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Kvatro Eesti Kinnisvarahalduse OUJ

2009. a majandusaasta aruanne

TEGEVUSARUANNE

Kvatro Eesti Kinnisvarahalduse OUJ pOhitegevusalaks on haldus-, hooldus- ja raamatupidamisteenuste osutamine

era- ja juriidilistele isikutele.

Aruandeaastal s6lmis Kvatro Eesti Kinnisvarahalduse OU 20 wut lepingut Tallinna piirkonnas paiknevate hoonete

haldamiseks ja/voi raamatupidamisteenuse osutamiseks.

2009 | 2008
Liihiajalise vélgnevuse kilibevara g‘:‘::;b maksevSime “Igzsg .
Bldine katickordaja lihiajalised kohustused |2 vahel 136 | 132
raha (nditab korglikviidse vara
Maksevalmiduskordaja olemasolu Hih koh.katteks)
lihigjalised kohustused | hea 0,5 ja vihem 0,15 | 0,18
Kohustuste iildine aktiva (varad) kokku (Nﬁi‘_“b’ k‘fi,p?lju on ﬁnpal
‘kattekordaia » Koguvara kdigi kohustuste
- J kohustused kokku katteks.) 148 | 1,42
Ostjate debit.v3lgnevuse miifigituiu ( nditab kui hiisti saadaolevad
laekumissagedis ostjate lackumata arved arved rahaks muutuvad) 3,33 3,56
—— aruandeperioodi-kasum (- (Niitab, millise osa
Muugmgxbe kabjum) moodustab kastim firma
puhasretitaablus s vere
miifigitulu miiligikogusest) 0,01 0,07
ROA (koguvara m%“ﬁmu ]kasum- (nditab, km histi firma
puhasrentaablus) aktiva (varad) kokdu varasid on kasutatud) 0,03 0,20
ROE (omakapitali miigituly (niitab iga omakapitali
puhasrentaablus) -omakapital koklkn krooni’ tulutooVust) 8,1 1 9,08

Kvatro Eesti KVH OU juhatus koosneb kahest liikmest, kellele maksti lepingu alusel tasusid brutosummas 372 tuh.

krooni. Keskmine to6tajate arv 2009. aastal oli 45 ning nénde t§6tasude kogusumma oli 5857 tuh. krooni.

Kvatro Eesti Kinnisvarahalduse OU osalus tiitarettevdttes OU Majahooldus on 100%.
OU Majahooldus pBhitegevuseks on haldus-, tehnosfistesiide booldus-, avarii- ja koristusteenuse osutamine.

Tiitarettevdtte OU Majahoolduse ndukogu ja juhatuse ©66d 2009. aasta jooksul ei tasustatud. Keskmine tStajate

arv2009.aastal oli 12 ning to6tasude kogusumma oli 1415 th. krooni.

Aruandeaastal omandati 50% osalus uues tiitaretievoties Kvatro MRK OU nimivairtusega 20 000 krooni.
Kvatro MRK. OU péhitegevuseks on  haldusteenuste osutamine, Tiitarettevétte Kvatro MRK OU ndukogu ja

Jjuhatuse t55d 2009, aasta

1 ei tasustatud.

D

IuhatusW




Kvatro Eesti Kinnisvarahalduse O] 2009. a majandusaasta aruanne

RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANNE

Juhatuse deklaratsioon

Kvatro Eesti Kinnisvarahalduse OT7 juhatus on #riscadustikust lahtuvalt koostapud raamatupidamise aastagruande,
mis kajastab Sigesti ja Siglaselt kontserni vara, kohustusi ja omakapitali ning majandustegevuse tulemust ja

rahavoogusid. Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on jirgitud raamatupidamise seaduse ja Eesti hea

raamatupidamistava ndudeid.

Juhatuse hinnangul on emasttevte Kvatro Eesti Kinnisvaratialduse OI7 ja kontsern jatkuvalt tegutsevad.

Juhatus kinnitab 2009.a aastaaruande koostamise Bigsust ja tiielikkust.

Ror O6 2010.a,

Juhatuse liige
Andiy Krass

' « 25 » 06 2010.a,

Jubatuse liige
Signe Sadeiko

Juhatuse liige:



Kvatro Eesti Kinnisvarahalduse O{7 2008. a majandusaasta aruanne

Konsolideeritud bilanss

; (kroonides)
I;:f" 31.12.2009 31.12.2008
AKTIVA (VARAD)
Kiibevara
5 Raha 665 214 832 299
Nouded ja ettemaksed
Nouded ostjate vastu 2 5288828 5029891
i Muud lithiajalised nduded 3 79618 114 526
! Ettemaksed teenuste eest 111 500 159 471
f Kokku 5479946 5303 888
Kiibevara kokku 6145160 6 136 187
Pghivara
Pikaajalised finantsinvesteeringud
Titarettevitte osad 5 20 000 0
Kokku 26 000 0
Materiaalne pahivara
Masinad ja seadmed 6 278 474 217985
Kokku 278474 217 985
Immateriaalne pohivara
Finmaviirtus 273467 273 467
Pohivara kokku 571941 491 452
AKTIVA (VARAD) KOKKU 6717101 6627639
PASSIVA (KOHUSTUSED JA
OMAKAPITAL)
Kohustused
Liihiajalised kohustused
Laenukohustused 7,14 0 20 161
Volad ja ettemaksed
Vélad tarnijatele 8 2598636 2942047
Vélad t56votjatele 9 686 918 809 357
Maksuvolad 4 621 852 506 054
Saadud ettemaksed 3 624228 378 060
Kokku 4534972 4635518
Liihiajalised kohustused kokku 4534972 4655679
KOHUSTUSED KOKKU 4534972 4655679
Omakapital 15
Emaettevitja osanikele kouluy omakapital
Osakapital nimivasrtuses 79 100 87 800
Ulekurss -940000  -940 000
Kohustuslik reservkapital 10000 10000
Eelmiste perioodide jactamata kasum (-kahjuny) © 2807850 1510195
Arandeperioodi kasam (-kabjum) 225169 1303965
OMAKAPITAL KOKKY 2182129 1971960
PASSIVA (KOHUSTUSED JA. OMAKAPITAL) fikirinstatud indentifitseerimiscks
KOKKU 6717101 6627639 ﬂa&ti;?i:& for iderificatipn pueposes only

