U.S. Invest AS 2010 a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

AS U.S. INVEST

2010.a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Arinimi:
Ariregistri kood:
Aadress:
Telefon:

Faks:

E-post:

Majandusaasta algus:

Majandusaasta 10pp:
Juhatuse liikkmed:
Audiitor:

AS U.S. Invest

10560792

Rotermanni 8, Tallinn 10111

6 264 600

6 264 601

usinvest@usinvest.ee

01.01.2010

31.12.2010

Tarmo Keskkiila, Jaanika Merilo, Martin Uhtegi
KPMG Baltics OU

Majandusaasta aruanne koosneb tegevusaruandest ja raamatupidamise aastaaruandest. Majandusaasta
aruandele on lisatud audiitori jareldusotsus.

Dokument koosneb 35 lehekiiljest
AS U.S.INVEST majandusaasta aruanne



U.S. Invest AS 2010 a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

SISUKORD
TEGEVUSARUANNE ..ottt sttt av ettt s ettt s b s et ssns s eseae st es s saeas 2
KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANNE .........ccccooviieiieieeeeeeesesennes 4
KONSOLIDEERITUD KASUMIARUANNE ......c.ccoomtiininirininierinieeretinssssseseessesesesesssseseecessenes 4
KONSOLIDEERITUD KOONDKASUMIARUANNE ........c.ccoiviiveriritiieeieieieisnseseesesesesenes s 4
KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISBILANSS ......cootiieieiiiiteieieisesrn s 5
KONSOLIDEERITUD RAHAVOOGUDE ARUANNE ........coccooiiiiiiin st 6
KONSOLIDEERITUD OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE.........ccoooviiiiniecereeereceee, 7
RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDE LISAD .....cccoiiiieiiiiiiiiiiieerivesese e ssesesesesnes 8
Raamatupidamise aastaaruande koostamisel kasutatud arvestuspohimatted ........c..ocovverererennnninn, 8
Lisa 1. MUUZIEUIU ......ouivviiiiiiiniii ettt ettt b v et et es et ss e b b ea e st enebenesesns 11
Lisa 2. Muud GrtUlUA .....c.oooeiiviiiis st ens 11
Lisa 3. Kaubad, toore, materjal ja teeNUSEA ...........cvovrerrreeeeeiirrerereiiereeesesssnessnsns e saseesesesesesesens 11
Lisa 4. Mitmesugused teZeVUSKUIUA ........ccovvreviiinirinrecse e ss e sesaens 12
L3828 5. TOOJIUKUIUG ...t bt er e et b e r s e st ebere bt esbereassbebe b erens 12
LS8 6. KUIUIN ..ottt s e bbbt s s s b bbbt t et b ebes s s e 12
Lisa 7. Mutd SrIKUIUA .......coviiiieiiininiiiinse ettt ve et b et ss bbbt s s anees 12
Lisa 8. Finantstulud ja —Kultd ........ccccoeiiriniiiiiiiieiiseeeee et 13
LS8 9. TUIUIMAKS ...c.vviviiicicce ettt bbbt 13
Lisa 10. Nouded ja ettemaksed.......ccoveririiiriiiiieeiiiisee sttt b e e s e st ssssse s esssebereses 13
LiSA 11, VAIUG ..oiviiiiiicicic ettt et es st er s ae s ss s b e s rsstessaesasnnes 13
Lisa 12. Pikaajalised finantsinvesteeringUQ ...........cococovriviririrernrierioerenisneeresceseseesereresesecesessssneses 14
Lisa 13.Tiitarettevotete aktsiad ja 0SB0 ........cccoeviriiiiiiiiierineere e sereseresssesesesesenesens 15
Lisa 14. Sidusettevotete aktsiad ja 0S80 ......cccovririririiriiiieiriciiee e sees e ene s 17
Lisa 15 Informatsioon 2010 toimunud 4riithenduste kohta, tiitaretteVOtted. ... ..oovvrvererererrrirsrerenennn. 18
Lisa 16 Informatsioon 2010 toimunud 4ritihenduste kohta, sidusettevotted..........ccccerivvrvrreeiiierenen 18
Lisa 17. Muud aktsiad ja VAAIEPADEIIA .....c.covvvrvevereiririririerisrsieeneeecsr et sseesessesesesesss e eees 18
Lisa 18. VAljastatud 1a€NUAd ..........ccouvrereuirnriniiriricieeieinnenes it eesses et ssaese et asessssesenesnsesneneses 19
Lisa 19. Muud pikaajalised NOUAEd...........ceveeiiinreriieriecetccese e sestes e eresresteesseesevteresaesessesesassesnsnns 20
Lisa 20. Materiaalne PORIVATA.......cccceiririiiiiiiiicieiiirieieeecs e eaese s snane 21
Lisa 21. Immateriaalne PORIVATA .......c.ovcervrireriniieiiiniiieierinesenees e sresee s e s sesestesesesesenenes 22
Lisa 22. KinnisvarainvesteeTingUQ ..........cccouvuerirrerirererisieieenierinsieeeeseesassesessesssssenessssesessssesesesenessns 23
Lisa 23. LaenUKONUSTUSEA .......ccvrrireriiiiiiietcieietesiitereret ettt et se e s bese e ssstesesennneeseses s 23
1382 24, KAPHAITEIE ......eoieriiiriinieteit sttt e st st e b ete e st steetestestesaesaessasesansesesbessseneserensesenes 24
LiSa 25, KASUTUSTENE .....cveuiiriitieieiiieeiiieies ettt ieteses e e e s ser e tessassenessenesseseseneensesesesenresesenesseseses 24
Lisa 26. Laenud ja vOlaKirjad ........c.cccvivvriiiiiririiiinininieieineeesisesiesseseese e seesssse s s sessesesessssesenesssnes 25
Lisa 27. Muud pikaajalised KONUSTUSEd .........c..c.evevevivereieniiiiieniineseriee e e 26
Lisa 28. V0lad ja ettemakSed ........cocveiririiieiiiiereiiirinece et et saese s sesseseses et sasesesesseseneaes 27
Lisa 29. VOIZNevus tOOVOGALEIE ......oevriiirerererierereneririeerisresesesteseesaeesseseseesasessssesesesesserenssssssonensans 27
Lisa 30. MAKSUG .....coveieieiiiiiiccnt sttt sse st e st e s asse s esaesesbesessessnseseebenessenersesears 27
Lisa 31. SihtfINantSEeTiMINe. .......cocvereuiiiririereeriereseststeie e sesreesesesaesresestesaesesassesesesesesesessseseresesasene 27
1388 32, BraldiSed......ccecueveiriirieinriniii it e seerestsree et st e st s rsa s ssessesss e sesastassesansenensanenseressenes 28
Lisa 33, AKISIAKAPIAL........ooviiiiiiiiieiiicec ettt st r e es ettt 28
Li8a 34. VOIAKIIJAG .......ooviviiiieiiieicerce ettt stttk st st be ettt sas e nene e nesrnene 28
Lisa 35. Potentsiaalsed KONUSLUSEA .....c..cccceiriiririoiiieretcis e st 28
Lisa 36. Laenude tagatised ja panditud varad ...........occcevernrerernrerenernenneeinereeseneeseseseseneserene 28
Lisa 37. Teenuste kontsessioonikokkuleppe Kajastamine ......c.covvvvervrieearierisiinnenersenresressseressessesnes 29
Lisa 38, Bilansi kuup#eva jargsed sUndmused.........c.ocovvviiioimnneee e 29
Lisa 39. Tehingud seotud 0SAPOOILEEA .....cvvevrrerreririeirieeieieerteereeereeeeeseesessessssesessesseressensasesessenees 30
Lisa 40. Finantsinformatsioon emaettevotte KODLA. ........cc.ecvveriiriereeieneecres e seeneeienees 31
Juhatuse allkirjad 2010.a. majandusaasta arBandele ............cccevvveererrerecrenremeenneens e srereeeeserenenes 34
AUDITORI JARELDUSOTSUS......ccoomriumeeirmcmisissesisesceseesssisnecssesssessesssmessssssssssssssssssssessssssonne 35



U.S. Invest AS 2010 a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

TEGEVUSARUANNE

U.S. Invest AS-i pdhitegevusalaks on investeerimine ja investeeringute haldamine, sealhulgas
juhtimisteenuste osutamine. Oleme oma tiitar- ja sidusettevdtete kaudu aktiivselt tegutsemas Balti
riikides, Ukrainas ning Venemaal.

U.S. Invest AS-i investeeringud on suunatud peamiselt kolme valdkonda:

(i) teenindusdri (turvateenused, kinnisvara haldamine ja koristamine, tervishoiuteenused,
péasteteenused ning haridusteenused);

(ii) kinnisvara (kinnisvara arendamine ja rentimine, ehitus).

