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Tegevusaruanne

OU Ulenurme Investeeringud pdhitegevuseks on kinnisvara arendamine, ost — miiiik ja vahendamine, oma kinnisvara rendileandmine, Mdisa
elamurajooni vee-ja kanalisatsiooniteenusega varustamine ning detailplaneeringute koostamine.

2012.aastal oli OU-is Ulenurme Investeeringud 1 t66taja ning neile makstud palkade ja lisatasude kogusumma oli 3 950
eurot.

Juhatuse likmetele tasu ei arvestatud.

Majandusruumi mdju.

Ettevotte majandustegevust mdjutas 2012.aastal tehingute véhesus.
Kinnisvara hinnad pusisid terve aasta samal tasemel.

OU Ulenurme Investeeringud peamised finantsarvud:

2012 2011
Varade rentaablus (ROA) -0,05 -0,02
Omakapitali rentaablus (ROE) -0,27 -0,07
Maksevdime Uldine tase 0,47 0,48
Omakapital he osa kohta 177418 227 090

Suhtarvude arvutamise metoodika:

Varade rentaablus = puhaskasum/varad kokku

Omakapitali rentaablus = puhaskasum/omakapital
Maksevdime Uldine tase = kaibevara/lthiajalised kohustused
Omakapital Uhe osa kohta = omakapital/osade arv
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

Varad
Kaibevara
Raha
Noéuded ja ettemaksed
Varud
Kokku kaibevara
P6hivara
Kinnisvarainvesteeringud
Materiaalne p&hivara
Kokku pdhivara
Kokku varad
Kohustused ja omakapital
Kohustused
Luhiajalised kohustused
Laenukohustused

Vdlad ja ettemaksed

Kokku luhiajalised kohustused

Pikaajalised kohustused

Laenukohustused

Kokku pikaajalised kohustused

Kokku kohustused
Omakapital
Osakapital nimivaartuses

Kohustuslik reservkapital

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)

Aruandeaasta kasum (kahjum)

Kokku omakapital

Kokku kohustused ja omakapital

31.12.2012

14 974
17 013
753 735
785722

1211 842
784 687
1996 529

2782251

1612 046
45 490
1657 536

592 460
592 460
2 249 996

5751
575

674 944
-149 015
532 255
2782251

31.12.2011

6771
69 266
764 509
840 546

1270648

965 510
2236 158
3076 704

1697 046
39834
1736 880

658 554
658 554
2395 434

5751
575
724518
-49 574
681 270
3076 704

2012. a. majandusaasta aruanne
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Kasumiaruanne
(eurodes)

Mudgitulu

Muud &ritulud

Kaubad, toore, materjal ja teenused
Mitmesugused tegevuskulud

T66j6ukulud

Pd&hivara kulum ja vaartuse langus

Muud &rikulud

Arikasum (kahjum)

Finantstulud ja -kulud

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist

Aruandeaasta kasum (kahjum)

2012
244 289
1604
-61 811
6771
-5 296
-239 629
-1774
-69 388
-79 627
-149 015

-149 015

2011
370 717
4267
-69 793
-10 234
-12 505
-239 629
-1675
41148
-90 722
-49 574

-49 574

2012. a. majandusaasta aruanne
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Rahavoogude aruanne
(eurodes)

2012 2011 Lisanr
Rahavood &ritegevusest
Arikasum (kahjum) -69 388 41148
Korrigeerimised
Pd&hivara kulum ja vaartuse langus 239 629 239 629 6,7
Kasum (kahjum) pdhivara mudgist 0 =737 7
Muud korrigeerimised 0 4
Kokku korrigeerimised 239 629 238 896
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus 52 253 -64 882 3,4
Varude muutus 10 774 13819 5
Aritegevusega seotud kohustuste ja ettemaksete muutus 343 -2914 @ 4,9,10
Laekunud intressid 126 0
Makstud intressid -74 440 -44 107 11
Kokku rahavood éaritegevusest 159 297 181 960
Rahavood investeerimistegevusest
Laekunud materiaalse ja immateriaalse p&hivara miugist 0 737 7
Antud laenud 0 -1.800 8
Antud laenude tagasimaksed 0 1800 8
Kokku rahavood investeerimistegevusest 0 737
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenude tagasimaksed -151 094 -183 516 8
Kokku rahavood finantseerimistegevusest -151 094 -183 516
Kokku rahavood 8203 -819
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 6771 7590 2
Raha ja raha ekvivalentide muutus 8 203 -819
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 14 974 6771 2
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Omakapitali muutuste aruanne

(eurodes)

