rendileandjana

Kapitallrendi alusel véljarenditud vara kajastatakse bilansis ndudena kapitalirenti tehtud netoinvesteeringu summas. Rentnikult saadavad
rendimaksed jagatakse kapitalirendindude pShiosa tagasimakseteks ja finantstuluks (ehk intressimakseteks). Finantstulu
jagatakse rendiperiocdile nii, et rendileandja tuluma&ar oleks igal ajahetkel kapitalirendi netoinvesteeringu jadgi suhtes sama.

Kasutusrendi tingimustel véljarenditud vara kajastatakse bilansis tavakorras, analoogiliselt muule bilansis kajastatavale
varale. Kasutusrendimaksed kajastatakse tuluna thtlaselt kogu rendipericodi jooksut, soltumata sellest, millistel perioodidel ja kui

suured maksed tegelikult laskuvad.

Finantskohustused

Finantskchustused véetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, milieks on finantskohustuse eest saadud tasu Giglane vadrtus.
Algne soetusmaksumus sisaldab kdiki finantskohustuse soetamisega otseselt kaasnevaid kuiutusi, Erandiks an kauplemisegesmérgil
soetatud finantskchustuste, mille diglase vé4rtuse muutused kajastatakse l4bi kasumiaruande, soetusmaksumus, mille soetamisega
seotud lisakulutused kajastatakse kasumiaruandes kuluna.

Edasi kajastatakse finantskohustusi korrigeeritud soetusmaksumuses, vélja arvatud kauplemise eesmérgil soetatud finantskohuslused, mida
kajastatakse diglases vaartuses muutustega libi kasumiaruande. Bilansipdeva seisuga Ettevattel nimetatud finantskohustused puudusid.

Pikaajaliste kohustustena on bilansis kajastatud kehustused, mille maksetahtaeg on hiljlem kui Oks aasta peale bilansikuupgeva.
Ulejadnud kohustused on kajastatud IGhiajalistena.

Lihigjaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumus on Gldjuhul vardne kohustuse nominaalvadrtusega, mistGttu lthiajalisi
finantskohustusi kajastatakse bilansis nende tasumisele kuuluvas summas.

Pikaajaliste finantskohustuste karrigeeritud soetusmaksumuse arvestamiseks voetakse nad algselt arvele tasumisele kuuluva tasu

iglases vadrtuses (millest on maha arvatud tehingukulud), arvestades jargnevatel perioodidel kahustustelt intressikulu kasutades sisemise
intressimadra meetodit, Kohustusega kaasnevad intressikulud kajastatakse tekkepdhiselt kasumiaruandes finantstulude ja finantskulude kirjel.
Tehingukulude amortisatsiooni kajastatakse kasumiaruandes koos intressikuludega.

Allkirjastatud identifitseerimiseks:

| YegTel
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maksmistihtajani jadnud pericodi jooksul.

Finantskohustus eemaldatakse bilansist siis, kui see on kas rahuldatud, [Gpetatud voi aegunud.

Seotud osapooled
Osapooli loetakse seotuks juhul, kui Gks osapool emab kas kontrolli teise osapoole Gle vGi olulist mju teise osapoole &riotsustele, sealhulgas
emaettevaijat, teisi samasse kontserni kuuluvaid ettevatteid ja juhatuse likmeid, nende pereliikmeid ja ettevBiteid, mille Ule eelpool loetletud

isikud cmavad kontrolli v&i olulist maju.

Tulud

Mutigitulu: kajastatakse tekkepBhiselt realiseerimise printsiibi alusel. Tulu kaupade miiigist kajastatakse siis kui kbik olulised omandiga seotud
riskid on ostjale le l&inud ning moGgitulu ja tehinguga seotud kulu on usaldusvairselt maaratav. Tulud kinnisvara miligist kajastatakse
notariaalsete asjadiguslepingute alusel. Teenuse milgitulu kajastatakse teenuse osutamise pericodil.

Miitigitulu kajastab miiiidud kaupade ja osutatud teenuste eest saadavaid summasid, millest on maha arvestatud hinnaalandid ja
tagastatud kaubad.

Intressitulu kajastatakse tekkepohiselt.

Kulud
Kulusid kajastatakse tekkepdhiselt, st. hetkef, kui leiab sisuliselt aset majandustehing, mitte sel hetkel, kui toimub kohustuse tasumine.

