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ETTEVOTJA LUHIISELOOMUSTUS JA KONTAKTANDMED

Ulemiste Center OU (edaspidi ,ettevitja”) asutati 2002, aastal. Ettevitja kontaktandmed on #ra
toodud alljargnevalt:

Aadress: Suur-Sgjamée 4

11415 Tallinn

Eesti
Registrikood: 10872385
Pohitegevusala: Kinnisvara haldamine
Telefon: +372 603 49 16
Faks: +372 603 49 13
E-post: guido.parnits@ulemiste.ee
Audiitor: PricewaterhouseCoopers
Majandusaasta algus ja 01. jaanuar 2011 — 31. detsember 2011
16pp:

31. detsember 2011 seisuga oli ettevotja ainuomanik Ulemiste Holding Nederland B.V
(,emacttevotja”), mis kuulub 100% Norras asuvale AS-le Linstow., AS Linstow omanikuks on
Wilhelmsen perekonnale kuuluv korporatsioon Anders Wilhelmsen Group.
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TEGEVUSARUANNE
Pdhitegevus ja areng

Ulemiste Center OU (edaspidi: ettevitja) pGhitegevusalaks on kaubanduskeskuste arendamine,
viiljarentimine ja nende haldamine.

Ulemiste keskus on kujunenud Tallinna ja Harjumaa elanike seas iiheks tuntuimaks
kaubanduskeskuseks. Keskuse iildpind on 50,000 m2 ja kaubanduspind 37,500 m2. Rentnike arv on
ligikaudu 15¢ (poed, teenusepakkujad ning toitlustusasutused). Bilansipdeva seisuga oli keskuses
vakantseid pindu 0,01% kaubanduspinnast.

Olulisi muudatusi iifirnike koosseisus aruandeaastal ei toimunud, samuti ei planeerita suuri
muudatusi jiirgneval aastal.

Ettevitte puhaskasumiks 2011. aastal oli 17,0 miljonit eurot (2010. aastal oli puhaskasum 11,8 miljonit
eurot). Mirkimisviiirne 2010. ja 2011. aasta kasum on tingitud eelkdige kinnisvarainvesteeringuna
kajastatud kaubanduskeskuse diglase vairtuse hinnangn muutusest.

Finaniseerimine

Ulemiste kaubanduskeskust on finantseeritud pangalaenudega kokku 72 miljoni euro ulatuses. Kolm
panka, HSH Nordbank, Bayerishe Hypo- und Vereinsbank AG ja Glitnir Banki HF on andnud
ettevGtjale kaks pikaajalist laemu (32 ja 40 miljonit eurot). Pankadelt saadud laen on ujuva
intressimddraga, mille aluseks on kuue kuu EURIBOR ja sellest tulenevalt méjutab EURIBOR-i
muutumine otseselt ettevitte finantskulusid ja tegevuse tulemust. 2011, aastal kasvas finantskulude
maht intregsimarginaalide tousust tingitult ligikaudu 234 tuhande euro vdrra. Laenude tagatiseks on
hiipoteek Ulemiste kaubanduskeskuse kinnistule, kommertspant ettevétja vallasvarale ja ettevitja
osakutele seatud pant.

Ettevotja volakohustuste baasvaluutaks on euro. Uiiritasud, mida saadakse kaubanduskeskuse
pindade viljaiiiirimisel Ariettevbtetele, on lepinguliselt sitestatud ja arvestatakse samuti eurodes.
Seega ettevotjal finantsvaradest ja-kohustustest tulenevat valuutariski ei ole.

Finantssuhtarvud

Renditulu renditava kaubanduspinna kohta kuus = 7226 tuh EUR / 37 500 m2 / 12 koud = 16 EUR
Laenukulude kattekordaja = 6 696 tuh EUR / 3 869 tuh EUR = 1,7
Omakapital / voorkapital = 47 621 tuh EUR / 62 758 tuh EUR = 76%

Tootasud

Ulemiste Center OU-s oli 2011. aasta 16puks kuus t66tajat (2010. aastal samuti kuus t5otajat). 2011.
aasta palgakulu oli 293 tuhat eurot { 2010: 282 tuh eurot), mis sisaldab ka t66jduga seotud makse
{sotsiaalmaks ja t66tuskindlustus). Ettevotja juhatus koosneb kolmest lilkmest. NGukogu ettevdtjal ei
ole. Juhatuse liikmetele maksti 2011.a. t66tasusid summas 110 tuhat eurot (2010: 110 tuh eurot).
Juhatuse liikmete tagasikutsumisel puudub ettevgttel lahknmishiivitise tasumise kohustus.

Frode Gro
Juha

Guido Pirnits
Juhatuse liige

Jaan Soots
Juhatuse liige
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KOONDKASUMIARUANNE
(tuhandetes eurodes)

Renditulu

Muu miifigitulu

Puhaskasum/ -kahjum kinnisvarainvesteeringu
diglase vdrtuse muutusest

Kinnisvara haldamisega otseselt seotud kulud
To6jdukulud

Muud tegevuskulud

Pohivara kulum

Arikasum / -kahjum

Finantstulu

Finantskulu

Finantstulud ja —kulud kokku
Aruandeaasta puhaskasum/ -kahjum

Aruandeaasta koondkasum/ -kahjum

Lisad lehekiilgedel 9 kuni 27 on raamatupidamise aastaarnande lahutamatud osad.

