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TEGEVUSARUANNE

Enevottest
OU Ulemiste Arimaja on 100% Eesti erakapitalil pShinev firma, mis asutati 2000. aastal.
Ettevétte pohitegevuseks on kinnisvara haldus ja mitteeluruumide iiir.

Ulevaade majandustegevusest

2004.aastal alustati dri-ja biiroohoone ehitustéodega, ehituse finantseerimiseks vdeti
Hansapangast investeerimislaen. Ari-ja biiroohoone valmis 2006.aasta augustis.

2007. aasta 18pu seisuga oli iiiiripindade vakants 1,2%, biiroohoone tditus 100% 2008.aasta
veebruaris. Aruandeperioodi 18pus oli taas iiliripindade vakants 1,9 %

Ettevotte vahendab iiiirnikele kommunaalteenuseid ja valveteenust.

2008. aastal moodustas OU Ulemiste Arimaja miiiigitulu 16,7 miljonit krooni, mis on
vorreldes eelmise majandusaastaga suurenenud ~4% ja majandusaasta I3ppes 26 miljoni
krooni suuruse kahjumiga, mis on tingitud kinnisvarainvesteeringu allahindamisest Siglasse
vi#rtusse bilansipieva seisuga.

Ettevottel on 2 to6lepingulist toStajat ja nende palgakulu 2008.aastal oli 288,6 tuhat krooni.
OU Ulemiste Arimaja juhatuses on iiks liige kellele aruandeperioodil tasu ei makstud ning
temaga lepingu 18petamise korral hiivitist ei maksta.

Peamised finantssuhtarvud

2008 2007
Miiiigitulu 16 747426 16 119 344
Brutokasumi maér 81% 81%
Puhaskasum (-kahjum) -26 054 356 7774 468
Liihiajaliste kohustuste kattekordaja 0,14 0,12
ROA -16,2% 4,6%
ROE -40,1% 8,5%

Eeldatavad arengusuunad
OU Ulemiste Arimaja pShieesmirgiks jirgmisel majandusaastal on siilitada olukord kus
iiiiripindade vakants ei oleks rohkem kui 10%.
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RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANNE

JUHATUSE DEKLARATSIOON

OU Ulemiste Arimaja juhatus deklareerib oma vastutust raamatupidamise aastaaruande
koostamise eest ja kinnitab, et:

O raamatupidamise aastaaruande koostamisel rakendatud arvestuspShimétted on vastavuses
Eesti hea raamatupidamistavaga;

O raamatupidamise aastaaruanne kajastab Oigesti ja Giglaselt OU Ulemiste Arimaja
finantsseisundit, majandustulemust ja rahavoogusid;

a koik teadaolevad olulised asjaolud, mis on selgunud aruande valmimise kuup#evani
12.02.2009, on raamatupidamise aastaaruandes nduetekohaselt arvesse vdetud ja esitatud;

o OU Ulemiste Arimaja on jétkuvalt tegutsev
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KASUMIARUANNE
Lisad 2008 2007

Miiiigitulu 2 16 747426 16 119 344
Miiiidud kaupade, teenuste kulu 3 -3 131321 -3083241
Brutokasum 13616105 13 036 103
Uldhalduskulud -459 113 241 046
Muud é&ritulud 63 354 22 393
Muud érikulud -34 902 278 -875
Arikasum (-kahjum) -21681933 12816575
Finantstulud ja-kulud

Intressikulud 10 -5867124 -5040 183

Kahjum valuutakursi muutustest -13 615 -3 967

Muud finantstulud 4 1508 315 2 044
Kokku finantstulud ja-kulud -4372423 -5042 106
Kasum (-kahjum) majandustegevusest -26 054 356 7 774 468
Ettevotte tulumaks 0 0
Aruandeaasta kasum (-kahjum) -26 054 356 7 774 468
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BILANSS

VARAD Lisad  31.12.2008 31.12.2007
Kiiibevara

Raha 5 45 030 46 378
Nouded ja ettemaksed 6 605 511 339 842
Kiibevara kokku 650 542 386 220
Pdhivara

Pikaajalised finantsinvesteeringud 7 24 800 000 0
Kinnisvarainvesteeringud 8 135100 000 170 000 000
Materiaalne pShivara 9 44 169 70 665
Pohivara kokku 159 944 169 170 070 665
VARA KOKKU 160 594 711 170 456 885
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL 31.12.2008 31.12.2007
Kohustused

