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Tegevusaruanne

TEGEVUSARUANNE

Majandustegevus

0OU Oigusmaja tegeles aruandeaastal J&hvi linna kohtuhoone rajamisega. Hoone valmis aata 16pus ja anti pikaajalisele tiiirile Riigi Kinnisvara
aktsiaseltsile.

Ettevotte eesmérgiks 2011. aastal on valminud hoone haldamine ja Gurilepinguga vdetud kohustuste taitmine.

Investeeringud

Aruandeaastal investeeriti kohtuhoone ehitusse, 2011 aastal uusi investeeringuid kavas pole.

Personal ja arvestatud tasu

Aruandeaastal ettevdttes palgalisi to6tajaid ei olnud.Juhatuse liikmetele tasu ei makstud.

Juhatuse liige
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(kroonides)

Varad

Kaibevara
Raha
Noéuded ja ettemaksed
Kokku kaibevara

Pd&hivara
Kinnisvarainvesteeringud
Immateriaalne p&hivara
Kokku p&hivara

Kokku varad

Kohustused ja omakapital
Kohustused
Luhiajalised kohustused
Vélad ja ettemaksed
Kokku luhiajalised kohustused
Pikaajalised kohustused
Laenukohustused
Kokku pikaajalised kohustused
Kokku kohustused
Omakapital
Osakapital nimivaartuses
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustused ja omakapital

31.12.2010

43 602
1583 770
1627 372

49 460 527

3638
49 464 165
51 091 537

27 288 622
27 288 622

23 769 036
23 769 036
51 057 658

40 000
-6 121
33879
51 091 537

2010. a. majandusaasta aruanne

20.11.2009 Lisanr

40 000 2

40 000

40 000

40 000

40 000
40 000
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Kasumiaruanne
(kroonides)

20.11.20009 -

31.12.2010

Uldhalduskulud -5 849
Arikasum (-kahjum) -5 849
Finantstulud ja -kulud =272
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist -6 121
Aruandeaasta kasum (kahjum) -6 121
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Rahavoogude aruanne
(kroonides)

20.11.2009 -
31.12.2010
Rahavood &ritegevusest
Arikasum (kahjum) -5 849
Korrigeerimised
Pd&hivara kulum ja vaartuse langus 1812
Kokku korrigeerimised 1812
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus -1583 770
Makstud intressid 768 162
Kokku rahavood aritegevusest -819 645
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud materiaalse ja immateriaalse pShivara soetamisel -5 450
Tasutud kinnisvarainvesteeringute soetamisel -22 171 906
Laekunud intressid 603
Kokku rahavood investeerimistegevusest -22 176 753
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 23 000 000
Kokku rahavood finantseerimistegevusest 23 000 000
Kokku rahavood 3602
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 40 000
Raha ja raha ekvivalentide muutus 3602
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 43 602
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Omakapitali

(kroonides)

20.11.2009

Muud muutused
omakapitalis

31.12.2010

muutuste aruanne

Kokku
Osakapital Jaotamata
nimivaartuses kasum
(kahjum)
40 000 0 40 000
0 -6 121 -6 121
40 000 -6 121 33879

2010. a. majandusaasta aruanne
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

0oU Oigusmaja 2010.aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskélas Eesti Vabariigi hea raamatuiiidamistavaga.

Hea raamatupidamistava pdhinéuded on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses, mida tdiendavad Raamatupidamise
Toimkonna poolt vélja antud juhendid.

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on lahtutud soetusmaksumuse printsiibist, vélja arvatud juhtudel, mida on kirjeldatud alljargnevates
arvestuspdhimbtetes.

Tulude, kulude ja kasumi kajastamiseks on kasutatud kasumiaruande skeemi nr. 2.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud Eesti kroonides.

Raha

Raha ja selle ekvivalentidena kajastatakse rahavoogude aruandes kassas olevat sularaha,
arvelduskontode jaake, kuni 3-kuulisi téhtajalisi deposiite ning paigutusi rahaturufondidesse ja muudesse Ulilikviidsetesse fondidesse,
mis investeerivad instrumentidesse, mis individuaalselt vastavad raha ja raha ekvivalendi mdistele.