Lisa 6
Lisa 8
Lisa 10

Lisa 10
Lisa 7
Lisa 8
Lisa 11

Lisag
Lisag

2011 2010
7,227 6,836
2,556 2,523

11,633 7,901
-151 -450
-293 -276
'2:645 -2,954
_5 _8
18,322 13,573
1,525 856
-2,849 -2,601
-1,324 -1,745
16,999 11,828
16,999 11,828

Initsialiseeritud ainult identifitseerimiseks
Initialled for the purpose of i

dentification only
Initsiaalidfinitials -

[

Kuupéev/date

,72'3:03 LES

PricewaterhouseCoopers, Tallinn
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FINANTSSEISUNDI ARUANNE

(tuhandetes eurodes)

VARAD

Pohivara
Kinnisvarainvesteeringud
Pohivara

Pikaajalised nduded
Péhivara kokku

Kiibevara

Varud

Ndéuded ostjate vastu ja muud néuded
Raha ja raha ekvivalendid
Kiibevara kokku

Varad kokku

OMAKAPITAL JA KOHUSTUSED
Omakapital

Alktsiakapital

Kohustuslik reservkapital

Jaotamata kasum

Omakapital kokku

Kohustused

Pikaajalised kohustused
Laenukohustused
Tuletisinstrumendid

Pikaajalised kohustused kokku

Liihiajalised kohustused
Laenukohustused

Volad hankijatele ja muud v&lad
Tuletisinstrumendid

Liihiajalised kohustused kokku

Kohustused kokku

Omakapital ja kohustused kokku

Lisa

Lisa1o
Lisa 11
Lisa 12

Lisa 12
Lisa 13

Lisa 14

Lisa 14

Lisa 15
Lisa 15

Lisa 15
Lisa 16
Lisa 15

Lisad lehekiilgedel 9 kuni 27 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.

Initsiallsearitud ainult identifitseerimiseks

Initialled for the purpose of

Initsiaalidfinitials

Kuupédev/dais

PricewatafhouseCoopers, Tallinn

31.12.2011 31.12.2010
88,800 77,000
30 10
17,470 17,143
106,300 94,153
0 10
486 519
3,593 4,130
4,078 4,659
110,379 98,813
639 639
64 64
46,918 29,919
47,621 30,622
58,921 59,663
0 644
58,921 60,3006
1,100 4,932
2,021 1,953
716 999
3,837 =,883
62,758 68,191
110,379 98,813
identification only
i
4. 03 42
6
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OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE

(tuhandetes eurodes)

Aktsiakapital Kohustuslik Jaotamata kasum Kokku
reservkapital
Saldo 31.12.2009 639 64 18,091 18,794
Koondkasum 2010 0 0 11,828 11,828
Saldo 31.12.2010 639 64 29,919 30,622
Koondkasum 2011 o o 16,999 16,999
Saldo 31.12.2011 639 64 46,918 47,621
Tépsem informatsioon omakapitali ja selle muutuste kohta on toodud lisas 14.
Lisad lehekiilgedel 9 kuni 27 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
[ Initsialiseeritud ainult identifitseerimiseks
Initialled for the purpose of identification only
Initsiaatid/initials K 7

Kuupzev/date A9.03.4L

PncewaterhouseCooners Tallmn
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RAHAVOOGUDE ARUANNE
(tuhandetes eurodes)

2011 2010

Lisa

Rahavood idritegevusest
Puhaskasum 16,999 11,828
Korrigeerimised:
Puhaskasum/ -kahjum kinnisvarainvesteeringu diglase Lisa 10 -11,633 -7,901
vidrtuse muutusest
Pdhivara kulum Lisa 11 5 8
Finantstulud Lisag -1,525 -856
Finantskulud Lisag 2,849 2,601
Varude muutus o] -10
Aritegevusega seotud varade ja kohustuste muutus 41 -127
Makstud intressid -2,569 -2,428
Kokku rahavood diritegevusest 4,168 3,115
Rahavood investeerimistegevusest
Kinnisvarainvesteeringute soetus Lisa 10 -187 -176
Materiaalse pbhivara soetus Lisa 11 -25 -9
Antud laenude tagasimaksed Lisa 12 13 948
Saadud intressid a3 36
Kokku rahavood investeerimistegevusest -167 790
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud Lisa 18 158 8o
Saadud laenude tagasimaksed Lisa 15 -4,693 -4,533
Kapitalirendi phiosa tagasimaksed -3 -3
Kokku rahavood finantseerimistegevusest -4,538 -4.457
Rahavood kokkn -537 -543
Raha ja raha ekvivalentide muutus
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses Lisa 13 4,130 4,676
Valuutakursimuutuste maju Lisag 0 -3
Raha ja raha ekvivalentide muutus -537 -543
Raha ja raha ekvivalendid perioodi 16pus Lisa 13 3,593 4,130

Informatsioon oluliste mitterahaliste tehingute kohta on toodud Lisas 15 ja Lisa 18.

