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Teg evusaruanne

Kontsernist

OU Ulemiste Arimaja on 100% Eesti erakapitalil pdhinev firma, mis asutati 2000. aastal. Ettevotte pdhitegevuseks on kinnisvara haldus ja
mitteeluruumide Gur.

2020. aastal soetati 100% osalus ariiihingus Merivélja Realestate OU, kelle omanduses on kinnistu Merivélja tee 33, Tallinn. Ehitatav hoone on
saanud ehitusloa &ri-ja meditsioonihoone ehitamiseks.

Ulevaade majandustegevusest
2022. aastal moodustas kontserni muugitulu 2 151 570 eurot ja majandusaasta I6ppes 753 186 euro suuruse kasumiga. Ettevdtte vahendab ka
Gurnikele kommunaalteenuseid ja valveteenust.

Ettevdttel on 2 tédlepingulist tdotajat ja nende palgakulu 2022. aastal oli 31 074 eurot.
OU Ulemiste Arimaja juhatuses on (ks liige kellele aruandeperioodil tasu ei makstud ning temaga lepingu I8petamise korral hiivitist ei maksta.

Eeldatavad arengusuunad
OU Ulemiste Arimaja pdhieesmargiks jargmisel majandusaastal on sailitada olukord kus tiiripindade vakants ei oleks rohkem kui 5%.

2021 aastal alustati projekteerimsi téddega kinnisvarainvesteeringu Peterbiri tee 2b, mille eeldatav projekteerimstédde I6pp on 2023 aastal.

Kontserni peamised finantssuhtarvud:

Suhtarvud 31.12.2022 31.12.2021
Mudgitulu 2151570 1704 660
Mudgitulu kasv 26,22 -12,39
Brutokasumimaar % 68,11 72,65
Puhaskasum 753 186 640 488
Puhasrentaablus % 35,01 37,57
Lihiajaliste kohustuste kattekordaja 0,20 1,80
ROA % 2,96 2,79
ROE % 5,13 4,60

Suhtarvude arvutamisel kasutatud valemid:

Kaibe kasv (%) = (mlugitulu 2020 — mudgitulu 2019)/mudgitulu 2019 * 100
Brutokasumimaar (%) = brutokasum/mudgitulu * 100

Puhasrentaablus (%) = puhaskasum/ maugitulu * 100

Luhiajaliste kohustuste kattekordaja (kordades) =kaibevara/lihiajalised kohustused
ROA (%) = puhaskasum/ varad kokku * 100

ROE (%) = puhaskasum/ omakapital kokku * 100
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Raamatupidamise aastaaruanne

Konsolideeritud bilanss

(eurodes)
31.12.2022 31.12.2021 Lisanr
Varad
Kéaibevarad
Raha 776 228 1297 626 3
Noéuded ja ettemaksed 149 543 85 343 4
Kokku kéaibevarad 925771 1382 969
Péhivarad
Kinnisvarainvesteeringud 24 509 176 21591 588 6
Kokku pdhivarad 24 509 176 21591 588
Kokku varad 25 434 947 22 974 557
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Lihiajalised kohustised
Laenukohustised 3109 146 454 738 8
Vélad ja ettemaksed 1477 606 315 664 9
Kokku luhiajalised kohustised 4586 752 770 402
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 6167 130 8276 276 8
Kokku pikaajalised kohustised 6167 130 8276 276
Kokku kohustised 10 753 882 9 046 678
Omakapital
Emaettevétja aktsionaridele v6i osanikele kuuluv
omakapital
Osakapital nimivaartuses 2 600 2 600 12
Kohustuslik reservkapital 260 260
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 13 925 019 13 284 531
Aruandeaasta kasum (kahjum) 753 186 640 488
Kokku emaettevGtja aktsionéaridele voi
osanikele kuuluv omakapital 14 681 065 13927879
Kokku omakapital 14 681 065 13927 879
Kokku kohustised ja omakapital 25 434 947 22 974 557



OU Ulemiste Arimaja 2022. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Konsolideeritud kasumiaruanne

(eurodes)
2022 2021 Lisanr
Muugitulu 2151570 1704 660 13
Muddud toodangu (kaupade, teenuste) kulu -686 202 -466 214 15
Brutokasum (-kahjum) 1 465 368 1238 446
Uldhalduskulud -436 579 -362 634 16
Muud éaritulud 542 12 920 14
Muud &rikulud -283 -32
Arikasum (kahjum) 1029 048 888 700
Intressitulud 122 122
Intressikulud -275 984 -248 334 18
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 753 186 640 488
Aruandeaasta kasum (kahjum) 753 186 640 488
Emaettevdtja aktsionari/osaniku osa kasumist (kahjumist) 753 186 640 488
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Konsolideeritud rahavoogude aruanne

(eurodes)

Rahavood éaritegevusest
Arikasum (kahjum)
Korrigeerimised
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus

Kokku korrigeerimised

Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus

Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus

Laekunud intressid

Kokku rahavood aritegevusest
Rahavood investeerimistegevusest

Tasutud kinnisvarainvesteeringute soetamisel

Kokku rahavood investeerimistegevusest
Rahavood finantseerimistegevusest

Saadud laenud

Saadud laenude tagasimaksed

Makstud intressid

Kokku rahavood finantseerimistegevusest
Kokku rahavood
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses
Raha ja raha ekvivalentide muutus