(iii) energeetika

Ettevétluskeskkonna iildised arengud ja riskid

2010 aasta oli poordeline U.S. Invest AS-i tegevuspiirkonna riikide majanduste jaoks. 2010. aasta
alguses peatus 2008. aastal alanud majanduslangus ning 2010. aasta teisel poolel p66rdus majandus
juba kasvule.

Kontserni kasumlikkus ja kdive on sdltuvad majanduse konjunktuurist. Pikas perspektiivis on
kontserni riskitase siiski madalam tinu investeeringute jaotumisele erineva majandustsiikliga
piirkondade vahel ning majanduse tsiiklilisuse suhtes erineva tundlikkusega valdkondade vahel.
Tegevusega kaasnevad keskkonna- ja sotsiaalsed mdjud on minimaalsed. Samuti ei ole kontserni
majandustegevus olulises osas tsiikliline ega hooajaline.

Ettevotte valuutarisk on madal kuna valdav osa kontserni tulusid ja kulusid on euroga jiigalt seotud
valuutades. Euro kasutusele votmine Eestis alates 1. jaanuarist 2011 vihendab valuutariski veelgi.
Lisaks puudub tundlikkus borsihindade kdikumisele. Kiill on valdav osa kontserni finantskohustusi
ujuva intressimééraga, mistottu majanduskeskkonna paranemisest tulenev baasintressiméirade tSus
vOib kaasa tuua intressikulude kasvu.

2010. aasta olulisemad siindmused

Energeetikasektoris miitidi vahemusosalused (33%) energiakaubanduse ettevdtetes Baltic Energy
Partners OU ja Baltic Energy Services OU. Valmis ja voeti kasutusse Joeldhtme vallas asuv
priigilagaasil to6tav koostootmisjaam (Tallinna Priigilagaas OU).

Teenindussektoris miiiidi vihemusosalus (49%) ISS Haldus OU-s. Miiiigist lackunud vahendite arvelt
lunastati  2009. aastal korraldatud vdlakirjaemissioon. Osaliselt refinantseeriti eeltoodud
vBlakirjaemissioon uue volakirjaemissiooniga, mis lunastati ennetéihtaegselt 2010. aasta teises pooles.

Kinnisvarasektor keskendus peamiselt varasematel aastatel valminud objektidel iiiiri- ja haldusteenuse
osutamisele ning pindade tdituvuse suurendamisele. Kui kinnisvarasektori languse aastatel (2008-
2009) oli tulemus oluliselt mGjutatud kinnisvarainvesteeringute vésrtuse langusest, siis koos turu
stabiliseerumisega on kinnisvaraobjektide allahindluste méju oluliselt vihenenud ja on mirgata taas
turu elavnemist.

Majandusaastal vaatas kontsern kriitiliselt iile tegevus- ja td6j6ukulud ning jitkas juba eelmisel aastal
alustatud kulude kokkuhoiuga.

Konsolideerimisgrupp ja tegevusalad

Konsolideerimisgrupi koosseis, samuti selles 2010. aastal toimunud muudatused, on esitatud
raamatupidamise aastaaruande lisas 13. Eeldatavaid olulisi muudatusi konsolideerimisgrupis, samuti
selle finantsseisundit v3i majandustulemust méjutavaid siindmusi, v.a. lisas 38 kirjeldatud
bilansipdeva jirgsed tehingud, aruande koostamise ajal ette niha ei ole. Konsolideeriva iiksuse ja
konsolideerimisgrupi investeerimis- ning finantseerimisstrateegia, finantseerimisstruktuur, riskide
maandamise poliitika ja likviidsus arenevad koos ettevdttega. Otsustavaid muudatusi nendes
valdkondades ei plancerita, kuid majanduskeskkonna edasisel muutumisel ei ole need ka vilistatud.
Kontsern kavatseb jitkata senist dividendipoliitikat, juhinduda seejuures igaaastasest
majandustulemusest.

Eesmiirgid jargmiseks majandusaastaks
2011. aasta jooksul plaanib U.S. Invest AS arendada ja kasvatada seniseid tegevusvaldkondi, eelkdige
energeetika ja teeninduséri valdkonnas ning viljuda ehitussektorist.



2010. aasta majandustulemuste kommentaar
Kontserni majandustulemuseks kujunes 2010. aastal 33,4 miljoni krooni suurune kahjum, mis jasb
ligi 150 miljoni krooni vorra alla 2009 aasta 116,8 miljoni krooni suurusele puhaskasumile. Samas,
drikasumi tasemel on kontserni kahjum vdrreldes 2009 aastaga vihenenud 297,1 miljoni krooni vérra,
mis annab mérku rakendatud kokkuhoiumeetmete toimivusest.
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Peamised suhtarvud
Suhtarv 2010 2009 Arvutamise alus
kontsern | emaetievite | kontsern | emaettevte

Puhaskasumi Aruandeaasta puhkasum /
marginaal negatiivne | negatiivne 22%| negatiivne |Aritulud

Aruandeaasta puhaskasum /
Omakapitali Viimase kahe perioodi keskmine
tootlikkus (ROE) negatiivne | negatiivne 14% | negatiivne |omakapital

Aruandeaasta puhaskasum /
Varade tootlikkus Viimase kahe perioodi keskmine
(ROA) negatiivne | negatiivne 3% | negatiivne |varde maht
Vaoorkapitali osakaal
koguvarades 68% 128% 69% 132% |Kohustused kokku / Varade maht
Liihiajaliste varade Kiibevara / Lijhiajalised
kattekordaja 0,9 0,2 0,8 0,4 |kohustused
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KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANNE

KONSOLIDEERITUD KASUMIARUANNE

Aritulud Lisa 2010 2009
Muigituln 1 537 906 703 486 652 494
Muud aritulud 2 35114322 51722895
Kokkn dritulud 573 021 025 538375388
Arikulud
Kaubad, toore, materjal ja teenused 3 -304 358 262 -223 887392
Mitmesugused tegevuskulud 4 -44 016 716 -125 403 888
Toojdukulud 5 -105 904 058 -203 791 420
Pdhivara kulum ja vadrtuse langus 6 -18 119 065 -11527291
Muud arikulud 7 -141 069 019 -311 290516
Kokkn arikulud -613 467 120 -875 900 507
Arikasum -40 446 095 -337525119
Finantstulud ja kulud 8 5569 660 459 333 045
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist -34 876 434 121 807 927
Tulumaks 9 1474 005 -5008221
Aruandeaasta puhaskasum (-kahjum) -33 402 430 116 799 706
Sh. Emaettevdtte omanike osa puhaskasumist -56 412 735 70 962 758
Vihemusomanike osa puhaskasumist 23 010306 45 836 948
KONSOLIDEERITUD KOONDKASUMIARUANNE
2010 2009
Aruandeaasta kasum (-kahjum) -33 402 430 116 799 706
Muu koondkasum (-kahjum)
Realiseerumata kursivahed 960 496 5125439
Aruandeaasta muu koondkasum (-kahjum) 960 496 5125439
Aruandeaasta koondkasum (-kahjum) -32 441 933 121 925145
Sh. EmaettevBtte omanike osa koondkasumist -55 452239 76 055 650
Vahemusomanike osa koondkasumist 23 010 306 45 869 495
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KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISBILANSS

Aktiva

Kiibevara

Raha

Liuhiajalised finantsinvesteeringud
Nouded ja ettemaksed

Varud

Miigiootel pohivara

KOKKU KAIBEVARA

Pohivara

Pikaajalised finantsinvesteerinpud
Kinnisvarainvesteeringud
Materiaalne pShivara
Immateriaalne pdhivara

KOKKU POHIVARA

KOKKU AKTIVA

Liihiajalised kohustused

Laenukohustused

Vdlad ja ettemaksed

Sihtfinantseerimine

Lithiajalised eraldised

KOKKU LUHIAJALISED KOHUSTUSED

Pikaajalised kohustused

Pikaajalised laenukohustused

Muud pikaajalised kohustused
Sihtfinantseerimine

KOKKU PIKAAJALISED KOHUSTUSED

KOKKU KOHUSTUSED

Omakapital
Vihemusosalus

Emaettevitte omanikele kuuluv omakapital
Aktsiakapital

Kohustuslik reservkapital

Muud reservid ja realiseerumata kursivahed
Jaotamata kasum (kahjum)