Lisad lehekiilgedel g kuni 27 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.

Initsialiseeritud ainult identifitseerimiseks
Initialled for the purpose of idontification only
Initsiaalidfinitials L .

Kuupgevidate J9 .02 .41,

PricewatarhouseCooners, Tallinn
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Initsialiseeritud airuit identifitseerimiseks

. . . Initialied for the purpose of identificatio ?
Raamatupidamise aastaaruande lisad Initsiaalid/iitiats L n only
Lisa 1. Uldine informatsioon - Kuupéevidate L9031,

Pricewaterho 132Coopers, Tallinn

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

31. detsember 2011 seisuga oli ettevdtja ainuomanik Ulemiste Holding Nederland B.V
(-emaettevitja”), mis kuulub Norras asuvale AS-le Linstow. AS Linstow omanikuks on kaudselt
Wilhelmsen perekonnale kuuluv korporatsioon Anders Wilhelmsen Group.

Ettevotja juhatus kinnitas kdesoleva raamatupidamise aastaaruande 29.mirtsil 2012, aastal. Vastavalt
Eestis kehtivale driseaduslikule peab kidesolev majandusaasta aruanne olema heaks kiidetud
aktsionidride {ildkoosoleku poolt.

Lisa 2. Kokkuvdte peamistest arvestuspohimétetest

Peamised arvestuspshimétted, mida on kasutatud kiesoleva raamatupidamise aastaaruande
koostamisel, on vilja toodud alljargnevalt. Neid arvestuspShimétteid on jarjepidevalt rakendatud
kdikidel aruandes esitatud arvestusperioodidel, viljaarvatud juhtudel, kui on kirjeldatud teisiti. Juhul
kui arnandes kajastatud informatsiooni esitusviisi v6i Klassifitseerimist on muudetud, on vastavalt
muudetud ka vordlusandmete esitusviisi, juhul kui vastavas arvestuspShiméttes ei ole viidatud
vastupidisele.

A Aastaaruande koostamise péhimatted

Ettevbtja raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse
standarditega (IFRS), nagu need on vastu vdetud Euroopa Liidu poolt. Raamatupidamise
aastaaruande koostamisel on lihtutud soetusmaksumuse printsiibist, viilja arvatud juhtudel, mida on
kirjeldatud alljirgnevates arvestuspohimatetes.

Finantsaruannete koostamine kooskflas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega nduab
teatud raamatupidamishinnangute kasutamist. Samuti nduab see juhtkonnalt mitmete otsuste
tegemist arvestus- ja arnandluspshimétete rakendamise osas. Need valdkonnad, mis eeldavad
keerulisemaid hinnanguid ning kus raamatupidamishinnangutel ja arvestatud eeldustel on oluline
m&ju raamatupidamise aastaaruandes kajastatud informatsioonile, on avalikustatud eraldi lisas 4.

B Vorreldavus

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud lihtudes jirjepidevuse ja vérreldavuse pshimdtetest,
meetodite muutuse sisu ja mdju on selgitatud vastavates lisades. Kui finantsaruannete kirjete esitust
v0i nende Klassifitseerimise meetodit on muudetud, siis on korrigeeritud ka eelmise perioodi
vorreldavaid niitajaid.

B.1 Uuned arvestuspShimétted
(a) Uute véi muudetud standardite ja tdlgenduste rakendamine

Uutel v6i muudetud standarditel vdi t6lgendustel, mis hakkasid esmakordselt kehtima 1. jaanuaril
2011 algaval aruandeaastal ei olnud olulist méju ettevdijale.

(b) Uued vai muudetud standardid ja tdlgendused, mis on vilja antud ja muutuvad kohustuslikuks
alates 1. jaanuaril 2011.a. ja mida ettevdtja ei ole rakendanud ennetihtaegselt:

IFRS 13 “Oiglase vidrtuse modtmine”, rakendub 1. jaanuaril 2013 v6i hiljem algavatele
aruandeperioodidele; ei ole veel vastu vBetud Euroopa Liidu poolt; standardi eesmirgiks on
iihtlustamine ja keerukuse viihendamine; seetSttu sisaldab standard Giglase vidrtuse korrigeeritud
definitsiooni ning Giglase véirtuse m36tmise aluseid ja avalikustamise néudeid, mis on kasutatavad
14bi erinevate IFRS standardite. Ettevdtja hindab standardi méju finantsaruandele,

Ulejisinud uutel v6i muudetud standarditel véi tolgendustel, mis veel ei kehti, ei ole ecldatavasti olulist
maju ettevotjale.