Néuded ja ettemaksed

N&uetena ostjate vastu kajastatakse ettevotte tavaparase aritegevuse kaigus tekkinud luhiajalisi ndudeid. Ndudeid ostjate vastu

kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses (s.0 nominaalvaartus miinus tagasimaksed ning vajadusel tehtavad allahindlused).

Nd&uete allahindlust kajastatakse, kui esineb objektiivseid tdendeid selle kohta, et kdik nduete summad ei laeku vastavalt nduete esialgsetele
lepingutingimustele. Asjaoludeks, mis viitavad v8imalikule nduete vaértuse langusele, on vdlgniku pankrot vdi olulised finantsraskused

ning maksetéhtaegadest mittekinnipidamine. Individuaalselt oluliste nduete vaartuse langust (st. vajadust allahindluseks) hinnatakse iga ostja
kohta eraldi, lahtudes eeldatavasti tulevikus

laekuvate summade nildisvaartusest. Selliste nduete puhul, mis ei ole individuaalselt olulised ja mille suhtes ei ole otseselt teada, et nende
vaartus oleks langenud, hinnatakse vaartuse langust kogumina, arvestades eelmiste aastate kogemust laeckumata jaanud néuete

osas. Ebatbendaoliselt laekuvate nbuete allahindlussumma on vahe nende nduete bilansilise vaartuse ja tulevaste rahavoogude
nuldisvaartuse vahel, kasutades sisemise intressimééara meetodit. Nduete bilansilist vaartust vahendatakse ebatéenéoliselt laekuvate nduete
allahindlussumma vérra ning kahjum allahindlusest kajastatakse kasumiaruandes mitmesuguste tegevuskuludena. Kui ndue loetakse
lootusetuks, kantakse ndue ja tema allahindlus bilansist vélja. Varem alla hinnatud ebatdené&oliste nduete laekumist kajastatakse
ebatbenéaoliselt laekuvate nduete kulu vahendamisena.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna kajastatakse kinnisvaraobjekte (maa, hoone), mida ettevdte hoiab renditulu teenimise vdi turuvaartuse

kasvu eesmaérgil ja mida ei kasutata enda majandustegevuses. Kinnisvarainvesteering voetakse bilansis algselt arvele tema
soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soetamisega otseselt seonduvaid tehingutasusid (s.o notaritasud, riigildivud, ndustajatele makstud tasud
ja muud kulutused, ilma milleta ei oleks ostutehing tdenéaoliselt aset leidnud). Edasi kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid
soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja vdimalikud allahindlused vaartuse langusest.

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsioonimaar maéaratakse igale kinnisvarainvesteeringu objektile

eraldi, sdltuvalt selle kasulikust tédeast. Juhul kui kinnisvarainvesteeringu objekt koosneb liksteisest eristatavatest komponentidest, millel

on erinevad kasulikud eluead, v6etakse need komponendid raamatupidamises arvele eraldi varaobjektidena ning maaratakse ka

vastavalt nende kasulikule elueale eraldi amortisatsiooninormid.

Kui kinnisvaraobjekti kasutamise eesmark muutub, klassifitseeritakse vara bilansis timber. Alates muutuse toimumise kuupaevast rakendatakse
objekti suhtes selle varariihma arvestuspdhimétteid, kuhu objekt on ule kantud.

Materiaalne ja immateriaalne pdhivara

Immateriaalset vara (arenguvaljaminekud, patendid, litsentsid, kaubamérgid, tarkvara) kajastatakse bilansis siis, kui vara on ettevotte
poolt kontrollitav, tema kasutamisest saadakse tulevikus majanduslikku kasu ning vara soetusmaksumus on usaldusvaarselt mdodetav.
Omandatud immateriaalne pShivara voetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja otseselt soetamisega
seotud kulutustest. Arvele votmise jarel kajastatakse immateriaalset vara selle soetusmaksumuses, millest on maha arvatud
akumuleeritud kulum ja v8imalikud vaartuse langusest tulenevad allahindlused.

Immateriaalne pbhivara jagatakse méaratud kasuliku elueaga varaks ja méaramata kasuliku elueaga varaks.