» 0% o £ g) - <
/L\ FKanpievidate Q’{Q{"*U‘.ﬁ
' ) i i Fikirisigrmintg s ‘.’;f &L\/
T e— ]




Kvatro Eesti Kinnisvarahalduse OUJ 2009. a majandusaasta arnanne

Konsolideeritud kasumiaruanne

(kroonides)
Lisa nr. 2009 2008

Miitigitulu 10 17 633 359 17909 147
Muud aritulud 11 177 942 63933
Kaubad, toore, materjal ja teenused 16 -6 243 259 -6.206 708
Muud tegevuskulud 17 -3 075 199 -2432 707
Té6joukulud kokku -8 131 562 -7 822 564
Pohivara kulum ja véirtuse langus 6 -142 147 -143 789
Muud drikulud 0 -64 918
Arikasum (-kahjum) 219 134 130239
Finantstulud ja -kulad

Mund intressi- ja finantskulud 6035 1571
Finantstulud ja -kilud Kokku 6035 1571
Kasum (-kahjum) majanidustegevusest 225169 1303 965
Araandeperioodi puhaskasum (-kahjum) 225169 1303 965

Allkinagsid indensifitsserimiseks.
sitiutiod for identification purposds Saly

20.0p.2.017

AU EnAIRE won el ’,
/ 3 AUDICO, Taltinn, Besti/Esionia
Juhatuse liige: o

Kimphevidate ..
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Konsolideeritud rahavoogude aruanne

(krooniides)
Rahavood dritegevusest Lisa nr
Arikasum
Korrigeerimised;
Péhivata kulum ja védirtuse langus 6

Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muntus
Makstud intressid

Aritegevusega seotud kohustuste muuts

Kokku rahaveod fritegevusest

Rahavood investeerimistegevusest
Pghivara soetamine

Tiitaretteviite 0sa soetarnine

Antud laenud

Antud laenude tagasimaksed

Saadnd intressid

Kokku rahavood investeerimistegevustest

Rahavood fihantsecrimistegevusest

Oma osade tagasiostmine

Kapitalirendi pShiosa tagasimaksed

Kokku rahavood finantseerimistegevasest

Rahaveod kokku
Raha ja.ekvivalendid perioodi alguses

Raha ja ekvivalentide muutus
Raha ja ekvivalendid perioodi Iopus

2009
219134

142 146
-176 058
935
-100 546
83 741

-202 635
-20 000
0

0

6 970
-215 665

-15 000
-20 161
-35 161

-167 085
832 299

-167 085
665 214

2008
1302 394

143 789

-1 682 669
-10

598 960
362 464

-146 111
9

0

0

1581
-144 530

0

-25 651
-25 651

192 283
640 016

192283
832299

i 4 ifitseerimiscks
Aliisjastatud mde(ma 5 .
Eﬁiﬁa?lcd for identification pargoses only

Kuupicy/date . 0%

29 £

Aldrifsignatare o - %RV

ALDICO, Tallinn, Besli/Es nig

o 200




Kvatro Eesti Kinnisvarahalduse OU

2009. a majandusaasta aruanne

Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne

(kroonides)
Osa- Kohustuslik Jaotamata
Kapital reserv- Oma osad k;a:sum Kokku
' kapital (kahjum)
Saldo seistga
31.12.2007 87 800 10000 940000 1510195| 667995
Aruandeperioodi kasum 0 0 0 1303965!|1303965
Saldo seisuga
31.12.2008 87800 10000  -940 000 2814160 1 971960
Omagcsade tagasiostniine | -8 700 0 0 -6300} 23700
Aruandeperioodi kasum 0 0 0 225169| 225169
Saldo seisuga
31.12.2009 79 100 10 000 -940 000 3033029 2 182 129

Allldriastatod Indemifilsosrimiseks
Inisitdied for identification purposes only

Kungievidate 2%43%‘ 2()%%
0AEDukA-

ALBICO, Tallinn, Eesti/Estonia

Afkindsigngtne ... 4

Ju




Kwvatro Eesti Kinnisvarahalduse O1J 2009. a majandusaasta aruanne

Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Raamatupidamise aastaaruande koostamisel kasutatud arvestuspshimétted

Kvatro Eesti Kinnisvarahalduse QU raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas Eesti Vabariigi
hea raamatupidamistavaga. Eesti hea raamatupidamistava tugineb rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse Jja
arvandluse pShimétetele ning selle pdhinsuded on kehtestatud raamatupidamise seaduses, mida tdiendavad

Raamatupidamise Toimkonna Jjuhendid.

Raamatupidamise aastaaruande Koostamisel on ldhtutud soctusmaksumuse printsiibist, vilja arvatud

juhtudel, mida on kirjeldatud alljargnevates arvestuspdhimdtetes.

Kvatro Eesti Kinnisvarahalduse OU on koostanud konsolideeritud raamatupidamise .aastaaruande.
Aruandes kajastuvad Kvatro Eesti Kinnisvarahalduse OCf ja tema tiitarcttevdite OU Majahooldus
finantsniitajad.

Kasumiamande koostamisel on kasutatud raamatupidamise seaduse esitatiud skeemi 1.
Rahavoogude aruanne on koostatud kaudsel meetodil,

Kéik andmed raamatupidamise aastaaruandes on esitatud Eesti kroonides.

