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KONSOLIDEERIMISGRUPPI TEGEVUSARUANNE

Ariithingu tiheks tegevusalaks on kinnisvaraarenduse projektide elluviimine. Selle ala
tiheks suunaks on suurte maaiiksuste arendamine alates detailplaneeringu teostamisest
ning kommunikatsiooni trasside rajamisest kuni valmis eluruumide pakkumiseni

2006. aastal asutas Kinnisvarainvest OU tiitarettevtte Leedus. Tiitarettevdte tegeleb
samas valdkonnas, ehk kinnisvaraturul.

Kinnisvarainvest OU koostab konsolideerimisaruande. Grupile kuulub peale
emaettevdtte Leedus asuv tiitarettevotte UAB Kinnisvarainvest.

Aruandeaastal investeeris Kinnisvarainvest OU korteriomandite soetamisse 1,5 mln.
krooni ja laenuportfelli suurendamiseks 8,7 mln krooni. Kinnisvarainvesteeringute
miitigi kasum oli 2009.a. 2 mln krooni. Kontserni kahjumi pdhjuseks on langenud
kinnisvara turg, eriti Leedus.

2010.a. kavatseme jétkata oma tegevust.

Juhatuse liikmete to6tasu oli 2009.a. 45 tuhat krooni. Palgalisi to6tajdid kontsernis ei
ole.

Tulud, kulud ja kasum

2008. aastal oli kontserni miiigitulu 21,8 mln krooni (2008.a.: 15,9 mln krooni). Miiiigitulust
moodustas 87% kinnisvara miiiik Eestis. Finantskulud moodustuvad 4 mln krooni suuruses
laenuintressidest. 2009.a. kontserni tulemuseks on 1,5 min kroonine kahjum vaatamata
sellele, et emafirma kasum oli 2009.a. 1,2 min krooni.

Peamised finantssuhtarvud

2009 2008
Muiitigitulu (tuh kr) 21817 15 886
Kaibe kasv 37% -17%
Puhaskasum/kahjum (tuh kr) -1533 -1 090
Puhasrentaablus % ~7% 7%
Liihiajaliste kohustuste kattekordaja 1,8 1,8

Suhtarvude arvutamisel kasutatud valemid:

o Kiibe kasv (%) = (mutgitulu 2009 — miitigitulu 2008)/ miiiigitulu 2008 * 100

o Kasumi kasv (%) = (puhaskasum 2009 — puhaskasum 2008)/ puhaskasum 2008 *
100

0 Puhasrentaablus (%) = puhaskasum/ miitigitulu * 100

o Luhiajaliste  kohustuste kattekordaja (kordades) = kiibevara/liihiajalised
kohustused

Andrei TSerndev
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JUHATUSE KINNITUS KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE
AASTAARUANDELE

Kédesolevaga deklareerime oma vastutust esitatud 2009.a. konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande koostamise eest ja kinnitame, et:

- konsolideeritud raamatupidamise  aastaaruande  koostamisel rakendatud
arvestuspShimdtted on vastavuses Eesti hea raamatupidamistavaga;

- konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kajastab digesti ja diglaselt kontserni
finantsseisundit, majandustulemust ja rahavoogusid;

- kontsern ja emaettevote on jitkuvalt tegutsevad.

Tallinnas

30. juuni 2010

-Andrei T8ernd3ev




Kinnisvarainvest OU

KONSOLIDEERITUD BILANSS

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2009

(EEK)
Lisa 31.12.2009 31.12.2008
VARAD
Kiibevara
Raha 2 294 056 220038
N&uded ostjate vastu 3 1197616 260 357
Maksude ettemaksud ja tagasinduded 4 0 1716 076
Muud lithiajalised nduded 58 1018 147 7 450 687
Varud 6 23 149 790 39773 616
Muiiiigiootel pdhivara (s8iduautod) 10 477774 0
Kiibevara kokku 26 137 383 49 420 774
Péhivara
Pikaajalised finantsinvesteeringud 8 13246 438 2181 453
Kinnisvarainvesteeringud 9 32 565 406 31744 103
Materiaalne pdhivara 10 313 181 1512124
P&hivara kokku 46 125 025 35 437 680
VARAD KOKKU 72 262 408 84 858 454
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL
Liihiajalised kohustused
Laenukohustused 13 6 816 569 25 549 841
Volad tarnijatele 286 450 390 154
‘Maksuvdlad 4 111277 3983
Muud vdlad 14 7986 292 1607 297
Liihiajlised kohustused kokku 15200 588 27551275
Pikaajalised kohustused
Pikaajalised laenukohustused 13 56392943 55105 445
Pikaajalised kohustused kokku 56 392 943 55105 445
KOHUSTUSED KOKKU 71 593 531 82 656 720
Omakapital
Osakapital 40 000 40 000
Kohustuslik reservkapital 4000 4 000
Eelmiste perioodide jaotamata kasum 2157734 3247574
Aruandeaasta puhaskahjum -1532 857 -1 089 840
OMAKAPITAL KOKKU 668 877 2201734
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 72 262 408 84 858 454
REVAUDI OU
AUDITOR
Zoja T8udakova
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‘KONSOLIDEERITUD KASUMIARUANNE

