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Tegevusaruanne

Uldine informatsioon

Ulemiste Center ou (edaspidi ka ,Ettevote”) pdhitegevuseks on kaubanduskeskuste arendamine, véljarentimine ja nende
haldamine. Ulemiste Center OU opereerib Ulemiste kaubamargi all SIA-ga Linstow Baltic sdlmitud juhtimislepingu alusel. SIA
Linstow Baltic opereerib ning arendab kaubanduskeskuseid Latis ja Eestis.

Ulemiste Center OU 100% osade omanik on holding ettevdtte (Hollandi Kuningriigis registreeritud Ulemiste Holding Nederland
B.V) kaudu Linstow AS, Norra Kuningriigis asuv kinnisvarafirma. Linstow AS kuulub AWILHELMSEN AS koosseisu, mille
omanikeks on Wilhelmsen perekonna liikmed.

Pohitegevus ja areng

Ulemiste keskus on kindlustanud end turuliidrina ning Tallinna ja Harjumaa elanike seas tuntuima kaubanduskeskusena peale
28 500 m? juurdeehituse valmimist aastal 2014 ning aastal 2015 kahe taiendava korruse juurde ehitamist parkimismajale. 2019.
aastal valmis juurdeehitus, millega lisati 13 000 m? kaubandus- ja meelelahutuspinda. Keskuse kogupind on 72 000 m2.

Kantar Emori Tallinna kaubanduskeskuste seireuuringu pdhjal on Ulemiste keskus Tallinna ja Harjumaa elanike hinnangul 2023.
aastal jatkuvalt parim toostuskaupade ostukoht ja seda juba liheksandat aastat jarjest. Ulemistet peab parimaks kolmandik
elanikest, tegemist on selgelt kdige tuntuma ning ka kdige laiema ostjaskonnaga keskusega, kust on kaupu ostnud voi teenuseid
tarbinud 35% piirkonna elanikest. Ulemiste keskuse té6stuskaupade ostjaskonna laius, samuti teenuste tarbimine on pisinud
stabiilne, positsioon on paranenud juba niigi tugevas spordi- ja vabaajakaupade kategoorias. Ulemiste keskus on ka maineliider,
eristudes konkurentsis kdige laiemat kaubavalikut ning meeldivat ostukeskkonda pakkuva kogu pere ostukohana.

Aruandeaastal oli Ulemiste keskuse kaalutud keskmine renditulu renditava kaubanduspinna kohta kuus 19,26 eurot (2022: 19,20
eurot).

Aruandekuupaeva seisuga oli keskuses vakantseid pindu 0,4% (31.12.2022: 1,0%) kogu pinnast.

Eesmargiga paremini vastu tulla klientide vajadustele investeeris Ulemiste Center OU aruandeaastal keskuse kliendi- ning
vélialasse ning muudesse kliendirahuoluga seotud projektidesse. Uks markimisvaarne investeering on seotud Ulemiste keskuse
parkla osalise katmisega roheasfaldiga (1800 ruutmeetrit). Roheasfalt on asfaltbetoon, mis on toodetud kasutades mittefossiilset
paritolu kitust ning kus osa bituumensideainest on asendatud taastuvast allikast parit ligniiniga. Bituumeni osalisel asendamisel
ligniiniga ja tootmisel ning paigaldamisel biokiituse kasutamisel on tuntav keskkonnamdju, 20 protsendilise ligniinisisaldusega
asfaltkatte siisinikujalajalg on 85% vaiksem, kui ng tavalise asfaldi puhul. Ulemiste keskuse parkla on esimene koht Eestis, kus
suure koormusega poeparklas roheasfalt pariselt proovile pannakse.

Aastaks 2024 on planeeritud mitmed investeeringud fookusega tehnoslisteemide uuendamisele. Investeeringute eesmargiks on
eelkdige klientide rahulolu tdstmine ning hoone opereerimisega seotud kulude optimeerimine. Suurimateks planeeritavateks
investeeringuteks on paikesepaneelide paigaldamine Ettevdtte kinnistule, esifassaadi valgustuse renoveerimine ning parkla katte
osaline uuendamine kasutades roheasfaltit.

Lisaks valmistatakse ette Ulemiste keskuse jargmist laiendusprojekti, mis on seotud Rail Baltica terminali ehitusega keskuse
vahetusse naabrusesse ning kogu Ulemiste piirkonna arenguga laiemalt. Rail Baltica on rohevddndi raudteetranspordi taristu
projekt, mille eesmark on integreerida Balti riigid Euroopa raudteevorku, projekti valmimistahtaeg on 2027. aastal.

Aritegevuse riskid

Ettevotte aritegevusega seotud riskide juhtimine on oluline ja lahutamatu osa Ettevétte juhtimisest. Riskijuhtimise eesmargiks on
optimaalse tasakaalu leidmine vdimaliku kahju voi saamata jadnud kasumi ning riskide vahendamiseks kasutatava ressursside
vahel. Riski defineeritakse kui tulevikus toimuvat véimalikku siindmust, mis vdib mdjutada Ettevétte eesmarkide saavutamist.
Oma éritegevuse juhtimisel eelistab Ettevotte juhtkond reeglina riski ennetamist riskistindmusele tagantjargi reageerimisele.
Ettevotte voime tuvastada, modta ja kontrollida erinevaid riske omab olulist mdju Ettevétte kasumlikkusele.

Ettevotte riskijuhtimise aluseks on Uldiselt aktsepteeritud raamatupidamisstandardite ja hea tava jalgimine ning Ettevétte
sisemised regulatsioonid ja poliitikad. Riskide juhtimine Uldisel tasandil sisaldab nende tuvastamist, méétmist ning kontrollimist.
Peamine roll riskide juhtimisel ja riskiprotseduuride kinnitamisel on Ettevétte juhatusel. Ettevotte juhatuse hinnangul Ettevotte
suurimaks riskiks on véimalik Ihi- ja/vdi pikaajaline negatiivne mdju tema finantstulemusele ja/vdi mainele.

Valuutarisk
Tulenevalt sellest, et pdhiosa Ettevéotte finantsvaradest ja -kohustistest on noteeritud eurodes, ei ole Ettevéttel olulist valuutariski.
Intressiméérarisk

Intressimaararisk tdhendab seda, et intressimddra muutmine toob kaasa muutuse Ettevétte rahavoos ja kasumis.
Intressimaarariski méju Ettevotte majandustulemustele anallilisitakse regulaarselt. Ettevéte on avatud rahavoogude
intressimaara riskile seoses ujuva intressimaaraga voetud vdlakohustistelt ja antud laenudelt. Ettevotte intressiriski juhtimisel on
oluline jalgida rahaturu intressikdvera liilkumisi, mis valjendab turuosaliste ootusi turuintresside osas ning vdimaldab hinnata EUR
intressimaarade kujunemise trendi.
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Majanduskeskkond
Kinnisvara kui ka kaubanduse sektorite areng on tihedalt seotud Uldise majanduskasvu ja -keskkonnaga.

Aasta 2024 alguses on inflatsioon veelgi aeglustunud ning ka inflatsiooniprognoosi eeskatt 2024. aastaks allapoole korrigeeritud,
mis kajastab valdavalt energiahindade vaiksemat mdju.

Aruandeaastal olid Ettevéotte suurimad riskid seotud geopoliitilise olukorraga ning maailmamajanduse arengutega. Aastal 2022
realiseerunud pikki aastaid véimatuks peetud riskidele nagu Venemaa sdjaline agressioon, energiakriis ning erakordselt kiire
inflatsioon lisandus ka intressimaarade jarsk kasv tuues Ettevéttele kaasa laenukulude olulist kasvu.

Hoolimata Ulemaailmsest makromajanduslikust kliimast ja geopoliitilistest rahutustest, eriti Ukraina konfliktist tulenevatest
jatkuvatest valjakutsetest ning samuti Gaza konflikti eskaleerumise téendosus Lahi-lIda konfliktiks, mis toob kaasa jarjekordse
surve maailmamajanduse edasiseks I6hestumiseks oleme aasta 2024 valjavaates mdddukalt optimistlikud.

Aritegevuse hooajalisus

Ettevotte aritegevuses esineb teataval maaral hooajalisi koikumisi. Korgema midgitulu saab Ettevote tavaparases
majanduskeskkonnas neljandas kvartalis, mis on tingitud jaekaubandusele iseloomulikust ostukaitumisest. Aruandeaasta
neljanda kvartali mudgitulu on ligikaudu 11,4% korgem kvartalite keskmisest mudgitulust (aastal 2022 17,2% korgem).
Tavaparaselt on kaubanduse hooajalisest ostuaktiivsusest tingituna nérgema kasumiga aasta esimene kvartal.

Aritegevuse tulem

Ulemiste Center OU miitigitulu oli aruandeaastal 17 856 tuhat eurot (2022. a. 16 392 tuhat eurot). Arikasum aruandeaastal oli 23
712 tuhat eurot (2022. a. 10 015 tuhat eurot).

Ulemiste Center OU-s té6tas 2023. aastaldpu seisuga 11 inimest (2022. aastaldpu seisuga 10). Toétajatele makstud tasu
Uldsumma oli aruandeaastal 838 tuhat eurot (2022. a. 725 tuhat eurot). Juhatuse liikmetele maksti aruandeaastal to6tasusid
summas 300 tuhat eurot (2022.a. 128 tuhat eurot). Juhatuse liikmete tagasikutsumisel puudub Ettevéttel lahkumishivitise
maksmise kohustus.

Aruandeaasta I6pptulemiks kujunes 14 609 tuhande euro suurune puhaskasum (2022. a. puhaskasum 7 130 tuhat eurot).
Keskkond, iihiskondlik ja sotsiaalne vastutus

Ettevotte Uhiskondlik vastutus peegeldub igas meie otsuses, mistottu peavad need olema teadlikud ja jatkusuutlikud. Need
peavad olema otsused, mis tekitavad kilastajates turvatunnet ja aitavad vahendada keskuse 6koloogilist jalajalge. Me ndeme
igapaevaselt, et head otsused loovad usalduslikke suhteid rentnikega, mis omakorda vdimaldab Uhiselt panustada inimesi
toetavasse keskkonda — see kasvatab kindlustunnet kdigis to6tajates ja nende peredes. Seetdttu panustamegi vordseid véimalusi
pakkuvasse, tervist ja keskkonnateadlikku kaitumist toetavatesse projektidesse nii Ulemiste keskuses sees kui ka ihiskonnas
laiemalt.

Igapéevatdd korraldamisel 1ahtub Ettevéte jatkusuutliku arengu pdhimdtetest, mis aitavad tagada paremaid tulemusi ja tdhusust,
pikaajalist tasuvust, keskkonnasaastlikkust, tdétajate ning kulastajate tervishoidu ja heaolu. Ettevéte korraldab aritegevust
keskkonnavaartusi hoides, edendades loodussaastlikku métteviisi nii Ettevotte tootajate ja kilastajate kaitumises (tahelepanu
pooratakse kaubandusekeskuse klientide keskkonnateadlikkuse tdstmisele) kui ka Ettevdtte otsustusprotsessides. Ulemiste
Center OU peab iilalmainitud tegevusi juba aastaid vaga oluliseks.

Naiteks on kilastajatel vdimalus loovutada oma vanad riided taaskasutamiseks, selleks on kaubanduskeskuse pinnal spetsiaalne
kogumispunkt. Samuti on korraldatud klaastaara, vanapaberi, ohtlike ja orgaaniliste jadtmete kogumine. Vastavalt jaatmete
sorteerimise nduetele viiakse nimetatud jaatmed jaatmekaitluskeskustesse. Aruandeaastal paigaldati keskuse lldaladele ka
klientidele mdeldud jaatmete sorteerimisjaamad, kus on klientidel véimalik sorteerida nelja tiilipi jaatmeid.

Klientide mugavuse suurendamisele ning pakendiprligi vdhendamisele aitavad kaasa ka keskuses asuvale kolmele avalikule
puhkealale paigaldatud tasuta joogivee punktid.

Uks Ulemiste Center OU tugevustest on keskuses tegutsev véga erinevatest ettevitetest koosnev vdrgustik. Oma pikema
eesmargi poole liikumisel peame Ulioluliseks nende ettevotete kaasamist.

Selleks, et leida ja lahendada Ettevétte ja rentnike vahelisi ESG-teemalisi (ihisosasid, korraldati Aruandeaastal esimene Ulemiste
keskuse Rentnike Rohehakaton. Sindmuse eesmargiks oli luua uuenduslikke lahendusi rentnike keskkonnateemaliste voi
sotsiaalsete valupunktide leevendamiseks ja testida neid reaalses elus. Oma valjakutsed esitasid Sportland, Lido, Apollo Kino,
Rimi ja Poke Bowl, lahenduste valjatéotamisel osales ligi 60 inimest. 24 tunni jooksul loodi lle kiimne kaubanduse kestlikumaks
muutmise idee, millest mitmed on testimisel vdi juba teostatud.

Aruandeaasta kevadel paigaldati Ulemiste keskuse katusele kuus mesitaru, et toetada keskuse imbruses olevat linnalooduse
liigirikkust. Mesilastarude projekt osutus edukaks, kuuest tarust saadi lle 200 kg mett. Meele tehtud analliisid naitasid, et
mesilaste jaoks on keskuse Umbruses piisavat puhast toitu ning Gietolmuanallilsi alusel vdib delda, et see on ka vaga
mitmekesine. Mesilastarude projekti jatkatakse ka jargneval aastal.

Ulemiste keskus on BREEAM sertifikaadi omanik. Ulemiste keskuse 2014. aastal valminud laiendus pélvis BREEAM sertifikaadi
aastal 2016. BREEAM on maailmas tunnustatud infrastruktuuri ja hoonete jatkusuutlikkuse hindamise meetod. Selle meetodi abil
hinnatakse keskkonnasaastlikke kinnisvarainvesteeringuid, mis parandavad neis elavate ja t6dtavate inimeste heaolu ning aitavad
kaitsta loodusvarasid. Aruandeaastal taotles Ettevdte oma kogu ehitisele sertifikaati BREAAM in-Use ning saavutas taseme Vaga
Hea.
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Igakuiselt jalgitakse energia tarbimise efektiivsusnaitajaid, vahemalt kord aastas viiakse labi pdhjalikud, erineva suunitlusega
keskkonnaalased auditid.

Té6keskkond — personalipoliitika

Ulemiste Center OU rakendab oma igapaevases tegevuses avatud tookultuuri, jargides seadusandlust ning Linstow kontserni
eetikajuhendit.

Avatud tookultuur aitab kaasa to6tajate motivatsioonile, enesekindlusele, turvalise té6keskkonna tagamisele ning samuti huvide
konflikti ennetamisele. Vastutustundliku té6andjana ei aktsepteeri me ahistamist ega diskrimineerimist soost, religioonist, rassist,
kultuurilisest taustast, tervisest, vanusest ega poliitilisest kuuluvusest lahtuvalt. Me austame rahvusvaheliselt tunnustatud
inimdigusi ning oma téokeskkonnas tagame nende jargimise. Me tunnustame to6tajate digusi ja vabadusi, ei diskrimineeri oma
tootajaid karjaarivalikute osas ning toetame nende arengut.

Oma tegevustes lahtub Ettevote pdhimdttest, et turvaline tddkeskkond on personali ks pohidigusi. Téokeskkonna ohutuse ja
tootervishoiu tagamiseks oleme loonud meetmete stisteemi, mis hdlmab tervisekontrolli, regulaarset véljadpet tddohutuse nduete
osas (sh tuleohutus- ja esmaabikoolitused), riskianalliliside Iabiviimist ning kaitsevahendite vdimaldamist.

Ettevote toetab tervislike eluviiside jargimist to6tajate seas, suurendades to6tajate teadlikkust oma tervise eest hoolitsemisel,
luues turvalise ja tervist saastva tookeskkonna, véimalusi nii sportimiseks kui ka [6gastumiseks, pakkudes tervise hoolitsemisega
seotud erinevaid soodustusi. To6tajatele on vdimaldatud erinevaid individuaalseid ja meeskondlikke sportimisvéimalusi, samuti
osaletakse meeskonnaga voi individuaalselt erinevatel rahvaspordiuritustel.

Uhiskondlik panus 2023

Ulemiste Center OU teeb koostédd Eestimaa Looduse Fondiga toetades alates 2018 aastast pilisimetsa loodussdbraliku
majandamise tutvustusprojekti, kuna see haakub Ulemiste keskuse (ihe pdhivaartusega — vaartustada ja hoida Eesti keskkonda
ja loodust. Loodussdbralikud metsanduse votted, nagu pilsimetsandus vdimaldavad metsa majandada ndnda, et jaaks piisavalt
ruumi elustikule ja samal ajal pakuks see inimestele t66d, sissetulekut ja eneseteostuse véimalust. Ulemiste Center OU toetas
aastatel 2021-2023 pulsimetsamajandamise projekti kokku 100 tuhande euroga ning toetuslepingut pikendati ka jargmiseks
perioodiks.

