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Varahaldamise OU 2011. a. majandusaasta aruanne

Tegevusaruanne

TEGEVUSARUANNE
Varahaldamise OU alustas tegevust 2005. aastal.
Varahaldamise OU p6hitegevusalaks on EMTAK-i jérgi kinnisvara idirileandmine ja ké&itus, kood 68329

2011.ajéatkati kinnisvara tirileandmise ja kéitusega. Samuti jétkati investeerimistegevust.
2011.a. vOeti todle Uks todtaja.

Martin Maask

Juhatuse liige



Varahaldamise OU

Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

Varad
Kaibevara
Raha
Finantsinvesteeringud
Noéuded ja ettemaksed
Kokku kaibevara
P6hivara
Finantsinvesteeringud
Noéuded ja ettemaksed
Kinnisvarainvesteeringud
Materiaalne p6hivara
Kokku pdhivara
Kokku varad
Kohustused ja omakapital
Kohustused
Luhiajalised kohustused
Laenukohustused
Vélad ja ettemaksed
Kokku luhiajalised kohustused
Pikaajalised kohustused
Laenukohustused
Kokku pikaajalised kohustused
Kokku kohustused
Omakapital
Osakapital nimivaartuses
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustused ja omakapital

31.12.2011

32 305
0

186 483
218 788

2 587 666
650 919
197 681
150 000

3586 266

3 805 054

22 145
11777
33922

1217810
1217 810
1251732

2 556
2616 264
-65 498
2553322
3 805 054

2011. a. majandusaasta aruanne

31.12.2010 Lisanr

1473 2

776 085 3

391 559 4
1169 117

0 6

464 657 4

0 10

229 014 11
693 671
1862 788

45 377 12

7 466 13
52 843

1058 080 12
1058 080
1110923

2 556 15
673 515
75794
751 865
1862 788



Varahaldamise OU 2011. a. majandusaasta aruanne

Kasumiaruanne

(eurodes)

2011 2010 Lisanr
Muugitulu 77232 76 167 16
Kaubad, toore, materjal ja teenused -17 073 -16 220 17
Mitmesugused tegevuskulud -11 719 -4 509 18
T66j6ukulud -7 459 0 19
Pdhivara kulum ja vaartuse langus -31 333 -7 033 10;11
Muud &rikulud -342 -1 026 20
Arikasum (kahjum) 9 306 47 379
Finantstulud ja -kulud -73 016 29944 21
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist -63 710 77 323
Tulumaks -1788 -1 529
Aruandeaasta kasum (kahjum) -65 498 75794



Varahaldamise OU

Rahavoogude aruanne
(eurodes)

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

Kokku korrigeerimised

Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus

Aritegevusega seotud kohustuste ja ettemaksete muutus

Makstud intressid
Makstud ettevdtte tulumaks

Kokku rahavood é&ritegevusest

Rahavood investeerimistegevusest

Tasutud materiaalse ja immateriaalse pdhivara soetamisel

Antud laenud
Antud laenude tagasimaksed

Kokku rahavood investeerimistegevusest

Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud
Saadud laenude tagasimaksed
Makstud dividendid
Muud véljamaksed finantseerimistegevusest
Kokku rahavood finantseerimistegevusest

Kokku rahavood

Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses
Raha ja raha ekvivalentide muutus

Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus

2011

9 306

31333
31333
-8 289
3292
-579
-1788
33275

-150 000
-35 233
52 853
-132 380

180 000
-42 863
-6 700
-500
129 937

30832

1473
30832

32 305

2011. a. majandusaasta aruanne

2010 Lisanr

47 379

7033 10,11
7033
-5074
-1012
-2185
-1528

44 613

-73 371
26 753
-46 618

69 344
-60 881
-5432

3031
1026

447
1026
1473
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Omakapitali muutuste aruanne

(eurodes)
Kokku
Osakapital Jaotamata
nimivaartuses kasum (kahjum)
31.12.2009 2 556 678 948 681 504
Aruandeaasta kasum (kahjum) 75 793 75 793
Makstud dividendid -5 432 -5 432
31.12.2010 2 556 749 309 751 865
Arxestusp()himc“)tete muutuste 1 866 955 1 866 955
maju
Korrigeeritud saldo 31.12.2010 2 556 2616 264 2618 820
Aruandeaasta kasum (kahjum) -65 498 -65 498
31.12.2011 2556 2550 766 2553322

Eelmiste perioodide jaotamata kasumit on korrigeeritud sidusettevétete Agron Halduse OU ja RTM Halduse OU omakapitali muutustega.
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Varahaldamise OU 2011.a. raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskélas Eesti
Vabariigi hea raamatupidamistavaga.
Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

Finantsvarad

Finantsvaraks loetakse raha, lihi-ja pikaajalisi finantsinvesteeringuid, ndudeid ostjate vastu ja muid lthi-ja pikaajalisi ndudeid.
Finantskohustuseks on vdetud laenud, viitv6lad ning muud liihi-ja pikaajalised vdlakohustused.