31.12.2010

Arvestuspdhimdtete muutuste
mdju

Korrigeeritud saldo 31.12.2010
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Muud muutused omakapitalis
31.12.2011

Korrigeeritud saldo 31.12.2011
Aruandeaasta kasum (kahjum)

31.12.2012

Osakapital
nimivaartuses

5752

5752

5751
5751

5751

Kohustuslik
reservkapital

575

575

575
575

575

Kokku

Jaotamata
kasum (kahjum)

724518

-1

724 517
-49 574
1

674 944
674 944
-149 015
525 929

2012. a. majandusaasta aruanne

730 845

-1

730 844
-49 574
0

681 270
681 270
-149 015
532 255
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

OU Ulenurme Investeeringud 2012. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas Eesti Vabariigi hea raamatupidamistavaga.
Hea raamatupidamistava pdhinéuded on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses, mida tdiendavad Raamatupidamise
Toimkonna poolt vélja antud juhendid.

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

Raha

Raha ja selle ekvivalentidena kajastatakse rahavoogude aruandes kassas olevat sularaha, nGudmiseni hoiuseid pankades, téhtajalisi
hoiuseid tahtajaga kuni 3 kuud ja rahaturufondi osakuid.

Nduded ja ettemaksed

N&uetena ostjate vastu kajastatakse ettevdtte tavaparase aritegevuse kaigus tekkinud luhiajalisi ndudeid. Ndudeid ostjate vastu kajastatakse
korrigeeritud soetusmaksumus (s.0 nominaalvaartus miinus vajadusel tehtavad allahindlused).

Nouete laekumise tdendosust hinnatakse vbimaluse korral iga ostja kohta eraldi. Kui nduete individuaalne hindamine ei ole nduete arvust
tulenevalt vimalik, siis hinnatakse individuaalselt ainult olulisi ndudeid. Uleja&nud ndudeid hinnatakse kogumina, arvestades eelmiste
aastate kogemust laekumata jaédnud nduete osas. Varem alla hinnatud ebatdené&oliste nduete laekumist kajastatakse ebatéenéoliselt
laekuvate nduete kulu véhendamisena.

Ka&iki muid ndudeid (viitlaekumised, antud laenud ning muud lihi- ja pikaajalised nduded), véalja arvatud edasimutgi eesmargil

omandatud ndudeid, kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses. Edasimiugi eesméargil soetatud ndudeid kajastatakse Siglase vaartuse
meetodil

Varud
Varud vOetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis koosneb ostukulutustest, ja muudest kulutustest, mis on vajalikud varude
viimiseks nende olemasolevasse asukohta ja seisundisse.

Varude kuludes kajastamisel ja varude bilansilise vaartuse arvestamisel kasutatakse keskmise soetushinna meetodit .
Varud hinnatakse bilansis lahtudes sellest, mis on madalam, kas soetusmaksumus vdi netorealiseerimismaksumus

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringute kajastamisel lahtutakse soetusmaksumusest ja kulumist 4% aastas.

Materiaalne ja immateriaalne pdhivara

Pdhivara arvelevétmise alampiir 639

Kasulik eluiga pdhivara gruppide I8ikes (aastates)

Pd&hivara grupi nimi Kasulik eluiga
Ehitised ja rajatised 10
Masinad ja seadmed 2-5

Juhul kui materiaalse p6hivara objekt koosneb Uksteisest eristatavatest komponentidest, millel on erinevad kasulikud eluead, on need
komponendid vdetud raamatupidamises arvele eraldi varadena, méaérates neile eraldi amortisatsiooninormid vastavalt nende kasulikule elueale.
Juhul kui pdhivara kaetav vaartus (s.o kdrgem kahest jargnevast naitajast: vara neto miugihind vdi vara kasutusvaartus) on vaiksem tema
bilansilisest jadkmaksumusest, on materiaalse p6hivara objektid alla hinnatud nende kaetavale vaartusele
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Finantskohustused

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

vBlakohustused) vGetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka k&iki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi.

Edasine kajastamine toimub korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil.

Luhiajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumus on tldjuhul v8rdne nende nominaalvaartusega, mistéttu lthiajalisi finantskohustusi
kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumuse arvestus toimub kasutades
sisemise intressimaéra meetodit

Tulud

Tulu kaupade mulgist kajastatakse siis, kui kdik olulised omandiga seotud riskid on lainud ule ostjale, mugitulu ja tehinguga seotud kulu

on usaldusvaarselt maaratav ning tehingust saadava tasu laekumine on tdenaoline.

