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TEGEVUSARUANNE

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

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

(i) teenindusiri (turvateenused, kinnisvara haldamine ja koristamine, tervishoiuteenused,
péisteteenused ning haridusteenused);

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

(iii) energeetika

Ettevotluskeskkonna iildised arengud ja riskid
2009. aastal jitkus U.S. Invest AS-i tegevuspiirkonna kdikides riikides 2008. alanud majanduskriis.

U.S. Invest AS kontserni kasumlikkus ja kiive on séltuvad majanduse konjunktuurist. Pikas
perspektiivis on kontserni riskitase siiski madalam tinu investeeringute jaotumisele erineva
majandustsiikliga piirkondade vahel ning majanduse tsiiklilisuse suhtes erineva tundlikkusega
valdkondade vahel.

U.S. Invest AS kontserni tegevusega kaasnevad keskkonna- ja sotsiaalsed mgjud on minimaalsed.
Samuti ei ole kontserni majandustegevus olulises osas tsiikliline ega hooajaline.

Kuna valdav osa kontserni tulusid ja kulusid on euroga jdigalt seotud valuutades, on ettevdtte
valuutarisk minimaalne. Samuti puudub tundlikkus bérsihindade kdikumisele. Kiill on valdav osa
kontserni finantskohustusi ujuva intressimiziraga.

2009. aasta olulisemad siindmused
Energeetikasektoris viidi 15pule Vo kombijaama arendusprojekt ja miitidi osalus OU-s Digismart.

Teenindussektoris miiiidi osalus Karell Arstikeskuse OU-s, samuti viljuti Venemaal turvateenuste
drist ja Ares Grupp OOO ning Fort S Grupp OOO osanikeringist. Jitkati kiirabiteenuse osutamist liibi
Karell Kiirabi AS-i. Aruandeaastal valmis ja voeti kasutusse Tallinnas Tondil asuva tennisekeskuse
esimene etapp. Ehitust6d objekti edasise arenduse osas jitkusid.

Kinnisvara valdkonnas oli peardhk ettevitete struktuuri korrastamisel ning jubtimis- ja
opereerimiskulude vihendamisel. Kogu kinnisvarasektori languse aasta andis tunda nii tegevusala
kéibe kui kasumi vihenemises. Kui varasematel aastatel tegeleti aktiivselt ka kinnisvaraarendusega,
siis 2009. aastal keskenduti peamiselt valminud objektide iiiiri —ja haldustegevusele. Uutest
arendustest valmis Litis Riias biiroohoone, mis anti pikaajalise iitirilepingu alusel kasutusse.
Uiiritegevuse olulisemaks objektiks oli Tallinnas Rotermanni Kvartalis asuv kinnisvara. Vastavalt
avaliku ja erasektori pikaajalisele koostdoprojektile Tallinna Linnaga jitkati Vivatex Holding OU
poolt viie koolimaja halduskohustuse tiitmist.

Loppenud tegevusaastal alustati 65%-lise osaluse miiiiki Létis asuvas ehitusettevottes SIA CITL
Jatkusid ka 2008. aastal alustatud labirdakimised tiitarettevtte OOO Rotermann RUS 60%-lise
osaluse miiligiks. Mdlemad miiiigitehingud viidi 15pule 2010. aastal. ‘

Kontserni kuuluvad ehitusettevdtted KMG Fhitus AS ja KMG Inseneriehituse AS tiitsid 2009.ndaks
aastaks piistitatud eesmirgid vaatamata keerulisele olukorrale ehitusturul. Olulisema projektina jatkati
2008. aastal alustatud ehituslepingu tditmist, milleks on Tallinna Sadama uue konteinerterminali
ehitamine. Insenertehnilise ehituse valdkonnas siseneti raudteechituse ja rekonstrueerimise
valdkonda.
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Konsolideerimisgrupp ja tegevusalad

Konsolideerimisgrupi koosseis, samuti selles 2009-ndal aastal toimunud muudatused on esitatud
raamatupidamise aastaaruande lisas 11 ja 13. Eeldatavaid olulisi muudatusi konsolideerimisgrupis,
samuti selle finantsseisundit vdi majandustulemust mdjutavaid siindmusi, v.a. lisas 33 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 ettevottega. Otsustavaid muudatusi nendes
valdkondades ei planeerita, kuid majanduskeskkonna edasisel muutumisel ei ole need ka vilistatud.
Kontsern  kavatseb jitkata senist dividendipoliitikat, juhinduda seejuures igaaastasest
majandustulemusest,

Eesmiirgid jirgmiseks majandusaastaks

2010. aasta jooksul plaanib U.S. Invest AS arendada ja kasvatada seniseid tegevusvaldkondi, eelkdige
energeetika ja teenindusiri valdkonnas.

2009. aasta majandustulemuste kommentaar

U.S. Invest AS-i kontserni aruandesse konsolideeritakse tiitarfirmad, kus U.S. Invest AS-i osalus on
suurem kui 50%. Oluline osa kontserni véirtusest paikneb aga ka investeeringutes, kus U.S. Invest
AS-i osalus on vahemikus 20% kuni 50% (kajastatakse kapitaliosaluse meetodil). Kontserni
puhaskasum oli 2009. aastal 123 miljonit krooni, mis eelneva aasta vérreldes kasvas 20 miljoni krooni
vorra.

Peamised suhtarvud
Suhtarv 2009 2008 Arvutamise alus
kontsern | emaettevdte | kontsern | emaettevte
Puhaskasumi Aruandeaasta pubkasum /
marginaal 22% | negatiivne 12% | negatiivne |Aritulad
Aruandeaasta puhaskasum /
Omakapitali Viimase kahe pericodi keskmine
tootlikkus (ROE) 14% | negatiivne 13% | negatiivne |omakapital
Aruandeaasta puhaskasum /
Varade tootlikkus Viimase kahe perioodi keskmine
ROA) 3% | negatiivne 3% | negatiivne |varde maht
Voorkapitali osakaal
koguvarades 69% 132% 79% 98% |Kohustused koklu / Varade maht
Liihiajaliste varade Kiibevara / Lithiajalised
kattekordaja 0,8 0,4 0,9 0,6 |kohustused
Tootajad

Kontserni (5otajate arv 2009.aasta alguses oli 1756 ning aasta 16puks 449, keskmine to6tajate arv
1103 tootajat. To6tajate arvu vihenemine tuleneb peamiselt aruandeperioodil kontsernist véljunud
teenindusdri ettevotetest Venemaal, Kontserni tootajate toétasude iildsumma moodustas 159 miljonit
krooni, juhatuse ning néukogu liikmete t6dtasudeks kulus 11,8 miljonit krooni.
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KONSOLIDEERITUD RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANNE

JUHATUSE DEKLARATSIOON

Juhatus deklareerib oma vastutust lehekiilgedel 4 kuni 33 toodud AS U.S. INVEST. 2009.a.
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise Gigsuse eest ning kinnitab oma parimas
teadmises, et:
- raamatupidamise aastaaruande koostamisel rakendatud arvestuspShimédtted on vastavuses
Eesti hea raamatupidamistavaga;
- raamatupidamise aastaaruanne kajastab Gigesti ja Siglaselt AS-i U.S. INVEST ja kontserni
finantsseisundit, majandustulemust ja rahavoogusid,;
- AS U.S. INVEST ja kontserni kuuluvad tiitarettevitted on jétkuvalt tegutsevad
majandusiiksused.