Kilastajate abiga koguti eelmisel aastal Ulemiste keskuses asuvatesse ,Aitame koos* annetuskastidesse sularahana 5663 eurot,
mille Ulemiste Center OU oma panusega kahekordistas. Annetusi koguti Toidupangale, Eesti Loomakaitse Seltsile, Tartu Ulikooli
Kliinikumi Lastefondile, Tallinna Heleni Koolile ja Eestimaa Looduse Fondile. Sadade kilastajate abiga joudis abivajajateni 11
328 eurot.

Heategevuslik lastekodude jéululaat Topeltkink on Ulemiste keskuses toimunud alates 2005. aastast. Siindmuse eesmérk on
algusest peale olnud korraldada lastele Uks tore paev ning sistida neisse ka ettevotluspisikut. Sel aastal t6i Topeltkink kokku ligi
120 lastekodulast 27 laste- ja asenduskodust Uile Eesti. Ettevote toetas igat lastekodu 500 euroga ning lisaks said koik lastekodud
mahukad ning tépselt sama sisuga kingikotid, mis said kokku pandud Ulemiste keskuse kaupluste abil.

Ettevéte toetab likumist ja tervislikku eluviisi ja augustis toimus Ulemistel neljandat aastat jarjest Baltikumi kdige erilisemaks
likumistirituseks peetav Ulemiste Odjooks, millest véttis osa 3500 spordihuvilist. O6jooks tdestab, et ka pikamaajooks vaib olla
vaga meeleolukas ning toob selle liikumisviisi juurde ka need, kes muidu seda igavaks peaksid. Ka aastal 2024 planeeritakse
traditsiooniga jatkata laiendades liikumisfestivali kahele paevale.

Kuna avalike raamaturiiulite populaarsus Tallinnas jarjest kasvab, avati Ulemiste keskuses avalik raamaturiiul, kust véib raamatuid
tasuta koju kaasa vétta, neid sinna asemele tuua ja kohapeal lugeda. Ulemiste keskuse l&hipiirkonnas asuval Lasnaméael on tina
120 000 elaniku kohta vaid kaks raamatukogu ja raamatute hind raamatupoodides lsna kdrge, mistdttu on oluline piirkonnas
lugemisvoimalusi laiendada.

Ulemiste Center OU (ihines riikliku avalike varjumiskohtade programmiga, mille kdigus valmistati ette varjumiskohad kuni 3000
inimesele. Ulemiste keskuse juures on margistatud kaks eraldi varjumiskohta: maa-alune parkla ja majaesine
evakuatsioonitunnel, mélemasse paaseb nii maja seest kui ka valjast. Maa-alune parkla on seega kergesti ligipaasetav ka
liikumispuudega inimestele, samas kui evakuatsioonitunnelisse peab laskuma trepist. Avalike varjumiskohtade hoonete sobivuse
ja tehnilise seisukorra kontrollisid tle Paasteameti inspektorid.

Ettevte panustab Eesti rahvatervise parandamisse ja koostds terviseteenuste osutamise ettevéttega Hoole OU jétkas Ulemiste
keskuses tegevust Covid-19- ja gripivastane statsionaarne vaktsineerimispunkt.

Ettevotte juhatus
Aastal 2023 toimusid Ettevétte juhatuses jargmised muudatused: Frode Grgnvold juhatuse likme volitused pikendati ning valiti

juhatuse esimeheks, Guido Parnitsa juhatuse liikme volitused pikendati ning uueks juhatuse liikmeks valiti Jaroslava Nurmsalu.
Noéukogu Ettevéttel ei ole.
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Suhtarvud

Omakapitali osakaal varades (Equity ratio)

(tuhandetes eurodes) 31.12.23 31.12.22
Omakapital 151 168 160 559
Varad kokku 277 552 269 947
Omakapitali osakaal varades 54,5% 59,5%

Omakapitali osakaal varades = Omakapital/ Varad kokku

Laenu suhe laenutagatise diglasesse vaartusesse (loan to value ratio)

(tuhandetes eurodes) 31.12.23 31.12.22
Laenujagk (v.a. amortiseerimata tehingutasud) 120 369 101 600
Kinnisvarainvesteeringu Siglane vaartus 225 930 217 515
Laenu suhe laenutagatise diglasesse vaartusesse  53,3% 46,7%

Laenu suhe laenutagatise diglasesse véértusesse = Laenujsak/ Kinnisvarainvesteeringu biglane vaértus

Laenukohustiste kattekordaja (Debt service coverage ratio)

(tuhandetes eurodes) 2023 2022
Korrigeeritud &arikasum enne pdhivara kulumit ja Giglase 16 527 14774
vaartuse muutust
Makstud intressid 6 050 2017
Laenude tagastamine 3731 3505
Kokku 9781 5522
Laenukohustiste kattekordaja 1,69 2,68

Laenukohustiste kattekordaja = korrigeeritud &rikasum enne pGhivara kulumit ja Giglase véértuse muutust/ (makstud intressid +

laenu tagastamise summa).
Korrigeeritud drikasum on arikasum, millele on liidetud rentnikele antud laenude tagasimakseid.

Lisaks finantssuhtarve puudutavaid miinimumntuetele on Ettevote tditnud ka kéiki teisi laenulepingu tingimusi, nagu nditeks
eritingimuste téitmise ning informeerimise kohustuse.

Frode Grenvold
Juhatuse esnme%

77 L//

Guido P&mits
Juhatuse luge . f

//

Jarostava Nurmsalu
Juhatuse liige

A S
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Raamatupidamise aastaaruanne

Finantsseisundi aruanne

(tuhandetes eurodes)

31.12.2023 31.12.2022 Lisa nr

Varad
Kéibevarad
Raha 4329 5947 2
Rendi- ja muud néuded 1342 2331 4
Laenunduded 15 129 3
Ettemaksed 64 149 11
Varud 9 9
Kokku kdibevarad 5759 8 565
Pdhivarad
Laenunduded 45 222 43 144 3
Kinnisvarainvesteeringud 225930 217 515 6
Materiaalsed pdhivarad 620 718 7
Immateriaalsed pohivarad 21 5 8
Kokku péhivarad 271793 261 382
Kokku varad 277 552 269 947
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised 3705 3 501 9
Rendikohustised 6 6 9,14
Volad hankijatele ja muud vdlad 3474 3529 10
Dividendide tulumaks 0 2000
Ettemaksed 2436 2 246 11
Kokku liihiajalised kohustised 9621 11 282
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 116 520 98 095 9
Tuletisinstrument 237 0 21
Rendikohustised 6 11 9,14
Kokku pikaajalised kohustised 116 763 98 106
Kokku kohustised 126 384 109 388
Omakapital
Osakapital nimivaartuses 600 600 13
Kohustuslik reservkapital 64 64 13
Eelmiste perioodide jaotamata kasum 135 895 152 765
Aruandeaasta kasum 14 609 7130
Kokku omakapital 151 168 160 559

Kokku kohustised ja omakapital 277 552 269 947
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Koondkasumiaruanne

(tuhandetes eurodes)

Renditulu

Rendilevdtjatele osutatud teenustest saadav tulu

Muud tulud

Kasum (-kahjum) kinnisvarainvesteeringu diglase

vaartuse muutusest
Tegevuskulud

Kinnisvara haldamisega otseselt seotud kulud

To6j6ukulud
Amortisatsioonikulu

Arikasum

Intressitulud

Intressikulud

Muud finantstulud ja -kulud
Kasum enne maksustamist
Tulumaks

Aruandeaasta puhaskasum
Aruandeaasta muu koondkasum

Aruandeaasta koondkasum

2023
17 856
7379

7521

-7 750
-240
-848
-207

23711

2734

-6 297
-237

19 911

-5 302

14 609

14 609

2022
16 392
7 709
278

-4 397

-8 318
-734
-734
-181

10 015

1231

-2 116

9130

-2 000

7130

7130

2023.a. majandusaasta aruanne

Lisa nr

14
15

16

17
7,8

18
18

19
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Rahavoogude aruanne

(tuhandetes eurodes)

2023 2022 Lisa nr
Rahavood dritegevusest
Puhaskasum 14 609 7130
Korrigeerimised
Kinnisvarainvesteeringute imberhindlusest kasum/kahjum -7 521 4 397 6
Péhivarade kulum ja vaartuse langus 207 181 7.8
Kasum podhivara mahakandmisest 0 -278 7
Tulumaksu kulu 5302 2000 19
Intressikulu 6 297 2116 18
Intressitulu -2734 -1231 18
Kahjum oiglases vaartuses muutustega labi kasumiaruande 237 0 21
kajastatavatelt tuletisinstrumentidelt
Aritegevusega seotud varade ja kohustiste muutus 798 -459
Laekunud intressid 2759 1303
Makstud intressid -6 050 -2 017
Makstud ettevétte tulumaks -7 302 -1767
Kokku rahavood dritegevusest 6 602 11 375
Rahavood investeerimistegevusest
;’gestuat;ciisr;aterlaalsete ja immateriaalsete pohivarade 125 109 7
Laekunud materiaalsete ja immateriaalsete pdhivarade muligist 0 330 7
Tasutud kinnisvarainvesteeringute soetamisel -894 -703 6
Antud laenud -10 093 0 20
Antud laenude tagasimaksed 129 180
Kokku rahavood investeerimistegevusest -10 983 =302
Rahavood finantseerimistegevusest
Makstud dividendid -16 000 -8 000 19
Saadud laenud 22 500 0
Saadud laenude tagasimaksed -3731 -3 505
Rendikohustiste pdhiosa tagasimaksed -6 -5 14
Kokku rahavood finantseerimistegevusest 2763 -11 510
Kokku rahavood -1618 -437
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 5947 6 384 2
Raha ja raha ekvivalentide muutus -1618 -437

Raha ja raha ekvivalendid perioodi I16pus 4329 5947 2
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Omakapitali muutuste aruanne

(tuhandetes eurodes)

31.12.2021

Aruandeaasta kasum

Aruandeaasta muu koondkasum

Aruandeaasta koondkasum

kokku

Valjakuulutatud dividendid
31.12.2022

Aruandeaasta kasum

Aruandeaasta muu koondkasum

Aruandeaasta koondkasum
kokku

Valjakuulutatud dividendid
31.12.2023

Osakapital
nimivaartuses

600

600

Taiendav info on toodud lisades 13 ja 19.

Kohustuslik
reservkapital

64

0

64

Jaotamata
koondkasum

160 765

7130

7130
-8 000
159 895
14 609

14 609

-24 000
150 504

Kokku

161 429

7130

7130
-8 000
160 559
14 609

14 609

-24 000
151 168

Lisa nr

2023.a. majandusaasta aruanne
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspohimotted

Ulemiste Center OU (edaspidi: Ettevdte) on Eestis registreeritud ettevote (registrikood: 10872385; aadress: Suur-Séjamée 4,
Tallinn), mis juhib ja haldab Ulemiste kaubanduskeskust Tallinnas, Eestis.

31.detsember 2023 seisuga oli Ulemiste Center OU 100% osade omanik holding ettevétte (Hollandi Kuningriigis registreeritud
Ulemiste Holding Nederland B.V) kaudu Linstow AS Norra Kuningriigis asuv kinnisvarafirma. Linstow AS kuulub AWILHELMSEN
AS koosseisu, mille omanikeks on Wilhelmsen perekonna liikmed.

Ettevotte juhatus kinnitas kdesoleva raamatupidamise aastaaruande 24.04.2024. Vastavalt Eestis kehtivale ariseaduslikule peab
kaesolev majandusaasta aruanne olema heaks kiidetud osanike Uldkoosoleku poolt.

Ettevotte raamatupidamise aastaaruandes esitatud andmed on kajastatud tema esmase majanduskeskkonna valuutas
(arvestusvaluutas). Kaesoleva aruande esitusvaluutaks on euro. Aruanne on koostatud eurodes Umardatuna Iahima tuhandeni,
v.a. kui ei ole eraldi viidatud monele teisele mdotuhikule.

Peamised arvestuspohimdtted, mida on kasutatud kaesoleva raamatupidamise aastaaruande koostamisel, on valja toodud
alljargnevalt. Neid arvestuspdhimétteid on jarjepidevalt rakendatud kéikidel aruandes esitatud arvestusperioodidel, valja arvatud
juhtudel, kui on kirjeldatud teisiti. Juhul kui aruandes kajastatud informatsiooni esitusviisi vdi klassifitseerimist on muudetud, on
vastavalt muudetud ka vordlusandmete esitusviisi, juhul kui vastavas arvestuspdhimottes ei ole viidatud vastupidisele.

A. Aastaaruande koostamise pohimétted

Ettevotte raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega (IFRS), nagu
need on vastu voetud Euroopa Liidu poolt. Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on lahtutud soetusmaksumuse
printsiibist, valja arvatud juhtudel, mida on kirjeldatud alljargnevates arvestuspohimotetes.

Finantsaruannete = koostamine  kooskdlas rahvusvaheliste  finantsaruandluse  standarditega nduab  teatud
raamatupidamishinnangute kasutamist. Samuti nduab see juhtkonnalt mitmete otsuste tegemist arvestus- ja aruandluspdhimotete
rakendamise osas. Need valdkonnad, mis eeldavad keerulisemaid hinnanguid ning kus raamatupidamishinnangutel ja arvestatud
eeldustel on oluline mdju raamatupidamise aastaaruandes kajastatud informatsioonile, on avalikustatud eraldi lisas 22.

B. Vorreldavus

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud lahtudes jarjepidevuse ja vorreldavuse pohimdtetest, meetodite muutuse sisu ja
mdoju on selgitatud vastavates lisades. Kui finantsaruannete kirjete esitust vdi nende klassifitseerimise meetodit on muudetud, siis
on korrigeeritud ka eelmise perioodi vorreldavaid naitajaid.

B.1 Uute ja/voi muudetud IFRS standardite ja IFRIC télgenduste rakendamine

Arvestuspdhimétteid on rakendatud jarjepidevalt kdigil aruandes esitatud perioodidel, vélja arvatud jargnevad uued ja/voi
muudetud IFRS-id, mida on rakendatud alates 1. jaanuarist 2023:

IFRS 17 ,,Kindlustuslepingud“

IAS 1 ,Finantsaruannete esitamine” ja IFRS-ide rakendusjuhendi nr 2 muudatused: arvestusmeetodite avalikustamine
IAS 8 ,Arvestusmeetodid, arvestushinnangute muutused ja vead” muudatused: arvestushinnangute mdiste

IAS 12 ,Tulumaks“ muudatused: edasilikkunud tulumaks, mis on seotud Uhest tehingust tulenevate varade ja
kohustistega

. IAS 12 ,Tulumaks“ muudatused: rahvusvaheline maksureform — teise samba naidiseeskirjad.

Ettevotte arvestuspdhimotetele kdnealuste IFRS-ide ja IAS-ide muudatuste rakendamine mdju ei avaldanud.

B.2 Euroopa Liidus heaks kiidetud, kuid veel joustumata standardid/muudatused
. IAS 1 ,,Finantsaruannete esitamine“ muudatused: kohustiste liigitamine llhi- voi pikaajalisteks. Muudatusi
kohaldatakse 1. jaanuaril 2024 v&i hiljem algavatele aruandeperioodidele tagasiulatuvalt vastavalt standardile IAS
8, samuti on lubatud ennetahtaegne rakendamine.
Ettevotte juhtkonna hinnangul ei avalda standardi muutus méju Ettevétte finantsaruannetele.

. IFRS 16 ,,Rendiarvestus” muudatused: rendikohustis miiiigi ja tagasirendi korral. Muudatusi kohaldatakse 1.
jaanuaril 2024 véi hiliem algavatele aruandeperioodidele, samuti on lubatud ennetéhtaegne rakendamine.
Ettevétte juhtkonna hinnangul ei avalda standardi muutus méju Ettevétte finantsaruannetele.
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Finantsvarad

(i) Klassifitseerimine
Ettevote klassifitseerib finantsvarad mootmiskategooriasse, mida kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses.

(i) Arvele votmine ja kajastamise Idpetamine

Tavaparastel tingimustel toimuvaid finantsvarade oste ja miike kajastatakse tehingupaeval ehk kuupaeval, millal Ettevote votab
endale vara ostmise vdi miimise kohustuse. Finantsvarade kajastamine ISpetatakse kui digused finantsvarast tulenevatele
rahavoogudele I16ppevad voi antakse lle ja kui Ettevote annab Ule sisuliselt kdik riskid ja hiived.