Raha ja raha ekvivalendid perioodi I8pus

2022

1029 048

238 403
238 403
-64 200
1159 703
124
2363078

-3 155991

-3 155991

1 000 000
-454 738
-273 747

271515
-521 398

1297 626

-521 398
776 228

2022. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

2021 Lisanr

888 700

238 403 6
238 403
-44 019
38923
123
1122130

-267 193 6

-267 193

0 8,19
-454 738
-248 616
-703 354
151 583
1146 043
151583

1297 626 3
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2022. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne

(eurodes)

31.12.2020

Aruandeaasta kasum
(kahjum)

31.12.2021

Aruandeaasta kasum
(kahjum)

31.12.2022

Emaettevdtja aktsionaridele v6i osanikele kuuluv omakapital

Osakapital
nimivaartuses
2 600
0
2 600
0
2 600

260

260

260

Jaotamata kasum
(kahjum)

13 284 531

640 488

13 925019

753 186

14 678 205

Kokku

13287 391

640 488

13927 879

753 186

14 681 065
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Ulemiste Arimaja OU (edaspidi: emaettevote) 2022 majandusaasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas

Eesti finantsaruandluse standarditega,

mille p6hinduded on kehtestatud Eesti raamatupidamise seaduses, mida tdiendavad Rahandusministeeriumi poolt vastu

vBetud Raamatupidamise Toimkonna juhendid.

Konsolideeritud aruandes kajastuvad Ulemiste Arimaja OU (edaspidi: emaettevdte) ning tema titarettevoite Merivélja Realestate

OU finantsnaitajad. Tutarettevdte Merivélja Realestate OU soetati 06.03.2020 aastal. Informatsioon tiitarettevéte kohta on toodud lisas 2.
Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

Konsolideeritud aruande koostamine

Konsolideeritud aruandes on rida-realt konsolideeritud tutarettevotte. Elimineeritud on kdik kontsernisisesed nduded ja kohustised, kontserni
ettevGtete vahelised tehingud ning nende tulemusena tekkinud realiseerimata kasumid ja kahjumid.

Tutarettevdtteks loetakse ettevotet, mille Gle emaettevottel on kontroll. Tltarettevotet loetakse emaettevétte kontrolli all olevaks, kui emaettevote
omab kas otseselt voi kaudselt tile 50% titarettevotte haalediguslikest aktsiatest voi osadest v8i on muul moel vdimeline

kontrollima tiitarettevdtte tegevus- ja finantspoliitikat.

Titarettevotte kajastatakse konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes ostumeetodil v.a. sellised &riihendused, mis on toimunud
Uhise kontrolli all.

Konsolideerimise eesmargil on tiitarettevotte aruandeid vajadusel muudetud selliselt, et need vastaksid emaettevtte poolt kasutatavatele
arvestuspShimétetele.

Konsolideeritud kasumiaruandes ja bilansis (omakapitali koosseisus) eraldi real. Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisades
20-23 on avaldatud konsolideeriva Uksuse (emaettevétte) eraldiseisvad konsolideerimata p&hiaruanded. Emaettevétte

pbhiaruannete koostamisel on jéargitud samu arvestuspdhimétteid, mida on rakendatud ka konsolideeritud raamatupidamise

aastaaruande koostamisel, v.a investeeringud tutar- ja sidusettevotetesse, mis konsolideerimata aruandes on kajastatud
soetusmaksumuse meetodil.

Finantsvarad

Raha ja raha lahendid, nduded ostjatele ja muud nduded (viitlaekumised, antud laenud ning muud lthi- ja pikaajalised nduded), vélja arvatud
edasimliugi eesméargil omandatud nduded, kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses. Luhiajaliste nduete korrigeeritud soetusmaksumus on
Uldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega (miinus tagasimaksed ning v8imalikud allahindlused), mistdttu lihiajalisi ndudeid

kajastatakse bilansis t6enaoliselt lackuvas summas.

Raha

Raha ja raha lahenditena kajastatakse bilansis ja rahavoogude aruandes kassas olevat sularaha, arvelduskontode jagke ja kuni
3-kuulisi tahtajalisi deposiite.

Valisvaluutas toimunud tehingud ning valisvaluutas fikseeritud finantsvarad ja -kohustised

Kontserni arvestusvaluuta on euro. Valisvaluutas toimunud tehingute kajastamisel on aluseks v8etud tehingu toimumise péaeval

ametlikult kehtinud Euroopa Keskpanga valuutakursid. Vélisvaluutas fikseeritud monetaarsed varad ja kohustused hinnatakse
bilansip&eval iimber arvestusvaluutasse bilansipéeval kehtivate Euroopa Keskpanga valuutakursside alusel. Umberhindamise tulemusena
tekkinud kursikasumid ja -kahjumid kajastatakse aruandeperioodi kasumiaruandes.

Nduded ja ettemaksed

Nduded ostjate vastu, viitlaekumised ning muud lihi- ja pikaajalised néuded (sh. laenunduded, deposiidid) kajastatakse

korrigeeritud soetusmaksumuses. Igal bilansipaeval hinnatakse, kas esineb tunnuseid nende finantsvarade vaartuse languse osas. Juhul,
kui selliseid tunnuseid esineb, hinnatakse korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavad finantsvarad alla nendest eeldatavasti

tulevikus laekuvate maksete niudisvaartuseni. Vaartuse langusest tulenevad allahindlused kajastatakse kasumiaruandes kuluna.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud kinnisvaraobjekte (maa, hoone), mida kontsern hoiab (kas omanikuna vdi kapitalirendi tingimustel
rendituna) Guritulu teenimise voi turuvaartuse kasvu eesmérgil ja mida ei kasutata enda majandustegevuses.