Urmas Sddrumaa (juhatuse liige) wQ’Q th o 2010
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KONSOLIDEERITUD KASUMIARUANNE

Aritulud Lisa 2009 2008
Mungitulu 1 486 652 494 811968 282
Muud Fritulud 2 51722895 28 998 549
Kokku dritulud 538 375 388 840 966 831
| Arikulud
Kaubad, toore, materjal ja teenused -223 887 392 -460 738 306
Mitmesugused tegevuskulud -125 403 888 -124 282 164
T65joukulud 3 -203 791 420 -229 786 166
Pd&hivara kutum ja vadrtuse langus 4 -11 527 291 -12 201 351
Muud arikulud 3 -311 290516 -392 766 222
Kokkn drikualud -875 900 507 -1219 774 209
Arikasum -337525119 -378 807378
Finantstulud ja kulud 6 459 333 045 497 544 122
Kasam (kahjum) enne tulamaksustamist 121 807 927 118 736 744
Talumaks 7 -5 608 221 -14 459 825
Aruandeaasta puhaskasum (-kahjum) 116 799 706 104276 919
Sh. EmaettevStte omanike osa puhaskasumist 70 962 758 72025 236
Vahemusomanike osa puhaskasumist 45 836 948 32251 684
KONSOLIDEERITUD KOONDKASUMIARUANNE
2009 2008
Aruandeaasta kasnm (-kahjum) 116 799 706 104 276 919
Muu koondkasum (-kahjum)
Realiseerumata kursivahed 5125439 -8 570010
Aruandeaasta muu koondkasum (-kahjam) 5125439 -8 570 010
Aruandeaasta koondkasum (-kahjum) 121925145 95706 910
Sh. Emaettevitte omanike osa koondkasumist 76 055 650 63 405 547
Vahemusomanike osa koondkasumist 45 869 495 32 301 363
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U.S. Invest AS 2009 a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Aktiva Lisa 31.12.2009 31.12.2008
Kiibevara
Raha 44 676 360 80 105 637
Luhiajalised finantsinvesteeringud 2047917 12618 161
Nouded ja ettemaksed 8 16 428 313 060 528336 042
Vared 9 484 863 232 696 727 971
Mitigiootel pShivara 700 000
KOKKU KAIBEVARA 960 600 569 1318 787810
Pdohivara
Pikaajalised finantsinvesteeringud 10-17.32 692 841 985 540 155 635
Kinnisvarainvesteeringud 20 895418 764 787 677 670
Materiaalne pShivara 18 285578 591 1238050 147
Immateriaalne pdhivara 19 2004178 37 445 137
KOKKU POHIVARA ‘ 1 875843 519 2 603 328 589
KOKKU AKTIVA 2836 444 088 3922116399
Liihiajalised kohustused
Laenukohustused 21,22 24 841 116328 937 045 437
Volad ja ettemaksed 26-28 367 168 855 574 013 686
Lihiajalised eraldised 16 224 866 8274238
KOKKU LUHIAJALISED KOHUSTUSED 1224516 049 1519 333 361
Pikaajalised kohustused
Pikaajalised laenukohustused 21,2224 740 836 516 1370076 121
Muud pikaajalised kohustused 25 5 700 649 4249386
Pikaajalised eraldised 918911
Sihtfinantseerimine 4988914
KOKKU PIKAAJALISED KOHUSTUSED 746 537 165 1580233 332
KOKKU KOHUSTUSED 1971047214 3 099 566 694
Omakapital .
Vahemusosalus 54 066 238 45 026 569
Emaettevdtte omanikele knnluv omakapital
Aktsia- vBi osakapital 29 183 000 000 183 000 000
Kohustuslik reservkapital 18 300 000 18 3006 000
Muud reservid ja realiseerumata kursivahed -2 522296 -7 615 189
Jaotamata kasuin (kahjum) 612 552932 583 838325
KOKKYU OMAKAPITAL 865 396 874 822 549 705
KOKKU PASSIVA 2836 444 088 39522116 399
ideniification purposes only
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KONSOLIDEERITUD RAHAVOOGUDE ARUANNE

RAHAVOOD ARITEGEVUSEST

Arikasum

Korrigeerimised;

Pd&hivara kulum (+)

Kasum/kahjum pShivara mifigist ja Bmberhindlusest (-/+)
Kinnisvarainvesteeringute Siglase vaaruse muutus (-/+)
Kasum/kahjum finantsinvesteeringutelt (+-)

Muud finantstutud ja kulud

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

Aritegevusega seotud kohustuste muutus (+/-)

Muud korrigeerimised (+/-)

Ettevitte tulumaks

KOKKU RAHAVOOD ARITEGEVUSEST

RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST
Kinnisvarainvesteeringute miitk
Kinnisvarainvesteeringute soetamine

Materiaalse ja immateriaalse phivara miiik
Materiaalse ja immateriaalse pShivara soetamine
Sidusettevbtete mutk

SidusettevGtete soetamine

Tutarettevotete mink

- | Totarettevtete soetamine

Antud laenude tagasimaksed

Antud laennd

Teenuste kontsessioconilepingud, soetus

Teenuste kontsessioonilepingud, intressitulu

Muud intressitulud

Muud finantsinvesteeringutega seotud rahavood (+/-)
KOKKU RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST

RAHAVOOD FINANTSEERIMISTEGEVUSEST
Arvelduskrediidi muutus (+/-)

Vdlakirjade emiteerimine

Vdlakirjade lunastamine

Saadud laetud

Saadud laenude tagasimaksed

Intressikulu

Makstud dividendid

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

RAHAVOOD KOKKU

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

Raha ja raha ekvivalendid perioodi 1opus

2009
-337 525 119

11527291
5622

166 025 441
-14 163 137
-42 128 252
81169373
211 164 739
-142 886 755
-36 829 826
-5008221
-108 648 844

12300 000
-103 492 704
633 902

-201 206 997
1355216
-74 561 783
499 379 540
-6 127 159
140612 765
-182 726 378

43 796 332
45917 517
-7 442 428
168 437 823

22399777
89420319
-215 140 750
128028 116
-44 445 572
-73 906 643
-8 452 000
1753058
-100 343 695

-40 554 717

80 105 637
-40 554 717
5125439
44 676 360

2008
-378 807 378

12 201 351

-3 231159
200 845113
-178 387 015
-1 335307
-167 446 138
311135593
276 256 433
-13 692 446
-14 459 825
42879221

115 000 000
-293 830 208
6222 888
-779 543 827
1120516 795
-16 433 693

-19 130 512
45622 700
-44 902 398
-348 324 190
33 235363
41373 536

-140 192 946

-38 460 187
48 847 550
-50 000 0600
1030648 184
-714 827 439
-89 435 561
-13 276 000

5 445 252
168 927 799

71614074

17 061 572
71614074
-8570010
80 105 637

thvel
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U.S. Invest AS 2009 a. konsolideeritud majandusaasta aruanne
RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDE LISAD

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel kasutatud arvestuspohimoétted

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

Koostamise alused

AS-i U.S. Invest konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud lihtudes Eesti heast
raamatupidamistavast, mille pohinduded on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses
(RPS) ning seda tidiendavates Raamatupidamise Toimkonna juhendites (RTT).

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 Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduse lisas 2
toodud kasumiaruande skeemi nr. 1. (RTJ 2, p.22). Kulukirjed on selguse huvides esitatud lidbivalt
miinusmérgiga (RTJ2, lisa 2).

Informatsioon emaettevétte pohiaruannete kohta

Vastavalt Eesti heale raamatupidamistavale (RPS §30 (2)) on konsolideeritud aruande lisades
avaldatud info konsolideeriva iiksuse konsolideerimata pohiaruannete kohta (vt. lisa 35).

