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Ulemiste Center OU

ETTEVOTJA LTiHIISELO OMUSTUS JA KONTAKTANDMEI)

Ulemiste Center OU (edaspidi ,,ettevdtja") asutati 2002. aastal. Ettevdtja kontaktandmed on dra toodud
alljiirgnevalt:

Aadress:

Registrikood:
Pdhitegevusala:
Telefon:
Fal<s:
E-post:
Audiitor:
Majandusaasta algus ja l6pp:

Suur-Sdjamiie 4
I l4l5 Tallinn
Eesti
1087238s
Kinnisvara haldamine
+372 6 20t 174
+372 6 201 t7s
guido.parnits@ulemiste, ee
PricewaterhouseCoop ers
0l. jaanuar 2008 - 31. detsember 2008

31. detsember 2008 seisuga oli ettevdtja ainuomanik Ulemiste Holding Nederland B.V (,,emaettev6t1'a',), mis
kuulub 100% Nonas asuvale AS-le Linstow. AS Linstow omanikuks on Wilhelmsen"perekorurale kuuluv
korporatsioon Anders Wilhelmsen Group.



Ulemiste CenterOU

Pdhitegevusja areng
Ulemiste Center OU (edaspidi: ettev6fia) pdhitegevusalaks on kaubanduskeskuste arendamine, viiljarentimine ja
nende haldamine.
l. aprillil 2004 avas Ulemiste Center OU Tallinnas seni suurima kaubanduskeskuse - Ulemiste Keskuse.
Keskuse itldpind .on ca 50 000 m2 ja seal 0egutseb ca 150 rentnikku (kauplused, teenindusettev6tted ja
toitlustusfirmad). Ulemiste kaubanduskeskus on kujunenud elanikele atraktiivseks ostukohaks, keskuses asuvate
kaupluste kogukiiive on t6usnud tunduvalt kiiremini kui keskmine jaemiiiik Eestis tervikuna. Majandusaasta l6pu
seisuga olid praktiliselt k6ik keskuse kaubanduspinnad viilja renditud.
Ettev6tte p6hitegevuseks on kaubanduspindade vtljaiiiirimine kaubandus - ja teenindusettev6tetele. Olulisi
muudatusi titimike koosseisus aruandeaastal ei toimunud, samuti ei planeerita suuri muudatusi jiirgneval aastal.
Majanduslanguse ja tarbijahinnaindeksi kasvutempo vdhenemise tingimustes 2009. aastal ilmselt peatub ka
ettev6tte miiiigitulude kasv.
Ettev6te planeerib rajada keskusele juurdeehituse samuti autode parkimismaja. Juurdeehituse eeldatav suruus on
35 tuhat m2 kuhu h,rlevad kaubandus- ja meelelahutuspinnad. Juurdeehituse eeldatav valmimisaeg on 2012
aastal.
2008. aastal liitis ettevdte endaga emaettev6tja Linstow Tallinn OU ja viimase emaettev6tts Ulemiste Holding
AS-i, mille tulemusena kaotati keskuse loomisel tekkinud grupi holding-ettev6tete struktuur, milleks tanases
tegevusfaasis enam vajadust ei olnud ja mis peaLrs tulevikus aitama m6ningal meiiral kokku hoida ettev6tte
adminishatiivkulusid.
Ettev6tie iiritegevuse tulemiks 2008.a, oli puhaskahjum sununas l8l miljonit krooni (2007. aastal oli
puhaskasum 156 miljonit krooni). 2008.a. negatiivne tulemus on tingitud eelk6ige kinnisvarainvesteeringrrna
kajastatud kaubanduskeskuse 6iglase viiiirtuse hinnangu muutusest seoses kinnisvaraturu iildise languse ja
maj anduskriisi m6judega.

Flnantseerimine
Ulemiste kaubanduskeskust on finantseeritud pangalaenudega kokku 72 miljoni euro (1 127 miljonit krooni)
ulatuses. Kolm panka, HSH Nordbank, Bayerishe Hypo- und Vereinsbank AG ja Glitnir Banki HF on andnud
ettev6tjale kaks pikaajalist laenu (32 ja 40 miljonit eurot). Pankadelt saadud laen on ujuva intressimiiiiraga, mille
aluseks on kuue kuu EURIBoR ja sellest tulenevalt m6jutab EIJRIBOR-i muutumine otseselt ettevdtre
finantskulusid ja tegevuse tulemust. 2008.a. kasvas finantskulude maht intressimiiiirade tdusust tingitult
ligikaudu 27 miljoni krooni vdrra. Laenude tagatiseks on hiipoteek Ulemiste kaubanduskeskuse kinniJtule,
kommertspant ettevdtja vallasvarale ja ettevdtja osakutele seatud pant.
Aruandeaastal v6ttis ettev6tja Linstow AS-lt (emaettev6tja, asukohaga Oslo, Norra) laenu 3 miljonit eurot (4?
miljonit krooni),
Ettevdtja v6lakohustuste baasvaluutaks on euro, Uiiritasud, mida saadakse kaubanduskeskuso pindade
viiljaiiiirimisel iiriettev6tetele, on lepinguliselt sdtestatud ja arvestatakse samuti eurodes. Seega eitev6tjal
finantsvaradest ja-kohustustest tulenevat valuutariski ei ole.

Finantssuhtsmud
Renditulu renditava kaubanduspinna kohta kuus = 128 milj EEK / 37 600 m2 / 12 kuud: 284 EEK.
Laenukulude kattekordaja: 110 milj EEK / 80 milj EEK = 1,38
Omakapital / v66rkapital = 625 miU EEK / 1 111 milj EEK= 56Vo

Tddtasud
Ulemiste Center OU-s oli 2008. aasta l6puks kuus ttidtajat (2007.a. samuti kuus ttititajat), 2008. aasta palgakulu
oli 4757 tuhat krooni Q007:3 959 tuhat krooni), mis sisaldab ka tiidj6uga seotud makse (sotsiaalmaks ja
tdtituskindlustus). Ettevdtja juhatus koosneb kahest liikmest ja ndukogu kolmest liikmest. Juhatuse liikmetele
maksti 2008.a. tasusid summas | 127 fihat krooni (2007: 908 tuhat l<rooni). Juhatuse liikmetega seotud
potentsiaalsed kohustused on 3 10 tuhat krooni. N6ukogu liikmetele 2008. ja 2007 . aasta eest tasusid ei makstud.

Frode Gronvold
Juhatuse liige

Guido Pirnits
Juhatuse liige

Tallinn,



Ulemiste CenterOU
aastaaruanne 31, dstsembris 2008

RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANNE

JUHATUSE KINNITUS RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDELE

Juhatus kinnitab lehekiilgedel S-.J{tooAud Ulemiste Center OU 200g. aasta raamatupidamise aastaaruande
koostamise 6igsust ja tiiielikkust.

Juhatus kinnitab, et:

I'raamatupidamise aastaaruande koostamisal rakendatud arvestusp6him6tted on vastawses rahvusvaheliste
fi nantsaruandluse standarditega;

2'raamatupidamise aastaar"uanne kajastab 6igesti ja diglaselt ettevdtja finantsseisundig majandustulemust ja
rahavoogusid;

3. Ulemiste Center OU on jiitkuvalt tegutsev ettevOte.

Guido Piimits
Juhatuse liige

Tallinnas, .. *.G.... r.*+*.n" ....... 2009
I

Gronvold
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KASUMIARUANNE
(tuhandetes kroonides)

Renditulu
Muumiiiigitulu
Puhaskasum/kahjum kinnisvarainve steeringu
iimberhindamisest

Kinnisvara haldamisega otseselt seotud kulud
Tiiiij6ukulud
Muud tegevuskulud
P6hivara kulum

Arikasum

Finantstulu
Finantskulu
Finantstulud ja -kulud kokku

Aruandeaasta puhaskasum/-kahjum

Lisa 6
Lisa 8
Lisa 10

Lisa 10
Lisa 7
Lisa 8
Lisa 11

Lisa 9
Lisa 9

2008

128 00s
40 634

-223 606

-4 099
-4 757

-49 584
-47

-173 453

2007
korrigeerltud

120 886
35 3r4
98 339

-2 44r
-3 9s9

-41 291
-78

206770

r8 729
-86 338
-67 609

-181 062

8 887
-59 520
-50 632

156 t37

Lisad lehekiilgedel l0 kuni 32 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.

i  In i ts iai l roert tud nlnutt  ident i f i tseerimiseks
Initialfed tor,the purposs of tcjentificitton onfy
lnfisiaalid/initiats __ . *..K _
KuupAev/date _ A6 .CG _ gp _j ,. price*.t"rr,or*-coopffi.irfil-]l



Ulemiste Center OU
majandusaasta kohta

BILANSS
(urhandetes kroonidos)

VARAD

POhivara

Kinnisvarainvesteeringud

P6hivara

Pikaajalised n6uded

Pdhlvara kokku

Kiiibevara

Nduded ostjate vastu ja muud nduded

Raha ja raha ekvivalendid

K$lbevara kokku

Varad kokku

OMAKAPITAL JA KOIIUSTUSED

Omnkapital

Aktsiakapital

Kohustuslik reservkapital

Jaotamata kasum

Omakapltal kokku

Kohustused

PikaaJallsed kohustused

Laenukohustused

Pikaajallsed kohustused kokku

Liihiaj alised kohustused

Laenukohustused

V6lad hankijatele ja muud v6lad

Intressimiiiira tuletisinstrumendid

LtihiaJalised kohustused kokku

Kohustused kokku

Omakapital ja kohustused kokku

andusaasta aruanne 31 detsember 2008

Lisa 10

Lisa 1l

Lisa 20

Lisa 12

Lisa 13

Lisa 14

Lisa 14

Lisa 15

Lisa 15

LisaLT

Lisa 17

31.12.2008 31.12,2007

korrigeeritud

| 446 622

1 1 0

275 271

r722002

| 623 632

313
214 2t8

1 838 1s3

11 166

62 696

73 862

21 639

68 955

90 594

I 795 864 192E747

10 000

1 000

613 988

624988

10 000

I 000

795 051

806 050

1 091 601

I 091 601

I 060 730

I 060 730

16 898

38 t42

24 237

79 277

16 898

4t 902

3 176

46768

I 170 878

I 795 864

alnult  idpnt i f  l tseerim tseks
purpose of ldentlficailononly

Lrz2706

r928747

Lisad lehektilgedel l0 luni 32 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.

Initelntirioorttu.{
Irr i t la l lsr i  fe r , the
lnitsiaatid/initkrls
Kuup?rev/date, &(".&'  .  O_g*+



Ulemiste Center OU
Majandusaasta aruanne 31 detsember 2008 l6ppenud maiandusaasta kohta

OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE
(tuhandetes kroonides)

Aktsiakapital

r0 000

Kohustuslik
reservkapital

r 000

Jaotamata kasum Kokku

649 913Saldo 31.12.2006 korrigeeritud 638 913

Puhaskasum 2007 konigeeritud

Saldo 31.12.2007 korrigeeritud

Puhaskahjum 200 8 konigeeritud

Saldo 31.12.2008

0

10 000

0

10 000

0

1 000

0

1 000

156 r37

795 051

-181 062

613 988

156 137

806 050

-181 062

624 988

Tbpsem informatsioon omakapitali ja selle muutuste kohta on toodud lisas 14.

Lisad lehekiilgedel 10 kuni 32 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.

I lnit$iafiBoertti ld
!  ln i i ia l ied for , the
i Inrtsiaralid/initi:;ris

alnult  idont l t i ts€erlmiseks
purpose .uf . ident i f lcat lon only

/ ,Ki

i'
t"-..

KuupAev/date ___&-G.,. C;o r<9 g
PricewaterhouseCoopers, Tail i nn



Ulemiste Center OU
majandusaasta koha

RAHAVOOGUDE ARUANNE
(tuhandetes koonides)

Rahavood firitegevusest
Puhaskasum
Konigeerimised:
Puhaskasum/-kahjum
kinnisvarainvesteeringu iimb erhindamis est
Amortisatsioonikulu

Finantstulu
Finantskulu
A,ritegevusega seotud varade ja kohustuste
muutuS
Malstud intressid

Kokku rahavood firitegevusest

Rahavood investeerimistegevusest
Pdhivara soetus

Antud laenud

Saadud intressid

Kokku rahavood lnvesteerimitegevusest

Rahavood linantseerimistegevusest
Saadud laenud

Laenu refinantseerimisega seotud maksed
Laenude tagasimaksed

Kapitalirendi maksed

Kokku rahavood
fi nantseerimistegevusest

Rahavood kokku

Raha ja raha ekvivalentide muutus
Rahaja raha ekvivalendid perioodi alguses
Valuutakursimuutuste m6j u
Raha ja raha ekvivalentide muutus

Rahaja raha ekvivalendid perioodi l6pus

Majandusaasta aruanne 31 detsember 2008

Lisa 10

Lisa 10
Lisa l1

Lisa 9

Lisa 10
Lisa 1l
Lisa1,2
Lisa 15
Lisa 16

Lisa 15
Lisa 16
Lisa 16
Lisa 15
Lisa 20
Lisa 11

Lisa 13
Lisa 9

Lisa 13

-6259 -8 058

200E 2007
korrigeeritud

-181 062

223 606

47

-18 729
86 338
2 slg

-62978

49 74r

156 137

-98 339

78

-8 887
59 520

563

-30 620

78 452

-46 189

0

4 209

,41 980

-688

-65 716

3 035

-63 369

4 944

-2 018
-16 898

-47

-14 019

0

-3 395
-t9 715

-31

-23141

68 955
-31

-6 227

62 696

77 013
0

-8 058

68 955

Informatsioon oluliste mitterahaliste tehingute kohta on toodud Lisas 15, Lisas 16 ja Lisas 20.

Lisad lehekiilgedel l0 kuni 32 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad,

I I nf tstat tseerltrrci ni null lclenttf l l*osr,inriseks
I lniiiulieri for,tho purpo$o cf irJentilicatlon only

inrtsiaalid/initieils-*-- - / < -_
l(uupiev/dale N 6 .OG.  O  3

PricewaterhouseGoopers, Tallinn
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RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDE LISAD

Llsa f. iitaine informatsioon

Ulemiste Center OU (edaspidi: ettev6tja) on..Eestis regisheeritud ettevdte (registrikood: 108723g5; aadress:
Suur-Sdjamde 4, Tallinn), mis juhib ja haldab Ulemiste kaubanduskeskust Tallinnas, Eestis.

31' detsember 2008 seisuga oli ettevdtja ainuomanik Ulemiste Holding Nederland B.V (,omaettev6tja'), mis
kuulub Norras asuvale AS-le Linstow. AS Linstow omanikuks on kaudselt Wilhelmsen'perekonnale kuuluv
korporatsioon Anders Wilhelmsen Group.

Ettev6tja juhatus kinnitas k?iesoleva raamatupidamise aastaaruande 26, juuni 2009.a,Vastavalt Eestis kehtivale
iiriseaduslikule peab kiiesolev majandusaasta arualrne oloma heaks kiidetud ettev6tja n6ukogu ja aktsioniiride
iildkoosoleku poolt.

Kiiesolev raamatupidamise aastaanranne on koostatud tuhandetes Eesti kroonides (vdlja arvatud juhtudel, kui on
kideldatud teisiti). Aruanne on koostatud vastavuses rahvusvaheliste finantsaruandiuse standarditega (IFRS).

