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Tegevusaruanne

limarise Kvartal OU omanduses on Tallinnas, Pdhja pst ja Suur-Patarei tn vahel asuv kinnistu ehk endine limarise tehase territoorium.
Territooriumi nimeks on limarise Kvartal. Kogu maa-ala (ca 2,2 ha) on tdnaseks p&evaks téielikult vélja arendatud elamurajooniks. Kvartalis asub

hotell limarise Residents.

31. detsember 2010 seisuga on valmis ehitatud kogu kvartal, mille koosseisu kuuluvad kortermajad aadressidega Pdhja pst 21, Pohja pst 21b,
Pohja pst 21c, Jahu tn 1, Suur-Patarei tn 1, Suur-Patarei tn 3, Suur-Patarei tn 5 ja Suur-Patarei tn 7 ning Jahu tn 1 ja Phja pst 21 elumajade all

paiknevad autoparklad.

2010. aastal s6lmiti notariaalseid ostu-miiiigilepingud ja asjadiguslepinguid kokku 11 korteri, keldriboksi ja parklakoha kohta. Ettevéte mudlgitulu
oli 2010. aastal 6,6 miljonit krooni (2009. aastal 38,6 miljonit krooni), millest 68% moodustas tulu kinnisvara muugist. OU limarise Kvartal
kérvaltegevuseks on dripindade ning parklakohtade rentimine.

Peamised suhtarvud:

2010 2009
Maksevdime Uldine tase 0,92 2,26
(kéibevarad / luhiajalised kohustused)
Vélakordaja 0,39 0,38

(lihiajalised kohustused + pikaajalised kohustused) /koguvara)

Puhas kaibekapital -2 089 158 krooni 39 146 728 krooni

(k&ibevarad - lUhiajalised kohustused)

Turul valitsev situatsioon ning kinnisvaraturu langus majutavad negatiivselt OU limarise Kvartal mitgitulu, kuigi kinnisvaraturg on languses,
loodetakse 2011. aastal turustada OU limarise Kvartal miiiimata kortereid ning parklakohti. Potentsiaalseid ostjaid otsitakse nii Eestist kui ka
vélismaalt. Kérvaltegevusena jatkub korterite ja parklakohtade tlrileandmine.

lImarise Kvartal OU-I on,’lélm juhatuse liiget, kellele 2010. aastal tasusid ei makstud. Koosseisulised téétajad limarise Kvartal OU-l puuduvad,

samuti puudub tegevjuhi ametikoht.

Allan Remmz oor

fjuhatuse liig
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(kroonides)

Varad

Kaibevara
Raha
N&uded ja ettemaksed
Varud
Kokku kdibevara

Pdhivara
Noéuded ja ettemaksed
Kinnisvarainvesteeringud
Kokku pohivara

Kokku varad

Kohustused ja omakapital
Kohustused
Luhiajalised kohustused
Vélad ja ettemaksed
Kokku liihiajalised kohustuéed
Pikaajalised kohustused
Laenukohustused
Kokku pikaajalised kohustused
Kokku kohustused
Omakapital
Osakapital nimivéartuses
Kohustuslik reseerapital
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustused ja omakapital

Allkirjastatud ideqiifitseerimiseks:

\

AS Deloitie Auvdit Eesti

31.12.2010

107 099
1825623
23 773 325
25706 047

838 004
47 507 851
48 345 855
74 051 902

27 795 205
27 795 205

775 000
775000
28 570 205

40 000
2100 591
47 007 681
-3 666 575
45 481 697
74 051 902

2010. a. majandusaasta aruanne

31.12.2009 Lisanr

1056 257

1773697 2
66 956 808 4
69 786 762

859 689 2

9435929 5
10 295618
80 082 380

30 934 108 6
30 934 108

0 12
0
30934 108

40 000
2100 591
59 821 591
-12 813 910
49 148 272
80 082 380
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Kasumiaruanne
(kroonides)

Mutgitulu
Miitidud toodangu (kaupade, teenuste) kulu

Brutokasum (-kahjum)

Turustuskulud
Uldhalduskulud
Muud é&ritulud
Muud &rikulud

Arikasum (-kahjum)

Finantstulud ja -kulud
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist

Aruandeaasta kasum (kahjum)

Alkirjastated identifitseerimiseks:

T

AS Deloitte Audit Besti

2010

6 606 551
-6 567 748
38 803

-148 951
-3 598 541
47 642
-137 722
-3 798 769

132 194
-3 666 575
-3 666 575

2009

38 591 068
-44 968 175
-6 377 107

-734 900
-3442 210
2 226 860
-4 800 937
-13 128 294

314 384
-12 813 910
-12 813910

2010. a. majandusaasta aruanne

Lisa nr
7
9

10
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Rahavoogude aruanne
(kroonides)

2010 2009 Lisanr
Rahavood é&ritegevusest
Arikasum (kahjum) -3798 769 -13 128 294
Korrigeerimised
Péhivara kulum ja vaartuse langus 737 672 1028 287 5
Muud korrigeerimised -576 -529
Kokku korrigeerimised 737 096 1027 758
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus 26 621 594 055 2
Varude muutus 4373 889 40 170 261 4
Aritegevusega seotud kohustuste ja ettemaksete muutus -3 138 903 -28 393 939 6
Kokku rahavood édritegevusest -1 800 066 269 841
Rahavood investeerimistegevusest
Laekunud intressid 80 271 375491
Kokku rahavood investeerimistegevusest 80 271 375491
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 940 000 5020 000 12
Saadud laenude tagasimaksed -165 000 -5 020 000 12
Makstud intressid -4 363 -60 578 12
Kokku rahavood finantseerimistegevusest 770 637 -60 578
Kokku rahavood -949 158 584 754
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 1056 257 471 503
Raha ja raha ekvivalentide muutus -949 158 584 754
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 107 099 1056 257

Allkirjastatud identifitseerimiseks:

m(‘z
!