Emaettevitte konsolideerimata pohiaruanded on koostatud kasutades samu arvestusmeetodeid ja
hindamisaluseid, mida on kasutatud konsolideeritud aruannete koostamisel. AS U.S. Invest
emaettevtte  pShiaruannetes on investeeringud tiitar- ja sidusettevitetesse  kajastatud
soetusmaksumuses.

Konsolideeritud aruannete koostamine
Konsolideerimise pohimotted

Konsolideeritud finantsaruannete koostamisel on ema- ja tiitarettevotjaid  kisitletud  iihtse
majandusiiksusena. Tiitarettevotted on konsolideeritud rida-realt, elimineerides tiielikult ema- ja
tiitarettevotete omavahelised sisekdibed ning saldod ja realiseerimata kasumite ja kahjumite mdju.

Tiitarettevotted

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

Sidusettevotted

Sidusettevoteteks loetakse ettevdtteid, kus kontsern omab 20% kuni 50% hidlediguslikest aktsiatest ja
kus kontsern omas aruandeperioodil olulist m&ju ettevdtte tegevusele. Investeeringud
sidusettevotetesse on kajastatud kapitaliosaluse meetodil.

Viilisvaluutapohised tehingud

Tehingud vilisvaluutas kajastatakse raamatupidamises iimberhinnatult kroonidesse Eesti Panga
valuutakursi jirgi. Valuutaphised bilansikirjed on timber hinnatud bilansi kuupdeval kehtinud Eesti
Panga valuutakursi jérgi. Valuutaphised 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 lihtutud vastavat valdkonda
reguleerivas RTJ-s sétestatud pohimétetest.

Juhtudel, kui RT)lubab valida mitme erineva meetodi vahel on kasutatud jirgmiseid meetodeid:
{nitialied

- Adikirast

QL

Juhatuse liige:



U.S. Invest AS 2009 a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

- Finantsinvesteeringud aktsiatesse (v.a. investeeringud tiitar- ja sidusettevitetesse, mida
kajastatakse konsolideeritult v3i kapitaliosaluse meetodil) on bilansis hinnatud lshtudes nende
soetusmaksumusest, sest antud finantsinvesteeringute &iglane viirtus ei ole juhatuse
hinnangul usaldusviirselt mdddetav (RTJ 3, p. 41).

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

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

- Varud kajastatakse nende soetusmaksumuses vdi neto realiseerimismaksumuses, soltuvalt
sellest, kumb on madalam. Varude arvestamisel kasutatakse FIFO meetodit (RT7 4, p.15).

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

- Tehingud vahemusosanikega kajastatakse lihtuvalt emaettevdtte arvestuskontseptsioonist
(RTJ 11, Lisa 4).

Juhtudel kui arvestuspShimdtted ei ole heas raamatupidamistavas detailselt reguleeritud, kuid neil on
oluline mdju aruande mdistmiseks, on juhtkond lihtunud jirgmistest pohimdtetest:

- Ostjatelt lackumata arved ja kdik muud nduded (sh. antud laenud) on bilansis hinnatud
léhtudes toendoliselt laekuvatest summadest. Nouded, mille lackumine on hinnatud
ebatGendoliseks, on kantud aruandeperioodi kuludesse (kasumiaruande kirje ,kaubad, toore,
materjal ja teenused*).

- Olulisemate kinnisvarainvesteeringute hindamisel voetakse hinnangud ettevotte vilistelt
sOltumatutelt kinnisvaraekspertidelt. Oiglane viirtus leitakse peamiselt kas vorreldavate
turuhindade meetodi voi diskonteeritud tulude meetodi abil. Vorreldavate turuhindade
meetodi kasutamisel vorreldakse hinnatavat objekti selle objekti ldhiiimbruses toimunud
ostu-miiiigi tehingutega 1dbi tehingute m* hinna. Diskonteeritud tulude meetodi kasutamisel
voetakse aluseks prognoositavad renditulud ja tegevuskulud tulevikus ning leitakse
netorahavoo niiiidisvaértus. Diskontomédra valiku alusena kasutatakse turu keskmist kapitali
struktuuri.  Viddrtuse muutusest tulenevaid kasumeid v&i kahjumeid kajastatakse
kasumiaruandes muude dritulude vdi muude drikulude koosseisus eraldi real.

- Kinnisvaraarenduse eesmirgil soetatud objektid ja neile tehtud kulutused kajastatakse
soetusmaksumuses bilan<ikirje ,,Varud” koosseisus eraldi real , Kinnisvara arendusobjektid”.
Kulutusteks, mis liilitatakse kinnisvaraarendusobjekti soetusmaksumusse, loetakse muuhulgas
ehituse finantseerimiseks voetud laenukasutuse kulud. Laenukasutuse kulud kapitaliseeritakse
arendusobjekti soetusmaksumusesse arvates ehitustegevuse algusest kuni ehitise valmimiseni.
Olulisemate varaobjektide osas vorreldakse nende soetusmaksumust Giglase vidrtusega ja
vajadusel (kui viimane on soetusmaksumusest viiksem) hinnatakse need alla diglasele
vddrtusele (neto realiseerimisvddrtusele). Viirtuse muutusest tulenevaid kasumeid v&i
kahjumeid kajastatakse kasumiaruandes muude #ritulude voi muude #rikulude koosseisus
eraldi real (Vt Lisa 5).

- Kontserni tiitarettevotte Vivatex Holding OU ja Tallinna linna vahel solmitud teenuse
kontsessioonikokkuleppe kajastamisel on lihtutud RTJ 17 toodud nduetest. Vastavalt
Jjuhendile 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 nSudedigust finantsvarana korrigeeritud soetusmaksumuses, kasutades
sisemise intressimééra meetodit.

- Materiaalse pShivarana kajastatakse iildjuhul varaobjektid, mille kasulik eluiga on iile iihe
aasta ja soetusmaksumus iiletab 15000 krooni (v&i €1000). Vajadusel vdivad kontserni
ettevotted rakendada ka madalamat soetusmaksumuse miira. Amortiseerimisel kasutatakse
lineaarset meetodit. Materiaalse pohivara gruppidele on iildjuhul migratud jirgmised
kasulikdd eluead:

Juhatuse liige: 10
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- hooned ja ehitised 10 - 25 aastat
- masinad ja seadmed 2 - 10 aastat
- muu materiaalne pohivara 2 - 10 aastat

- Monetaarsed varad ja kohustused on bilansis kajastatud liihiajaliste nduete ja kohustustena
selles osas, mille tasumistihtaeg saabub bilansipievast alates 12 kuu jooksul. Ulejaznud osas
on monetaarsed varad ja kohustused bilansis kajastatud pikaajaliste varade ja kohustuste
koosseisus.

- Miiigioote]l pohivarana kajastatakse bilansis sellised materiaalse ja immateriaalse pOhivara
objektid ja osalused, mida kavatsetakse miiiia v&i mis viga tGenioliselt miiiiakse lihema 12
kuu jooksul. Antud vara amortiseerimine 15petatakse vara iimberklassifitseerimise hetkel.

- Kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt maksustatakse dividendidena jaotatavat kasumit médraga
21/79 netodividendina véljamakstud summast. Dividendidelt arvestatud ettevdtte tulumaks
kajastatakse tulumaksukuluna dividendide viljakuulutamise perioodi kasumiaruandes,
sGltumata sellest, millise perioodi eest need on vilja kuulutatud v5i millal dividendid vilja
makstakse. Bilansipdeva seisuga viljamaksmata dividendidelt arvestatud tulumaksukohustust
ja -kulu korrigeeritakse vastavalt uuel aruandeperioodil kehtivale tulumaksu médrale.
Maksimaalne voimalik tulumaksukohustuse summa, mis vodiks kaasneda dividendide
véljamaksmisega, 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 ndutav ja
juhtkonna hinnangu kohaselt oluline pohiaruannete moistmiseks. Varad, kohustused ja
tehingud, milliste kohta lisasid koostatud ei ole, ettevdttel kas puuduvad tiielikult voi ei ole
Jjuhtkonna hinnangu kohaselt olulised.

Arvestuspéhimotete muutused

Kiéesolevas aruande arvestuspohimétetes ei ole toimunud olulisi muudatusi vérreldes moodunud aasta
aruandega. Seoses koondkasumiaruande avaldamisega on 2009.a korrigeeritud 2008.a kasumiaruande
puhaskasumit ja muude omakapitali reservide muutust summas 4 150 828 krooni (kasum suurenes ja
muud reservid vihenesid), samuti on tipsustatud vdrdlusandmetena esitatud 2008.a rahavoogude
aruande jaotust.

Majanduskeskkonna ebakindlus

2009. aastal jatkunud iilemaailmne rahanduskriis on muuhulgas pohjustanud madalama likviidsuse
taseme majanduses ning oluliselt raskendanud rahastamisvoimalusi kapitaliturgudel. Kriisi tagajérjed
on mojutanud ning v@ivad jitkuvalt mdjutada negatiivselt ettevotte tegevuse tulemuslikkust.
Kéesoleva raamatupidamise aastaaruande koostamisel on arvestatud juhtkonna hinnangut Eesti ja
maailma majanduskeskkonna moju kohta ettevdtte majandustulemustele ja finantsseisundile.
Arvestades turusituatsiooni ebakindlust, vdib majanduskeskkonna edasiste muutuste méju ettevdttele
erineda oluliselt juhtkonna tinases situatsioonis antud hinnangust.

initiatled for identitication purposes only
- Adlkirjasatud %c?e;fa’;ifg%sei‘imiseks
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Juhatuse liige: - UL Datefkuupte /‘7 .......... 11
- S t24

KPMG, Tallinn



U.S. Invest AS 2009 a.

Lisa 1. Miiiigitulu

konsolideeritud majandusaasta aruanne

Mubgitulu tegevusalade 13ikes 2009 2008
Kinnigvaraarendus 41346 316 45 477 160
Kinnisvarahaldus 52 545 251 379225593
Turvateenused 141 807 834 125627 231
Pubkus- ja meelelahutus 8731 380 1919734
Sotsiaalteenused 22692017 27 264 049
Ehitus 215096 074 228 286 759
Muu kiive 4433 621 4167 756
KOKKU 486 652 494 811 968 282
Muggitulu geograafiline jaotus 2009 2008
Eesti 278 215709 628 187 045
Lat 25979 481 23 751 588
Ukraina 1785179 229003
Venemaa 180672 125 1559 800 645
KOKKU 486 652 494 811 968 282
Kommentaar:

Kinnisvarahalduse kiivet on olulises osas méjutanud Vivatex Holding OU ja Tallinna linna vahelise
teenuste kontsessioonilepingu raames (vt lisa 32) toimunud koolide rekonstrueerimine, mis 16petati

2008 aastal.
Lisa 2. Muud éritulud
2009 2008

Kasum kinnisvarainvesteeringute munigist ja

fimberhindlusest 47 733 250 21 190 708
Kasum pdhivara miifigist ja imberhindlusest 3235392
Muud:

Kindlustushivitised 99 995 189 836
Saadud trahvid ja viivised 346 847 1254131
Muud, viheolulised aritutud 3 542 803 3128483
Kokku muud iritulud 31 722 895 28 508 549
Lisa 3. Tédjoukulud

2009 2008

Palgakulu -158 881 693 -167 951 498
Sotsiaalmaksud -40 705 700 -47 680 930
Tootuskindiustusmaks -403 780 -159 783
Muude sotsiaaltagatiste kulu -2651

T60j0u rent -3 797 596 -13 993 95§
Kokku -203 791 420 -229 786 166

fication purposes only
piifisseerimiseks
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Lisa 4. Kulum
2009 2008
Maa ja ehitiste kulum -4238 712 -2 864614
Masinate ja seadmete kulum -4120243 -4 540 099
Muu materiaalse pShivara kulum -3 102 596 -4 532 631
Immateriaalse pShivara kulum -63 741 -264 008
Kokku -11527291 -12 201 351
Lisa 5. Muud érikulud
2009 2008

Kahjum kinnisvarainvesteeringute muggist ja

timberhindlusest -213 758 691 -222 035 821
Kahjum pdhivara miiigist ja imberhindlusest -5 622 -4 233
Kingitused ja annetused 607 690 -1 012648
Mitteresidentide laenuintresside tulumaks -41 975 -782 889
Ebatdengoliselt laekuvad arved -2234297
Kahjum kinnisvara arendusobjektide allahindiusest -79 672313 -158 704 439
Makstud trahvid ja viivised -1 055 691

Muud, viheolulised drikulud -16 148 534 -7 991 896
Kokkn muud drikulad -311 290 516 -392 766 222
Lisa 6. Finantstulud ja —kulud

20609 2008

intressitulud (-kulud) 15 807 205 -24 707 551
Finantstulud ja -kulud investeeringutelt

totarettevSietesse 446 671 674 8 825 237
Finantstulud ja -kulud investeeringutelt

sidusettevbtetesse 11 508 143 572421539
Finantstulud ja -kulud muudelt pikaajalistelt

finantsinvesteerinputelt 27 474277 -57 240 693
Kasum (kahjum) valuutakursi muntustest 605 772 -1693 363
Muud finantstulud ja -kulud -42 734 025 -61 046
Kokka finantstulud ja kalud 4359 333 046 497 544 122

Kommentaar:

Finantstuludest investeeringutelt tiitarettevdtetesse moodustas 2009 aastal olulise osa Digismart OU
miiiigist tekkinud kasum. 2008. aastal tekkis oluline osa kasumist turvakontserni G4S Baltics osaluse

mikiigist.

Lisa 7. Tulumaks ,
20609 2008

Valja kiulutatud dividendidelt arvestatud tulumaks -3 987 342 -13 291 139

Viljaspool Eestit asuvate ettevitete kasumilt

arvestatud tulumaks -1020 879 -1 168 686

Kokkn fulumaksukalu -5 008 221 -14 459 825

initialled for identification purposes only
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Lisa 8. Nouded ja ettemaksed

Lisa 2009 2008
Nouded ostjate vastu 74 282 356 94 836 760
sh ebatGendolised (-) -834 338 -3 023 486
Maksude ettemaksed ja tagasinduded 28 15756 035 32879821
Ettemaksed teenuste eest &€ 536944 61 746 401
Viljastatud laenud ja kapitalirendinduded 16 217651996 229573110
Muud luhiajalised nduded 112 940 068 113323 435
Kokku nduded ja ettemaksed 428 313 060 329 336 042
Lisa 9. Varud
2009 2008

Tooraine ja materjal 65 955 35595 109
Lopetamata toodang 11 767 732
Kinnisvara arendusobjektid 483 913 292 645 161 130
Mivtigiks ostetud kaubad 283 217 263 159
Ettemaksed varude eest 600 768 3 940 840
Kokkn varud 484 863 232 696 727 971
Kommentaar:

Kinnisvara arendusobjektidena on klassifitseeritud kinnisvara, mis on soetatud edasiarendamise ja
hilisema miiiigi eesmirgil. Olulisemad objektid on Rotermanni kvartalis Tallinnas ja 2007 soetatud
objektid Riias. Kinnisvara arendusobjektide allahindlusest tekkinud kahjum on ndidatud Lisas 5.
Allahindluse pdhjuseks on asjaolu, et arendusobjektid on reeglina arvel soetusmaksumuses, kuid need
hinnatakse alla Giglasele viirtusele (neto realiseerimisviirtus), kui viimane on soetusmaksumusest
madalam. Hinnang diglasele viirtusele on tundlik nii majanduskeskkonna kdikumiste kui arvestusel
kasutatud parameetrite (diskontoméirad, rendihindade muutus, eeldatav vakantsuse tase jne) suhtes.
Seega v0ib nende suuruste muutmisel vara viirtus bilansis oluliselt kdikuda. Aruandes kajastatud
varaobjektide diglase vidrtuse hindamisel kasutatud diskontomiirad jadvad vahemikku 10%-12%,
rendiperiood vahemikku 5-7 aastat, tulude kasvumiirad vahemikku 0%-5% aastas ja pindade

vakantsus vahemikku 2%-40%.

Lisa 10. Pikaajalised finantsinvesteeringud

Lisa 2009 2008
Sidusettevdtete aktsiad voi osad 12 148 854 349 75230 365
Muud aktsiad ja vaartpaberid 15 6 645 951 121 050
Valjastatud pikaajalised laenud ja kapitalirent 16 112 646 064 58611 337
Muud pikaajalised nduded ’ 17,32 424695 621 406 192 883
Kokku pikaajalised finantsinvesteeringnd 692 841 985 540 155 635

Tuhatuse liige; § A
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Lisa 18. Materiaalne pohivara

U.s.

Invest AS 2009 a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Maa ja Masinad ja Muu Kokku
Ehitised seadmed materiaalne
pohivara
Soetusmaksumus 31.12.2008 37036481 24823060 25685046 87 544 587
Akumuleeritud kulum 31.12.2008 (-) -4 147 174 -10639 074 -16190452 -30976 700
LOpetamata ehitised ja ettemaksed pGhivara eest 1 181 482 260
Kokkue materiaalne pdhivara 31.12.2008 32889307 14183986 9494595 1238050147
Soetusmaksumus
Saldo 1. jaanuaril 2009 37036481 24 823060 25685046 87 544 587
Soetamine ja parendamine 241 769 165 16303040 5530372 263602577
Soetaminev35randamine Ariihenduste kaigus -956 362200 -8555439 5928741 -970 846380
Umberklassifitseerimine 869 446 158 -9044 957 860 401 201
Muik (-) -1 120000 -35324 1155324
Umberhindlused ja mahakandmine (+/-) -6 098 877 -183 064 -6 281 941
Valuutakursside muntuste mdju -650 256 -143 832 -794 088
Saldo 31. detsembril 2009 185790727 30800405 15879500 232470632
Akumuleeritud kulum (-

Saldo 1. jasnuaril 2009 -4 147 174 -10639074 -16190452 -30976 700
Majandusaasta kulum -4 238712 -4120243 -3102596 -11 461551
Soetamine vGdrandamine arithenduste kiigus 5287406 4742718 10030 124
Umberklassifitseerimine -5074 578 5074578

Miitidud pShivara kulum (+) 515 800 515800
Umberhindlused ja mahakandmine (+/-) 5714820  -127347 179 418 5 766 891
Valuutalursside muutuste mdju 242519 104 275 346 794
Saldo 31. detsembril 2009 -7745644 -8840938 -9192059 -25778641

Jidikmaksumus
1. jaanuaril 2009 32889307 14183986 9494595 56 567 888
31. detsembril 2009 178045083 21959467 6687441 206691991
LOpetamata ehitised ja ettemaksed pShivara eest 78 886 600
Kokku materiaalne pshivara 31.12.2009 178045083 21959467 6687441 285578591
gxq,;@giaiéec‘ﬁ for identification purposes G'i'ig}”
Alikiriastatud identifjitseerimiseks
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U.S. Invest AS 2009 a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Lisa 19. Inmateriaalne pohivara

Firma- Patendid, Tarkvara Mun Kokku
viidrtus litsentsid, immate-
kauba- riaalne
mirgid péhivara
Soetusmaksumus 31.12.2008 36 605 368 457398 7T19170 101251 37883387
Akumuleeritud kulum 31.12.2008 () -121 335 -288 954 -27 661 -438 250
Kokku immateriaaine péhivara 36 605 368 336 263 430215 73290 37445137
31.12.2008
Soetusmaksumus
Saldo 1. jasmuarit 2009 36 605 368 457598 719170 101 251 37 883 387
Soetamine ja parendamine 48300 5609 53909
Soetamine/vd6randamine drithenduste kaigus  -32 944 835 -440 012 -433 410 -71 445 -33 889702
Valuutakursside muutuste méiu -1863277 -586 846 -4 530 -1 867 546
Saldo 31. detsembril 2009 1797 257 17000 334905 30885 2180048
Akumauleeritud knlum (-)
Saldo 1. jaanuarit 2009 -121 335 -288954 -27 961 -438 250
Majandusaasta kulum -60 641 -5 100 -65 741
Soetamine/v36randamine arithenduste kaigus 121159 183885 22048 327093
Valuutakursside muutuste mdju : 176 -593 1445 1029
Saldo 31. detsembril 2009 0 -166 303 -9 567 -175870
Jidkmaksumus
1. jaanuaril 2009 36 6035 368 336 263 430215 73290 37445137
31. detsembril 2009 1797 257 17000 168603 21318 2004178
Kokku immateriaalne pdhivara 1797257 17000 168603 21318 2004178
Lisa 20. Kinnisvarainvesteeringud
Oiglane viirtus
Saldo 31.12.2008 787 677 670
Ostud ja parendused perioodi jooksul 104 073 025
Mutgid (-) : -12 300 000
Kasumid/kahjumid tmberhindlustest -166 025 441
Umberklassifitseerimine pShivarast voi kinnisvara arenduscbjektidest 182 573 832
Vahmtakursside muutuste mdju -580 321
Saldo 31.12.2009 895 418 764
Kinnisvarainvesteeringult teenitud renditulu 38 583 976
Kinnisvarainvesteeringute haldamisega otseselt kaasnevate kulude summa 7284 674
Tagatiseks panditud kinnisvarainvesteeringute bilansiline vaartus 870758 275

Kommentaar:

Umberklassifitseerimise kdigus voeti kinnisvarainvesteeringuna arvele valminud ehitused Tallinnas,
Rotermanni kvartalis ja Riias. Kinnisvarainvesteeringute iimberhindlusest tekkinud kasumid ja kahjum vt
Lisa 2 ja 5. Segjuures on hinnangud kinnisvarainvesteeringute oiglasele viirtusele tundlikud nii
majanduskeskkonna koikumiste kui arvestusel kasutatud parameetrite (diskontomdsirad, rendihindade
muutus, eeldatav vakantsuse tase jne) suhtes. Seega voib nende muutumisel ka vara vidrtus bilansis
oluliselt koikuda. Aruandes kajastatud varaobjektide oiglase véiirtuse hindamisel kasutatud

Juhatuse liige: 22
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U.S. Invest AS 2009 a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

diskontomdérad jddvad vahemikku 9-12%, tulude pikaajalised kasvuméirad vahemikku 0%-5% aastas,
rendiperiood vahemikku 5-7 aastat ja vakantsus vahemikku 0-30% (juba tegutsevatel objektidel).