KOKKU OMAKAPITAL

KOKKU PASSIVA

Lisa

10
11

[ SR
QN

23,2426
28
31
32

23,24, 26
27
31

33

31.12.2010

17352 465

393 404 428
442 925 296

700 000
854 382 189

576 830 966
895 467 634
245 521 664
1925961
1719746 226

2574128414

736 188 710
163 438 232
1501 098
23780976
924 909 016

793 014 445
5 648 880
27019766
825683 091

1750592107

77 080 544

182 999 989
18 300 000
-1594 434

546 750 208

823 536 307

2574128 414

31.12.2009

44 676 360
2047917
428 313 060
484 863 232
700 000

960 600 569

692 841 985
895418 764
285578 591
2004178
1875843519

2836 444 088

841116328

367 168 855

16 224 866

1224510049

740 836 516

5700 649

746 537 165

1971047 214

54 066 238

183 000 000
18 300 000
-2522296

612 552932

865 396 874

2 836 444 088
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KONSOLIDEERITUD RAHAVOOGUDE ARUANNE

RAHAVOOD ARITEGEVUSEST Lisa
Arikasum

Korrigeerimised:

Pd&hivara kultum (+) 6
Kasum/kahjum phivara miiigist ja imberhindlusest (-/+) 2,6,7
Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutus (-/+) 22
Kasumv/kahjum finantsinvesteeringutelt (+/-)

Muud finantstulud ja kulud

Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus (-/+)
Varude muutus (-/+)

Aritegevusega seotud kohustuste muutus (+/-)

Muud korrigeerimised (+/-)

Ettevbtte tulumaks

KOKKU RAHAVOOD ARITEGEVUSEST

RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST

Kinnisvarainvesteeringute miiiik 22
Kinnisvarainvesteeringute soetamine 22
Materiaalse ja immateriaalse pohivara mitk 20,21
Materiaalse ja immateriaalse pShivara soetamine 20,21
Sidusettevitete mink 14
Sidusettevdtete soetamine 14,16
Titarettevdtete munk 13
Tutarettevitete soetamine 13,15
Antud laenude tagasimaksed 18
Antud laenud

Teenuste kontsessioonilepingud, intressitulu 37
Muud intressitulud

Muud finantsinvesteeringutega seotud rahavood (+/-)

KOKKU RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST
RAHAVOOD FINANTSEERIMISTEGEVUSEST

Arvelduskrediidi muutus (+/-)

Volakirjade emiteerimine 34
Volakirjade lunastamine 34
Saadud laenud

Saadud laenude tagasimaksed

Intressikulu

Sihtfinantseerimine

Makstud dividendid

Muud finantseerimistegevusega seotud rahavood (+/-)
KOKKU RAHAVOOD FINANTSEERIMISTEGEVUSEST

RAHAVOOD KOKKU

Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses
Raha ja raha ekvivalentide muutus
Realiseerumata kursivahed (+/-)

Raha ja raha ekvivalendid perioodi 16pus

2010
-40 446 095

18119065
-2992 019
43 187 332
-19713 163
-25 933 015
49 365 245
41937936
-189 092 263
9024 384
1474 005
-133 117 356

4 600 000
-18 690 081
4579 290
-8 734972
117 104 300
-9389 717
794

-200 000

46 894 128
-17 822 898
42 551781
4015 457
6524 901
171 432 984

8 882 662
7735351
-97 155 670
102 326 302
-78 096 481
-52 462 991
30021 962
-11 328 000
23 476 846
-66 600 019

-28 284 391

44 676 360
-28 284 391
960 496

17 352 465

2009
-337 5325119

11527 291
5622

166 025 441
-14 163 137
-42 128252
81169373
211164 739
-142 886 755
-36 829 826
-5 008 221
-108 648 844

12 300 000
-103 492 704
633 902

-201 206 997
1355216
-74 561 783
499379 540
-6 127 159
140612 765
-182726 378
43 796 332
45917 517
-7 442 428
168 437 823

22399777
89 420 319
-215 140 750
128028 116
-44 445 572
-73 906 643

-8 452 000
1753 058
-100 343 695

-40 554 717

80 105 637
-40 554 717
5125439
44 676 360
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U.S. Invest AS 2010 a. konsolideeritud majandusaasta aruanne
RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDE LISAD

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel kasutatud arvestuspohimatted

Kéesolevas lisas on kirjeldatud ainult arvestuspShimdtted, mille osas Eesti Vabariigi
Raamatupidamise Toimkonna juhendid (RTJ) v&imaldab valida mitme erineva meetodi vahel voi
mida RTJ detailselt ei reguleeri, kuid millel on oluline méju aruandele (RTJ 1, p.101). Ulejasnud osas
on raamatupidamise aruande ja selle lisade koostamisel 1dhtutud Eesti heast raamatupidamistavast (st
vastavat valdkonda reguleerivas RTJ-s sétestatud pShimétetest).

Koostamise alused
AS-1 U.S. Invest konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud lihtudes Eesti heast
raamatupidamistavast.

AS U.S. Invest arvestusvaluutaks (RTJ 1, p.84) ja raamatupidamise aastaaruande esitusvaluutaks
(RTJ 1, p.86) on Eesti kroon.

AS U.S. Invest kasutab kasumiaruande koostamisel Raamatupidamise seaduse (RPS) lisas 2 toodud
kasumiaruande skeemi nr. 1. (RTJ 2, p.22). Kulukirjed on selguse huvides esitatud libivalt
miinusmérgiga (RTJ 2, lisa 2).

Informatsioon emaettevétte pohiaruannete kohta

Vastavalt Eesti heale raamatupidamistavale (RPS §30 (2)) on konsolideeritud aruande lisades
avaldatud info konsolideeriva iiksuse konsolideerimata pShiaruannete kohta (vt. lisa 40).

Emaettevotte konsolideerimata pdhiaruanded on koostatud kasutades samu arvestusmeetodeid ja
hindamisaluseid, mida on kasutatud konsolideeritud aruannete koostamisel. AS U.S. Invest
emaettevotte  pShiaruannetes on  investeeringud tiitar- ja  sidusettevtetesse kajastatud
soetusmaksumuses.

Konsolideeritud aruannete koostamine
Konsolideerimise pohimotted

Konsolideeritud finantsaruannete koostamisel on ema- ja tiitarettevotjaid kasitletud iihtse
majandusiiksusena. Tiitarettevdtted on konsolideeritud rida-realt, elimineerides taielikult ema- ja
tiitarettevOtete omavahelised sisekdibed ning saldod ja realiseerimata kasumite ja kahjumite mdju.

Tiitarettevitted

Tutarettevoteteks loetakse ettevotted, kus emaettevotte osalus on suurem kui 50% ja milles kontsern
aruandeperioodil omas sisulist kontrolli ettevdtte tegevuse iile.

Sidusettevétted

Sidusettevéteteks loetakse ettevotteid, kus kontsern omab 20% kuni 50% hailediguslikest aktsiatest ja
kus kontsern omas aruandeperioodil olulist mdju ettevdtte tegevusele. Investeeringud
sidusettevdtetesse on kajastatud kapitaliosaluse meetodil.

Viilisvaluutapohised tehingud

Tehingud vilisvaluutas kajastatakse raamatupidamises iimberhinnatult kroonidesse Eesti Panga
valuutakursi jargi. Valuutapdhised bilansikirjed on iimber hinnatud bilansi kuupéeval kehtinud Eesti
Panga valuutakursi jérgi. ValuutapShised tulud ja kulud on iimber hinnatud perioodi kaalutud
keskmise kursi alusel (RTJ 1, p.89).

Raamatupidamise aastaaruanne ja selle lisad

Raamatupidamise aastaaruande ja selle lisade koostamisel on ldhtutud vastavat valdkonda
reguleerivas RTJ-s sitestatud pShimdtetest.

Juhtudel, kui RTJ lubab valida mitme erineva meetodi vahel on kasutatud jargmiseid meetodeid:

cucessusfesesescosdaa
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Finantsinvesteeringud aktsiatesse (v.a. investeeringud tiitar- ja sidusettevdtetesse, mida
kajastatakse konsolideeritult v3i kapitaliosaluse meetodil) on bilansis hinnatud lihtudes nende
soetusmaksumusest, sest antud finantsinvesteeringute Oiglane védrtus ei ole juhatuse
hinnangul usaldusvéarselt mdddetav (RTJ 3, p. 41).

Kinnisvarainvesteeringud on hinnatud nende diglases vairtuses (RTJ 6, p.16).

Tulud ja nduded (tellijatelt saadaolevad summad) olulisemate kinnisvaraarendus- ja
ehitusobjektide osas on kajastatud valmidusastme meetodil, iilejisinud tulud teenustest on
kajastatud pérast nende osutamist (RTJ 10, p.22 ja p.26).

Varud kajastatakse nende soetusmaksumuses v3i neto realiseerimismaksumuses, soltuvalt
sellest, kumb on madalam. Varude arvestamisel kasutatakse FIFO meetodit (RTJ 4, p.15).