Liihiajalised kohustused

Pikaajaliste laenukohustuste tagasimaksed 10 2415668 1208053
Volad ja ettemaksed 11 2363183 2100603
Liihiajalised kohustused kokku 4778 851 3 308 656
Pikaajalised kohustused

Pikaajalised laenukohustused 10 85809 597 63 791 948
Muud pikaajalised vdlad 10 5113581 12409244
Pikaajalised kohustused kokku 90923178 76201192
Kohustused kokku 95702 029 79 509 848
Omakapital 12

Osakapital 40 000 40 000
Kohustuslik reservkapital 4 000 4 000
Eelmiste perioodide jaotamata kasum 90903 037 83 128 569
Aruandeaasta kasum (-kahjum) -26 054 356 7774 468
Omakapital kokku 64 892 681 90 947 037
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 160 594 711 170 456 885
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2008. a majandusaasta aruanne

RAHAVOOGUDE ARUANNE

Lisa 2008 2007
Arikasum -21 681933 12816 575
Korrigeerimised:
Kinnisvarainvesteeringute diglase véirtuse muutus 8 34 900 000 0
Pdhivara kulum 9 26 496 26 496
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus -97 165 11776
Aritegevusega seotud kohustuste ja ettemaksete muutus 202 808 -1143 259
Makstud intressid 10 -5807352 -5080 539
Rahavood pohitegevusest kokku 7 542 854 6 631 050
Rahavood investeerimistegevusest
Antud laenud 7 -24 800 000 0
Saadud intressid 1339811 2 044
Kokku rahavood investeerimistegevusest -23 460 189 2 044
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 10 25030000 1724786
Laenude tagasimaksed 10 9100398 -8409 326
Kokku rahavood finantseerimistegevusest 15929602 -6 684 540
Valuutakursside muutuste mdju -13 615 -3 967
RAHAVOOD KOKKU -1 348 -55 413
Raha ja pangakontod perioodi alguses 5 46 378 101 791
Raha ja pangakontode netomuutus -1348 -55413
Raha ja pangakontod perioodi 15pus 5 45 030 46 378

Tonu Kduhkna
Juhatuse liige

7




OU Ulemiste Arimaja 2008. a majandusaasta aruanne 8

OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE

Osakapital Reservkapital Jaotamata kasum  Kokku

Saldo 31.12.2006 40 000 4000 83128569 83172569
Aruandeaasta kasum - - 7774468 7774 468
Kokku omakapital seisuga 31.12.2007 40 000 4000 90 903 037 90 947 037
Aruandeaasta kasum (-kahjum) - - -26 054 356 -26 054 356
Kokku omakapital seisuga 31.12.2008 40 000 4 000 64 848 681 64 892 681
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RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDE LISAD

_ 1. Raamatupidamise aastaaruande koostamise alused
OU Ulemiste Arimaja raamatupidamise aastaaruanne on koostatud vastavalt Eesti heale
raamatupidamistavale ja kasutades soetusmaksumuse printsiipi, vilja arvatud juhtudel, kui
arvestuspShimdtetes alljirgnevalt on kirjeldatud teisiti (nditeks kajastatakse diglases véidrtuses
teatud finantsinvesteeringuid ja kinnisvarainvesteeringuid).
Eesti hea raamatupidamistava on rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja aruandluse
pohimétetele tuginev raamatupidamistava, mille pShinduded kehtestatakse Eesti Vabariigi
raamatupidamise seadusega ning mida tdiendavad Raamatupidamise Toimkonna poolt
viljaantavad juhendid.
Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud Eesti kroonides.

Jirgnevalt on vilja toodud peamised arvestuspShimétted ja hindamisalused.

» Viilisvaluutas fikseeritud tehingud
Vilisvaluutas fikseeritud tehingute kajastamisel voetakse aluseks tehingu toimumise péeval
ametlikult kehtivad Eesti Panga valuutakursid. Vilisvaluutas fikseeritud rahalised varad ja
kohustused hinnatakse bilansipdeva seisuga iimber Eesti kroonidesse bilansipéeval ametlikult
kehtiva Eesti Panga valuutakursside alusel.

Umberhindamise tulemusena saadud kursikasumid ja -kahjumid kajastatakse aruandeperioodi
kasumiaruandes, kusjuures #rituludes ja -kuludes kajastatakse valuutakursi kasumid ja
kahjumid, mis on seotud tarnijate ja ostjate arveldustega; muud vélisvaluutatehingutest
saadud kasumid ja kahjumid on kasumiaruandes kajastatud finantstuludes ja —kuludes.