Kulusid kajastatakse samas perioodis, kui kajastatakse nendega seotud tulusid. Juhul, kui teatud kuluga seotud tulud &i ole otseselt
identifitseeritavad, kasutatakse kulude kajastamiseks ligikaudseid meetodeid. Kulutused, mis tdendoliselt osalevad majandusliku kasu
tekitamisel jargmistel perioodidel, kajastatakse nende tekkimise hetked bilansis varana ning kajastatakse kuludena samadel perioedi{de),

mil tekivad nendega seonduvad tuiud.

Reservid

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

1/10 osakapitalist.

Potentsiaalne tulumaks

Kehtiva tulumaksuseaduse alusel el maksa Eestis registreeritud &ritihing tulumaksu mitte teenitud, vaid jactatud kasumilt. Nimetatud seaduse
§ 50 alusel maksustatakse &riiihingu poolt valiamakstud dividendid tulumaksuga olenemata dividendide saajast. 2010. aastal on maksuméasar
21/79 valjamakstud dividendi summalt. Bilansis ei kajastata potentsiaalset tulumaksukohustust Ettevtte vaba omakapitali suhtes, mis

kaasneks vaba omakapitali dividendidena véljamaksmisel. Dividendide maksmisega
kaasnev tulumaks kajastatakse dividendide véljakuulutamise hetkel kasumiaruandes kuluna. EttevGlie jactamata kasum seisuga 31. detsember
2009 moodusias 47 007 681 krooni. Maksimaalne vaimalik tulumaksukohustuse summa, mis kaasneb kogu jactamata kasumi véljamaksmisel

dividendidena, on 12 495 713 krooni.

Allkirjastatud identifitseerimiseks: ' ;
- 1
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osailhing limarise Kvartal 2009. a. majandusaasta aruanne

Lisa 2 Nouded ja ettemaksed
{kroonides)

31.12.2009 31122008 Lisa nr
Nouded ostjate vastu 1263600 1263600 °
Maksude ettemaksed ja tagasinduded o 382 810 i 872528 3
Muud nouded 127 287 1022 401
Ettemaksed ‘ . o] ' 68 9’”"12‘ o
I\,;l.l;ud pil.(‘a.ajali‘.sea l;lﬁljaed o T 850 689 b
Kokku Néuded ja ettemaksed = 2633386 . 32“27441 [

2008.2 on nduded emaetievatiels ja isistele kontserni etlevitetele kajastatud real "Muud |ihiajalised nduded” summas 1 009 776 krooni.
2009.a nbudeld emaettevotiele ega teistele konisemi ettevitetele ei olnud. Vt ka lisa 11.

Real "muud pikaajalised nouded" kajastatakse kapitalirendinduet eraisikule summas 859 689 krooni, intressimagraga 6% aastas,
alusvaluutas EEK, tihtajaga 15.07.2026. Eraisikul on kohustus objekt vélja osta 17. septmbriks 2010, vastasel korral tstetakse

intressimédr 10%-ni aastas.

Real "nduded ostjate vastu” kajastatakse 01.12.2008 s&Imitud véladiguslikust lepingust tulenevat nduet korteri ostuks eraisiku vastu, kellel
on kohustus tasuda korteri ostuhind viie aasta jooksul. Ngue on liihiajaline kuna limarise Kvartal OU- on Sigus vbignevuse tekkides leping
I5petada kahe nidala jooksul ning ostjal on digus iga hetk vilasumma tasuda, peale mida sélmitakse asjadigusleping.

Allkirjastatud identifitscerimiseks:
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osaiihing IImarise Kvarial

Lisa 3 Maksude ettemaksed ja maksuvélad

{kroonides)

Kaibemaks

Maamaks

Kokku maksude ettemaksed ja maksuvalad

AS Deloitte Audit Eesti

31.12.2009
Ettemaks Maksuvdlg
382 648
382 810
e

2008. a. majandusaasta aruanne

31.12.2008
Ettemaks Maksuvilg
B72 528 n:
m— o e S e 0,




osalhing limarise Kvartal 2009. a. majandusaasta aruanne

Lisa 4 Varud

{kroonides)

31.12.200% 31.12.2008
Valmistoodang 66 539 804 67 593 923
Millgiks ostetud kaubad 417 004 508 452
Kokku varud 66 956 808 68 102 375

Seisuga 31.12.2009.a. on varudes kajastatud llmarise Kvartal OU korterid rencveeritud ja uusehitistest majades aadressidega P&hja pst
23, Pahja pst 21, Pdhja pst 21b, Jahu tn 1 ja Suur-Patarei tn 3 ja 7 ning Jahu tn 1 ja Pohja pst 21 asuv maa-alune parkla.