9
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C Arvestus- ja esitusvaluuta

1. jaanuaril 2011 {ihines Eesti Vabariik euroalaga ja vttis rahvusvaluutana kasutusele euro, mis
asendas Eesti krooni. Sellest tulenevalt on ettevitja arvestusvaluutaks alates 1. jaanuarist 2011 euro.
Muutus arvestusvaluutas on kajastatud edasiulatuvalt. Seisuga 1. jaanuar 2011 on ettevtja teostanud
raamatupidamiskontode saldode imberarvestuse, lahtudes valuutakursist 15,6466 krooni/euro. 2011.
aasta raamatupidamise aastaaruanne on esitatud eurodes. Aruandes esitatud vérdlusandmed on Eesti
kroonidest eurodesse fimber arvestatud {ileminekukursiga 15,6466 krooni/euro. Kuna nimetatud kurss
on iihtlasi ka varasematel perioodidel kehtinud fikseeritud vahetuskurss, ei tekkinud {imberarvestusest
kursierinevusi,

Aruanne on koostatud eurodes iimardatuna Iihima tuhandeni, v.a. kui ei ole eraldi viidatud ménele
teisele maotithikule.

D Tehingud ja saldod viilisvaluutas

Vilisvaluutadeks on loetud kéik teised valuutad peale arvestusvaluuta euro (ettevitja arvestusvaluuta
on euro (kuni 31.detsembrini 2010 Eesti kroon)). Vilisvaluutas toimunud tehingute kajastamisel on
aluseks vdetud tehingu toimumise pieval ametlikult kehtinud Euroopa keskpanga valuutakursid (kuni
31. detsembrini 2010 Eesti Panga valuutakursid). Vilisvaluutas fikseeritud monetaarsed varad ja —
kohustused (rahas tasutavad nduded ja laenud), hinnatakse bilansipieval iimber arvestusvaluutasse
bilansipAeval kehtivate Euroopa keskpanga (kuni 31. detsembrini 2010 Eest Panga) valuutakursside
alusel. Umberhindamise tulemusena tekkinud kursikasumid ja -kahjumid esitatakse aruandeperioodi
koondkasumiaruandes.

E Tulude arvestus

Tulud sisaldavad kinnisvarainvesteeringutelt saadud renditulusid, teenustasusid ja juhtimistasusid
ning kinnisvara miifigist saadavaid tulusid. Renditulu kasutusrentidelt kajastatakse lineaarselt
lepinguperioodi jooksul. Tulu kajastatakse saadud v5i saadava tasu diglases viirtuses, millest on maha
arvatud kiibemaks, dotatsioonid ja allahindlused. Tulu kajastatakse siis, kui teenus on osutatud ja
ning tehingust saadava tasu lackumine ettevStjale on tdenioline. Kui ettevitja pakub oma Klientidele
rendistiimuleid, kajastatakse vastav kulu lineaarselt rendiperioodi jooksul renditulude vihendusena.

Teenus- ja juhtimistasud kajastatakse aruandlusperiocodil, mil teenus on osutatud. Kui ettevotja
tegutseb teenuse osutamisel kui agent, tuluna kajastatakse komisjonitasu, mitte brutotulu.

Intressitulu kajastatakse sisemise intressimiira meetodil.
F Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud kinnisvaraobjekte, mida ettevitja hoiab renditulu teenimise
eesmirgil ja mida ei kasutata ettevitja enda majandustegevuses. Kinnisvarainvesteeringuteks on omatav
maa ja ehitised. Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud ka kinnisvara, mida ehitatakse vai arendatakse
kinnisvarainvesteeringuna kasutamiseks tulevikus.

Kinnisvarainvesteering voetakse algselt arvele selle soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soetamisega
otseselt seotud tehingutasusid, Peale esmast arvele vtmist kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid
diglases vairtuses. Oiglane vidrtus baseerub aktivse kinnisvaraturu hindadel, mis on vajadusel
korrigeeritud erinevustega tulenevalt konkreetse vara olemusest, asukohast v5i seisukorrast. Juhul kui
turuinformatsioon ei ole kittesaadav, kasutab ettevtte alternatiivseid hindamismeetodeid, niiteks
vordlust vihemaktiivsete turgude hindadega v6i diskonteeritud rahavoogude meetodit. Juhatuse
hinnangute aluseks on sGltumatu hindaja hindamisakt, mis koostatakse kord aastas kahe erineva vilise
hindaja poolt, kellel on tunnustatud ja piisav professionaalne kvalifikatsioon ja kes omavad ajakohast
kogemust vastava piirkonna ja kategooria kinnisvarainvesteeringute hindamisel,

Muuhulgas peegeldab kinnisvarainvesteeringu iglane viartus praeguseid renditulusid ja eelduslikke
tuleviku renditulusid praegustes turutingimustes.