Varad, mida hoitakse lepinguliste rahavoogude kogumiseks ning mille rahavood on ainult pdhiosa ja tasumata pohiosalt
arvestatud intress, kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses. Nendest varadest saadav intressitulu kajastatakse
finantstuludes sisemise intressimaddra meetodil. Kajastamise |dpetamisel kajastatakse saadud kasum vdi kahjum
koondkasumiaruandes muudes tuludes/kuludes.

Nouete intressitulu kajastatakse koondkasumiaruandes intressitulude real.

Finantsvara kajastamine I0petatakse siis, kui Ettevote kaotab diguse finantsvarast tulenevatele rahavoogudele, samuti siis, kui
tekib kohustus nende rahavood téies ulatuses ja markimisvaarse viivituseta edasi kanda kolmandale osapoolele, kellele antakse
Ule enamik finantsvaraga seotud riske ja hivesid.

(iii) M&6tmine
Ettevote votab koik finantsvarad arvele nende diglases vaartuses (valja arvatud juhul, kui tegemist on ndudega ostja vastu, mille
puhul oluline rahastamiskomponent puudub, mis vbetakse arvele tehingu hinnas).

Véértuse langus

Ettevotte hindab oma korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavatelt volainstrumentidelt tulevikus eeldatavat krediidikahju.
Rakendatav vaartuse languse metoodika soltub sellest, kas krediidirisk on oluliselt suurenenud.

Eeldatava krediidikahju md6tmisel voetakse arvesse: (i) erapooletut ja tdendosusega kaalutud summat, mille maaramisel
hinnatakse mitmeid voimalikke erinevaid tulemusi, (ii) raha ajavaartust ning (iii) aruandeperioodi I6pus ilma liigsete kulude voi
pingutusteta kattesaadavat madistlikku ja pdhjendatud informatsiooni minevikus toimunud siindmuste, praeguste tingimuste ja
tulevaste majandustingimuste prognooside kohta.

Nouetele ostjate vastu, millel puudub oluline rahastamiskomponent, rakendab Ettevote IFRS 9 jargi lubatud lihtsustatud
lahenemist, mille kohaselt arvestatakse allahindlust ndude eluea jooksul eeldatava krediidikahju ulatuses alates ndude esmasest
kajastamisest. Ettevote kasutab allahindluste maatriksit, kus allahindlus arvutatakse nduetele lahtudes nende tahtaegadest voi
tahtaja Uletanud paevade arvust. Nouete laekumise tdenaosust hinnatakse iga olulisema ostja kohta eraldi. Allahindluse summa
on erinevus vara bilansilise vaartuse ja hinnanguliste tulevaste rahavoogude niildisvaartuse vahel diskonteerituna sisemise
intressimaaraga. Nouete allahindlus on kajastatud koondkasumiaruandes muude tegevuskulude all. Lootusetuks tunnistatud
nduded ostjate vastu kantakse maha. Kui eelnevatel perioodidel maha kantud nduded laekuvad, siis kajastatakse need
koondkasumiaruandes, vahendades muid tegevuskulusid.

Nouded ostjate vastu on klientidelt saadaolevad summad tavaparase aritegevuse kaigus miidud kaupade voi osutatud teenuste
eest.

Laenud ja nduded kajastatakse omandamise jarel nende korrigeeritud soetusmaksumuses, mis on arvutatud sisemise
intressimaara meetodil.

Olulise finantsvara puhul hinnatakse iga objekti vaartuse vahenemist eraldi. Kui ndudesumma laekumise tahtpédevast on
moddunud 30 paeva hinnatakse ndudesumma 25% ulatuses alla, 60 pdeva paeva puhul 50%, 90 paeva puhul 75% ning 120
paeva vdi Ule selle, loetakse ndudesumma ebatbendoliselt laekuvaks ning kantakse 100% ulatuses eeldatava krediidikahjumi
ndol kuluks. Kui vara vaartuse vahenemine ilmneb kiiremini, hinnatakse nduded alla varem.

Raha

Rahana kajastatakse kassas olevat sularaha, teel panka olevat raha, arvelduskontode jadke ning teisi lUhiajalisi korge
likviidsusega kuni 3-kuulise téhtajaga investeeringuid ning arvelduskrediiti. Arvelduskrediiti kajastatakse finantsseisundi aruandes
luhiajaliste laenukohustiste koosseisus. Raha kajastatakse finantsseisundi aruandes diglases vaartuses. Raha ja pangakontode
saldod, mille kasutamise osas esineb piiranguid ei ole kajastatud raha ja raha ldhendina rahavoogude aruandes. Saldod, millele
seatud piirangud ei véimalda neid kasutada véahemalt 12 kuu jooksul kohustiste arveldamiseks kajastatakse pikaajaliste varade
koosseisus.

Rahavoogude aruande aritegevuse rahavoo koostamisel kasutab Ettevote kaudset meetodit.
Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud kinnisvaraobjekte, mida Ettevdte hoiab renditulu teenimise eesmargil ja mida ei kasutata
Ettevdtte enda majandustegevuses. Kinnisvarainvesteeringuteks on omatav maa ja ehitised. Kinnisvarainvesteeringuna on
kajastatud ka kinnisvara, mida ehitatakse v&i arendatakse kinnisvarainvesteeringuna kasutamiseks tulevikus.

Kinnisvarainvesteering voetakse algselt arvele selle soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soetamisega otseselt seotud
tehingutasusid. Peale esmast arvele votmist kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid diglases vaartuses. Kinnisvarainvesteeringu
diglane vaartus on hind, millega oleks véimalik kinnisvarainvesteeringut miia teadlike ja huvitatud osapoolte vahel séltumatute
osapoolte vahelises tehingus. Huvitatud mulija ei ole sundmuiligi olukorras miiija, kes muiks Ukskdik kui madala hinnaga.
Diskonteeritud rahavoo prognoosid pdhinevad usaldusvaarsetel eeldustel tuleviku rahavoogude kohta, mida toetavad kehtivate
rendi- ja muude lepingute tingimused ja (kus vdimalik) valine referents nagu naiteks kehtivad rendihinnad sarnastele varadele



Ulemiste Center OU 2023.a. majandusaasta aruanne

sarnases asukohas ja seisukorras ning kasutades diskontomaérasid, mis peegeldavad hetke turu hinnangut rahavoogude
ulatuses ja ajas peituva ebakindluse kohta.

Juhatuse hinnangute aluseks on sdltumatute hindajate hindamisaktid, mis koostatakse kord aastas kahe erineva valise hindaja
poolt, kellel on tunnustatud ja piisav professionaalne kvalifikatsioon ja kes omavad asjakohast kogemust vastava piirkonna ja
kategooria kinnisvarainvesteeringute hindamisel.

Hilisemad kulutused lisatakse kinnisvarainvesteeringu diglasele vaartusele juhul, kui on tdenaoline, et Ettevote saab seoses
kulutustega tulevikus majanduslikku kasu ning kulutuste soetusmaksumust on vdimalik usaldusvaarselt médta. Muud hilisemad
kulutused (naiteks remont, hooldus) kajastatakse kulude tekkimise hetkel kuludes.

Muutused odiglases vaartuses kajastatakse koondkasumiaruandes real "Kasum (-kahjum) kinnisvarainvesteeringu oiglase
vaartuse muutusest". Kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse muutus ndidatakse rahavoogude aruandes muude korrigeerimiste
hulgas ,Kinnisvarainvesteeringute imberhindlusest kasum/kahjum* real*.

Kinnisvarainvesteeringute kajastamine Ipetatakse selle védérandamisel v6i kui vara kasutamisest ega véérandamisest ei eeldata
tulevast majanduslikku kasu. Neto mudgitulu ja vara bilansilise maksumuse vahe kajastatakse kajastamise 16petamise perioodi
kasumis voi kahjumis.

Materiaalsed pohivarad

Materiaalne pohivara kajastatakse soetusmaksumuses, millest on maha arvatud kulum ja vara vaartuse langusest tulenevad
allahindlused. Materiaalse pdhivara soetusmaksumus koosneb ostuhinnast ja otseselt soetamisega seotud kulutustest.

Hilisemate parendustega seotud kulutused lisatakse pdhivara bilansilisele maksumusele siis, kui on tdenaoline, et need kulutused
osalevad tulevikus majandusliku kasu loomisel ning nende soetusmaksumust saab usaldusvaarselt mddta. Kdik muud remondi-
ja hoolduskulud kajastatakse nende tekkimise hetkel aruandeperioodi kuludes.

Juhul, kui materiaalse pdhivara objekt koosneb Uksteisest eristatavatest olulistest komponentidest, millel on erinevad kasulikud
eluead, voetakse need komponendid arvele eraldi varaobjektidena ning maaratakse ka vastavalt nende kasulikule elueale eraldi
amortisatsiooninormid. Amortisatsiooni arvestamist alustatakse hetkest, mil vara on kasutatav vastavalt juhtkonna poolt plaanitud
eesmargile ning Ipetatakse kui I6ppvaartus lletab bilansilist jadkmaksumust voi vara I6pliku eemaldamiseni kasutusest. Maad
ei amortiseerita. Muud pdhivarad amortiseeritakse lineaarselt.

Materiaalse pdhivara objekti kajastamine I6petatakse selle vodrandamisel voi kui vara kasutamisest ega vodrandamisest ei

eeldata tulevast majanduslikku kasu. Védrandamisel tekkivad kasumid ja kahjumid, mis tulenevad vahest saadud tasu ja vara
bilansilise maksumuse vahel, kajastatakse koondkasumiaruandes tulu voi kuluna.

Kasulik eluiga pohivara gruppide Idikes (aastates)

Pdhivara grupi nimi Kasulik eluiga
Transpordivahendid 5 aastat

Muud masinad ja seadmed 3-12 aastat
Arvutid ja arvutisiisteemid 3-5 aastat

Iga aruandeperioodi 16pus hinnatakse varade I6ppvaartuste ja kasulike eluigade pdhjendatust. Materiaalse pdhivara puhul
hinnatakse vara vaartuse vdimalikule langusele viitavate asjaolude esinemist. Selliste asjaolude esinemise korral hindab juhtkond
vara kaetavat vaartust, mis on kdrgem kahest, kas vara diglane vaartus, millest on maha lahutatud mudgikulutused, voi selle
kasutusvaartus. Bilansilist maksumust vahendatakse vara kaetava vaartuseni ja vara vaartuse langusest tekkinud kahjum
kajastatakse koondkasumiaruandes. Varem alla hinnatud varade allahindlus tlihistatakse, kui vara kasutusvaartuse maaramise
aluseks olnud eeldustes vdi diglase vaartuse, millest on maha lahutatud miligikulutused, eeldustes on toimunud muutus.

Rendid

(1) Ettevéte kui rentnik

Lepingu séImimisel hindab Ettevote, kas tegemist on rendilepinguga voi kas see sisaldab rendisuhet, st kas lepinguga antakse
tasu eest digus kontrollida kindlaksmaaratud vara kasutamist teatud ajavahemikus. Kui lihiajalised ja madala vaartusega vara
rendilepingud vélja arvata, kasutab Ettevdte kdigi rendilepingute kajastamiseks ja modtmiseks samu pohimétteid. Ettevote
kajastab rendikohustise rendimaksete tasumiseks ning vara kasutusdiguse alusvara kasutamiseks.

Vara kasutusbigus

Rendiperioodi alguses (st paeval, mil alusvara antakse kasutamiseks Ule) kajastab Ettevdte vara kasutusdiguse. Vara
kasutusdigus kajastatakse soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja vaartuse langusest tulenevad
kahjumid ning mida on korrigeeritud vastavalt rendikohustiste imberhindamisele. Vara kasutusdiguse soetusmaksumus koosneb
kajastatud rendikohustistest, esmastest otsekulutustest ning rendiperioodi alguses vdi enne seda tehtud rendimaksetest, millest
on lahutatud saadud rendistiimulid.

Vara kasutusdigust amortiseeritakse lineaarselt kas rendiperioodi vdi vara hinnangulise kasuliku eluea jooksul (séltuvalt sellest,
kumb on Iihem) jargmiselt:
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* Transpordivahendid — 3-10 aastat

Kui rendiperioodi I6pus laheb renditava vara omandidigus Ule Ettevdttele voi vara maksumus peegeldab ostudiguse realiseerimise
hinda, kasutatakse amortisatsiooni arvestamisel vara hinnangulist kasulikku eluiga. Ka vara kasutusdiguse vaartus vdib langeda.
Vaata jaotises Materiaalsed ja immateriaalsed pdéhivarad toodud arvestuspohimétteid. Vara kasutusdigus kajastatakse
finantsseisundi aruandes materiaalse pdhivara alla.

Rendikohustised

Rendiperioodi alguses kajastab Ettevote rendikohustised rendiperioodi jooksul tasumisele kuuluvate rendimaksete
nilldisvaartuses. Rendimaksed sisaldavad fikseeritud makseid (k.a sisuliselt fikseeritud makseid), millest on lahutatud
saadaolevad rendistiimulid, muutuvaid rendimakseid, mis séltuvad indeksist voi maarast, ning summasid, mida tuleb jadkvaartuse
garantiide alusel eeldatavasti tasuda. Samuti loetakse rendimaksete koosseisu piisavalt kindlalt realiseerimisele kuuluva
ostudiguse realiseerimise hind ning rendilepingu Idpetamisel tasumisele kuuluvad trahvid juhul, kui rendiperioodi
kindlaksmaaramisel eeldatakse, et ettevote kasutab rendilepingu Idpetamise digust. Muutuvad rendimaksed, mis ei sdltu Uhestki
indeksist ega maarast, kajastatakse kuluna perioodil, mil nimetatud makseid tingiv sindmus v&i tingimus aset leiab (v.a juhul, kui
nimetatud kulutusi tehakse varude valmistamiseks).

Kuna rendi sisemist intressimaara ei ole vdimalik hdlpsasti kindlaks teha, kasutab Ettevote rendimaksete nuldisvaartuse
leidmiseks oma alternatiivset laenuintressimaara rendiperioodi alguse seisuga. Pérast rendiperioodi algust suurendatakse
rendikohustiste summat jooksvalt kogunenud intressi ning vahendatakse tehtud rendimaksete vorra. Rendikohustiste bilansiline
vaartus hinnatakse Umber ka juhul, kui muudetakse rendiperioodi, rendimakseid (nt tulevased maksed muutuvad nende
arvutamise aluseks oleva indeksi voi maara muutumise tottu) voi alusvara ostudiguse hinnangut.

(2) Ettevote kui rendileandja

Rendileandjana maarab Ettevote rendilepingu alguses kindlaks, kas tegemist on kapitali- voi kasutusrendiga. Kui Ettevote
otsustab, et rent annab (le kdik alusvara omandiga seotud riskid ja hiived, kasitletakse renti kui kapitalirenti. Kasutusrendi alla
liigitatakse rendid, mille puhul ettevdte ei vooranda praktiliselt kdiki vara omamisega seotud riske ja hivesid. Tekkivat Guritulu
arvestatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt ja kajastatakse koondkasumiaruandes tuluna selle pdhiolemuse t6ttu. Tingimuslike
renditulusid kajastatakse tuluna nende teenimise perioodil. Renditulu kajastamine on tapsemalt lahti kirjeldatud
arvestuspdhimdtete 16igu , Tulud® all.

Finantskohustised
Esmane arvele votmine ja kajastamine

Ettevotte finantskohustised koosnevad intressikandvatest laenukohustistest, rendikohustistest ning volgadest tarnijatele ja
muudest vdlgadest. Kdik finantskohustised voetakse algselt arvele nende Odiglases vaartuses, millest on maha arvatud
tehingukulutused.

Edasine kajastamine

Edaspidi kajastatakse finantskohustisi korrigeeritud soetusmaksumuses, kasutades sisemise intressimaara meetodit. Lihiajaliste
finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumus on Uldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega, mistottu Iihiajalisi
finantskohustisi kajastatakse finantsseisundi aruandes tasumisele kuuluvas summas. Pikaajaliste finantskohustiste korrigeeritud
soetusmaksumuse arvestamiseks voetakse nad algselt arvele saadud tasu diglases vaartuses (millest on maha arvatud
tehingukulutused), arvestades jargnevatel perioodidel kohustistelt intressikulu sisemise intressiméara meetodil.

Finantskohustis liigitatakse IUhiajaliseks, kui selle tasumise tahtaeg saabub vahem kui 12 kuu jooksul parast aruandekuupaeva
vOi kui Ettevottel pole tingimusteta digust kohustise tasumist edasi likata rohkem kui 12 kuud pérast aruandekuupégeva.
Laenukohustisi, mille tagasimakse tédhtaeg on 12 kuu jooksul aruandekuupaevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks parast
aruandekuupdeva, kuid enne aastaaruande kinnitamist, kajastatakse luhiajalistena. Samuti kajastatakse luhiajalistena
laenukohustisi, mida laenuandjal oli digus aruandekuupéeval tagasi kutsuda laenulepingutes satestatud tingimuste rikkumise
téttu.