1.1. Konsolideerimise pahimstted

Ema- ja' tistarettevitete finantsniitajad on grupi raamatupidamise aastaaruandes konsolideeritud rida-realt.
Ema- ja titarettevtcte vaheliste tehingute tulemusena tekkinud nduded, kohustused, tulud, kulud ning
realiseerumata kasumid ja kahjurhid on elimineeritud, Vihemusosa emasttevStia kontrolli all olevate
ettevitjate tulemuses ja omakapitalis on konsolideeritud bilansis kajastatud omakapitali koosseisus eraldi
emagttevitic omanikele kuunluvast omakapitalist ning konsolideeritud kasumiaruandes eraldi kirjel.

Vajadusel on tiitarettevitete arvestuspShimditteid mundetud vastavaks grupi arvestuspohimGtetele.

Emaettevstie  eraldiseisvates aruannetes kajastatakse investeeringuid tiitar- ja. sidusettevstetesse

soetusmaksumuse meetodil.

Tiitarettevitteks loctakse ettevitet, mille ile emaettevdtiel on kontroll. Tiitarettevdtet lostakse

emaettevotte kontrolli all olevaks, kui emaettevdte omab kas otseselt v3i kaudselt dile 50% tiitarcttevdtte et
Astkigastanid indentifitseerimiscks
Tiualied for ideaifichtion purposes only
2906, 200

Koupiovidate ...

/_\ A¥y v fed ey adnrg
S o 9

AUDICE: Tallian, Eesti/Boinia




Kvatro Eesti Kinnisvarahalduse QU7 2009. a majandusaasta aruanne

hadlediguslikest aktsiatest vi osadest vi on muul moel vSimeline kontrollima tiitarettevdite tegevus- ja

finantspoliitikat.

Titarettevitete tegevus kajastub raamatupidamise aastaaruandes alates kontrolli tekddmisest kuni selle

katkemiseni.

Titarettevbite soetamist kajastatakse ostumeetodil (vilja arvatud iihise kontrolli all toimuvad
&riihendused). Vastavalt ostumectodile véetakse omandatud tiitarettevdtte varad ja kohustused arvele
nende Giglases vidrtuses ning omandatud osaluse soctusmaksumuse ja omandatud netovara diglase

véirtuse vahe kajastatakse firmaviirtusena.

1.2, Nouded ostjate vastu

Noéudeid ostjate vastu kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumus (5.0 nominaalvairtus miinus vajadusel
tehtavad allahindiused). Ostjate tasumata summad on hinnatud l3htuvalt toengioliselt lackuvatest
summadest. Summad, mille laekumine on ebatdendolinie, on kantud. aruandeperioodi kuludesse ning
allahindlus on bilansis kajastatud eraldi real “Ebatdendoliselt lackuvad summad”. Summad, mille
sissendudmiseks ei ole véimalik v6i majanduslikult kasulik meetmeid rakendada, on hinnatud lootusetuks
ning bilansist vilja kantud. Aruandeperioodil laekunud; kuid eelnevalt kuludesse kantud summad on
kajastatud samal kulukirjel vastukandena.

1.3. Muud néuded

Koiki muid nbudeid (viitlackumised ning muud lihi- ja pikasjalised ndudedy kajastatakse korrigeeritud

soetusmaksumuses.

Liihiajaliste nduete korrigeeritud sostusmaksumus on tildjuhul v8rdne nende nominaalvidrtusega (miinus

voimalikud allahindlused), mistdtiu lithiajalisi ndudeid kajastatakse bilansis tSenfoliselt laekuvas stimmas.

1.4, Materiaalne péhivara

Osalihingus  Jloetakse materiaalseks pohivaraks materiaalset vara kasuliku elueaga ile ithe aasta ja
maksumusega alates 5000 krooni. Materiaalne pohivara vietakse algselt arvele tema soetusmaksumuses,
mis koosneb ostuhinnast, mittetagastatavatest maksudest ja otseselt soetamisega seotud kulutustest, mis on

vajalikud vara viimiseks tema to6seisundisse ja -asukohta.

Hilisemate parendustega seowid kulutused on materiaalse pohivara soetusmaksumusele lisatud ainuft

Juhul, kui need tdstavad vara tootlustaset korgemale algsést tootlustasemest. Kulutusg;;k

m’%&tg n%a?{ﬁ im*zmise ks

Initalied fur idemification purposes only

objekii algset tootlustaset t, hooldus) on kajastatud perioodikuludes.
//M\ Ruupsoviise 2@1 # O 20 Lo
- L HUC LR ) it &i/\/

/ - ) . ) : i
A |
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Kvatro Eesti Kinnisvarahalduse OU 2009. a majandusaasta aruanne

Bilansis kajastatakse materiaalset pbhivara tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud
akumuleeritud kulum ja vara vidirtuse langusest tulenevad allahindlused.
Materiaalse pohivara amortiseerimisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsioonifiorm midratakse

igale pGhivara objektile eraldi vastavalt nende kasulikule elucale.

Amortisatsioonimaérade vahemikud aastas on pohivara gruppidele Jjirgmised:

¢ Arvutit¢hnika 40%
¢  Tobriistad ja muu inventar 30%
¢  Kontoriméébel 30%

1.5, Immateriaalne pohivara

Immateriaale pdhivara vetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja
otseselt soetamisega seotud kulutustest. Immateriaalset pbhivara kajastatakse bilansis tema
soetusmaksumuses, millest on maba arvatad akumuleeritud kulum ja vOimaliknd vdfrtuse langusest
tulenevad allahindlused.

Miéaramata kasuliku elueaga immateriaalseid pshivarasid (sriiiienduse kiigus tekkinud firmavidros ) ei
amortiseerita, kuid nende viirtuse kontrollimiseks viiakse igal bilansipdeval ldbi vidrtuse test ning juhul

kui nende kaetav vairtus osutub viiksemaks bilansilisest jAdkmaksumiisest; hinnatakse vara alla kaetava

.....