Lisa 21. Laenukohustused

2009 2008
Lihiajalised laenud ja volakirjad Lisa
Arvelduskrediit 63 513 860 41 114 083
Luhiajalised laenud ja vdlakirjad 24 672 793 828 867 871 940
Pikaajaliste laenude lohiajalised osad 24 100 380 411 11 857988
Kapitalirendikohustuste lihiajaline osa 22 4428229 8022336
Konverteeritavad vdlakohustused §179 090
Kokku liihiajalised laenud ja vilakirjad 841 116 328 937 045 437
Pikaajalised laenukohustused Lisa 2009 2008
Pikaajalised laenud ja v3lakirjad 24 727 980 629 1562567 400
Kapitalirendikohustused 22 12 855 887 7508 721
Kokkn pikaajalised laenukohustused 740 836 516 1570076 121
Lisa 22. Kapitalirent
sh 2010.a.
Saldo alus- Saldo alus- tasumisele
Kapitalirendi valnutas kurss Saldo EEK valuutas kurss Saldo EEK kuuluv osa pikaajaline
kohustused 31.12 2008 31.12.2008 31.12.2008 31.12 2009 31.12.2009 31.12.2009 EEK osa EEK
(a) valuutapositsioonide 18ikes
EEK 6 788 159 1,0000 8653376 15542625 1,0000 15542625 3122192 12420433
EUR 232777 15,6466 3639758 24256 15,6466 375893 53 384 322 509
RUB 8565 167 03780 3237924 3809921 03584 1365598 1252653 112 945
Kokku 15531 058 17284116 4428229 12855887
(b) intressimadrade 16ikes*
- intressimaaraga 0-5% 738 801 375 893 53 384 322 508
- intressimidraga 5% - 10% 12 264 603 15540875 3121509 12419366
- intressimadraga tile 10% 2527 655 1367348 1253336 114012
Kokku 15531058 17284116 4428229 12855887
(c) lopptahtaegade 15ikes (alates aruande kuupievast)
- kuni 1 aasta 23543247 2330206 21693525 160 681
- 1 kuni 3 aastat 11 947 669 2542947 1918765 624 182
- rohkem kui 3 aastat 1040 142 12410663 339939 12071024
Kokku 15531 058 17284116 4428229 12855887
* Ujuva intressimaaraga lepingute liigitamisel on vdetud aluseks 6 kuu EURIBOR 31.12.2009
Kapitalirendile véetad varade visirtus bilansis 2009 2008
Materiaaine pShivara (soetusmaksumuses) 28 401 091 21815588
Kulum (-) -5 338 137 -8 599011
Kinnisvarainvesteeringud (diglases vadrtuses) 7 000 000
Kokku 23 062 954 20216 578
initiall 5 ¢ for identification purposes onty
i ratud iden ntsearz niseks
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Lisa 23. Kasutusrent

U.S. Invest AS 2009 a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Ruommnide rent Masinad ja Muu inventar Kokku
Kasutusrendile vetud vara seadmed
Kajastatud rendikulu 2009 3518 409 4128 491 485993 8132893
Kajastatud rendikulu 2008 9 208 262 4 725 059 1697891 15631212
Jargmiste pericodide rendikulu 31.12.2009
- kuni 1 aasta 1934967 2051 861 118550 4105378
- 1 kuni 5 aastat 608 544 2041481 76863 2726888
Kokku 2543511 4093 342 195413 6832266
Kinnisvara- Masinad ja Muud Kokku
investeeringud seadmed
Kasutusrendile antad vara
Kajastatud renditule 2009 37998 401 95 750 3734458 41828609
Kajastatud renditufu 2008 33220306 4379527 37599833
Jargmiste pericodide renditulu 31.12.2009
- kuni 1 aasta 32 344 683 72 000 32416 683
- 1 kuni 5 aastat 123 600 785 123 600 785
- iile 5 aasta 64 702 530 64 702 530
Kokku 220 647 998 72 000 220 719 998

<
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Lisa 26. Vélad ja ettemaksed

U.S. Invest AS 2009 a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Lisa 2009 2008
Vlad tarnijatele 203386713 225 943 949
Volad toowdtjatele 27 16 594 399 40611 269
MaksuvBlad 28 31384191 42 708 816
Muud vélad 95 376 903 150 641 632
Saadud ettemaksed 20 426 648 114 107 721
Kokka vilad ja ettemaksed 367 168 855 574 013 686
Lisa 27. Volgnevus toovotjatele

2009 2008

Valjamaksmata t66tasud 2712560 13 702 267
Puhkusetasukohustused 2779735 8093 776
Muud kohustused tootajate ees 11102 103 18 815 225
Kokku 16 594 399 40 611 268
Lisa 28. Maksud
Maksude ettemaksed 2009 2008
Maksulitk
Ettevitie tulumaks 4013 1139692
Kiaibemaks 15043 763 31389793
Uksikisiku tulumaks 61228
Sotsiaalmaks 168 400 184 968
Maamaks 601 22
Muud 539 258 104 119
Kokkn 15756 035 32879 821
Maksuvilad
Maksuliik
Ettevitte tulumaks 21766 502 20 681 073
Kiibemaks 5 189 659 8761 244
Uksikisiku tulumaks 1200 369 5113417
Sotsiaalmaks 2094 061 5 345 883
Tootuskindlustusmaks 172 573 225471
Erisoodustuse tulumaks 101 521 106 572
Kogumispension 16 096 1269427
Muud 841 774 205 729
Kokku 31384192 42 708 816

Lisa 29. Aktsiakapital

Aktsiakapital iildsummas 183 000 000 krooni jaguneb 18 300 000 aktsiaks nimiviiirtusega 10 krooni.
Pohikirja kohaselt maksimaalselt lubatud aktsiakapitali suurus on 400 mln krooni.

Lo~ AP
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U.S. Invest AS 2009 a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Lisa 30. Potentsiaalsed kohustused

Saldo alus-
valuntas Saldo EEK
Alasvaluuta 31.12.2009 31.12.2009
EEK 162 701 533 162 701 533
EUR 2147 104 33 594 877
RUB 8 280 000 28967 817
Kokku 199 264 227

Kommentaar:

Lisas toodud kdendused ja garantiid ei ole juhatuse hinnangul tdengoliselt realiseeruvad ja kajastatakse
bilansiviliselt. Lisaks tabelis esitatud andmetele on U.S. Invest AS kiendanud ja garanteerinud
pankadele ja teistele kolmandatele osapooltele tiitarettevotete laenukohustusi (mis on bilansis juba
kohustusena kajastatud) kokku summas 888 663 768 kr.

Tulumaks

Ettevotte konsolideeritud jaotamata kasum aruandeaasta 15pu seisuga moodustas 612 552 932 krooni.
Maksimaalne voimalik tulumaksukohustuse summa, mis vdib kaasneda kogu jaotamata kasumi
véljamaksmisel dividendidena, on 128 636 116 krooni, seega netodividendidena oleks vOimalik vilja
maksta 483 916 816 krooni.

Maksimaalse voimaliku tulumaksukohustuse arvestamisel on lihtutud eeldusest, et jaotatavate
netodividendide ja tulumaksu summa ei vdi iiletada jaotuskolblikku kasumit aruandeaasta 16pu seisuga.