Kajastamise I6petamine

Finantskohustise kajastamine I8petatakse selle taitmisel, tihistamisel v6i aegumisel. Kui olemasolev finantskohustis asendatakse
sama laenuandja teise kohustisega, millel on markimisvaarselt erinevad tingimused, vdi kui olemasoleva kohustise tingimusi
oluliselt muudetakse, loetakse sellist asendamist voi muutmist esialgse kohustise kajastamise Idpetamiseks ja uue kohustise
arvele votmiseks. Vastavate bilansiliste vaartuste vaheline erinevus kajastatakse koondkasumiaruandes.

Finantsinstrumentide saldeerimine

Finantsvarasid ja finantskohustisi saldeeritakse ja esitatakse finantsseisundi aruandes netosummas ainult juhul, kui Ettevéttel on
juriidiliselt rakendatav digus kajastatud summasid saldeerida ja Ettevote kavatseb neid varasid saldeerida voi realiseerida vara ja
tasuda kohustise samaaegselt. Juriidiliselt rakendatav 8igus ei tohi olla séltuv tulevastest siindmustest ja peab olema rakendatav
tavaparase aritegevuse kaigus ning ka Ettevdtte voi tehingupartneri poolsete lepingurikkumiste, maksejéuetuse ning pankroti
korral.

Tuletisinstrumendid
Tuletisinstrumente kajastatakse finantsseisundi aruandes nende diglases vaartuses kuupaeval, mil tuletisinstrumendi leping

s8lmitakse ning ka edaspidi kajastatakse tuletisinstrumente nende diglases vaartuses. Saadud kasumite ja kahjumite kajastamise
meetod sdltub sellest, kas ettevote rakendab riskimaandamise arvestuse erireegleid ja kui siis, milliseid riske maandatakse.
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Ettevote on séiminud intressimaara swapi lepingu, kuid seda ei arvestata lahtuvalt riskimaandamise erireeglitest, seega ei ole
aruandes rakendatud spetsiifilisi riskimaandamisinstrumendi arvestuse eripdhimétted. Intressiméara swapi lepingud
kategoriseeritakse Oiglases vaartuses labi kasumiaruande kajastatavate finantsvarade vdi -kohustistena. Derivatiivid
klassifitseeritakse liihiajalise vara voi kohustisena juhul kui selle eeldatav arveldamise tahtaeg on kaheteist kuu jooksul alates
aruandekuupaevast; muul juhul klassifitseeritakse need pikaajalisena. Kasumid ning kahjumid tuletisinstrumentidelt kajastatakse
koondkasumiaruandes perioodi finantstulu ning -kuluna.

Tuletisinstrumendi kajastamine I6petatakse selle taitmisel, tuhistamisel voi aegumisel.

Kohustuslik reservkapital

Vastavalt Ettevotte pohikirjale on reservkapitali moodustamine kohustuslik. Igal majandusaastal tuleb reservkapitali kanda
vahemalt 1/20 puhaskasumist, kuni reservkapital moodustab 1/10 osakapitalist.

Reservkapitali voib kasutada kahjumite katmiseks, samuti osakapitali suurendamiseks. Reservkapitalist ei voi teha osanikele
véljamakseid.

Tulud

Ettevotte peamised tuluallikad on:
- Renditulu;
- Mulgitulu lepingutest klientidega.

Mudgitulu on tulu, mis tekib Ettevotte tavaparase aritegevuse kaigus. Muugitulu kajastatakse tehinguhinnas. Tehinguhind on
kogutasu, mida Ettevottel on digus saada lubatud kaupade voi teenuste kliendile lleandmise eest ja millest on maha arvatud
kolmandate isikute nimel kogutavad summad. Ettevote kajastab mutgitulu siis, kui kontroll kauba voi teenuse Ule antakse Ule
kliendile.

Peamiselt renditulu teenimiseks hoitavate kinnisvarainvesteeringute osas sdlmib Ettevote kui rendileandja rendilepinguid, mis
kuuluvad IFRS 16 reguleerimisalasse. Need lepingud hdlmavad teatud rentnikele (s.o klientidele) pakutavaid teenuseid,
sealhulgas uldkasutatavate ruumide hooldusteenuseid (nt korrashoiuteenuseid), kommunaalteenuseid (elekter, vesi ja
kanalisatsioon, kute, ventilatsioon, jahutus jmt) ning turundusega seotud kulud. Nende teenuste eest voetav tasu sisaldab tehtud
kulude (korvalkulude) hivitamist. Koérvalkulud on jaotatud kaheks: fikseeritud korvalkuludeks ja tegeliku tarbimise alusel
arvestatud korvalkuludeks. Need teenused on rendilepingutes vélja toodud ja arveid nende teenuste eest esitatakse eraldi.
Ettevote on kindlaks maaranud, et kdnealused teenused moodustavad eraldi rendiga mitteseotud komponente (teenused antakse
(Ule alusvara kasutusdigusest eraldi) ja kuuluvad IFRS 15 reguleerimisalasse. Solmitud lepingutes puudub kliendil vdimalus valida
kommunaal- ja haldusteenuse osutajaid. Ettevottel on klientide ees taitmiskohustus, mille alusel peab Ettevote vastavaid kaupu
ja teenuseid ise pakkuma, mistottu tegutseb Ettevote kui muigitehingu pdhiosutaja. Teostamiskohustuse taitmisel kajastab
Ettevote mulgitulu selle tasu brutosummas, mis Ettevotte hinnangul on digus vodrandatud kaupade voi teenuste eest saada,
koondkasumiaruandes real ,Rendilevotjatele osutatud teenustest saadav tulu “. Vaata lisa 15.

Kulud

Kulusid kajastatakse tekkepdhiselt, st hetkel, kui leiab sisuliselt aset majandustehing, mitte sel hetkel, kui toimub kohustise
tasumine. Kulusid kajastatakse samas perioodis, kui kajastatakse nendega seotud tulusid. Juhul, kui teatud kuluga seotud tulud
ei ole otseselt identifitseeritavad, kasutatakse kulude kajastamiseks ligikaudseid meetodeid. Kulutused, mis téendoliselt osalevad
majandusliku kasu tekitamisel jargmistel perioodidel, kajastatakse nende tekkimise hetkel finantsseisundi aruandes varana ning
kajastatakse kuludena koondkasumiaruandes sama(de)l perioodi(de)l, mil tekivad nendega seonduvad tulud.

Intressikulu kajastatakse tekkepdhiselt.
Maksustamine

Eestis kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevotte aruandeaasta kasumit. Tulumaksu makstakse
dividendidelt, erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvétukuludelt, ettevétlusega mitteseotud véljamaksetelt ning
siirdehinna korrigeerimistelt.

Dividendidena jaotatud kasumi maksumaaraks on 20/80 véaljamakstavalt netosummalt. Regulaarselt makstavatele dividendidele
kohaldub madalam maksumaar 14% ehk 14/86 dividendide netosummast. Madalamat maksuméaara saab kasutada
dividendimaksele, mis ulatub kuni kolme eelneva majandusaasta keskmise dividendide véljamakseni, mis on maksustatud 20/80
maksumaaraga. Dividendide véljamaksmisega kaasnevat ettevdtte tulumaksu kajastatakse kohustisena ja koondkasumiaruandes
tulumaksukuluna samal perioodil kui dividendid vélja kuulutatakse, séltumata sellest, millise perioodi eest need on valja kuulutatud
voi millal need tegelikult valja makstakse.

Tulumaksu tasumise kohustus tekib dividendide valjamaksele jargneva kuu 10. kuupdeval. Maksustamissiisteemi omaparast
lahtuvalt ei teki Eestis registreeritud ettevotetel erinevusi vara maksuarvestuslike ja bilansiliste jadkvaartuste vahel ning sellest
tulenevalt ka edasilikkunud tulumaksundudeid ega -kohustisi. Finantsseisundi aruandes ei kajastata tingimuslikku
tulumaksukohustist, mis tekiks jaotamata kasumist dividendide véljamaksmisel. Maksimaalne tulumaksukohustis, mis kaasneks
jaotamata kasumi dividendidena valjamaksmisel, on esitatud aastaaruande lisas 12.

Seotud osapooled
Osapooli loetakse seotuks kui Gihel poolel on teise Ule valitsev véi oluline mdju teise poole finants- ja juhtimisotsustele, sealhulgas
emaettevotjat, teisi samasse kontserni kuuluvaid ettevétjaid, ndukogu ja juhatuse liikmeid, nende pereliikmeid ja ettevétjaid, mille

le allpool loetletud isikud omavad valitsevat véi olulist m&ju.

(i) omanikke (emaettevéote ning emaettevotte lle valitsevat voi olulist m&ju omavad isikud);
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(i) teisi samasse konsolideerimisgruppi kuuluvaid ettevétteid (s.h emaettevétte teised titarettevotted);
(iii) tegev- ja kdrgemat juhtkonda;
(iv) eespool loetletud isikute Iahedasi pereliikmeid ja nende poolt valitseva vdi olulise mdju all olevaid ettevotteid.

Siindmused pérast aruandekuupédeva

Raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised vara ja kohustiste hindamist mdjutavad asjaolud, mis ilmnesid
aruandekuupaeva 31.12.2023 ja raamatupidamise aastaaruande kinnitamise kuupdeva vahelisel ajaperioodil, ja mis kinnitavad
aruandekuupaeval eksisteerinud asjaolusid.

Aruandekuupaevajargseid sindmusi, mis ei anna tunnistust aruandekuupaeval eksisteerinud asjaoludest, ei ole arvesse vdetud
varade ja kohustiste hindamisel, kuid on avalikustatud raamatupidamise aastaaruande lisades, juhul kui nad on olulised.
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Lisa 2 Raha

(tuhandetes eurodes)

Sularaha kassas
Arvelduskontod

Kokku raha

31.12.2023
38

4291
4329

2023.a. majandusaasta aruanne

31.12.2022
36

5911
5947

Info krediidiriskile avatud summade kohta raha puhul on toodud lisas 22.

Lisa 3 Laenunouded

(tuhandetes eurodes)

Laenunduded seotud
osapoolte vastu

Muud laenunduded

Laenunduded kokku

Laenunduded seotud
osapoolte vastu

Muud laenunduded

Laenunduded kokku

31.12.2023

45 200

37

45 237

31.12.2022

43 107

166

43 273

Jaotus jarelejaanud tahtaja

Jargl Intressi- Alus-
maar valuuta
12 kuu jooksul  1-5 jooksul
0,
0 45200 23%1K EUR
uribor
15 22 kuni 3,5% EUR
15 45 222
Jaotus jarelejaanud tahtaja
Jargi Intressi-  Alus-
maar valuuta
12 kuu jooksul  1-5 jooksul
0 43107 205%+1k EUR
Euribor
129 37  kuni 3,5% EUR
129 43 144

Aruandeaastal ei olnud Ettevéttel krediidikahjumit laenude osas (samuti ka aastal 2022).
Intressitulu laenunduetelt on avalikustatud lisas 18.
Laenunduete diglane vaartus ja selle hierarhia on avalikustatud lisas 22.

Lisa 4 Rendi- ja muud néuded

(tuhandetes eurodes)

Nouded ostjate vastu
Viitlaekumised

Muud nduded
Nouded kokku

31.12.2023 31.12.2022

539 981
478 850
325 500
1342 2331

Lopptahtaeg

23.02.2027

15.05.2026

Lopptahtaeg

23.02.2027

10.08.2023, 15.05.2026

N&uded ostjate vastu (ka aastal 2022) on intressivabad ning maksetahtajaga 10 kuni 90 p&eva. Viitlaekumiste all on kajastatud
kaibepohised renditasud, mis on vdetud arvele aastaldpu seisuga tekkepdhiselt.

Lisa nr

20

Lisa nr

20
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Nouded ostjate vastu
Nouded ostjate vastu

s.h. nbuded rendi eest
s.h. nbuded kaasnevate teenuste eest
Eeldatav krediidikahju

Kokku nouded ostjate vastu

853
606
247
-314
539

31.12.2023 31.12.2022

1404
591
813

-423
981

Ko&ik nduded ostjate vastu 31.12.2023 seisuga (samuti 31.12.2022) on fikseeritud eurodes.

Nouetelt ostjate vastu ja muudelt nduetelt maksimaalne krediidirisk on vordne nende diglase vaartusega aruandekuupaeval.

Eeldatav krediidikahju

Eeldatav krediidikahju aasta alguses

Aruandeperioodil kajastatud eeldatav krediidikahju
Laekunud varem ebatdenaoliseks hinnatud nduded

Bilansist valja kantud lootusetud néuded

Eeldatav krediidikahju aasta 16pus

2023 2022
-423 -358

3 94

-3 4

109 33
314 -423

Ostjatelt laekumata arvete vanuseline anallis on toodud lisas 22.

Lisa 5 Maksude ettemaksed ja maksuvoélad

(tuhandetes eurodes)

Kéibemaks

Uksikisiku tulumaks

Erisoodustuse tulumaks

Sotsiaalmaks

Kohustuslik kogumispension
Tobtuskindlustusmaksed

Ettemaksukonto jaak

Kokku maksude ettemaksed ja maksuvolad

Vaata lisad 10 ja 11.

Lisa 6 Kinnisvarainvesteeringud

(tuhandetes eurodes)

Oiglase vairtuse meetod

31.12.2021
Hilisemate kulutustega seotud lisandumised
s.h. lisandumised kinnisvarasse
s.h. lisandumised I6petamata projektidesse
Muitidud maa bilansiline vaartus
Kasum (kahjum) diglase vaartuse muutusest
31.12.2022
Hilisemate kulutustega seotud lisandumised
s.h. lisandumised kinnisvarasse
s.h. lisandumised I6petamata projektidesse
Kasum (kahjum) diglase vaartuse muutusest
31.12.2023

31.12.2023

Ettemaks

N N O O O O o o

-

Maksuvolg

231

10

6

19

1

1

0

268

221 260
704
288
416
-62

-4 397

217 515
894
118
776

7 521

225930

2023.a. majandusaasta aruanne

31.12.2022

Ettemaks

© 0 O ©O © O O o

Maksuvolg

154

9

7

16

1

1

0

188
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2023 2022 Lisa nr
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 17 856 16 392 14
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud -240 -734
2023 2022
Muldud maa maugihinnas 0 330
Muddud maa bilansiline vaartus 0 52
Kasum maa miiiigist 0 278

Lisandumised koosnevad investeeringutest kaubanduskeskuse juurdeehitusse (sh siseviimistlus) ning olemasoleva
kaubanduskeskuse renoveerimisse. Aruandeaastal moodustasid kapitaliseeritud valjaminekud samasse konsolideerimisgruppi
kuuluvatelt ettevotetelt 276 tuhat eurot (aastal 2022 269 tuhat eurot). Vaata lisa 20.

Kinnisvarainvesteeringu diglane vaartus nii 31. detsember 2023 seisuga kui ka 31. detsember 2022 seisuga on saadud kahe
akrediteeritud sdltumatu kinnisvara hindamisega tegeleva ettevotte hinnangute alusel. Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse
madramisel kasutavad hindajad tunnustatud hindamistehnikaid ja -mudeleid, mis on kooskédlas rahvusvaheliste
hindamisstandardite komitee poolt valja antud juhenditega ning kooskdlas IFRS 13 pShimdtetega.

Kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse leidmisel on aluseks tulevaste perioodide rahavoogude analtls. Peamisteks eeldusteks
olid diskontomaar 8,1%-9,5% ning kapitalisatsioonimaar 6,5%-7,1% (2022: diskontomaar 7,5%-9,5% ning kapitalisatsioonimaar
6,5%). Hindajad kasutasid ka tegelikke renditulusid ja tegevuskulusid ning vordlesid neid turutasemetega. Rahavood koostati 5-
10 aasta kohta ning seejarel leiti [Bppvaartus. Kaks soltumatut hindajat jdudsid vaartusteni, mis erinesid teineteisest 7% vorra
(2022: 2%). Juhtkond on kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse méaaranud eelpoolnimetatud kahe sdltumatu hindaja poolt
maaratud Oiglaste vaartuste keskmist, vottes arvesse hindajate poolt kasutatud eeldusi.

Ettevotte kinnisvarainvesteering, mida kajastatakse seisuga 31.12.2023 ja 31.12.2022 diglases vaartuses, on moddetud tasemel
3. Vaata lisa 22.

Kinnisvarainvesteeringuid on soetatud renditulu teenimiseks ja/vdi vaartuse kasvu eesmargil. Maatikil paiknevaid ehitisi on
kasutusrendi tingimustel ajutiselt valja renditud. Renditud kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu on toodud lisas 14.