Lisa 2. Kokkuvdte peamistest arvestuspdhimdtetest

Peamised arvestusp6himdtted, mida on kasutatud kiiesoleva raamatupidamise aastaaruande koostamisel, on viilja
toodud alfiirgnevalt. Neid arvestuspdhimotteid on jfiepidevalt rakendatud kdikidel aruandes esitatud
arvestusperioodidel viljaarvatudjuhtudel, kui on kirjeldatud teisiti. Juhul kui aruandes kajastatud informatsiooni
esitusviisi vdi klassifitseerimist on muudetud, on vasiavalt muudetud ka v6rdlusandmete esitusviisi, juhul kui
vastavas arvestuspdhim6ttes ei ole viidatud vastupidisele.

A Aastaaruandekoostamisepdhlm0tted

Ettev6tja raamatupidamise aastaaruanne on koostatud koosk6las rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega
(IFRS). Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on Hhtutud soetusmaksumuse printsiibist, vllja u*utid
juhtudel, mida on kirjeldatud alljiirgnevates arvestuspdhim6tetes,

B Vdrreldavus

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud liihtudes jiirjepidewse ja v6rreldavuse p6him6tetest, meetodite
muutuse sisu ja m6ju on selgitatud vastavates lisados. Kui finantsaruannete kifete esitust v6i nende
klassifitseerimise meetodit on muudetud, siis on korrigeeritud ka eelmise perioodi v6rreldavaid niiitajaid.

8.1 0bmiste Center oU, Linstow Tallinn Oii and tilemlste Ilolding AS'i juriidilise iihendamise m6jud

Juulis 2008 fidustumiskuup'devaga ljaanuar 2003) kiitsid Ulemiste Holding AS'i (Linstow Tallinn OU
emaettev6$a, kes on endine Ulemiste Center OU^emaettev6ja) aktsionlirid heaks Ulemiste Holding AS'i ja
Linstow Tallinn OO tihinemise Ulemiste Center OU'ga, miile tulemusel sai Ulemist" C"nt"r OU esimeste

laseks ning..Ulemiste Holding AS ja Linstow tailinn oU likvideeriti. Kuna Uf"*i*t" ff"fOi"t ei :"Tallinn OU olid sisuliselt holdiig-ettevltted, ei kaasnenud iihinemisega iiriiihendust ja slizufiselt
tihendati ettev6ttega,.kus toimub t-"13_F" iiritegews. Uhendamise tulomusena j6i jiirele.vaid

ettlv6te - ulemiste Center oU, m-is'kuulub otsesslt UG*i.i" n"rai"g-N.a"rr*Jd.ffi;i;#;lili orup*t
muutunud.

tihinemine toimus ii*rise kontrolli all olevate ettev6tete vahel, kajastaiakse tehingut pooling meetodil, kus
andmed on finantsaruannetes nfiidatud, nagu oleks iihendatud ettev6tted 

"rltatua 
peri*oodide jooksul

fihe ettevdttena' Kuna Ulemiste Holding AS oli iihinemises osalevate ettev6tete seast k6rgeim
omav iiksus, on finantsaruannetes esitatud v6rdlusandmete n6ol tegemist korrigeeritud konsolideeiitud
Holding AS'i finantsandmete jiitkumisega (s,t. finantsaruannete vdrdlusandmed on Ulemiste Holding'i konsolideeritud finantsandmed finantsaasta kohta, mis l6ppes 31,12.2007),korrigeerinrd Ulemiste Center

jaoiamisele.. mittekuuluvale^omakapitali saldodeg4 kuna aktsiakapital ja kohustuslik reservkapital jaid

(g

0)
r{U

:5
3
)<

juriidilise isiku ulemiste center ou regiitreeritud nourjinaarviidrtustesse.

Kdikide ettevdtete arvestuspdhimdtted olid samad, viilja arvatud kinnisvarainvesteeringu kajastamine. Ulemiste
Holding AS'i konsolideeritud aruannetes olid kinnisvarainvesteeringud kajastatud Ofttase vii?irtuse meetodil,
seega iihinemise tulemusel muutis Ulemiste Center OU oma kinnisvarainvesteering-ute arvestusp6him6tteid
soetusmaksumuse meetodilt 6iglase viiiirtuse meetodile.

l 0
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Uhinemise tiipsem m6ju on toodud lisas 21.

B.2 Kasumiaruande esitusviisl muudatused

Ettevdtja on analiiiisinud iiiirnikega toimunud tehinguid, mis h6lmavad kommunaalkulude ja turustuskulude
edasi esitamist iiiimikele ning on j6udnud jbreldusele, et nii turustustegevuses kui ka kommunaalkulude osas on
ettev6tja kiiitunud IAS 18 juhiste valguses kui teonuse osutaja ning seetdttu iiiirnikett saadud maksed
kommunaalkulude ja turustuskuluds katteks kajastatakse miitigituluna. Lisainformatsioon kommunaalkulude ja
turustuskulude kohta on toodud lisas 8.

8.3 Uued arvestusp6him6tted

Aruanda kinnitamise hetkeks on vblja antud uusi rahvusvahelisi finantsaruandluse standardeid ja standardite
t6lgendusi, mis j6ustuvad aruandeperioodidel, mis algavad 1, jaanuaril 2008 v6i hiljem. Ettevotja hinnang uute
standardite ja t6lgenduste rakendamise vdimalike mdjude kohta nende esmase rakendamise perioodil on toodud
alljiirgrevalt.

a) Muudatused IFRS standardites ja IFRIC t6lgendustes, mis muutusid ettev0ttele kohustuslikuks 200E.
aasta jooksul, kuid el svaldunud mdju ettevdtJa linantsaruannetele:

IFRIC 1l ,'IFRS 2 - Tehingad kontsemi Ja omaaktsiategatt. Tllgandus sisaldab juhiseid, mis puudutavad
jiirgmisi teemasid: ettevdte annab oma tddtajatele diguse omakapitaliinstrumentide omandamiseks, mida v6ib
v6i peab tagasi ostma kolmandalt osapoolelt, tiiitrnaks oma kohustusi ttidtajate ees; v6i ettev6te v6i selle omanik
annab ettevdtte t66tajatele diguse omandada ettev6tte omakapitaliinstrumenlo.

IFMC 12 ,Teenusle kontsessiaonikokkulepped". Tdlgondus sisaldab juhiseid olemasolevate standardite
rakendamiseks ettev6t€te poolq kes on avalikuja erasektori vaheliste teenuste kontsessioonide osapoolteLrs,

IFMC 14, AS 19 ,,Kindlaksmiiiirqtud hiivitistege vara limiig mlnlmsalse ruhastamise nduded ja nende
koostoime", T6lgendus sisaldab tildisi juhiseid selle kohta, kuidas vastavuses IAS l9-ga mtiiirata iilejiiagi limiiti,
mida saab varana kajastada kui kindlaksmtiiiratud hiivitiste plaani diglane viitirtus iiletab kohustpste
n0iidisviiiirtuse. Lisaks selgitab t6lgendus IFRIC 14, kuidas v6ivad seaduses ettendhtud v6i lepingulised
minimaalse rahastamise nduded mdjutada kindlaksm?iiiratud hiivitistega plaani varade ja kohustuste viiiirtusi.

Finontsvarade iimberklasslfi*eerimlne - muudstused standarditesse IAS 39 "Flnantsinstrumendid:
kajastamine ja mddtmine" ning IFRS 7 c'Avallkastutav informatsloon" ja hilisem muudatus: Finantsvarude
iimberklassifitseerimine: rakenduskuupiiev ia iileminekureeglitl Muudatused lubavad ettev6tetele jiirgmisi
valilarid: (a) klassifrtseorida finantsvara viilja kauplemiseesmiirgil soetatud finantsvarade kategooriast, kui
harvadel juhtudel vara ei hoita enam edasimtiiigi v6i tagasiostu eesmlirgil liihitulevilars; ja (b) klassifitseerida
miiiigiootel vdi kauplemiseesm?irgil soetatud finantsvara iimber laenude ja nduete kategooriasse, kui ettev6ttel on
kavatsus ja suutlikkus finantsvara hoida lunastwtdhtajani (eeldusel, et vara vastab laenude ja nduete
definitsioonile). .

b) Avaldatud standardid ja t6lgendused, mls ei ole veel j6ustunud ja mida ettevdtja ei ole ennetfihtaegselt
rakendanud:

.A?rt,S8 ,,Tegevussegmendid" (6ustub ljaanuaril 2009 v6i hiljem algavatele aruandeperioodidele), Standard
kehtib ettev6tetele, mille v6la- v6i omakapitaliinstnrmendid on avalikult kaubeldavad, v6i mis esitavad oma
finantsaruandeid viibrtpaberikomisjonile v6i muule reguleerivale asutusele iiksk6ik millisesse klassi kuuluvate
viiiir@aberite emiteerimiseks avalikul turul, v6i on alustanud nende esitamist. Standard IFRS 8 n6uab ettevdttelt
finants- ja kirjeldava informatsiooni avalikustamist tegevussegmentide kohta, baseerudes ettevdtte-siseses
aruandluses kasutatud'informatsioonile. Ettev6tja hinnangul IFRS 8 ei mdjuta raamatupidamise aastaaruannet.

IAS 32 ja IAS I muud.q.tus - Miiiidavad Jinantsinstrumendld Ja likvldeerimisel tekkivad kohuslrsed (rakendub
L jaanuaril 2009 v6i hiljem algavatele aruandeperioodidele). Muudatus nduab mdningate finantsinstrumentide,
mis vastavad finantskohustuste definitsioonile, klassifitseerimist omakapitaliinstrumendina. Ettev6tja hinnangul
muudatus ei mdjuta raamatpidamise aastaamannet.

AS X ,,Laenukasutuse kulutused"(muudetud miirtsis 2007, rakendub l. jaanuaril 2009 v6i hiljem algavatele
aruandeperioodidele), Peamise muudatusena standardis elimineeriti valikuv6imalus kajastada koheselt kuluna
laenukasutuse kulutused, mis on seotud varadega, mille kasutus- v6i miiiigivalmidusse viimine viiltab pikema
perioodi. Ettev6tted peavad seega sellised laenukulutused kapitaliseerima vara soetusmaksumuse osana.
Muudetud standard kehtib edasiulatuvalt selliste varadega seotud laenukasutuse kulutustele, mille

l l



=

{

o
o
c)o
5

o

3
oo
o.

an\
q

\9

\9
Y

o€
1)

a)
:i0

o
qt
TJ'

E
0t

(.t

g
o'rt

(il

G,
f,
.til

co
(,

I

o l
I

c l
o l
t d l
c ' l
E I

o l
? t I'=wl
e\ l
c l
ctt I
( } l
E L I
h l
(:" I

t
$ l

E: *
- - ( s
,H ;=' a t
t)t Ei

iu .d
!2, #
- :..

Ulemiste Center OU
aruanne 31 detsember2008 maiandusaasta kohta

kapitaliseerimise alguskuupiiev on 1. jaanuaril 2009 vdi hiljem, Ettevdtja kapitaliseeris enne standardi muudatust
oli laenukulutused ja seega muudatus ei m6juta ettevdtte raamatupidamise aastaaruannet,

IAS 1 
"Finantsuruannete 

esitqmine" (muudetud septembris 2007, rakendub 1, jaanuaril 2009 v6i hiljem
algavatele aruandeperioodidele). IAS I peamiseks muudatuseks on kasumiaruande asendamine
koondkasumiaruandega, mis sisaldab ka omanikega mitteseotud, omakapitalis kajastatavaid muudatusi, niiiteks
mtiigiootel finantsvarade iimberhindlusreservi muutusi. Alternatiivina on tuUamJ esitada kaks aruannel eraldi
kasumiaruanne ning koondkasumiaruanne. Muudetud IAS n6uab finantsseisundi aruande (bilansi) avalikustamist
ka v6rreldava perioodi algsaldode kohta, juhul, kui vdrdlusandmeid on korrigeeritud iimberklassifitseerimiste,
arveshrspdhim6tete muutuste v6i vigade korrigeerimiste t6ttu. Ettev6tja hinnangul m6jutab muudetud standard
IAS I ettev6tjat p6hiaruannete esitusviisi, kuid ei mdjuta tehingute 

-ja 
,ulAod. kajastamist ega

arvestuspdhim6tleid.

aS 27 ,ionsolideeritud ja konsolideerinate jinantsaruanded" (muudetud jaanuaris 2008, rakendub l. juulil
2009 vdi hiljem algavatele aruandeperioodidele). Muudetud standard n6uab ettev6ttelt koondkasumi jagamist
emaettevdtte omanike ja vdhemusosaluse vahel, isegi kui selle tulemuseks on viihemusosa negatiivnJsaldo
(praeguue standard n6uab enamikel juhtudel omakapitali iiletava kahjumi allokeerimist emaettev6tie omanikele).
Muudetud standard tiipsusta!, et tehingud, mille tulemusena emaettevdtte osalus tiitarettevdttps muutub, kuid
konholl sfiilib, tuleb kajlstafa otse omakapitalis. Lisaks tbpsustab standard, kuidas m66ta kasumit v6i kahjumit
juhul kui tiitarettev6tte iile kontroll l6ppeb. Kontrolli l6ppemisel tuleb endises tiitarettevdttes jiirelejiiiiv osalus
kajastada tema diglases v[iirtuses. Ettev6tja hinnangul standardi muudatus ei m6juta oluliselt.uu-utrpidamir"
aastaaruannet.

Omandi ilIeandmise tingimused ja tiihistamine - IFRS 2 ,lktsiapdhine maksen muudatus (muudetud
jaanuaris 2008, rakendub 1. jaanuaril2009 v6i hiljem algavatele aruandeperioodidele). Muudatus sLlgiab, et
omandi iileandmise tingimusteks on ainult teenuste tingimused ja-tulemuslikkuse tingimused. Muud
aktsiap6histe maksete tingimused ei ole omandi iileandmise tingimused. Muudatus selgitab, et tiOiti ttihistamisi,
nii kontserni cnda kui teiste osapoolte poolt, tuleb kajastada samade arvestr,rsp6him6tetega. fuevOtja hinnangui
standardi muudatus ei m6juta oluliselt raamatupidamise aastaaruannet.

IllRSi ,v{riiihendused" (muudetud jaanuaris 2008, rakendub driiihendustele omandamiskuupiievaga esimesel
aruandeaastal, mis algab 1. juulit 2009 v6i hiljem). Muudetud IFRS 3 annab ettevdtetele-valikuv6imaluse
kajastada vbhemusosalused kas kasutades praegu kehtiva IFRS 3 p6him6tet (proportsionaalselt nende osalusele
omandatud ettev6tte netovaras) v6i diglases vliirtuses. Muudetud IFRS 3-s on ditailsemad juhised ostumeetodi
rakendamiseks iiriiihendustes. Etappidena toimuvate soetuste puhul on kaotatud ndue m66ia k6ikide varade ja
kohustuste 6iglasi vdfirtusi, m66trnaks tiiiendavat tekkivat firmaviiiirtust. Selle asemel peab omandaja etappidena
toimuva soetuse puhul varasema osaluso investeerimisobjektis hindama iimbir 6iglasesse viiiirusesse
soetuskuupiieval ning kajastama tekkinud tulu v6i kulu kasumiaruandes. Soetusega seotud-kulusid kajastatakse
eraldi iiriiihendusest ning seega kajastatakse kuluna, mitte firmaviiiirtusena. Omandaja peab ostukuuptieval
kajastama kohustuse lisatingimustest sdltuva tasu osas. Muutused selles kohustuses kajastatakse koosk6las
vasiavate IFRS-deg4 mitte firrnavaartuse konigeerimisena. Muudetud IFRS 3 laieneb ka iihisomanduses
majandustilrsustele (mutual entities) ja iiriiihendustele, milles tiksused tihendatakse ainult lepinguga. IFRS 3 ei
m6juta ettevdtet, kuna ettevdttel ei ole toimumas tiriiihendusi.