2009. aastal hinnatl alla P8hja pst 21 parklaid véartuses 3 358 644 krooni (2008.aastal 4 245 146 krooni), Jahu 1 parklaid vadriuses 454 640
krooni (2008.aastal 33 662 krooni), P8hja pst 21 panipaiku vadrtuses 211 864 krooni (2008.aastal 568 659 krooni)ning Suur-Patarei 7 panipaiku

258 000 krooni(2008.aastal alia el hinnatud).

Ettevdtte poolt rendile antud varudalt aadressiga Pohja pst 23 teeniti 2009.a renditulu 390 727 krooni (2008.a 86 155 krooni}).
Kontserni laenukohustuste tagamiseks varudele seatud hipoteegid on jirgmised:

17. detsembril 2002 sdlmitud Ghishiipoteegi seadmise lepingu ja asjadiguslepingu alusel seadis limarise Kvartal OU AS-i Swedbank
kasuks Phja pst 21 ja 21a asuvate kinnistute esimesele vabale jarjekohale Uhishipoteegi hipoteegisummaga 45 000 000
krooni, intressima&raga 13% aastas, korvalinduete rahalise suurusega 4 500 000 krooni ja igakordse omaniku kohustusega aliuda

kohesele sundtiitmisele.

25. mail 2005 sdlmitud iihishiipoteegiga tagatavate nduete muutmise lepinguga on AS Swedbank nduded tagatud alljérgnevait:
1. kdik nduded AS Pro Kapital Eesti vastu, mis tulenevad AS-i Swedbank ja AS Pro Kapital Eesti vahel sdlmitud ja tulevikus

sdlmitavatest vBladiguslikest lepingutest;

2. kdik nduded limarise Kvartal OU vastu, mis tulenevad AS Swedbank ja Imarise Kvartal OU vahel slmitud ja tulevikus s&Imitavatest
vBladiguslikest lepingutest.

Pahja pst 21 kinnistu matteline osa 703/6962 ja Pohja pst 21a kinnistu pindalaga 1295 m2 on 25. mai 2005 séimitud kinnistu mattelise osa
notariaalse muugilepingu ja asjadiguslepinguga miiidud AS-ile Pro Kapital Eesti, Uhishiipoteek kehtib ka peale notariaalse modgilepingu ja
asjadiguslepingu sdlmimist.

25, veebruaril 2004 sélmitud Dhish(poteegi seadmise lepingu ja asjadiguslapingu alusel seadis limarise Kvartal OU AS Swedbank kasuks
Tallinna linnas, Pohja pst 23 asuva kinnistu esimesele vabale jarjekohale iihishlipoteegi hipoteegisummaga 220 000 000 krconi

igakordse omaniku kohustusega alluda kohesele sundtéitmisele. 24. septembril 2004 saimitud notariaalse avaldusega vabastati Ghishilpoteegi
ait viis teistele Pro Kapitall kontserni titarettevétiatele kuuluvat kinnistut. Uhishiipoteek, millega on hdimatud lisaks limarise Kvartal

0U-le kuuluvatele kinnistutele veel neliteist Pro Kapitali kontserni tittarettevétjatele kuuluvat kinnistut, tagab 23. aprillil 2009 AS-i

Kristiine Kaubanduskeskus ja AS Swedbank vahel s8lmitud laenulepingut.

17. novembril 2004 s&Imitud iihishiipoteegi seadmise lepingu ja asjadiguslepingu alusel seadis llmarise Kvartal 00 AS Swedbank kasuks
kinnistu aadressiga Tallinn, P8hja pst 23 esimesele vabale jérjekorrale Ghishipoteegi hiipoteegisummaga 100 000 000 krooni igakerdse
omaniku kohustusega alluda kohesele sundtéitmisele Ghishipoteegiga tagatud nduete rahuldamiseks. Uhishttpoteek tagab 23. aprillil 2009
AS-i Kristiine Kaubanduskeskus ja AS Swedbank vahel s@imitud laenulepingut.

30. juunil 2006 séimitud hilpoleegi seadmise lepingu ja asjadiguslepingu alusel seadis [Imarise Kvartal OU AS Swedbank kasuks P&hja pst 21
ja 23 asuvate kinnistute esimesele vabale jarjekohale Uhishiipoteegi hipoteegisummaga 54 000 DOC krooni igakordse omaniku kohustusega

alluda kohesele sundtditmisele.
Hilpoteegiga on tagatud kaik nduded AS Pro Kapital Eesti vastu, mis tulenevad AS Swedbank ja AS Pro Kapita! Eestf vahel sdimitud ja tulevikus

sdlmitavatest voladiguslikest lepinguiest.