(EEK)
Lisa 2009 2008

Miitigitulu 17 21 816 890 15 886 818
Muud dritulud 18 49 975 99 066
Kaubad, toore, materjal ja teenused -17 030 920 -10911 083
Mitmesugused tegevuskulud 19 =776 034 -833 368
T66jSukulud

Tostasukulud -44 900 -406 675

Sotsiaalmaks -19309 -143 310
T66j6ukulud kokku -64 209 -549 985
Péhivara kulum ja vddrtuse langus 9,10 -1215363 -877 458
.Muud drikulud 18 -278 348 -164 682
ARIKASUM 2501991 2 649 308
Finantstulud ja -kulud
Intressikulud -4 035 066 -3 687677
Kahjum valuutakursi muutusest 0 -52 324
Muud intressi- ja finantstulud 218 853
Finantstulud ja -kulud kokku -4 034 848 -3 739 148
KAHJUM ENNE TULUMAKSUSTAMIST -1 532 857 -1 089 840
ARUANDEAASTA PUHASKAHJUM -1 532 857 -1 089 840

REVAUDI OU
AUDIITOR
Zoja T8udakova
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KONSOLIDEERITUD RAHAVOOGUDE ARUANNE

(EEK)

.Rahavood iritegevusest
Arikasum
Korrigeerimised

Péhivara kulum ja vésrtuse langus

Kasum kinnisvarainvesteeringute miiiigist
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus
Varude muutus
Aritegevusega seotud kohustuste ja ettemaksete muutus
Makstud intressid
Saadud intressid
Rahavood iritegevusest kokku

Rahavood investeerimisest
Materiaalse pGhivara soetus
Materiaalse pShivara miiiik

-Antud laenud

Antud laenude tagasimaksed
Rahavood investeerimisest kokku

Rahavood finanseerimisest
Saadud laenud

Saadud laenude tagasimaksed
Kapitalirendi phiosa tagasimaksed
Rahavood finanseerimisest kokku

Raha ja raha ekvivalentide muutus

Raha ja raha ekvivalendid aasta alguses
Muutus

Raha ja raha ekvivalendid aasta I6pus

Andrei Ternd3ev

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2009

2009 2008
2501991 2 649 308
1215363 834 652

-2 180 283 -3 641 628
-15412 910 -5334 678
16 623 826 -16 529 226
6382 585 49 094
-4 035 066 -3 687 677
218 853
5095724 -25 659 302
0 -9214 523
19 424 159 13 669 509
-8 710 232 -1 808 731
2854 186 2520 126
13568 113 5166 381
3817329 32 624 806
-21 200 090 -11298 458
-1207 058 -652 880
-18 589 819 20 673 468
74 018 180 547
220 038 39 491
74018 180 547
294 056 220038
REVAUDI OU
AUDIITOR
Zoja TSudakova
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KONSOLIDEERITUD OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE

(EEK)
Osa- Kohustuslik ~ Jaotamata Kokku
kapital reserv- kasum
kapital

Saldo 31.12.2007 40 000 4 000 3247574 3291574
Aruandeaasta puhaskahjum -1 089 840 -1 089 840
Saldo 31.12.2008 40 000 4 000 2157734 2201734
"Aruandeaasta puhaskahjum -1532 857 -1532 857
Saldo 31.12.2009 40 000 4000 624 877 668 877

LISAD KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDELE
Lisa 1. Raamatupidamise aastaaruande koostamise alused

Kinnisvarainvest OU (edaspidi ka “emaettevite”) ning tema tiitarettevdtte (edaspidi
koos “kontsern”) konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud
vastavalt Besti heale raamatupidamistavale ja kasutades soetusmaksumuse printsiipi,
v.a. juhul, kui arvestuspShimétetes alljargnevalt on kirjeldatud teisiti. Eesti hea
raamatupidamistava on rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja aruandluse
pShimdtetele tuginev raamatupidamistava, mille pShinduded kehtestatakse Eesti
Vabariigi raamatupidamise seadusega ning mida tiiendavad Raamatupidamise
Toimkonna poolt viljaantavad juhendid.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud Eesti kroonides.
Jérgnevalt on vilja toodud peamised arvestuspShimétted ja hindamisalused.

Konsolideerimine

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab Kinnisvarainvest O(J ning
selle tiitarettevSte finantsnditajaid konsolideerituna rida-realt. Tiitarettevtteks
loetakse ettevdtet, mille iile emaettevdttel on kontroll. Tiitarettevétet loetakse
emaettevdtte kontrolli all olevaks, kui emaettevite omab kas otseselt v6i kaudselt iile
50% tiitarettevotte hédleSiguslikest aktsiatest v5i osadest v&i on muul moel v&imeline
kontrollima tiitarettevdtte tegevus- ja finantspoliitikat.

Tiitarettevte kasutab oma aruannete koostamisel samu arvestuspShimotteid, mis
emaettevitegi. Koik kontsernisisesed tehingud, nduded ja kohustused ning
realiseerimata kasumid ja kahjumid kontserni ettevétete vahel toimunud tehingutelt
on raamatupidamise aastaaruandes tiies ulatuses elimineeritud. Realiseerimata
kahjumeid ei elimineerita, kui sisuliselt on tegemist vara véirtuse langusega.

Investeering tiitarettevtetesse emaettevatte konsolideerimata bilansis
Emaettevétte konsolidegrimfita bilansis on investeeringud tiitarettevitesse kajastatud
soetusmaksumuse meetgdil.