Raha

Bilansis ja rahavoogude aruandes kirjel raha kajastatakse arvelduskonto jaaki.

Finantsinvesteeringud

Luhiajaline finantsinvesteering tiitarettevattesse Véhandu Haldus OU on allahinnatud vééartusele 0.
Luhiajalised finantsinvesteeringud sidusettevétetesse Agron Halduse OU ja RTM Halduse OU on iimberklassifitseeritud pikaajalisteks ja
kajastatakse kapitaliosaluse meetodil.

Titar- ja sidusettevdtjate aktsiad voi osad

Néuded ja ettemaksed

Nd&uetena ostjate vastu kajastatakse ettevtte tavaparase tegevuse kaigus tekkinud lihiajalisi ndudeid. Ndudeid ostjate vastu
kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses (s.0. nominaalvaartus miinus vajadusel tehtavad allahindlused).

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatakse kinnisvaraobjekte (maa, hoone), mida ettev&te hoiab renditulu teenimise ja turuvaartuse kasvu
eesmargil ja mida ei kasutata enda majandustegevuses. Kinnisvarainvesteeringud kajastatakse soetusmaksumuses, amortiseerimata osa
on amortiseeritud tagasiulatuvalt 2011.a.

Materiaalne ja immateriaalne pdhivara
Materiaalne pShivara on 2011.a. alguses Umberklassifitseeritud kinnisvarainvesteeringuks. 2011.a.16pus on tehtud ettemakse materiaalse
pdhivara eest.

Finantskohustused

Finanstkohustused kajastatakse bilansis korrigeeritud soetusmaksumuses.

Seotud osapooled

EttevGte loeb osapooli seotuks juhul, kui ks osapool omab kontrolli teise osapoole ile vdi olulist m&ju teise osapoole érilistele otsustele.
Seotud osapoolteks on aruandes loetud osanikke ja nende lahisugulasi ning nende poolt kontrollitavaid vdi nende olulise mgju all
olevaid ettevdtteid.

Tulud

Tulu teenuse mulgist kajastatakse teenuse osutamise jarel.

Kulud
Tulud ja kulud kasumiaruandes on kajastatud lahtuvalt tulude ja kulude vastavuse printsiibile.
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Lisa 2 Raha

(eurodes)

Arvelduskontod

Kokku raha

Lisa 3 Luhiajalised finantsinvesteeringud

(eurodes)

Aktsiad ja osad
31.12.2009 776 085
31.12.2010 776 085
Kajastatud korrigeeritud

776 085

soetusmaksumuses
Kasum (kahjum) miugist ja
. . -545 045
Umberhindlusest
Muud -231 040
31.12.2011 0
Kajastatud korrigeeritud 0

soetusmaksumuses

Kokku

31.12.2011
32 305
32 305

776 085
776 085

776 085

-545 045

-231 040
0

Lisa nr

2011. a. majandusaasta aruanne

31.12.2010
1473

1473

Luhiaj. fin. investeeringud Agron Halduse OU-sse (215 702€) ja RTM Halduse OU-sse (15 338€) nimetatud 2011.a pikajalisteks.
Luhiajalise fin. investeeringu Véhandu Haldus OO-sse allahindlus 545 045 €

Lisa 4 NOuded ja ettemaksed
(eurodes)

Nduded ostjate vastu
Ostjatelt laekumata arved
NBue osaniku vastu
Maksude ettemaksed ja tagasinduded
Muud nduded
Laenunduded
Intressinduded
Ettemaksed

Kokku nduded ja ettemaksed

31.12.2011
24 804

24 804

277

10
812114
686 045
126 069
197

837 402

31.12.2010 Lisanr
16 722
16 722
0
0 5
839 494
745 165 9
94 329
0

856 216



Varahaldamise OU

Lisa 5 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad
(eurodes)

2011. a. majandusaasta aruanne

31.12.2011 31.12.2010
Ettemaks Maksuvdlg Maksuvélg
Kaibemaks 0 330 681
Uksikisiku tulumaks 0 854 0
Sotsiaalmaks 0 459 0
Kohustuslik kogumispension 0 38 0
Tootuskindlustusmaksed 0 109 0
Ettemaksukonto jaak 10
Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad 10 1790 681
Lisa 6 Pikaajalised finantsinvesteeringud
(eurodes)
31.12.2011 31.12.2010 Lisanr
Sidusettevdtjate aktsiad ja osad 2 587 666 0 3
Kokku pikaajalised finantsinvesteeringud 2 587 666 0

Luhiaj. fin. investeeringud Agron Halduse OU-sse (215 702€) ja RTM Halduse OU-sse (15 338€) nimetatud 2011.a pikajalisteks.