Méiratud kasuliku elueaga immateriaalsete pShivarade amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset
meetodit. Amortisatsioonimédr maratakse igale immateriaalse phivara objektile eraldi, sSltavalt selle

kasulikust elueast. Kasutatavad amortisatsioonimatirad on 20% aasias,

Firmavidrtus on positiivne vahe driithenduse, kaigus omandatud osaluse sostusmaksumuse ja omandatud
netovara diglase vddrtuse vahel, peegeldades seda osa soetusmaksumusest; mis tasuti omandatud ettevitte
selliste varade eest, mida ei ole voimalik eristada ja eraldi arvele votta. Omandanise kuupideval

kajastatakse firmavairtus selle soetusmaksuimuses immateriaalse varana.

Edasisel kajastamisel moodetakse firmavadrtust tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud
voimalikud vadrtuse langusest tulenevad allahindlused. Aritihendusest tekkinud firmaviirtust ei
amortiseerita. Selle asemel viiakse kord aastas (v8i tihedamini, kui moni stindmus véi asjaolude muutus
viitab, et firmaviirtuse vidrtus v8ib olla langenud) 18bi vara védirtuse languse test. Firmavéirtus hinnatakse

alla tema kaetavale védrtusele, jubul kui see on viiksem bilansilisest jadlanaksumusest.

Alliddastatud indestifitsrerimiscls
Twdtiatled Tor identlication putposes only

Juhatuse litge:

AURICO, Tallinn, Bestifatonia




Kvatro Eesti Kinnisvarahalduse OU 2009. a majandusaasta aruanne

1.6. Kapitali- ja kasutusrendid

' Kapitalirendina kajastatakse renditehinguid koigil juhtudel, kui esineb vihemalt iiks alljargnevatest

tingimustest:
1. rentnik ei saa iihepoolselt enne rendilepingus toodud tingimuste tditmist v3i rendipericodi

16ppemist rendisuhet 1dpetada, ilma et ta peaks tegema lisanduvaid viljamakseid,
2. renditud varaobjekti omandidigus Iiheb rendiperioodi kestel vai selle I6ppedes rentnikule iile.

K6ik iilejasinud renditehingud kajastatakse kasutusrendina,

1.7. Finantskohustused

Kaik finantskohustused (vSlad tamijatele, vdetud laenud, viitvGlad ning muud lihi- ja pikaajalised
vOlakohustused) voetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka kdiki soetamisega
otseselt kaasnevaid kulutusi. Edasine kajastamine toitmub korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil.

Lihiajaliste  finantskohustuste  korrigeeriud  soetusmaksumus  on iildjubul  vérdiie nende
nominaalvairtusega, mistdttu lihiajalisi finantskohustusi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas

summas,
1.8. Eraldised ja potentsiaalsed kohustused

Eraldistena kajastatakse bilansis aruandeperioodil vdi eelnevatel perioodidel tekkinud kohustusi, millel on

usaldusvadrselt médrata, kuid mille I8plik maksumus voi maksetihtaeg ei ole kindlalt fikseeritud. Eraldiste
‘hindamisel on ldhtutud juhatuse hinnangust, kogemustest ja vajadusel ka sGltumatute ekspertide

‘hinnangutest.

Eraldistena kajastatakse bilansis tGeniiolisi kohustusi, mis on avaldunud enne bilansiktwipideva tormunud
sindmuste tagajarjel ning mille realiseerumise aeg v&i summa pole kindlad, Eraldisic kajastamisel bilansis
on lihtutud juhtkonna hinnangust eraldise thitmiseks toendoliselt vajamingva surama ning eraldise

realiseerumise-aja kohta.

Lubadus_e,d, garantiid ja muud kohustused, mille resliseerumine on vihetSensoline voi millega kaasnevate
kulutuste sourust ei ole vGimalik piisava usaldusviirsusega ‘hinnata, kuid mis tedtud tingimustel vivad
tulevikus muntuda kohustusteks, on avalikustatud raamatupidamise aastaaruande lisades potentsiaalsete

kohustustena.

Alllkdriastated indentifitseerimiseks
fnitiatled foridentification purphses only
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Kvatro Eesti Kinnisvarahalduse OU 2009. a majandusaasta aruanne

1.9. Ettevotte tulumaks

Vastavalt kehtivale seadusandlusele Festis ettevitete kasumit ei maksustata, mistSttu ei eksisteeri ka
edasiliikkunud tulumaksu nbudeid ega kohustusi. Kasumi asemel maksustatakse Eestis jactamata kasumist
véljamakstavaid dividende seaduses ettenghtud maksuméiiraga netodividendina viljamakstud summalt.

Dividendide  viljamaksmisega kaasnevat ettevbtte  tulumaksu kajastatakse  kasumiaruandes
tulumaksukuluna samal perioodil kui dividendid vilja kuulutatakse, s6ltumata seliest, millise perioodi eest

need on vilja kuulutatud v5i millal need tegelikult vilja makstakse.

1.10.  Tulude arvestus

Tulu kaupade miiiigist kajastatakse siis, kui kdik olulised omandiga seotud riskid on ldinud iile ostjale,

mitiigitulu ja tehinguga seotud kulu on usaldusviirselt masratay ning tehingust saadava tasu lackumine on

tGendoline. Tulu teenuse miifigist kajastatakse teenuse osutamise jarel, voi juhul kui teenus osutatakse
pikema ajaperioodi jooksul, siis lihtndes valmidusastme meetodist. Intressitulu kajastatakse siis, kui tlu

1.11.  Kohustuslik reservkapital

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

1.12.  Bilansipievajirgsed siindmused

Raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised vara ja kohustuste hindamist mdjutavad asjaolud, mis
ilmnesid bilansi kuupdeva ja aruande koostamispieva vahemikul, kuid on seotud aruandeperioodil vai

varasematel perioodidel toimunud tehingutega.

Bilansipdevajirgsed siindmused, mida ei ole varade Jja kohustuste hindamisel arvesse vdetud, kuid mis
oluliselt mdjutavad jirgmise majandusaasta tulemust, on avalikustatud raamatupidamise aastaaruande

lisades.