AS Deleitie Audit Besti
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Omakapitali muutuste aruanne
(kroonides)

Kokku
Osakapital Kohustuslik Jaotamata
nimivaartuses = reservkapital kasum
(kahjum)
31.12.2008 40 000 2 100 591 59 821 591 61962 182
anigndeperioodikasUm 0 0 12813910 -12813910
(kahjum)
31.12.2009 40 000 2100 591 47 007 681 49 148 272
Al d joodi ki
ruandeperiood kasum 0 0  -3666575  -3666575
(kahjum)
31.12.2010 40 000 2 100 591 43 341 106 45 481 697

Seisuga 31. detsember 2010 ja 2009 on Ettevdtte osakapital 40 000 krooni, mis koosneb thest osast nimivéértusega 40 000 krooni.
Pahikirjajargne osakapitali maksimumsuurus on 160 000 krooni.

tatnd idenifitseerimisels:
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspohimoétted

Uldine informatsioon

lImarise Kvartal OU (edaspidi ka “Ettevéte”) 2010. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud léhtudes Eesti

heast raamatupidamistavast. Eesti hea raamatupidamistava on rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja aruandluse pchimbtetele
tuginev raamatupidamistava, mille péhinduded on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seadusega, mida taiendavad
Raamatupidamise Toimkonna juhendid.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud Eesti kroonides, kui ei ole eraldi viidatud ménele teisele vaaringule.
Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud soetusmaksumuse meetodil.

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

Raha
Raha ja raha ekvivalentidena kajastatakse sularaha kassas ja arvelduskontode jadke Aritegevuse rahavood on koostatud kasutades kaudset
meetodit. Investeerimis- ja finantseerimistegevuse rahavood on esitatud aruandeperioodi brutolaekumiste ja -valjamaksetena.

Vilisvaluutas toimunud tehingud ning vélisvaluutas fikseeritud finantsvarad ja -kohustused

Vilisvaluutatehingute kajastamisel on aluseks véetud tehingu toimumise paeval ametlikult kehtinud Eesti Panga valuutakursid. Vélisvaluutas
fikseeritud monetaarsed varad ja kohustused ning mitte-monetaarsed varad ja kohustused, mida kajastatakse diglase vaartuse meetodil, on
imber hinnatud Eesti kroonidesse bilansipdeval ametlikult kehtinud valisvaluutakursside alusel. Selliseid mitte-monetaarseid varasid

ja kohustusi, mida ei kajastata diglase vaartuse meetodil (naiteks ettemaksed, varud, materiaalne pdhivara), bilansipdeval imber ei hinnata, vaid
neid kajastatakse tehingup&eva valuutakursi alusel. Kursimuutustest tekkinud kasumid ja kahjumid on kajastatud kasumiaruandes saldeerituna.

Néuded ja ettemaksed
Néudeid ja ettemakse, mis ei ole soetatud edasimiitigi eesmérgil, kajastatakse korrigeeritud soetusmaksmuses, st. nende
niilidisvaartuses, millest on maha arvatud ebatéenéoliselt laekuvad summad.

Luhiajaliste nuete korrigeeritud soetusmaksumus on dldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega (miinus véimalikud allahindlused), mist6ttu
liihiajalisi ndudeid kajastatakse bilansis tden&oliselt laekuvas summas.

Pikaajaliste nduete korrigeeritud soetusmaksumuse arvestamiseks vetakse nad algselt arvele saadaoleva tasu diglases vaartuses, arvestades
jargnevatel perioodidel ndudelt intressitulu kasutades sisemise intressimaara meetodit. Nouetelt arvestatud intressitulu kajastatakse

kasumiaruandes "Finantstulud ja -kulud" kirjel.

Igal bilansip&eval hinnatakse, kas esineb tunnuseid, mis viitavad néuete vaartuse langusele. Korrigeeritud soetusmaksumuses
kajastatavate néuete allahindlusi kajastatakse kas vastaval kontrakontol (ostjatelt laekumata néuded, mis on hinnatud ebatden&oliseks) voi vara

bilansilise maksumuse vahendamisena ja kuluna aruandeperioodi kasumiaruandes.

Varud

Varud on bilansis kajastatud kas soetusmaksumuses voi neto realiseerimismaksumuses lahtudes sellest, kumb on madalam.

Neto realiseerimismaksumus on miiligihind, millest on maha arvatud mudgi sooritamiseks vajalikud hinnangulised kulutused. Varude
allahindlus neto realiseerimismaksumuseni kajastatakse aruandeperioodi kuluna.