Sihtfinantseerimine on kajastatud brutomeetodil (RTJ 12, p.16 ja 17)

Tehingud vdhemusosanikega kajastatakse lahtuvalt emaettevotte arvestuskontseptsioonist
(RTJ 11, Lisa 4).

Juhtudel kui arvestuspShimdtted ei ole heas raamatupidamistavas detailselt reguleeritud, kuid neil on
oluline m&ju aruande mdistmiseks, on juhtkond lahtunud jérgmistest pohimdtetest:

Ostjatelt lackumata arved ja kdik muud nduded (sh. antud laenud) on bilansis hinnatud
lahtudes tdendoliselt lackuvatest summadest. Nouded, mille lackumine on hinnatud
ebatdendoliseks, on kantud aruandeperioodi kuludesse.

Olulisemate kinnisvarainvesteeringute hindamisel vdetakse hinnangud ettevdtte vilistelt
sOltumatutelt kinnisvaraekspertidelt. Oiglane visrtus leitakse peamiselt kas vérreldavate
turuhindade meetodi vdi diskonteeritud tulude meetodi abil. Vorreldavate turuhindade
meetodi kasutamisel vOrreldakse hinnatavat objekti selle objekti ldhitimbruses toimunud
ostu-miiiigi tehingutega libi tehingute m* hinna. Diskonteeritud tulude meetodi kasutamisel
voetakse aluseks prognoositavad renditulud ja tegevuskulud tulevikus ning leitakse
netorahavoo niilidisvédrtus. Diskontoméira valiku alusena kasutatakse turu keskmist kapitali
struktuuri. Viaédrtuse muutusest tulenevaid kasumeid v0i kahjumeid kajastatakse
kasumiaruandes muude dritulude v&i muude drikulude koosseisus eraldi real.

Kinnisvaraarenduse eesmairgil soetatud objektid ja neile tehtud kulutused kajastatakse
soetusmaksumuses bilansikirje ,,Varud” koosseisus eraldi real ,,Kinnisvara arendusobjektid”.
Kulutusteks, mis liilitatakse kinnisvaraarendusobjekti soetusmaksumusse, loetakse muuhulgas
ehituse finantseerimiseks vGetud laenukasutuse kulud. Laenukasutuse kulud kapitaliseeritakse
arendusobjekti soetusmaksumusesse arvates ehitustegevuse algusest kuni ehitise valmimiseni.
Olulisemate varaobjektide osas vorreldakse nende soetusmaksumust &iglase vidrtusega ja
vajadusel (kui viimane on soetusmaksumusest viiksem) hinnatakse need alla Siglasele
védrtusele (neto realiseerimisvédrtusele). Viadrtuse muutusest tulenevaid kasumeid vGi
kahjumeid kajastatakse kasumiaruandes muude #ritulude v8i muude drikulude koosseisus
eraldi real.

Kontserni tiitarettevotte Vivatex Holding OU ja Tallinna linna vahel sSlmitud teenuse
kontsessioonikokkuleppe kajastamisel on lihtutud RTJ 17 toodud nduetest. Vastavalt
juhendile kajastatakse ehitus- ja rekonstrueerimisteenuse osutamisel teenitud tulu drituluna ja
tehtud kulutusi tuludega samas perioodis drikuluna lihtudes valmidusastme meetodist. Kuna
ettevottel on tingimusteta digus saada Tallinna linnalt ehitus- ja rekonstrueerimisteenuse eest
raha, kajastatakse seda ndudedigust finantsvarana korrigeeritud soetusmaksumuses, kasutades
sisemise intressiméidra meetodit.

Materiaalse pdhivarana kajastatakse ildjuhul varaobjektid, mille kasulik eluiga on iile ihe
aasta ja soetusmaksumus iiletab 15000 krooni (vdi €1000). Vajadusel vdivad kontserni
ettevotted rakendada ka madalamat soetusmaksumuse méira. Amortiseerimisel kasutatakse
lineaarset meetodit. Materiaalse pShivara gruppidele on iildjuhul médratud jirgmised
kasulikud eluead:
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- hooned ja ehitised 10 - 25 aastat
- masinad ja seadmed 2 - 10 aastat
- muu materiaalne pdhivara 2 - 10 aastat

Monetaarsed varad ja kohustused on bilansis kajastatud liihiajaliste nduete ja kohustustena
selles osas, mille tasumistéhtaeg saabub bilansipéevast alates 12 kuu jooksul. Ulejasnud osas
on monetaarsed varad ja kohustused bilansis kajastatud pikaajaliste varade ja kohustuste
koosseisus.

Miiiigiootel pShivarana kajastatakse bilansis sellised materiaalse ja immateriaalse pohivara
objektid ja osalused, mida kavatsetakse miiiia v&i mis viga tGendoliselt miitiakse ldhema 12
kuu jooksul. Antud vara amortiseerimine 15petatakse vara iimberklassifitseerimise hetkel.

Kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt maksustatakse dividendidena jaotatavat kasumit madraga
21/79 netodividendina viljamakstud summast. Dividendidelt arvestatud ettevdtte tulumaks
kajastatakse tulumaksukuluna dividendide viljakuulutamise perioodi kasumiaruandes,
s6ltumata sellest, millise perioodi eest need on vilja kuulutatud v&i millal dividendid vilja
makstakse. Bilansipdeva seisuga viljamaksmata dividendidelt arvestatud tulumaksukohustust
ja -kulu korrigeeritakse vastavalt uuel aruandeperioodil kehtivale tulumaksu masrale.
Maksimaalne voimalik tulumaksukohustuse summa, mis vdiks kaasneda dividendide
viljamaksmisega, on dra toodud aastaaruande lisades.

Informatsiooni esitamiseks tehtav t66 ja kulutused peavad olema kooskdlas selle
informatsiooni olulisusega aruande tarbijale. Viheolulist infot on kajastatud lihtsustatult
(otstarbekuse printsiip).

Majandusaasta aruande lisades on avaldatud kogu tiiendav informatsioon, mis on néutav ja
juhtkonna hinnangu kohaselt oluline pdhiaruannete mdistmiseks. Varad, kohustused ja
tehingud, milliste kohta lisasid koostatud ei ole, ettevdttel kas puuduvad tdielikult vi ei ole
Jjuhtkonna hinnangu kohaselt olulised.
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Lisa 1. Miiiigitulu

Muugitulu tegevusalade 15ikes 2010 2009
Kinnisvara arendus- ja renditeenused 49 657 004 41346316
Kinnisvarahaldus 81197 166 52545251
Turvateenused 1065 76 141 807 834
Puhkus- ja meelelahutus 11 565013 8731380
Sotsiaalteenused 13511577 22692017
Ehitus 373 624 076 215096 074
Muu kaive 7 286 099 4433621
KOKKU 537 906 703 486 652 494
Midtgitulu geograafiline jaotus 2010 2009
Eesti 451 152 650 278 215 709
Lati 17 452 437 25979 481
Ukraina 1492 879 1785179
Venemaa 67 808 738 180672125
KOKKU 537 906 703 486 652 494
Kommentaar:

Turvateenuste kéivet on olulises osas mdjutanud viljumine Venemaa turvaettevitetest 2009 aastal.

Lisa 2. Muud éritulud

2010 2009

Kasum kinnisvarainvesteeringute muggist ja

tumberhindlusest 26 559 169 47 733 250
Kasum pShivara miitigist ja imberhindlusest 3160 624

Kindlustushiivitised 19030 99 995
Saadud trahvid ja viivised 128 501 346 847
Muud, vaheolulised aritulud 5 246 998 3542 803
Kokku muud aritalad 35114322 51 722 895
Lisa 3. Kaubad, toore, materjal ja teenused