Adtkiriastatud indentifitscerimisels
{mitiudied for idontification purposes ondy
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Lisa 2 Nouded ostjate vastu

Ostjatelt lackumata summad
Ebatbendoliselt laekirvad summad
Nouded ostjate vastu kokku

31.12.2008 31.12.2008

5228828 5029891
0 0
5228828 5029891

Ostjatelt laekumata arveid on bilansis hinnatud lihtuvalt t5enioliselt lackuvatest summadest.

Ebatdendoliselt lackuvaid arveid aruandeaastal kuludesse ei kantud.

Lisa 3 Muud liihiajalised néuded ja saadud ettemaksed

31.12.2000 31.12.2008
Néue  Ettemakse Néue Ettemakse
Lackumata remondifondi nduded 79618 0 114 526 &
Ostjate ettemaksed remondifondi osas 0 624 228 0 378 060
Kokku 79 618 624 228 114 526 378 060
Lisa 4 Maksud
31.12.2009 31.12.2008
Maksuliik Ettemaks  Maksuvélg Ettemaks Maksuvaolg
Kiibemaks 0 140410 0 29473
Uksikisiko tulumaks 0 139 780 0 156 066
Sotsiaalmaks 0 305 402 0 331743
Kohustuslik kogumispension 0 3008 0 14112
Tostuskindlustusmakse 0 33188 0 7 609
Raha maksuameti ettemaksukontol 0 64 0 -32:949
Kokku 0 621 852 0 506054 |
Lisa 5 Tiitarettevétte osad
oU o0 Kvatro
Majahooldus MRK
Asukohamaa Eesti Eesti
Osalus tiitarettevotte omakapitalis
31.12.2008 100% 0%
31.12.2009 100% 50%
Osaluse bilansiline viirtas
emaettevitte konsolideerimata bilansis kokkn
31.12.2008 479 000 0 479 000
31.12,2009 479 000 20000 499 000 (Lisa 18)

OU Majahooldus kajastatakse Kvatro Eesti Kinnisvarahalduse OU bilansis ride-realt konsolideerituna.
TiitarettevStte OU Majahoolduse ning OU Kvatro MRK pdhitegevusaladeks on kinnisvara hooldus ja
haldus. Kvatro MRK alustas tegevust oktoobris ning majandusaasta arvannet 2009.a. kohta ei koostatud ja

kiiesolevas aruandes ei kajastata.

Altkiriastatud indentificcesrunisels
initdalled for identification purposes on
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Lisa 6 Materiaalne pohivara

Maa ja Masinad ja Muu

ehitised seadmed Kokku
2008 ' ’
Soetusmaksumus perioodi alguses 0 286 907 326027 612934
Soetamine 8474 40 763 968741 146111
Soetusmaksumus perioodi Iopus 8474 327 670 422901 | 759045
Akumuleeritud kulum perioodi alguses 0 -156 219 -241052| -397271
Akumuleeritud kolum 0 -69 426 -74 363 | -143 789
Akumuleeritud kulum perioodi I6pus 0 -225645  -315415| -541060
Jidkmaksumus perioodi alguses 0 130 688 84975 218.663
Jidkmaksumus perioodi Iopus 3474 102 024 107487, 217985
2009 .
Soetusmaksumus perioodi alguses 8474 327670  422901| 759045
Soetamine ‘ 0 156 985 456501 202635
Soetusmaksumus perioodi lapus: 8474 301 480 4856301 795584
Akumuleeritud kulum perioodi alguses 0 ~225 645 -315415| -5410060
Akumuleeritud kaiham 0 -87 051 -55 0951 -142 146
Akumuleeritud kulum perioodi I§pus 0 129522 387588 SI7110
Jidkmaksumus perioodi alguses 8474 102 024 107 487 217985
Jiskmaksumus perioodi lopus 8474 171 958 980421 278474

Lisa 7 Laenukohustused

2009.a. tasuti kapitalirendimakseid 20 161 krooni. Kapitalirent kajastatud lisas 14.

Lisa 8 Vdlad tarnijatele

Antud bilansikirjel on Kajastatud tatnijatelt saadud arved detsembrikuu kohta, millede maksetihtaeg
saabub jaanuaris 2010.a. Pikaajalisi vslgnevusi ettevdtte] i ole.

Lisa 9 Vélad toovotjatele
31.12.2009 31.12.2008

Volad toévtjatele maksmata t65tasude osas. 371858 374075
Pubkusereservi kohustus 315 060 435282
Viitvalad kokku 686 918 809 357

Allkidasered indentifitsertimisoks
Inttinled for identification DPUIPOSES Gy
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Lisa 10 Miiiigitulu
Miiligitulu noodustub 100% Eesti territooriumil toimunud kaupade ja teenuste miitigist.
Miiiigitulu jaguneb tululiikide 15ikes jargnevalt:

Tululiik 2009 2008
Haldusteenus 9 509 863 10467 846
Materjalide miiiik, teenuste vahendamine 851 697 751 403
Remondi- ja hooldust65d 7256349 6 672 467
Muud , 15 450 17431
Kokku 17 633 359 17 909 147

Lisa 11 Muud dritolnd

Muude Fritulude. all on kajastatud viivisetulud, aasta 15pu korrigeerimiskannetest tekkinud muud tulud,

tulu kommunaalteenuse vahendamisest.

2009 2008
Vabe kommunaalteenuste vahendamisest 78 610 33570
Muud 99 332 30 363
Kokku 177942 63 933

Lisa 12 Tehingud seotud osapooltega

Aaastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolieks omanikke, tegev- ja kdrgemat juhtkonda ning
eespool loetletud isikute percliikmeid ja nendega seotud ettevdtieid.
31.12.2009 31.12.2008

Liihiajalised nguded

Skyler OU 1390 2832
Laktoos OU 2760 1416
Kokku , 4150 4248

Miiiidud kaubad ja teenused

Skyler 00 17 136 16 992
Laktoos OU — 29 342 16.992
Kokku 46 478 33984
Ostetud kaubad ja teenused

Laktoos OU 578 200 0

Kokku ' 578 200 0

EttevStte juhatuse hinnangul ei ole tehingutes eelpool nimetatud osapooltega kasutatud turuhinnast oluliselt

erinevaid hindasid.