19. juulil 2006 sdimitud hiipoteegi seadmise lepingu ja asjatiguslepingu aluse! seadis limarise Kvartal OU AS Swedbank kasuks 6259/6962
suurusele matielisele osale kinnistust asukchaga PGhja pst.21 esimesele vabale jérjekohale hlipoteegi hipoteegisummaga 100 000 000 krooni
igakordse omaniku kohustusega alluda kohesele sundtaitmisele hiipoteegiga tagatud nduete rahuldamiseks.

Hizpoteagiga on tagatud kéik nduded Hmarise Kvartal O vastu, mis tulenevad AS Swedbank ja limarise Kvarial 0Ol yahel sglmitud ja tulevikus
sBimitavatest vdladiguslikest lepingutest ning nende vdimalikest lisadest.

Allkirjastatud identifitseerimiseks:
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osalihing llmarise Kvartal

Lisa 5 Kinnisvarainvesteeringud

(kroonides)

Soetusmaksumuse mestod

31.12.2007
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jédkmaksumus

Amortisatsioonikulu

Allahindlused vasrtuse languse
téttu

31.12.2008
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Amortisatsioonikulu

Umberkiassifitseerimised

31.12.2009
Soetusmaksumus
Akumulseritud kulum

Jaakmaksumus

Ehitised

65 226 136

-5 017 989

60 208 147

-1 600 653

9118 584

65 226 136
-15 737 226
45 488 910

-1 028 287
-39 024 694

10 102 007
-666 078
9435929

Kinnisvarainvesteesinguteit teenitud renditulu

Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskuiud

Kokku

65 226 136

-5 017 989

60208 147

-1 600 6563

-9 118 584

65 226 136
-15 737 226
49 488 910

-1 028 287
-39 024 694

10 102 007
-666 078
9 435 829

2009
2923 202
1028 286

2009. a. majandusaasta aruanne

2008
4 178 520
1600 653

Tulenevalt kinnisvaraturul valitsevast situatsiconist, kus turg an madalseisus, viidi I4bi vara vadrtuse test ning selle tulemusel
otsustati 2008.aastal hinnata alla kinnisvarainvesteeringuna kajastatav hotell koos pesukdtgiga aadressil PGhja pst 23 véértuses @ 118

584 krooni.

Tulenevalt Péhja pst hotelli tubade jagamisest korteriomanditeks klassififseeriti 2009.a PShja pst 23 asuv kinnisvarainvesteering Gmber

varudeks.

P5hja pst 23 objektiga seotud hlipoteegid on dra toodud lisas 4.

Allkirjastatud identifitseerimiseks:

AS Deloitte Audit Eesti




esathing limarise Kvartal

Lisa 6 Volad ja ettemaksed
{krconides)

&lad tarnijatele
Muud vblad
Saadud ettemaksed

Kokku vélad ja ettemaksed

31.12.2009
1283 339
27 465 222
2185 547
30934 108

31.12.2008
432786

45 270 440
13624 821

59 3238 047

2009, a. majandusaasta aruanne

Real "muud vélad” kajastatakse volga emaettevétiele ja teistele kontsemi ettevitetele summas 27 351 680 krooni. Vt ka lisa 11.

| Allkirjastatud identifitseerimiseks:

BAGRO

AS Deloitte Audit Eesti
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osalhing limarise Kvartal

Lisa 7 Osakapital

{kroonides)

31.12.2009
Osakapital 40 000
Osa&e a.rv (tk) 1

Pohikirjajsrgne osakapitali maksimumsuurus on 160 000 krooni.

Allkirjastatud identifitseerimiseks:

L00u ROy’

 AS Deloitte Audit Besti

31.12.2008
40 000
1

2009. a. majandusaasta aruanne
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osallhing limarise Kvartal 2009. a. majandusaasta aruanne

Lisa 8 Miitgitulu

{kroonides)

Miiligitulu geograafiliste piirkondade 16ikes

2009 2008

Mulk Euroopa Liidu riikidele
o T e
" Kokku mauk Euroopa Liidu riikidele 38591068 150 109 030
Kokkumidgituls 38591068 150109030

Miiiigitulu tegevusalade l6ikes

' 4 2008 2008
Tulud kinnisvara miiilgist 35 269 939 144 448 933
Renditulud 3313920 4264675
Tulud ehitusteenuste mitigist 2200 1395422
Muud tulud ' 5000 0
Kokku miagitulu 38591068 150 108 030