2010 2009

Kinnisvara arendusobjektide soetus ja ehituskulud 14 534 -8 928 104
Kaubad ja materjalid -14 689 457 -93 690 633
Teenused ja allhange -291 836 339 -216 092 526
Varude muufus 2153 000 94 823 §71
KOKKU -304 358 262 -223 887 392
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Lisa 4. Mitmesugused tegevuskulud

konsolideeritud majandusaasta aruanne

2010 2009
Autokulud -7 870 283 -21 530964
Varustus ja vormiriietus -253 933 -81 475
Sidekulud -1134376 -3 407 999
Uur -5 783 475 -14 767 240
Kantselei ja IT kulud -1942 549 -3 692 597
Personal, koolitus, to6tajate kindlustus -443 786 -3 005 339
Lahetused -2258 884 -2296 777
Muud tegevuskulud -24 329 429 -76 621 496
KOKKU -44 016 716 -125 403 888
Lisa 5. Téojoukulud
2010 2009
Palgakulu -88 959 614 -158 881 693
Sotsiaalmaksud -14 970 517 -40 705 700
Tootuskindlustusmaks -404 736 -403 780
Muude sotsiaaltagatiste kulu -10911 -2 651
T66jou rent -1558 280 -3 797 596
Kokku -105 904 058 -203 791 420
Kommentaar:
Keskmine téGtajate arv 2010 aastal oli 470 inimest.
Lisa 6. Kulum
2010 2009
Maa ja ehitiste kulum -11 898 997 4238712
Masinate ja seadmete kulum -4 672 206 -4 120 243
Muu materiaalse pShivara kulum -1488 958 -3 102 596
Immateriaalse pbhivara kulum -58 904 -65 741
Kokku -18 119 065 -11 527291
Lisa 7. Muud drikulud
2010 2009
Kahjum kinnisvarainvesteeringute muiigist ja
umberhindlusest -69 746 501 -213 758 691
Kahjum pShivara mitigist ja imberhindlusest -168 604 -5 622
Kingitused ja annetused -5 861 307 -607 690
EbatSendoliselt lackuvate nduete reserv -287 660
Kahjum kinnisvara arendusobjektide allahindlusest -49 308 333 -79 672313
Trahivid ja viivised -10 790 895 -1 055 691
Muud, viheolulised drikulud -4 905 719 -16 190 509
Kokku muud drikulad -141 069 019 -311 290 516
Kommentaar:

Kinnisvara arendusobjektid on kajastatud varude koosseisus (vt ka Lisa 11).
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Lisa 8. Finantstulud ja —kulud

U.S. Invest AS 2010 a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

2010 2009

Intressitulud (-kulud) 15 002 529 15 807 205
Finantstulud ja -kulud investeeringutelt

tatarettevotetesse -10 637 850 446 671 674
Finantstulud ja -kulud investeeringutelt

sidusettevbtetesse 23 682 065 11508 143
Finantstulud ja -kulud muudelt pikaajalistelt

finantsinvesteeringutelt 4474 521 27474 277
Kasum (kahjum) valuutakursi muutustest 2042974 605 772
Muud finantstulud ja -kulud -28 994 578 -42 734 025
Kokku finantstulud ja knlud 5 569 661 459 333 046

Kommentaar:

Finantstuludest investeeringutelt sidusettevdtetesse moodustas 2010. aastal olulise osa ISS Haldus OU
miiiigist tekkinud kasum 53,6 miljonit krooni. Finantstuludest investeeringutelt tiitarettevotetesse
moodustas 2009 aastal olulise osa Digismart OU miiiigist tekkinud kasum 505,1 miljonit krooni.

Lisa 9. Tulumaks

2010 2009

Vilja knmlutatud dividendidelt arvestatud tulumaks -2 658228 -3987 342

Tutarettevotetelt saadud dividendide tulumaksu

mahaarvamise Sigused 5454704

Viljaspool Eestit asuvates ettevdtete kasumilt

arvestatud tulumaks -1322472 -1 020 879

Kokku tulumaksukulu 1474 0604 -5008 221
Lisa 10. Nouded ja ettemaksed

Lisa 2010 2009
Nouded ostjate vastu 44 490 890 74 282 356
sh ebattendolised () -1629074 -854 338

Maksude ettemaksed ja tagasinduded 30 11 803352 15756 035

Ettemaksed teenuste eest 10 829 545 8536944

Viljastatud laenud ja kapitalirendinduded 18 234 062 954 217 651 996

Muud lihiajalised nduded 93 846 761 112 940 068

Kokku néuded ja ettemaksed 393 404 428 428 313 060
Lisa 11. Varud

2010 2009

Tooraine ja materjal 65955
Kinnisvara arendusobjektid 442 582 612 483 913 292
Mubgiks ostetud kaubad 337659 283 217
Ettemaksed varude eest 5 025 600 768
Kokku varud 442 925 296 484 863 232
Kommentaar:

Kinnisvara arendusobjektidena on klassifitseeritud kinnisvara, mis on soetatud edasiarendamise ja
hilisema miitigi eesmérgil. Olulisemad objektid on Rotermanni kvartalis Tallinnas ja 2007 soetatud
objektid Riias. Kinnisvara arendusobjektide allahindlusest tekkinud kahjum on niidatud Lisas 7.
Allahindluse pShjuseks on asjaolu, et arendusobjektid on reeglina arvel soetusmaksumuses, kuid need
hinnatakse alla netorealiseerimisvairtusele, kui viimane on soetusmaksumusest madalam. Hinnang on
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tundlik nii majanduskeskkonna kdikumiste kui arvestusel kasutatud parameetrite (diskontomiirad,
rendihindade muutus, eeldatav vakantsuse tase jne) suhtes. Seega vdib nende suuruste muutmisel vara
védrtus bilansis oluliselt kdikuda. Siinsete varaobjektide turuviirtuse leidmisel on arvesse voetud
kinnistute véirtust mdjutavaid tegureid nagu vara asukoht, detailplaneeringu staatus ja ehitusdiguse
suurus. Vottes arvesse eelpoolmainitut jaab echitusdiguse vairtuseks orienteeruvalt 4000 krooni /m?

kohta

Lisa 12. Pikaajalised finantsinvesteeringud

Lisa
Sidusettevdtete aktsiad vdi osad 14
Muud aktsiad ja vazirtpaberid 17
Viljastatud pikaajalised laenud ja kapitalirent 18
Muud pikaajalised nduded 19
Kokku pikaajalised finantsinvesteeringnd

2010
77 553 076
121 050
70 459 750

428 697 090

576 830 966

2009
148 854 349
6 645 951
112 646 064

424 695 621

692 841 985
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U.S. Invest AS 2010 a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Lisa 20. Materiaalne péhivara

Maa ja Masinad ja Muu Kokku
Ehitised seadmed materiaalne
pohivara
Soetusmaksumus 31.12.2009 185790727 30800405 15879498 232470630
Akumuleeritud kulum 31.12.2009 (-) -7745644 -8840938 -9192058 -25778640
Lopetamata ehitised ja ettemaksed pGhivara eest 78 821 601 65000 78 886 601
Kokku materiaalne péhivara 31.12.2009 256 866684 21959467 6752440 285578591
Soetusmaksnmus
Saldo 1. jaanuaril 2010 185790727 30800405 15879498 232470630
Soetamine ja parendamine 1751606 8511298 1676442 11939346
Soetamine/vodrandamine arithenduste kiigus -29 909 -29 909
Umberklassifitseerimine 38549615 2934727 -3919320 37 565 022
Muik (-) -1989876 -3568807  -5558683
Umberhindlused ja mahakandmine (+/-) -316 624 -842 068 -1 158 692
Valuutakursside muutuste mdju 464 878 19 368 484 246
Saldo 31. detsembril 2010 226091948 40374898 9245112 275711958
Akumuleeritnd knlum (-)
Saldo 1. jaanuaril 2010 -7745644 -8840938 -9192058 -25778640
Majandusaasta kulum -11 898997 -4672206 -1488958 -18060161
Soetamine/vddrandamine drithenduste kiigus 21975 21975
Umberklassifitseerimine 7813072 -764 532 765 764 7814304
Mundud pShivara kulum (+) 1151060 2825285 3976 345
Umberhindlused ja mahakandmine (+/-) 216 068 842 069 1058 137
Valuutakursside muutuste mdju -189 223 -8 076 -197 300
Saldo 31. detsembril 2010 -11 831569 -13077796 -6255974 -31165339
Jadkmaksuamus
1. jaanuaril 2010 178045083 21959467 6687440 206691990
31. detsembril 2010 214260379 27297102 2089138 244 546619
Lopetamata ehitised ja ettemaksed pShivara eest 734 287 240 758 975 045
Kokku materiaalne péhivara 31.12.2010 214994666 27297102 3229896 245521664

Kommentaar:
Materiaalse péhivara kulum vt ka Lisa nr 6.
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U.S. Invest AS 2010 a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Lisa 21. Immateriaalne péhivara

Firma- Patendid, Tarkvara Muu Kokkn
vairtas litsentsid, immate-
kaunba- riaalne
mirgid pohivara
Soetusmaksumus 31.12.2009 1797 257 17000 334905 30885 2180048
Akumuleeritud kulum 31.12.2009 (-) -166 303 -9 567 -175 870
Kokku immateriaalne péhivara 1797 257 17000 168603 21318 2004178
31.12.2009
Soetusmaksumus

Saldo 1. jaanuaril 2010 1797 257 17000 334905 30885 2180048
Soetamine/vO6randamine driihenduste kaigus -10 557 -10 557
Umberklassifitseerimine 25 470 -25470

Muik (-) -17 000 -17 000
Umberhindlused ja mahakandmine (+/-) -5 960 -5 960
Valuutakursside muutuste méju 825 545 1370
Saldo 31. detsembril 2010 1797257 17000 333 644 2147901