Tdlgendus IFRIC 13 ,,Kliendilojaalsasprogrammrd" (rakendub l. juulil 2008 v6i hiljem algavaiele
aruandeperioodidele). T6lgendus IFRIC 13 selgitab, et kui kaupade vdi teenuste miiiigiga kaasneb-kliendi
lojaalsusprogramm (niiiteks boonuspunktid v6i tasuta tooted), on tegemist mitme eleieidiga tehinguga ja
kliendilt saadav tasu tuleb-jagada tehingu komponentide vahel vastavalt nende 6iglasele v6hfrrsele. eitwOga
hinnangul ei ole IFRIC 13 asjakohane ettev6tja tegevusele, kuna ettev6tjal puuduvad
kliendiloj aalsusprogrammid,

IFRIC 15 nKlnnisvata ehiluslepingud" (rakendub 1. jaanuarit 2009 vdi hiljem algavatele aruandeperioodidele).
Tdlgendus kohaldub miiiigituludo ja seotud kuludo arvestusele ettevdtetes, kes ehi6vad tinnisvarao'Ujekte ise v6i
atlhqt$j1te--kaudu, ningannab juhiseid, kuidas mdilrata, kas ehituslepingule rakenduvad IAS 11 v6i IAS 1g
n6uded. Selles on toodud ka kriteeriumid, otsustamaks millal ettev6tt;d peavad kajastama selliste tehingutega
seotudmiiiigitulu. IFRIC 15 ei mdjuta ettev6tja finantsaruaruret, kuna ettevdtjat ei ole kinnisvara ehituslediguia.

IFMC 16 ,,Viilismaise iiksuse,netoinvesteeringu rhkimaandomfire'(rakendub l. oktoobril 200g v6i hiljem
algavatele aruandeperioodidele), T6lgendus selgitab, millistele valuutrariskidele saab rakendada
riskimaandamisarvostustja siitestab, et aruande iimberarvestus arvestusvaluutast esitusvaluutasse ei.tekita sellist
riski, millele riskimaandamisarvestust v6ib rakendada. T6lgenduse jiirgi v6ib riskimaanaamisinstrument olla
iiksk6ik millises grupiettev6ttes, v.a. selles v5lismaises iiriiiksuses, milte riske maandatakse. fOtgenAus selgitab,
kuidas reservina kajastatud valuutakursivahed timberarvestusest kajastaakse kulu v6i tuluna kasrimiaruanOes tcui
viilismaine iiriiiksus, rnille riske maandati, mtiiakse. Aruandvad ittev6tted peavad .atenAama iaS 39 n6udeid
riskimaandamisarvestuse l6petamisel edasiulatuvalt, kui riskimaandamisinskumendid ei vasta FRIC 16-s
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toodud riskimaandamisarvestuse pdhim6tetele. T6lgendusel IFRIC 16 puudub mdju raamatupidamise
aastaaruandele, kuna ettev6tja ei rakenda riskimaandamisinstrumentide arvestust.

Tiitar-, iihis- vdi sidusettevdttesse tehtud lnvesteeringu soetusmaksumrs -/IfiJ I ja IAS 27 nuudatus (viilja
antud mais 2008; rakendub 1. jaanuaril 2009 v6i hiljem algavatele aruandeperioodidele). Muudatus lubab IFRS
esmarakendajatel emaettev6tte konsolideerimata aruandes investeeringute tiitar-, iihis- ja sidusettev6tetesse'
kajastamisel tuletatud soetusmaksumuseks lugeda kas nende diglase vii?irhrse v6i eelmise raamatupidamistava
alusel kajastatud bilansilise maksumuse, Muudatus n6uab ka, et enne omandamist tekkinud netovaf,a jagamine
investorile tuleb kajastada kasumiaruandes, mitte investeeringu soetusmaksumuse korrigeerimisena. Muudatused
ei mdjuta ettev6tja finantsaruandeid.

Riskimsandemisnduetele vastavad instramendid - muudatus standardisse IAS 39 ,Finantsinstrumendid:
Kaiastamine ia mddtnine" (rakendub tagasiulatuva m6juga 1. juulil 2009 vdi hiljem algavatele
aruandeperioodidele), Muudatus selgitab kuidas teatud situatsioonides rakendada reegleid, otsustamaks kas
maandatud risk v6i osa rahavoogudest vastab riskimaandamisn6uetele. Ettevdtja hindab muudatuse m6ju
finantsaruannetele.

Muudatused IFRS-des (vilja antud mais 2008), 2007,a otsustas IASB algatada iga-aastase muudatusto projekti,
et teha vajalikke, kuid mitte-kiireloomulisi muudatusi IFRS-desse, Muudatused sisaldavad nii sisulisi muudatusi,
selgitusi kui ka terminoloogia mrnrdatusi mitmetes standardites. Sisulised muudatused hdlmavad jiirgmisi
valdkondi: miiiigiootel varaks klassifitseerimine IFRS 5 jiirgi, kui kontroll tiitarettev6tte iile kaob;
kauplemiseesmiirgil hoitavate finantsinstrumentide esitamise vdimalus pikaajalise varana vastavalt IAS l-le;
vastavalt IAS 16le kajastatud, varem viiljarenditud varade miiiigi kajastamine ning kaasnevate rahavoogude
klassifitseerimine vastavalt IAS 7-le rahavoogudena iiritegevusest; IAS 19-s k?irpe definitsiooni tlipsustamine;
valitsusepoolse sihtfinantseerimisena turutingimustest madalama intessiga saadud laenu kajastamine vastavalt
IAS 20Je; IAS 23 laenukulutuste definitsiooni vastavusse viimine sisemise intressimdlira meetodi
definitsiooniga; miiflgiootel tiitarettev6tete kajastamise selgitamine IAS 27 ja IFRS 5 jiirgi; IAS 28-s ja IAS 31-s
sidusettev6tete ja iihisettev6tete kohta avalikustatava informatsiooni nduete viihondamine; IAS 36-s
avalikustatava infotmatsiooni n6uete tiiiendamine; reklaamkulutuste kajastamise tiipsustamine IAS 38-s; diglases
viidrhrses lebi kasumiaruande kategooria definitsiooni muutmine selle vastavusse viimiseks
riskimaandamisarvestusega IAS 39-s; kinnisvarainvesteeringute kajastamine ehitusperioodil vastavalt IAS 40.1e;
ning piirangute viihendamine bioloogiliste varade diglase vtiiirtuse m66tmisel vastavalt IAS 41-le. Tiiiendavad
muudatused standardites IAS 8, 10, 18, 20, 29, 34, 40, 41 ja IFRS 7 sisaldavad tenninoloogilisi ja
redigeerimismuutusi, millel ei ole m6ju (vdi m6ju on minimaalne) raamatupidamisarvestusele. Ettev6tja
hinnangul ei m6juta muudahrsed oluliselt finantsaruannet, vilja arvatud:

. IAS 40 ,,Kinnisvarainvesteeringudu (ia kaasnevad muudatuseil IAS 16-s). Kinnisvarale, mida ehitatakse
v6i arendatakse kinnisvarainvesteeringuna kasutamiseks tulevikus, hakkab kohalduma muudetud IAS 40.
Juhul, kui rakendatakse 6iglase viiiirtuse meetodit, tuleb ka sellised kinnisvarad kajastada diglases vliiirtuses.
Juhul, kui pooleli oleva kinnisvarainvesteeringu 6iglane v66rtus ei ole usaldusviiiirselt mf,iiratav, tuleb vara
kajastada soetusmaksumuses kuni kuupEevani, mil vara ehitus l6petatakse vdi 6iglane viiiirtus on m6iiratav,
olenevalt kumb juhtub varem. Kontsern muudab oma arvestusp6himdtet vastavalt ning rakendab muudatust
edasiulatuvalt 1. jaanuarist 2009.

o IAS I, Flnantsaruannetp esitusviis (ie sellega seotud muud.atused IAS 7-s). Eelnev standardite sdnastus,
mis n6udis kdigi miiiigiks hoitavate finantsvarade ja -kohustuste klassifitseerimist ltihiajalisena, on
muudetud selliselt, et lubab teatud varade ja kohustuste klassifitseerimist pika-ajalisena.

IFMC 77 ,rMitterahaliste varade iileandmine omanikele" (rakendub 1. juulil 2009 v6i hiljem algavatele
aruandeperioodidele). T6lgendus selgitab, millal ja kuidas tuleb kajastada omanikele mitterahaliste varade
iileandmine dividendidena. Ettevdte peab mitterahaliste varade dividendidena iileandmise kohustuse kajastama
tileantavate varade diglases viiiirtuses. Varade iileandmisel teltcinud kasum v6i kahjum tuleb kajastada
kasumiaruandes dividendikohustuse trasaarveldamisel. IFRIC 17 ei mdjuta ettev6tja finantsanrannet, kuna
ettev6tja ei anna omanikele mitterahalisi varasid,

IFRS 1 "Rahvusvaheliste Finantsaruandluse Snndardite esmcrakenilarnine" (vastavalt detsembris 2008
tehtud muudatustele, rakendub standard IFRS aruannetele, mis koostatalae l. juulil 2009 v6i hiljem algava
perioodi kohta). Muudetud IFRS 1 sisu vastab eelmisele versioonile, kuid selle struktuuri on muudetud
eesmbrgiga muuta standard arusaadavamaks lugejale ning paremini kohanduvaLrs tulevikus tehtavatele
muudatustele. Ettev6tja hinnangul ei mdjuta muudetud standard finaatsaruandeid.

IFRIC 18 
"Klientide 

poolt iileannvad vsrad" (rakendub 1. juulil 20A9 v6i hiljem algavatele
aruandeperioodidele). T6lgendus selgitab klientide poolt iileantud varade kajas0amist asjaolusid, mille
esinemisel on tiiidetud vastavus vara definitsioonile; vara arvele vdtmist ning selle soetusmaksumuse m66tmist;
eraldi identifitseeri0avate teenuste tuvastamist (tiks v6i rohkem teenuseid iileantud vara eest); tulu kajastamist
ning klientidelt saadud raha kajastamist. IFRIC 18 ei m6juta ettev6tja finantsaruandeid.
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Avalikustatav informatsioon" muudatus (kehtib l. jaanuaril 2009 vdi hiljem algavatele aruandeperioodidele).
Muudatus n6uab tiiiendava informaisiooni avalikustamist diglase viiiiftuse m66tmise ja likviidsusriski kohta.
Ettev6te peab avalikustama finantsinstrumentide analiiiisi, kasutades kolmeastmelist diglase viiiirtuse m66tmise
hierarhiat. Muudatus (a) selgitab, et kohustuste likviidsusanaliitis lopinguliste tiihtaegade ldikes peab sisaldama
v6lja antud furantsgarantiisid garantii maksimumsummas ja varaseimas perioodis, mil garantiid v6idakse sisse
n6uda; ja (b) n6uab finantsderivatiivide jiirelejiitinud lepinguliste tiihtaegade avalikustamist, kui lepinguliste
tfhtaegade informatsioon on oluline rahavoogude ajastuse m6istmisoks. Ettev6te peab lisaks avalikustama
likviidsusriski maandamiseks hoitavate finantsvarade analiiiisi lepinguliste tiihtaegade lSikes, kui see
informatsioon on aastaaruande kasutajatele vajalik, mdistmaks likviidsusriski olemust ja ulatust. Ettev6tja hindab
muudatuse m6ju raamatupidamise aastaaruandes avalikustatavale informatsioonile.

Variatud tuletisinstumendid - IFruC 9 ja IAS 39 muudatused (kehtib 30. juunil 2009 v6i hiljem l6ppevatele
aruandeperioodidele). Muudatus selgitab, ot finantsvara klassifitseerimisel v6lja kategooriast 'diglases viiiirtuses
l6bi kasumiaruande' tuleb hinnaia varjatud tuletisinstnrmente ning vajadusel neid eraldi kajastada.

Muudetused IFRS-des (v6lja antud aprillis 2009; IFRS 2, IAS 38, IFRIC 9 ja IFRIC 16 muudatused kehtivad 1,
juulil 2009 vdi hiljem algavatele aruandeperioodidele; IFRS 5, IFRS 8, IAS 1, IAS 7, IAS 17, IAS 36 ja IAS 39
muudatused kehtivad l. jaanuaril 2010 v6i hiljem algavatele aruandeperioodidele). Muudatused h6lmavad
sisulisi muudatusi ja selgitusi jiirgmistes slandardites ja t6lgendustes: selgitus, et IFRS 2 ei rakendu'iiriiiksuse
tileandmisele iihise kontrolli all toimunud tehingutes ning iihisettevdtete moodustamisel; IFRS 5 ja teiste
standardite poolt sAtestatud avalikustamisnduele tiipsustamine miiiigiootel p6hivarade (vdi miiiigigruppide) osas;
n6ue, et segmendi koguvarade ja -kohustuste kohta avalikustatakse ntiitajad ainult juhul, kui neid regulaarselt
edastatakse kdrgeimale (iiri)tegewst puudutavate otsuste langetajale; IAS I muutmine, lubamaks klassifitseerida
pikaajalisena teatud kohustusi, mida tasutakse ettev6tte enda omakapitaliinstrumentidega; IAS 7 muutmine nii,
et investeerimistogevuseks v6ib klassifitseerida ainult selliseid kulutusi, mis kapitaliseeritakse varana; IAS 17-s
teatud pikaajaliste maarendilopinguie kapitalirendina klassifitseerida lubamins ka juhul, kui rendilepingu
ldppedes omandidigus ei ltihe iile; tiiiendavad juhised IAS 18-s miiiiramaks, kas ettevdte tegutseb teenuse
peamise osutajana v6i agendina; selgitus IAS 36-s, ot raha genereeriv iilsus oi ole suurem kui irisegment erure
summeerimist; IAS 38 tdiendamine lriiihenduse kiiigus soetatud immateriaalsete varade Oiglase v?iiirtuse
m66tmise kohta; IAS 39 muutmine (i) lisamals standardi rakendusalasse optsioonilepingud, mille tulemuseks
v6ib olla dritihendus, (ii) selgiiamaks perioodi, mil rahavoogude riskimaandamisinstrumentide kasumeid ja
kahjumeid reklassifitsoeritalse omakapitalist kasumiaruandesso ja (iii) miibramaks, et varasema tagastamise
optsioon on p6hilepinguga tihedalt seotud kui selle optsiooni realiseerimisel hiivitab laenusaaja laenuandja
majandusliku kahju; IFRIC 9 muudatus, selgitamaks, et t6lgonduse rakendusalasse ei kuulu tihise kontrolli all
toimunud iiriiihendustes vdi iihisettevdtte moodustamisol omandatud lepingutes sisalduvad varjatud derivatiivid;
IFRIC l6-st piirangu, et riskimaandamisinstrument ei tohi olla selles viilismaises iiriiiksuses, mille riske
maandatakse, elimineerimine. Ettev6tja hinnangul ei m6juta muudatused oluliselt ettev6tja finantsaruandeid.