Miiligi eesmérgil soetatud ja arendatav kinnisvara (maad ja ehitised) on kajastatud varudena bilansireal ,Varud” soetusmaksumuses,

mis koosneb esialgsest soetusmaksumusest ning kulutustest (projekteerimine, ehitustédd, tehniline jarelevalve), milleta kinnisvara ei oleks
praeguses seisundis. Soetusmaksumusse on lilitatud ka ehitamise perioodil kuni kasutusloa véljastamiseni arvestatud laenuintressid. Saltuvait
valmidusastmest eristatakse I6petatud ja I6petamata kinnisvara mitigiks.
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kuupéevast rakendatakse sellele varagrupile kehtivaid arvestuspohimétteid, kuhu kinnisvaraobjekt imber klassifitseeriti.

Kinnisvarainvesteeringud

Maa v&i hoone, mis on soetatud renditulu teenimise vai turuvaértuse tousu eesmérgil ja mida ei kasutata Ettevotte enda
majandustegevuses, ega hoita milligiks tavaparase &ritegevuse kaigus kajastatakse kinnisvarainvesteeringuna. Kinnisvarainvesteeringute
hindamisel kasutatakse soetusmaksumuse meetodit ja kajastatakse bilansis jddkmaksumuses.

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

- seadmed — 8-50 % aastas;

- inventar — 20-50 % aastas.

Maad ei amortiseerita.

Kinnisvaraobjekti, mida ehitatakse véi arendatakse selleks, et see tulevikus klassifitseeruks kasutusotstarbe jargi
kinnisvarainvesteeringuks, kajastatakse kuni ehitus- voi arendustegevuse Iopetamiseni varudena. Alates objekti valmimise ja
kasutuselevotmise hetkest klassifitseeritakse see timber kinnisvarainvesteeringuks.

Kinnisvarainvesteeringu kasutamise eesmérgi muutumisel on vara bilansis timber klassifitseeritud ning alates muutuse toimumise
kuupaevast on rakendatud sellele varagrupile kehtivaid arvestuspohimétteid, kuhu kinnisvarainvesteering imber klassifitseeriti.

Rendid

Kaik rendilepingud klassifitseeritakse kas kasutus- v6i kapitalirendiks. Rentide klassifitseerimisel on maéravaks kriteeriumiks asjaolu, kui
suures ulatuses kannab renditud vara omandiga seonduvaid riske ja hiivesid rendileandja véi rentnik. Renditehinguid, mille puhul kdik olulised
vara omandiga seonduvad riskid ja hiived kanduvad Ule rentnikule kajastatakse kapitalirendina. Ulejaénud renditehinguid késitletakse

kasutusrendina.

Ettevote rendileandjana

Kapitalirendi alusel valjarenditud vara kajastatakse bilansis ndudena kapitalirenti tehtud netoinvesteeringu summas. Rentnikult saadavad
rendimaksed jagatakse kapitalirendindude péhiosa tagasimakseteks ja finantstuluks (ehk intressimakseteks). Finantstulu
jagatakse rendiperioodile nii, et rendileandja tulumaér oleks igal ajahetkel kapitalirendi netoinvesteeringu jaagi suhtes sama.

Kasutusrendi tingimustel véljarenditud vara kajastatakse bilansis tavakorras, analoogiliselt muule bilansis kajastatavale
varale. Kasutusrendimaksed kajastatakse tuluna tihtlaselt kogu rendiperioodi jooksul, sdltumata sellest, millistel perioodidel ja kui

suured maksed tegelikult laekuvad.

Finantskohustused

Finantskohustused voetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, milleks on finantskohustuse eest saadud tasu Giglane vadrtus.
Algne soetusmaksumus sisaldab kaiki finantskohustuse soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi. Erandiks on kauplemiseesmargil
soetatud finantskohustuste, mille iglase vaartuse muutused kajastatakse I4bi kasumiaruande, soetusmaksumus, mille soetamisega
seotud lisakulutused kajastatakse kasumiaruandes kuluna.

Edasi kajastatakse finantskohustusi korrigeeritud soetusmaksumuses, vélja arvatud kauplemise eesmargil soetatud finantskohustused, mida
kajastatakse diglases vadrtuses muutustega l4bi kasumiaruande. Bilansipéeva seisuga Ettevottel nimetatud finantskohustused puudusid.

Pikaajaliste kohustustena on bilansis kajastatud kohustused, mille maksetéhtaeg on hiljem kui tiks aasta peale bilansikuupéeva.
Ulejaénud kohustused on kajastatud lihiajalistena.

Liihiajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumus on Gldjuhul vordne kohustuse nominaalvaértusega, mistottu |thiajalisi
finantskohustusi kajastatakse bilansis nende tasumisele kuuluvas summas.

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

diglases vaartuses (millest on maha arvatud tehingukulud), arvestades jargnevatel perioodidel kohustustelt intressikulu kasutades sisemise
intressimaara meetodit. Kohustusega kaasnevad intressikulud kajastatakse tekkep6hiselt kasumiaruandes finantstulude ja finantskulude kirjel.
Tehingukulude amortisatsiooni kajastatakse kasumiaruandes koos intressikuludega.

Intressi mittekandvad laenud véi turuintressiméérast erineva intressimééraga laenud kajastatakse kohustuse tekkimisel diglases
vaartuses kasutades turul kehtivat intressimééara ning kohustuse nominaalvaartuse ja Giglase véaartuse vahet amortiseeritakse kohustuse

maksmistéhtajani jadnud perioodi jooksul.