Lisa 31. Laenude tagatised ja panditud varad

Panditud vara

bilansiline
viirtus EEK

Vara kirjeldus 31.12.2009
Kinnisvarainvesteeringud 870 758 275
Muud kinnisasjad, hooned ja maa 591 968 206
Kommertspant ja muud panditud varad 295 747 289
Kokku 1758473770

Lisa 32. Teenuste kontsessioonikokkuleppe kajastamine

2009. aasta alguses jOustus avaliku ja erasektori partnerlusprojekte reguleeriv Raamatupidamise
Toimkonna juhend nr 17 ,Teenuste kontsessioonikokkulepped”, mille varasem rakendamine oli
ettevitetele soovitatav. Kajastamise aluseks on Tallinna Linna ja Vivatex Holding OU vahel s8lmitud
hoonestusdiguse seadmise ja hoonestusdiguse voladiguslikud miiiigilepingud ja pikaajalised
uidrilepingud, millega kohustutakse tiielikult rekonstrueerima 5 Tallinna kooli ja osutama
kinnisvarahaldusega ning remondiga seotud teenuseid nendel objektidel kuni 2036. aastani. Lepingute
analiiiisi pdhjal kajastati ndudedigust teenuste eest finantsvarana selle lithiajalises osas bilansireal
~NOuded ja ettemaksud” ja pikaajalises osas real ,pikaajalised nduded”. Kuna lackumine osutatud
teenuste eest Tallinna Linnalt toimub pikema ajaperioodi méodudes, rakendatakse nduete arvestamisel ja
intressitulu kajastamisel sisemise intressimiira meetodit. Vastavalt juhendile kajastati ehitus- ja
hooldusteenuse osutamisel teenitud tulu #rituluna ja tehtud kulutusi samas perioodis &rikuludena,
ldhtudes valmidusastme meetodist.
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U.S. Invest AS 2009 a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

2009 2008

Osutatav teenus Kulud Taulud Kalud Talud

Ehims-jahooldusteenused 11217278 11533375 322453041 341275317
Intressitulud (arvestuse aluseks sisemine tulumasr) 42 761 188 33231149
Kokku 1Y 217278 54294563 322453 041 374 506 466
Saldo 01.01.2008 103 688 406
Aruandeperioodil (2008a.) arvele vietud nduded 374 506 466
Laekumised Tallinna Linnalt -26 182 276
Néude jidk Tallinna Linnale 31.12.2008 452 012 596
Aruandeperioodil (2009 a) arvele vdetud nduded 26 242 8§98
Lackumised Tallinna Linnalt -56 305 818
Noéude jidk Tallinna Linnale 31.12.2009 421 9495 676

Lisa 33. Bilansi knupéeva jirgsed siindmused

Mais 2010 lackus Ettevotluse Arendamise Sihtasutuselt esimene makse Tondi Tennisekeskus OU
projektile ,,Rahvusvaheline Tennisespordi Keskus ja Tenniseakadeemia“ mddratud toetusest. Toetuse
kogusumma on kuni 50 miljonit krooni.

U.S. Invest AS miiiis 2010. aprillis 49% lise osaluse ISS Eesti AS-s. Rotermann Grupp OU viis 15pule
titarettevotjate OOO Rotermann RUS 60%-lise osaluse ja tiitarettevdtja SIA Citi 65%-lise osaluse
miiiigitehingud.

2010 aasta aprillis lunastas U.S. Invest AS vdlakirjad 7 miljoni euro (109,5 miljonit krooni) eest ning
emiteeris uusi volakirju summas 640 tuh. eurot (10 miljonit krooni).

2010 aasta juulis sOlmis tiitarettevotja Pils Investment SIA lepingu Unicredit pangaga, millega seoses
pikenes laenu tagastamise 1opptihtaeg.

Bilansipdeva seisuga ei olnud kontserni liikme RC Kinnisvara OU laenulepingust tulenevad
eritingimused tididetud ja pangal oli digus laen osaliselt tagasi kutsuda. Bilansipievajirgselt solmis RC
Kinnisvara OU Bank DnB NORD AS-ga laenulepingu lisakokkuleppe, millega muuhulgas muudeti
laenulepingust tulenevaid eritingimusi ning pank laenu osaliselt ennetihtaegselt tagasi ei kutsu
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Lisa 35. Finantsinformatsioon emaettevétte kohta.

33 (a) Konsolideerimata kasumiaruanne

U.S. Invest AS 2009 a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

KOKKU PASSIVA

Aritulud 2009 2008
Mitigitulu 2036343 2856436
Muud dritulud 100 600 8 845
Kokku dritulud 2136943 2 865 281
Arikulud
Mitmesugnsed tegevuskulud -23 347 437 -20 248 535
Toojdukulud -8 926 668 -15015 713
P&hivara kulum ja vadrtuse langus -2 468 433 -2 653 703
Muud arikulud 1112354 -5 386 573
Kokku drikultad -33 630 184 -43 304 524
Arikasem -31493241 -40 439 243
Finantstulud ja kulud -220 269 466 -92 535 864
Kasam (kahjum) enne tulemaksustamist -251 762 707 -132 975 107
Telamaks -3 987 342 -13291 139
Aruandeaasta puhaskasam (-kahjum) -255 750 049 -146 266 246
33 (b) Konsolideerimata bilanss
Kiibevara 31.12.2009 31.12.2008
Raha 160 804 404 311 174 250
Nouded ja ettemaksed 307 503 450 393 491 874
Varud 250713 241 200
KOKKU KAIBEVARA 468 558 567 704 907 324
Poéhivara
Pikaajalised finantsinvesteeringud 359 869 756 584 193 583
Materiaalne pShivara 31578 005 34 602 146
Immateriaalne pohivara 116 163 160 455
KOKKU POHIVARA 391 563 924 618 356 184
KOKKU AKTIVA 860 122 491 1323 263 508
Liihiajalised kohustused
Laenukohustused 932 577 135 1065 228 525
Volad ja ettemaksed 192 394 1862 189 472 343
KOKKU LUHIAJALISED KOHUSTUSED 1124971297 1254 700 868
Pikaajalised kohustased
Pikaajalised laenukohustused 13026 133 48 539 378
Muud pikaajalised kohustused 100 000
KOKKU PIKAAJALISED KOHUSTUSED 13126133 48 539 378
KOKKU KOHUSTUSED 1138097 430 1303240246
Emaettevtte omanikele kuuluy omakapital
Aktsia- vdi osakapital 183 000 000 183 060 000
Kohustuslik reservkapital 18 300 000 18 300 000
Jaotamata kasum (kahjum) -479 274 939 -181 276 738
KOKKU OMAKAPITAL -277 974 939 20 023 252
860 122 491 1323 263 508
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U.S. Invest AS 2009 a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

33 (c) Rahavoogude aruanne.