Hilisemad kulutused lisatakse kinnisvarainvesteeringu soetusmaksumusele juhul, kui on tGenioline, et
ettevote saab seoses kulutustega tulevikus majanduslikku kasu ning kulutuste soetusmaksumust on
voimalik usaldusvidrselt modta. Muud hilisemad kulutused (nditeks remont, hooldus) kajastatakse
uinde tekidmise heth ludes: Initsialiseeritud ainult identifitsearimiseks

Initialled for the purpose of identification only
Initsiaalid/initials L. £ o
Kuupéevidate L9.03 4 L,

PricewaterhouaeCoopers, Tallinn
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Muutused diglases vadrtuses kajastatakse koondkasumiarnandes.
G Materiaalne pohivara

Materiaalne pdhivara kajastatakse soetusmaksumuses, millest on maha arvatud kulum ja vara
vidrtuse langusest tulenevad kahjumid. Soetusmaksumus sisaldab kulutusi, mis on otseselt seotud
nende objektide omandamisega.

Materiaalse pshivara soetusmaksumuses koosneb ostuhinnast ja otseselt scetamisega seotud
kulutustest.

Hilisemate parendustega seotud kulutused lisatakse pShivara bilansilisele maksumusele siis, kui on
tdenioline, et need kulutused osalevad tulevikus majandusliku kasu loomisel ning nende soetusmaksumust
saab usaldusviirselt moGta. K6ik muud remondi- ja hoolduskulud kajastatakse nende tekkimise hetkel
aruandeperioodi kuludes.

Materiaalse pShivara amortiseerimisel kasutatakse lineaarset meetodit, mis peegeldab varaobjekti
kasulikku eluiga, vajadusel arvestades objekti oluliste komponentide eluigasid eraldi:

Masinad ja seadmed 3-7 aastat
Iga aruandlusperioodi 16pus hinnatakse varade 1oppviirtuste ja kasulike eluigade pshjendatust.

Laenukasutuse kulud, mis on otseselt seotud tingimustele vastavate varade soetamise, ehitamise v&i
tootmisega, kapitaliseeritakse osana vara soetusmaksumusest.

Voorandamisel tekkivad kasumid ja kahjumid, mis tulenevad vahest saadud tasu ja vara bilansilise
maksumuse vahel, kajastatakse koondkasumiaruandes tulu vdi kuluna.

H Rendiarvestus

Kapitalirendina kisitletakse rendilepingut, mille puhul k3ik olulised vara omandiga seonduvad riskid
ja hiived kanduvad iile rentnikule, Muid rendilepinguid, mille puhul rendileandjal siilib oluline osa
vara omandiga seonduvatest riskidest ja hiivedest, kajastatakse kasutusrendina.

(1} Ettevotja kui rentnik
(a) Kapitalirent
Kapitalirendi tingimustel renditud varad kapitaliseeritakse renditud vara Giglase viirtuse summas
voi rendimaksete miinimumsumma niiiidisvéiirtuses, juhul kui see on madalam. Rendimaksed
jaotatakse kohustuse jédkvidrtuse vihendamiseks ja finantskuluks. Inmtressikulu jaotatakse
rendiperioodile arvestusega, et intressimair on igal ajahetkel kohustuse jaskviirtuse suhtes sama.
Varasid, mis on soetatud kapitalirendi tingimustel, amortiseeritakse eeldatava kasuliku tédea voi
rendilepingu kehtivuse perioodi jooksul, olenevalt sellest, kumb on lithem.

(2) Ettevotja kui rendileandja
(a) Kasutusrent
Kasutusrendi tingimustel viljarenditud maad ja ehitisi liigitatakse kinnisvarainvesteeringuteks, vt.
arvestuspohimote F. Kasutusrendimakseid kajastatakse koondkasumiaruandes lineaarselt
rendiperioodi jooksul.

I Finantsvarad

Ettevdtjal on finantsvarasid ainult laenude ja nduete kategoorias.. Liigitus séltub finantsvarade
omandamise eesmirgist. Juhtkond méarab finantsvarade liigituse esmasel arvele vétmisel,

Laenud ja nduded
Laenud ja nduded on fikseeritud v8i kindlaksmiiratavate maksetega tuletisinstrumentideks
mitteolevad finantsvarad, mis ei ole noteeritud aktiivsel turul. Laenusid ja ndudeid kajastatakse
kiibevaradena, vilja arvatud juhul, kui laenu v&i ndude tihtaeg on hiliem kui 12 kuud pérast
aruandlus kuupdeva. Sellisel juhul kajastatakse neid pShivaradena, Ettevotja laenud ja nduded on
kajastatud finantsseisundi aruandes ridadel ,néuded ostjate vastu ja muud péuded“ ja ,raha ja raha
ekvivalendid®. initsialiseeritud ainuit identifitseerimiseks
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Tavapirastel turutingimustel toimuvaid finantsvarade oste ja miiiike kajastatakse tehingupieval —
péeval, mil ettevbtja kohustub ostma v3i miiiima nimetatud vara. Finantsvarade kajastamine
lopetatakse, kui lepingujérgsed Sigused finantsvarast tulenevatele rahavoogudele 16pevad v&i on iile
antud, ja ettevdtja on samuti iile kandnud olulise osa finantsvara omandiga seotud riskidest ja
hiivedest. Laenusid ja nduded kajastatakse edaspidi korrigeeritud soetusmaksumuses kasutades
sisemise intressiméfra meetodit.