> Raha ja raha ekvivalendid
Raha ja selle ekvivalentidena kajastatakse bilansis raha kirjel ja rahavoogude aruandes kassas
olevat sularaha, arvelduskontode jaike (v.a. arvelduskrediit). Arvelduskrediiti kajastatakse
bilansis lithiajaliste laenukohustuste koosseisus.

> Nouded ostjate vastu
Nouetena ostjate vastu kajastatakse ettevdtte tavapirase dritegevuse kdigus tekkinud
lithiajalisi ndudeid, v.a ndudeid teiste kontserni ettevdtjate ja sidusettevotjate vastu. Noudeid
ostjate vastu kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses (s.o nominaalvidrtus miinus
vajadusel tehtavad allahindlused).Allahindlused kajastatakse kasumiaruande real “muud
kulud*
Varem alla hinnatud ebatSengoliste nduete lackumist kajastatakse ebatSenéoliselt lackuvate
nouete kulu vdhendamisena.

> Muud nduded
Koiki muid ndudeid (viitlackumised, antud laenud ning muud lithi- ja pikaajalised nduded),
vilja arvatud edasimiiligi eesmérgil omandatud ndudeid, kajastatakse korrigeeritud
soetusmaksumuses.
Lithiajaliste nduete korrigeeritud soetusmaksumus on ildjuhul v@rdne nende
nominaalviiirtusega (miinus v&imalikud allahindlused), mistdttu lihiajalisi ndudeid
kajastatakse bilansis tSenzoliselt laekuvas summas. Intressitulu lihiajalistelt nduetelt
kajastatakse kasumiaruandes real ”finantstulud ja -kulud”.

Pikaajaliste nduete korrigeeritud soetusmaksumuse arvestamiseks vSetakse nad algselt arvele
saadaoleva tasu Biglases vidrtuses, arvestades jirgnevatel perioodidel ndudelt intressitulu,
sisemise intressimisira meetodit kasutades. Oiglase virtuse muutusest tulenevad kasumid ja
kahjumid kajastatakse kasumiaruandes real *finantstulud ja —kulud”.
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» Kinnisvarainvesteeringud
Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud kinnisvaraobjekte (maa, hoone), mida ettevdte hoiab
(kas omanikuna v&i kapitalirendi tingimustel rendituna) iitiritulu teenimise v6i turuvédrtuse
kasvu eesmirgil ja mida ei kasutata enda majandustegevuses.
Kinnisvarainvesteering vietakse bilansis algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis sisaldab
ka soetamisega otseselt seonduvaid tehingutasusid (s.o notaritasud, riigiléivud, ndustajatele
makstud tasud ja muud kulutused, ilma milleta ei oleks ostutehing tden#oliselt aset leidnud).

Kinnisvarainvesteeringu edasisel kajastamisel ldhtutakse Siglase véirtuse meetodist, mis
tihendab, et kinnisvarainvesteering hinnatakse igal bilansipdeval tema Giglasele véirtusele.
Kinnisvarainvesteeringu hindamisel diglasesse viirtusesse kasutatakse sOltumatute
professionaalsete hindajate abi. Véairtuse muutusest tulenevaid kasumeid/kahjumeid
kajastatakse kasumiaruandes real “muud éritulud” / “muud &rikulud”.

Kui kinnisvaraobjekt klassifitseeritakse materiaalsest pShivarast kinnisvarainvesteeringuks,
siis kajastatakse positiivne vahe vara diglase véirtuse ja bilansilise véirtuse vahel
timberklassifitseerimise kuupéeval eelmiste perioodide jaotamata kasumi suurendamisena
ning negatiivne vahe kasumiaruandes kuluna (samal kasumiaruande real, kus kajastati enne
selle vara amortisatsiooni).

Erandiks on poolelioleva ehitisena kajastatud kinnisvarainvesteering, mille osas kajastatakse
nii positiivne kui ka negatiivne vahe kasumiaruandes real “muud dritulud” / ”muud &rikulud”.
» Materiaalne péhivara

Materiaalseks pShivaraks loetakse varasid maksumusega alates 10 000 kroonist ja kasuliku
elueaga iile iihe aasta. Varad, mille kasulik eluiga on iile 1 aasta, kuid mille soetusmaksumus
on alla 10 000 krooni, kajastatakse kuni kasutusele vStmiseni vahevédrtusliku inventarina ja
vara kasutusele votmise hetkel kantakse 100%-liselt kulusse. Kuludesse kantud
viihevisrtuslike inventaride iile peetakse arvestust bilansivéliselt.