Investeeringu muutus sidusettevitetesse 2 356 626 €

Lisa 7 Tutarettevotjate aktsiad ja osad
(eurodes)

TutarettevGtjate aktsiad ja osad, uldine informatsioon

Tutarettevotja

. Tutarettevotja nimetus Asukohamaa Pdhitegevusala
registrikood

Valdusfirmade
tegevus

11500585 Véhandu Halduse OU Eesti

vt. lisa 3

Osaluse maar (%)

31.12.2010 31.12.2011

100 100

10
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2011. a. majandusaasta aruanne

Lisa 8 Sidusettevotjate aktsiad ja osad

(eurodes)

Sidusettevdtjate aktsiad ja osad, tldine informatsioon: 2011

Sidusettevdtja

. Sidusettev6tja nimetus Asukohamaa
registrikood
11407992 Agron Halduse OU Eesti
11262051 RTM Halduse OU Eesti
Vt. lisa 6

Lisa 9 Muud nduded

(eurodes)

31.12.2011
Laenunduded 686 045
Intressinduded 126 069
Kokku muud néuded 812 114

31.12.2010
Laenunduded 745 165
Intressinduded 94 329
Kokku muud néuded 839 494

12 kuu jooksul

12 kuu jooksul

Lisa 10 Kinnisvarainvesteeringud

(eurodes)

Soetusmaksumuse meetod

Maa

Amortisatsioonikulu
Umberklassifitseerimised

Muud muutused

31.12.2011
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

38 347

38 347

38 347

Osaluse maar (%)

Pdhitegevusala

31.12.2010 31.12.2011
Valdusfirmade
45 45
tegevus
Kinnisvaraalane
50 50

tegevus

Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi

1 -5 aasta jooksul Ule 5 aasta
35126 650 919
126 069 0
161 195 650 919
Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
1 - 5 aasta jooksul Ule 5 aasta
280 508 464 657
94 329 0
374 837 464 657
Kokku
Ehitised
-31333 -31333
220 559 258 906
-29 892 -29 892
220 559 258 906
-61 225 -61 225
159 334 197 681

11
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2011 2010
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 61918 0
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud 17 073 0
Lisa 11 Materiaalne pdhivara
(eurodes)
Kokku
Maa Ehitised Loépetamata
projektid ja
Ettemaksed attemaksed
31.12.2009
Soetusmaksumus 118 236 140 670 258 906
Akumuleeritud kulum -22 859 -22 859
Jaakmaksumus 118 236 117 811 236 047
Amortisatsioonikulu 0 -7 033 -7 033
31.12.2010
Soetusmaksumus 118 236 140 670 258 906
Akumuleeritud kulum 0 -29 892 -29 892
Jadkmaksumus 118 236 110 778 229014
Ostud ja parendused 150 000 150 000 150 000
Maa ja varem kasutusel olnud
- 150 000 150 000 150 000
Umberklassifitseerimised -118 236 -110 778 -229 014
Umberklassifitseerimine
kinnisvarainvesteeringutega 118236 ~140670 258 906
Muud umberklassifitseerimised 0 29892 29 892
31.12.2011
Soetusmaksumus 0 0 150 000 150 000 150 000
Akumuleeritud kulum 0 0 0 0 0
Jaakmaksumus 0 0 150 000 150 000 150 000

12
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Lisa 12 Laenukohustused

(eurodes)

Pikaajalised laenud
pikaajalised laenud ettev.-It

SEB Pank

Pikaajalised laenud kokku

Laenukohustused kokku

Luhiajalised laenud
Luhiajalised laenud
Luhiajalised laenud kokku
Pikaajalised laenud

SEB laen

Pikaaj.laenud

Pikaajalised laenud kokku

Laenukohustused kokku

31.12.2011

1119955

120 000

1239 955

1239 955

31.12.2010

45 377

45 377

22271
1035 809
1058 080

1103 457

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

12 kuu 1-5 aasta
jooksul jooksul
44 917
22145 97 855
22145 142 772
22 145 142 772