Juhul, kui iilalpool ei ole kirjeldatud teisiti ei mdjuta uued standardid ja tdlgendused oluliselt ettev6tja
finantsaruandeid.

C Arvestus-ja esitusvaluuta

Ettev6tja arvestusvaluuta on Eesti kroon. K6ik summad antud raamatupidamise aastaaruandes on esitahrd
tuhandetes kroonides, kui ei ole kirjeldatud teisiti.

D Tehingud ja saldod viillsvaluutas

Vblisvaluutas fikseeritud tehingute kajastamisel arvestusvaluutas (Eesti koon) on aluseks vdetud tehingu
toimumise piieval ametlikult kehtinud Eesti Panga valuutakursid. Vdlisvaluutas fikseeritud monetaarsed
finantsvarad ja -kohustused hinnatakse bilansipiieval iimber Eesti kroonidesse bilansipiieval kehtinud Eesti
Panga valuutakurssido alusel. Umberhindamise tulemusena tel*inud kursikasunid ja -kahjumid esitatakse
aruandeperioodi kasumiaruandes tulude ja kuludena.

EUR
LVL
NOK

31.12.2008 3t.r2.2007
15,6466 15,6466
22,0977 22,4505
1,59087 1,963t2
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Tulud sisaldavad kinnisvarainvesteeringutelt saadud renditulusid, teenustasusid ja juhtimistasusid ning
kinnisvara miiiigist saadavaid tulusid, Renditulu kasutusrentidelt kajastatakse lineaarselt lepinguperioodijooksul.
Tulu kajastatakse saadud vdi saadava tasu diglases v66rtuses, millest on maha awatud kiiibemaks, dotatsioonid ja
allahindlused. Tulu kajastatakse siis, kui teenus on osutatud ja ning tehingust saadava tasu laekumine ettev6tjale
on t6en[oline. Kui ettevdtja pakub oma klientidele rendistiimuleid, kajastatakse vastav kulu lineaarselt
rendiperioodi jooksul rondihrlude viihendusena.

Teenus- ja juhtimistasud kajastatakse aruandlusperioodil, mil teenus on osutatud. Kui ettevdda tegutseb teenuse
osutamisel kui agent, tuluna kajastatakse komisjonitasu, mitte brutotulu.

Inhessitulu kajastatakse sisemise intressimii6ra meetodil. Kui ndude vdiirtus on langenud, vbhendab ettev6tja
bilansilist maksumust jiiiikmaksumuseni, milleks on hinnangulised tulevased rahavood diskonteerituna
instrumendi esialgse intressimiiiraga ja jbtkab intressitulu kajastamist viihendades allahindlust. Intressitulu
laenudelt, mille viiiirtus on langenud, kajastatakse esialgset sisemist intressimiiSra kasutades.

f' Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud kinnisvaraobjekte, mida ettevdtja hoiab renditulu teenimise eesmiirgil ja
mida ei kasutata ettev6tja enda majandustegevuses, Kinnisvarainvesteeringuteks on omatav maa ja ehitised.

Kinnisvarainvesteering v6etakse algselt arvele sells soetusmalqsumuseso mis sisaldab ka soetamisega otseselt seotud
tehingutasusid. Peale esmast arvele v6tmist kajastatalse kinnisvarainvesteeringuid diglases vdiirtuses. Oighne
viiiirtus baseerub aktiivse kinnisvaraturu hindadel, mis on vajadusel konigeeritud erinevustega tulenevalt
konlaeetse vara olemusest, asukohast vdi seisukonast. Juhul kui turuinformatsioon ei ole kiittesaadav, kasutab
ettev6tte alternatiivseid hindamismeetodeid, nditeks v6rdlust viihemaktiivsete turgude hindadega vdi diskonteeritud
rahavoogude meetodit. Juhatuse hinnanguie aluseks on s6ltumatu hindaja hindamisakt, mis koostatakse kord aastas
kahe erineva viilise hindaja poolt. Muutused diglases viiiirtuses kajastatakse kasumiaruandes.

Muuhulgas peegeldab kinnisvarainvesteeringu 6iglane viiiirtus praeguseid renditulusid ja eelduslikke tulevilar
renditulusid praegustes hrrutingimustes.

Hilisemad kulutused lisatakse kinnisvarainvesteeringu soetusmaksumusele juhul, kui on tdeniioline, et ettevdte
saab seoses kulutustega tulevikus majanduslikku kasu ning kulutuste soetusmatsumust on v6imalik
usaldusvEiirselt m66ta. Muud hilisemad kulutused (niiiteks remont, hooldus) kajastatakse aruandeperioodi
kuludes.

Kinnisvaraobjekt, mida ehitatakse vdi arendaiakse kinnisvarainvesteeringuna kasutamiss eesmiirgil tulevikus,
liigitatakse materiaalseks p6hivaraks ja kajastatakse soetusmaksumuses kuni ehitus- vdi arendustdtide
ldpetamiseni, mil see liigitatakse iimber kinnisvarainvesteeringuks. Kinnisvarainvesteering, mida arendatakso
jiitlnrvalt kinnisvarainvesteeringuna kasutamiseks, klassifitseeritakse ke arendust66de jooksul
kinnisvarainvesteeringuna.

G 
.Materiaalnepdhivara

Materiaalne p6hivara kajastatalae soetusmaksumuses, millest on maha arvatud kulum ja vara viidrtuse langusest
tulenevad kahjumid. Soetusmaksumus sisaldab kulutusi, mis on otseselt seotud nends objektide omandamisega.

Hilisemate parendustega seotud kulutused lisatakse p6hivara bilansilisele maksumusele siis, kui on t6en?io1ine, et need
kulutused osalevad tulevikus majandusliku kasu loomisel ning nende soetusmalsumust saab usaldusviiiinelt m66ta.
K6ik muud remondi- ja hoolduskulud kajastatakse nende tekkimise hetkel aruandeperioodi kuludes.

Materiaalse pdhivara amortiseerimisel kasutatakse lineaarset meetodit, mis peegeldab varaobjekti kasulikku
eluiga, vajadusel arvestades objekti oluliste komponentide eluigasid eraldi:

Masinad ja seadmed 3-7 aastat

Igal bilansip?ieval hinnatakse varade l6ppvdiirtuste ja kasulike eluigade pdhjendanrst.

Laenukasutuse kulud, mis on otseselt seotud tingimustele vastavate varade soetamise, ehitamise v6i tootmisega,
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Materiaalse p6hivara viiiirtuse langust hinnatakse, kui esineb siindmusi v6i asjaolusid, mis viitavad vara viilirtuse
v6imalikule langusele. Vii6rtuse langusest tekkinud kahjum kajastatakse summas, mille vdrra vara bilansiline
maksumus iiletab selle kaetava viidrtuse. Vara kaetav viiiirtus on vara 6iglane vdiirtus, millest on maha arvatud
miitigikulutused, v6i sello kasutusviidrtus, vastavalt sellele, kumb on k6rgem. Vara v?iiirtuse languse hindamise
eesmiirgil hinnatakse kaetavat viibrtust viiikseima vdimaliku varade grupi kohta, mille jaoks on vdimalik
rahavoogusid eristada (raha teenivad iiksused). Kord alla hinnatud p6hivara puhul hinnatakse igal jiirgmisel
bilansikuupiieval, kas v6ib olla tdenioline, et vara kaetav vdiirtus on vahepeal tdusnud,

V6drandamisel tetkivad kasumid ja kahjumid, mis tulenevad vahest saadud tasu ja vara bilansilise maksumuse
vahel, kajastatakse kasumiaruandes tulu v6i kuluna.

H Rendiarvestus

Kapitalirendina kdsitletakse rendilepingut, mille puhul k6ik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja hiived
kanduvad iile rennrikule. Muid rendilepinguid, mille puhul rendileandjal sdilib oluline osa vara omandiga
seonduvatest riskidest ja hiivedest, kajastatakse kasutusrendina.

(1) Ettev6tja kui rentrik
(a) Kasutusrent

Ettev6tja rentis maad pika-ajalise kasutusrendi tingimustel kuni 2S.novembrini 2008. Rendimaksed kajastati
rendiperioodi jooksul lineaarselt kasumiaruandes kuluna.
(b) Kapitalirent

Kapitalirendi tingimustel renditud varad kapitaliseeritakse renditud vara diglase viiirtuse summas v6i
rendimaksete miinimumsumma niitdisviidrtuses, juhul kui see on madalam. Rendimalsed jaotatalse
kohustuse jddkvii?irtuse vtihendamise*s ja finantskuluks. Intressikulu jaotatakse rendiperioodile awestusega,
et intressimiiiir on igal ajahetkel kohustuse jiiiikviitirtuse suhtes sama. Varasid, mis on soetatud kapitalirendi
tingimustel, amortiseerital$e eeldatava kasuliku tdiiea v6i rendilepingu kehtivuse perioodi jooksul, olenevalt
sellest, kumb on liihem.

(2) Enev6tja kui rendileandja
(a) Kasutusrent
Kasutusrendi tingimustel vdljarenditud maad ja ehitisi liigitatakse kinnisvarainvesteeringuteks, vt.
arvestusp6him6te F. Kasutusrendimakseid kajastatakse kasumiaruandes lineaarselt rendiperioodi jooksul.

I Finantsvarad

Ettevdtja liigitab oma finantsvarad jiirgmistesse kategooriatesse: laenud ja n6uded, Liigitus sbltub finantsvarade
omandamise eesmiirgist. Juhtkond miiiirab finantsvarade liigituse esmasel arvele v6tmisei.

Laenudja nduded.
Laenud ja nduded on fikseeritud v6i kindlaksmliiratavate maksetega tuletisinstrumentideks mitteolevad
finantsvarad, mis ei ole noteeritud aktiivsel turul. Laenusid ja ndudeid kajastatakse kiiibevaradena, viilja arvatud
juhul, kui laenu vdi ndude tdhtaeg on hiljem kui 12 kuud piirast bilansipiieva. Sellisel juhul kajastatakse neid
pdhivaradena. Ettev6tja laenudja nduded on kajastatud bilansis ridadel ,Jrduded ostjate vastuja muud n6uded"
ja,"raha ja raha ekyivalendid.

Tavapiirastel turutingimustel toimuvaid finantsvarade oste ja miiiike kajastatakse tehingupiieval - pdeval, mil
ettev6tja kohustub ostma vdi miiiima nimeiatud vara. Finantsvarade kajastamine l6petatakse, kui lepingujiirgsed
6igused finantsvarast tulenevatele rahavoogudele l6pevad v6i on iile antud, ja ettevdtja on samuti tile kandnud
olulise osa finantsvara omandiga seotud riskidest ja hiivedest. taenusid ja n6uded kajastatakse edaspidi
korrigeeritud soetusmaksumuses kasutades sisernise intessimbdra meetodit.

J Nduded ostjate vastu

N6udeid ostjate vastu kajastatakse esmalt saadaoleva tasu 6iglases vtiiirtuses ja edaspidi konigeeritud
soetusmaksumuses, millest on maha arvatud v6imalikud vara viiiirtuse langusest tulenevad allahindlused,
kasutades sisemise intressimdiira meetodit. N6uded hinnatakse alla, kui eksisteerib objektiivseid t6endeid selle
kohta, et saadaolevad summad ei laeku vastavalt esialgsetele lepingu tingimustele. Allahindluse surlma on
erinevus bilansilise maksumuse ja progrroositavate tulevaste rahavoogude niiiidisviiiirtuse vahel, mida on
diskonteeritud samaste laenuv6tjate hrruintressiga. Vara bilansilist maksumust vdhendatakse ebat6eniioliselt
laekuvate n6uete summa v6rra ning kahjum allahindlusest kajastatakse kasumiaruandes kuluna. Kui n6ue
loetakse lootusehrks, kantakse n6ue ja selle allahindlus bilansist v6fa. Varasematel perioodidel allahinnatud
n6u€te laekumisel tiihistatakse allahindluse kulu kasumiaruandes,
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K Raha ja raha ekvivalendld

Raha ja selle ekvivalentidena kajastatakse kassas olevat sularaha, arvelduskontode jiiiike ning teisi liihiajalisi
k6rge likviidsusega kuni 3-kuulise tiihtajaga investeeringuid ning arvelduskrediiti, Arvelduskrediiti kajastatakse
bilansis liihiajatiste laenukohustuste koosseisus.

Rahaja raha ekvivalente kajastatakse bilansis diglases viilrtuses.

L Kohustuslikreservkapital

Vastavalt Eesti iiriseadustikule moodustatakse kohustuslik reservkapital. Igal majandusaastal tuleb reservkapitali
kanda vdhemalt li20 puhaskasumist, kuni reservkapital moodustab l/10 aktsiakapialist. Reservkapitali vdib
kasutada kahjumite katmiseks, samuti osakapitali suurendamiseks. Reservkapitalist ei v6i teha osanikele
viiljamakseid.

M Ettevdtte tulumaks

Eestis kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettev6tte aruandeaasta kasumit, Tulumalcu
makstakse dividendidelt, erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvdtukuludelt ettev6tlusega mitteseotud
viiljamaksetelt ning siirdehinna korrigeerimistelt. Alates 1.01.2008 on dividendidena jaotatud kasumi
maksumdiiraks 21179 (2007. aastal kehtis maksumiiiir 22178, 2006. aastal maksumilAr n/77) vdljamakstavalt
notosummalt. Tulumaksuseadus ntieb ette tulumaksumiiiira edasise alanemise alates 2010. aastast kuni 2012.
aastani: 2010.aastal on maksumifu 20180,20ll.aastal 19/81 ja alates 2012.aastast on maksumiiiir 18182
netodividendidena vdljamalstavalt summalt. Dividendide viiljamaksmisega kaasnevat ettevdtte tulumaksu
kajastatakse kohustusena ja kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil kui dividendid viilja kuulutatakse,
s6ltumata sellest, millise perioodi eest need on vblja kuulutatud v6i millal need tegelikult v?ilja makstakse.
Tulumaksu tasumise kohustus tekib dividondide viljamaksele jiirgneva kuu 10. kuupbeval.

Malsustamisstisteemi omapiirast liihtuvalt ei teki Eestis registreeritud ettevdtetel erinevusi vara
rnaksuarvestuslike ja bilansiliste j66lcvii6rtuste vahel ning sellest tulenevalt ka edasiliikkunud tulumaksun6udeid
ega -kohustusi. Bilansis ei kajastata tingimuslikku tulumaksukohustust, mis tekiks jaotamata kasumist
dividondide viiljamaksmisel. Maksimaalne tulumaksukohustus, mis kaasneks jaotamata kasumi dividendidena
viiljamaksmisel, on esitatud aastaaruande lisades.

N V6lad hankijatele

Vdlad hankija0ele v6etakse esmalt arvele nende 6iglases vdiirtuses ning kajastatakse hifem korrigedritud
soetusmaksumuses, kasuiades sisemise intressimiiira meetodit.

O Vdlakohustused

Vdlakohustused v6etakse esmalt arvele nende diglases vbiirtuses, millest on maha arvatud tehingularlud.
V6lakohustusi kajastatakse hiljem konigeeritud soetusmaksumuses; soetusmaksumuse ja lunastusmaksumuse
vahe kajastatakse kasumiaruandes kuluna v6lakohustuse kehtivuse perioodi jooksul, kasutades sisemise
intressimbiira meetodit.
Vdlakohustused liigitatakse liihiajaliseks, kui selle tasumise tiihtaeg on kaheteist kuu jooksul alates
bilansikuuptevast; v6i etievdttel pole tingimusteta digust kohustise tasumist eda$i liikata rohkem kui 12 kuud
piirast bilansikuupiieva.