Alikiriasiaiud Indentifitseerimisike
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Lisa 13 Kasutusrendid

Leping Leping Leping Leping Leping  Leping
00842171, 0158460L_0199173L 0178972L 520087235 20097306 KOKKU

2008
~ Aruandeperioodi
kasutusrendimaksed 17 875 54978 48 853 25435 23 139 170 280
Jérgmiste perioodide
kasuntusrendimaksed 2 668 168 227 176 910 110 384 112 878 571 066
liihiajaline osa 2668 57 669 36 768 26 759 19254 143 118
pikaajaline osa 0 110 558 140 142 83 624 93 624 427 949
2004- 2008- 2007-
Maksetihtaeg 2009 2007-2012 2013 2012 2008-2013
Alusvaluuta EUR EUR EUR EUR EUR
2009
Aruandeperioodi
kasutusrendimaksed 2 668 57 669 36 768 26 759 19 254 3480 146598
Jargmiste perioodide
kasutusrendimalksed 0 ¥45 777 188 995 109 060 116 763 58012 618608
lithigjaline osa 0 60-492 38616 28152 22320 21858 171438
pikaajaline osa 0 85285 150 379 80908 94 443 36 154 447169
2004~ 2008- 2007- 2009-
Maksetihtaeg 2009 2007-2012 2013 2012 2008-2013 2012
Alysvaluuta EUR EUR EUR EUR EUR EUR
Leping Leping Leping Leéping Leping Kokku
2008 01298121, 744511,  85269L . 0100484L
Aruandeperioodi - _
kasutusrendimaksed 30971 24634 22615 23139 101359
Jargmiste perioodide ‘
kasutnsrendimaksed 56600 17524 28026 31398 133548
lithiajaling osa 29612 17524 22443 22391 91970
pikasjaline osa 26988 0 5583 9007 41578
Maksetihtaeg 2009 2008 2009 2009
Alusvaluuta EUR EUR EEK EEK
Leping Leping  Leping  Leping Kokku
2009 _ 01298121, 74451L  85269L  0100434L
Aruandeperioodi ’ ,
kasutusrendimaksed. 30971 24634 22615 23139 101359
Jargmiste perioodide _
kasutusrendimaksed: 56600 17524 28026 31398 133548
liihiajaline osa 0 0 0 0 0
pikaajaline osa 0 0 Q 0 0
Maksetihtacg 2009 2008 2009 2009
Alusvalputa EUR EUR EEK EEK

Alkisasatud indentifiiscenimiscks
Initiatled for idenulication purposeronly
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Lisa 14 Kapitalirent

2009.a. kuulus tasumisele kapitalirendimakseid 20 161 krooni. Lepingujiirgne viimane makse on
septembris 2009.a. Alusvaluutd EUR. Intressimair 6,667%

Kapitalirendile véetud vara liikide Iikes:
Masinad ja seadmed

Saldo 31.12.2008

Soetusmaksumuses 80 508
Kulum 56 357
Jagkmaksumuses 24 151
Lisa 15 Omakapital

Ettevéite-vaba omakapital seisuga 31.12.2009 oli 2 093 029 krooni (31.12.2008:a. 1 874 160 krooni).
Eraldist ei moodustata , kuid ettevitte vaba omakapitali suhtes arvestatakse, ét bilansipdeva seisuga on
voimalik omanikele dividendina viilja maksta 1 653 493 krooni (31.12.2008: 1 480 586 krooni).

Eelpool nimetatud dividendide viljamaksmisel tuleks tasuda dividendidelt tulumaksu 439 536 krooni
(31.12.2008: 393 574 krooni).

Maksimaalse vbimaliki tulimaksukohustuse arvestamisel on lihtutud eeldusest, et jaotatavate
netodividendide ja kasumiaruandes kajastatava tulumaksu kulu summa ei véi iletada jaotuskdiblikku
kasumit seisuga 31.12.2009,

03.10.2008 toimunud osanike koosolekul v3eti vastu otsus tithistada Kvatro Eesti Kinnisvarahalduse OI"I-IP
kuuluv 8700 krooni suurune Kvatro Eesti Kinnisvarahalduse OU osa. Kvatro Eesti Kinnisvarahalduse OU
osakapitali suuruseks peale eelnimetatud osa tihistarist on 79 100 krooni. Vastav kanne driregistris on
tehtud 12.05.2009.a. ning tehing kajastun: 2009.a. aruandes.

Lisa 16 Kaubad, toore, materjal ja teenused

2009 2008
Kaubad 2 669 544 2522 241
Majahoidjateenus 1 894 762 1930 701
Hooldustosd 1372 566 1364 849
Muud teenused 306 387 388 917
Kokkn 6243 259 6206 708

Lisa 17 Muud tegevuskulud

2009 2008
Autodega seotud kulud 1110989 1057 057
Kontori kulud 410 084 330 187
Tooriided, -riistad, -vahendid 128 932 172 504
Raamatupidamisteenus 468 000 334 904
Utirikulud 285 045 216 634
Muud kulud 672 149 321421
Kokku 3075 199 2432707 Adikigastatid fndonfes

Initighed for
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Lisa 18 Emaettevotte konsolideerimata péhiaruanded

18.1.Bilanss

AKTIVA (VARAD)
Kiibevara
Raha
Nouded ja ettemaksed
Nouded ostjate vastu
Muud lihiajalised nduded
Eftemaksed teenuste eest
Kokku
Kiiibevara kekku
Péhivara
Pikaajalised finantsinvesteeringud
Tiitarettevdtja osad
Materiaalne pohivara
Masinad ja seadined
Maa ja-chitised
Kokku
Pohivara kekku
AKTIVA (VARAD) KOKKU