J Nouded ostjate vastu

Noudeid ostjate vastu kajastatakse esmalt saadaoleva tasu diglases védrtuses ja edaspidi korrigeeritud
soetusmaksumuses, millest on maha arvatud vdimaliknd vara viirtuse langusest tulenevad
allahindlused, kasutades sisemise intressimiira meetodit. Néuded hinnatakse alla, kui eksisteerib
objektiivseid t6endeid selle kohta, et saadaolevad summad ei lacku vastavalt esialgsetele lepingu
tingimustele. Allahindluse summa on erinevus bilansilise maksumuse ja prognoositavate tulevaste
rahavoogude niiiidisviirtuse vahel, mida on diskonteeritud sarnaste laenuvitjate turuintressiga. Vara
bilansilist maksumust vihendatakse ebatBeniioliselt lackuvate nduete summa vdrra ning kahjum
allahindlusest kajastatakse koondkasumiaruandes kuluna, Kui ndue loetakse lootusetuks, kantakse
ndue ja selle allahindlus finantsseisundi aruandest vilja. Varasematel perioodidel allahinnatud nduete
laekumisel tiihistatakse allahindluse kulu koondkasumiaruandes.

K Raha ja raha ekvivalendid

Raha ja selle ekvivalentidena kajastatakse kassas olevat sularaha, arvelduskentode jaiike ning teisi
lihiajalisi kérge likviidsusega kuni 3-kuulise tihtajaga investeeringuid ning arvelduskrediiti.
Arvelduskrediiti kajastatakse finantsseisundi aruandes liihiajaliste laenukohustuste koosseisus.

Raha ja raha ekvivalente kajastatakse finantsseisundi aruandes oiglases viirtuses. Raha ja
pangakontode saldod, mille kasutamise osas esineb piirangnid ei ole kajastatud raha ja raha
ekvivalendina rahavoogude aruandes. Saldod, millele seatud piirangud ei voimalda neid kasutada
vahemalt 12 kuu jooksul kohustuste arveldamiseks kajastatakse pikaajaliste varade koosseisus.

L Kohustuslik reservkapital

Vastavalt Eesti &riseadustikule moodustatakse kohustuslik reservkapital. Igal majandusaastal tuleb
reservkapitali kanda vihemalt 1/20 puhaskasumist, kumi reservkapital moodustab 1/10
aktsiakapitalist. ~Reservkapitali v8ib kasutada kahjumite katmiseks, samuti osakapitali
suurendamiseks. Reservkapitalist ei voi teha osanikele viljamakseid.

M Ettevotte tulumaks

Eestis kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevitte aruandeaasta kasumit.
Tulumaksn makstakse dividendidelt, erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvgtukuludelt,
ettevGtlusega mitteseotud viljamaksetelt ning siirdehinna korrigeerimistelt. Alates 1.01.2008 on
dividendidena jaotatud kasumi maksumiiraks 21/79 viljamakstavalt netosummalt. Dividendide
viljamaksmisega kaasnevat ettevitte tulumaksu kajastatakse kohustusena ja koondkasumiaruandes
tulumaksukuluna samal perioodil kui dividendid vilja kuulutatakse, sdltumata sellest, millise perioodi
eest need on vilja kuulutatud véi millal need tegelikult viilja makstakse. Tulumaksu tasumise kohustus
tekib dividendide valjamaksele jirgneva kuu 10. kuupieval.

Maksustamissiisteemi omapérast lihtuvalt ei teki Eestis registreeritud ettevdtetel erinevusi vara
maksuarvestuslike ja bilansiliste ji#kvairtuste vahel ning sellest tulenevalt ka edasiliikkunud
tulumaksundudeid ega -kohustusi. Finantsseisundi aruandes ei kajastata tingimuslikkn
tulumaksukohustust, mis tekiks jaotamata kasumist dividendide viljamaksmisel. Maksimaalne
tulumaksukchustus, mis kaasneks jaotamata kasumi dividendidena viljamaksmisel, on esitatud
aastaaruande lisades.
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N Vélad hankijatele

Volad hankijatele on tavapérase ritegevuse kiigus tekkinud kohustused tasuda hankijatele saadud
teenuste eest. Volad hankijatele vietakse esmalt arvele nende Siglases viidrtuses ning kajastatakse
hiljem korrigeeritud soetusmaksumuses, kasutades sisemise intressimiira meetodit.

O Vidlakohustused

Vélakohustused voetakse esmalt arvele nende Oiglases viidrtuses, millest on maha arvatud
tehingukulud. Vélakohustusi kajastatakse hiljem korrigeeritud soetusmaksumuses; soetusmaksumuse
ja lunastusmaksumuse vahe kajastatakse koondkasumiaruandes kuluna vélakohustuse kehtivuse
perioodi jooksul, kasutades sisemise intressimiira meetodit.

Volakohustused liigitatakse liihiajaliseks, kui selle tasumise tihtaeg on kaheteist kuu jooksul alates
bilansikuupievast; voi ettevittel pole tingimusteta Sigust kohustise tasumist edasi liikata rohkem kui
12 kuud pérast bilansikuupieva.