Ettevotte kinnisvarainvesteeringud on panditud laenu tagatiseks, vaata taiendavat informatsiooni panditud varade kohta lisast 9.
Jargmiste perioodide miinimumrenditulu mittekatkestatavatest rendilepingutest on avalikustatud lisas 14.

Otsesed kinnisvarainvesteeringu haldamisega seotud tegevuskulud on toodud allpool tabelis:

tC‘)etgs;e‘fsgkll(;Ir:lr;llsvaralnvesteerlngu haldamisega seotud 2023 2022

Utirniku asendamise kulud 98 63
Kindlustus 62 54
Maamaks 43 44
Remondi- ja hoolduskulud 37 574

Otsesed kinnisvarainvesteeringu haldamisega seotud

tegevuskulud kokku 2 e
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Lisa 7 Materiaalsed po6hivarad
(tuhandetes eurodes)

2023.a. majandusaasta aruanne

Transpon:di- A;Vr:ﬂ:’i_ja M_uud masinad Kokku
vahendid siisteemid ja seadmed

31.12.2021
Soetusmaksumus 37 19 1879 1935
Akumuleeritud kulum -7 -17 -1125 -1149
Jaakmaksumus 30 2 754 786
Ostud ja parendused 0 5 104 109
Amortisatsioonikulu -7 -2 -168 =177
Mahakantud p&hivara seotusmaksumus -1 -8 -19
Mahakantud p&hivara kulum -1 -8 -19

31.12.2022
Soetusmaksumus 37 13 1975 2025
Akumuleeritud kulum -14 -8 -1 285 -1 307
Jadkmaksumus 23 5 690 718
Ostud ja parendused 0 11 90 101
Amortisatsioonikulu -8 -3 -188 -199
Mahakantud p&hivara seotusmaksumus -3 -14 -17
Mahakantud p&hivara kulum -3 -14 -17

31.12.2023
Soetusmaksumus 37 21 2 051 2109
Akumuleeritud kulum -22 -8 -1459 -1 489
Jaakmaksumus 15 13 592 620

Taielikult amortiseerunud, kuid kasutuses oleva pdhivara soetusmaksumus on 630 tuhat eurot (2022: 608 tuhat eurot).
Aruandeperioodi jooksul on maha kantud pdhivara 17 tuhande euro ulatuses, maha kantud p&hivara jadkvaartus on 0 tuhat eurot

(2022.aastal maha kantud 19 tuhat eurot, jaakvaartusega 0 tuhat eurot).

Transpordivahendite hulgas on kajastatud renditud transpordivahendid (vt. lisa 14):

(tuhandetes eurodes) Transpordivahendid

Jadkmaksumus 31.12.2021 30
Amortisatsioonikulu -7
Jadkmaksumus 31.12.2022 23
Amortisatsioonikulu -8
Jadkmaksumus 31.12.2023 15
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Lisa 8 Immateriaalsed pohivarad

(tuhandetes eurodes)

Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Ostud ja parendused

Amortisatsioonikulu

Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jadkmaksumus

Ostud ja parendused

Amortisatsioonikulu

Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

31.12.2021

31.12.2022

31.12.2023

Lisa 9 Laenukohustised

(tuhandetes eurodes)

Pikaajalised laenud
Finantsasutustelt

Muud laenukohustised
Rendikohustised

Laenukohustised kokku

Pikaajalised laenud
Finantsasutustelt

Muud laenukohustised

Rendikohustised

Laenukohustised kokku

31.12.2023

120 226

11
120 237

31.12.2022

101 596

17

101 613

Muud
immateriaalsed
pohivarad

14
4
10

24
-8

38

21

Jaotus jarelejaanud
tahtaja jargi

12 kuu
jooksul

1-5 aasta
jooksul

3705 116 520

6 5

3711 116 525

Jaotus jarelejaanud

tahtaja jargi
12 kuu 1-5 aasta
jooksul jooksul
3501 98 095
6 11
3507 98 106

Kokku

14
4

10

24
-8

38
-17
21

Intressi-
maar

1.99% + 1k

EURIBOR

1.85% + 6k
EURIBOR

Intressi-
maar

1.7% + 1k

EURIBOR

1.85% + 6k
EURIBOR

2023.a. majandusaasta aruanne

Alus-
valuuta

EUR

EUR

Alus-
valuuta

EUR

EUR

L6pp-
tahtaeg

14.02.2027

15.12.2025

L6pp-
tahtaeg

14.02.2027

15.12.2025

Pangalaenu kohustise nominaalvaéartus seisuga 31.12.2023 oli 120 369 tuhat eurot (31.12.2022: 101 600 tuhat eurot). Erinevus
summas 143 tuhat eurot (2022: 4 tuhat eurot) on amortiseerimata tehingukulud, mille vérra on kohustis finantsseisundi aruandes
aruandekuupdeva seisuga naidatud vaiksemana. Laenu tehingukulud kajastatakse koondkasumiaruandes laenuperioodi jooksul.
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(tuhandetes eurodes)

Finantsasutuselt saadud pikaajalise laenu saldo 31.12.2022 101 596
Lisandumised +22 500
Laenu tagasimaksed -3731
Mitterahalised likumised - 143
Mitterahalised likumised +4
Finantsasutuselt saadud pikaajalise laenu saldo 31.12.2023 120 226

Aruandeaastal allkirjastas Ettevote finantsasutusega laenulepingu lisa, mille kohaselt lepiti kokku uus marginaalimaar 1,99%
(aastal 2022 1,7%) tasemel, pikendati laenu neljaks aastaks |6pptahtaega kuni 14.02.2027 ning maksti vélja Ettevottele lisalaenu
summas 22 500 tuhat eurot. Aastal 2022 oli laen ujuva intressimaaraga, baseerudes 1 kuu EURIBORIl, mis fikseeriti iga kuu 10.
kuupéeval lisades marginaali 1,7% ning I6putahtajaga 14.02.2023. Aastal 2022 ei ole pangalaenu lepingu tingimuste osas muutusi
olnud. Laen on fikseeritud eurodes.

Laenulepingu intressmaara tdusu riski maandamiseks sdlmis Ettevotte 14.03.2023 tuletisinstrumendi SWAP lepingu
nominaalsummas 10 000 tuhat eurot, fikseerides 1 kuu Euribori 3,125% tasemel. Swap'i leping kehtib kuni 15.02.2027. Vaata
lisa 21.

Laenuleping sisaldab teatud eritingimusi (loan covenants) Ettevotte suhtarvude osas, millele finantsnaitajad peavad vastama.
Vastasel korral on pangal digus laen koheselt tagasi nduda. Kovenantide ehk eritingimuste hulgas on ,Laenu suhe laenutagatise
Oiglasesse vaartusesse*, ,Laenukohustiste kattekordaja“, ,Likviidsuse reserv“. Aruandekuupaeva (ning ka 31.12.22) seisuga olid
laenu suhtarvude nduded Ettevottel taidetud. Finantsasutuselt voetud laenult tekkepdhise intressi saldo aruandekuupaeva
seisuga on valja toodud lisas 10.

Pangalaenude osaliseks tagatiseks on panditud jargmised varad:

>  Pant 100%-le Ulemiste Center OU osadest 600 tuhat eurot nii 31.12.2023 kui ka 31.12.2022 seisuga;

»  Esimesele jarjekohale seatud Uhishiipoteek kinnisvarale asukohaga Suur-Sdjamae 4, Tallinn summas 30,2 miljonit
eurot; teisele jarjekohale seatud hiipoteek kinnisvarale asukohaga Suur-Sdjamae 4, Tallinn summas 5,9 miljonit
eurot, kolmandale jarjekohale seatud hiipoteek kinnisvarale asukohaga Suur-Sdjamae 4, Tallinn summas 48 miljonit
eurot ja neljandale jarjekohale seatud hiipoteek kinnisvarale asukohaga Suur-Sdjamae 4, Tallinn summas 48 miljonit
eurot; kinnisvarainvesteeringute diglane vaartus on toodud lisas 6.

> Esimesele jarjekohale seatud kommertspant Ulemiste Center OU vallasvarale summas 2 000 tuhat eurot.
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Lisa 10 Volad hankijatele ja muud vélad
(tuhandetes eurodes)

31.12.2023 12 kuu jooksul Lisa nr
Finantskohustised

Arveldused kinkekaartidega 1837 1837
Volad tarnijatele 631 631
Vélad seotud osapooltele 139 139 20
Intressivdlad 407 407 9
Finantskohustised kokku 3014 3014 22
Muud kohustised
Vélad toovotjatele 113 113
Maksuvolad 268 268 5
Muud vélad 79 79

Muud viitvélad 79 79
Muud kohustised kokku 460 460
Kohustised kokku 3474 3474

31.12.2022 12 kuu jooksul Lisa nr

Finantskohustised

Arveldused kinkekaartidega 1742 1742
Volad tarnijatele 1178 1178
Volad seotud osapooltele 113 113 20
Intressivolad 183 183 9
Finantskohustised kokku 3216 3216 22
Muud kohustised
Vélad téovatjatele 88 88
Maksuvélad 188 188 5
Muud vélad 37 37

Muud viitvélad 37 37
Muud kohustised kokku 313 313
Kohustised kokku 3529 3529

Vélad tarnijatele on intressivabad ning maksetahtaeg on alla Ghe aasta.
Volad toovotjatele sisaldavad palgavolga ja kogunenud puhkusetasu kohustust. Intressivdlad kuuluvad maksmisele kord kuus.
Muud viitvdlad on intressivabad ning kuuluvad maksmisele kuni 6 kuu jooksul. Info likviidsusriski kohta on vélja toodud lisas 22.

Lisa 11 Tasutud ja saadud ettemaksed
(tuhandetes eurodes)

Tasutud ettemaksed 31.12.2023  31.12.2022 Lisa nr
Maksude ettemaksed ja tagasinduded 17 8 5
Ettemakstud tulevaste perioodide kulud 47 141

Tasutud ettemaksed kokku 64 149
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Saadud ettemaksed 31.12.2023 31.12.2022
Ettemakstud tulevaste perioodide renditulud 1281 1124
Ettemakstud tulevaste perioodide tulud muude 08 93
teenuste eest

Saadud tagatisdeposiidid 1057 1029
Saadud ettemaksed kokku 2436 2 246

Ettemakstud tulevaste perioodide renditulude all on kajastatud ettemakstud rent.

Rendilepingute tagatiseks on Ettevdte ndudnud ja rentnikud on tasunud tagatisdeposiidi kuni 3 kuu rendimaksete ulatuses.
Tagatisdeposiidi voib asendada samavaarse pangagarantiiga, mille on valjastanud mainekad finantsasutused vdi rentnike piisava
krediidiajalooga emaettevote.

Lisa 12 Tingimuslikud kohustised ja varad
(tuhandetes eurodes)

31.12.2023 31.12.2022

Tingimuslikud kohustised

Voéimalikud dividendid 120 403 127 916
Tulumaksukohustis véimalikelt dividendidelt 30 101 31979
Kokku tingimuslikud kohustised 150 504 159 895

Tingimuslik kohustis seoses Maksu- ja Tolliametiga:

Maksuhaldur ei ole viimase kahe aasta jooksul Ettevotte majandustegevust revideerinud. Eestis on maksuhalduril 6igus kontrollida
Ettevotte maksuarvestust kuni 5 aasta jooksul maksudeklaratsiooni esitamise tahtajast ning vigade tuvastamisel maarata taiendav
maksusumma, intressid ning trahv. Ettevotte juhtkonna hinnangul ei esine asjaolusid, mille tulemusena v6iks maksuhaldur
maarata Ettevottele olulise tdiendava maksusumma.

Maksimaalne potentsiaalne tulumaksukohustis:

Juhul kui aruandekuupdeva seisuga kogu vaba omakapital 150 504 tuhande euro ulatuses makstakse dividendidena summas
120 403 tuhat eurot vélja, kaasneks sellega tdiendav tulumaksukohustis 30 101 tuhat eurot. Juhul kui 31.12.2022 seisuga kogu
vaba omakapital 159 895 tuhande euro ulatuses makstakse dividendidena summas 127 916 tuhat eurot vélja, kaasneks sellega
tédiendav tulumaksukohustis 31 979 tuhat eurot. Ettevotte potentsiaalset tulumaksukohustust hinnates ei vbetud arvesse
alandatud tulumaksumaara véimalusi.

Eestis kehtivast seadusandlusest tulenevalt dividendide valjamaksmisel omanikele kaasneb tulumaksukulu 20/80
netodividendina valjamakstavalt summailt, regulaarselt makstavatele dividendidele kohaldatakse madalam maksumaar 14% ehk
14/86 dividendide netosummast. Seega saab residendist arilihing dividendide tulumaksuga maksustamisel kohaldada madalamat
maksumaara 14/86 ja tavamaara 20/80.

Vastavalt finantsasutusega sdImitud laenulepingu lisale on dividendide valjamaksmine vdimalik ainult laenuandja ndusolekul ning
tingimusel, et Ettevdttel on taidetud eritingimused finantssuhtarvude ning vabade rahaliste vahendite osas. Aruandekuupaeva
seisuga (ka 31.12.2022) olid suhtarvu osas seatud nduded taidetud.

Aruandeaastal kuulutas Ettevotte ainuosanik eelmiste perioodide jaotamata kasumilt dividendi summas 24 000 tuhat eurot, millest
Ettevdte maksis vélja 16 000 tuhat eurot ning 8 000 tuhat eurot tasaarveldas Emaettevéttele antud laenu saldoga. Dividendide
valjakuulutamisega kaasnev tulumaksukulu moodustas 5 302 tuhat eurot.

Aastal 2022 maksis Ettevdte aastal 2021 vélja kuulutatud dividendid 8 000 tuhande euro ulatuses ning kuulutas valja 8 000 tuhat
eurot dividendidena mida tasaarveldas téies ulatuses aruandekuupdeva seisuga Emaettevéttele antud laenu saldoga, kaasnev
tulumaksukohustis moodustas 3 767 tuhat eurot.

Vaata lisa 19.
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Lisa 13 Osakapital

(tuhandetes eurodes)

31.12.2023
Osakapital 600
Osade arv (tk) 1

31.12.2022
600
1

2023.a. majandusaasta aruanne

Osa eest on taielikult tasutud. Vastavalt pShikirjale on osakapitali maksimumsuurus 2,400 tuhat eurot. Ettevéttel on kohustuslik

reservkapital summas 64 tuhat eurot.

Ulemiste Center OU osa on panditud SEB kasuks, lahemalt vaata lisast 9.

Vastavalt pohikirjale peab Ettevote moodustama kohustusliku reservkapitali, mis on vahemalt 1/10 osakapitalist. Reservkapitali
voib kasutada kahjumi katmiseks, samuti osakapitali suurendamiseks. Reservkapitalist ei voi teha valjamakseid osanikele.
Aruandekuupadeva (samuti 31.12.2022) seisuga vastab Ettevdtte reservikapitali suurus pohikirjas satestatule.

Lisa 14 Rendid

(tuhandetes eurodes)

Ettevéte kui rendileandja

Miinimum renditulu

Tingimuslik renditulu

Kinnisvara uirileandmisega seotud muu tulu

Renditulu kokku

2022
14 871
1027
494

16 392

Lisa nr

Ettevote Gurib kasutusrendi tingimustel valja kinnisvarainvesteeringuid (vaata lisa 6). Aruandeaasta renditulu on 17 856 tuhat
eurot (2022: 16 392 tuhat eurot). Solmitud rendilepingud on téahtaegadega 1 kuni 15 aastat. Luhiajaliste ning vaikeste pindade
katkestatavates rendilepingutes puudub oluline lepingu ennetéhtaegse IOpetamise etteteatamise periood. Olulisemate
katkestatavate lepingute puhul on etteteatamise téhtaeg kuni 18 kuud. Rendilepingute tagatiseks on Ettevote ndudnud rentnikelt
garantiid kuni 3 kuu rendimaksete ulatuses kas makstud deposiitide ndol vdi mainekate finantsasutuste poolt esitatud
pangagarantiid, samuti on Ettevote aktsepteerinud piisava krediidiajalooga emaettevotte garantiid.

Koéikide rendilepingute jérgsed renditasud pdhinevad rendilevétjate kaibel (fikseeritud protsent rentniku kaibest), kuid
miinimumrenditase on seatud killalt kdrgeks. Ettevdtte tingimuslik renditulu aruandeaastal oli 915 tuhat eurot (2022: 1 027 tuhat

eurot).