Finantskohustus eemaldatakse bilansist siis, kui see on kas rahuldatud, |6petatud voi aegunud.
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Maksustamine

Potentsiaalne tulumaks

Kehtiva tulumaksuseaduse alusel ei maksa Eestis registreeritud &ritihing tulumaksu mitte teenitud, vaid jaotatud kasumilt. Nimetatud seaduse §
50 alusel maksustatakse aritihingu poolt véljamakstud dividendid tulumaksuga olenemata dividendide saajast. 2011. aastal on

maksumadr 21/79 viljamakstud dividendi summalt. Bilansis ei kajastata potentsiaalset tulumaksukohustust Ettevotte vaba omakapitali suhtes,
mis kaasneks vaba omakapitali dividendidena véljamaksmisel. Dividendide maksmisega kaasnev tulumaks kajastatakse dividendide
véljakuulutamise hetkel kasumiaruandes kuluna. Ettevétte jaotamata kasum seisuga 31. detsember 2010 moodustas 43 341 106 krooni.
Maksimaalne véimalik tulumaksukohustuse summa, mis kaasneb kogu jaotamata kasumi véljamaksmisel dividendidena, on 11 521 053 krooni.

Seotud osapooled
Osapooli loetakse seotuks juhul, kui tiks osapool omab kas kontrolli teise osapoole Ule v&i olulist moju teise osapoole driotsustele, sealhulgas
emaettevotjat, teisi samasse kontserni kuuluvaid ettevétteid ja juhatuse liikmeid, nende perelikmeid ja ettevdtteid, mille Gle eelpool loetletud

isikud omavad kontrolli véi olulist méju.

Tulud

Miitigitulu kajastatakse tekkepdhiselt realiseerimise printsiibi alusel. Tulu kaupade miitigist kajastatakse siis kui koik olulised omandiga seotud
riskid on ostjale le ldinud ning mitigitulu ja tehinguga seotud kulu on usaldusvééarselt méératav. Tulud kinnisvara mudgist kajastatakse
notariaalsete asjadiguslepingute alusel. Teenuse muligitulu kajastatakse teenuse osutamise perioodil.

Mitgitulu kajastab midud kaupade ja osutatud teenuste eest saadavaid summasid, millest on maha arvestatud hinnaalandid ja

tagastatud kaubad.

Intressitulu kajastatakse tekkepohiselt.

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

Kulusid kajastatakse samas perioodis, kui kajastatakse nendega seotud tulusid. Juhul, kui teatud kuluga seotud tulud ei ole otseselt
identifitseeritavad, kasutatakse kulude kajastamiseks ligikaudseid meetodeid. Kulutused, mis ten&oliselt osalevad majandusliku kasu
tekitamisel jargmistel perioodidel, kajastatakse nende tekkimise hetkel bilansis varana ning kajastatakse kuludena samadel perioodi(de)l,

mil tekivad nendega seonduvad tulud.

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

1/10 osakapitalist.

Lisainformatsioon

NS . DR IR S so
ate idenifiiceenipnzeks:
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Lisa 2 Néuded ja ettemaksed
(kroonides)

31.12.2010 31.12.2009 Lisanr
Néuded ostjate vastu 1466 993 1263 600
Maksude ettemaksed ja tagasinduded 285713 382810 3
Muud nduded 72 917 127 287
Muud pikaajalised nduded 838 004 859 689
Kokku Nouded ja ettemaksed 2 663 627 2 633 386

Real "muud pikaajalised nduded" kajastatakse kapitalirendinduet eraisikule summas 838 004 krooni (2009.a. 859 689 krooni), intressiméaraga
10% aastas, alusvaluutas EEK, tahtajaga 15.07.2026.a.

Real "néuded ostjate vastu" kajastatakse summas 1 263 600 krooni 01.12.2008 sélmitud véladiguslikust lepingust tulenevat nduet korteri
ostuks eraisiku vastu, kellel on kohustus tasuda korteri ostuhind viie aasta jooksul. NGue on liihiajaline kuna limarise Kvartal oU-lon
Gigus volgnevuse tekkides leping Iopetada kahe nédala jooksul ning ostjal on digus iga hetk vélasumma tasuda, peale mida

sdlmitakse asjadigusleping.

1"

& Tl trsrenos gy ¥ 5 g : <
| Allkiriastatas idendfirsesripusels:

1
j!
|
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Lisa 3 Maksude ettemaksed ja maksuvoélad
(kroonides)

31.12.2010 31.12.2009

Ettemaks Ettemaks
Kaibemaks 272 017 382 648
Maamaks 0 162
Ettemaksukonto jaak N 13 696 0

Kokku Maksude ettemaksed ja maksuvélad 285713 382810
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Lisa 4 Varud

(kroonides)

31.12.2010 31.12.2009
Valmistoodang 23 657 238 66 539 804
Mutigiks ostetud kaubad 116 087 417 004
Kokku varud 23773325 66 956 808

Seisuga 31.12.2010.a. on varudes kajastatud limarise Kvartal 0U korterid renoveeritud ja uusehitistest majades aadressidega Pohja pst
21, Pdhja pst 21b, Jahu tn 1 ja Suur-Patarei tn 7 ning Jahu tn 1 ja Péhja pst 21 asuv maa-alune parkla.
2010. aastal klassifitseeriti imber varudest kinnisvarainvesteeringuks Pohja pst 23 korteriomandid summas 38 809 594 krooni.