Kinnisvarainvesteeringud, mille Siglast vaartust ei ole v8imalik usaldusvaarselt hinnata mdistliku kulu ja pingutusega, kajastatakse
soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja vdimalikud allahindlused vaartuse langusest.
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Kinnisvarainvesteering vdetakse bilansis algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soetamisega otseselt
seonduvaid tehingutasusid (s.0 notaritasud, riigildivud, ndustajatele makstud tasud ja muud kulutused, ilma milleta ei oleks ostutehing
téendoliselt aset leidnud).

Kinnisvarainvesteeringu edasisel kajastamisel on kasutusel soetusmaksumuse meetod.
Soetusmaksumuse meetodi rakendamisel kajastatakse kinnisvarainvesteeringut analoogselt materiaalse pShivaraga.

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsioonimaar maératakse igale kinnisvarainvesteeringu objektile eraldi,
sbltuvalt selle kasulikust elueast. Kinnisvarainvesteeringute kasulik eluiga on 50-75 aastat. Kui on marke sellest, et varaobjekti eluiga voi
Idppvaartus on oluliselt muutunud, tehakse muudatused vara amortiseerimises edasiulatuvalt.

Materiaalsed ja immateriaalsed pdhivarad

Pdhivarade arvelev6tmise alampiir 10 000 eurot

Kasulik eluiga p&hivara gruppide 1dikes (aastates)

P&hivara grupi nimi Kasulik eluiga
Hooned 50-75 aastat
Rendid

Rent on kokkulepe, mille kohaselt rendileandja annab maksete eest rentnikule diguse kasutada vara kokkulepitud perioodi jooksul.

Kapitalirendina kéasitletakse rendilepingut, mille puhul kdik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja hived kanduvad Ule rentnikule. Muud
rendilepingud kajastatakse kasutusrendina.

Finantskohustised

Kaik finantskohustised (vdlad tarnijatele, véetud laenud, viitvdlad, valjastatud vélakirjad ning muud luhi- ja pikaajalised v6lakohustised) vdetakse
algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka kdiki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi.

Edasine kajastamine toimub korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil (v.a edasimuiigi eesmargil soetatud finantskohustised ning negatiivse
Oiglase vaartusega tuletisinstrumendid, mida kajastatakse nende iglases vaartuses).

Luhiajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumus on dldjuhul vBrdne nende nominaalvaartusega, mistdttu lthiajalisi

finantskohustisi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumuse
arvestamiseks vdetakse nad algselt arvele saadud tasu Giglases vaartuses (millest on maha arvatud tehingukulutused), arvestades jargnevatel
perioodidel kohustustelt intressikulu kasutades sisemise intressimaara meetodit.

Finantskohustis liigitatakse luhiajaliseks, kui selle tasumise tahtaeg on kaheteist kuu jooksul alates aruandekuupéevast; voi ettevottel

pole tingimusteta Gigust kohustise tasumist edasi liikata rohkem kui 12 kuud parast aruandekuupéeva. Laenukohustisi, mille tagasimakse
tahtaeg on 12 kuu jooksul aruandekuupaevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks parast aruandekuupéeva, kuid enne aastaaruande
kinnitamist, kajastatakse lihiajalistena. Samuti kajastatakse lihiajalistena laenukohustisi, mida laenuandjal oli digus aruandekuupaeval

tagasi kutsuda

laenulepingus satestatud tingimuste rikkumise téttu.

Tulud

Tulu kajastatakse saadud vGi saadaoleva tasu diglases vaartuses, vottes arvesse kdiki tehtud allahindlusi ja soodustusi. Tulu kaupade miudigist
kajastatakse siis, kui kdik olulised omandiga seotud riskid on lainud lile maujalt ostjale, mudgitulu ja tehinguga seotud kulu on usaldusvaarselt
maadratav ning tehingust saadava tasu laekumine on tdené&oline.

Kinnisvarainvesteeringutega seotud edasiesistatud haldamiskulud ja -tulud on kajastatud brutomeetodil.

Tulu teenuse mulgist kajastatakse teenuse osutamise jarel, voi juhul kui teenus osutatakse pikema ajaperioodi jooksul, lahtudes valmidusastme
meetodist.

Maksustamine

Eestis kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevotte aruandeaasta kasumit. Tulumaksu makstakse

dividendidelt, erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvGtukuludelt, ettevdtlusega mitteseotud véljamaksetelt ning siirdehinna
korrigeerimistelt.

Alates 1.01.2015 on tulumaksu maksumaaraks 20/80 véljamakstavalt netosummalt.

Dividendide véaljamaksmisega kaasnevat ettevotte tulumaksu kajastatakse kohustisena ja kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil kui
dividendid valja kuulutatakse, sdltumata sellest, millise perioodi eest need on valja kuulutatud v&i millal need tegelikult vélja makstakse.
Tulumaksu tasumise kohustus tekib dividendide valjamaksele jargneva kuu 10. kuupaeval.

Maksustamissiisteemi omaparast lahtuvalt ei teki Eestis registreeritud ettevtetel erinevusi vara maksuarvestuslike ja bilansiliste
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jaékvaartuste vahel ning sellest tulenevalt ka edasilikkunud tulumaksundudeid ega -kohustisi. Bilansis ei kajastata tingimuslikku
tulumaksukohustist, mis tekiks jaotamata kasumist dividendide véljamaksmisel.

Seotud osapooled

Aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:

- omanikke (emaettevdte ning emaettevotet kontrollivad voi selle Ule olulist mdju omavad isikud);

- teisi samasse konsolideerimisgruppi kuuluvaid ettevotteid (s.h emaettevétte teised titarettevotted);

- tegev- ja kdrgemat juhtkonda;

- eespool loetletud isikute l1ahedasi pereliikmeid ja nende poolt kontrollitavaid vdi nende olulise mdju all olevaid ettevdtteid.