Materiaalne pShivara voetakse arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja
otseselt soetamisega seotud kulutustest. Edaspidi kajastatakse materiaalset pShivara bilansis
tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud amortisatsioon ja
voimalikud vésrtuse langusest tulenevad allahindlused.

Amortisatsioonimézirad aastas on pShivara gruppidele jargmised:

e Muu inventar ja IT seadmed 20-40%
Materiaalse pShivara amortisatsioonimeetodid, -normid ja 15ppvairtused vaadatakse iile
vihemalt iga majandusaasta 16pul ja kui uued hinnangud erinevad eelnevatest, kajastatakse
muutused edasiulatuvalt.
Allahindlus kajastatakse aruandeperioodi kuluna kasumiaruandes.

> Finantskohustused
Finantskohustus liigitatakse liihiajaliseks, kui selle tasumise téhtaeg on kaheteist kuu jooksul
alates bilansikuupiievast; vdi ettevdttel pole tingimusteta digust kohustise tasumist edasi
liikata rohkem kui 12 kuud pérast bilansikuupdeva. Kaik teised finantskohustused on
kajastatud pikaajaliste finantskohustustena.
Finantskohustustega kaasnev intressikulu kajastatakse tekkepdohiselt perioodikuluna
kasumiaruande real “finantstulud ja —kulud”.
Finantskohustuse kajastamine 15petatakse siis, kui see on tasutud, tithistatud vdi aegunud.
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» Tulude arvestus
Tulu kaupade miiiigist kajastatakse siis, kui kdik olulised omandiga seotud riskid on ldinud
tile miiiijalt ostjale, miiiigitulu ja tehinguga seotud kulu on usaldusvéirselt méératav ning
tehingust saadava tasu lackumine on tdenéoline.

Tulu teenuste miiiigist kajastatakse teenuse osutamisel.
Intressitulu kajastatakse tekkepOhiselt ldhtudes lepingus kehtestatud intressiméérast.
Dividenditulu kajastatakse vastavalt ndudediguse tekkimisele.

> Ettevotte tulu maksustamine
Vastavalt kehtivale seadusandlusele Eestis ettevGtete kasumit ei maksustata, mistSttu ei
eksisteeri ka edasililkkunud tulumaksu ndudeid ega kohustusi.
Kasumi asemel maksustatakse Eestis jaotamata kasumist viljamakstavaid dividende alates
01.01.2009 maksumisraga 21/79 (kuni 31. detsember 2008 kehtis maksumidr 21/79)
netodividendina viljamakstud summalt.

Dividendide viljamaksmisega kaasnevat ettevdtte tulumaksu kajastatakse kasumiaruandes
tulumaksukuluna samal perioodil kui dividendid vilja kuulutatakse, s6ltumata sellest, millise
perioodi eest need on vilja kuulutatud vdi millal need tegelikult vilja makstakse.
Maksimaalne tulumaksukohustus, mis vdiks kaasneda dividendide viljamaksmisega, on &ra
toodud lisas 12.

> Bilansipievajirgsed siindmused
Raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised vara ja kohustuste hindamist m&jutavad
asjaolud, mis ilmnesid bilansipdeva ja aruande koostamispéeva vahel, kuid on seotud
aruandeperioodil v3i varasematel perioodidel toimunud tehingutega.

Bilansipievajirgsed siindmused, mida ei ole varade ja kohustuste hindamisel arvesse vdetud,
kuid mis oluliselt mdjutavad jirgmise majandusaasta tulemust, on raamatupidamise
aastaruandes avalikustatud.