2010. aastal varusid alla ei hinnatud. 2009. aastal hinnati alla Péhja pst 21 parklaid vaartuses 3 358 644 krooni, Jahu 1 parklaid vaartuses
454 640 krooni, Péhja pst 21 panipaiku vaartuses 211 864 krooni ning Suur-Patarei 7 panipaiku 258 000 krooni.

Ettevétte poolt rendile antud varudelt 2010.a. renditulu ei teenitud (2009.a. 390 727 krooni).
Kontserni laenukohustuste tagamiseks varudele seatud hiipoteegid on jargmised:

17. detsembril 2002 sdlmitud thishiipoteegi seadmise lepingu ja asjadiguslepingu alusel seadis lImarise Kvartal OU AS-i Swedbank
kasuks PShja pst 21 ja 21a asuvate kinnistute esimesele vabale jérjekohale Ghishlipoteegi hiipoteegisummaga 45 000 000
krooni, intressimaaraga 13% aastas, kdrvalnduete rahalise suurusega 4 500 000 krooni ja igakordse omaniku kohustusega alluda

kohesele sundtéitmisele.

25. mail 2005 sdimitud thishiipoteegiga tagatavate nduete muutmise lepinguga on AS Swedbank néuded tagatud alljérgnevalt:

1. kdik nduded AS Pro Kapital Eesti vastu, mis tulenevad AS-i Swedbank ja AS Pro Kapital Eesti vahel séImitud ja tulevikus

s6lmitavatest voladiguslikest lepingutest;

2. k&ik néuded limarise Kvartal OU vastu, mis tulenevad AS Swedbank ja limarise Kvartal OU vahel s6lmitud ja tulevikus sGimitavatest
voladiguslikest lepingutest.

Po6hja pst 21 kinnistu métteline osa 703/6962 ja Pdhja pst 21a kinnistu pindalaga 1295 m2 on 25. mai 2005 s6lmitud kinnistu méttelise osa
notariaalse muiigilepingu ja asjadiguslepinguga muiidud AS-ile Pro Kapital Eesti, Ghishiipoteek kehtib ka peale notariaalse muugilepingu ja

asjadiguslepingu sélmimist.

25. veebruaril 2004 sélmitud Ghishiipoteegi seadmise lepingu ja asjadiguslepingu alusel seadis limarise Kvartal 0OU AS Swedbank kasuks
Tallinna linnas, P6hja pst 23 asuva kinnistu esimesele vabale jérjekohale Ghishiipoteegi hiipoteegisummaga 220 000 000 krooni

igakordse omaniku kohustusega alluda kohesele sundtéitmisele. 24. septembril 2004 séImitud notariaalse avaldusega vabastati

tihishiipoteegi alt viis teistele Pro Kapitali kontserni tiitarettevétjatele kuuluvat kinnistut. Uhishiipoteek, millega on hélmatud lisaks lImarise
Kvartal OU-le kuuluvatele kinnistutele veel neliteist Pro Kapitali kontserni titarettevétjatele kuuluvat kinnistut, tagab 23. aprillil 2009 AS-i Kristiine
Kaubanduskeskus ja AS Swedbank vahel séimitud laenulepingut.

17. novembril 2004 sdlmitud Uhishiipoteegi seadmise lepingu ja asjadiguslepingu alusel seadis limarise Kvartal OU AS Swedbank

kasuks kinnistu aadressiga Tallinn, Pdhja pst 23 esimesele vabale jarjekorrale Uhishiipoteegi hiipoteegisummaga 100 000 000 krooni
igakordse omaniku kohustusega alluda kohesele sundtéitmisele thishiipoteegiga tagatud nduete rahuldamiseks. Uhishiipoteek tagab 23. aprillil
2009 AS-i Kristine Kaubanduskeskus ja AS Swedbank vahel sélmitud laenulepingut.

30. juunil 2006 sdlmitud hiipoteegi seadmise lepingu ja asjadiguslepingu alusel seadis limarise Kvartal OU AS Swedbank kasuks Pohja pst 21 ja
23 asuvate kinnistute esimesele vabale jarjekohale thishiipoteegi hiipoteegisummaga 54 000 000 krooni igakordse omaniku kohustusega alluda
kohesele sundtaitmisele.

Hupoteegiga on tagatud k&ik nduded AS Pro Kapital Eesti vastu, mis tulenevad AS Swedbank ja AS Pro Kapital Eesti vahel s6imitud ja
tulevikus sdlmitavatest voladiguslikest lepingutest.

19. juulil 2006 s&lmitud hiipoteegi seadmise lepingu ja asjadiguslepingu alusel seadis lImarise Kvartal OU AS Swedbank kasuks
6259/6962 suurusele mottelisele osale kinnistust asukohaga Pdhja pst.21 esimesele vabale jarjekohale hlipoteegi hiipoteegisummaga 100
000 000 krooni igakordse omaniku kohustusega alluda kohesele sundtaitmisele hiipoteegiga tagatud nduete rahuldamiseks.

Huipoteegiga on tagatud kaik nduded limarise Kvartal OU vastu, mis tulenevad AS Swedbank ja limarise Kvartal OU vahel sélmitud ja
tulevikus sdlmitavatest voladiguslikest lepingutest ning nende voimalikest lisadest.