Jargmiste perioodide miinimumrenditulu mittekatkestatavatest rendilepingutest on jargmine:

(tuhandetes eurodes) 31.12.2023 31.12.2022
Kuni 1 aasta 18 045 17 027
1-5 aastat 32 004 34 335
Ule 5 aasta 8482 4182
Kokku 58 531 55 544
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Ettevéte kui rentnik

Jaotus jarelejaanud

tahtaja jargi i - Spp-
31.12.2023 jajarg litees| (A EoRe
12 kuu 1-5 aasta maar valuuta téhtaeg
jooksul jooksul
. ) 1.85% + 6k
Rendikohustised 11 6 5 EURIBOR EUR 15.12.2025
Rendikohustised kokku 1 6 5
Jaotus jarelejaanud
tahtaja jargi I- - 0D~
31.12.2022 T s Lopp
12 kuu 1-5 aasta maar valuuta téhtaeg
jooksul jooksul
. . 1.85% + 6k
Rendikohustised 17 6 11 EURIBOR EUR 15.12.2025
Rendikohustised kokku 17 6 11

Ettevote on rendile votnud ettevotiuses kasutatava sdiduauto.

(tuhandetes eurodes) Tr?lgz‘;?\:fii(;
Jadkvaartus 31.12.2021 30

Kulum -7
Jaakvaartus 31.12.2022 23

Kulum -8
Jaakvaartus 31.12.2023 15
(tuhandetes eurodes) 31.12.2023 31.12.2022
Luhiajaline rendikohustis 6 6
Pikaajaline rendikohustis 5 1
Rendikohustised kokku 11 17

Rendileping on sdlmitud eurodes Idpptahtajaga 15.12.2025 ja intressimaaraga 1,85% + 6 kuu EURIBOR. Vaata ka lisa 9.

(tuhandetes eurodes) Transpordi-

vahendid
Rendikohustised 31.12.2021 22
Maksed -5
Rendikohustised 31.12.2022 17
Maksed -6
Rendikohustised 31.12.2023 11

Rendikohustustega seotud intressisumma oli aruandeaastal 1 tuhat eurot (2022: 1 tuhat eurot).

Lisa 15 Rendilevédtjatele osutatud teenustest saadav tulu
(tuhandetes eurodes)

2023 2022
Tulu kommunaalteenustelt 6 132 6 603
Tulu turundusteenustelt 1247 1106
Rendilevotjatele osutatud teenustest saadav tulu 7379 7709

Rendilevétjatele osutatud teenustest saadava tulu all on kajastatud teostamiskohustus tulenevalt asjaolust, et klientidega sélmitud
lepingutes puudub kliendil véimalus valida kommunaal- ja haldusteenuse osutajaid. Ettevéttel on klientide ees taitmiskohustus,
mille alusel peab Ettevéte vastavaid kaupu ja teenuseid ise pakkuma, mistéttu tegutseb Ettevéte kui muigitehingu pdhiosutaja.
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Lisa 16 Tegevuskulud

(tuhandetes eurodes)

2023
Rendilevotjatele osutatud teenuste kulud
Halduskulud
Energiakulu 3326
Uldkoristuskulu 710
Turvalisus- ja valvekulud 505
Mitmesugused hoolduskulud 934
Veevarustusteenused 223
Halduskulud kokku 5698
Turustuskulud 963
Rendilevotjatele osutatud teenuste kulud kokku 6 661
Muud tegevuskulud
Juhtimisteenused 716
Administratiivkulud 300
Eeldatav krediidikahju -3
Uldine turundus 76
Muud tegevuskulud kokku 1089
Tegevuskulud kokku 7 750

2023.a. majandusaasta aruanne

2022 Lisa nr

4393
555
450
840
216

6 454
875

7329

557
250
94
88
989
8318

20

Administratiivkulud sisaldavad konsultatsiooni-, side-, tarkvara-, auditeerimis- ning muid teenuseid.
Aruandeaastal hindas Ettevote Umber eeldatava krediidikahju provisjoni 3 tuhande euro ulatuses varasemalt ebatéendoliseks
klassifitseeritud ning aruandeaasta jooksul laekunud nduete arvelt (aastal 2022 hindas Ettevote alla ndudeid klientidele 94

tuhande euro ulatuses).

Lisa 17 Toojoukulud
(tuhandetes eurodes)

2023
Palgakulu 627
Sotsiaalmaksud 21
Muud té6tajaga seotud kulud 10
Kokku to6joukulud 848
Tootajate keskmine arv taandatuna taistddajale 10
Toodlepingu alusel todtav isik 1

2022
543
183
8
734
8
10

Juhatuse likmetele maksti 2023 a. toétasusid summas 300 tuhat eurot (2022: 128 tuhat eurot). Juhatuse likmete tagasikutsumisel

puudub Ettevdttel lahkumishivitise tasumise kohustus. Aruandaastal on juhatus

Lisa 18 Finantstulud ja -kulud

(tuhandetes eurodes)

31.12.2023 31.12
Intressitulud 2734
Intressitulu Emaettevétjale antud laenudelt 2651
Intressitulu hoiustelt ning deposiitidelt 80
Intressitulu muudelt laenudelt 3
Intressikulud 6 297
Intressikulu laenudelt 6 297
Finantstulud ja -kulud kokku -3 563

kolmeliikmeline (2022: kaheliikmeline).

.2022
1231
1221

0

10
2116
2116
-885

Lisa nr

20
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Intressitulu laenudelt teeniti aruandeaastal Emaettevotte omanikule antud laenult summas 2 651 tuhat eurot (2022: 1 221 tuhat
eurot) ning teistele ettevéttele antud laenudelt summas 3 tuhat eurot (2022: 10 tuhat eurot).

Intressitulu tahtajaliselt hoiuselt: Aruandeaastal teenis Ettevote tahtajaliste hoiustega 45 tuhat eurot. Tahtajaliste hoiuste
intressimaarad olid vahemikus 2,5 kuni 3,7% ning pikkusega 16 kuni 60 péeva.

Intressitulu {iledd deposiitidelt: Aruandeaastal teenis Ettevote (iledd deposiitidel hoiustades 35 tuhat eurot. Uledd deposiitide
intressimaarad olid vahemikus 1,6 kuni 2,1%.

Intressikulud laenudelt tekkisid aruandeaastal (samuti aastal 2022) finantsasutuselt voetud laenult (vaata lisa 9).

Lisa 19 Tulumaks
(tuhandetes eurodes)

2023 2022
. Maksustatav Maksustatav
Tulumaksukulu komponendid —— Tulumaks e — Tulumaks
Valjakuulutatud dividendid 24 000 5302 8 000 2 000
Eesti 24 000 5302 8 000 2 000
Kokku 24 000 5302 8 000 2000

Aruandeaastal kuulutas Ettevote 24 000 tuhat eurot dividendina vélja, millest 16 000 tuhat eurot maksti vélja ning 8 000 tuhat
euro tasaarveldati 30.11.2023 Emaettevéttele antud laenuga (vaata lisa 3). Efektiivhe maksumaar 2023. aastal on 18,10%.

Aastal 2022 maksis Ettevote 2021. aastal valja kulutatud dividendid summas 8 000 tuhat eurot ning kuulutas taiendavalt valja
dividendina 8 000 tuhat eurot, mida taies ulatuses tasaarveldati Emaettevottele antud laenuga 30.12.2022 (vaata lisa 3). Efektiivne
maksumaar 2022. aastal on 19,06%

Aruandekuupaeva seisuga on tulumaks tasutud taies ulatuses (2022: tulumaks summas 2 000 tuhat eurot on tasutud aastal 2023).

Vaata ka lisa 20.

Dividendide valjamaksmine on kooskdlas Finantsasutusega soImitud laenulepingu tingimustega.

Lisa 20 Seotud osapooled
(tuhandetes eurodes)

Holding ettevétte (Ulemiste Holding Nederland B.V) kaudu
Linstow AS

Riik, kus aruandekohustuslase emaettevétja on registreeritud Norra

Aruandekohustuslase emaettevotja nimetus

Kontserni nimetus, millesse kuulub emaettevétja AWILHELMSEN AS

Riik, kus kontserni emaettevdtja on registreeritud Norra

Ulemiste Center OU aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:

(v) omanikke (emaettevote ning emaettevétte Ule valitsevat véi olulist m&ju omavad isikud);

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

(vii) tegev- ja kdrgemat juhtkonda;

(viii) eespool loetletud isikute l1dahedasi pereliikmeid ja nende poolt valitseva vdi olulise mdju all olevaid ettevotteid.

Ulemiste Center OU 100% osade omanik on holding ettevétte (Hollandi Kuningriigis registreeritud Ulemiste Holding Nederland
B.V) kaudu Linstow AS, Norra Kuningriigis asuv kinnisvarafirma. Linstow AS kuulub AWILHELMSEN AS koosseisu, mille
omanikeks on Wilhelmsen perekonna liikmed.
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Saldod seotud osapooltega rilhmade 16ikes

Liihiajalised 2023 2022 Lisa

Volad ja ettemaksed

Emaettevdtja 0 72
Teised samasse konsolideerimis-
- g 139 41
gruppi kuuluvad ettevotjad
Kokku volad ja ettemaksed 139 113 10
Pikaajalised 2023 2022 Lisa
Nouded ja ettemaksed
Emaettevodtja 45 200 43 107 3
Kokku nouded ja ettemaksed 45 200 43 107
Laenud
Aruandeaastal
2023 Aruandeaastal tagastatud _Saadu_d Intressimaar Alusvaluuta Lopptihtaeg
antud laenud intressid
laenud
Emaettevdtja
Linstow AS 10 093 8 000 2651 2,34% EUR  23.02.2027
Aruandeaastal
Aruandeaastal Saadud I s
2022 antud laenud tagastatud intressid Intressimaar Alusvaluuta Lopptahtaeg
laenud
Emaettevétja
Linstow AS 0 8 000 1221 2,34% EUR  23.02.2027

Vaata lisad 18 ja 19.

Kaupade ja teenuste ostud ja miigid

2023 2022
Kaupade ja Kaupade ja Lisa
teenuste teenuste
ostud ostud

Teised samasse
konsolideerimisgruppi 716 557 16
kuuluvad ettevotjad

Pohivarade ostud ja miiligid

2023 2022

Ostetud pohivara  Ostetud péhivara

Teised samasse konsolideerimisgruppi

kuuluvad ettevétjad 276 269

Tegev- ja kdrgemale juhtkonnale arvestatud tasud ja muud olulised soodustused

2023 2022
Makstud tasu 300 128

(1) Aruandekuupéeva seisuga on Ettevéttel pikaajaline nbue Emaettevétte vastu summas 45 200 tuhat eurot (31.12.2022: 43 107
tuhat eurot). Aruandeaastal anti Emaettevéttele lisa laen summas 10 093 tuhat eurot ning védhendati Emaettevéttele antud laenu
8000 tuhande euro vorra tasaarveldades selle samas summas valja kuulutatud dividendiga. Aastal 2022 vahendati
Emaettevéttele antud laenu 8 000 tuhande euro vorra tasaarveldades selle samas summas vélja kuulutatud dividendiga. Info
Emaettevéttele antud laenu krediidiriski osas on vélja toodud lisas 22.
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Linstow AS-i poolt tasutav intressimaar on vordne SEB laenu kaalutud keskmise efektiivse intressimaaraga pluss 0,35%
marginaal. Laen on fikseeritud eurodes. Vastavalt laenulepingu tingimustele on pooltel véimalus leppida kokku kas arvestatud
intressisumma kuulub tasumisele. Juhul, kui intressisumma jaab poolte kokkuleppel Ule kandmata, liidetakse see pdhisummale
ning jargmise aasta intress arvutatakse uue summa baasil. Aruandeaasta intressitulu Emaettevéttele antud laenult oli 2 651 tuhat
eurot (2022: 1 221 tuhat eurot), vaata lisa 18. Aruandeaasta eest arvestatud intress on laekunud Ettevotte pangakontole téies
ulatuses aruandeaastal (samuti ka aastal 2022).

*Aastal 2022 solmis Ettevote Emaettevottega laenulepingu lisa, mille kohaselt pikendati laenu maksetahtaega 4 (nelja) aasta
vorra, laenu I6pptahtaeg on 23.02.2027.

(2) Aruandekuupaeva seisuga puudub Ettevéttel lUhiajaline kohustis Emaettevotte ees (31.12.2022: 72 tuhat eurot).

(3) Aruandeaastal moodustas Ettevdtte volgnevus lihiajaliste kohustiste osas teiste samasse konsolideerimisgruppi kuuluvate
ettevotete ees 139 tuhat eurot (31.12.2022: 41 tuhat eurot).

(4) Ostud teistelt samasse konsolideerimisgruppi kuuluvatelt ettevotetelt summas 716 tuhat eurot (2022: 557 tuhat eurot)
koosnevad peamiselt juhtimisteenustest, vaata lisa 16.

(5) Aruandeaastal ostetud pbhivara summa 276 tuhat eurot koosneb kapitaliseeritud véaljaminekutest (2022: 269 tuhat eurot).

Juhatuse liikmete tagasikutsumisel puudub Ettevottel lahkumishuvitise tasumise kohustus.

Lisa 21 Tuletisinstrument

Jaotus jarelejaanud

tahtaja jargl Intr i- Alus- LépDp-
2202 12 kuu 1-5 aasta rtngi-sif vallljjta téil?tr;Zg
jooksul jooksul
Finantskohustised
Tuletisinstrument 237 0 237 3,125% EUR 10.02.2027
Finantskohustised kokku 237 0 237
Jaotus jarelejaanud
31.12.2022 SRl lifieess s L6pp-
12 kuu 1-5 aasta maar valuuta tahtaeg
jooksul jooksul
Finantskohustised
Tuletisinstrument 0 0 0
Finantskohustised kokku 0 0 0

Laenulepingu intressmaéara tdusu riski maandamiseks sdlmis Ettevotte 14.03.2023 tuletisinstrumendi SWAP lepingu
nominaalsummas 10 000 tuhat eurot, fikseerides 1 kuu Euribori 3,125% tasemel. Swap’i leping kehtib kuni 15.02.2027.

Lisa 22 Finantsriskide juhtimine

Oma igapaevases tegevuses puutub firma kokku erinevate riskidega, mille juhtimine on oluline ning lahutamatu osa Ettevdtte
aritegevusest. Risk on Ettevétte juhtkonna poolt defineeritud kui véimalik negatiivne kdrvalekalle oodatavast finantstulemusest.

Ettevotte tegevusega kaasnevad mitmed finantsriskid: tururisk, krediidirisk ja likviidsusrisk. Ettevdtte Uldine riskijuhtimise
programm keskendub finantsturu prognoosimatusele ja uritab minimiseerida voimalikke ebasoodsaid mdjusid Ettevotte
finantstegevusele.

Riskijuhtimist teostavad ettevotte spetsialistid vastavalt juhtkonna ja Linstow Group’i poolt heaks kiidetud poliitikatele, mis
kehtestavad Uldise riskijuhtimise pdhimétted ning teatud kindlaid valdkondi puudutavad poliitikad.

Tururisk
Intressimééra risk

Intressimaararisk tdhendab seda, et intressimddra muutmine toob kaasa muutuse Ettevotte rahavoos ja kasumis.
Intressimaarariski moéju Ettevotte majandustulemustele analulsitakse regulaarselt.

Ettevote on avatud rahavoogude intressimaara riskile seoses ujuva intressimaaraga voetud vélakohustistelt ja antud laenudelt.
Ettevétte intressiriski juhtimisel on oluline jalgida rahaturu intressikdvera liikkumisi, mis valjendab turuosaliste ootusi turuintresside
osas ning véimaldab hinnata EUR intressimaarade kujunemise trendi. Intressikandvate varade ja kohustiste intressimaarad ja
tahtajad on avalikustatud Lisas 3 ja Lisas 9.
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2022. aastal tegi 1 kuu EURIBOR jarsu hiippe tdustes aasta alguse negatiivselt tasemelt -0,58% tasemele 1,884% aasta I6pus,
aruandeaastal jatkas 1 kuu Euribor tdusu saavutades detsembris 3,872%. 2024. aasta esimeses kvartalis on EURIBOR samal
tasemel, mis aasta 2023 I6pus. Majandusanalidtikute hinnangul vdib 1 kuu EURIBOR 2024. aasta I16pus langema hakata, tuues
kaasa positiivset moju Ettevotte kasumiaruandele ja rahavoogudele.

Ettevotte laenukohustiste ja antud laenude jagunemine lahtuvalt avatusest intressimaarariskile on jargmine:

(tuhandetes eurodes) 31.12.2023 31.12.2022 Lisa
*Laenukohustis 120 226 101 596 9
Kokku saadud laenud 120 226 101 596
**Laenundue -45 200 -43 107 20
Kokku antud laenud -45 200 -43 107

Avatus ujuvast intressiméarast tulenevale riskile kokku 75 026 58 489

Juhtkonna hinnangul ei ole Ulejaanud intressimaara risk oluline.