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

Tagatiseks panditud varade bilansiline (jadk)maksumus

Maa
Ehitised
Kokku

12 kuu 1-5 aasta
jooksul jooksul
45 377
45 377
45377
31.12.2011
31956
103 744
135 700

SEB Panga laenu tagatiseks on kinnistu asukohaga Papli tn.2, Loksa

Lisa 13 Volad ja ettemaksed

(eurodes)

Vdlad tarnijatele
Volad todvotjatele
Maksuvdlad
Muud vodlad
Intressivélad

Kokku vélad ja ettemaksed

31.12.2011
5472
1532
1790
2983
2983

11777

tle 5 aasta

1075038

1075038

1075038

ule 5 aasta

22271
1035 809
1058 080

1058 080

31.12.2010
31 956
110 777
142 733

31.12.2010
4821

0

681

1964
1964

7 466

2011. a. majandusaasta aruanne

Intressimaar

5

3+3 kuu
euribor

Intressimaar

5,41

Lisa nr

Alusvaluuta

EUR

EUR

Alusvaluuta

EUR

Lopptéhtaeg

2014,2018

dets, 2016

LB&pptahtaeg

okt.2011

13



Varahaldamise OU

Lisa 14 Tingimuslikud kohustused ja varad

(eurodes)

Tingimuslikud kohustused
Vdimalikud dividendid
Tulumaksukohustus v@imalikelt dividendidelt

Kokku tingimuslikud kohustused

Lisa 15 Osakapital

(eurodes)

Osakapital
Osade arv (tk)

Osaluse suurus 2 x 20 000 EEK
Osakapital EEK-s

Lisa 16 Muugitulu

(eurodes)

Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes
Muilk Euroopa Liidu riikidele
Eesti
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku
Kokku mudgitulu

Muugitulu tegevusalade I6ikes

Muu kinnisvarahaldus vdi haldusega seotud tegevused

Kokku mudgitulu

Lisa 17 Kaubad, toore, materjal ja teenused

(eurodes)

Tooraine ja materjal

Energia
Elektrienergia

Maarent

Muud

Kokku kaubad, toore, materjal ja teenused

31.12.2011

2015 105
535 661
2 550 766

31.12.2011
2 556
2

2011

77 232
77 232

77 232

77 232

77 232

2011
5163
11334
11334
215
361
17 073

31.12.2010

591 954
157 355
749 309

31.12.2010
2 556
2

2010

76 167
76 167

76 167

76 167

76 167

2010
1317

12 161

215
2527
16 220

2011. a. majandusaasta aruanne
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Lisa 18 Mitmesugused tegevuskulud

(eurodes)
2011 2010
Ur ja rent 2301 2301
Uurimis- ja arengukulud 4 800 0
Muud 4618 2208
Kokku mitmesugused tegevuskulud 11719 4509
Lisa 19 To6joukulud
(eurodes)
2011 2010
Palgakulu 5550 0
Sotsiaalmaksud 1909 0
Kokku t66jdukulud 7 459 0
Tootajate keskmine arv taandatuna taistodajale 1 0
Lisa 20 Muud arikulud
(eurodes)
2011 2010
Trahvid, viivised ja hivitised 342 1026
Kokku muud arikulud 342 1026
Lisa 21 Finantstulud ja -kulud
(eurodes)
2011 2010
Finantstulud ja -kulud tltarettevétjate aktsiatelt ja osadelt -545 045 0
Finantstulud ja -kulud sidusettevdtjate aktsiatelt ja osadelt 442 387 0
Intressitulud 33273 33709
Intressitulu laenudelt 33273 33709
Intressikulud -3131 -3765
Intressikulu laenudelt -3131 -3765
Muud finantstulud ja -kulud -500 0
Kokku finantstulud ja -kulud -73 016 29944

15
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Lisa 22 Seotud osapooled
(eurodes)

Saldod seotud osapooltega ruhmade 18ikes

31.12.2011 31.12.2010
Néuded Kohustused Nduded Kohustused

Tutarettevotjad 185 367 204 310
Sidusettevotjad 241 638 47 129 263 619 46 702
Tegev- ja kd juhtkond ni luli

gev- ja org_ef'n juhtkon _nlng olulise 277 639
osalusega eraisikust omanikud
Tegev- ja kérgema juhtkonna ning olulise
osalusega eraisikust omanike lahedased

- . . I 44 898 1075038 45 094 1015 038

pereliikmed ning nende valitseva vdi olulise

mdju all olevad ettevétjad

Ettevdtte juhtkonna hinnangul ei ole tehingutes eespool nimetatud osapooltega kasutatud turuhinnast oluliselt erinevaid hindu.