Maaratud kasuliku elueaga immateriaalset vara amortiseeritakse lineaarsel meetodil, Iéhtudes vara eeldatavast kasulikust elueast. Igal
bilansipéeval hinnatakse vara amortisatsiooniperioodide ning -meetodi p6hjendatust. Amortisatsioonimaérade vahemikud on
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immateriaalse pShivara gruppidele jargmised:
- Tarkvara ja muu immateriaalne p&hivara 33,3%

Finantskohustused

Kaik finantskohustused (v8lad hankijatele, vBetud laenud, viitvblad, valjastatud vélakirjad ning muud lUhi- ja pikaajalised

vllakohustused) vdetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka kdiki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi.
Edasine kajastamine toimub korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil (v.a edasimiiigi eesmargil soetatud finantskohustused ning
negatiivse Giglase vaartusega tuletisinstrumendid, mida kajastatakse nende Giglases vaartuses).

Luhiajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumus on Uldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega, mistottu lihiajalisi finantskohustusi
kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas.

Pikaajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumuse arvestamiseks vdetakse nad algselt arvele saadud tasu Giglases

vaartuses (millest on maha arvatud tehingukulutused), arvestades jargnevatel perioodidel kohustustelt intressikulu kasutades

sisemise intressiméaéra meetodit.

Finantskohustus liigitatakse lihiajaliseks, kui selle tasumise tahtaeg on kaheteist kuu jooksul alates bilansikuupéevast; vi ettevéttel pole
tingimusteta Gigust kohustise tasumist edasi likata rohkem kui 12 kuud péarast bilansikuupéeva. Laenukohustusi, mille tagasimakse téhtaeg
on 12 kuu jooksul bilansipaevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks parast bilansipaeva, kuid enne aastaaruande

kinnitamist, kajastatakse luhiajalistena. Samuti kajastatakse luhiajalistena laenukohustusi, mida laenuandjal oli Gigus bilansipaeval tagasi
kutsuda laenulepingus séatestatud tingimuste rikkumise téttu.

Maksustamine

Eestis kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevdtte aruandeaasta kasumit.
Tulumaksu makstakse dividendidelt, erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt,
vastuvdtukuludelt, ettevbtlusega mitteseotud véljamaksetelt ning siirdehinna korrigeerimistelt.

Tulud

Tulu kaupade mulgist kajastatakse saadud v8i saadaoleva tasu diglases vaartuses, vottes arvesse kdiki tehtud allahindlusi ja soodustusi. Tulu
kaupade migist kajastatakse siis, kui k6ik olulised omandiga seotud riskid on lainud ile midjalt ostjale, muigitulu ja tehinguga seotud kulu
on usaldusvaarselt maaratav ning tehingust saadava tasu laekumine on tdenéoline.

Lisa 2 Raha

(kroonides)

31.12.2010 20.11.2009
Arvelduskontod 43 602 40 000
Kokku raha 43 602 40 000
Lisa 3 Nouded ja ettemaksed
(kroonides)
31.12.2010 20.11.2009 Lisanr
Noduded ostjate vastu 60 281 0
Ostjatelt laekumata arved 60 281 0
Maksude ettemaksed ja tagasinduded 1508 549 0 4
Ettemaksed 14 940 0
Kokku Nduded ja ettemaksed 1583770 0
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Lisa 4 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad

(kroonides)

Kéibemaks

Kokku Maksude ettemaksed ja maksuvdlad

31.12.2010 20.11.2009

Ettemaks Ettemaks
1508 549 0
1508 549 0

Lisa 5 Kinnisvarainvesteeringud

(kroonides)

20.11.2009

Jaakmaksumus
Ostud ja parendused
31.12.2010

Soetusmaksumus

Jaadkmaksumus

Ehitised

49 460 527

49 460 527
49 460 527

Kokku

49 460 527

49 460 527
49 460 527

Seisuga 31.12.2010 ei ole kinnisvarainveteeringud kasutusele vdetud, seega pole ka amortiseeritud.