19. novembril 2010 sélmitud thishiipoteegi seadmise lepingu ja asjadiguslepingu alusel seadis OU limarise Kvartal AS Swedbank kasuks
P6hja pst 21 asuva kinnistu esimesele vabale jarjekohale tihishipoteegi summas 150 207 000 kr igakordse omaniku kohustusega "ida
kohesele sundtsitmisele hiipoteegiga tagatud néuete rahuldamiseks. Uhishiipoteek tagab koiki hUpoteegipiﬁlajﬁudei-A»
Kristiine Kaubanduskeskus ja AS Tallinna Moekombinaat vastu. /

srineseke:
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Lisa 5 Kinnisvarainvesteeringud

(kroonides)

31.12.2008
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Amortisatsioonikulu

Umberklassifitseerimised

31.12.2009
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Amortisatsioonikulu

Umberklassifitseerimised

31.12.2010
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Ehitised

65226 136
-15 737 226
49 488 910

-1028 287
-39 024 694

10 102 007
-666 078
9435929

-737 672
38 809 594

48 911 600
-1403 749
47 507 851

Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu

Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud

Kokku

65 226 136
-15 737 226
49 488 910

-1028 287
-39 024 694

10 102 007
-666 078
9435929

-737 672
38 809 594

48 911 600
-1403 749
47 507 851

2010
2109 530
1226610

2010. a. majandusaasta aruanne

2009
2923 202
1028 286

Seoses Pdhja pst 23 vilja rentimisega 2010. aastal, klassifitseeriti Péhja pst 23 korteriomandid varudest kinnisvarainvesteeringuks summas

38 809 594 krooni.

2009. aastal tulenevalt Péhja pst hotelli tubade jagamisest korteriomanditeks klassifitseeriti P6hja pst 23 asuv kinnisvarainvesteering

Umber varudeks.

Péhja pst 23 objektiga seotud hiipoteegid on &ra toodud lisas 4.
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Lisa 6 Volad ja ettemaksed
(kroonides)

31.12.2010 31.12.2009
Volad tarnijatele 1210837 1283339
Muud vélad 24 403 927 27 465222
Saadud ettemaksed 2180 441 2185547
Kokku vélad ja ettemaksed ‘ 27 795 205 30934108

Real "muud vélad" kajastatakse volga emaettevéttele ja teistele kontserni ettevotetele summas 24 403 927 krooni (2009.a. 27 351 680 krooni).

Vt ka lisa 12.
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osatlihing limarise Kvartal

Lisa 7 Miligitulu

(kroonides)
Miiiigitulu geograafiliste piirkondade 16ikes

Muitk Euroopa Liidu riikidele
Eesti
Kokku miiiik Euroopa Liidu riikidele

Kokku miilgitulu

Miitigitulu tegevusalade I6ikes

Tulud kinnisvara mudgist
Renditulud

Tulud ehitusteenuste ml’Jﬁgiét
Muud tulud

Kokku miiligitulu

st weendfresriinineks

SRS S

2010

6 606 551
6 606 551
6 606 551

2010

4 478 965
2109 530
0

18 056

6 606 551

2009

38 591 068
38 591 068
38 591 068

2009

35 269 939
3313929
2200
5000

38 591 068

2010. a. majandusaasta aruanne
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Lisa 8 Muud é&ritulud
(kroonides)

Kasum valuutakursi muutustest
Trahvid, viivised ja hiivitised
Muud

Kokku muud &ritulud

A Ve g s vt ritrine® 5 om0 F e b deivi
5 AlEnastatg waenifecryn

2010
253

47 389
47 642

2009
7933
2218927
0

2226 860

2010. a. majandusaasta aruanne
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Lisa 9 Miitidud toodangu (kaupade, teenuste) kulu

(kroonides)

2010
Alltéovotutddd 1403 823
Amortisatsioonikulu 737 672
Kinnisvara soetus- ja rekonstrueerimise kulud 4 426 253
Kokku miitidud toodangu (kaupade, teenuste) kulu 6 567 748

2009

126 518
1028 287
43 813 370
44 968 175

2010. a. majandusaasta aruanne
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Lisa 10 Uldhalduskulud

(kroonides)

Kulu ebatéenéoliselt laekuvatest nduetest
Muud

Konsultatsioonid

Muud halduskulud

Varude allahindlus

Kokku uldhalduskulud

2010

63 180
72 632
1590 164
1861570
10 995
3598 541

2010. a. majandusaasta aruanne

2009

294 074
123 344
2002675
1022117
0
3442210




osalihing lImarise Kvartal

Lisa 11 Muud arikulud

(kroonides)

Kahjum valuutakursi muutustest
Kahjum kéibevarade allahindlusest

Muud arikulud

Kokku muud drikulud

2010

7

0
137715
137 722

2009

956
4283148
516 833

4800937

2010. a. majandusaasta aruanne

20
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Lisa 12 Seotud osapooled
(kroonides)

Aruandekohustuslase emaettevotja nimetus
Riik, kus aruandekohustuslase emaettevédtja on registreeritud
Kontserni nimetus, millesse kuulub emaettevdtja

Riik, kus kontserni emaettevétja on registreeritud

Saldod seotud osapooltega riithmade I6ikes

Emaettevétja

Teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad ettevétjad

Emaettevétja

Teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad ettevétjad

2010. a. majandusaasta aruanne

AS Pro Kapital Eesti
Eesti Vabariik
AS Pro Kapital Grupp

Eesti Vabariik

31.12.2010 31.12.2009
Kohustused Kohustused
24 975 553 27 351 680
203 394 0
2010
Ostud Mutigid
1566 363 0
1184 827 1394 320

2009
Ostud
1940578
0

2010. majandusaastal voeti emaettevattelt laenu 940 000 krooni (2009. aastal 5 020 000 krooni), millest tagastati 165 000 krooni (2009. aastal 5

020 000 krooni).