Allkirjastatud identifitseerimiseks:

AS Deloitte Aadit Eesti




osaihing limarise Kvartal

Lisa 9 Muud aritulud

{kroonides)

Kasurn valuutakursi muutustest
Trahvid, viivised ja hilvitised

Kokku muud dritulud

AS Deloitte Audit Eesti

2009
1923
2218 927
2 226 860

2008
0

2 956 400

2 956 400

2009, a. majandusaasta aruanne
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osaiihing Iimarise Kvartal

Lisa 10 Muud arikulud

(kroonides)

Kahjum valuutakursi muutustest
Trahvid, viivised ja hilvitised
I.(ahj'.urr;. kéibevar;aat; él‘lua;lindlusest
Kingitused ja annetused

Muud arikalud

Kokku muud Srikulud

Allkirjastatud identifitseerimiseks:

AS Deloitte Audit Eesti

2009

956

0
4283148
0

516833

4 800 937

2008
0

17 303.

4919299
135942
296 132

5 368 676

2009, a. majandusaasta aruanneg
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osalhing limarise Kvartal

Lisa 11 Seotud osapooled
{kroanides)

Aruandekohustuslase emasttevétia nimetus

Riik, kus aruandekohustuslase emaettevotja on registreeritud

Kontserni nimetus, millesse kuulub emaetievtja

Riik, kus kontserni emaettevitja on registreeritud

Saldod sectud osapooltega riihmade IGikes

Emaettevitja

Teised samasse konsclideerimisgruppi kuuluvad ettevétjad

Emaettevotja

Teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad ettevatjad

AS Pro Kapital Eesti
Eesti Vabariik

2009. a. majandusaasta aruanne

VAS Pro Kapital Grupp

Eesti Vabariik

31.12.2009
Nouded Kohustused
0 27 351680
2009
Tulud Kulud
0 1940 578
0 0

2009. majandusaastal voeti emaettevattel: laenu 5 020 000 krooni (2008.aastal 8 300 000 krooni), millest tagastasi 5 020 000 krconi

(2008.a tagastati 43 600 000 krooni).

Intressikulu emaettevdttelt véetud laenult moodustas 2009. aastal 60 578 krooni (2008. aastal 705 945 krooni).

Alikirjastatud identifitseerimiseks:

Mlaooxof

AS Deloltte Audit Eesti

31.12.2008
Néuded Kohustused
0 45105 000
1000776 165 440
2008
Tubud Kulud
413 839 705 945
4025 848 2832215
21



= AS Deloitte Audit Eesti
e l Q! tte Roosikrantsi 2
. 10118 Tallinn
Eslonia
Tel: +372 640 6500

Fax: +372 640 6503
www.deloitte.com

Reg. keod 10687819

SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

OU Ilmarise Kvartal osanikule:

Oleme auditeerinud lehekiilgedel 4 kuni 21 esitatud OU Ilmarise Kvartal raamatupidamise aastaarnannet,
mis koosneb bilansist seisuga 31. detsember 2009, antud kuupdeval 15ppenud arvandeaasta kohta
koostatud kasumiarvandest, omakapitali muutuste aruandest ja rahavoogude aruandest, oluliste
arvestuspShimétete kokkuvoitest ja muudest selgitavatest lisadest.

Juhatuse vastutus raamatupidamise aastaaruande koostamise eest

Juhatus vastutab nimetatud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esituse eest kooskdlas
Eesti raamatupidamise seaduse ja Raamatupidamise Toimkonna juhenditega. Juhatuse kohustuste hulka
kuulub muuhulgas ka sellise sisekontrollisiisteemi kujundamine, kehtestamine ja haldamine, mis tagab
raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esituse ilma pettustest v3i eksimusiest tulenevate
oluliste vigadeta. Juhatuse kohustus on ka asjakohaste arvestuspdhimdtete valimine ja rakendamine ning
pohjendatud raamatupidamislike hinnangute andmine.

Vandeaudiitori vastutus

Meie vastutame arvamuse eest, mida avaldame nimetatud raamatupidamise aastaaruande kohta meie auditi
pdhjal. Viisime oma auditi 1dbi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega. Need standardid
nduavad, et me jirgime eetikandudeid ning planeerime ja viime auditi 1dbi saamaks pdhjendatud kindlust
asjaolule, et raamatupidamise aastaaruanne ei sisalda olulisi vigu.