Akumuleeritud kulum (-)

Saldo 1. jaanuaril 2010 -166 303 -9 567 -175 870
Majandusaasta kulum -58 904 -58 904
Soetamine/vGdrandamine dritthenduste kaigus 832 832
Umberklassifitseerimine -9 567 9 567

Mistidud pShivara kulum (+) 12 067 12 067
Valuutakursside muutuste modju -65 -65
Saldo 31. detsembril 2010 -221 940 -221 940

Jadkmaksumus

1. jaanuaril 2010 1797 257 17000 168603 21318 2004178
31. detsembril 2010 1797 257 17000 111704 1925961

Kommentaar;

Immateriaalse pohivara kulum vt ka Lisa nr 6.
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U.S. Invest AS 2010 a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Lisa 22. Kinnisvarainvesteeringud

Oiglane viirtus
Salde 31.12.2009 895 418 764
Ostud ja parendused perioodi jooksul 18 726 225
Miiigid (-) -4 600 000
Kasumid/kahjumid tmberhindlustest -43 187 332
Umberklassifitseerimine pShivarast vdi kinnisvara arendusobjektidest 29 146 121

Valuutakursside muutuste mdju -36 144

Salde 31.12.2010 895 467 634
Kinnisvarainvesteeringult teenitud renditulu 47 603 062
Kinnisvarainvesteeringute haldamisega otseselt kaasnevate kulude summa 8904 655
Tagatiseks panditud kinnisvarainvesteeringute bilansiline vaartus 879 728 644

Kommentaar:

Kinnisvarainvesteeringute imberhindlusest tekkinud kasumid ja kahjum vt Lisa 2 ja 7. Seejuures on
hinnangud kinnisvarainvesteeringute diglasele viirtusele tundlikud nii majanduskeskkonna kdikumiste
kui arvestusel kasutatud parameetrite (diskontomi#rad, rendihindade muutus, eeldatav vakantsuse tase
jne) suhtes. Seega voib nende muutumisel ka vara véirtus bilansis oluliselt kdikuda. Aruandes kajastatud
varaobjektide diglase véadrtuse hindamisel kasutatud diskontomisrad jasvad vahemikku 9-12%, tulude
pikaajalised kasvuméarad vahemikku 0%-5% aastas, rendiperiood vahemikku 5-11 aastat ja vakantsus
vahemikku 0-15% (juba tegutsevatel objektidel).

Lisa 23. Laenukohustused

2010 2009
Liihiajalised laenud ja volakirjad Lisa

Arvelduskrediit 72396 522 63 513 860
Liuhiajalised laenud ja vdlakirjad 26 640911 959 672 793 828
Pikaajaliste laenude lithiajalised osad 26 19951 441 100380411
Kapitalirendikohustuste lihiajaline osa 24 2928 788 4 428 229
Kokku lihiajalised laenud ja volakirjad 736 188 710 841116 328

Pikaajalised laenukohustused Lisa 2010 2009
Pikaajalised laenud ja volakirjad 26 778 777 943 727 980 629
Kapitalirendikohustused 24 14 236 502 12 855 887
Kokku pikaajalised laenukohustused 793 014 445 740 836 516

Kommentaar:

Aruandeaasta jooksul on kontserni lithiajalised kohustused jooksvalt iiletanud kiibevarasid, mistottu
kontsern pd6rab suurt tahelepanu likviidsuse juhtimisele. 2010. aastal pikendas kontsern mitmed olulise
tahtsusega laenud. Likviidsuse parandamiseks on ettevdtte juhtkond alustanud vdi planeerib alustada
pankadega labirdakimisi ka 2011. aastal tagastamisele kuuluvate liihiajaliste laenude refinantseerimiseks.
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Lisa 24. Kapitalirent

Saldo alus-
Kapitalirendi valuutas kurss Saldo EEK

Saldo alus-
valuutas

karss Saldo EEK

sh 2011.a.
tasumisele

kuuluv osa pikaajaline

kohustused 31.12 2009 31.12.2009 31.12.2009 31.12 2010 31.12.2010 31.12.2010 EEK osa EEK
() valuutapositsioonide 18ikes
EEK 15 542 625 1,0000 15542625 1210233 1,0000 1210233 840 758 369 475
EUR 24 256 15,6466 375 893 966 581 15,6466 15120673 1646622 13474051
RUB 3 809 921 03584 1365598 2177150 03832 834 384 441 408 392 976
Kokku 17284 116 17165290 2928788 14236502
(b) intressimidrade 16ikes*
- intressimairaga 0-5% 375 893 303 981 72 039 231942
- intressimadraga 5% - 10% 15540 875 16025858 2414509 13611349
- infressimigragpa tile 10% 1367 348 835 451 442 240 393 211
Kokku 17284116 17165290 2928788 14236502
(c) 15pptahtaegade 16ikes (alates aruande kuupédevast)
-kuni 1 aasta 2330206 476 922 476 922
- 1 kuni 3 aastat 2542947 1871676 877 283 994 393
- rohikem kui 3 aastat 12410 963 14816692 1574583 13242109
Kokku 17284 116 17165290 2928788 14236502
* Ujuva intressimaaraga lepingute liigitamisel on véetud aluseks 6 kuu EURIBOR 31.12.2010 seisuga - 1,227%
(www_euribor org)
Kapitalirendile voetud varade viirtus bilansis 2010 2009
Materiaalne pGhivara (soetusmaksumuses) 31 467 606 28 401 091
Kulum (-) -8 294 633 -5338 137
Kokku 23172973 23062954
Lisa 25. Kasutusrent
Ruumide rent Masinad ja Muu inventar Kokku
Kasutusrendile véetud vara seadmed
Kajastatud rendikulu 2010 1 854 362 3375346 647 980 5 877 688
Kajastatud rendikulu 2009 3 518 409 4128 491 485993 8 132893
Jargmiste perioodide rendikulu 31.12.2010
-kuni 1 aasta 443 070 1 199 589 83 406 1726 065
- 1 kuni 5 aastat 378 268 1453 568 11256 1843092
- @le 5 aasta 3 432 566 3432 566
Kokku 4253904 2 653 157 94662 7001723
Ruumide rent  Masinad ja Muud Kokku
Kasutusrendile antud vara seadmed
Kajastatud renditulu 2010 48 009 017 271 201 48 280 218
Kajastatud renditulu 2009 37 998 401 95 750 3734458 41 828 609
Jargmiste pericodide rendituiu 31.12.2010
-kuni 1 aasta 45112303 45112303
- 1 kuni 5 aastat 163 061 878 163 061 878
- ile 5 aasta 93 282 854 93 282 854
Kokku 301 457 036 301 457 036
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Lisa 28. Vélad ja ettemaksed

U.S. Invest AS 2010 a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Lisa 2010 2009
V6lad tarnijatele 29 540 390 203 386 713
Vélad toovdtjatele 29 18 246 213 16 594 399
Maksuvblad 30 23776 464 31384 191
Muud vlad 75 829 505 95 376 903
Saadud ettemaksed 16 045 661 20 426 648
Kokkan v6lad ja ettemaksed 163 438 232 367 168 855
Lisa 29. Vélgnevus toovotjatele
2010 2009
Viljamaksmata t66tasud 7001 816 2712 560
Puhkusetasukohustused 2635680 2779735
Muud kohustused tootajate ees 8 608 717 11102103
Kokku 18246 213 16 594 399
Lisa 30. Maksud
Maksude ettemaksed 2010 2009
Maksuliik
Ettevdtte tulumaks 97 843 4013
Kiibemaks 11702 232 15043 763
Uksikisiku tulumaks 66 0
Sotsiaalmaks 331 168 400
Maamaks 375 601
Mund maksud 2506 539 258
Kokku 11 803 352 15756 035
Maksuvélad
Maksulitk
Ettevitte tulumaks 15635577 21766502
Kaibemaks 4999 516 5189959
Uksikisiku tulumaks 1258133 1200 369
Sotsiaalmaks 1662975 2094 061
Todtuskindlustusmaks 138 238 172573
Erisoodustuse tulumaks 32570 101 521
Kogumispension 30554 16 096
Mitiigimaks 18 288 1337
Muud maksud 5903 841774
Kokku 23 776 463 31384192
Lisa 31. Sihtfinantseerimine
Saadud sihtfinantseerimise summad toetuse andjate 1dikes 2010 2009
Ettevbtluse Arendamise Sihtasutus (EAS) 30 021 962
Kokkn 30 021 962
Kommentaar:

Sihtfinantseerimisena on kajastatud 2010. aastal lackunud EAS-i toetus Tondi Tennisekeskuse ehituseks.
Projekti eeldatav kogumaksumus on 172646 161 krooni,
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moodustab 50 000 000 krooni. Tingimuslikuks kohustuseks on tennisekeskuse valmimine projekti
abikdlbulikkuse perioodi jooksul (kuni 25.03.2012).