7 REVAUDI OU
AUDITOR

Zoja Téudakova

Andrei T8erndSev




Kinnisvarainvest OU Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2009

Viilisvaluutas fikseeritud tehingud

Emaettevdtte arvestusvaluutaks on Eesti kroon, mis on ka kontserni konsolideeritud ja
emaettevltte konsolideerimata aruannete esitusvaluutaks; koiki teisi valuutasid
loetakse vilisvaluutadeks.

Vilisvaluutas fikseeritud tehingute kajastamisel vdetakse aluseks tehingu toimumise
péeval ametlikult kehtiv Eesti Panga valuutakurss. Vlisvaluutas fikseeritud rahalised
varad ja kohustused hinnatakse bilansipieva seisuga timber Eesti kroonidesse
bilansipdeval ametlikult kehtiva Eesti Panga valuutakursi alusel.

Umberhindamise tulemusena saadud kursikasumid ja -kahjumid kajastatakse
aruandeperioodi kasumiaruandes, kusjuures #rituludes ja -kuludes kajastatakse
valuutakursi kasumid ja kahjumid, mis on seotud tarnijate ja ostjate arveldustega;
muud vélisvaluutatehingutest saadud kasumid ja kahjumid on kasumiaruandes
kajastatud finantstuludes ja —kuludes.

Tulu kajastamine

Tulu kajastatakse saadud vdi saadaoleva tasu diglases vidrtuses. Kui tasumine toimub
tavatingimustest pikema perioodi jooksul, kajastatakse tulu saadava tasu
niitidisvéértuses.

Kaupade miiligist tulenevat tulu kajastatakse siis, kui k&ik olulised omandiga seotud
riskid on ldinud iile ostjale ning miiigitulu ja tehinguga seotud kulu on
usaldusvédrselt médratav.,

Tulu teenuste miitigist kajastatakse teenuse osutamisel.

Intressitulu  kajastatakse tekkepdhiselt ldhtudes sisemisest intressimadrast.
Dividenditulu kajastatakse vastavalt ndudediguse tekkimisele.

Raha ekvivalendid

Raha ekvivalendina kajastatakse rahavoogude aruandes luhiajalisi (kuni 3-kuulise
tahtajaga soetatud) korge likviidsusega investeeringuid, mida on v&imalik
konverteerida teadaoleva summa raha vasty ning mille puhul puudub oluline
turuvédrtuse muutuse risk, sh. kassas ja panga arvelduskontodel olev raha, kuni 3-
kuulised tahtajalised deposiidid ning intressiturufondi osakud.

Finantsvarad

Kaik finantsvarad vdetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, milleks on antud
finantsvara eest makstud tasu Siglane viirtus. Algne soetusmaksumus sisaldab ka
kdiki finantsvara soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi, sealhulgas tasud
vahendajatele ja ndustajatele, tehinguga kaasnevad mittetagastatavad maksud ja muud
sarnased kulutused, v.a. selliste finantsvarade, mida kajastatakse Giglases viirtuses
muutusega l&bi kasumiaruande, soetamisega seotud kulutused.

Intressitulu nuetelt kajastatakse kasumiaruandes real ”finantstulud ja -kulud”.

Varud
Varud vdetakse arvele soetusmaksumuses, mis koosneb varude ostuhinnast, ostuga
kaasnevast tollimaksust, muudest mittetagastatavatest maksudest ja soetamisega
otseselt seotud veokuludest, mjllest on maha arvatud hinnaalandid.

Varude soetusmaksumuse, kirjdlaksmésramisel kasutatakse individuaalse hindamise
meetodit. Varud hinnatpkse| bilansis ldhtudes sellest, mis on madalam, kas
soetusmaksumus v8i netp| repliseerimismaksumus. Varude allahindlusi nende ne

REVAUDI OU
AUDIITOR

Sudakova
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Kinnisvarainvest OU Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2009

realiseerimismaksumusele kajastatakse aruandeperioodi kuluna kasumiaruandes real
“miitidud toodangu kulu“.

Materiaalne péhivara

Materiaalseks pohivaraks loetakse varasid kasuliku elueaga tile tihe aasta. Varad,
mille kasulik eluiga on tile 1 aasta, kuid mille soetusmaksumus on suhteliselt viike,
kajastatakse kuni kasutusele v&tmiseni vihevasrtusliku inventarina (varudena) ja vara
kasutusele votmise hetkel kantakse 100%-liselt kulusse. Kuludesse kantud
véhevidrtuslike inventaride tile peetakse arvestust bilansiviliselt.

Materiaalne pohivara vdetakse arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb
ostuhinnast ja otseselt soetamisega seotud kulutustest.

Edaspidi kajastatakse materiaalset pShivara bilansis tema soetusmaksumuses, millest
on maha arvatud akumuleeritud amortisatsioon ja voimalikud vddrtuse langusest
tulenevad allahindlused.

Materiaalse pShivara amortiseerimisel kasutatakse lineaarse amortisatsiooni meetodit.
Amortisatsiooninorm mésratakse igale pohivara objektile eraldi séltuvalt selle
kasulikust elueast. Amortisatsioonimésrad aastas on pdhivara gruppidele jirgmised:

- Maa 0%
Ehitised ja rajatised 2-15%
Masinad ja seadmed 8-40 %
Transpordivahendid 15-25 %
Muu inventar, t§6riistad ja sisseseade 20-40 %

Finantskohustused

Finantskohustused vdetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, milleks on
finantskohustuse eest saadud tasu Oiglane védrtus. Edaspidi kajastatakse
finantskohustusi nende korrigeeritud soetusmaksumuses. Edasimiitigi eesmérgil
soetatud finantskohustusi kajastatakse nende Oiglases vidrtuses ning Siglase véirtuse
muutused kajastatakse kasumiaruandes.