Lisa 2 Tutarettevotjate aktsiad ja osad
(eurodes)

TutarettevGtjate aktsiad ja osad, tldine informatsioon

Tutarettevotja . e . Osaluse maar (%)
o Tutarettevdtja nimetus Asukohamaa P&hitegevusala
registrikood 31.12.2021 | 31.12.2022

Enda voi renditud
12938591 Merivélja Realestate OU Eesti kinnisvara uirileandmine ja 100 100
kéaitus

TutarettevGtjate aktsiad ja osad, detailne informatsioon
Tutarettevdtja nimetus 31.12.2021 31.12.2022
Merivélja Realestate OU 2 500 2 500

Kokku titarettevdtjate
aktsiad ja osad, eelmise 2 500 2 500
perioodi I6pus

Omandatud osalused

Omandatud osaluse

TitarettevGtja nimetus Omandatud osaluse % Omandamise kuupaev
soetusmaksumus

Merivélja Realestate OU 100 | 06.03.2020 2500
Lisa 3 Raha
(eurodes)

31.12.2022 31.12.2021
Pank 776 228 1297 626
Kokku raha 776 228 1297 626

10
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Lisa 4 Nouded ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2022
Nduded ostjate vastu 130431
Ostjatelt
130 431
laekumata arved
Nduded seotud
3600
osapoolte vastu
Maksude ettemaksed ja
. 15512
tagasinduded
Kokku nduded ja
149 543
ettemaksed
31.12.2021
Nduded ostjate vastu 82729
Ostjatelt
82729
laekumata arved
Nduded seotud
2337
osapoolte vastu
Maksude ettemaksed ja
- 277
tagasinduded
Kokku nduded ja
85343

ettemaksed

Lisa 5 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad
(eurodes)

31.12.2022
Ettemaks Maksuvdlg
Kaibemaks 15 512 20039
Uksikisiku tulumaks 0 147
Sotsiaalmaks 0 594
Kohustuslik kogumispension 0 36
Tootuskindlustusmaksed 0 43
Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad 15512 20 859

Vaata lisa 4 ja 9.

12 kuu jooksul Lisa
nr
130 431
130 431
3600 19
15512 5
149 543
12 kuu jooksul Lisa
nr
82729
82729
2 337 19
277 5
85343
31.12.2021
Ettemaks Maksuvélg
277 18 670
0 147
0 594
0 36
0 43
277 19 490

Maksuhalduril on Sigus kontrollida ettevStte maksuarvestust kuni 5 aasta jooksul maksudeklaratsiooni esitamise tahtajast ning

vigade tuvastamisel maarata taiendav maksusumma, intressid ja trahv. Ettevdtte juhtkonna hinnangul ei esine asjaolusid, mille tulemusena

vBiks maksuhaldur méarata ettevottele olulise tdiendava maksusumma.

11
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Lisa 6 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)

Soetusmaksumuse meetod

Kokku
Maa Ehitised Lépetamata projektid ja
ettemaksed
31.12.2020
Soetusmaksumus 6257 811 15431 852 472 219 22 161 882
Akumuleeritud
0 -599 084 0 -599 084
kulum
Jaakmaksumus 6 257 811 14 832 768 472 219 21562 798
Ostud ja
0 0 267 193 267 193
parendused
Amortisatsioonikulu 0 -238 403 0 -238 403
31.12.2021
Soetusmaksumus 6 257 811 15 431 852 739 412 22 429 075
Akumuleeritud
0 -837 487 0 -837 487
kulum
Jaakmaksumus 6 257 811 14 594 365 739 412 21591 588
Ostud ja
2910 620 0 245 371 3155991
parendused
Amortisatsioonikulu 0 -238 403 0 -238 403
31.12.2022
Soetusmaksumus 9168 431 15 431 852 984 783 25 585 066
Akumuleeritud
0 -1 075 890 0 -1 075 890
kulum
Jadkmaksumus 9168 431 14 355 962 984 783 24 509 176
2022 2021
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 1428 436 1262 430
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud -146 030 -109 197

Vaata lisa 13 (Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu), lisa 16 (Amortisatsioonikulu).

2022 aastal:

Kinnisvarainvesteeringud Pikk tn 60, Peterburi tee 2F ja Peterburi tee 2B & 2D , kajastatakse soetusmaksumuse meetodil.
Kinnisvarainvesteeringute akumuleeritud kulum seisuga 31.12.2021 on kajastatud summas 1 075 890 eurot, sellest aruandeperioodi kulum
on 238 403 eurot.

Kasutusrendilepingute alusel on vélja renditud kinnisvarainvesteeringuobjektid Peterburi tee 2F ja Peterburi tee 2B & 2D, jaékvaartustega
18 140 552, sellest ehitised jadkvaartustega 13 480 352 eurot ja maa jaékvaartustega 4 660 200 eurot (lisa 7).

Kinnisvarainvesteeringul Peterburi tee 2B jatkusid projekteerimistodd.

Tutarettevotte kinnisvaraobjektil Merivalja tee 33 jatkus ehitustegevus.

Soetati kinnisvarainvesteering Peterburi tee 2.