Intressitulu kajastatakse siis, kui tulu laekumine on tdenéaoline ja tulu suurust on vdimalik usaldusvaarselt hinnata. Intressitulu kajastatakse
kasutades vara sisemi-sest intressiméara, valja arvatud juhtudel, kui intressi laekumine on ebakindel. Sellistel juhtudel arvestatakse intressitulu
kassapohiselt.

Lisa 2 Raha

(eurodes)
31.12.2012 31.12.2011
Sularaha kassas 4234 4254
Arvelduskontod 10 740 2517
Kokku raha 14974 6771
Lisa 3 Nduded ja ettemaksed
(eurodes)
31.12.2012 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Lisa nr
12 kuu jooksul 1 - 5 aasta jooksul tle 5 aasta
Nduded ostjate vastu 16 752 16 752
Ostjatelt laekumata arved 16 752 16 752
Ettemaksed 261 261
Tulevaste perioodide kulud 261 261
Kokku nduded ja ettemaksed 17 013 17 013
31.12.2011 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Lisa nr
12 kuu jooksul 1 - 5 aasta jooksul tle 5 aasta
Nduded ostjate vastu 69 109 69 109
Ostjatelt laekumata arved 69 109 69 109
Maksude ettemaksed ja
tagasinduded 16 16 4
Ettemaksed 141 141
Muud makstud ettemaksed 141 141
Kokku nduded ja ettemaksed 69 266 69 266
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Lisa 4 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad

(eurodes)
31.12.2012 31.12.2011
Ettemaks Maksuvdlg Ettemaks Maksuvélg
Kaibemaks 0 1703 0 2 347
Uksikisiku tulumaks 0 57 0 126
Sotsiaalmaks 0 193 0 306
Kohustuslik kogumispension 0 12 0 12
Tootuskindlustusmaksed 0 21 0 39
Maamaks 0 0 16 0
Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad 0 1986 16 2830
Lisa 5 Varud
(eurodes)
31.12.2012 31.12.2011
Mugiks ostetud kaubad 753 735 764 509
Kokku varud 753 735 764 509

Lisa 6 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)

Soetusmaksumuse meetod

Kokku
Ehitised

31.12.2010

Soetusmaksumus 1470143 1470 143
Akumuleeritud kulum -140 689 -140 689
Jaakmaksumus 1329 454 1329 454
Amortisatsioonikulu -58 806 -58 806
31.12.2011

Soetusmaksumus 1470143 1470 143
Akumuleeritud kulum -199 495 -199 495
Jaakmaksumus 1270648 1270648
Amortisatsioonikulu -58 806 -58 806
31.12.2012

Soetusmaksumus 1470143 1470143
Akumuleeritud kulum -258 301 -258 301
Jaakmaksumus 1211842 1211842

10
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2012 2011
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 116 600 109 911
Lisa 7 Materiaalne pdhivara
(eurodes)
Kokku
Maa Ehitised Masinad ja
Transpordi- Arvutid ja SEEE
vahendid arvuti-
ststeemid
31.12.2010
Soetusmaksumus 9433 1808 610 19 961 1797 21758 1839 801
Akumuleeritud kulum 0 -671 710 -19 961 -1797 -21 758 -693 468
Jaakmaksumus 9433 1136 900 0 0 0 1146 333
Amortisatsioonikulu 0 -180 823 0 0 0 -180 823
31.12.2011
Soetusmaksumus 9433 1808 610 11 587 0 11 587 1829 630
Akumuleeritud kulum 0 -852 533 -11 587 0 -11 587 -864 120
Jaakmaksumus 9433 956 077 0 0 0 965 510
Amortisatsioonikulu 0 -180 823 0 0 0 -180 823
31.12.2012
Soetusmaksumus 9433 1808 610 11 587 0 11 587 1829 630
Akumuleeritud kulum 0 -1 033 356 -11 587 0 -11 587 -1 044943
Jaakmaksumus 9433 775 254 0 0 0 784 687
Miiddud materiaalne pdhivara muugihinnas
2012 2011
Masinad ja seadmed 0 737
Kokku 0 737

11
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Lisa 8 Laenukohustused
(eurodes)

31.12.2012 Jaotus jarelejganud téhtaja jargi
12 kuu jooksul 1-5 aasta Ule 5 aasta
jooksul
Luhiajalised laenud
Lihiajalised laenud kokku 1612 046 1612 046
Pikaajalised laenud
Pikaajalised laenud kokku 592 460 592 460
Laenukohustused kokku 2 204 506 1612 046 592 460
31.12.2011 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
12 kuu jooksul 1-5 aasta Ule 5 aasta
jooksul
Luhiajalised laenud
Lihiajalised laenud kokku 1697 046 1697 046
Pikaajalised laenud
Pikaajalised laenud kokku 658 554 0 658 554
Laenukohustused kokku 2 355 600 1697 046 658 554