Finantskohustustega kaasnev intressikulu kajastatakse tekkepdhiselt perioodikuluna
kasumiaruande real ”finantstulud ja —kulud”, v.a. need intressikulud, mis on seotud
omatarbeks ehitava materiaalse p&hivara finantseerimisega .

Ettevotte tulu maksustamine
Tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis mitte ettevdtete kasumit, vaid
véljamakstavaid dividende. Alates 1. jaanuarist 2008. a on maksumaéiraks 21/79
netodividendidelt. Kuna tulumaksu objektiks on ettevdtte kasumi asemel
véljamakstavad dividendid, siis ei eksisteeri erinevusi varade ja kohustuste
maksuarvestuslike ja bilansiliste jaskvasrtuste vahel, millelt tekiks edasiliikkunud
tulumaksu ndue vai kohustus.

Bilansis ei kajastata potentsiaalset tulumaksukohustust kontserni vaba omakapitali
suhtes, mis kaasneks vaba omakapitali véljamaksmisel dividendidena. Maksimaalne
tulumaksukohustus, mis v&iks kaasneda dividendide viljamaksmisega, on dra toodud
aruande lisas.

Dividendide = maksmise aasnev  tulumaks  kajastatakse  dividendide
véljakuulutamise hetkel kagumjhfuandes kuluna.

AUDI OU

AUDNTOR
Zoja TSudakova
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Kinnisvarainvest OU

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2009

Konsolideeritud aruandluses kajastatud tulumaks on tiitarettevdtete tulumaks,
arvutatuna asukohariigi seadusandluse kohaselt.

Lisa 2. Raha
31.12.2009| 31.12.2008
Sularaha kassas 67071 142 473
Emafirma pangakontod 214 967 75123
Titarettevdte pangakontod 12018 2442
Raha kokku 294 056 220 038
Lisa 3. Nouded ostjate vastu
31.12.2009f 31.12.2008
Ostjatelt lackumata arved 1197 616 260357
Néuded ostjate vastu kokku 1197 616 260 357
Lisa 4. Maksud
Maksuliik 31.12.2009 31.12.2008
Ettemaks | Maksuvdlg| Ettemaks Maksuvdlg
Ettemaksukonto 0 56 139
Ettevdtte tulumaks 2013
Kiibemaks 29 460] 1659937
Kinnipeetud tulumaks 3915
Sotsiaalmaks 3163
Maamaks 26 267
Tiitarettev3tte maksud 36 597 3983
Maksude intressid 9 862
Kokku maksud 0 111277] 1716 076 3983

Andrei TSerndsev
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Kinnisvarainvest Q{J

Lisa 5. Muud liihiajalised néuded

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2009

31.12.2009 31.12.2008
Viljaantud laenud klientidele (Lisa 8) 176 379 5021418
Viljaantud laenud muud (Lisa 8) 414 620 658 520
Intressid 171 471 483 520
Leedus tasutud tulumaks 75722 75 722
Ettemaksed tarnijatele 92 266 885 442
Arveldused aruandvate isikutega 73117 0
Muud lithiajalised nduded 14 572 326 065
Muud liihiajalised néuded kokku 1018 147 7 450 687
Lisa 6. Varud

31.12.2009 31.12.2008
Kinnistud arendamisel Leedus 0 12469 915
Kapitaliseeritud arendamisekulud Leedus 668 757 0
Kinnistud arendamisel Eestis 22 481 033 22 018 700
Valmis korterielamu miiiigiks Eestis 0 5248 647
Ettemaksed tarnijatele 0 36 354
Varud kokku 23 149 790 39773 616

Lisa 7. Tiitarettevotte

Kinnisvarainvest OU tiitarettevdteks 2009.aastal oli:

Oman- Osalus Kontserni osa omaka-
Tiitarettevdtte Asukoht | damise | seisuga 31. detsember pitalist 31. detsembril
nimetus aeg 2008 2009 2008 2009
UAB Kinnisvarainvest |Leedu 2006 100% 100% -1438 909 -2 360 898

UAB Kinnisvarainvest p&hitegevuseks on kinnisvara arendus ja miitik.

Tiitarettevdte osad ei ole borsil noteeritud.

Ttitarettevdtte kajastatakse konsolideeritud aruannetes rida- realt konsolideerituna, ja
emaettevotte konsolideerimata bilansis kasutades soetusmaksumuse meetodit.

EVAUDI QU
AUDIITOR

Zoja TSudakova
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Kinnisvarainvest OU

Lisa 8. Finantsinvesteeringud

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2009

31.12.2009 31.12.2008
Liihiajaline | Pikaajaline Kokku Liihiajaline | Pikaajaline Kokku
Laenud (Lisa 5) 590999| 13246438 13837437 5679938] 2181453] 7861391
Kokku 590 999] 13246438 13837437 5679938] 2181453 7861391

Vilja antud laenude valuuta on EEK, intressimar — 5%-10%, tdhtajad — 2-5.a.