2021 aastal:

Kinnisvarainvesteeringud Pikk tn 60, Peterburi tee 2F ja Peterburi tee 2B & 2D , kajastatakse soetusmaksumuse meetodil.
Kinnisvarainvesteeringute akumuleeritud kulum seisuga 31.12.2021 on kajastatud summas 837 487 eurot, sellest aruandeperioodi kulum on 238
403 eurot.
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Kasutusrendilepingute alusel on vélja renditud kinnisvarainvesteeringuobjektid Peterburi tee 2F ja Peterburi tee 2B & 2D, jadkvaartustega
18 355 664, sellest ehitised jadkvaartustega 13 695 464 eurot ja maa jaékvaartustega 4 660 200 eurot (lisa 7).

Kinnisvarainvesteeringul Peterburi tee 2B jatkusid projekteerimistdood.

Tutarettevotte soetusega lisandus kinnisvaraobjekt Merivélja tee 33, millel jatkus ehitustegevus.

Lisa 7 Kasutusrent
(eurodes)

Aruandekohustuslane kui rendileandja

2022 2021 Lisanr
Kasutusrenditulu 1428 436 1262 430 6,13

Jargmiste perioodide kasutusrenditulu mittekatkestatavatest lepingutest

31.12.2022 31.12.2021 Lisanr
12 kuu jooksul 1492 544 1317 848
1-5 aasta jooksul 5970 174 5271 390
Rendile v6i tirile antud varade bilansiline jadkmaksumus
Kinnisvarainvesteeringud 18 140 552 18 355 664 6
Kokku 18 140 552 18 355 664
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Lisa 8 Laenukohustised

(eurodes)

Pikaajalised laenud

Pangalaen

Laenud seotud
osapoolte

Pikaajalised laenud
kokku

Laenukohustised
kokku

Pikaajalised laenud

Pangalaen

Laenud seotud
osapoolte

Pikaajalised laenud
kokku

Laenukohustised
kokku

31.12.2022

6 678 276

2598 000

9276 276

9276 276

31.12.2021

7133014

1598 000

8731014

8731014

2022. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

12 kuu
jooksul

3109 146

3109 146

3109 146

1-5 aasta Ule 5 aasta
jooksul

3569 130 0
2598 000 0
6 167 130 0
6167 130 0

Jaotus jarelejaanud téahtaja jargi

12 kuu
jooksul

454 738

454 738

454 738

1-5 aasta Ule 5 aasta
jooksul

Tagatiseks panditud varade bilansiline (jadk)maksumus

Maa
Ehitised

Kokku

6678 276 0
1598 000 0
8276 276 0
8 276 276 0

31.12.2022

4660 200

13 480 352

18 140 552

Intressimdar Alusvaluuta LOpptahtaeg Lisa

nr
20.07.2023;
3,6%;2,5%;2,72% EUR
20.01.2025
6% EUR 03.03.2026 19

Intressimaér = Alusvaluuta LOpptahtaeg Lisa

nr
20.07.2023;
1,86 EUR
20.01.2025
6% EUR 03.03.2023 19

31.12.2021
4660 200
13 695 464
18 355 664

Ettevdtte pangalaenu intressimaéar on seotud 6 kuu Euriboriga, millele lisandub pangamarginaali %.

Kinnistule asukohaga Peterburi tee 2F &ri-ja biroohoone ehituse finantseerimiseks vBetud pangalaenu tagatiseks on esimese ja teise jarjekorra
hupoteegid AS Swedbank kasuks ettevdtte Tallinnas asuvatele kinnistutele Peterburi tee 2f ja Peterburi tee 2b (kajastatud
kinnisvarainvesteeringuna vaata lisa 6) kogusummas 11,4 min eurot.
Merivélja Realestate OU on s@lminud 24.08.2020 &rilaenulepingu summas 4,16 min eurot, intressimaar 4% aastas, seisuga 31.12.2021 ei
ole laenusummat kasutusele vdetud.
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Lisa 9 Volad ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2022
Volad tarnijatele 189 882
Volad toovotjatele 1174
Vélad seotud osapooltele 3802
Maksuvdlad 20 859
Muud vdlad 1021 659
Intressivolad 6 659
Muud viitvélad 1015 000
Rendi tagatisrahad 240 230
Kokku vélad ja ettemaksed 1477 606
31.12.2021

Volad tarnijatele 59 384
Volad todvotjatele 1306
Vélad seotud osapooltele 170
Maksuvdlad 19 490
Muud vélad 4422
Intressivolad 4422
Rendi tagatisrahad 230 892
Kokku vélad ja ettemaksed 315 664

Lisa 10 Volad t6ovotjatele

(eurodes)
31.12.2022
Puhkusetasude kohustis 1174
Kokku vélad to6votjatele 1174

Lisa 11 Tingimuslikud kohustised ja varad
(eurodes)

31.12.2022

Tingimuslikud kohustised
Voimalikud dividendid 11 742 564
Tulumaksukohustis véimalikelt dividendidelt 2935641
Kokku tingimuslikud kohustised 14 678 205

Maksimaalse vdimaliku tulumaksukohustuse arvestamisel on lahtutud eeldusest, et jaotatavad netodividendid ja nende maksmisega kaasnev

tulumaksukulu kokku ei v6i Uletada jaotuskdlblikku kasumit seisuga 31.12.2022.a.

12 kuu jooksul

12 kuu jooksul

31.12.2021 Lisanr
1306
1306 9

31.12.2021

11 140 015
2 785 004
13 925019

189 882
1174
3802

20 859
1021 659
6 659
1015 000
240 230
1477 606

59 384
1306
170

19 490
4422
4422
230 892
315 664

Lisa nr

10
19

Lisa nr

15

10
19
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Lisa 12 Osakapital

(eurodes)

Osakapital

Osade arv (tk)

31.12.2022
2 600
2

2022. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

31.12.2021
2600
2

Osakapital koosneb 2 osast, millest Gihe osa suurus on 1 820 eurot ja teise osa suurus 780 eurot.