* Ujuv intressimaar on aruandeaastal 1,99% + 1 kuu Euribor (aastal 2022 1,7% + 1 kuu Euribor).
**Ujuv intressimaar on aruandeaastal 2,34% + 1 kuu Euribor (aastal 2022 2,05% + 1 kuu Euribor)

Molemale kirjele avaldab mdju intressimaara tousu riski maandamiseks 14.03.2023 sdlmitud tuletisinstrumendi SWAP leping
nominaalsummas 10 000 tuhat eurot fikseerides 1 kuu Euribori 3,125% tasemel. Perioodil mai kuni detsember 2023 on
tuletisinstrumendi moju laenukohustise intressi summale positiivne (vahendades intressikulu) ning laenundude intressi summale
negatiivne (vahendades intressitulu). Kuna laenukohustis Uletab markimisvaarselt valja antud laenu summat, siis summaarne
tuletisinstrumendi ma&ju Ettevotte kasumiaruandele ning rahavoogudele on positiive.

Jargnev sensitiivsusanallilis kirjeldab Ettevotte ujuva intressimaaraga finantsinstrumentidest tulenevat netomdju Ettevotte
netokasumile, eeldusel, et intressimaarad tdusevad 100 vdi langevad 100 baaspunkti (b.p.) pikaajalisele ndudele ning kohustisele
baasintressimaaras vorreldes 2023 kehtinud maaraga (paralleelne muutus +105/-5 baaspunkti vorreldes 2022 kehtinud
madradega):

31.12.2023

Bilansiline vaartus
(tuhandetes eurodes)

Intressimaar 100 b.p.
korgem

Intressimaar 100 b.p.
madalam

Finantsvarad

Laen emaettevottele 45200 443 -443

MGoju finantsvaradele kokku 443 -443

Finantskohustised

Pangalaenu kohustised 120 226 -1102 1102

MGoju finantskohustistele kokku -1 102 1102

Méju kasumiaruandele kokku -659 659
31.12.2022 | Bilansiline vaartus | Intressimaar 105b.p. | Intressimdar 5 b.p.

(tuhandetes eurodes)

kérgem

madalam

Finantsvarad

Laen emaettevdttele 43 107 459 -9
Moju finantsvaradele kokku 459 -9
Finantskohustised
Pangalaenu kohustised 101 596 -768 17
MGoju finantskohustistele kokku -768 17
Méju kasumiaruandele kokku -309 8
(i) Juhul kui pikaajaliste nduete ning kohustiste intressimaérad aruandeperioodil oleksid olnud 100 baaspunkti vorra

kérgemad eeldusel, et muud muutuvad tegurid oleksid jédnud konstantseks, oleks Ettevdtte aruandeperioodi
kasum 659 tuhande euro vérra vaiksem. (Juhul kui pikaajaliste néuete ning kohustiste intressimaarad aastal 2022
oleksid olnud 105 baaspunkti vérra kdrgemad eeldusel, et muud muutuvad tegurid oleksid jaddnud konstantseks,
oleks Ettevotte aasta 2022 kasum 309 tuhande euro vorra vaiksem).

(i) Juhul kui pikaajaliste néuete ning kohustiste intressimaarad oleksid olnud 100 baaspunkti vérra madalamad
eeldusel, et muud muutuvad tegurid oleksid jaanud konstantseks, oleks Ettevdtte aruandeperioodi kasum 659
tuhande euro vdrra suurem. (Juhul kui pikaajaliste nduete ning kohustiste intressimaarad oleksid olnud aastal
2022 5 baaspunkti vérra madalamad eeldusel, et muud muutuvad tegurid oleksid jaanud konstantseks, oleks
Ettevotte aasta 2022 kasum 8 tuhande euro vérra suurem).
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Ettevotte krediidirisk tuleneb rahast ja raha lahenditest (deposiitidest pankades ja finantsasutustes), nduetest ostjate vastu ja
muudest nduetest ning antud laenudest. Krediidirisk valjendub kahjuna, mida Ettevote voib kanda ja mida pdhjustab tehingu
vastaspool, kui ta jatab oma lepingulised finantskohustised taitmata.

Maksimaalne krediidirisk on vélja toodud allpool tabelis:

(tuhandetes eurodes) 31.12.2023 31.12.2022 Lisa
Raha 4 329 5 947 2
Nouded ostjate vastu 539 981 4
Viitlaekumised 478 850 4
Antud laenud 45 237 43273 3,20
Kokku 50 583 51 051

Raha

Ulemiste Center OU hoiab rahalisi vahendeid kdige enam tunnustatud Eesti pankades, kellel on emapanga reitingud ning on
piisav krediidiajalugu.

(tuhandetes eurodes) Moody's S&P Global Fitch 31.12.2023 Lisa
Short Long | Short Long | Short Long
SEB * Aa3 Aa3 A+ A-1 AA-  AAF1+ 4291 2
4291
(tuhandetes eurodes) | Moody's S&P Global Fitch 31.12.2022
Short Long | Short Long | Short Long
SEB* Aa3 Aa3 A-1 A+ AA-  AAF1+ 5911 2
5911

* SEB gruppi kuuluvad Baltikumis tegutsevad pangad ei oma eraldi Moody’se krediidireitinguid. Reiting on antud SEB grupi
emaettevote Skandinaviska Enskilda Banken AB’le. Andmed périnevad SEB kodulehekiljelt.

Néuded ostjate vastu

Nouded klientide vastu kajastatakse nende kaetavas vaartuses. Vahendamaks avatust krediidiriskile, hindab Ettevote jooksvalt
klientide tegevuse tulemuslikkust. Alates keskuse avamisest on Ettevéte taganud piisavad vélgnike jalgimis- ja haldusmenetlused
ning hindab jatkuvalt konservatiivselt debitoorse voignevuse kaetavust.

Vahendamaks krediidiriske hindab Ettevote jarjepidevalt klientide maksedistsipliini. Vastavalt krediidipoliitikale 1ahtutakse 10
paevasest maksetahtajast. Uute klientide puhul kontrollitakse nende krediiditausta Krediidiinfo andmebaasi abil. Samuti jalgitakse
nende maksekaitumist alguses kdrgendatud huviga. Maksedistsipliini téitmisel on vdimalik saada paindlikumaid krediiditingimusi
nagu pikemat maksetahtaega. Maksedistsipliini rikkumisel omakorda kohaldatakse rangemaid krediiditingimusi. Séltuvalt
labiradkimistest kliendiga on vdimalik erandlike maksetingimuste ja -graafikute kokkuleppimine lihtsustamaks klientidel arvete
tasumist. Vastavalt Ettevétte poliitikale ndutakse klientidelt nduete laekumise kindlustamiseks (panga) tagatisi voi deposiite.
Laekumata nduete saldo ja maksetahtaegadest kinnipidamise jalgitakse regulaarselt. Tagamaks, et toodete ja teenuste muilk on
alati vastavuses Ettevdtte sisemiste pdohimdtetega, on Ettevottes kehtestatud ostjatega suhtlemiseks protseduurid.
Uletahtaegsete vélgade puhul saadab Ettevdte vélja meeldetuletusi, kontakteerub kliendiga telefoni teel véi rakendab muid
meetmeid, et vdlga sisse nduda. Ettevdttes on kehtestatud tingimused, mille taitumisel alustatakse vdla sissendudmist kohtu teel.

Ettevote ei ole olulisel maaral avatud krediidiriskile seoses Uhegi kliendi voi vastaspoolega. Maksimaalne krediidirisk, mis tuleneb
Ettevotte nduetest ostjatele ja muudest nduetest, on toodud allpool.

Aruandeaastal hindas Ettevote Umber eeldatava krediidikahju provisjoni 3 tuhande euro ulatuses varasemalt ebatéenéoliseks
klassifitseeritud ning aruandeaasta jooksul laekunud nduete arvelt (aastal 2022 hindas Ettevdte alla ndudeid klientidele 94
tuhande euro ulatuses).

32



Ulemiste Center OU 2023.a. majandusaasta aruanne

(tuhandetes eurodes) 31.12.2023  31.12.2022
Nouded, mille maksetahtaeg ei ole saabunud ja mida ei ole alla hinnatud 337 760
Sh Uued kliendid (kuni 6 kuud) 1 77
Sh Olemasolevad kliendid (lile 6 kuu) ilma lepinguliste rikkumisteta véi 336 683
méne rikkumisega
Nouded, mille maksetahtaeg on saabunud ja mida ei ole individuaalselt alla 280 407
hinnatud:
Nouded, mis on individuaalselt alla hinnatud 151 152
Korrigeeritud maksetahtajaga individuaalselt allahinnatud nduded 85 85
Nouded ostjate vastu kokku 853 1404
Eeldatav krediidikahju (Lisad 4) -314 -423
Kokku nouded ostjate vastu 539 981
(tuhandetes eurodes) 31.12.2023  31.12.2022
Nouded, mida ei ole individuaalselt alla hinnatud 617 1167
Téhtaeg ei ole saabunud 338 760
1-30 pdeva 155 114
31-60 pdeva 15 62
61-120 péeva 26 38
Ule 120 p&eva 83 193
Nouded, mis on individuaalselt alla hinnatud 151 152
Téhtaeg ei ole saabunud 2 6
1-30 péeva 14 0
31-60 pdeva 0 0
61-120 péeva 0 0
Ule 120 p&eva 135 146
Korrigeeritud maksetahtajaga individuaalselt allahinnatud nduded 85 85
Téhtaeg ei ole saabunud 0 0
1-30 pdeva 0 0
31-60 pdeva 0 0
61-120 péeva 0 4
Ule 120 p&eva 85 81
Nouded ostjate vastu kokku 853 1404

Koik nduded ostjate vastu 31.12.2023 ja 31.12.2022 seisuga on fikseeritud eurodes. Nouetelt ostjate vastu ja muudelt nbuetelt
maksimaalne krediidirisk on vérdne nende bilansilise vaartusega aruandekuupaeval, mis on avalikustatud kaesoleva lisa ,Oiglase
vaartuse” 16igus allpool.

Antud laenud

Kuna antud laenud sisaldavad peamiselt laene seotud osapooltele, peab Ettevdte krediidiriski selles osas ebaoluliseks (vt samuti
lisa 20).

Likviidsusrisk

Likviidsusrisk esindab ohtu Ettevotte maksevdimele. Ettevdtte eesmark on hoida Ettevotte finantseerimisvajadus ja
finantseerimisvdimalused tasakaalus. Konservatiivse likviidsusriski juhtimise aluseks on piisavate rahaliste vahendite saldo ning
finantseerimisvajaduste rahuldamiseks vabade krediidilimiitide olemasolu tagamine. Likviidsusriski juhtimise vahendina
kasutatakse rahavoogude planeerimist. Risk realiseerub, kui Ettevéttel ei jatku vabasid vahendeid vdetud laenude
teenindamiseks, kaibekapitali vajaduste rahuldamiseks vdi investeeringuteks. Ettevétte likviidsusriski aitab maandada ka ostjate
nbuete ja tarnelepingute pidev monitooring. Ettevotte rahavood planeeritakse konservatiivselt ning likviidsusrisk on viidud
miinimumini.
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Alljargnevas likviidsusanalulsis on ettevdtte finantskohustised jaotatud rihmadesse lahtuvalt maksetahtajani jarelejaanud ajast
ning vastavalt lepingute tingimustele.

Seisuga 31.12.2023 Diskonteeri-

Kuni 3 4 kuud kuni 1-5 mata Bilansiline Li

isa
(tuhandetes eurodes) kuud 1 aasta aastat rahavood vaartus
kokku

Pangalaenu pbhiosa 938 2814 116617 120 369 120 226
Pangalaenu intressid* 1779 5273 14 535 21 587 407 10
Laenukohustiste tagasimaksed 2717 8087 131152 141 956 120 633
Volad hanklﬁlteleja seotud 2607 0 0 2 607 2607 10
osapooltele
Tuletisinstrument -18 3 245 230 237 21
Rendikohustised 1 5 5 11 11 9,14
Finantskohustiste rahavood kokku 5307 8095 131402 144 804 123 488
Seisuga 31.12.2022 . ] Diskonteeri- o

Kuni 3 4 kuud kuni 1-5 mata Bilansiline Li

kuud 1 aasta aastat rahavood vaartus 1sa
(tuhandetes eurodes)

kokku

Pangalaenu pbhiosa 876 2629 98 095 101 600 101 596
Pangalaenu intressid* 802 2471 11981 15 254 183 10
Laenukohustiste tagasimaksed 1678 5100 110076 116 854 101 779
Volad hanklifteleja seotud 3033 0 0 3033 3033 10
osapooltele
Rendikohustised 1 5 11 17 17 9,14
Finantskohustiste rahavood kokku 4712 5105 110 087 119 904 104 829

* Tuleviku rahavoo leidmiseks kasutati laenulepingu kehtivat intressimaara 1,99% ning 07.12.2023 avalikustatud 1k Euribori
3,872%. Euribori muutus ei avaldanud mdgju Ettevotte likviidsusele kuni 08.09.2022.

** Volad hankijatele ja seotud osapooltele koosnevad: arveldused kinkekaartidega 1 837 tuhat eurot, vdlad hankijatele 631 tuhat
eurot, volad seotud osapoolte ees 139 tuhat eurot (2022: arveldused kinkekaartidega 1 742 tuhat eurot, volad hankijatele 1 178
tuhat eurot, vdlad seotud osapoolte ees 113 tuhat eurot)

Ettevotte juhtkond on veendunud, et Ettevote suudab taita lepingutega voetud kohustusi ning Ettevottel ei teki likviidsusprobleemi.

Kapitaliriski juhtimine

Ettevotte eesmark kapitali juhtimisel on kaitsta oma vdimet jatkata jatkuvalt tegutseva ettevottena, et genereerida tulu oma
aktsionaridele ja hiivesid teistele huvigruppidele ja sailitada optimaalne kapitalistruktuur vahendamaks kapitalikulu.

Kapitalistruktuuri sailitamiseks voi kohandamiseks véib ettevdte korrigeerida aktsionaridele makstavaid dividende, tagastada
kapitali aktsionéridele, emiteerida uusi aktsiaid ja mida varasid vdlgnevuste vahendamiseks.

Ettevotte jaoks on kapital nii laenud kui ka omakapital. Vastavalt pangaga sdlmitud laenulepingule on kehtestatud néuded
mdningatele suhtarvudele nagu Laenukohustiste kattekordaja (Debt service coverage ratio), Omakapitali osakaal varades (Equity
ratio) ja tagatise vaartuse ja laenusumma suhe (Value to loan). Kui need néuded ei ole taidetud, voib pank ennetahtaegselt laenu
tagasi kutsuda. Aruandekuupéeva seisuga (ka 31.12.2022) olid Ettevdtte suhtarvud laenulepingu tingimustega kooskdlas.

Vastavalt laenulepingule (vaata lisa 9) on dividendide maksmine lubatud laenulepingus maaratletud vabade rahaliste vahendite
ulatuses.

Oiglane vaartus

Ettevétte hinnangul ei erine finantsseisundi aruandes korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavate finantsvarade ja kohustiste
Oiglased vaartused seisuga 31. detsember 2023 ja 31. detsember 2022 oluliselt Ettevétte finantsseisundi aruandes
kajastatavatest jadkvaartustest. Kuna Ettevétte laenukohustised ja antud laenud on ujuva intressimaéraga, mis muutuvad
vastavalt muutustele turu intressimaérades ei erine juhtkonna hinnangul pikaajaliste vdlakohustiste diglane vaartus oluliselt nende
bilansilisest maksumusest. Nduete ostjate vastu bilansiline maksumus, millest on maha arvatud allahindlused, ja muude
volgnevuste bilansiline maksumus on ligildhedane nende diglase vaartusega.

K&ik varad ja kohustised, mis on hinnatud diglasesse vaartusesse, vdi mille diglased vaartused on raamatupidamise
aastaaruandes avalikustatud, on klassifitseeritud vastavalt diglase vaartuse hierarhiale, mis on kirjeldatud allpool ning p&hineb
madalaima taseme sisendil, mis on oluline diglase vaartuse mddtmisele tervikuna:
. Tase 1: (korrigeerimata) noteeritud hinnad identsete varade voi kohustiste aktiivsetel turgudel; Aktiivsetel turgudel
kaubeldavate finantsinstrumentide diglase vaartuse aluseks on noteeritud turuhinnad aruandeperioodi 16pu seisuga.
Turgu peetakse aktiivseks, kui noteeritud hinnad on lihtsalt ja regulaarselt kattesaadavad bérsilt, vahendajalt, maaklerilt,
téostusharu grupilt, hindamisteenistuselt voi regulatiivselt organilt, ja need kujutavad tegelike ja regulaarselt aset
leidvate turutingimustel toimuvate tehingute hindu.