RS S EUE IR A VE S § 5
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2. Miiiigitulu

2008. a majandusaasta aruanne

Tegevusalad 2008 2007
Ruumide {iiir 13278 794 12809 315
Muu kinnisvara haldusega seotud teenused 3468632 3310029
Miiiigitulu kokku 16 747 426 16 119 344
2008 2007
Geograafilised piirkonnad
Eesti 16 747426 16 119344
3. Arikulud ja muud dritulud
2008 2007
Miiiidud kaupade, teenuste kulu
Uiirnike vahendusteenus, reklaam -36 030 -239 705
Vee, elektri- ja soojaenergia kulu -1541576 -1428 589
Hoone haldus ja hoolduskulud -1224015 -1124316
T66jSukulu -288 555 -263 914
Muud kulud -41 145 -26 717
Miiiidud toodangu kulu kokku 3131321 -3083241
Uldhalduskulud
Oigusabi ja muu teenindus -179826  -115600
Haldusega seotud kulud -237 842 -81 165
PShivara amortisatsioon (lisa 9) -26 496 -26 496
Muud kulud -14 949 -17 785
Uldhalduskulud kokku -459 113 -241 046
Muud éritulud
Saadud leppetrahvid 63 352 22 378
Muud tulud 2 15
Muud #ritulud kokku 63 354 22 393
Muud érikulud
Kahjum kinnisvarainvesteeringu diglase véirtuse
muutusest (lisa 8) -34 900 000 0
Muud kulud -2278 -875
Muud irikulud kokku -34 902 278 -875
4. Finantstulud ja —kulud
2008 2007
Intressikulu (lisa 10) -5867 124 -5040 183
Kahjum valuutakursi muutustest -13615 -3 967
Intressitulud (lisa 7) 1496 425 0
Muud intressitulud 11 890 2 044

Finantstulud ja -kulud kokku

Tonu Kduhkna
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5. Raha
31.12.2008 31.12.2007
Kassa 0 299
Pangakontod 45 030 46 079
Raha kokku 45 030 46 378

6. Nouded ja ettemaksed
31.12.2008 31.12.2007

Nduded ostjate vastu 407 417 315 429
Muud liihiajalised nduded (lisa 14) 19 874 15158
Intresside viitlackumised (lisa 7) 168 504 0
Ettemaksed teenuste eest 9716 9255
Nouded ja ettemaksed kokku 605 511 339 842

7. Pikaajalised finantsinvesteeringud

31.12.2008  31.12.2007
24 800 000 0
24 800 000 0

Antud pikaajalised laenud
Muud pikaajalised nduded kokku

Pikaajalised laenud on antud tagastamise tihtajaga 31.01.2011, laenud on antud intressiga 8%
aastas, aruandeperioodi intressitulud antud pikaajalistelt laenudelt on 1 496 425 krooni.
Aruandeperioodi 18ppedes ei ilmnenud asjaolusid, mis nSuaks laenundude allahindamist.

8. Kinnisvarainvesteeringud

Saldo 31.12.2006 170 000 000
Oiglase viirtuse muutus 2007.aastal 0
Saldo 31.12.2007 170 000 000
Oiglase viisirtuse muutus 2008.aastal -34 900 000
Saldo 31.12.2008 135 100 000

Kinnisvarainvesteering on hinnatud 2006.aastal diglasse vésrtusse Ober-Haus Hindamis-teenuste
OU eksperthinnangu nr.27508 alusel, mis on koostatud 21.12.2006.

2007.aastal ei ole kinnisvarainvesteeringut iimberhinnatud léhtudes juhatuse poolt koostatud
hinnangust vara viirtuse kohta, kasutades diskonteeritud rahavoogude meetodit , saades tulemuse
mis ei erine 2006.aastal saadud eksperthinnangust, vara diskontomééraks on arvestanud 7%.
2008.aastal on ettevdtte juhtkond kasutanud kinnisvarainvesteeringu diglasse vadrtusse hindamisel
diskonteeritud rahavoogude meetodit, arvestades kapitalisatsioonimédraks 10%. Eeldades, et
4riplaanis planeeritud {iiiritulud laekuvad.

Majandusaastal saadi tiiritulu kinnisvarainvesteeringust 16 747 426 (2007:16 119 344) krooni (vt
lisa 2) ning iidirile antud kinnisvara haldamisega kaasnevad otsekulud olid 3 131 321 (2007:3 083
241) krooni (vt lisa 3).Lisaks otsekuludele oli vara haldamisega seotud kulusid 237 842 krooni
(2007: 81 165) krooni (vt lisa 4).
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2008. a majandusaasta aruanne