P Tuletisinstrumendid

Tuletisinstrumente kajastatakse finantsseisundi aruandes nende diglases vidrtuses kuupieval, mil
tuletisinstrumendi leping sGlmitakse ning ka edaspidi kajastatakse tuletisinstrumente nende diglases
vddrtuses. Saadud kasumite ja kahjumite kajastamise meetod soltub sellest, kas ettevite rakendab
riskimaandamise arvestuse erireegleid ja kui siis, milliseid riske maandatakse. EttevStja on sélminud
intressiméira swapi lepingu, kuid seda ei arvestata ldhtuvalt riskimaandamise erireeglitest, seega ei
ole aruandes rakendatud spetsiifilisi riskimaandamisinstrumendi arvestuse eripShimétted.
Intressimédéira swapi lepingud kategoriseeritakse &iglases viirtuses 1ibi koondkasumiaruande
kajastatavate finantsvarade v0i -kohustustena. Derivatiivid Klassifitseeritakse lithiajalise vara vdi
kohustusena juhul kui selle eeldatav arveldamise tihtaeg on kaheteist kuu jooksul alates
aruandluskuupdevast; muul juhul Klassifitseeritakse need pikaajalisena. Kasumid ning kahjumid
tuletisinstrumentidelt kajastatakse koondkasumiaruandes perioodi finantstulu ning -kuluna.

Q Varjatud tuletisinstrumendid - intressimiiira iilempiiri fikseerimise (interest rate
cap) lepingu kajastamine

Varjatud tuletisinstrument on osa hiibriid-instrumendist (segainstrument), mis sisaldab ka
tuletisinstrumendiks mitteolevat pdhilepingut, mille téttu moned segainstrumendist tulenevad
rahavood k&iguvad sarnaselt eraldiseisvale tuletisinstrumendile. Varjatud tuletisinstrument eraldatakse
pohilepingust ning kajastatakse  tuletisinstrumendina siis ja ainult siis kui a) varjatud
tuletisinstrumendi majanduslikud tunnused ja riskid ei ole tihedalt seotud pGhilepingu majanduslike
tunnuste ja riskidega; b) varjatud tuletisinstrumendiga samasuguste tingimustega eraldiseisev
instrument vastaks tuletisinstrumendi m@istele; ja c) hiibriidinstrumenti (segainstrumenti) ei méédeta
Diglases viddrtuses muutusega labi koondkasumiaruande (s.t kui tuletisinstrument, mis on varjatud
Oiglases viidrtuses muutusega libi koondkasumiaruande kajastatud finantsvaras v6i —kohustuses, ei ole
eraldatud).

Pohilepinguga tibedalt seotud varjatud tuletisinstrumentide tehingukulusid kajastatakse sarnaselt
muude tehingukuludega, s.t kajastatakse koondkasumiaruandes kohustuse kehtivusperioodi jooksul,
kasutades sisemise intressimiiira meetodit.

R Eraldised ja tingimuslikud kohustused

Eraldis kajastatakse siis, kui ettevdtjal on minevikus aset leidnud siindmustest tulenev seaduslik vai
faktiline kohustus, kohustuse realiseerumine nduab ressurssidest loobumist ja kohutuse suurust on
vbimalik usaldusviirselt mdGta. Eraldisi ei moodustata tulevikus aset leidvate tegevuskahjumite
katteks.

Eraldiste kajastamisel finantsseisundi aruandes on lihtutud juhtkonna (vdi séltumatute ekspertide)
hinnangust oodatavate maksete summa ning ajastuse kohta. Eraldis kajastatakse finantsseisundi
aruandes eraldise tditmiseks tGendoliselt vajamineva summa  niiiidisviirtuses, kasutades
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diskontoméira, mis kajastab hetke turuhinnanguid raha ajaviirtusele ja kohustusele iseloomulikke
riske, Aja m66dumise tGttu toimunud eraldise summa kasv kajastatakse intressikuluna.

Garantiid ja muud kohustused, mis vdivad teatud tingimustel muutuda kohustuseks, kuid ei ole
toenioline, et selle kohustuse tiitmise tulemusena majanduslikku kasu sisaldavad ressursid vihenevad
vii kohustuse suurust ei ole viimalik piisavalt usaldusviirselt mddta, avalikustatakse aastaaruande
lisades tingimuslike kohustustena.

S Kohustused téovitjate ees

Kohustused t66tajate ees sisaldavad lepingulisi digusi, mis tulenevad télepingutest ja tulemuspalgast,
mida arvestatakse vastavalt Ettevitja finantstulemusele ning tdGtajate poolt eesmiirkide tditmisele.
Tulemuspalk kajastatakse vastava aruandeperioodi kuluna ning kohustusena, juhul kui see makstakse
vilja jargneval finantsaastal.

Vastavalt toolepingutele ja seadusandlusele sisaldavad kohustused t66votjate ees ka puhkusetasu
viitvGlga koos sotsiaalmaksu ja to6tuskindlustusmaksuga.