P Tuletlsinstrumendid

Tuletisinstrumente kajastatakse bilansis nende 6iglases viidrtuses kuupiieval, mil tuletisinstrumendi leping
sdlmitakse ning ka edaspidi kajastatakse tuletisinstrumente nende diglases viidrtuses. Saadud kasumite ja
kahjumite kajastamise meetod s6ltub sellest, kas ettev6te rakendab riskimaandamise aryestuse erireegleid ja kui
siis, milliseid riske maandatakse. Ettevdtja on sdlminud intressimiiiira swapi lepingu, kuid seda ei arvestata
liihtuvalt riskimaandamise erireeglitest, seega ei ole aruandes rakendatud spetsiifrlisi riskimaandamisinstrumendi
arvesfiise erip6himdtted, Intressimiidra swapi lepingud kategoriseeritakse 6iglases vliiirtuses liibi kasumiaruande
kajastatavate finantsvarade vdi -kohustustena. Sellised varad ja kohustused klassifitseeritakse hihiajalisteks,
Kasumid ning kahjumid tuletisinstrumentidelt kajastatakse kasumiaruandes perioodi finantshrlu ning -kuluna.
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O Varjatud tuletisinstrumendid - intressimiiflra iilempllri fikseerimise (interest rate cap) lepingu
kajastamine

Varjatud tuletisinstrumcnt on osa hiibriidiinstrumentist (segainstrument), mis sisaldab ka tuletisinstrumendiks
mitteolevat p6hilepingut, mille t6ttu mdned segainstrumendist tulenevad rahavood kdiguvad samaselt
eraldiseisvale tuletisinstrurnendile. Varjatud tuletisinstrument eraldatakse pdhilepingust ning kajastatalse
tuletisinsfiumendina siis ja ainult siis kui a) vadatud tuletisinshumendi majanduslikud tunnused ja riskid ei ole
tihedalt seotud pdhilepingu majanduslike hrnnuste ja riskidega; b) varjatud tuletisinstrumendiga samasuguste
tingimustega eraldiseisev instrument vastaks tuletisinstrumendi m6istele; ja c) hiibriidinstrumenti
(segainstrumenti) ei m66deta 6iglases viiiirtuses muutusega liibi kasumianrande (s.t kui tuletisinstrument, mis on
varjatud diglases viiiirtuses muutusega l6bi kasumiaruande kajastatud finantsvaras v6i -kohustuses, ei ole
eraldatud).

Pdhilepinguga tihedalt seotud varjatud tuletisinstrumentide tehingularlusid kajastatakse samaselt muude
tehingukuludega, s.t kajastatakse kasumiaruandes p6hilepingust tuleneva kohustuse kehtivusperioodi jooksul,
kasutades sisemise inbessimiiiira meotodii

R Eraldised Ja tingimuslikud kohustused

Eraldis kajastatakse siis, kui ettev6tjal on minevikus aset leidnud siindmustest tulenev seaduslik v6i faktiline
kohustus, kohustuse realiseerumine n6uab ressurssidest loobumist ja kohutuse suurust on vdimalik
usaldusviiiirselt m66ta. Eraldisi ei moodustata tulevikus aset leidvate tegevuskahjumite katteks,

Eraldiste kajastamisel bilansis on liihtutud juhtkonna (vdi s6ltumatute ekspertide) hinnangust oodatavate maksete
surnma ning ajastuse kohta. Eraldis kajastatakse bilansis eraldise tiiitmiseks t6eniioliselt vajamineva summa
niiiidisviiiirtuses, kasutades diskontom6iira, mis kajastab hetke turuhinnanguid raha ajaviiiirtusele ja kohustusele
iseloomuliklse riske. Aja mdridumise tdttu loimunud eraldise summa kasv kajastatakse intressikuluna.

Garantiid ja muud kohustused, mis v6ivad teatud tingimustel muutuda kohustuseks, kuid ei ole tden[oline, et
selle kohustuse tAitmise tulemusena majanduslikku kasu sisaldavad ressursid vhhenevad v6i kohustuse suurust ei
ole v6imalikpiisavalt usaldusvii?irselt m66ta, avalilustatakse aastaaruande lisades tingimuslike kohustustena.

S Kohustused tiiiivdtjate ees

Kohustused tddtajate ees sisaldavad lepingulisi 6igusi, mis tulenevad t6dlepingutest ja tulemuspalgast, mida
arvestatakse vastavalt Ettev6tja finantstulemusele uing t66tajate poolt eesmiirkide tiiitmisele. Tulemuspalk
kajastatakse vastava aruandeperioodi laduna ning kohushrsena, juhul kui see makstakse viilja jiirgneval
finantsaastal.

Vastavalt t6dlepinguteleja seadusandlusele sisaldavad kohustused t66v6tjate ees ka puhkusetasu viitv6lga koos
sotsiaalmaksu ja tddtuskindlustusmaksuga.

T Rahavoogude &ruanne

Rahavoogude €ruanne on koostatud kaudsel meetodil, mille puhul on iiritegevuse rahavoogude leidmiseks
konigeeritud puhaskasumit, elimineerides mitterahaliste tehingute m6ju ning iiritegevusega seotud kiiibevarade
ja ltihiajaliste kohustuste saldode muutused.

U Bilansipiievajiirgsedstindmused

Raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised vara ja kohustuste hindamist m6jutavad asjaolud, mis
ilmnesid bilansipdeva 3l.detsembri 2008 ja raamatupidamiso aastaaruande kinnitamise kuupdeva 26. juuni 2009
vahelisel ajaperioodil, ja mis kinnitavad bilansipiieVal eksisteerinud asjaolusid.
Bilansipiievajtirgseid siindmusi, mis ei anna tunnistust bilansipiieval eksisteerinud asjaoludest ei ole arvesse
vdetud varade ja kohustuste hindamisel, kuid on avalikustatud raamatupidamise aastaaruande lisades, juhul kui
nad on olulised.
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Lisa 3. FlnantsrlskldeJuhtlmlne

tr'inantsriskide faktorid

Ettev6tja tegevusega kaasnevad mitmed finantsriskid: tururisk, krediidirisk ja likviidsusrisk. Ettev6tja iildine
riskijuhtimise programm keskendub finantsturu prognoosimatusele ja tiriiab minimiseerida v6imalikke
ebasoodsaid m6jusid ettev6tja fi nantstegevusele.

Riskijuhtimist teostavad ettevdtja spetsialistid vastavalt juhtkonna ja Linstow Group-i poolt heaks kiidetud
poliitikatele, mis kehtestavad iildise riskijuhtimise p6him6tted ning teatud kindlaid valdkondi puudutavad
poliitikad.

a) Tururisk

Valuutarisk
Kuna enamik ettevdtja finantsvarasid ja -kohustusi on fikseeritud eurol baseeruvates valuutades ning Eesti kroon
on seotud euroga kindla vahetuskursiga 15,6466 EEK:I EUR, siis ettev6tjal puudub valuutarisk, Samuti on
enamiku ettev6tja fmantsvarade ja -kohustuste baasvaluutaks euro - antud laenud grupiettev6tetele,
laenukohustused krediidiasutustelo ja 77o/o krediidiasutustes hoitavatest deposiitidest, Igapievaste$t tegevustest
tulenevad rahavood (tulu kasuhrsrendilepingutest ja tegevuskulud) ntng nendega seotud bilansisaldod (n6uded
ostjate vastu ja v6lad hankijatele) baseeruvad Eesti laoonil.

Hinnarisk
Kuna ettevdtjal puuduvad investeeringud omakapitaliinstrumentidesse, ei ole ta avatud finantsinstrumentiga
seotud hinnariskile.

Rahav oo gud e intressimddra ri s k
Ettev6tja intressimiiiira risk tekib pikaajalistest v6lakohustustest ja antud laenudest. Ettevdtja on avatud
rahavoogude intressimdiira riskile seoses ujuva intressimiidraga viilja antud v6lakohustuste ja laenudega.
Infressikandvate varade ja kohustuste intressimiiiirad ja tiihtajad on avalikustatud lisas 15, ja lisas 20. Ettevdtja
juhib vdliste vdlakohustuste intressimiiiira riski sdlmides kolkuleppe, mille kohaselt on enamiku laenude puhul
ujuva intressimiitfua tilempiir fikseeritud 5o/o aastas (pluss fikseeritud marginaal) (vt Lisa 15). Juhtkonna
hinnangul ei ole iilejliiinud intressimiiiira risk oluline.

Jiirgnev sensitiivsusanaliiiis kirjeldab intressimiiiira m6ju ettev6tja kasumile inhessimdbrale avatud bilansikirjete
kaudu, eeldusel, et intressimiiiirad t6usevad v6i langevad 60 baaspunkt. Laenulepingud on sdlmitud kasutades
ujuvaid intressim[hrasid (baasintressimiiiir on 6 kuu Euribor).

31.12.2008

Muutus
intressimdf;ras
ru""."rrr.iro.o 2oo8 2oo7

Antud laenud
-60
+60

-t 652
| 652

-l 285
| 285

Laenukohustused
-60
+60

6 65r
-6651

6 466
-6 466

Kogum6ju aruanderasta
puhaskasumile

-60
+60

4999
-4 999

5 181
-5 t81

b) Krediidtrisk

Finantsvarad, millega seoses v6ib ettev6tjale tekkida krediidiris( koosnevad pearniselt sularahast, nduetest ja
antud laenudest, Klientide vdlgnevused kajastatakse kaetavas viitirtuses. Viihendamaks avatust krediidiriskile,
hindab ettevdtja jooksvalt klientide tegevuse tulemuslikkust. Keskuse avamisperioodi jooksul on ettevdtja
taganud piisavad vdlgnike jdlgimis- ja haldusmenetlused ning hindab konservatiivselt debitoorse v6lgnewse
kaetavust, Ettev6tja partnerid rahalistes tehingutes on finantsasutused, kellel on piisav krediidiajalugu. Kuna
antud laenud sisaldavad peamiselt laene seotud osapoohele, siis peab etievdtja inhessimiiiira riski ebaoluliseks
(vt samuti Lisa 5).

In i ts lnl lseeri t rrd alrrul l  ident i f i tseerimiseks
lniiiallnd fnr.the purpd$e nf irlentiflcation only
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c) Likviidsusrisk
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Likviidsusrisk on seotud piisavate rahaliste vahendite olemasoluga vdlakohustuste, dividendide ning
investeeringute maksmiseks ja kdibokapitali nduete tiiibniseks. Ettevdqja rahavood planeeritakse konservatiivselt
ning likviidsusrisk on viidud miinimumini.

Alliirgnevas likviidsusanaliiiisis on ettev6tja finantskohustused jaotatud riihmadesse maksetiihtaja jiirgi, s6ltuvalt
makqetiihJajani jiirelejdiinud ajast. Tabelis esitatud saldod on diskonteerimata rahavood. 

-tz 
too jooksul

tasumisele kuuluvad summad on vdrdsed nonde bilansilise maksumusega, kuna diskonteerimise m6ju on
ebaoluline. Intressid on arvutatud, kasuiades hetkekurssi.

Likvlidsusanaliiiis

Diskonteerimata rahavood Bilansiline
vflflrtus

Pangalaenud
(sh. tekkep6hine

intressikohustus)

Vdlad Tuletis- Kokku
tarniJatele Instrumendld*

ja muud
vdlad

Kokku

31.12.2008
< I aasla
1 - 5 aastat
> 5 aastat

99 074
320 552

L 143 954

I 496
0

69 925

24237 131 807 127348
0 320 552 67 590
0 r 213 879 978 100

31,12,2007
< 1 aasta
I - 5 aastat

0 0
78327 l0 155

324839 0

0 0 0
3 176 91 658 6t976

0 324 839 67 590

E Io l
O l e  I.xE I
E€ I
t r ( t  I

Es I
E€ I
; = ' -  I

E x W
*  * V l
. : o  I
sS I
5 L  I
e 1 1  I

l I c '  I
S * : s
.* i .!!a.s Eq , q
(,' ?J 'TJ' *# '$

d # . ; i

c
5

r
a
o
o

d)

o

o
N
B. o )
.9

>Saastat 1222500 0 0 tz22s00 9ggt44
* Tuletisinstrurnent on intressivahemik, mille puhul saadav rahavoog sdltub intressimiiiira mluturG.t;aieetottu Gidataiat
rahavoogu ei ole v6imalik hinnata ning instrumendid on niiidatud diglases viiiirtuses.

d) Kapitaliriski j uhttmine

Ettevdtja eesm&irk kapitali juhtimisel on kaitsta oma vdimet jdtkata jiitkuvalt togutseva ettevdtjana, et
genereerida tulu oma aktsioniiridele ja hiivesid teistele huvigruppidele ja stiilitada optimaalne kapitalistruktuur
viihendamaks kapitalikulu.

Kapitalistruknruri siilitamiseks v6i kohandamiseks vdib ettevdtja konigeerida aktsiondridele makstavaid
dividende, tagastada kapitali aktsioniiridele, emitoerida uusi aktsiaid ja mtiiia varasid vdlgnevuste
vdhendamiseks.

ia hinnangul ei erine bilansis korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavate finantsvarade ja kohustuste
ased viiiirtused seisuga 3l.detsember 2008 ja 31. detsember 2007 oluliselt ettevdtja konsolideeritud bilansis

jtiikvdiirtustest. Kuna ettevdtja laenukohustused ja antud laenud on ujuva intressimdiiragq mis
vastavalt muutustele turu intressimiiiirades, siis rakendatakse rahavoogude mudelis kasutatavaid

id vdlakohustuste 6iglase viiiirtuse arvutamisel. Vastavalt juhtkonna hinnangule ei erine
aliste vdlakohustuste diglane viiiirtus oluliselt nende bilansilisest maksumusest. Bilansiline maksumus.

lest on maha arvatud allahinnatud nduded ostjate vasta ja v6lgnevuste bilansiline maksumus on eeldatavasti
v6rdne nende diglase vdiirtusega,

Uhmaailmse ftnants- ja majanduskrlisl mdju

Jiitkuv iilemaailmne finants- ja majanduskriis, mis tulenes 2007.aasta keskpaigas t6sisest iilemaailmsest
likviidsuse vdhonemisost, on muuhulgas p6hjustanud madalama kapitalilurgude finantseerimistaseme, madalama
likviidsuse pangandussektoris ja laiemalt kogu majanduses, k6rgemad keskpanga laenuintessimiiiirad ning viiga
k6rge volatiilsuse aktsia- ja valuutaturgudel. Ebakindlus globaalsetel finantsturgudel on samuti viinud paljudes
riikides iile maailma pankade ja ka teiste iihingute kolCcu kukkumiseni ning riiklilu sekkumiseni pankade

Samaselt teistele ettev6tetele nimetatud tddstusharus, j6lgib ettev6tja kapitali kasutades sellels v6lakordajat.
Seda finantssuhtarvu arvestatakse netov6la ja kogukapitali suhtena. Netov6lg on v6rdne v6lakohutustega (k.a
bilansis esitatud liihi- ja pikaajalised v6lakohustused), millest on maha arvatud sularaha ja ratra ekvivalendid.
Kogukapital on vdrdne bilansis esitatud 'omakapitaliga', millele lisatakse netovdlgnevused.