Lisa 9. Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud Eestis ja Leedus asuvad korterid, mis on
soetatud védrtuse kasvu eesmirgil ja ajutiselt osaliselt vélja renditud kasutusrendi
tingimustel ja/vdi kasutatud biirooruumidena. Kinnisvarainvesteeringu kajastamisel
lahtutakse soetusmaksumuse meetodist. See téhendab, et kinnisvarainvesteering
kajastatakse analoogselt materiaalse pohivara soetusmaksumusega, millest on maha
arvatud akumuleeritud kulum. Kinnisvarainvesteering amortiseeritakse lineaarse

meetodi alusel 2% aastas.

Andrei TSernd3ev

Maa Ehitised Kokku

Soetusmaksumus 31.12.2007 0 30 779 517 30779 517
Soetamine 0 10 573 543 10 573 543
Miiitk 0 -8 720 187 -8 720 187
Soetusmaksumus 31.12.2008 0 32 632 873 32 632 873
Soetamine 0 1 500 000 1500 000
Umberklassifitseerimine varalt 768 065 15540938 16 309 003
Miiiik 0 -16 266 890 -16 266 890
Soetusmaksumus 31.12.2009 768 065 33 406 921 34 174 986
Akumuleeritud kulum 31.12.2007 0 -371 408 -371 408
Arvestatud kulum 0 -517 362 -517 362
Akumuleeritud kulum 31.12.2008 0 -888 770 -888 770
Arvestatud kulum 0 -967 924 -967 924
Miiiidud investeeringute kulum 0 247114 247 114
Akumuleeritud kulum 31.12.2009 0 -1 609 580 -1 609 580
Jiadkmaksumus 31.12.2007 0 30 408 109 30 408 109
Jadkmaksumus 31.12.2008 0 31744 103 31744 103
Jiaikmaksumus 31.12.2009 768 065 31797 341 32 565 406

2009 2008
Kinnisvarainvesteeringutelt teenityd renditulu (Lisa 17) 1495 521 1244 668
Kinnisvarainvesteeringute 7rlda iskulud -149 249 -330 785 B
Netotulu kinnisvarainvesfperinbute rentimisest 1346272 913 833

EYRRL
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Lisa 10. Materiaalne pshivara

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2009

Jaikmaksumus 31.12.2009

Masinad ja
seadmed

Soetusmaksumus 31.12.2007 2317470
Soetusmaksumus 31.12.2008 2317470
Miiiik -728 815
Umberklassifitseeritud miliigi ooltel varaks -1 038 663
Soetusmaksumus 31.12.2009 549 992
Akumuleeritud kulum 31.12.2007 -445 250
Arvestatud kulum -360 096
Akumuleeritud kulum 31.12.2008 -805 346
Arvestatud kulum -247 439
Miitidud vara kulum 255085
Umberklassifitseeritud miiiigi ooltel varaks kulum 560 889
Akumuleeritud kulum 31.12.2009 -236 811
Jiikmaksamus 31.12.2007 1872220
Jidkmaksumus 31.12.2008 1512124

313 181

Kaks sdiduautod jadkmaksumusega 477 774 krooni

miiiigiks.

Lisa 11. Kapitalirent

Kapitalirendile vdetud vara varaliikide 18ikes:

juhatuse otsusega pandi vilja

Kinnisvara-
Masinad ja investeering
seadmed | (korteriomandid)| KOKKU
Saldo seisuga 31.12.2009:
Soetusmaksumus 0 3244 970 3244970
Akumuleeritud kulum 0 -400 213 -400213
Jadkmaksumus 0 2 844 757 2 844 757
Saldo seisuga 31.12.2008:
Soetusmaksumus 728 814 11 017 808 11 746 622
Akumuleeritud kulum -218 644 -412 684 -631 328
Jidkmaksumus / 510 170 10 605 124 11 115 294

Kapitalirendikohustust

Andrei TSernd8ev ...J..c...ffofooirriin

ohfa on informatsioon toodud Lisas 13.
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Lisa 12. Kasutusrent

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2009

Kinnisvarainvest OU on vdtnud kasutusrendile 2 sdiduautot. Autosid renditakse
kasutusrendilepingu alusel, kuigi kajastatakse bilansis materiaalse pbhivarana (vt Lisa
10). Keskmine liisinguintress on 6% aastas. Lepingute alusvaluutad on EUR ja EEK.

2009 2008

Makstud kasutusrendimakseid perioodi jooksul 123 070 181395
Jérgmiste perioodide kasutusrendimaksed
mittekatkestatavatest rendilepingutest: 81796 560 440
8.h kuni 1 aasta 21 396 164 323