Lisa 32. Eraldised

2010 2009
Garantiieraldised 7437 161 5580212
Eraldised vaidlusalusteks kohustusteks 10 607 454
Lepingujirgsed reservid 5736 361 2402937
Muud eraldised 8241717
Kokkn 23 780 97¢ 16 224 866

Lisa 33. Aktsiakapital
Aktsiakapitali suurust muudeti 2010. aastal 11 krooni vdrra seoses eelseisva iileminekuga eurole. Algne
aktsiakapital 183 000 000 krooni jagunes 18 300 000 aktsiaks nimiviirtusega 10 krooni. Uueks
aktsiakapitali suuruseks on 11 695 831 eurot (182 999 989 krooni), mis jaguneb 11 695 831 aktsiaks
nimivéirtusega 1 euro.

Lisa 34. Vélakirjad

2009. aastal emiteeris U.S. Invest AS vdlakirju 89 420 319 krooni viartuses. Vlakirjad lunastati 2010
aasta aprillis. 2010 aasta aprillis toimus uus emissioon summas 7 735 351 krooni, mis aruandeaasta
16puks samuti lunastati. Vlakirjadelt tasutud intress oli vastavalt 14% ja 11%.

Lisa 35. Potentsiaalsed kohustused

Saldo alus- Saldo alus-
valuutas Salde EEK valuutas Saldo EEK
Alusvaluuta 31.12.2010 31.12.2010 31.12.2009 31.12.2009
EEK 16 713 547 16 713 547 162701 533 162 701 533
EUR 3315109 51 870183 2147 104 33594 877
RUB 8280000 2967817
Kokku 68 583 730 199 264 227

Kommentaar:

Lisas toodud kidendused ja garantiid ei ole juhatuse hinnangul tden#oliselt realiseeruvad ja kajastatakse
bilansivéliselt. Lisaks tabelis esitatud andmetele on U.S. Invest AS kdendanud ja garanteerinud
pankadele ja teistele osapooltele tiitarettevotete laenukohustusi (mis on bilansis juba kohustusena
kajastatud) kokku summas 948 241 858 kr.

Tulumaks

Ettevotte konsolideeritud jaotamata kasum aruandeaasta 16pu seisuga moodustas 546 750 208 krooni.
Maksimaalne véimalik tulumaksukohustuse summa, mis v&ib kaasneda kogu jaotamata kasumi
véljamaksmisel dividendidena, on 114 817 544 krooni, seega netodividendidena oleks vdimalik vilja
maksta 431 932 665 krooni.

Maksimaalse voimaliku tulumaksukohustuse arvestamisel on ldhtutud eeldusest, et jaotatavate
netodividendide ja tulumaksu summa ei v3i iiletada jaotuskdlblikku kasumit aruandeaasta 15pu seisuga.

Lisa 36. Laenude tagatised ja panditud varad

Panditud vara Panditud vara
hilansiline bilansiline
viirtus EEK vaartus EEK
Vara kirjeldus Lisa  31.12.2010 31.12.2009
Kinnisvarainvesteeringud 22 879 728 644 870 758 275
Muud kinnisasjad, hooned ja maa 597 854 940 591 968 206
Kommertspant ja muud panditud varad 43 075 866 295 747 289

Kokku 1520 659 451 1758473770
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Lisa 37. Teenuste kontsessioonikokkuleppe kajastamine

2008. aasta alguses jOustus avaliku ja erasektori partnerlusprojekte reguleeriv Raamatupidamise
Toimkonna juhend nr 17 ,Teenuste kontsessioonikokkulepped”, mille varasem rakendamine oli
ettevdtetele soovitatav. Kajastamise aluseks on Tallinna Linna ja Vivatex Holding OU vahel sdlmitud
hoonestusdiguse seadmise ja hoonestusdiguse voladiguslikud miiiigilepingud ja pikaajalised
ttirilepingud, millega kohustutakse tdielikult rekonstrueerima 5 Tallinna kooli ja osutama
kinnisvarahaldusega ning remondiga seotud teenuseid nendel objektidel kuni 2036. aastani. Lepingute
analiilisi pohjal kajastati ndudedigust teenuste eest finantsvarana selle liihiajalises osas bilansireal
»NOuded ja ettemaksud” ja pikaajalises osas real ,,pikaajalised nduded” (vt. ka Lisa 19). Kuna lackumine
osutatud teenuste eest Tallinna Linnalt toimub pikema ajaperioodi mdddudes, rakendatakse nduete
arvestamisel ja intressitulu kajastamisel sisemise intressimifira meetodit. Vastavalt juhendile kajastati
ehitus- ja hooldusteenuse osutamisel teenitud tulu &rituluna ja tehtud kulutusi samas perioodis
drikuludena, ldhtudes valmidusastme meetodist.

2010 2009

Osutatav teenus Kulud Tulud Kulud Tulud

Ehitus- ja hooldusteenused 7594635 13388428 11217278 11533375
Intressitulud (arvestuse aluseks sisemine tulumasr) 42 551 781 42761 188
Kokku 7594635 55940209 11217278 54294563
Salde 01.01.2009 452 012 596
Aruandeperioodil (2009) arvele vBetud nduded 26 242 898
Laekumised Tallinna Linnalt -56 305 818
Noéude jidk Tallinna Linnale 31.12.2009 421 949 676
Aruandeperioodil (2010) arvele vdetud nduded 55 940 209
Laekumised Tallinna Linnalt -58 929 313
Noude jaidk Tallinna Linnale 31.12.2010 418 960 572

Lisa 38. Bilansi kuupieva jirgsed siindmused

1. jaanuaril 2011 iihines Eesti eurotsooniga. Sellest tulenevalt konverteeris ettevdte sellest kuupievast
alates oma raamatupidamiskontode saldod kroonidest eurodesse. Vordlusandmed konverteeriti ametliku
valuutakursiga 15,6466 EEK/EUR. Edasisi majandusaasta aruandeid hakatakse koostama eurodes.

2011. aasta jaanuaris sdlmis Rotermann Grupp OU aktsiate vahetuslepingu, millega omandas taiendavalt
27,2 % KMG Insenerichituse AS-i aktsiaid, vahetades need 60,7% KMG Ehituse AS-i aktsiate vastu.
Peale aktsiate vahetustehingu 15puleviimist kuulub kontsernile 70% osalus KMG Inseneriehituse AS-s ja
kontsern ei oma enam osalust KMG Ehituse AS-s.

2011. aasta mirtsis alustati KMG Insenerichituse AS-i jagunemist, mille kdigus asutati uus ettevdte
Dollimar Invest OU, kellele anti iile jagunemisel tekkinud vara mitterahalise sissemaksena. Aruande
esitamise hetkeks oli tehing 16pule viidud.

2011. aasta veebruaris soetas U.S. Invest AS tiiendava 50% osaluse kinnisvaraga tegelevas
sidusettevottes OU Rannailu ja sai ettevdite ainuosanikuks.

2011. aastal loovutas U.S. Securities Holding ndudeid kolmandate osapoolte vastu summas 7 418 109
eurot ning samas omandas ndudeid erinevate kontserni ettevStete vastu summas 5 712 788 eurot , vahe
tasaarveldati U.S Securities Holdingu kohustuse vastu,
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Lisa 40. Finantsinformatsioon emaettevétte kohta.

Konsolideerimata kasumiaruanne

U.S. Invest AS 2010 a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Aritulud 2010 2009
Muugitulu 3185702 2036343
Muwud dritulud 129 543 100 600
Kokku dritulud 3315245 2136943
Arikulad

Mitmesugused tegevuskulud -2 982 452 -23 347 437
Toojoukulud -2239 164 -8 926 668
DPhivara kolom ja vidrtuse langus -6 400 918 -2 468 433
Muud arikelud -196 407 1112354
Kokku drikulud -11818 941 -33 630 184
Arikasum -8 503 696 -31 493 241
Finantstulud ja kulud 10614 121 -220269 466
Kasam (kahjum) enne tulumaksustamist 2110425 -251 762 707
Telumaks 2796 476 -3 987 342
Aruandeaasta pubaskasum (-Kakjum) 4 206 901 -255 750 049
Konsolideerimata bilanss

Kiibevara 31.12.2010 31.12.2009
Raha 2438 160 304 404
Nouded ja eftemaksed 259314174 307 503 450
Varud 250713 250713
KOKKU KAIBEVARA 259 567 325 468 558 567

Pohivara

Pikaajalised finantsinvestearingud
Kinnisvarainvesteeringud
Materiaalne pShivara
Immateriaalne pShivara

KOKKU POHIVARA

KOKKU AKTIVA

Liihiajalised kohustased
Laenukohustused
Vdlad ja ettemaksed

Pikaajalised kohustused
Pikaajalised laenukohustused
Muud pikaajalised kohustused

KOKKU KOHUSTUSED

Aktsia- vii osakapital
Kohustuslik reservkapital
Jaotamata kasum (kahjum)
KOKKU OMAKAPITAL
KOKKU PASSIVA

KOKKU LUHIAJALISED KOHUSTUSED

KOKKU PIKAAJALISED KOHUSTUSED

736 651 034
25034 560
186 81%
71871
761944 284

1021511609

1230519202

73 864 932

1304 384 134

185513
195513

1304 579 647

182 999 989
18 306 000
-484 368 027
-283 068 038

1021511 609

359 869 756

31578005
116163

391 563 924
860 122 491

932577 135
192394 162
1124971297

13026 133
100 000
13126 133
1138097430

183 060 000
18 300 000
-479 274 939
-277 974 939
860122 491
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Konsolideerimata rahavoogude aruanne.