Lisa 13 Muugitulu

(eurodes)

Mudgitulu geograafiliste piirkondade I16ikes
Muilk Euroopa Liidu riikidele
Eesti
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku
Kokku mudgitulu
Muugitulu tegevusalade I6ikes
Uuritasud
Haldus ja hooldustulud

Kokku mudgitulu

Lisa 14 Muud aritulud

(eurodes)

Trahvid, viivised ja hivitised

Kokku muud éaritulud

2022

2151570
2151570
2151570

1428 436
723134
2151570

2022
542
542

2021 Lisanr

1704 660
1704 660
1704 660

1262 430 6
442 230
1704 660

2021
12 920
12 920

Lisa 15 Mutdud toodangu (kaupade, teenuste) kulu

(eurodes)

Muugi eesmérgil ostetud teenused
Energia

Elektrienergia

Soojusenergia
T66j6ukulud

Kokku muudud toodangu (kaupade, teenuste) kulu

2022
-228 044
-427 084
-289 279
-137 805

-31074
-686 202

2021 Lisanr
-222 925
-211 407
-158 630
-52 777

-31 882 17

-466 214 6
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Lisa 16 Uldhalduskulud

(eurodes)
2022 2021 Lisanr
Mitmesugused birookulud -133 -207
Riiklikud ja kohalikud maksud -28 050 -27 542
Kulu ebatéené&oliselt laekuvatest nduetest 0 -855
Amortisatsioonikulu -238 403 -238 403 6
Hooldus ja imberehituskulud -139 750 -73 249
Kindlustusmaksed -6 986 -5 166
Juriidilised ja muud konsultatsioonid -14 138 -10 007
Ostetud teenused -9119 -7 205
Kokku uldhalduskulud -436 579 -362 634
Lisa 17 To6joukulud
(eurodes)
2022 2021 Lisanr
Palgakulu -23 191 -23 503
Sotsiaalmaksud -7 883 -8 379
Kokku t66jdukulud -31074 -31 882 15
Tdotajate keskmine arv taandatuna taistodajale 2 2
Keskmine tootajate arv todtamise liikide kaupa:
Toolepingu alusel téotav isik 2 2
Lisa 18 Intressikulud
(eurodes)
2022 2021 Lisanr
Intressikulu laenudelt -156 153 -152 454
Intressikulu seotud osapooltele -119 831 -95 880 19
Kokku intressikulud -275 984 -248 334
Lisa 19 Seotud osapooled
(eurodes)
Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus Direct Consulting AS
Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud Eesti
Saldod seotud osapooltega rihmade I8ikes
LUHIAJALISED 31.12.2022 31.12.2021 Lisanr

Nduded ja ettemaksed
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Teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad
ettevotjad

Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud ning
nende valitseva vGi olulise mdju all olevad ettevotjad

Kokku nduded ja ettemaksed
Vélad ja ettemaksed

Teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad
ettevotjad

Kokku vélad ja ettemaksed

PIKAAJALISED
Laenukohustised
Emaettevdtja

Teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad
ettevotjad

Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud ning
nende valitseva vGi olulise mdju all olevad ettevotjad

Kokku laenukohustised

LAENUKOHUSTISED 31.12.2020

Emaettevotja 1118 600

Olulise osalusega juriidilisest
isikust omanikud ning nende
valitseva voi olulise mdju all
olevad ettevdtjad

479 400

Kokku laenukohustised 1598 000

LAENUKOHUSTISED 31.12.2021

Saadud laenud

3576

24

3600

3802

3802

31.12.2022

1118 600

700 000

779 400

2598 000

31.12.2021

Saadud
laenude

2022. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

2313

24

2337 4

170

170 9

31.12.2021 Lisanr

1118 600

479 400

1598 000 8

Perioodi arvestatud intress  Lisa
nr

1118 600 67 116

479 400 28 764

1598 000 95880 8,19

31.12.2022 Perioodi Lisa

arvestatud nr

tagasimaksed

Emaettevdtja

Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad
ettevotjad

Olulise osalusega juriidilisest
isikust omanikud ning nende
valitseva vdi olulise mdju all
olevad ettevdtjad

Kokku laenukohustised

MUUDUD

Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad
ettevGtjad

Olulise osalusega juriidilisest
isikust omanikud ning nende
valitseva voi olulise mdju all
olevad ettevotjad

Kokku mudadud

1118 600

479 400

1598 000

Teenused

700 000

300 000

1000 000

2022

1118 600

700 000

779 400

2598 000

Teenused

intress

67 116

16 800

35915

119 831

2021

8,19

66 528

240

66 768
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OSTETUD
Teenused

Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad
ettevotjad

Kokku ostetud

2022

2022. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

2021

Teenused

70 233 65 285

70 233 65 285

Ulemiste Arimaja OU ei arvestanud ja maksnud juhatuse liikmetele tasu 2022 ja 2021 aastal.