1-5 aastat 60 400 396 117
Lisa 13. Laenukohustused

Lithiajalised | Pikaajalised Kokku Intress Tithaeg
Saldod 31.12.2009:
Pangalaenud 735678 17 763 817 18 499 495| Euribor +2%| 2013.a.
Saadud laenud muud 2 705 965 21866267 24572232 0%-10% |2009.-2014.
Laenud seotud isikute poolt 637 551 9751 874 10389 425| 1,5%-10% | madramata
Laenud osanike poolt (Lisa 20) 0 6421 500 6421 500 0% méidramata
Kapitalirendi kohustused 2719330 150 000 2869330 6%-8% 2011-2016
Kasutusrendi kohustused 18 045 439 485 457 530 6% 2009-2014
Kokku 31.12.2007 6816569 56392943] 63209512
Saldod 31.12.2008:
Pangalaenud Leedus 1347227 731758 2 078 985| Euribor +2%| 2013.a.
Pangalaenud Eestis 15162 082 10 801 363] 25 963 445 Euribor +2%| 2013.4.
Saadud laenud muud 3 696 965 31497271 35194236] 0%-10% 2011.a.
Laenud osanike poolt (Lisa 20) 0 7396 000 7396 000 0% méiramata
Kapitalirendi kohustused 5179244 4282936 9462 180] 6%-8% 2011-2016
Kasutusrendi kohustused 164 323 396 117 560 440 6% 2009-2010
Kokku 31.12.2008 25 549 841 55105445 80 655286
Saadud laenude valuutad on EUR ja EEK. Pangalaenud on tagatud Kinnisvarainvest
OU varaga.
' //7 10U
R o
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Kinnisvarainvest OU Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2009

Lisa 14. Muud vélad

31.12.2009] 31.12.2008
Intressivélad 3145644 1289685
Ostjate ettemaksed 731 807 305 454
Vélad toovotjatele 8 841 12 158
Vbélg aegunud liisinglepingu alusel 4 100 000 0
Muud vélad kokku 7986292| 1607297

Lisa 15. Osakapital

Emaettevdtte osakapital koosneb kahest osast nimivéirtusega 20 000 krooni.

Lisa 16. Dividendide tulumaks

Kontserni jaotuskdlblik kasum seisuga 31.12.2009 moodustas 624 877 (2008:

2157 734) krooni. Maksimaalne vdimalik tulumaksukohustuse summa, mis v&ib
kaasneda kogu jaotamata kasumi véljamaksmisel dividendidena, on 131 224 (2008:
453 124) krooni, seega netodividendidena oleks v&imalik vélja maksta 493 653 (2008:
1 704 610) krooni.

Maksimaalse voimaliku tulumaksukohustuse arvestamisel on ldhtutud eeldusest, et
jaotatavate netodividendide ja 2010. aasta kasumiaruandes kajastatava dividendide
tulumaksu kulu summa ei v&i tiletada jaotuskdlbliku kasumit seisuga 31.12.2009.

EVAUDI OU
AUDHTOR

Zoja TSudakova
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Lisa 17. Miiiigitulu

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2009

2009 2008
Tegevusalade 16ikes Summa %% Summa %%
Enda kinnisvara ost ja mitiik 19 042 804 87%| 13 669 509 86%
Muu laenuandmine 1092 771 5% 260 473 2%
Enda kinnisvara iiiirileandmine (Lisa 9) 1495 521 7% 1244 668 8%
Reklaami vahendamine meedias 185 794 1% 712 168 4%
Kokku péhitegevusest 21 816 890 100%| 15 886 818 100%
2009 2008
Geograafilises |5ikes Summa %% Summa %%
Leedus 219 418 1% 712 168 4%
Eestis 21597 472 99%| 15174650 96%
Kokku 21 816 890 100%] 15886 818 100%
Lisa 18. Muud iritulud ja muud érikulud
2009 2008
Muud #ritulud
Kasum valuutakursi muutusest 0 12 448
Saadud viivised ja lepetrahvid 5677 19 688
Muud éritulud 44 298 0
Saadud kindlustushiivitised 0 66 930
Muud iritulud kokku 49 975 99 066
Muud #rikulud
Kahjum p&hivara miiiigilt -92 373 0
Kahjum valuutakursi muutusest -5293 0
Muud &rikulud -1908 0
Trahvid ja viivised -178 774 -164 682
Muud #rikulud kokku -278 348 -164 682
Z -
VAUDI OU
AUDHTOR
Zoja T8udakova
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Lisa 19. Mitmesugused tegevuskulud

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2009

2009 2008
Pangalaenude lepingutasud 32981 16 000
Kindlustus 74 703 117 639
Raamatupidamisteenused 37000 97 500
Audit 15 000 15000
Lahetuskulud 0 21651
Lootusetud nuded 427 0
Autokulud 15397 36 192
Maksud 36 123 90 355
Notariteenised 4735 12 880
Reklaamikulud 0 63178
Juriidilised konsultatsioonid 0 50000
Viikevahendid 0 46 403
Riigildiv 7331 15130
Maamaks 75 824 65 949
Pangateenused 7632 33078
Muud teenused 47957 15784
Tiitarettevdtte tegevuskulud 420 924 136 629
Kokku 776 034 833 368
Lisa 20. Tehingud seotud osapooltega
31.12.2009 31.12.2008
Kohustused
Pikaajalised kohustused osanikega seotud ettevétetele 9751874 7396 000
Liihiajalised kohustused osanikega seotud ettevdtetele 637551 25 000
Lithiajalised kohustused osanikele (intressid) 575342 435 342
Pikaajalised kohustused osanikele (Lisa 13) 6421 500 7396 000
Kohustused kokku 17 386 267 15 252 342

Ettevdtte juhtkonna hinnangul ei ole tehingutes eelpool nimetatud osapooltega

kasutuatud turuhinnast oluliselt erinevaid hindu.