34



Ulemiste Center OU 2023.a. majandusaasta aruanne

+  Tase 2: muud sisendid kui 1. tasemes sisalduvad noteeritud hinnad ja mis on vara vdi kohustise osas jalgitavad kas
otse (s.t hindadena) vdi kaudselt (s.t on tuletatud hindadest); Aktiivsetel turgudel kaubeldavate finantsinstrumentide
Oiglase vaartuse aluseks on noteeritud turuhinnad aruandeperioodi 16pu seisuga. Turgu peetakse aktiivseks, kui
noteeritud hinnad on lihtsalt ja regulaarselt kattesaadavad boérsilt, vahendajalt, maaklerilt, téostusharu grupilt,
hindamisteenistuselt vi regulatiivselt organilt, ja need kujutavad tegelike ja regulaarselt aset leidvate turutingimustel
toimuvate tehingute hindu.

. Tase 3: vara vOi kohustise sisendid, mis ei pohine jalgitavatel turuandmetel (mittejalgitavad sisendid). Kdigi
tuletisinstrumentide Oiglase vaartuse maaramiseks kasutab Ettevote nduetekohase erialase kvalifikatsiooni ja
kogemusega soltumatut hindajat.

Ettevote hindab iga aruandlusperioodi 16pul, kas varad ja kohustised, mis esinevad finantsaruannetes perioodide 16ikes korduvalt,
vajavad tasemete vahel imberklassifitseerimist (baseerudes madalaimal sisendil, mis on oluline diglase vaartuse hindamisele
tervikuna).

Olulised Olulised

. . Noteeritud s L
} Blllansn- aktiivsetel jalgita- mittejélgi- Summa )
(tuhandetes eurodes) Kuupiev line vad tavad kokku Lisa
turgudel . . . .
vaartus (Tase 1) sisendid sisendid
(Tase 2) (Tase 3)
Oiglases viairtuses kajastatavad varad:
Kinnisvarainvesteering
Kinnisvarainvesteering 31.12.2022 217 515 —_ —_ 217515 217 515 6
Kinnisvarainvesteering 31.12.2023 225930 — — 225930 225930 6
Oiglases viirtuses méddetud finantskohustised:
Tuletisinstrument
Tuletisinstrument 31.12.2022 0 — 0 — 0 21
Tuletisinstrument 31.12.2023 237 — 237 — 237 21
Varad, mille diglased vaartused on avalikustatud:
Laenud korrigeeritud
soetusmaksumuses
Antud laenud 31.12.2022 43 273 — — 43273 43273 3,20
Antud laenud 31.12.2023 45 237 — — 45237 45237 3,20

Kohustised, mille 6iglased vaartused on avalikustatud:

Intressikandvad laenud ja
volakohustised
Saadud laenud ja
rendikohustised
Saadud laenud ja
rendikohustised

31.12.2022 101 796 — — 101796 101796 9,10

31.12.2023 120 644 — — 120 644 120 644 9,10

Saadud laenud ja rendikohustised on esitatud koos intressiga.
Aruandeaastal (ka aastal 2022) ei olnud liikumisi tasemete vahel.

Lisa 23 Olulised juhtkonnapoolsed otsused ja hinnangud

Vastavalt rahvusvahelistele finantsaruandluse standarditele tuleb teatud osades teha juhtkonnapoolseid otsuseid ja hinnanguid,
mis omavad mdju finantsaruannetele. Samuti on ndutud juhtkonnapoolsed otsused ja hinnangud raamatupidamise
arvestusmeetodite ja hindamisaluste rakendamisel. Raamatupidamise aastaaruande koostamisel kasutatakse Ettevotte
juhtkonnapoolseid hinnanguid asjaolude kohta, mis omavad mdju Ettevétte varadele ja kohustistele aruandekuupéeva seisuga ja
finantsaasta jooksul teenitud tuludele ning tehtud kuludele. Muudatused hinnangutes kajastuvad muudatuse toimumise perioodi
koondkasumiaruandes. Juhtkonnapoolseid otsuseid ja hinnanguid on jérjepidevalt ile vaadatud ja need p&hinevad ajaloolisel
kogemusel ning muudel faktoritel, mille hulgas on ka tulevaste perioodide siindmuste eeldused, mida peetakse pdhjendatuks
olemasolevate tingimuste juures. Tegelikud tulemused véivad erineda esialgsetest raamatupidamislikest hinnangutest. Need
hinnangud ja eeldused, millel on oluline mdju raamatupidamise aastaaruandes kajastatud informatsioonile, on avalikustatud
jargnevalt:

a) Valdkonnaks, milles hinnangute tegemine on kdige keerulisem vdi kus tehtud hinnangud mdjutavad oluliselt ettevotja
finantsaruannet, on kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse hindamine.
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Kinnisvarainvesteeringu ndol on tegemist kaubandushoonega, mida Ettevdte hoiab valdavalt renditulu teenimise eesmargil.
Teenitav GOuritulu naitab kdige paremini kinnisvarainvesteeringu diglast vaartust. Kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse
maaramiseks kasutatakse kahe eraldiseisva soltumatu akrediteeritud eksperdi hinnanguid. Eksperdid kasutavad hindamisel
diskonteeritud rahavooge projektsiooni, vottes arvesse usaldusvaarseid hinnanguid tulevaste rahavoogude osas, arvestades
olemasolevate rendi- ja muude lepingute tingimusi, mis on (véimalusel) saadud valistest allikatest, nagu hetkel turul kehtivad
sarnaste kinnisvarade rendid (sarnases asukohas ja seisukorras) ning kasutades diskontomaara, mis peegeldab hetkel kehtivaid
turuhinnanguid rahavoogude ajastuse ja summade ebakindluse osas. Juhtkond on kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse
maaranud eelpoolnimetatud kahe sdltumatu eksperdi poolt maaratud diglaste vaartuste keskmisena, vottes arvesse hindajate
poolt kasutatud eeldusi (vaata lisa 6). Juhtkond on veendunud, et kinnisvara praegune kasutus on kdige optimaalsem ning
kasumlikum.

b) Teenuste pdhiosutaja vs vahendaja — teenused Ulrnikele.

Tulenevalt asjaolust, et sdlmitud Gdrilepingutes puudub Gurnikel véimalus valida teenuste (nagu kommunaal- ja haldusteenuse)
osutajaid, osutab Ettevote Glrnikele teatud teenuseid ise. Ettevotte on otsustanud, et ta kontrollib teenuseid enne nende
Uleandmist Giirnikele. Seda otsust tehes on Ettevdte arvestanud, et ta vastutab antud teenuste osutamise lubaduse taitmise eest,
eelkdige kontrollides teenuste kvaliteedi ja sobivuse ning tegeledes kaebustega, juhul kui need peaksid tekkima. Kuna Ettevottel
on oma Uurnike ees taitmiskohustus, mille alusel peab Ettevdte vastavaid kaupu ja teenuseid ise pakkuma, tegutseb Ettevote
mitgitehingu pdhiosutajana. Lisaks on Ettevottel kaalutlusdigus Glrnikelt nimetatud teenuste eest kiisitava hinna maaramisel.
Ettevote on kindlaks maaranud, et kdnealused teenused moodustavad eraldi rendiga mitteseotud komponente (teenused antakse
(Ule rendivara kasutusdigusest eraldi) ja kuuluvad IFRS 15 reguleerimisalasse. Vaata ka lisa 15.

c) Nbuete vaartuse hindamisel lahtutakse juhtkonna hinnangust vottes arvesse nduete kaetavust ning tahtaegasid nende nduete
osas, mis ei ole laekunud esialgsetel tingimustel. Vaartuse hindamisel kasutatakse juhtkonna hinnangut. Hinnangu tegemisel
lahtutakse volgniku makseraskustest, viimalusest, et vdlgnik laheb pankrotti vi reorganiseerimisele, maksedistsipliinist mitte
kinnipidamisest volgniku poolt. Kui ndudesumma laekumise tahtpaevast on méddunud 30 paeva hinnatakse ndudesumma 25%
ulatuses alla, 60 paeva paeva puhul 50%, 90 paeva puhul 75% ning 120 paeva vdi Ule selle, loetakse ndudesumma
ebatdenaoliselt laekuvaks ning kantakse 100% ulatuses maha. Allahindluse protsenti maaramine pdhineb Ettevotte ajaloolisel
kogemusel ning arvestab olemasolevaid turutingimusi. Turutingimuste v6i majandusseisu muutmise tulemusena voib kaesolev
juhtkonna hinnang muutuda oluliselt. Seotud osapoolte nduete osas peab juhtkond krediidiriski ebaoluliseks.

Lisa 24 Siindmused péarast aruandekuupaeva

Aruandekuupaeva seisuga Uletasid Ettevotte llhiajalised kohustised Ettevotte likviidsete varade vaartust 3 862 tuhande euro
vorra (31.12.2022: 2 717 tuhande euro vérra).

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud lahtudes Ettevdtte tegevuse jatkuvuse printsiibist. Tuginedes 2024. a.
rahavoogude prognoosile on juhtkond kindlal arvamusel, et Ettevote suudab katta koik Iihiajalised kohustised ning negatiivne
kaibekapital summas 3 862 tuhat eurot ei tekita Ettevottele majandusraskusi aastal 2024. Ettevottel on voimalus osaliselt tagasi
kutsuda Emaettevottele antud laenu.

Vottes arvesse eelpool mainitut on Ettevotte juhtkond veendunud, et Ettevéte on jatkusuutlik.
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JUHATUSE LIIKMETE ALLKIRJAD 2023. MAJANDUSAASTA ARUANDELE

Ulemiste Center OU 2023.a. majandusaasta aruanne on allkijastatud 24.04.2024.

Ulemiste Center OU 31. detsembril 2023 I6ppenud majandusaasta aruanne koosneb tegevusaruandestja raamatupidamise
aastaaruandest.

Ulemiste Center OU juhatus kinnitab, et 2023. aasta majandusaasta aruandes esitatud informatsioon on toene.
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Ulemiste Center OU osanikule

Arvamus

Oleme auditeerinud Ulemiste Center OU raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab finantsseisundi aruannet seisuga 31. detsember 2023
ning eeltoodud kuupaeval [6ppenud majandusaasta koondkasumiaruannet, rahavoogude aruannet, omakapitali muutuste aruannet ja
raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas olulist informatsiooni arvestuspShimétete kohta.

Meie arvates kajastab kaasnev raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades diglaselt Ulemiste Center OU finantsseisundit seisuga
31. detsember 2023 ning sellel kuup&eval [8ppenud majandusaasta finantstulemust ja rahavoogusid kooskd8las rahvusvaheliste
finantsaruandluse standarditega, nagu need on vastu véetud Euroopa Liidu poolt.

Arvamuse alus

Viisime auditi labi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti). Meie kohustusi vastavalt nendele standarditele kirjeldatakse
taiendavalt meie aruande osas ,Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga”. Me oleme ettevdttest séltumatud
kooskdlas kutseliste arvestusekspertide rahvusvahelise eetikakoodeksi (sh rahvusvaheliste sGltumatuse standardite) (edaspidi: IESBA koodeks)
ja Eestis finantsaruannete auditi l&biviimisel asjassepuutuvate eetikanduetega, mis meile rakenduvad, ning oleme tditnud oma muud
eetikaalased kohustused vastavalt nendele nGuetele ja IESBA koodeksile.

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 hélmab tegevusaruannet, kuid ei h6lma raamatupidamise aastaaruannet ega
meie asjaomast vandeaudiitori aruannet. Meie arvamus raamatupidamise aastaaruande kohta ei hdlma muud informatsiooni ja me ei tee selle
kohta mingis vormis kindlustandvat jareldust.

Seoses meie raamatupidamise aastaaruande auditiga on meie kohustus lugeda muud informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu
informatsioon oluliselt lahkneb raamatupidamise aastaaruandest v3i meie poolt auditi kdigus saadud teadmistest voi tundub muul viisil olevat
oluliselt vaarkajastatud. Kui me teeme tehtud t66 pdhjal jarelduse, et muu informatsioon on oluliselt vaarkajastatud, oleme kohustatud sellest
faktist aru andma. Meil ei ole sellega seoses millegi kohta aru anda.

Tegevusaruande osas viisime lébi ka Eesti Vabariigi audiitortegevuse seaduses ndutud protseduurid. Need protseduurid hdlmavad hindamist,
kas tegevusaruanne on olulises osas kooskdlas raamatupidamise aastaaruandega ning koostatud vastavalt Eesti Vabariigi raamatupidamise
seaduse nduetele.

Auditi kaigus tehtud t66 pdhjal oleme jdudnud jargmisele jareldusele:
« tegevusaruanne on olulises osas kooskdlas raamatupidamise aastaaruandega;
« tegevusaruanne on koostatud vastavalt asjakohastele Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses satestatud nduetele.

Juhtkonna ja nende, kelle tlesandeks on valitsemine, kohustused seoses raamatupidamise aastaaruandega

Juhtkond vastutab raamatupidamise aastaaruande koostamise ning 0diglase esitamise eest kooskd&las rahvusvaheliste finantsaruandluse
standarditega, nagu need on vastu vdetud Euroopa Liidu poolt ning sellise sisekontrollisisteemi eest nagu juhtkond peab vajalikuks,
vBimaldamaks raamatupidamise aastaaruande korrektset koostamist ja esitamist ilma pettustest v6i vigadest tulenevate oluliste
vaarkajastamisteta.

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhtkond kohustatud hindama ettevotte suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana, esitama infot,
kui see on asjakohane, tegevuse jatkuvusega seotud asjaolude kohta ja kasutama tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiipi, valja arvatud
juhul, kui juhtkond kavatseb kas ettevétte likvideerida vdi tegevuse Idpetada vai tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

Need, kelle tlesandeks on valitsemine, vastutavad ettevdtte raamatupidamise aruandlusprotsessi Ule jarelevalve teostamise eest.



Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmark on saada pdhjendatud kindlus selle kohta, kas raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on kas pettusest v6i veast tulenevate
oluliste vaarkajastamisteta, ja anda valja vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust. PGhjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus,
kuid see ei taga, et olulise vaarkajastamise eksisteerimisel see kooskd&las rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) labiviidud auditi
kaigus alati avastatakse. Vaarkajastamised v@ivad tuleneda pettusest v8i veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui vdib p&hjendatult eeldada, et
need vdivad Uksikult v8i koos mdjutada majanduslikke otsuseid, mida kasutajad raamatupidamise aastaaruande alusel teevad.

Kasutame auditeerides vastavalt rahvusvahelistele auditeerimise standarditele (Eesti) kutsealast otsustust ja sailitame kutsealase skeptitsismi
kogu auditi kaigus. Me teeme ka jargmist:

» teeme kindlaks ja hindame raamatupidamise aastaaruande kas pettusest vdi 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 vaarkajastamise puhul, sest pettus
vBib tdhendada salakokkulepet, v8ltsimist, info esitamata jatmist, vaaresitiste tegemist voi sisekontrolli eiramist;

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

« hindame kasutatud arvestuspdhimotete asjakohasust ning juhtkonna arvestushinnangute ja nendega seoses avalikustatud info pdhjendatust;

« teeme jarelduse juhtkonna poolt tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiibi kasutamise asjakohasuse kohta ja saadud auditi téendusmaterjali
pdhjal selle kohta, kas esineb olulist ebakindlust siindmuste v&i tingimuste suhtes, mis v8ivad tekitada markimisvaarset kahtlust ettevotte
suutlikkuses jatkata jatkuvalt tegutsevana. Kui me teeme jarelduse, et eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud juhtima vandeaudiitori
aruandes tahelepanu raamatupidamise aastaaruandes selle kohta avalikustatud infole v&i kui avalikustatud info on ebapiisav, siis modifitseerima
oma arvamust. Meie jareldused p&hinevad vandeaudiitori aruande kuup&evani saadud auditi tdendusmaterjalil. Tulevased siindmused voi
tingimused vGivad siiski kahjustada ettevdtte suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana;

* hindame raamatupidamise aastaaruande (ldist esitusviisi, struktuuri ja sisu, sealhulgas avalikustatud informatsiooni, ning seda, kas
raamatupidamise aastaaruanne esitab aluseks olevaid tehinguid ja sindmusi viisil, millega saavutatakse Giglane esitusviis.

Me vahetame nendega, kelle Ulesandeks on valitsemine, infot muu hulgas auditi planeeritud ulatuse ja ajastuse ning méarkimisvaarsete auditi
tahelepanekute kohta, sealhulgas mis tahes sisekontrolli méarkimisvaarsete puuduste kohta, mille oleme tuvastanud auditi k&igus.

/allkirjastatud digitaalselt/

Erki Usin

Vandeaudiitori number 496

Ernst & Young Baltic AS
Audiitorettevdtja tegevusloa number 58
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Vandeaudiitori number 736
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