Lisa 6 Laenukohustused

(kroonides)

Pikaajalised laenud

Laen

Intressivolg

Pikaajalised laenud kokku

Laenukohustused kokku

31.12.2010

23 000 000

769 036
23 769 036
23 769 036

Lisa 7 Vblad ja ettemaksed

(kroonides)

Volad tarnijatele

Kokku vélad ja ettemaksed

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Intressimaar Lopptéahtaeg
12 kuu 1-5 aasta Ule 5 aasta
jooksul jooksul
23 000 000 4,7 2024
769 036 2024
23 769 036
23769 036
31.12.2010 20.11.2009
27 288 622 0
27 288 622 0

10
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Lisa 8 T66j6ukulud
(kroonides)

20.11.2009 -
31.12.2010
Palgakulu 12 870
Sotsiaalmaksud 4427
Kokku t66jdukulud 17 297
Tootajate keskmine arv taandatuna taistodajale 1
Lisa 9 Seotud osapooled
(kroonides)
Saldod seotud osapooltega rihmade 1dikes
31.12.2010 20.11.2009
Nduded Kohustused Nduded Kohustused
Emaettevotja 60 000 50 960 130 0 0

20.11.2009 - 31.12.2010
Ostud Muugid

Emaettevotja 51 491 094 60 000

Seotud osapoolte vastu olevate nduete osas ei ole 2010.a. allahindluseid.

Osapooli loetakse seotuks juhul, kui tiks osapool omab kas kontrolli teise osapoole

lle vGi olulist m6ju teise osapoole érilistele otsustele. Seotud osapoolte ndideteks on:

(a) Emaettevéte (ning emaettevotet kontrollivad vdi selle Ule olulist mdju omavad isikud);

(b) Titarettevotted;

(c) Sidusettevétted;

(d) Teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad ettevotted (néit. emaettevdtte Ulejaénud tutarettevotted);
(e) Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega eraisikutest omanikud,

vélja arvatud juhul, kui antud isikutel puudub vdimalus avaldada olulist m&ju ettevdtte arilistele otsustele;

(f) Punktis (e) kirjeldatud isikute lahedased pereliikmed (s.o. pereliikmed,

kelle puhul v6ib eeldada olulise m&ju olemasolu; naiteks elukaaslased ja lapsed) ja nende poolt kontrollitavad
vOi nende olulise mgju all olevad ettevétted.

Lisa 10 Sindmused parast bilansipaeva

Alates 01.jaanuarist 2011 thines Eesti eurotsooniga ja Eesti kroon (EEK) asendus euroga (EUR). Sellest tulenevalt konverteeris ettevote sellest
kuupéevast alates oma raamatupidamiskontode saldode imberarvestuse Eesti kroonidest eurodesse.

Vardlusandmed konverteeriti ametliku valuutakursiga 15,6466 EEK/EUR. 2011. aasta ja jargnevaid majandusaasta aruandeid

hakatakse koostama eurodes.

Lisa 11 Tegevuse jatkuvus

Tegevuse jatkuvus

Osakapital ei ole vastavuses ariseadustiku nduetele.
11
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Ettevdttel on s6Imitud rendileping ja sellest tulenevalt on 2011.a. I6puks osakapital vastavuses ariseadustiku nduetega.

Lisa 12 Negatiivne kaibekapital

Negatiivne kaibekapital
31.12.2010.a. seisuga Uletavad ettevtte kohustused kéaibevara. Kéibekapital on negatiivne 25,6 miljonit krooni.

Kéibekapital on viidud positiivseks lihiajaliste kohustuste refinantseerimise teel pikaajalisteks kohustusteks 2011.aastal.

Lisa 13 Saadud garantiid ja tagatised

Saadud garantiid ja tagatised finantsinstitutsioonidelt.
Ettevottele on véljastatud pangagarantii 7 miljonit EEK lepinguliste kohustuste taitmiseks hoone rentniku ees.
Ettev6te on séminud laenulepingu summas 2,2 miljonit EUR. 2010.a. laenu kasutusele ei vbetud.

Laenu tagatiseks on Udirileping ja Hoonestusdigusleping - tagatis summas 34,5 miljonit EEK ja varaliste diguste pandileping - tagatis summas
44 miljonit EEK.