PASSIVA (KOHUSTUSED JA
OMAKAPITAL)
Kohustused

Volad tarnijatele

Vilad t66votjatele

Maksuvilad

Muud volad

Saadud ettemaksed

Kokku
Muud tulevaste perioodide ettemakstud tulud
Lithiajalised kohustused kokku
Pikaajalised kohustused
KOHUSTUSED KOKKU
Omakapital
Osakapital nimivafirtases
Omia osad voi aktsiad (fniinus)
Kohustuslik reservkapital
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (-kahjum)
Aruandeperioodi kasum (-kahjum)
OMAKAPITAL KOKKU
PASSIVA KOKKU

31.12.2009

582 091

4816592
79 618
109 750
5005 960
5588 051

499 000

117 290

8474
125 764
624 764

6212815

2 552598
557 195
476 176

3338
623 334

4212 641

0

4212641

0

4212 641

79 100
-940 000
10000
2455967
395 107
2000 174
6212 815

31.12.2008

646314

4396362
114 526
141 127

4652015

52987329

479 000

90074
8474
98548
577 548
5875877

2824 581
668082
386 855

0

376 292
4255810
0
4255810
0
4.255810

87 860
-940-000
10060
1446807

1015 460.

1620067
5875877

Inadied fafag
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18.2. Kasumiaruanue

Initalied for identification purposes only
Kaupfievidate 2@{}%& 2 0@'0

2009 2008

Miitigitula 12 648038 11400783
Muud aritutud 177 942 63 933
Kaubad, toore, materjal ja teenused <3762 108 -2 963 878
Muud tegevuskuind -2392149 -1559996
Tosjdukulud

Palgakulu -4 610809 -4431704

Sotsiaalmaksud -1618844 -1401 107
Té6joukulud kokku -6 229653 -5:832811
PShivara kuluri ja vairtuse langus -53773 29064
Muud &rikalud 0 -64 918
Arikasum (-kahjum) 388297 1014049
Finantstulud ja -knlud
Muud intressi- ja finantstulud 6810 1411
Finantstaliud ja -kulud kokka 6 810 1411
Kasnm (kahjum) enne tulumaksuastamist 395107 1015460
Aruandeperioodi puhaskasum (-kahjum) 395107 1015460

Adtkiziastatud indentifitscerimiseks
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FERTIIETIE 56 % W9, MA/

AUDICO, Taltinn, Eeal/Esthnia



Kvatro Eesti Kinnisvarahalduse QU 2009. a majandusaasta aruanne

18.3. Rahavoogude aruanne

Rahavood iritegevusest 2009 2008
Arikasum 388297 1014049
Korrigeerimised:

Pdhivara kulum ja vésrtuse langus 53773 29 064
Krﬂiteg‘evus‘ega seotud nduete ja ettemaksete muutus -353.945  -1570:380
Aritegevusega seotud kohustuste muutus -43 169 1485985
Kokku rahavood firitegevusest 44 956 958718
Rahavood investeerimistegevusest
P&hivara soetamine -80 989 -105 349
Tiitaretteytte osa soetamine -20 000 0
Saadud intressid 6810 1411
Kokku rahavood investeerimistegevustest -94 179 -103 938
Rahavoead finantseerimistegevisest
Oma osadé tagasiostmine -15.000 -700 000
Kokku rahavood finantseerimistegevusest -15000 -700 000
Rahavood kokku -64223 154 780
Raha ja ekvivalendid perioodi alguses 646 314 491 534
Rahs ja ekvivalentide muutus =64 223 154780
Raha ja ekvivalendid perioodi I6pus 582 091 646 314

. Allkiriastatud fndentifiiscerimiseks
\ Enitinlled for fdentification purposes only -
\ Kunplevidate 2 (:'3 O %\2 0’ i@ :
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18.4, Omakapitali muutuste aruanme

Osa-  Kohustuslik
kapital reserv Omaosad Jaotamata Kokku
kapital kasum
Saldo seisuga 31.12.2007 87 800 10000 940000 1446 807 604 607
Aruandeaasta kasum 1015460 10154608
Saldo seisuga 31.12.2008 87 800 16000 -940000 2462267 1620067
Omaosade tagasiostmine -6 300 -15 000
Arnandeaasta kasum 3905 107 395 107
Saldo seisuga 31.12.2009 79 100 10000  -940000 2851074 2000174
Emaettevitte korrigeeritud konsolideerimata omakapital on jirgmine
31.12.2009 31.12.2008
Emaettevitte konsolideerimata
omakapital 2000174 1620 067
Tutarettevitete vidrtus emaettevdtte
konsolideerimata bilansis -499 000 =479 G600
Tiitarettevtete vadrtus arvestatuna
kapitaliosaluse mectodil 680 955 830 893
Kokku 2182129 1971 960
Allkidastatud indentifitscerimiseke
Initialied for identification purposes only
Kuvpaev/date ., 2(5 D* 25‘%@ .
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SOLTUMATU AUDIITORI ARUANNE.

Kvatro Eesti Kinnisvara OU-osanikele

Oleme auditeerinud Kvatro Eesti Kinnisvara OU  konsolideeritud raamatupidamise
aastagruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 31.12.2009, kasumiaruannet, omakapitali
muutuste aruannet ja rahavoogude aruannet eeltoodud kuupéeval I6ppenud majandusaasta
kohta, aastaaruande koostamisel kasutatud oluliste arvestuspShimotete kokkuvotet ning
muid selgitavaid lisasid. Auditeeritud raamatupidamise aastaaruanne on kaasatud meie
poolt identifitseerituna kdesolevale arnandele.