Tagatiseks panditud varade bilansiline (jadk)maksumus

31.12.2012 31.12.2011
Ehitised 1211843 1270 648
Muud varad 725 446 685 769
Kokku 1937 289 1956 417

Hupoteek on seatud ostetud kinnistutele summas 725 466 (2011.aastal 685 789) eurot, mis on kajastatud varudes ning laohoonele
aadressiga Lao tee 6, Tdrvnadi summas 1 211 843 (2011.aastal 1 270 648) eurot, mis on kajastatud kinnisvarainvesteeringuna.
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Lisa 9 Volad ja ettemaksed

2012. a. majandusaasta aruanne

(eurodes)
31.12.2012 Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi
12 kuu jooksul 1 - 5 aasta jooksul lle 5 aasta
Vdlad tarnijatele 6584 6 584
Volad téovatjatele 2730 2730
Maksuvdlad 1986 1986
Muud vdlad 34 190 34190
Intressivolad 34190 34190
Kokku vdlad ja
ES— 45490 45 490
31.12.2011 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
12 kuu jooksul 1-5 aasta jooksul Ule 5 aasta
Vdlad tarnijatele 5970 5970
Volad toovotjatele 2 157 2157
Maksuvdlad 2830 2830
Muud vodlad 28 877 28 877
Intressivélad 28 877 28 877

Kokku vélad ja

39834 39834
ettemaksed

Lisa 10 Volad toovotjatele

(eurodes)
31.12.2012
Tootasude kohustus 252
Puhkusetasude kohustus 2478
Kokku vdlad toovotjatele 2730

Lisa 11 Muud vodlad

31.12.2011
251
1906

2157

(eurodes)
31.12.2012 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
12 kuu jooksul 1 -5 aasta jooksul
Intressivélad 34190 34 190
Kokku muud vélad 34190 34190
31.12.2011 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
12 kuu jooksul 1- 5 aasta jooksul
Intressivélad 28 877 28 877
Kokku muud vélad 28 877 28 877

ule 5 aasta

ule 5 aasta

Lisa nr

10

11

Lisanr

10

11

13
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Lisa 12 Tingimuslikud kohustused ja varad

(eurodes)

Tingimuslikud kohustused
Vdimalikud dividendid
Tulumaksukohustus v@imalikelt dividendidelt

Kokku tingimuslikud kohustused

Lisa 13 Osakapital

(eurodes)

Osakapital

Osade arv (tk)

Lisa 14 Muugitulu

(eurodes)

Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes
Mtk Euroopa Liidu riikidele
Eesti
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku
Kokku muugitulu
Mudgitulu tegevusalade [6ikes
Enda kinnisvara muik
Arhitektitegevused
Kinnisvaraalane tegvus tasu eest
Veevarustus

Kokku mudgitulu

Lisa 15 Muud aritulud

(eurodes)

Kasum materiaalse pShivara muugist
Muud

Kokku muud aritulud

31.12.2012

415 484
110 445
525929

31.12.2012
5751
3

2012

244 289
244 289
244 289

79 626
5131
135070
24 462
244 289

2012

1604
1604

2012. a. majandusaasta aruanne

31.12.2011

533 206
141 738
674 944

31.12.2011
5751
3

2011

370 717
370717
370 717

191 176
11712
151 088
16 741
370 717

2011
737
3530

4267

14
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Lisa 16 Kaubad, toore, materjal ja teenused

(eurodes)

Mudgi eesmargil ostetud kaubad

Kokku kaubad, toore, materjal ja teenused

Lisa 17 T66joukulud

(eurodes)

Palgakulu
Sotsiaalmaksud
Kokku t66jéukulud

Tootajate keskmine arv taandatuna taistddajale

Lisa 18 Muud é&rikulud

(eurodes)

Maamaks
Muud

Kokku muud arikulud

Lisa 19 Seotud osapooled
(eurodes)

Saldod seotud osapooltega rihmade IGikes

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise
osalusega eraisikust omanikud ning nende
valitseva voi olulise mdju all olevad ettevdtjad

Tegev- ja kérgema juhtkonna ning olulise
osalusega eraisikust omanike lahedased
pereliikmed ning nende valitseva vdi olulise
mdju all olevad ettevétjad