Intressikulu emaettevéttelt véetud laenult moodustas 2010. aastal 4 363 krooni (2009. aastal 60 578 krooni).

Laenu limiit on 5 000 000 krooni. Laenu alusvaluutaks on EEK ja intressimaaraks 5% aastas. Laenaja kohustub tagastama laenu 12 kuu

jooksul alates kirjaliku taotluse saamise péevast.

i s, + b
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osatihing limarise Kvartal 2010. a. majandusaasta aruanne

Lisa 13 Siindmused pérast bilansipaeva
Alates 01.01.2011 Ghines Eesti eurotsooniga ja Eesti kroon (EEK) asendus euroga (EUR). Sellest tulenevalt konverteeris Ettevote

sellest kuupéevast alates oma raamatupidamisarvestuse eurodesse ning 2011. aasta ja jargnevaid finantsaruandeid hakatakse koostama
eurodes. Vordlusandmed konverteeritakse ametliku tleminekukursiga 15,6466 EEK/EUR.




OU Ilmarise Kvartal

Juhatuse Kinnitus raamatupidamise aastaaruandele

Juhatus kinnitab lehekiilgedel 1 kuni 22 esitatud OU Ilmarise Kvartal 2010. aasta
raamatupidamise aastaaruande koostamise digsust ja tdielikkust.

Juhatuse kinnitab, et:

e Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on jérgitud Eesti hea raamatupidamistava

noudeid;

e Raamatupidamise aastaaruanne kajastab oOigesti ja Siglaselt OU Ilmarise Kvartal
finantsseisundit, majandustegevuse tulemust ja rahavoogusid;

e OU Ilmarise Kvartal on jitkuvalt tegutsev ériiihing.

Allan Remmekoor juhatuse liige 0403 2044

Paolo Vittorio Michelozzi  juhatuse liige ©/. 03 204/

Ervin Nurmela j}h&ttﬁ liige —~—~ 0/ 03 R0/




= AS Deloitte Audit Eesti
e o l e Roosikrantsi 2
10119 Tallinn
Estonia
Tel: +372 640 6500

Fax: +372 640 6503
www.deloitte.ee

Reg.no. 10687819

SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE
OU Ilmarise Kvartal osanikule:

Oleme auditeerinud lehekiilgedel 4 kuni 22 esitatud OU Ilmarise Kvartal raamatupidamise aastaaruannet, mis
koosneb bilansist seisuga 31. detsember 2010, antud kuupdeval 18ppenud aruandeaasta kohta koostatud
kasumiaruandest, omakapitali muutuste aruandest ja rahavoogude aruandest, oluliste arvestuspShimdtete
kokkuvdttest ja muudest selgitavatest lisadest.

Juhatuse vastutus raamatupidamise aastaaruande koostamise eest

Juhatus vastutab nimetatud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja Jiglase esituse eest kooskdlas Eesti
raamatupidamise seaduse ja Raamatupidamise Toimkonna juhenditega ja sellise sisekontrolli eest, nagu juhatus
peab vajalikuks, et véimaldada kas pettusest vdi veast tulenevate oluliste véddrkajastamisteta raamatupidamise
aastaaruande koostamist.

Vandeaudiitori vastutus

Meie vastutame arvamuse eest, mida avaldame nimetatud raamatupidamise aastaaruande kohta meie auditi phjal.
Viisime oma auditi 18bi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega. Need standardid nduavad, et me
jargime eetikandudeid ning planeerime ja viime auditi 1dbi saamaks pohjendatud kindlust asjaolule, et
raamatupidamise aastaaruanne ei sisalda olulisi vigu.

Audit hdlmab protseduuride ldbiviimist eesmirgiga saada tdendusmaterjali raamatupidamise aastaaruandes
esitatud arvnditajate ja avalikustatud informatsiooni kohta. Sooritatavad auditi protseduurid séltuvad
vandeaudiitori hinnangutest, sealhulgas hinnangust riskile, et raamatupidamise aastaaruanne v3ib sisaldada olulisi
vigu, mis tulenevad pettusest voi eksimusest. Nimetatud riski hindamisel, eesmirgiga planeerida asjakohaseid
auditi protseduure, vtab vandeaudiitor arvesse raamatupidamise aastaaruande koostamiseks ja diglase esitusviisi
tagamiseks ettevottes juurutatud sisekontrollisiisteemi, kuid ei anna hinnangut selle toimivuse kohta. Audit
hélmab ka kasutatud arvestuspShimétete asjakohasuse ja juhatuse poolt antud arvestushinnangute pdhjendatuse
ning raamatupidamise aastaaruande iildise esitusviisi hindamist.