16
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Varahaldamise OU osanikele

Oleme auditeerinud Varahaldamise OU raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 31.12.2011, kasumiaruannet, omakapitali
muutuste aruannet ja rahavoogude aruannet eeltoodud kuupéeval I6ppenud majandusaasta kohta, aastaaruande koostamisel kasutatud oluliste
arvestuspdhimdtete kokkuvdtet ning muid selgitavaid lisasid. Auditeeritud raamatupidamise aastaaruanne on esitatud lehekilgedel 4 kuni 16.

Juhtkonna kohustus raamatupidamisaruannete osas

Juhtkond vastutab raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest kooskdlas Eesti hea raamatupidamistavaga ning sellise
sisekontrolli eest, mida juhtkond peab vajalikuks, et vBimaldada pettusest vdi veast tuleneva olulise vaarkajastamiseta raamatupidamise
aastaaruande koostamist.

Vandeaudiitori kohustus

Meie kohustuseks on avaldada oma auditi pdhjal arvamust selle raamatupidamise aastaaruande kohta. Viisime oma auditi 1&bi kooskdlas
rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega (Eesti). Nende standardite kohaselt on ndutav, et oleme kooskdlas eetikanduetega ning planeerime ja
viime auditi labi omandamaks pdhjendatud kindluse selle kohta, kas raamatupidamise aastaaruanne on olulise vaarkajastamiseta.

Audit hélmab raamatupidamise aastaaruandes esitatud arvnditajate ja avalikustatud informatsiooni kohta auditi tdendusmaterjali hankimiseks
vajalike protseduuride labiviimist. Valitud protseduurid s6ltuvad vandeaudiitori otsustustest, sealhulgas hinnangust riskidele, et raamatupidamise
aastaaruanne vodib sisaldada pettustest vdi vigadest tulenevaid olulisi vaarkajastamisi. Nende riskihinnangute tegemisel vétab vandeaudiitor
arvesse sisekontrolli, mis on relevantne majandusiiksuse raamatupidamise aastaaruande koostamisel ja diglasel kajastamisel, kavandamaks
antud tingimustes asjakohaseid auditiprotseduure, kuid mitte arvamuse avaldamise eesmargil majandustksuse sisekontrolli tulemuslikkuse
kohta. Audit h8lmab samuti juhtkonna poolt kasutatud arvestuspoliitikate asjakohasuse ja tehtud arvestushinnangute p&hjendatuse ning ka
raamatupidamise aastaaruande uldise esitusviisi hindamist.

Usume, et auditi tdendusmaterjal, mille oleme hankinud, on piisav ja asjakohane aluse andmiseks meie auditiarvamusele.
Arvamus

Meie arvates kajastab kaasatud raamatupidamise aastaaruanne kaigis olulistes osades 6iglaselt Varahaldamise OU finantsseisundit seisuga
31.12.2011 ning sellel kuupéeval Idppenud majandusaasta finantstulemust ja rahavoogusid kooskdlas Eesti hea raamatupidamistavaga.

/digitaalselt allkirjastatud/

Raul Koni

Vandeaudiitori number 253

Grant Thornton Rimess OU
Audiitorettevdtja tegevusloa number 3
Ahtri 6a, 10151 Tallinn

15.08.2013



Audiitorite digitaalallkirjad
Varahaldamise OU (registrikood: 11106888) 01.01.2011 - 31.12.2011 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on digitaalselt
allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

RAUL KONI Vandeaudiitor 15.08.2013



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku
Jaotamine
Dividendideks

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) peale
jaotamist (katmist)

Kokku

Kasumi jaotamise otsus
(eurodes)

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku
Jaotamine
Dividendideks
Kokku

31.12.2011
2616 264
-65 498
2550 766

31.12.2011
2616 264
-65 498

2 550 766



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala EMTAK kood
Muu kinnisvarahaldus vdi haldusega seotud tegevused 68329
Osanikud
Isikukood / .
o o Osaluse suurus ja
Nimi / &rinimi registrikood / Elukoht / Asukoht
P valuuta
slinniaeg
Loidi talu, Rampe
. kula, Tolliste vald,
Martin Maask 35412195713 20000 EEK
Valga maakond,
Eesti

IImatari 20, Tartu
Tauri Sokk 37505012755 linn, Tartu 20000 EEK
maakond, Eesti

Sidevahendid
Liik Sisu
Mobiiltelefon +372 5052681

E-posti aadress martinmaask@hot.ee

Mudgitulu
(EUR)

77232

Mudgitulu %

100.00%

Pd&hitegevusala

Jah