12



Aruande digitaalallkirjad

0OU Oigusmaja (registrikood: 11768106) 20.11.2009 - 31.12.2010 majandusaasta aruande andmete igsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg
OTT KIKKAS Juhatuse liige 05.05.2011
EIKI RUMP Juhatuse liige 06.05.2011
TOOMAS LIPRE Juhatuse liige 06.05.2011

ANTI MAKSON Juhatuse liige 12.05.2011



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

0oU Oigusmaja osanikele

Oleme auditeerinud OU Oigusmaja raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 31. detsember 2010, kasumiaruannet,
omakapitali muutuste aruannet ja rahavoogude aruannet eeltoodud kuupéeval I6ppenud majandusaasta kohta, aastaaruande koostamisel
kasutatud oluliste arvestuspdhimétete kokkuvdtet ning muid selgitavaid lisasid. Auditeeritud raamatupidamise aastaaruanne, mis on toodud
lehekiilgedel 4 kuni 12, on kaasatud kaesolevale aruandele.

Juhtkonna kohustus raamatupidamisaruannete osas

Juhtkonna kohustuseks on raamatupidamise aastaaruande koostamine ning 8ige ja diglane esitamine kooskdlas Eesti hea raamatupidamistava
nduetega. Selle kohustuse hulka kuulub asjakohase sisekontrollisiisteemi kujundamine ja t66s hoidmine, mis tagab raamatupidamise
aastaaruande korrektse koostamise ja esitamise ilma pettustest v8i vigadest tulenevate oluliste vaarkajastamisteta, asjakohaste
arvestuspdhimaotete valimine ja rakendamine ning antud tingimustes pdhjendatud raamatupidamishinnangute tegemine.

Vandeaudiitori kohustus

Meie kohustuseks on avaldada auditi p&hjal arvamust raamatupidamise aastaaruande kohta. Viisime auditi I&bi kooskélas rahvusvaheliste
auditeerimisstandarditega, mis nduavad, et me oleme vastavuses eetikanduetega ning et me planeerime ja viime auditi Iabi omandamaks
pdhjendatud kindlustunne, et raamatupidamise aastaaruanne ei sisalda olulisi vaarkajastamisi.

Audit hdlmab raamatupidamise aastaaruandes esitatud arvnaitajate ja avalikustatud informatsiooni kohta auditi téendusmaterjali kogumiseks
vajalike protseduuride labiviimist. Nende protseduuride hulk ja sisu sdltuvad vandeaudiitori otsustustest, sealhulgas hinnangust riskidele, et
raamatupidamise aastaaruanne vdib sisaldada pettustest v8i vigadest tulenevaid olulisi vadrkajastamisi. Asjakohaste auditi protseduuride
kavandamiseks vdtab vandeaudiitor nende riskihinnangute tegemisel arvesse dige ja 8iglase raamatupidamise aastaaruande koostamiseks ja
esitamiseks juurutatud sisekontrollisiisteemi, kuid mitte selleks, et avaldada arvamust sisekontrolli tulemuslikkuse kohta. Audit hdimab ka
kasutatud arvestusp8himdtete asjakohasuse, juhtkonna poolt tehtud raamatupidamislike hinnangute pdhjendatuse ja raamatupidamise
aastaaruande Uldise esituslaadi hindamist.

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

Meie arvates kajastab kaasatud raamatupidamise aastaaruanne olulises osas digesti ja diglaselt OU Oigusmaja finantsseisundit seisuga 31.
detsember 2010 ning sellel kuupaeval I6ppenud majandusaasta finantstulemust ja rahavoogusid kooskdlas Eesti hea raamatupidamistavaga.

Asjaolu rohutamine

Tegemata markust meie arvamuses, juhime tahelepanu asjaolule, et OU Oigusmaja omakapital seisuga 31. detsember 2010 ei ole vastavuses
Ariseadustiku nduetega ja kaibekapital on negatiivne 25 705 tuh. krooni. Vastavalt raamatupidamise aastaaruande lisades nr. 11 ja 12
kirjeldatule on 2011. aastal OU Oigusmaja kaibekapital viidud positiivseks liihiajaliste kohustuste refinantseerimise teel pikaajalisteks
kohustusteks ning omakapital plaanitakse viiakse vastavusse Ariseadustiku nduetega 2011. aasta I6puks.

Roland Kaurov

Vandeaudiitori number 389

OU Audiitorbiiroo RKT
Audiitorettevdtja tegevuloa number 72
Kitsas 8, Tartu

18. mai 2011
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sBImitud rendileping, millest tulenevalt 2011.aasta Idpuks on osakapital

vastavuses ariseadustiku nduetega.
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