Usume, et meie kogutud auditi tdendusmaterjal on piisav ja asjakohane arvamuse avaldamiseks.
Arvamus
Oleme seisukohal, et raamatupidamise aastaaruanne kajastab olulises osas Siglaselt OU Ilmarise Kvartal

finantsseisundit seisuga 31. detsember 2010, aruandeaasta majandustulemust ja rahavoogusid kooskdlas Eesti
raamatupidamise seaduse ja Raamatupidamise Toimkonna juhenditega.

Veiko Hintsov

( Vandeaudiitor nr 328
AS Deloitte Audit Eesti

Tegevusluba nr 27

Deloitte refers to one or more Deloitte Touche Tohmatsu Limited, a UK private company limited by
guarantee, and its network of member firms, each of which is a legally separate and independent entity.
Please see www.deloitte.com/about for a detailed description of the legal structure of Deloitte Touche
Tohmatsu Limited and its member firms.

Member of Deloitte Touche Tohmatsu Limited



- AS Deloitte Audit Easti
e o I e ' Roosikrantsi 2
' 10119 Tallinn
Estonia
Tel: +372 640 6500

Fax: +372 640 6503
www.deloitte.ee

Reg.no. 10687819

INDEPENDENT SWORN AUDITOR'S REPORT
To the Shareholder of OU Ilmarise Kvartal:

We have audited the accompanying annual accounts (page 4 to 22) of OU Ilmarise Kvartal, which
comprise the statement of financial position as at 31 December 2010, and the statement of comprehensive
income, statement of changes in equity and statement of cash flows for the year then ended, and a summary
of significant accounting policies and other explanatory notes.

Management Board’s Responsibility for the Annual Accounts

Management Board is responsible for the preparation and fair presentation of these annual accounts in
accordance with Estonian Accounting Act and the guidelines issued by the Estonian Accounting Standards
Board, and for such internal control as the Management Board determines is necessary to enable the
preparation of annual account that are free from material misstatement, whether due to fraud or error.

Sworn Auditor’s Responsibility

Our responsibility is to express an opinion on these annual accounts based on our audit. We conducted our
audit in accordance with International Standards on Auditing. Those standards require that we comply with
ethical requirements and plan and perform the audit to obtain reasonable assurance about whether the
annual accounts are free from material misstatement.

An audit involves performing procedures to obtain audit evidence about the amounts and disclosures in the
annual accounts. The procedures selected depend on the sworn auditor’s judgment, including the
assessment of the risks of material misstatement of the annual accounts, whether due to fraud or error. In
making those risk assessments, the sworn auditor considers internal control relevant to the entity’s
preparation and fair presentation of the annual accounts in order to design audit procedures that are
appropriate in the circumstances, but not for the purpose of expressing an opinion on the effectiveness of
the entity’s internal control. An audit also includes evaluating the appropriateness of accounting policies
used and the reasonableness of accounting estimates made by the Management Board, as well as evaluating
the overall presentation of the annual accounts.

We believe that the audit evidence we have obtained is sufficient and appropriate to provide a basis for our
audit opinion.

Opinion

In our opinion, the annual accounts present fairly, in all material respects, the financial position of
OU Ilmarise Kvartal as at 31 December 2010, and its financial performance and its cash flows for the year
then ended in accordance with Estonian Accounting Act and the guidelines issued by the Estonian
Accounting Standards Board.

Veiko Hintsov

Sworn auditor No 328

Deloitte Audit Eesti AS

License No 27

Deloitte refers to one or more Deloitte Touche Tohmatsu Limited, a UK private company limited by
guarantee, and its network of member firms, each of which is a legally separate and independent entity.

Please see www.deloitte.com/about for a detailed description of the legal structure of Deloitte Touche
Tohmatsu Limited and its member firms.

Member of Deloitte Touche Tohmatsu Limited



Aruande elektroonilised kinnitused

osalhing limarise Kvartal (registrikood: 10113604) 01.01.2010 - 31.12.2010 majandusaasta aruande andmete digsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Kinnitaja nimi Kinnitaja roll Kinnituse andmise aeg

Merike Merila Sisestaja 04.03.2011



Kahjumi katmise ettepanek
(kroonides)

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)

Kokku

Katmine

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

Kokku

Kahjumi katmise otsus
(kroonides)

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)

Kokku

Katmine

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

Kokku

31.12.2010
47 007 681
-3 666 575
43 341 106

43 341 106

43 341 106

31.12.2010
47 007 681
-3 666 575
43 341 106

43 341 106

43 341 106



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Enda kinnisvara ost ja muik

Enda vdi renditud kinnisvara turileandmine ja kaitus

Muu kinnisvarahaldus vdi haldusega seotud tegevused

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

Eesti

Sidevahendid
Liik

Telefon

Faks

E-posti aadress

Veebilehe aadress

Elukoht / Asukoht

Pdhja pst 21,
Tallinn, Harju
maakond, Eesti

Sisu

+372 6144920

+372 6144929
prokapital@prokapital.ee

www.ilmarise.ee

EMTAK kood

68101
68201
68329

Osaluse suurus ja
valuuta

40000 EEK

Mudgitulu
(EEK)

4478965
2109530
18056

Mudgitulu %

67.80%
31.93%
0.27%

Pd&hitegevusala
Jah
Ei

Ei