Krediidiasutused on kehtestanud ettevdtja finantssuhtarvudele teahrd finantssuhtarvud. Ettevdtja on tiiitnud k6ik
oma laenulepingutes sEtestatud lepingulised kohustused, kaasa arvatud finantssuhtarvude miinimumn6uded.

Oietane viifirtus

a)
(!

o:({

x
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piiiistmiseks. Finantskriisi m6ju ei ole vdimalik tiiielikult ennetada v6i ennast selle eest l6plikult kaitsta.
Juhtkonnal ei ole v6imalik usaldusviiiirselt ennustada, milline on majanduskiisist tulenev v6imalik m6ju
ettevdtja finantspositsioonile tulenevalt jttkuvast tegevuskeskkonna halvenemisest ja suurenenud ,uru"*t
tiiirnikele. Juhtkond usub, et on vdtnud kasutusele k6ik vajalikud meetmed, et tagada ettev6tte jiitkusuutliltcus ja
axeng praegustes tingimustes.

Likviidsuse halvenemine finantsturgudel v6ib m6jutada ettevdtja deebitoride maksev6imelisust ning seel6bi
mdjutada juhtkonna rahavoogude prognoose ning hinnanguid finants- ja mittefinantsvarade vii?irtuse ning
kinnisvarainvesteeringu diglase v66rtuse languse kohta. Saadaolevat informatsiooni arvesse v6ttes, onjuhtkonl
vara viiirtuse languse hindamises kasutanud korrigseritud eeldatiavate tulevaste rahavoogude hinnanguid.

Likviidsuse halvenemine finantsturgudel m6jutab otseselt kinnisvara turgu nii l6bi investorite huvi puuduse
lepingusse astuda kui l6bi suurenenud kasumi teenimise ootuste. See avaldab otsest mdju ka finantsaruannetele
oluliste iimberhindlusest tulenevate kahjumite l6bi, mis kajastatakse kasumiaruandes kinnisvarainvesteeringute
diglase viiiirtuse muutusest tulenevalt (rA lisa 10),

Makrotasandil majanduslangus ja likviidsuse viihenemine (ia suurenonud kulu finantseerimistele) finantsturgudel
avaldab m6ju ka ottevdtja laienemise projektile - see on hetkel pandud ootele, et jtilgida arenguid ning ennustada
eeldatavat turgude taastumist.

Negatllvne klilbekapital

31.12.2008 seisuga on ettevdtte kiiibekapital negatiivne summ&r 5413 tuhat krooni. Ettev6tte liihiajaliste
kohustuste koosseisus kajastub swap'i negatiivne 6iglane viiiirtus summas 24 237 tuhat krooni, millega seoses
kohustuste tasumise tiihtaeg ei saabu 2009,'aastal, 2009. asstal toimub eeldatavalt swap'i diglase viiiirfuse
iimberhindlus, mis on mitte-rahalino tehing. Uhtlasi kajastuvad kohustustes kogu aasta laenukohustused (laenu
p6hiosa tagasimaksed miirtsis ja septembris), samas kui ettev6te teenib renditulu igakuiselt kogu aasta v6ltel.
Seet6ttu on ettev6tte juhtkond veendunud, et negatiivne kbibekapital ei p6hjusta ettev6ttele olulisi
likviidsusprobleeme liihitulevikus.

Lisa 4. Olulised raamatupidamlshinnangud ja otsused
Rahvusvaheliste finantsaruandluso standardite nduetele vastavate finantsaruannele koostamisel tuleb kasutada
juhtkonnapoolsoid raamatupidamislikke hinnanguid ning eeldusi, mis m6jutavad varade ja kohustuste summasid,
tingimuslike varade ja kohustuste avalikustamist ning aruandoperioodis kajastatud tulusid ja kulusid. Kuigi need
hinnangud p6hinevad juhtkonna parimal teadmisel hetkeolukona ning siindmuste kohta, v6ivad tegelikud
tulemused erineda esialgsetest hinnangutest.

Valdkonnaks, milles hinnangute tegemine on k6ige keerulisem v6i kus tehtud hinnangud m6jutavad oluliselt
ettev6tja finantsaruannet on kinnisvarainvesteeringu (lisa 10) diglase viiiirtuse hindamine.

Kinnisvarainvesteeringu diglase viiiirtuse mtiiiramiseks kasutaiakse sdltumatute hindajate hinnanguid -
'kasutatakse 

kahte eraldiseisvat hindajat. Hindamisel kasutatakse diskonteeritud rahavoogude, vdttes arvesse
usaldusviiiirseid hinnanguid tulevaste rahavoogude osas, arvestades olomasolevate rendi- ja muude lepingute
tingimusi, mis on (v6imalusel) saadud vdlistest allikatest, nagu hetkel nrrul kehtivad sarnaste kinnisvarade rendid
(samases asukohas ja seisukorras), kasutades diskontomiidra, mis peegeldab hetkel kehtivaid turuhinnanguid
rahavoogude ajastuse ja summade ebakindluse osas.

Peamised juhtkonna hinnangute eeldused on seotud: lepinguliste iiiirirahade laekumisega; eeldatavate rontide
turuhindadega tulevikus; vakantsimiiiiraga; haldamise tingimustega; ning sobivate diskontomiiiiradega.
Hirmanguid vdrreldakse regulaarselt tegelike turuandmetega ning tegelike ettevdtjat mdjutavate Iepingute ja
tehingutega.

Initsiallsaeri*r.rcJ ntnull idsnflfttseorimleekn
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31 detsember 2008

Lisa5. Finantsinstrumendid

a) Finantsinstrumentide jaotus kategooriate kaupa

Finantsvarad

Laenud ja nduded

Seisuga 3l.detsember 2008
Rahaja raha ekvivalendid (lisa 13)
Nduded ostjate vastu ja muud nduded (lisa 12)
Antud laenud (Lisa 20)

62 696
l0 876

275 271
Finantsvarad kokku 348 843

Seisuga 3l.detsember 2007
Rahaja raha ekvivalendid (lisa 13)
N6uded ostjate vastu ja muud n6uded (lisa 12)
Antud laenud (Lisa 20)

68 955
20 93s

21,42t8
Finantsvarad kokku 304 107

Finantskohustused

Oigtases viiflrtuses liibi
kasumiaruande kaJastatavad

kohustused

Muud
finantskohustused

Kokkul

Selsuga 3l.detsember 2008
V6lad hankijatele ja muud kohustusedllisa 17)
Laenukohustused, sh te}kep6hine
intressikohustus (lisa 15)

0
0

24 237

8 496
I r247s6

8 496
Lt24756

Intressimiidra tuletisinstrumendid 24237
Finantskohustused kokku 24237

Seisuga 3l.detsember 2007
V6lad hankijaiele ja muud kohustused (lisa 17)
Laenukohustused, sh teLr&ep6hine
intressikohushrs (lisa l5)
Intressimiiiira tuletisinstrumendid lisa I 3 176
Finantskohustused kokku | 703 962

b) n'inantsvarade krediidikvaliteet

Finantsvarade, mille maksetbhtaega ei ole veel iiletatud v6i mida ei ole alla hinnatud, krediidikvaliteeti saab
hinnata krediidireitingute vdi lepingupartnerite varasema krediidikiiitumise p6hjal:

Sularuha pangakontodel Ja deposlidid reitlngu pdhjal

0
0

9 998
1 093 963

I 1s7 489

9 998
I 093 963

3 t76
I 107 138

AaZ
_PqgCtsS4lSqelj4 deposiidil (lisa 13)

62 696
62 696

68 955
68 gss

3l.detsember 2008

|:l::jI1|$t'rrud ninutr iac,n,i,il;;;;;t**
; :,::1,1::.1, ::i^ 
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Nduded ostjate vastu vastavalt kliendigruppidele

Seisuqa 3 l,detsember 2008 2008 2007
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Uued kliendid (kuni 6 kuud)
Olemasolevad kliendid (iile 6 kuu) ilma lepinguliste
rikkumisteta v6i m6ne rikkumisega
Olemasolevad kliendid (iile 6 laru) sagedaste lepinguliste
rikkumistega
Nduded ostiate vastu kokku (Lisa 12)

t82

2 069

4 988
7 239

2t9

3 129

L 471
4 819

Llsa 6. Renditulu

Ettev6tja iiiirib kasutusrendi tingimustel viilja kinnisvarainvesteeringuid (vaata lisa 10). 2008. aasta renditulu on
128 005 tuhat krooni (2007: 120 886 tuhat krooni). Rendilepinguid on sdlmitud 1 kuni 10 aastals. Liihiajaliste
ning viiikeste pindade katkestatavates rendilepingutes puudub lepingu ennetiihtaegse l6petamise
etteteatamisperiood. Olulisemate katkestatavate lepingute puhul on etteteatamisaeg kuni 18 kuud.
Rendilepingute tagatiseks on garantiid 1 kuni 3 kuu rendimakse ulatuses, mille on vbljastanud mainekad
finantsasutused v6i piisava kuediidiajalooga emaettev6tjad .
K6ikide rendilepingute jbrgsed renditasud pdhinevad rendilevdtjate kdibel (fikseeritud protsent rentniku kdibest),
kuid miinimumronditase on seatud kiillalt k6rgeks. Ettev6tja tingimuslik renditulu 2008. aastal oli 4 006 tuhat
krooni (2007: 7 009 tuhat krooni).

Jdrgmiste perioodide miinimumrenditulu mittekatkes0atavatest rendilepingutest on jiirgmine:
Seisuga 31. Seisuga 31.

detsember 2008 detsember 2007
Kuni 1 aasta
1 kuni 5 aastat
Ule 5 aasta

Lisa 7. Tiitii6ukulud

Palgakulu
Sotsiaalmaksu ja td6tuskindlustusmaksu kulu

Ulemiste Center OU-s t66tas seisuga 31.12.2008 kuus tdiitajat (2007: kuus).

98 483
134 835

220

87 809
112 671
43 294

233 538 243774

2008
-3 537
-r 220

2007
-29r0
-1 049

2008
29 228
rt 406

-4 757 -3 959

2007
24 s96
10 718

Lisa 8. Muu mtiigitulu ja muud tegevuskulud

Tulu kommunaalteenustelt
Tulu turustusteenustelt
Muu miiiigitulu iliirnikelt

Kommunaalliulud
Turustuskulud
Muud kinnisvaralnvesteeringutega seotud kulud
Grupiettev6tetelt saadud administratiivteenused (Lisa 20)
Muude nduete allahindlus (antud laenud, Lisa 12)
Raamatupidamine, audiitorteenused, konsultatsioonid
Uteine turundus jaPR
Transport
Oisusteenused
Ir,t.riua administratiivkulud
Muud tegevuskulud kokku

40 634
0

-26975
-t0 452
a7 427
-7 260
-2 003
-1 033

-579
-3 13
-297
-673

-49 584

35 314
0

-22969
-9 842

-32 811
-6822

0
-422
_78

-297
-172
-688

-4r291
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Lisa 9. Finantstulud ja linantskulud

Finantstulud

Intressitulu Linstow AS-lt (Lisa 20)
Muu intressitulu

Finantskulud

Intressikulu krediidiasutustele (informatsioon laenu kohta lisas I 5)
Inhessi tuletisinstrumendi diglase viiirtuse muutus (lisa 17)
Laenu refinantseerimisega seotud kulud (lisa l5)
Inhessikulu Linstow Tallinn OU-le linformatsioon laonu kohta lisas 15 ja
lisas 20)
Netokahjum valuutalausi muutustest
Muud finantskulud

Lisa L0. Kinnisvarainvesteeringud

Seisuga 31. detsember 2006

Lisandumised
Netokasum kinnisvarainvesteeringu 6iglase viiiirtuse korrigeerimisest

Selsuga 31. detsember 2007

Lisandumised
- olomasolevad kinnisvarainvesteeringud
- lisandunud maa
- uus arendatav kinnisvarainvesteering

Netokahjum kinnisvarainvesteeringu 6iglase viiiirhrse korrigeerimisest

Seisuga 31. detsember 2008
- olemasolev kinnisvarainvesteering
- eraldiseisev maa
- arendatav kinnisvarainvesteering

2008
t4 520
4 209

18729

2008
-629t5
-20 998
-2 018

-3 13
-31
-63

2007
5 852
3 035
I 887

2007
-4t 197
-3 176
-2 050

-11 140
-31

-7 925
-86 338 -59 520

1 525 184

532
98 339

t 624054

46 159
869

40 695
4 595

-223 602

L 446 6tl
|  4At32 l

40 695
4 595

Lisandumised koosnevad olemasoleva kaubanduskeskuse jaoks soetatud seadmetest, rnis on lisatud
kinnisvarainvesteeringu vdiirtusele. Lisandumisle all on samuti maa soetamine, mida ettev6tja rentis varem riigilt
kasutusrendi tingimustel (vt Lisa 19) ning mis soetati 40 695 hrhande krooni eest. Uue arendatava
kinnisvarainvesteeringu lisandumised koosnevad projekti arenduskuludest, s.t. arhitektuurilised plaanid
parkimismaja jaols, kaubanduskeskuse laiendamise jaoks, jmt,

Ettev6tja kinnisvarainvesteeringud on panditud laenu tagatiseks, vaata tiiiendavat informatsiooni panditud varade
kohta lisast 15.

Kinnisvarainvesteeringu 6iglane vdiirtus on saadud kahe s6ltumatu kinnisvara hindamisega tegeleva ettev6tte
hinnangute alusel (Akershus Eiendom jaDTZ Realkapital Verdivurdering), nii 31. detsember 2008 seisuga kui
ka 31. detsember 2007 seisuga, Kinnisvarainvesteeringu Oiglase viidrtuse leidmisel on aluseks tulevaste
rahavoogude analiitis, Peamisteks eeldusteks olid diskontomdin ll,3o -13,3%, kapitalisatsioonimiiiir 8 - 8,5% ja

kasvumiiiir 2,54,7yo (200?: diskontomdir 7,25Vo-10,58yo, kapitalisatsioonimiiiir 6,75 - 7,25Yo1a kasvumiidr
2,5%o). Hindajad kasutasid ka tegelikke renditulusid ja tegevuskulusid ning v6rdlesid neid hrutasemetega.
Rahavood koostati 9-10 aasta kohta ning seejiirel leiti lSppviiiirtus. Kaks s6ltumatut hindajat j6udsid viiirtusteni,
mis erinesid teineteisest 3,6Vo vdrra (2007:3,4VQ. Bilansis kajastatud jiiiikviiiirtus on kahe hinnangu keskmine
v?iiirtus.
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Jiirgnevad summad on kajastatud kasumiaruandes:

Renditulu
Otsesed renditulu teeniva kinnisvarainvesteeringuga seotud
tegevuskulud

aruanne 31 dotsember 2008 ldppenud majandusaasta kohta

2008 2007
128 005 120 886

-4099 -2 441

Otsesed kinnisvarainvesteeringu tegevuskulud koosnevad nduete allahindlusest summas I 799 tuhat krooni
(2007:469), iiiirniku asendamise kuludest summas 720 ttrhatkrooni (2007: 861), halduskuludest summas 563
tuhat krooni (2007:266), kindlustusest summas 438 tutrat kooni (2007: 438), maa rendist summas Z8Z Fthat
krooni (2007:282) ja maamaksust 297 tuhat krooni (2007: 125).