9. Materiaalne péhivara

14

Muu Materiaalne
pohivara  pdhivara kokku
Jadkvidrtus 31.12.2006 97 161 97 161
Aruandeaasta amortisatsioon -26 496 -26 496
Jidkvisrtus 31.12.2007 70 665 70 665
Aruandeaasta amortisatsioon -26 496 -26 496
Jaskviidrtus 31.12.2008 44169 44 169
10. Laenukohustused
31.12.2008 Liihiajaline Pikaajaline osa Kohustus  Kohustuse
osa 1-5aastat UleSaasta  KOKKU  j5untihtacg
Pikaajalised pangalaenud 2415668 85809 597 0 88225265 20.09.2013
Laen emaettevottelt (lisa 14) 0 3579508 0 3579508 31.08.2014
Muud laenud (lisa 14) 0 1534073 0 1534073 31.08.2014
Laenukohustus kokku 2415668 90923178 0 93338847
31.12.2007 Liihiajaline Pikaajaline osa Kohustus  Kohustuse
o0sa 1-5aastat UleSaasta KOKKU  j5pptihtaeg
Pikaajalised pangalaenud 1208053 28195602 35596346 65000000 20.09.2018
Laen emaettevdttelt (lisa 14) 0 6204623 2481849 8686472 31.08.2014
Muud laenud (lisa 14) 0 2659123 1063649 3722772 31.08.2014
Laenukohustus kokku 1208053 37059348 39141844 77409 244

Ettevdtte pikaajalise pangalaenu intressiméér on seotud 6 kuu Euriboriga, millele lisandub
1,05%, lacnusumma tagasimaksete alguskuupéev oli 20.04.2008.a.
Laenu tagatiseks on seatud AS Hansapank kasuks hiipoteek ettevdttele kuuluvale kinnistule

(kajastatud kinnisvarainvesteeringuna) bilansilise maksumusega 170 000 000 krooni (lisa 8).

K&ik laenukohustused on fikseeritud kas Eesti kroonides v3i eurodes.

Emaettevdttelt ja saadud muud laenud intressimééir on 10% aastas (lisa 14).

Tonu Kduhkna
Juhatuse liige
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11. Volad ja ettemaksed

31.12.2008  31.12.2007
Vdlad tarnijatele 255582 199 076
Volad toovotjatele 25 551 24 388
Maksuvdlad * 231 090 216 421
Muud vdlad ** 272378 270 408
Saadud ettemaksed *** 1578582 1390310
Volad ja ettemaksed kokku 2363 183 2100 603
*Maksuvdlad jagunevad maksuliikide 13ikes jargmiselt:

31.12.2008 31.12.2007
Kiibemaks 214 636 201 429
Sotsiaalmaks 10 892 9900
Uksikisiku tulumaks 4930 4522
Muud maksud 632 570
Maksuvdlad kokku 231 090 216 421
**Muud v6lad koosnevad :

31.12.2008 31.12.2007
Intressi viitvolad | 184832 125061
Valad seotud osapooltele (lisa 14) 87 546 145 347
Muud vdlad kokku 272 378 270 408
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x+Saadud ettemaksed on mitteeluruumi iiiirilepingute alusel iitirnikelt lackunud tagatisrahad

summas 1 578 582 krooni (2007: 1 390 310 krooni).

12. Omakapital
31.12.2008 31.12.2007
Osakapital 40 000 40 000
Osade arv (tk) 2 2

Seisuga 31.12.2007 jagunes ettevdtte osakapital kaheks osaks, nimivédirtustega 12 000 krooni
ja 28 000 krooni. Aruandeperioodil ei ole osakapitalis muutuseid toimunud.

Ettevétte potentsiaalne tulumaksukohustus

Ettevtte jaotamata kasum seisuga 31.12.2008.a. 64 848 681 krooni (2007: 90 903 037
krooni). Maksimaalne vdimalik tulumaksukohustuse summa, mis vdiks kaasneda kogu
jaotamata kasumi viljamaksmisel dividendidena, on 13 618 223 krooni (2007:19 089 638
krooni). Seega saab dividendidena vélja maksta 51 230 458 krooni (2007: 71 813 399 krooni).
Maksimaalse v&imaliku tulumaksukohustuse arvestamisel on ldhtutud eeldusest, et jaotatavad
netodividendid ja nende maksmisega kaasnev tulumaksukulu kokku ei vGi liletada

jaotuskdIblikku kasumit seisuga 31.12.2008. a.

Toénu Kduhkna
Juhatuse liige
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13. Laenu tagatis

Kinnistule asukohaga Peterburi tee 2F #ri-ja biiroohoone ehituse finantseerimiseks vSetud

pikaajalise pangalaenu (vt lisa 10) tagatised on alljérgnevad:

I jrk. hiipoteek ettevdtte Tallinnas asuvale kinnistule Peterburi tee 2F, AS Hansapank kasuks

kogusummas 108 miljonit krooni ( 2007: 74,75 miljonit krooni).