Andrei T3ernd3ev
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Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2009

Lisa 21. Emaettevotte konsolideerimata bilanss

(EEK)

VARAD

Kiibevara

Raha

Nouded ostjate vastu

Maksude ettemaksed ja tagasinduded
Liihiajalised laenud

Muud lithiajalised nduded

Varud

-Miitigiootel pShivara

Kiibevara kokku

Péhivara

Pikaajalised finantsinvesteeringud
Kinnisvarainvesteeringud
Materiaalne p&hivara

Péhivara kokku

VARAD KOKKU

KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL
Liihiajalised kohustused
Laenukohustused

V&lad tarnijatele

Maksuvdlad

Muud vdlad

-Saadud ettemaksed

Liihiajlised kohustused kokku
Pikaajalised kohustused
Pikaajalised laenukohustused
Pikaajalised kohustused kokku
KOHUSTUSED KOKKU
Omakapital

Osakapital

Kohustuslik reservkapital

Eelmiste perioodide jaotamata kasum
Aruandeaasta puhaskasum
OMAKAPITAL KOKKU

KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU

Andrei TSernogev

31.12.2008 31.12.2008
282 038 217 596
2724 225 773 641
0 56 139

590 999 658 520
264 465 5580660
22 481033 27303 701
477774 0
26 820 534 34 590 257
26 202 897 16 710 593
21499 996 31744 103
0 1107274

47 702 893 49 561 970
74 523 427 84 152 227
6179017 24202614
197 654 107 477

74 680 0
7245 644 1289 685
314 001 130 141
14 010 996 25729917
55311108 54 373 687
55311108 54 373 687
69 322 104 80 103 604
40 000 40 000

4 000 4 000
4004 623 3579716
1152700 424 907
5201 323 4048 623
74 523 427 84 152 227

%
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Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2009

Lisa 22. Emaettevotte konsolideerimata kasumiaruanne

(EEK)

Miitigitulu
Muud dritulud

Kaubad, toore, materjal ja teenused
Mitmesugused tegevuskulud
T66j6u kulud

Palgakulu

Sotsiaalmaksud
T66j6u kulud kokku
Pthivara kulum ja vairtuse langus
Muud &rikulud

ARIKASUM

Finantstulud ja -kulud
Intressikulud

Muud finantstulud- ja -kulud
Finantstulud ja -kulud kokku

KASUM ENNE TULUMAKSUSTAMIST
ARUANDEAASTA PUHASKASUM

Andrei T8ernd3ev

2009 2008
23361 039 16 584 834
49 975 99 066

0
-17 020 502 -10 545 888
-355 113 -739 545
-30 417 -365 004
-10 051 -120 612
-40 468 -485 616
-541 502 =785 788
-271 146 -33 538
5182283 4 093 525
-4 029 774 -3 669 379
191 761
-4 029 583 -3 668 618
1152700 424 907
1152700 424 907

AUDI OU
AUDIITOR
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Lisa 23. Emaettevotte konsolideerimata rahavoogude aruanne

(EEK)
2009 2008
Rahavood éritegevusest
Arikasum 5182283 4093 525
Korrigeerimised
* Pohivara kulum ja védrtuse langus 541 502 785 788
Kasum pd&hivara miiiigist -2 180 283 -3 641 628
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus -8 631 439 -2 678 402
Varude muutus 4 822 668 -4393 152
Aritegevusega seotud kohustuste ja ettemaksete muutus 5729334 18 667
Makstud intressid -4 029 774 -3 669 379
Saadud intressid 191 761
Rahavood dritegevusest kokku 1434 482 -9 483 820
Rahavood investeerimisest
Materiaalse phivara ja kinnisvarainvesteeringute soetus 0 -9214 523
Materiaalse pdhivara ja kinnisvarainvesteeringute miiiik 19 424 159 13 669 509
TtitarettvStete soetus 0 271 894
Antud laenud -8 710 232 -15 929 891
_Antud laenude tagasimaksed 4 426 867 2220 126
Rahavood investeerimisest kokku 15 140 794 -9 526 673
Rahavood finanseerimisest
Saadud laenud 3817329 32 624 806
Saadud laenude tagasimaksed -19 121 105 -12 782 472
Kapitalirendi pohiosa tagasimaksed -1207 058 -652 880
Rahavood finanseerimisest kokku -16 510 834 19 189 454
Rahavood kokku 64 442 178 961
Raha ja raha ekvivalendid aasta alguses 217 596 38 635
Muutus 64 442 178 961
Raha ja raha ekvivalendid aasta I5pus 282 038 217 596

Z REVAUDI OU
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Kinnisvarainvest OU Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2009

Lisa 24. Emaettevotte konsolideerimata omakapitali muutuste aruanne
(EEK)

2009 2008

Osakapital nimivésrtuses perioodi alguses 40 000 40 000

Osakapital nimividrtuses perioodi 18pus 40 000 40 000

Kohustuslik reservkapital perioodi alguses 4 000 4000

Kohustuslik reservkapital perioodi 18pus 4 000 4 000

Jaotamata kasum perioodi alguses 4 004 623 3579716

"Aruandeaasta puhaskasum 1152700 424 907
Jaotamata kasum perioodi 16pus 5157323 4004 623

Omakapital kokku perioodi 15pus 5201323 4 048 623

JUHATUSE ALLKIRJAD 2009. KONSOLIDEERITUD MAJANDUSAASTA
ARUANDELE

Kinnisvarainvest OU  juhatus on koostanud 2009. aasta konsolideerimisgrupi
tegevusaruande ja raamatupidamise aastaaruande.