Lisa 11. Materiaalne p6hlvara

S0iduktd ja seadmed
Selsuga 31. detsember 2006
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum
Jdtikmaksumus

360
-t25
235

Amortisatsioonikulu 2 007
Lisandumised 2007

-78
156

Selsuga 31. detsember 2007
Soefirsmaksumus
Akumuleeritud kulum
Jiidkmaksumus

5 1 6
-203

313

Amortisatsioonikulu 2008
Allahindlused vii"irtuse languse t6ttu 2008
Soetused 2008

47
-r72

16
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Seisuga 31. detsember 2008
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum
Jdiikmaksumus

Lisa 12. Nduded ostjate vastu Ja muud nduded

N0uded ostjate vastu
Nduded ostjate vastu
Ebatdeniioliselt laekuvad arvod

Muud n6uded
Tekkepdhised intressid (lisa 20)
Tekkep6hine renditulu (lisa 6)+
Antud laenud
Antud laenude allahindlused (Lisa 8)
Ettemakstud tulevaste perioodide kulud

532
-422
110

S6idukite ja seadmete j?iiikviiirtus sisaldab jtirgmises summas kapitalirenditingimuslel renditud p6hivara: 94
tuhat krooni seisuga 3l.detsember 2008 (2007: 141 tuhat kooni)

Materiaalne p6hivara on panditud, vaata lisainformatsiooni panditud varade kohta lisast 15.

L,aenukulusid ei ole 2008.a. ja 2007,a, jooksul kapitaliseeritud seoses tingimustele vastavate varade
puudumisega

31.12.2008

7 239
-2363

31.12.2007

4  8 1 9
-720

4 876

0
4 000
4 000

-2 000
290

4 099

5 852
6 978
4 000

0
7t0

6 290 t7 540
11 166 21 639

* Tekkepdhine renditulu on arvutatud rentnike k?iibemahu pealt, provisjoneerinrd vastavalt ootustele ja kliendile
on arve tehtud peale aastal6ppu.
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Ostjatelt laekumata arved vastavalt maksetiihtajale

Seisuga 31. detsember 20072008

Nduded, mille maksetiihtaeg ei ole saabunud ja
mida ei ole alla hinnatud
N6uded, mille maksetiihtaeg on saabunud ja
mida ei ole alla hinnatud. k,a:

l-30 ptieva
3l-60 ptieva
6.1-120 pdeva s
Ule 120 ptieva

N6uded, mis on individuaalselt alla hinnatud
Tiihtaeg ei ole saabunud
1-30 pdeva
3I-60 pdeva
6.1-120 pdeva
UIe 120 piieva

Nduded ostjate vastu kokku

3 871

8 1 3
356
350
82
25

2 555
t 3

1 075
5 1 1
s00
396

7 239

I  831

2 629
2 050

156
407
t6

344
0

3 1
47
78

188
4 819

Saadud deposiididiiiirnikelt (Lisa l7) on sisuliselt tagatis rendinduetele.

K6ik n6uded ostjate vastu 31.12.2008 ja 31.12.2007 seisuga on fikseeritud Eesti kroonides. N6uetelt ostjate
vastu ja muudelt nduetelt maksimaalns krediidirisk on v6rdne nende diglase viiirtusega aruandekuupiieval.

Lisa 13. Raha ja raha ekvlvalendid

Sularaha kassas ja ndudmiseni hoiustel (EEK)
Tiihtajalised hoiused (EEK)
Ttihtaj alised hoiused (EUR)
Reserv deposiit (EUR)

31.12.2008 31.t2.2007
939

t3 597
4L 636
6 525

1 831
56 969
5 914
4 240

62696 68 9s5

Lisa 14. Osakapital

Osakapital seisuga 31.12.2008 vdiirtuses l0 miljonit kooni koosneb iihest osast nominaalvd2irtusega 10 miljonit
trooni. Osa eest on tiiielikult tasutud. Vastavalt pdhikirjale on osakapitali maksimumsuunx 40 miljonit krooni.
Ettev6ttel on kohustuslik reservkapital summas 1 miljon krooni - seadusest tulenevalt on minimaalne
reservkapitali suurus l0olo osakapitalist, seega on ettev6tjal nimetatud n6ue rahuldatud.

Ulemiste Center OU osa on panditud, liihomalt vaata lisast 15.

Tingimuslik tulumalaukohlrstus
Ettevdtja jaotamata kasum seisuga 31. detsember 2008 oli 613 988 tuhat krooni (2007: 795 051 tuhat krooni).
Vastavalt laenulepingule (vaata Lisa 15) on dividendide maksmine lubatud laenulepingus miiiiratletud vabade
rahaliste vahendite ulatuses. Seisuga 31.12.2008 oli vabad rahalised vahendid 39 289 (31.12,007: 46 377) b;frlat
krooni. Alates 1. jaanuarist 2008 maksustatakse jaotamata kasumit m66raga 21179 (sama maksumtiiif, oli kehtiv
peale ljaanuarit 2008, kuni 3l.detsember 2007:22/78) viiljamalstavalt netosummalt, seega oleks v6imalik
maksta viilja dividende surnmas 31 043 (31.12.2007: 36 644) tuhat krooni, millega kaasneks tulumaksukulu
summas 8 246 (31,122007 : 9 732) tuhat krooni.

Kui laenulepingust tulenevaid tingimusi ei esineks, oleks seisuga 3l.detsember 2008 v6imalik osanikule
dividende v6[a maksta sunrmas 485 045 tuhat kooni (3l,detsember 2007: 628 086) tuhat krooni, millega
kaasneks tulumaksukulu surnmas I28 928 (3l.detsember 2007: 166 965) tuhat krooni.

ln l!s iir I I Eeerl{r"r rl
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Lisa 15. Laenukohustused

Pikaajalised laenukohustused
Krediitasutustele tasumisele kuuluva laenu p6hiosa makse

Laen sumrnqs 32 mln eurot (5il mln lcrooni)
Laen summqs 40 mln eurot(626 mln krooni)

Linstow AS'le kuuluva laenupdhiosa makse (vt. Lisa 20 (a))
Pikaajalised laenukohustused kokku

Liihiaj alised laenukohustused
Krediitasutustele tasumisele kuuluva laenu p6hiosa makse
Ltihiaj allsed laenukohustused kokku
Laenukohustused kokku

1 aastajooksul
1-5 aastajooksul
Hiljem kui 5 aastat

31.12.2008

L 045 694
446 tt6
599 s78
45 907

I 091 601

16 898
16 898

I 108 499

31.12.2008
7  5 1 0

30 041
4t6 07s

31.12.2007

I 060 730
452 r24
608 606

0

Laen krediidiasutustele koosneb kahest laenust: 32 mln eurot ehk 501 mln krooni ja 40 mln eurot ehk 626
mln krooni.

32 mln euro (501 mln krooni) suurune laen

24. aprillil 2006 sdlmisid ettevdtja, tema emaettev6tja Linstow Tallinn OU nlng viimase emaettev6tja Ulemiste
Holding AS laenulepingu HSH Nordbank AG Kopenhaageni filiaaliga summas 501 miljonit krooni. 2juulil
2007 muutis ettev6tja laenulepingut, eesmiirgiga muuta 24.aprillil2006 s6lmitud laenulepingut summas 501 mln
krooni, allutatud laenulepingut lJlemiste Holding AS-i (sel ajal emaettev6tja) ja Linstow AS-i vahel (vt lisa 20)
ning teha viide uuele laenule summas 626 mlnkrooni (vaata allpool).

Laenu kestus on 10 aastat. Laen on ujuva intressimiiiiraga, baseerudes 6 kuu EURIBORiI, mis fikseeritakse kaks
korda aastas, 30. miirtsil ja 30, septembril, pluss marginaal 0,650lo aastas. Pankadel on 6igus pidada liibiriiiikimisi
laenu viimase viie aasta marginaali osas, kuid see ei tohi iiletal,25Vo aastas.

Laenulepingu osana on ettev6tja s6lminud intressi kasvu riski maandamisels lepingu intressimiiiira iilempiiri
fikseerimisels 5%-1e (ilma marginaalita) esimesel viiel aastal. Seega kui vastav EURIBORi miiiir on suurem kui
5olo aastas, rakendatakse EURIBORi asedrel fikseeritud intressimdiira 5%. Selle varjatud tuletisinstrumendi
majanduslikud tunnused ja riskid on tihedalt seotud p6hilepingu tunnuste ja riskidega, seega ei kajastata seda
tuletisinstrumenti eraldi p6hilepingust.

2008. aastal tihines Ulemiste Center OU endise emaettev6tja Linstow Tallinn OU-ga ning viimase emaettev6tja
Ulemiste Holding AS-ga (vaata lisa 2l), seega muuludes ainsana vastutavaks laenu ja inhesside lasumise eest.

Laenu maksetbhtaeg:

I 060 730

16 898
16 898

7 077 628

31.12,2007
7 5r0

30 041
422083

453 626 4s9 635

Seisuga 31. detsomber 2008 oli pangast vdlja vdetud summa 466 895 tuhat krooni (2007: 474 405 tuhat krooni).
Erinevus psngast viilja vdetud laenusumma ja laenukohustuse (453 625 nthar krooni; 2006: 459 635 tuhat
krooni) vahel summas 13 270 (2007: 14 770) tuhat kooni on amortiseerimata tehingukulud, mida kajastatakse
kasumiaruandes laenuperioodi joolaul kasutades sisemise intressimiiiira meetodit.
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40 mln ewo (626 mln krooni) suurune laen

2. juulil 2007 s6lmised ettev6tja, tema emaettev6tja Linstow Tallinn OU ning viimase emaettevdtja Ulemiste
Holding AS laenulepingu HSH Nordbank AG Kopenhaageni kontoriga 626 miljonilise laenu kohta. Laenu
eesmflrk oli allutatud laenu tagasimaksmine Linstow AS-le Ulemiste Holding AS-i poolt summas 469 miljonit
laooni (vt lisa 20). Uue laenu iilej66nud summa laenati Linstow AS'le (lisa 20) ettevdda iiritegevuse
finantseerimise eesmiirgil, Krediiasutus kandis mainifud summad otse Linstow AS-i pangakontole.

Laenu kestus on 10 aastat. Laen on ujuva intressimHflraga, baseerudes 6 kuu EURIBORiI, mis fikseeritakse kaks
korda aasias, 30. miirtsil ja 30. septembril, pluss marginaal 1,200lo aastas. Pankadel on 6igus pidada ltibiriitikimisi
laenu viimase viie aasta marginaali osas, kuid see ei tohi iiletada 1,55% aastas.

Laenulepingu osana olid laenuvdtjad kohustatud s6lmima tuletistehingu intressimiiiira fikseerimiseks, mis vastab
viihemalt 75% suurusele osale laenust vdhemalt viieks aastaks.

2008. aastal iihines Ulemiste Center OU endise emaettevdtja Linstow Tallinn OU-ga ning viimase emaettev6tja
Ulemiste Holding AS-ga (vaata lisa 21), seega muutudes ainsana vastutavaks laenu ja intrelside tasumise eest.

Laenu maksetiihtaeg:

1 aastajooksul
1-5 aastajoolsul
Hiljem kui 5 aastat

31,12,200E
9 388

37 552
562 026

31.12,2007
9 388

37 552
571 038

608 966 617 918

Seisuga 31. detsember 2008 oli pangast v6lja v6etud summa 611782 tuhat kooni (20A7: 621 i70 tuhat krooni).
Erinevus pangast v6lja vdetud laenusumma ja laenukohustuse (608 966 tuhat krooni; 2007: 617 978 tuhat
krooni) vahel summas 2 816 Q007:3 192) tuhat krooni on amortiseerimata tehingukulud, mida kajastatakse
kasumiaruandes laenuperioodi jooksul kasutades sisemise intressimiitira meetodit

Ettev6te on tiiitnud k6ik oma laonulepingutes siitestatud lepingulisi kohustusi, nagu n?iiteks eritingimuste
tditmine, informeerimise kohustus ja finantssuhtarve puudutavad miinimumnduded.

Pangalaenude osaliseks tagatiseks on panditud jErgmised varad:
- Pant 100%-le Ulemiste Center OU osadest (10 000 tuhat krooni 31.12.2008 ja 31.12.2007 seisuga);
- Esimesele jiirjekohale seatud iihishtipoteek kinnisvarale asukohaga Suur-Sdjamde 4, Tallirur summas 472 000
tuhat krooni; teisele jfiekohale seatud hiipoteek kinnisvarale asukohaga Suur-S6jamiie 4, Tallinn summas 92
miljonit krooni ja kolmandale jfiekohale seahrd hiipoteek kinnisvarale asukohaga Suur-S6jamiie 4, Tallinn
summas 752 miljonit krooni; kinnisvarainvesteeringute jdiikmaksumus on toodud lisas 10.
- Esimesele jfiekohale seatud kommertspant Ulemiste Center OU vallasvarale summas 3l 300 tuhat krooni.

Laenulepingud on fikseeritud eurodes.
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Lisa 16. Rahavoogude aruanne

Saadud laenud pankadest (lisa 15)
Pangast otse Linstow AS-i pangakontole kantud allutatud laenu summa (lisa 20)
Pangast otse Linstow AS-i pangakontole kantud uus laen (lisa 20)
Saadud laen Linstow ASlt (lisa 20)
Linstow AS-le antud laenuga tasaarveldatud maksed (Lisa 20)
Te}*ep6hise intessiga (kapitaliseeritud infessiga) tasaarveldatud maksed
Panga tehingutasud
Saadud laenud rahavoogude aruandes

Antud laenud Linstow AS-le (lisa 20)
Laen illdistel ttritegevuslikel eesndrkidel
Laen vabadest rahalistest vahenditest laenulepingu htuplteval

Pangast otse Linstow AS-i pangakontole kantud uus laen (lisa 20)
Linstow AS-lt saadud laenuga tasaarveldatud maksed (lisa 20)
Telkepdhise intessiga ftapitaliseeritud intressiga) tasaarveldatud maksed
Antud laenud rahavoogude aruandes

Lisa 17. V0lad tarnijatele ja muud v6lad ja intressim{flra tuletisinstrument

2008 2007
0 625 864
0 -475 485
0 -148 502

45907 0
40 681 0

-282 0
0 -l 878

4944 0

61 053 214218
5 852 148 502

ss 201 65 716
o -148 502

-40 681 0
-20 372 0

o cs zte

Intressimflflra tuletisinstrumendi Oiglane v[Srtus (isa 9)

Krediidiasutustelt v6etud laenude tekkepOhine intess
Saadud ettemaksed
Saadud deposiidid
V6lad hankijatele
Vdlad seotud osapooltole (lisa 20 (a))
Muud v6lad
Muud maksuv6lad (lisa 18)
Ttt0j6ukulud
Muud tekkepdhised vOlad

V6lad tarnijatele on intessivabad ning maksetahheg on alla {lhe aasta.