14. Tehingud seotud osapooltega

Ettevdte on ostnud ja miiiinud kaupu ja teenuseid jargmistelt (-le) seotud osapooltelt (-le):

Ostud 2008 2007
AS Direct Consulting 420 593 425 000
AS Vallikraavi Kinnisvara 0 289 705
Ostud kokku 420 593 714 705
Miiiigid 2008 2007
AS Direct Consulting 842311 803 132
AS Vallikraavi Kinnisvara 518 893 488 432
Miiiigid kokku 1361204 1291 564
Ettevdttel seisuga 31. detsember seotud osapoolte vastu ja ees jdrgmised nduded ja
kohustused :
Noéuded Bilansi rida Lisa 2008 2007
AS Vallikraavi Kinnisvara Néuded ostjate vastu 12 154 9511
AS Direct Consulting Muud nduded 6 19 874 15158
Nouded kokku 32 028 24 669
Kohustused Bilansi rida Lisa 2008 2007
AS Direct Consulting Muud vdlad 11 73672 111 425
sh intressi viitvolg 32372 76 025
AS Vallikraavi Kinnisvara Muud vdlad 11 13874 33922
sh intressi viitvolg 13874 33922
Muud vdlad kokku 87 546 145 347
AS Direct Consulting Pikaajalised laenud 10 3579508 8686472
AS Vallikraavi Kinnisvara Pikaajalised laenud 10 1534073 3722772
Pikaajalised laenud kokku 5113581 12409 244
Tdnu Kduhkna
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Lisa 15 Majanduskriisi mdjud

Juhtkond on hinnanud globaalse likviidsuskriisi ja sellega kaasnenud iildise majanduskriisi
mdjusid ettevBtte dritegevusele. Juhtkonna hinnangul on olulisemateks liihi- ja
pikaajalisemateks ohtudeks:

* deebitoride vdimalikud makseraskused vdivad kaasa tuua ettevotte nduete viirtuse
languse ning varasemast suuremad allahindluskahjumid;

» Ettevdttel ei pruugi olla v8imalik saada mdistliku hinnaga finantseerimisallikaid
investeerimisplaanide tiitmiseks [/refinantseerida laene] tingimustel, mis vastaksid
olemasolevate laenude tingimustele;

» keerulisemas majanduskeskkonnas v&ib ettevottel tekkida raskusi laenulepingus
sitestatud tingimuste tditmisel, mille tulemusena v8ib laenuandjal tekkida Sigus laen
ennetihtaegselt tagasi kutsuda;

 langenud ndudluse tdttu v5ib ettevotte varade véirtus langeda;

+ ettevStte tegevus sdltub olulistest hankijatest, kes vdivad sattuda raskustesse ning
seega olla véimetud tarnima kaupu/pakkuma teenuseid kokkulepitud tdhtaegadel ja
tingimustel.

Juhtkonnal ei ole vdimalik usaldusvidrselt ennustada, milline on majanduskriisi m&ju
ettevdtte tegevusele ja finantspositsioonile. Juhtkond usub, et on v&tnud kasutusele kdik
vajalikud meetmed, et tagada ettevdtte jatkusuutlikkus ja kasv praegustes tingimustes.

Tdnu Kduhkna
Juhatuse liige
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SOLTUMATU AUDIITORI JARELDUSOTSUS

OU Ulemiste Arimaja

Oleme auditeerinud Ulemiste Arimaja OU raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 31.detsember 2008,
kasumiaruannet, omakapitali muutuste aruannet ja rahavoogude aruannet ecltoodud kuupéeval 16ppenud majandusaasta kohta, aastaaruande
koostamisel kasutatud oluliste arvestuspdhimdtete kokkuvdtet ning muid selgitavaid lisasid. Auditeeritud raamatupidamise aastaaruanne, mis
on toodud lehekiilgedel 5 kuni 17 on kaasatud meie poolt identifitseerituna kéiesolevale aruandele.

Juhatuse kohustused raamatupidamise aastaaruande osas

Juhatuse kohustuseks on raamatupidamise aastaaruande koostamine ning dige ja diglane esitamine kooskdlas Eesti hea raamatupidamistava
nouetega. Selle kohustuse hulka kuulub asjakohase sisekontrollististeemi kujundamine ja t66s hoidmine, mis tagab raamatupidamise
aastaaruande korrektse  koostamise ja esitamise ilma pettustest vdi vigadest tulenevate oluliste viirkajastamisteta, asjakohaste
arvestuspdhimdtete valimine ja rakendamine ning antud tingimustes pdhjendatud raamatupidamishinnangute tegemine.