Lisa 20 Konsolideerimata bilanss

(eurodes)

Varad
Kéaibevarad
Raha
Nouded ja ettemaksed
Kokku kéibevarad
P6&hivarad
Investeeringud titar- ja sidusettevdtjatesse
Noéuded ja ettemaksed
Kinnisvarainvesteeringud
Kokku pdhivarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised
Vélad ja ettemaksed
Kokku luhiajalised kohustised
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised
Kokku pikaajalised kohustised
Kokku kohustised
Omakapital
Osakapital nimivaartuses

Kohustuslik reservkapital

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)

Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustised ja omakapital

31.12.2022

770 822
467 559
1238 381

2500

2 462 000
22158 818
24 623 318
25861 699

3109 146
1370 466

4479 612

6167 130
6167 130
10 646 742

2 600

260

14 258 355
953 742
15 214 957
25861 699

31.12.2021

1271991
312 667
1584 658

2500

2 253 300
19 467 435
21723 235
23 307 893

454738
315 664

770 402

8276 276
8276 276
9046 678

2600

260

13 459 124

799 231

14 261 215

23 307 893
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Lisa 21 Konsolideerimata kasumiaruanne

(eurodes)
2022 2021
Muugitulu 2151570 1704 660
Muddud toodangu (kaupade, teenuste) kulu -686 202 -466 214
Brutokasum (-kahjum) 1 465 368 1238 446
Uldhalduskulud -371 584 -347 501
Muud éaritulud 542 12 920
Muud &rikulud -283 -32
Kokku &rikasum (-kahjum) 1094 043 903 833
Intressitulud 135 683 130 153
Intressikulud -275 984 -234 755
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 953 742 799 231
Aruandeaasta kasum (kahjum) 953 742 799 231

Lisa 22 Konsolideerimata rahavoogude aruanne
(eurodes)

2022 2021
Rahavood &ritegevusest
Arikasum (kahjum) 1094 043 903 833
Korrigeerimised
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus 238 403 238 403
Kokku korrigeerimised 238 403 238 403
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus -34 898 -43 742
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus 1052 565 38922
Laekunud intressid 121 120
Kokku rahavood éaritegevusest 2 350234 1137 536
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud kinnisvarainvesteeringute soetamisel -2 929 786 -124 770
Antud laenud -208 700 -168 000
Laekunud intressid 15 568 0
Kokku rahavood investeerimistegevusest -3122918 -292 770
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 1 000 000 0
Saadud laenude tagasimaksed -454 738 -454 738
Makstud intressid -273 747 -235 037
Kokku rahavood finantseerimistegevusest 271515 -689 775
Kokku rahavood -501 169 154 991
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 1271991 1117 000
Raha ja raha ekvivalentide muutus -501 169 154 991
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 770 822 1271991
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Lisa 23 Konsolideerimata omakapitali muutuste aruanne
(eurodes)

Kokku
Osakapital Kohustuslik Jaotamata kasum
nimivaartuses reservkapital (kahjum)
31.12.2020 2600 260 13459 124 13 461 984
Aruandeaasta kasum
) 0 0 799 231 799 231
(kahjum)
31.12.2021 2 600 260 14 258 355 14 261 215
Valitseva ja olulise mdju
all olevate osaluste
0 0 -333 336 -333 336

vaartus arvestatuna
kapitaliosaluse meetodil

Korrigeeritud
konsolideerimata 2 600 260 13 925019 13 927 879
omakapital 31.12.2021

Aruandeaasta kasum

) 0 0 953 742 953 742
(kahjum)
31.12.2022 2 600 260 15212 097 15 214 957
Valitseva ja olulise m&ju
all olevate osaluste
0 0 -533 892 -533 892

vaartus arvestatuna
kapitaliosaluse meetodil

Korrigeeritud
konsolideerimata 2 600 260 14 678 205 14 681 065
omakapital 31.12.2022
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

OU Ulemiste Arimaja osanikele
Arvamus

Oleme auditeerinud OU Ulemiste Arimaja ja tema tiltarettevétjate (grupp) konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab konsolideeritud bilanssi seisuga 31.12.2022 ning
konsolideeritud kasumiaruannet, konsolideeritud rahavoogude aruannet ja konsolideeritud omakapitali muutuste aruannet eeltoodud kuup&eval I6ppenud aasta kohta ja konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas méarkimisvaarsete arvestuspdhimdtete kokkuvatet.

Meie arvates kajastab kaasnev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades diglaselt grupi konsolideeritud finantsseisundit seisuga 31.12.2022 ning sellel
kuupéeval I16ppenud aasta konsolideeritud finantstulemust ja konsolideeritud rahavoogusid kooskélas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Arvamuse alus

Viisime auditi labi kooskélas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti). Meie kohustusi vastavalt nendele standarditele kirjeldatakse taiendavalt meie aruande osas
.Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga”. Me oleme grupist s6ltumatud kooskdlas kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga
(Eesti) (sh sdltumatuse standardid), ja oleme taitnud oma muud eetikaalased kohustused vastavalt nendele nduetele. Me usume, et auditi tdendusmaterjal, mille oleme hankinud, on
piisav ja asjakohane aluse andmiseks meie arvamusele.

Muu informatsioon

Juhtkond vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon hdlmab tegevusaruannet, kuid ei h6lma konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet ega meie vandeaudiitori
aruannet. Meie arvamus konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta ei hélma muud informatsiooni ja me ei tee selle kohta mingis vormis kindlustandvat jareldust.

Seoses meie konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga on meie kohustus lugeda muud informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon lahkneb oluliselt
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandest vdi meie poolt auditi kaigus saadud teadmistest v6i tundub muul viisil olevat oluliselt vaarkajastatud.

Lisaks on meie kohustus avaldada, kas tegevusaruandes esitatud informatsioon on vastavuses kohalduvate seaduses satestatud nduetega.

Kui me teeme tehtud t66 pdhjal jarelduse, et muu informatsioon on eespool toodu osas oluliselt vaarkajastatud, oleme kohustatud sellest faktist aru andma.