Lisa 18. Maksuvdlad

Klibemaksuvdlg
Sotsiaalmaks
Uksikisiku tulumaks
Ettev6tte tulumaks erisoodustustelt
Maksed kohustusliltcu pensionifondi
Kokku (lisa 17)

31.12.2008
24237

16257
6 598
4  3 1 8
4 068
2269
2 159
1 659

532
282

31,12.2007
3 176

l6  335
9 028
4 334
3 990
4 412
I 596
| 752

454
0

38 142 4t902

31.12.2008
I  1 1 1

329
188

0
3 1

3r.r2,2A07
r t27

344
203
63
16

t752

Lisa 19. Kasutusrent

Ettev6tia kui renmik

Ulemiste Center OU rentis allrendi tingimustel 2'l 757 m2 suurust maattikt<i NCC Ehituse OU.lt kuni 28.
novembrini 2008, kes omakorda rentis seda Eesti Vabariigilt. Rendi ja allrendi lepingud on s6lmitud 50 aastaks,
Maatilkki kasutatakse kaubanduskeskuse parkimisplatsina. Vastavalt allrendilepingule on Ulemiste Center OU
kohustatud tegema iga-aastaseid rendimakseid 5o/o mda maksustavast vAaftuses! mille maprab kohalik
omavalitsus. i-ffi*lffilt,r-t "t*tt idontifiiso*ri-iu"k"-l
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Rendimakse 2008. aastal on 277 tuhat krooni Q007: 277 hrhat krooni). Edasised maksed s6ltuvad maa
maksustatiava viiiirtuse muufustest.

Ettev6ti a kui rendileandja

Informatsioon kaubanduskeskuse renditulu ja mittekatkestaiavate rendilepingute jiirgmiste perioodide
kasutusrendimaksete kohta on toodud lisas 6.

Llsa 20. Tehingud seotud osapooltega

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on loetud seonrd osapoolteks:
o Emaettevdtja, viimase emaettev6tja Linstow AS ja selle omanikud;
o teised Linstow gruppi laruluvad ettev6tjad;
o juhatuse ja n6ukogu liikmed;
o eelpool mainitud isikutega seotud isikud;
o ettev6tjad, mida kontrollivad juhatuse v6i n6ukogu liikmed.

(a) Saldod seotud osapooltega

Iaenu p6hiosa n6ue Linstow AS-i vastu - allutatud laen
Laenu p6hiosa n6ue Linstow AS-i vastu - laen vabadest rahalistest
vahenditest laenulepingu kuupiieva seisuga
Pikaajallsed nduded kokku

Linstow AS-lt saadaolev intressindue (Lisa l2)
Liihiajalised nduded kokku

Laenu p6hiosa v6lgnews emaetievdtjale, Linstow Tallinn AS (Lisa l5)
Pikaaj allsed kohustused kokku

Vdlg Linstow Center Management SIAIe
V6lg Investa AS-le
V6lg teistele Linstow gruppi kuuluvatele ettev6tetele
Liihiajalised kohustused kokku (Ltsa 17)

31.12.2008
275 27r

0

31.12.2001
u8 542
65 7t6

275271
0
0
0

45 907

2r4218
0

5 852
5 852

0
45907 0

2065
0

2 3 4 7

1 565
704

0
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o Lsenud Linstow AS-le

2juulil 2007 sai ettevdtja kediidiasutustelt 626 miljoni krooni suuruse laenu, eesmiirgiga sellega tasuda
allutatud laen Linstow AS-le (summas 475485 tuhat krooni) ning anda Linstow AS-le laenu tildistel
iiritegevuslikel eesmiirkidel (summas l4S 502 tuhat krooni) (Lisa 15). Nimetatud laenuga tasuti Ulemiste
Holding AS poolt Linstow AS-le Subordinate loan suulmas 475 484 tuhat krooni. Krediidiasutused maksid
summa otse Linstow AS-i pangakontole.

Lisaks ndustus Ulemiste Keskus andma Linstow AS-ile laenu summas 65 '7L6 tuhat krooni iildistel
iiritegevuslikel eesmiirkidel. Seda osa laenust finantseeriti ettev6tja vabadest rahalistest vahendites laenulepingu
s6lmimise kuupiieval.

Nimetatud laenude keshrs on 4 aastatja viimase osamalse kuupdev on 3l.miirtsil 2011. Ettevdtjal on 6igus
nduda Linstow AS-lt investeerimisvajadustest ldhtuvalt kas laenu osalist v6i tiiielikku tagastamist enne viimast
osamakse kuupieva, esitades Linstow AS-ile teate tagasimaksmise kohta viihemalt kaks kuud enne viimast
osamakset. Intressimiiiir pdhineb 6 kuu EURIBOR-iI. Linstow AS poolt makstav intressimddr on 6 lanu
EURIBOR pluss 1,0% marginaal. Intress koguneb te*kepdhiselt tasumata laenu pdhiosalt ja kuulub maksmisele
iga kalendriaasta viimasel pieval. Laen on fikseeritud eurodes,

20. novembril 2008 ndustus ettevdtja Linstow AS-le laenama t?iiendava summa 40 681 lrooni iildistel
iiritegevuslikel eeSmiirkidel. Seda osa laenust finantseeriti ettev6tja vabadest ra?ralistest vahendites laenulepingu
sdlmimise kuup?ieval.

15. detsembril 2008 s6lmis ettev6tja Linstow AS-ga uue laenulepingu, mis asendas eelnevaid lepinguid. Uue
lepingu kohaselt lisatakse tiiiendavad vabad rahalised vahendid ja kogunenud tekkep6hine intress grupisisese
laenu pdhiosale, mille tulemusel uus p6hiosa on275 271 tuhat krooni. (saldo seisuga 30.september 230 443 tvhat
krooni + lisandunud pdhiosa vabadest vahenditest 20.11.2008 40 681 tuhat krooni + IV kvartali tekkep6hine
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intress 4146 tuhat kooni. Laenu viimase osamakse kuuptev ot22.aprill 2016. Linstow AS-i poolt tasutav
intressimddron6kuu EURIBORplussl,TYomarginaal.K6iktilejiitinudlaenutingimusedjtiidsamaks.

o Laen Llnstow AS-lt
l5.detsembril 2008 sai ettevdtja Linstow AS-lt laenu 54763 frrhrrt krooni, millest 4 913 tuhat krooni maksti
ettev6tjale vblja ning 40681 tuhat krooni makstakse laenaja poolt koos rahaliste vabade vahenditega samas
summa, Jiirelejdlinud laen summas 9 169 tuhat lrooni makstakse vdlja kirjalilarl ndudmisel. Laenu
tagasimaksmise kuupdev on22. apill2016, Laenu baasinffessimdiir on 6-kuu EURIBOR pluss 1,5% marginaal.
Intress koguneb tekkep6hiselt tasumaca laenu p6hiosalt ja kuulub maksmisele iga kalendriaasta viimasel p6eval
(vdi koguneb tekkep6hiselt ja lisatakse iga aasta l6pus laenu p6hiosale). Seisuga 31,12.2008 on tekkep6hine
intress summas 313 tuhat krooni lisatr,rd laenu p6hiosale. Laen on fikseeritud eurodes.

(b) Finantstulud/-kulud seotud osapooltele

Intressitulu Linstow AS -lt
Intressikulu Linstow AS-le (lisa 9)
Finantstulud/-kulud (-), neto

(c) Ostud seotud osapooltelt

Teenused Linstow Conter Management SIA-lt juhtimistasu ja
htivitatavad kulud)
Teenused Investa AS-lt
Teenused teistelt Linstow gruppi kuuluvatelt ettevdtetelt
Ostud kokku

2008
t4 520

-3 13

2007
5 852

-28 649
t4 207 -22 797

2008
6 556

2007
6 822

704 0
0  2347

I 260 9 L69

(d) Juhtkonna tddtasud

Juhatuse liikmetete maksti 2008.a. t66tasusid surnmas | 127 tutmrt trooni (2007: 908 hrhat krooni). Ndukogu
liikmetele 2008. ja 2007.a. eest tdtitasusid ei makstud. Juhatuse liikmete tagasikutsumisel puudub ettev6ttel
lahkumishiivitise tasumise kohustus.

Lisa 21. Juriidlllne iihinemine

Ulemiste Center OU (tihendaja), Ulemiste Holding AS (iihendatav) ja Linstow Tallinn AS (iihendatav) iihendati
aastal 2008 (dustumiskuup?ievaga 1. jaanuar 2008) iihinemislepingu alusel kuupiievaga 7 juuli 2008. Juriidiline
iihinemine registreeriti Ariregistris 15 juuli 2008,

lllevaade iihinemise m6judost seisuga 3 1. 12.2007:
Linstow Tallinn AS iJlemiste Holding AS

Raha ja raha ekvivalendid
Pikaajalised grupisisesed n6uded

Lisa 13 0
8 340

970
135 500

Kinnisvarainvesteeringu viiiirtuse
korrigeerimine* 0 1 121048
Mdju koguvaradele 8 340 1257 517
Laenukohustused
V6lad hankijatele ja muud vdlad

Lisa 15 0
-16

-617 978
-11 359

M6ju kogukohustustele -16 -629 338
MOju netovaradele 9324 -62g lg0

M6ju netovarale seisuga 31,12,2007
- mdju 2007 aqsta kasumile**
-mdju 1. jaanuar 2007 seisuga jaotamata kasumile

636 504
86 463

550 041

* Ulemiste Center OU 2007. aasta raamatupidamise aastaaruandes kajastati kinnisvarainvesteeringut
soetusmaLrsumuse meetodil summas 503 007 tuhat kooni, Kuna Ulemiste Holding AS'i rnajandusaasta aruandes
oli arvestusp6him6tteks kajastada kinnisvarainvesteeringud 6iglases viiiirtuses, korrigeeriti
kinnisvarainvesteeringu viiirtust 6iglasele viidrtusele, mis seisuga 31.12.2A07 oli | 624 054 tuhat krooni (lisa

I nttsi.s l i  soerltuel ain ult ldentif i tsroerlrnt$sks
lri i t irr l ip"d f*r't i ie F{Jrpseo of idenil i ication only
Initsiaa.lidliriitialu _-* __y-y
Kuuptev/data __- e,!. -OG . €2.? _
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==;p" *:ggl." 19:C_oon ers. -Tallirm .***_ _
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** M6ju 2007, aasta kasumile tuleneb peamiselt kinnisvarainvesteeringu aryestuse erinevusest (kasum 6iglase
viiiirtuse muutusest summas 98 339 tuhat krooni amortisatsioonikulu asemel, mis oli 16 804 tuhat krooni) ning
samuti suurenenud Ulemiste Holding AS laenu intressikulust (29 4'18 tuhat krooni).

Lisa 22, Bilanslpfl eva jiirgsed siindmused

Bilansipiievajiirgselt (peale 3l,detsembrit 2008) ei ole toimunud siindmuseid, mis m6jutaksid oluliselt ettev6tl'a
fi nantspositsiooni vdi tegevusi.

, Lisa 23. Ttngimusllkud kohustused

Maksuhalduril on 6igus kontrollida ettev6tja maksuarvestust kuni 6 aasta jooksul maksudsklaratsiooni esitamise
tiihtajast ning vigade tuvas0amisel mddrata tiiiendav maksusumma, intressid ning trahv, Ettev6tja juhtkonna
hinnangul ei esine asjaolusid, mille tulemusena v6iks maksuhaldur miiiirata ettevdtjale olulise tiiiendava
maksusumma.

Tulenevalt laenulepingust (vt. lisa 15) on ettevdda vOfttud teatud kohustusi. Nendele kohustuste mittejiirgmine
v6ib ettev6tja jaoks kaasa tuua negatiivseid tagajiirgi, s.h. tJihendada lepingu rikkumist. Ettevdtja juhatus on
veendumusel, et ettev6tja on vastavuses lepinguliste kohustustega.

i l r r i ts la l lsaer l tuc l i l lnu l t id* lnt i f t teeer lnr lc{ i }ks i
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www.pwc.eeSOLTUMATU AUDIITORI ARUANNE

Ulemiste Center OU osanikule

Oleme auditeerinud kaasnevat Ulemiste Center OU (ettev6te) raamatupidamise aastaaruannet,
mis sisaldab bilanssi seisuga 31, detsember 2008, kasumiaruannet, omakapitali muutuste aruannet
ja rahavoogude aruannet eeltoodud kuupdeval lOppenud majandusaasta kohta, aastaaruande
koostamisel kasutatud oluliste arvestusp6him6tete kokkuvOtet ning muid selgitavaid lisasld.

J uhatuse kohustused raamatu pidam ise aastaa rua nde osas

Juhatuse kohustuseks on raamatupidamise aastaaruande koostamine ning 6ige ja Oiglane
esitamine koosk6las rahvusvaheliste finantsaruandluse standardite n6uetega. Selle kohustuse
hulka kuulub asjakohase sisekontrollisUsteemi kujundamine ja t60s hoidmine, mis tagab
raamatupidamise aastaaruande korrektse koostamise ja esitamise ilma pettustest v6i vigadest
tulenevate oluliste vddrkajastamisteta; asjakohaste arvestusp6him6tete valimine ja rakendamine;
ning antud tingimustes pOhjendatud raamatupidamishinnangute tegemine.

Audiltorl kohustused

Meie kohustuseks on avaldada auditip6hjalarvamust raamatupidamise aastaaruande kohta.
Viisime auditi l5bi koosk6las rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega. Need standardid nOuavad,
et me oleme vastavuses eetikan6uetega ning et me planeerime ja viime auditi ldbi omandamaks
p6hjendatud kindlustunnet, et raamatupidamise aastaaruanne ei sisalda olulisivddrkaJastamisi.

Audit h6lmab raamatupidamise aastaaruandes esitatud arvnditajate ja avalikustatud informatsiooni
kohta auditi t6endusmaterjali kogumiseks vajalike protseduuride ldbiviimist. Nende protseduuride
hulk ja sisu sOltuvad audlitoriotsustustest, sealhulgas hinnangust riskidele, et raamatupidamise
aastaaruanne vOib sisaldada pettustest v6i vigadest tulenevaid olulisi vddrkajastamisi, Asjakohaste
auditi protseduuride kavandamiseks v6tab audiitor nende riskihinnangute tegemisel arvesse 6ige ja
6iglase raamatupidamise aastaaruande koostamiseks ning esitamiseks juurutatud
sisekontrollisilsteemi, kuid mitte selleks, et avaldada arvamust sisekontrollitulemuslikkuse kohta.
Audit h6lmab ka kasutatud arvestusp6him6tete asjakohasuse, juhatuse poolt tehtud
raamatupidamislike hinnangute p6hjendatuse ja raamatupidamise aastaaruande Uldise esituslaadi
hindamist.

Usume, et kogutud auditi t6endusmaterjal on piisav ja asjakohane meie aryamuse avaldamiseks,

Arvamus

Meie arvates kajastab kaasnev raamatupidamise aastaaruanne olulises osas Oigestija Oiglaselt
ettev6tte finanlsseisundit seisuga 31. detsember 2008 ning sellel kuupdeval lOppenud
majandusaasta finantstulemust ja rahavoogusid koosk6las rahvusvaheliste finantsaruandluse
standarditega.

Relika Mell
Vannutatud audlitor

/\r)
W

Tiit Raimla
AS PricewaterhouseOoopers

26. juunl 2009
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KATIJUMI KATMISE ETTEPANEK

Juhatus teeb ettepaneku katta 2008. aasta puhaskahjum summas 181 062 tuhat krooni eelmisle perioodide
jaotamata kasumi arvel.
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JUHATUSE JA NOUKOGU ALLKIRJAD 2008. A MAJANDUSAASTA ARUANDELE
' , i ; i

Ulemiste Center OU ZOOg.a majandusaasta aruande, mis on kinnitatud osanike iildkoosoleku poolt
.29.06.2009.a. otsusega, allkirjastamine 29. juunil 2009.a.

Guido Piirnits
Juhatuse liige

W i,tzt"^lr.r rtr--
Anders Wilhelmsen
N6ukogu liige

Arne Alexander Wilhelmsen
N6ukogu liige