Audiitori kohustused

Meie kohustuseks on avaldada auditi pdhjal arvamust raamatupidamise aastaaruande kohta. Viisime auditi 14bi kooskdlas Eesti Vabariigi
auditeerimiseeskirjaga. . Nimetatud eeskiri nouab, et me oleme vastavuses eetikanduetega ning et me planeerime ja viime auditi 1abi
omandamaks pBhjendatud kindlustunne, raamatupidamise aastaaruanne ei sisalda olulisi vérkajastamisi.

Audit holmab raamatupidamise aastaaruandes esitatud arvniitajate ja avalikustatud informatsiooni kohta auditi tdendusmaterjali kogumiseks
vajalike protseduuride ldbiviimist. Nende protseduuride hulk ja sisu soltuvad audiitori otsustustest, sealhulgas hinnangust riskidele, et
raamatupidamise aastaaruanne vib sisaldada pettustest vdi vigadest tulenevaid olulisi viirkajastamisi. Asjakohaste auditi protseduuride
kavandamiseks votab audiitor nende riskihinnangute tegemisel arvesse Gige ja diglase raamatupidamise aastaaruande koostamiseks ja
esitamiseks juurutatud sisekontrollisiisteemi, kuid mitte selleks, et avalda arvamust sisekontrolli tulemuslikkuse kohta. Audit holmab ka
kasutatud arvestuspdhimdtete asjakohasuse, juhatuse poolt tehtud raamatupidamislike hinnangute pdhjendatuse ja raamatupidamise
aastaaruande tildise esituslaadi hindamist.

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

Miirkusega arvamus

Ettevote on kinnisvarainvesteeringu kajastamisel l&htunud vara Jiglasest védrtusest. Juhtkonna poolt vara hindamiseks on koostatud
projektsioon antud varaga seotud rahavoogude kohta jérgmistel perioodidel , mis on arvutatud nende rahavoogude niliidisvédrtuses.

Me ei ole vdimelised majanduskriisi m&just tingituna hindama kinnisvarainvesteeringu turuvirtust, kuna avatud turul puuduvad
usaldusvitirsed vorreldavad turutehingud.

Arvamus

Meie arvates, vélja arvatud mdjust, millele on viidatud eelmises 13igus, kajastab kaasatud raamatupidamise aastaaruanne olulises osas digesti
ja diglaselt Ulemiste Arimaja OU finantsseisundit seisuga 31. detsember 2008 ning sellel kuupseval 16ppenud majandusaasta finantstulemust
ja rahavoogusid kooskolas Eesti hea raamatupidamistavaga.

?l}innas, 12.02.22_)9.&
LB T L

/ Karin Teder
¢ Vannutatud audiitor ]
LRF Audiitorbiiroo OU
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KASUMI JAOTAMISE ETTEPANEK

Juhatus teeb OU Ulemiste Arimaja osanike iildkoosolekule ettepaneku jagada kasumit
jérgmiselt:

Jaotamata kasum seisuga 31.12.2008 64 848 681
Dividendideks 0
Jaotamata kasumi jaik peale kasumi jaotamist: 64 848 681

Tonu Kduhkna
Juhatuse liige




OU Ulemiste Arimaja 2008. a majandusaasta aruanne 20

MAJANDUSAASTA ARUANDE ALLKIRJAD

OU Ulemiste Arimaja juhatus on koostanud 2008.majandusaasta aruande ning lisanud
sellele kasumi jaotamise ettepaneku ja osanike nimekirja

OU Ulemiste Arimaja 2008.majandusaasta aruande allkirjastamine 12.02.2009.a.

/Ténu I/§6 a
( Juhatl%s liige

Ténu Kouhkna
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OU ULEMISTE ARIMAJA miiiigitulud vastavalt EMTAK 2008-le

EMTAK Tegevusala 2008
68201 Enda vdi renditud kinnisvara iiiirileandmine ja kéitlus 13278 794
68329 Muu kinnisvara haldus v6i haldusega seotud tegevused 3 468 632

Miiiigitulu kokku 16 747 426

T&nu Kduhkna
Juhatuse liige