Audit hoélmab protseduuride ldbiviimist eesmérgiga saada tBendusmaterjali raamatupidamise
aastaaruandes esitatud arvnditajate ja avalikustatud informatsiooni kohta. Sooritatavad auditi protseduurid
sdltuvad vandeaudiitori hinnangutest, sealhulgas hinnangust riskile, et raamatupidamise aastaarnanne voib
sisaldada olulisi vigu, mis tulenevad pettusest voi eksimusest. Nimetatud riski hindamisel, ecsmirgiga
planecrida asjakohaseid auditi protseduure, vitab vandeaudiitor arvesse raamatupidamise aastaaruande
koostamiseks ja Giglase esitusviisi tagamiseks ettevdttes juurutatud sisekontrollisiisteemi, kuid ei anna
hinnangut selle toimivuse kohta. Aundit hdlmab ka kasutatud arvestuspShimétete asjakohasuse ja juhatuse
poolt antud raamatupidamislike hinnangute pdéhjendatuse ning raamatupidamise aastaaruande iildise
esitusviisi hindamist.

Usume, et meie kogutud auditi tdendusmaterjal on piisav ja asjakohane arvamuse avaldamiseks.
Arvamus
Oleme scisukohal, et raamatupidamise aastaaruanne kajastab olulises osas Oigesti ja Giglaselt

OU llmarise Kvartal finantsseisundit seisuga 31. detsember 2009, aruandeaasta majandustulemust ja
rahavoogusid koosk6las Eesti raamatupidamise seaduse ja Raamatupidamise Toimkonna juhenditega.

. . . . . Member of
Audit.Tax . Consulting . Financial Advisory. Deloitte Touche Tohmatsu



Asjaolu rohutamine

Tegemata mirkust raamatupidamise aastaaruande kohta, juhime tihelepanu asjaclule, et Eesti
kinnisvaraturg, kus OU Tlmarise Kvartal #ritegevus olulises mahus toimub, on oluliselt langenud
mojutatuna globaalsest krediiditurgude kriisist ja majanduslangusest, tingides likviidsuse puudulikkuse ja
viiga passiivse ostundudluse. Kinnisvaraturu languse méju OU Ilmarise Kvartal tegevusele on keeruline
hinnata ning selle tulemusena on tavalisest suurem ebakindlus OU Ilmarise Kvartal varade viirtuse
hindamisel. Raamatupidamise aastaaruandes néidatud vastavate varade bilansilise viirtuse hindamisel on
kasutatud QU Ilmarise Kvartal juhatuse hinnanguid raamatupidamise aastaaruande koostamise kuupseva
seisuga 11. miérts 2010. Kajastatud varade 16plikud realiseerimisvidriused voivad erineda antud
hinnangutest.

15. aprill 2010

o

Veiko Hintsov
Vandeaudiitor
Vandeaudiitor nr 328
Deloitte Audit Eesti AS
Tegevusluba nr 27



Aruande elektroonilised kinnitused

osalhing limarise Kvartal (registrikood: 10113604) 01.01.2009 - 31.12.2009 majandusaasta aruande andmete digsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Kinnitaja nimi Kinnitaja roll Kinnituse andmise aeg
Merike Merila Sisestaja 24.05.2010

Ervin Nurmela Juhatuse liige 24.05.2010



Kahjumi katmise ettepanek
(kroonides)

31.12.2009

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 59 821 591

Aruandeaasta kasum (kahjum) -12 813 910

Kokku 47 007 681
Katmine

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) peale 47 007 681

jaotamist (katmist)

Kokku 47 007 681



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Enda kinnisvara ost ja muik

Enda vdi renditud kinnisvara turileandmine ja kaitus

Muu kinnisvarahaldus vdi haldusega seotud tegevused

Osanikud
Isikukood /
Nimi / &rinimi registrikood /
stinniaeg
AS Pro Kapital
10672309

Eesti

Sidevahendid
Liik

E-posti aadress

Faks

Telefon

Veebilehe aadress

Elukoht / Asukoht

Pdhja pst 21,
Tallinn, Harju
maakond, 10414,
Eesti

Sisu
prokapital@prokapital.ee
+372 6144929

+372 6144920

www.ilmarise.ee

EMTAK kood

68101
68201
68329

Osaluse suurus ja
valuuta

40000 EEK

Mudgitulu
(EEK)

35269939
3313929
7200

Mudgitulu %

91.39%
8.59%
0.02%

Pd&hitegevusala
Jah
Ei

Ei