RAHAVOOD ARITEGEVUSEST
Puhaskasum

Korrigeerimised:

P&hivara kulum ja vagrtuse langus
Kasum/kahjum aktsiate mutigist (-}
Kapitaliosaluse kasum (-kahjum}

Laekunud dividendid

Aktsiate ja laenude allahindlus
EbatSendoliselt lackunud nduded (-}
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus
Varude muntus

Aritepevusega seotud kohustuste muutus
KOKKU RAHAVOOD ARITEGEVUSEST

RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST
Materiaalse ja immateriaalse pShivara soetamine
Tutaretteviteten soetamine

Tiitarettevitete maiok

Sidusettevdtete soetamine

Antud laenud

Antud laenude tagasimaksed

KOKKU RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST

RAHAVOOD FINANTSEERIMISTEGEVUSEST

Saadud laenud

Saadud laenude tagasimaksed

Arvelduskrediit

Volakirjade emiteerimine

Volakirjade kustutamine

Makstud dividendid

Makstud dividendide tulumaks

Emiteerifud volakirjad

KOKKU RAHAVOOD FINANTSEERIMISTEGEVUSEST

RAHAVOOD KOKKU
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses

Raha ja raha ekvivalentide muutus
Raha ja raha ekvivalendid perioodi 1Gpus

2009

-255 750 049

2468 433
25 860 803
18 710 348

-20 320 078
179 908 963
-2 081 254
-25 262 785
-9 512

-3 507 371
-80 182 301

-3 955 000
253 060

-39 051 901
-6 575354
158 165 256
108 836 001

24 000 000
-29 179 105
-37 410 739
109 526 200

-215 140 750

-8 452 000

-2367 152

-179 023 546

-150 369 846

311174250

-150 369 846
160 804 404

2008

-146 266 246

2653703

-1 612021

52263928

-49 249 506
3150

87 044 317
-55 162 675

-700 585
-77 498 114

-10 600 000
-286 814 435
139 023 453
-235 989 681

118 988 520
-208 327 236
641 570 699
80 140 750
-50 000 000
-13 270 000
-3 147 342

565 955 391

274 803 035

36371215

274 803 035
311174250

inutialled tor i
Allkirja
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U.S. Invest AS 2009 a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

33 (d) Omakapitali muutuste aruanne

Kohustuslik
Aktsia- reserv- Jaotamata
kapital kapital kasum KOKXU
31.12.2007 183000000 18300000 14989508 216289508
Aruandeperioodi puhaskasum -146 266 246  -146 266 246
Valjakuulutatud dividendid -36 000 000  -50 000 600
Reservkapitali suurendamine
31.12.2008 183 000000 18 300000 -181276 738 20023262
Aruandeperioodi puhaskasum -255 750 049 -255 750 049
Vatjakuulutatud dividendid -15060 660  -15 000 000
Muud muutused omakapitalis -27248 152 -27248152
31.12.2009 183000000 18 300000 479274939 -277974939
Valitseva ja olulise mdju all olevate osaluste:
tutarettevBtete bilansiline vadrtus (-) 270073 527
sidusettevdtete bilansiline viartus (-) -54 488 533
tutarettevitete vaartus kapitaliosaluse jargi (+) 1 893 684 084
sidusettevitete vaartus kapitaliosaluse jargi (+) 83 884 223
Korrigeeritad konsolideerimata omakapital 31.12.2009 1375031308

Kommentaar:

Real ,,Muud muudatused omakapitalis“ on niidatud iihise kontrolli all olnud ettevottega (US Art OU, vt

ka lisad nr 12 ja 14) toimunud ériithenduse m&ju emaettevoite omakapitalile

Juhatuse liige:
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U.S. Invest AS 2009 a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Juhatuse allkirjad 2009.a. majandusaasta aruandele

Juhatus on koostanud aktsiaseltsi U.S. Invest konsolideeritud 2009.a. (01.01.2009 kuni 31.12.2009)
majandusaasta aruande, mis koosneb tegevusaruandest ja raamatupidamise aastaaruandest.
Majandusaasta aruandele on lisatud audiitori jireldusotsus.
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KPMG Baltics AS Telephone +372 6 268 700

Narva mnt 5 Fax +372 6 268 777
Tallinn 10117 Internet www.kpmg.ee
Estonia

SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

AS U.S. Invest aktsiondridele

Oleme auditeerinud lehekiilgedel 4 kuni 33 esitatud AS U.S. Invest konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet, mis
sisaldab konsolideeritud bilanssi seisuga 31. detsember 2009, konsolideeritud kasumiaruannet, konsolideeritud
omakapitali muutuste aruannet ja konsolideeritud rahavoogude aruannet eeltoodud kuupieval 18ppenud majandusaasta
kohta, aastaaruande koostamisel kasutatud oluliste arvestuspShimétete kokkuvdtet ning muid selgitavaid lisasid.

Juhtkonna kohustus raamatupidamisaruannete osas

Juhtkonna kohustuseks on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamine ning &ige ja diglane esitamine
kooskdlas Eesti hea raamatupidamistavaga. Selle kohustuse hulka kuulub asjakohase sisekontrollisiisteemi kujundamine
ja tdos hoidmine, mis tagab raamatupidamise aastaaruande korrektse koostamise ja esitamise ilma pettustest voi
vigadest tulenevate oluliste védrkajastamisteta, asjakohaste arvestuspShim&tete valimine ja rakendamine ning antud
tingimustes p&hjendatud raamatupidamishinnangute tegemine.

Vandeaudiitori kohustus

Meie kohustuseks on avaldada auditi pdhjal arvamust raamatupidamise aastaaruande kohta. Viisime auditi Iabi
kooskdlas Eesti auditeerimiseeskirjaga. Auditeerimiseeskiri nduab, et me oleme vastavuses eetikanduetega ning et me
planeerime ja viime auditi ldbi omandamaks pdhjendatud kindlustunde, et konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruanne ei sisalda olulisi viirkajastamisi.

Audit hdlmab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes esitatud arvniitajate ja avalikustatud informatsiooni
kohta auditi tdendusmaterjali kogumiseks vajalike protseduuride 1&biviimist. Nende protseduuride hulk ja sisu séltuvad
audiitori otsustustest, sealhulgas hinnangust riskidele, et raamatupidamise aastaaruanne voib sisaldada pettustest vai
vigadest tulenevaid olulisi védrkajastamisi. Asjakohaste auditi protseduuride kavandamiseks v&tab audiitor nende
riskide hindamisel arvesse 0ige ja Oiglase raamatupidamise aastaaruande koostamiseks ja esitamiseks juurutatud
sisekontrollisiisteemi, kuid mitte selleks, et avaldada arvamust sisekontrolli tulemuslikkuse kohta. Audit hélmab ka
kasutatud arvestuspShimdtete asjakohasuse, juhatuse poolt tehtud raamatupidamislike hinnangute pShjendatuse ja
raamatupidamise aastaaruande tildise esituslaadi hindamist.

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

Arvamus

Meie arvates kajastab tlalmainitud raamatupidamise aastaarnanne olulises osas Sigesti ja Giglaselt AS U.S. Invest
finantsseisundit seisuga 31. detsember 2009 ning sellel kuupdeval 18ppenud majandusaasta finantstulemust ja
rahavoogusid kooskdlas Eesti hea raamatupidamistavaga.

Asjaolu réhutamine

Tegemata antud asjaolu osas mirkust meie arvamuses, juhime tihelepanu, et 31. detsember 2009 seisuga iiletasid
konsolideeritud bilansis lihiajalised kohustused kiibevarasid 1,3 korda. Kontserni juhatus on konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande lisas 24 kirjeldanud lithiajalisena kajastatud kohustustega seotud asjaolusid ning
bilansipédeva jérgselt kontserni finantsolukorra parandamiseks rakendatud meetmeid.

Tallinn, 14. juuli 2010

KPMG Baltics OU
Tegevusluba nr. 17
Narva mnt 5, Tallinn
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Aruande elektroonilised kinnitused
U.S. INVEST AKTSIASELTS (registrikood: 10560792) 01.01.2009 - 31.12.2009 majandusaasta aruande andmete 8igsust on
elektrooniliselt kinnitanud:

Kinnitaja nimi Kinnitaja roll Kinnituse andmise aeg

Urmas S66rumaa Juhatuse liige 15.07.2010



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala
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Sidevahendid
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Telefon
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EMTAK kood
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+372 6264600
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marika.haak@usinvest.ee

info@usinvest.eu

Mudgitulu
(EEK)
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Mudgitulu %
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