Meil ei ole sellega seoses millegi kohta aru anda ning avaldame, et tegevusaruandes esitatud informatsioon on olulises osas kooskélas konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruandega ning kohalduvate seaduses satestatud nduetega.

Juhtkonna kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandega

Juhtkond vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja Giglase esitamise eest kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga ja sellise sisekontrolli eest, nagu
juhtkond peab vajalikuks, et vdimaldada kas pettusest v3i veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhtkond kohustatud hindama grupi suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana, esitama infot, kui see on asjakohane,
tegevuse jatkuvusega seotud asjaolude kohta ja kasutama tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiipi, vélja arvatud juhul, kui juhtkond kavatseb kas grupi likvideerida v&i tegevuse
I6petada voi tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmérk on saada pohjendatud kindlus selle kohta, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on kas pettusest vi veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta,
ja anda valja vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust. P6hjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et olulise véarkajastamise eksisteerimisel see
kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) labiviidud auditi kaigus alati avastatakse. Vaarkajastamised voivad tuleneda pettusest voi veast ja neid peetakse oluliseks
siis, kui voib pdhjendatult eeldada, et need vdivad tiksikult voi koos mdjutada majanduslikke otsuseid, mida kasutajad konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande alusel teevad.

Kasutame auditeerides vastavalt rahvusvaheliste auditeerimise standarditele (Eesti) kutsealast otsustust ja séilitame kutsealase skeptitsismi kogu auditi kdigus. Me teeme ka jargmist:

- teeme kindlaks ja hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kas pettusest voi veast tuleneva olulise vaarkajastamise riskid, kavandame ja teostame auditiprotseduurid
vastuseks nendele riskidele ning hangime piisava ja asjakohase auditi tdendusmaterjali, mis on aluseks meie arvamusele. Pettusest tuleneva olulise vaarkajastamise mitteavastamise
risk on suurem kui veast tuleneva vaérkajastamise puhul, sest pettus v8ib tdhendada salakokkulepet, vdltsimist, info esitamata jatmist, vaaresitiste tegemist voi sisekontrolli eiramist;

- omandame arusaamise auditi puhul asjassepuutuvast sisekontrollist, et kavandada nendes tingimustes asjakohaseid auditiprotseduure, kuid mitte arvamuse avaldamiseks grupi
sisekontrolli tulemuslikkuse kohta;

- hindame kasutatud arvestuspohimdtete asjakohasust ning juhtkonna arvestushinnangute ja nendega seoses avalikustatud info pdhjendatust;

- teeme jarelduse juhtkonna poolt tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiibi kasutamise asjakohasuse kohta ja saadud auditi tdendusmaterjali pdhjal selle kohta, kas esineb olulist
ebakindlust siindmuste vdi tingimuste suhtes, mis vdivad tekitada markimisvaarset kahtlust grupi suutlikkuses jéatkata jatkuvalt tegutsevana. Kui me teeme jéarelduse, et eksisteerib
oluline ebakindlus, oleme kohustatud juhtima vandeaudiitori aruandes tahelepanu konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes selle kohta avalikustatud infole v&i kui avalikustatud
info on ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused pdhinevad vandeaudiitori aruande kuupaevani saadud auditi tdendusmaterjalil. Tulevased stindmused voi
tingimused vdivad siiski kahjustada grupi suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana;

- hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande Uldist esitusviisi, struktuuri ja sisu, sealhulgas avalikustatud informatsiooni, ning seda, kas konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruanne esitab aluseks olevaid tehinguid ja sindmusi viisil, millega saavutatakse diglane esitusviis.

- hangime grupi majandustiksuste voi aritegevuste finantsteabe kohta piisava asjakohase tdendusmaterjali, et avaldada arvamus grupi konsolideeritud finantsaruannete kohta. Me
vastutame grupiauditi juhtimise, jarelevalve ja labiviimise eest. Me oleme ainuvastutavad oma auditiarvamuse eest.

Me vahetame nendega, kelle Glesandeks on valitsemine, infot muu hulgas auditi planeeritud ulatuse ja ajastuse ning markimisvaarsete auditi tahelepanekute kohta, sealhulgas mis tahes
sisekontrolli markimisvaarsete puuduste kohta, mille oleme tuvastanud auditi kaigus.

/digitaalselt allkirjastatud/

Rein Randmets

Vandeaudiitori number 288

ECTUS FINANCE OU

Audiitorettevotja tegevusloa number 144
Tallinn

04.05.2023



Audiitorite digitaalallkirjad
OU Ulemiste Arimaja (registrikood: 10716254) 01.01.2022 - 31.12.2022 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on
digitaalselt allkirjastanud:
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Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

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

Kokku

Jaotamine

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

Kokku

Kasumi jaotamise otsus
(eurodes)

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

Kokku

Jaotamine

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

Kokku

31.12.2022
13 925019

753 186
14 678 205

14 678 205

14 678 205

31.12.2022
13925019

753 186
14 678 205

14 678 205

14 678 205



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus

Muu kinnisvarahaldus vdi haldusega seotud tegevused

Sidevahendid
Liik

Telefon

Faks

E-posti aadress

Veebilehe aadress

Sisu

+372 6030700

+372 6030702
lea@ulemistearimaja.ee

www.ulemistearimaja.ee

EMTAK kood

68201
68329

Mudgitulu L
Mudgitulu %

(EUR)

1428436 66.39%

723134 33.61%

Pd&hitegevusala

Jah

Ei