RAHAVOOD ARITEGEVUSEST
Pubaskasum

Korrigeerimised:

Pdhivara kulum ja vairfose langus
Kasum/kahjum pShivara mutgist (-)
Kasum/kahjum akisiate mingist (-)

Muud korrigeerimised

Laekunud dividendid

Aktsiate ja laenude allahindlus
Ebatdendoliselt laskunud nduded (-)
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muuntus
Varude muytus

Aritegevusega seotud kohustuste muutus
KOKKU RAHAVOOD ARITEGEVUSEST

RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST
Tatarettevdieten soetamine

Tatavetteviiete muik

Sidusettevidiete soetamine

Sidusetfevitete munk

Antud laenude tagasimaksed

Antud arvelduskrediit

KOKKU RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST

RAHAVOOD FINANTSEERIMISTEGEVUSEST

Saadud laenud

Saadud laennde tagasimaksed

Saadud arvelduskrediit

Volakirjade emiteerimine

Vilakirjade kustutamine

Makstud dividendid

Makstud dividendide tulumaks

KOKKU RAHAVOOD FINANTSEERIMISTEGEVUSEST

RAHAVOOD KOKKU
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses

Raha ja raha ekvivalentide muutus
Raha ja raha ekvivalendid pericodi 1opus

2010

4 906 301

6400918

-114 399 140
-17 642 345

-431 676 157
48 760

-1 600 000
114 840 800
77127 18%
-175 449 166
-416 708 634

5 000 0060
-69 779 051
459 182 264

-109 526 200
-11328 000

273 549 013

-160 801 266

160 804 404

-160 801 966
2 438

25 860 803
18 710 549
-20 520078
179 908 963
-2 081 254
-25 262 785
-9512

-3 507371
-80 182 301

-3 955 0600
253 000
-39 031 901

158 165 236

108 836 001

24 000 000
-29175 105
-57 410 739
109 526 200

-215 140 750
-8 452000
-2367 152

-179 023 546

-150 369 846

311174250

-150 359 846
160 804 404
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Konsolideerimata omakapitali muutuste aruanne

Korrigeeritud konsolideerimata omakapital 31.12.2010

Kohustustik
Aktsia- reserv- Jaotamata
kapital kapital kasum KOKKXU
31.12.2008 183 000000 18300000 -181276738 20023 262
Aruandepericodi puhaskasum -255 750049 -255 750 049
Valjakuulutatud dividendid -15000000 -15000000
Muud muntused omakapitalis -27248 152 27248152
31.12.2009 183 000000 18300000 479274939 -277974939
Aruandeperioodi puhaskasum 4 906 901 4 906 901
Valjakuulutatud dividendid -10 000000 -10 000 000
Muud muutused omakapitalis -11 11 0
31.12.2010 182999989 18300000 -484 368027 -283 068 038
Valitseva ja olulise mdju all olevate osaluste:
titarettevbtete bilansiline vaartus (-) -701 700 984
sidusettevdtete bilansiline vaartus (-) -18 306 447
tutarettevGtete vaartus kapitaliosaluse jirgi (+) 2118 465 503
sidusettevbtete vaartus kapitaliosaluse jargi (+) 11579275

1126 969 309

ssama
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Juhatuse allkirjad 2010.a. majandusaasta aruandele

Juhatus on koostanud aktsiaseltsi U.S. Invest konsolideeritud 2010.a. (01.01.2010 kuni 31.12.2010)
majandusaasta aruande, mis koosneb tegevusaruandest ja raamatupidamise aastaaruandest.
Majandusaasta aruandele on lisatud audiitori jareldusotsus.

Juhatuse liige: Tarmo Keskkiila /4 20.06.2011

Juhatuse liige: Jaanika Merilo / 20.06.2011

/4 A
. / 7 =
Juhatuse liige: Martin Uhtegi /M 20.06.2011
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE
US. Invest AS aktsiondrile

Oleme auditeerinud U.S. Invest AS konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab konsolideeritud
bilanssi seisuga 31. detsember 2010, konsolideeritud kasumiaruannet, konsolideeritud omakapitali muutuste
aruannet ja konsolideeritud rahavoogude aruannet eeltoodud kuupdeval 18ppenud majandusaasta kohta,
konsolideeritud aastaaruande koostamisel kasutatud oluliste arvestuspShimdtete kokkuvdtet ning muid
selgitavaid lisasid. Auditeeritud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on esitatud lehekilgedel 4 kuni
33.

Juhtkonna kohustus konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande osas

Juhtkond vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest kooskdlas
Eesti hea raamatupidamistavaga ning sellise sisekontrolli eest, mida juhtkond peab vajalikuks, et v3imaldada
pettusest v8i veast tuleneva olulise védrkajastamiseta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Vandeaudiitori kohustus

Meie kohustuseks on avaldada oma auditi pShjal arvamust selle konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
kohta. Viisime oma auditi libi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega (Eesti). Nende standardite
kohaselt on ndutav, et oleme kooskolas eetikanduetega ning planeerime ja viime auditi labi omandamaks
pohjendatud kindluse selle kohta, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on olulise
védrkajastamiseta.

Audit holmab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes esitatud arvnditajate ja avalikustatud
informatsiooni kohta auditi tdendusmaterjali hankimiseks vajalike protseduuride labiviimist. Valitud
protseduurid sltuvad vandeaudiitori otsustustest, sealhulgas hinnangust riskidele, et konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruanne v&ib sisaldada pettustest v3i vigadest tulenevaid olulisi vadrkajastamisi. Nende
riskihinnangute tegemisel v&tab vandeaudiitor arvesse sisekontrolli, mis on relevantne majandusiiksuse
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel ja Oiglasel kajastamisel, kavandamaks antud
tingimustes asjakohaseid auditiprotseduure, kuid mitte arvamuse avaldamise eesmirgil majandusiiksuse
sisekontrolli tulemuslikkuse kohta. Audit hdlmab samuti juhtkonna poolt kasutatud arvestuspoliitikate
asjakohasuse ja tehtud arvestushinnangute p&hjendatuse ning ka konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
iildise esitusviisi hindamist.

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

Arvamus

Meie arvates kajastab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades diglaselt U.S. Invest
AS konsolideeritud finantsseisundit seisuga 31. detsember 2010 ning sellel kuupéeval 15ppenud majandusaasta
konsolideeritud finantstulemust ja konsolideeritud rahavoogusid kooskdlas Eesti hea raamatupidamistavaga.

Asjaolu rohutamine

Tegemata antud asjaolu osas mirkust meie arvamuses, juhime tihelepanu, et 31. detsember 2010 seisuga iletasid
konsolideeritud bilansis liihiajalised kohustused kéibevarasid. Kontserni juhatus on konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande lisas 23 kirjeldanud likviidsuse parandamiseks planeeritud meetmeid.

20. juuni 2011

T

Taivo Epnér

KPMG Baltics OU
Audiitorettevdtja tegevusloa number 17
Narva mnt 5, Tallinn

KPMG Baltics OU, an Estonian limited liability company and a
member tirm of the KPMG network of independent member firms
affiliated with KPMG Internationat Cooperative {'KPMG
International’), a Swiss entity. Reg no 10096082.



Aruande elektroonilised kinnitused
U.S. INVEST AKTSIASELTS (registrikood: 10560792) 01.01.2010 - 31.12.2010 majandusaasta aruande andmete 8igsust on
elektrooniliselt kinnitanud:

Kinnitaja nimi Kinnitaja roll Kinnituse andmise aeg

Anneli Jakobi Sisestaja 30.06.2011
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Telefon
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Mudgitulu %

100.00%

Pd&hitegevusala

Jah