Kinnisvarainvest OU konsolideeritud majandusaasta aruanne koosneb
tegevusaruandest, raamatupidamise aastaaruandest ja audiitori aruandest.

VAUDI OU
/ EAUDI!TOR

Zoja TSudakava
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REVAUDI OU tel.+372 6332 522
Vesivirava 19-27 +372 5021 135
Tallinn 10126 e-mail: zoja@revaudi.ee

SOLTUMATU AUDIITORI ARUANNE

KINNISVARAINVEST OU osanikele

Oleme auditeerinud KINNISVARAINVEST OU konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab
bilanssi seisuga 31. detsember 2009, kasumiaruannet, omakapitali muutuste aruannet ja rahavoogude aruannet
eeltoodud kuupdeval I0ppenud majandusaasta kohta, aastaaruande koostamisel kasutatud oluliste
arvestuspShimotete kokkuvdtet ning muid selgitavaid lisasid. Auditeeritud raamatupidamise aastaaruanne, mis on
toodud lehekiilgedel 5 kuni 22 on kaasatud meie poolt identifitseerituna kiesolevale aruandele.

Juhatuse kohustused raamatupidamise aastaaruande osas

Juhatuse kohustuseks on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamine ning dige ja diglane esitamine
koosk®las Eesti hea raamatupidamistava nduetega. Selle kohustuse hulka kuulub asjakohase sisekontrollisiisteemi
kujundamine ja t66s hoidmine, mis tagab raamatupidamise aastaaruande korrektse koostamise ja esitamise ilma
pettustest v0i vigadest tulenevate oluliste vidrkajastamisteta, asjakohaste arvestuspShimdtete valimine ja
rakendamine ning antud tingimustes pShjendatud raamatupidamishinnangute tegemine.

Audiitori kohustused

Meie kohustuseks on avaldada auditi pohjal arvamust konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta. Viisime
auditi ldbi kooskdlas Eesti auditeerimiseeskirjaga, mis nduab, et me oleme vastavuses eetikanduetega ning et me
planeerime ja viime auditi 14bi omandamaks pShjendatud kindlustunne, et raamatupidamise aastaaruanne ei sisalda
olulisi véarkajastamisi.

Audit holmab raamatupidamise aastaaruandes esitatud arvniitajate ja avalikustatud informatsiooni kohta auditi
tdendusmaterjali kogumiseks vajalike protseduuride l&biviimist. Nende protseduuride hulk ja sisu saltuvad audiitori
otsustustest, sealhulgas hinnangust riskidele, et raamatupidamise aastaaruanne v3ib sisaldada pettustest vai vigadest
tulenevaid olulisi visrkajastamisi. Asjakohaste auditi protseduuride kavandamiseks votab audiitor nende
riskihinnangute tegemisel arvesse dige ja Oiglase raamatupidamise aastaaruande koostamiseks ja esitamiseks
juurutatud sisekontrollististeemi, kuid mitte selleks, et avaldada arvamust sisekontrolli tulemuslikkuse kohta. Audit
hdlmab ka kasutatud arvestuspdhimdtete asjakohasuse, juhatuse poolt tehtud raamatupidamislike hinnangute
pohjendatuse ja raamatupidamise aastaaruande iildise esituslaadi hindamist.

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

Miirkustega arvamuse avaldamise alus

Ei ole auditeeritud tiitarettevotte UAB KINNISVARAINVEST raamatupidamisaasraaruanne 2009.aasta eest.

Arvamus

Meie arvates kajastab kaasatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne olulises osas digesti ja diglaselt
KINNISVARAINVEST OU finantsseisundit seisuga 31. detsember 2009 ning sellel kuupieval I8ppenud
majandusaasta finantstulemust ja rahavoogusid koosk®dlas Eesti hea raamatupidamistavaga.

Audiitoréritthing Revaudi OU nimel,

Zoja Tsudakova

Juhtivaudiitor

Kutsetunnistus nr.101

12 Juuli 2010 =
Vesivirava 19-27, Tallinn 10126
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Aruande elektroonilised kinnitused

OU Kinnisvarainvest (registrikood: 10036424) 01.01.2009 - 31.12.2009 majandusaasta aruande andmete digsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Kinnitaja nimi Kinnitaja roll Kinnituse andmise aeg

Valentina Kimask Sisestaja 12.07.2010



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Enda kinnisvara ost ja muik

Muu laenuandmine

Enda vdi renditud kinnisvara turileandmine ja kaitus

Arindustamine jm juhtimisalane ndustamine

Osanikud
Isikukood /
Nimi / &rinimi registrikood /
slinniaeg
Eduard Kimask 37212210241

Andrei TSern6Sev | 36710010319

Sidevahendid

Elukoht / Asukoht

Tallinn, Harju
maakond, Eesti

Tallinn, Harju
maakond, Eesti

Liik Sisu
Telefon +372 6143322
Faks +372 6143323

E-posti aadress andrei@alg.ee

EMTAK kood

68101
6492

68201
70221

Osaluse suurus ja
valuuta

20000 EEK

20000 EEK

Mudgitulu
(EEK)

19042804
2386938
1461897
469400

Mudgitulu %

81.52%
10.22%
6.26%

2.01%

Pd&hitegevusala

Jah
Ei
Ei

Ei