2011 Ostud

Tegev- ja kdrgem juhtkond
ning olulise osalusega
eraisikust omanikud ning
nende valitseva v0i olulise
mdju all olevad ettevdtjad

2012 2011

-61 811 -69 793

-61 811 -69 793

2012 2011

3950 9298

1346 3207

5296 12 505

1 1

2012 2011

1506 1674

268 1

1774 1675

31.12.2011
Néuded Kohustused
0 27 194
0 285 745
Muugid

17 988

2285

2012. a. majandusaasta aruanne
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Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupé&ev on: 18.06.2013

osaiihing Ulenurme Investeeringud (registrikood: 10665700) 01.01.2012 - 31.12.2012 majandusaasta aruande andmete Sigsust on
elektrooniliselt kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg
VAINO POLLUMAE Juhatuse liige 27.06.2013
TONU INGERMANN Juhatuse liige 18.06.2013

ALAN UIBO Juhatuse liige 26.06.2013



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

osaiihing Ulenurme Investeeringud osanikele

Oleme ile vaadanud osaiihing Ulenurme Investeeringud raamatupidamise aastaaruande, mis sisaldab bilanssi seisuga 31.12.2012,
kasumiaruannet, omakapitali muutuste aruannet ja rahavoogude aruannet eeltoodud kuupéeval I6ppenud majandusaasta kohta, aastaaruande
koostamisel kasutatud oluliste arvestuspdhimdtete kokkuvétet ning muid selgitavaid lisasid. Selle raamatupidamise aastaaruande eest on
vastutav majandusiiksuse juhtkond. Meie kohustuseks on anda aruanne selle raamatupidamise aastaaruande kohta tuginedes meiepoolsele
lilevaatusele. Ulevaadatud raamatupidamise aastaaruanne on esitatud lehekiilgedel 4 kuni 16.

Me viisime oma llevaatuse l&bi kooskdlas rahvusvahelise llevaatamise teenuse standardiga (Eesti) 2400. Selle standardiga ndutakse, et me
planeerime ja teostame Ulevaatuse omandamaks mddduka kindluse selles osas, et raamatupidamise aastaaruandes ei esine olulist
véarkajastamist. Ulevaatus piirdub peamiselt jareleparingutega majandusiiksuse toétajatelt ja finantsandmete suhtes rakendatud analiiitiliste
protseduuridega ning seega annab vaiksema kindluse kui audit. Me ei ole labi viinud auditit ja seega ei avalda me auditiarvamust.

Kokkuvdte

Tuginedes meiepoolsele Ulevaatusele, ei ole meile teatavaks saanud midagi, mis sunniks meid uskuma, et kaasatud raamatupidamise
aastaaruanne ei kajasta diglaselt kdigis olulistes osades osaiihing Ulenurme Investeeringud finantsseisundit seisuga 31.12.2012 ning sellel
kuupéeval I6ppenud majandusaasta finantstulemust ja rahavoogusid kooskdlas Eesti hea raamatupidamistavaga.

/digitaalselt allkirjastatud/

Raul Koni

Vandeaudiitori number 253

Grant Thornton Rimess OU
Audiitorettevdtja tegevusloa number 3
Ahtri 6a, 10151 Tallinn

27.06.2013



Audiitorite digitaalallkirjad

osaiihing Ulenurme Investeeringud (registrikood: 10665700) 01.01.2012 - 31.12.2012 majandusaasta aruandele lisatud audiitori
aruande on digitaalselt allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

RAUL KONI Vandeaudiitor 27.06.2013



Kahjumi katmise ettepanek

(eurodes)
31.12.2012
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 674 944
Aruandeaasta kasum (kahjum) -149 015
Kokku 525 929
Katmine

Kokku



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Enda vdi renditud kinnisvara Guril
Enda kinnisvara ost ja muik

Arhitektitegevused

Osanikud
Isikukood /
Nimi / &rinimi registrikood /
stinniaeg

Véaino Péllumae 35607232757

Tdnu Ingermann 36601152748
Alan Uibo 37310012783

Sidevahendid
Liik
Faks
Mobiiltelefon

E-posti aadress

EMTAK kood

eandmine ja kaitus 68201
68101
71111

Osaluse suurus ja

Elukoht / Asukoht
valuuta
Kirde 9, Tartu linn,
Tartu maakond, 1917 EUR
Eesti
1917 EUR
1917 EUR

Sisu
+372 7343517
+372 5032888

info@ylinvest.ee

Mudgitulu
(EUR)

159532
79626
5131

Mudgitulu %

65.30%
32.60%
2.10%

Pd&hitegevusala
Jah
Ei

Ei