Juhatuse kohustused raamatupidamise aastaaruaride osas

Juhatuse kohustuseks on raamatupidamise aastaaruande koostamine ning dige ja diglane
esitamine kooskdlas Eesti hea raamatupidamistava nouetega: Selle kohustuse hulka kuulub
asjakohase sisekontrollisiisteemi kujundamine ja t66s hoidmine, mis tagab raamatupidamise
aastaaruande korrektse koostamise ja esitamise ilma péttustest voi vigadest tulenevate
oluliste vidrkajastamisteta, asjakohaste arvestuspohimotete valimine ja' rakendamine ning
antud tingimustes pshjendatud raamatupidamishinmangute tegemine.

Audiitori kohustused

Meie kohustuseks on avaldada auditi pshjal arvamust raamatupidamise aastaaruande
kohta. Viisime airditi 14bi kooskolas Eest Auditeerimiseeskitjaga, mis nouab, et me oleme
vastavuses eetikanOuetega ning et me planeerime ja viime auditi labi omandamaks.
pohjendatud  kindlustunne, et raamatupidamise aastaaruanne ei sisalda  olulisi
védrkajastamisi.

Audit holmab raamatupidamise aastaaruandes esitatud arvniditajate ja avalikustatud
informatsiooni kohta auditi: tdendusmaterjali kogumiseks vajalike protseduuride labiviimist:
Nende protseduuride hulk: ja sisu stltuvad audiitori -otsustest, sealhulgas hinnangust
riskidele, et raamatupidamise aastaaruanne voib sisaldada pettusest voi vigadest tulenevaid
olulisi vaarkajastamisi. Asjakohaste auditi protseduuride kavandamiseks votab auditor
nende riskihinnangute tegemisel arvesse dige ja oiglase raamatupidamise aastaaruande
koostamiseks ja esitamiseks juurutatud sisekontrollististeemi, kuid mitte selleks, et avaldada
arvamust sisekontrolli tulemuslikkuse kohta. Auditholmab ka kasutatud arvestuspohimdtete
asjakohasuse, juhatuse poolt tehtud reamatupidamislike hinnangute pthjendatuse ja
raamatupidamise aastaaruande tildise esituslaadi hindamisel

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

Arvamus

Meie arvates kajastab kaasatud konsolideeritud raaniatupidainise aastaaruanne olulises osas
digesti ja diglaselt Kvatro Eesti Kinnisvara QU finantsseisundit seisuga 31.detsember 2009 ning

sellel kuupdeval loppenud majandusaasts fnantstulemust ja rabavoogusid kooskolas Eesti
hea raamatupidamistavaga.

G

“Aire Ojassalu

29. juund 2010.a. Tallinnas.

Raamatupidamis- ja Audiitorbtiroo AUDICO
Tegevusluba 157
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2009. a majandusaasta druanne

Juhatuse ja nGukogu allkirjad 2009. a majandusaasta aruandele

Kéesolevaga kinnitame Kvatro Eesti Kinnisvarahalduse O0) 2009. a majandusaasta arnandes esitatud

andmete Gigsust:

Juhatuse Hige

Juhatupe lige
Signe Sadeiko

!ﬁ!’/ﬁ"

Noukogu liige
Liina Krass

Nﬁlhmgu liige
Miirt Sadeiko

,
“Noukbgu Liige
Svetlana Kannike

@ é 2010.a.

Tk 2010,

Noukogu on jubatuse poolt koostatud majandusaasta aruande, mis koosneb tegevusaruandest ja
atupidamise aastaaruandest, 1abi vaadanud Ja osanike iildkoosolekule esitamiseks heaks kiitnud;

« 25 (g 2010.a.

“« 2§ » O 2010.a.

« » 2010.2.

Juhatuse Iiige':

23



Kvatro Eesti Kinnisvarahalduse OU mii tigitulu vastavalt EMTAK 2009-le

Tegevusala EMTAK 2009 2008
Haldusteenused 6832 18 271 308 17 909 147

Juy
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MAJANDUSAASTA KASUMI JAOTAMISE OTSUS

Kvatro Eesti Kinnisvarahalduse OU osanike iildkoosoleku otsusega 2009. aasta puhaskasum summas 225 169
krooni jatta jactamata.

Juhatuge liige
Signe Sadeiko




OSANIKE NIMEKIRI

seisuga 31.12.2009
Nr. | Osanikunimi Isikukood, Aadress Osa Omandamise métkused
reg.kood nimiviirtus kuupidev

1. | Andry Krass 37402224924 | Toome pst.11 53200,00 22.aprill 1999,

Tallinn 05.mai 2004,
13 jouni 2008

2. Arno Kannike 34211040315 | Irutee 11, Ira 22900,00 19.dets. 2001
kiila,Harjumaa

3. Signe Sadeiko 46901310280 | EMMI 7 3000,00 05.mai 2009
Metsanurme
kiila Saku vald




Aruande elektroonilised kinnitused

Kvatro Eesti Kinnisvarahalduse OU (registrikood: 10539438) 01.01.2009 - 31.12.2009 majandusaasta aruande andmete digsust on
elektrooniliselt kinnitanud:

Kinnitaja nimi Kinnitaja roll Kinnituse andmise aeg

Signe Sadeiko Juhatuse liige 29.06.2010



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Kinnisvara haldus tasu eest v6i lepingu alusel

Osanikud
Nimi / &rinimi

Arno Kannike

Andry Krass

Signe Sadeiko

Isikukood /
registrikood /
stinniaeg

34211040315

37402224924

46901310280

Sidevahendid

Liik

Telefon

Faks

E-posti aadress

Veebilehe aadress

Sisu

Elukoht / Asukoht

Eesti

Tallinn, Harju
maakond, Eesti

Emmi 7,
Metsanurme kiila,
Saku vald, Harju
maakond, Eesti

+372 6622680

+372 6622681

kvatro@kvatro.ee

www.kvatro.ee

EMTAK kood

6832

Osaluse suurus ja
valuuta

22900 EEK

53200 EEK

3000 EEK

Mudgitulu
(EEK)

17633359

Mudgitulu %

100.00%

Pd&hitegevusala

Jah