T Rahavoogude aruanne

Rahavoogude aruanne on koostatud kaudsel meetodil, mille puhul on #ritegevuse rahavoogude
leidmiseks korrigeeritud puhaskasumit, elimineerides mitterahaliste tehingute mdju  ning
dritegevusega seotud kiibevarade ja liihiajaliste kohustuste saldode muutused.

U Siindmused pérast aruandlusperioodi

Raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised vara ja kohustuste hindamist majutavad
asjaclud, mis ilmnesid bilansipdeva 31.detsembri 2011 ja raamatupidamise aastaaruande kinnitamise
kuupéeva 29.mirtsil 2012 vahelisel ajaperioodil, ja mis kinnitavad bilansipieval eksisteerinud
asjaolusid.

Bilansipdevajéirgseid siindmusi, mis ei anna tunnistust bilansipieval eksisteerinud asjacludest, ei ole
arvesse voetud varade ja kohustuste hindamisel, kuid on avalikustatud raamatupidamise aastaaruande
lisades, juhul kui nad on olulised.
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Lisa 3. Finantsriskide juhtimine
Finantsriskide faktorid

Ettevdtja tegevusega kaasnevad mitmed finantsriskid: tururisk, krediidirisk ja likviidsusrisk. Ettevitja
tildine riskijuhtimise programm keskendub finantsturu prognoosimatusele ja iiritab minimiseerida
voimalikke ebasoodsaid mdjusid ettevtja finantstegevusele.

Riskijuhtimist teostavad ettevitja spetsialistid vastavalt juhtkonna ja Linstow Group-i poolt heaks
kiidetud poliitikatele, mis kehtestavad iildise riskijuhtimise pshimétted ning teatud kindlaid valdkondi
puudutavad poliitikad.

a) Tururisk

Valuutarisk

Valuutarisk on risk, et finantsinstrumentide Jiglane viiirtus véi rahavood kdiguvad tulevikus
vahetuskursi muutuste tdttu. Valuutariskivabadeks finantsvaradeks ja -kohustusteks loetakse euros
nomineeritud finantsvarasid ja -kohustusi. Enamus ettevdtja finantsvaradest ja —kohustustest on
nomineeritud eurodes.

Rahavoogude intressimdidira risk

Ettevitja intressimddra risk tekib pikaajalistest vBlakohustustest ja antud laenudest. Ettevitja on
avatud rahavoogude intressimééra riskile seoses ujuva intressimiiziraga vilja antud volakohustuste ja
laenudega. Intressikandvate varade ja kohustuste intressimiarad ja tihtajad on avalikustatud Lisa 15
ja Lisa 18. EttevBtja juhib viliste vOlakohustuste intressimiiira riski sdlmides kokkuleppe, mille
kohaselt on osade laenude puhul ujuva intressimaéra iilempiir fikseeritud 5% aastas (pluss fikseeritud
marginaal) (kuni mirtsini 2011) ning fikseerides osade laenude puhul ujuva intressimédra (6-kuu
Euribori) fikseeritud maédraga 4,61%  (pluss fikseeritud marginaal) (vt Lisa 15). Ettevotja
laenukohustuste jagunemine léhtuvalt avatusest intressim#irariskile on jargmine:

31.12.2011  31.12.2010

Fikseeritud intressimaar 4.61% 30,000 30,000
Ujuv intressimaar ldhtuvalt 6-kuu Euriborist, iilempiiriga 5% 0 25,520
Ujuv intressiméér 1ahtuvalt 6-kuu Euriborist 30,020 9,075
Kokku saadud laenud 60,020 64,595
Ujuv intressimédr lahtuvalt 6-kun Euriborist -17,051 -16,723
Kokku antud laenud ~17,051 -16,723
Avatus intrssiméirariskile kokku 12,969 0

Juhtkonna hinnangul ei ole illejifinud intressimiira risk oluline.

Jargnev sensitiivsusanaliilis kirjeldab ettevitja avatust intressiméiira riskile, eeldusel, et
intressimddrad tousevad v&i langevad 10 baaspunkti. Laenulepingud on sélmitud kasutades ujuvaid
intressiméirasid (baasintressim#ir on 6 kuu Euribor) vittes arvesse intressimiira swap lepingu
tingimusi.

Muutus
intressimiiiiras
(baaspunktides) 2011 2010
31.detsembri seisuga
-10 -17 -17
Antud laenud 10 17 17
-10 29 33
Laenukohustused 10 -29 -33
Kogumadju -10 12 17
aruandeaasta
puhaskasumile 10 -12 -17
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b) Krediidirisk

Finantsvarad, millega seoses viib ettevitjale tekkida krediidirisk, koosnevad peamiselt sularahast,
deposiitidest, nduetest ja antud laenudest. NGuded Klientide vastu kajastatakse kaetavas viirtuses.
Védhendamaks avatust krediidiriskile, hindab ettevdtja jooksvalt klientide tegevuse tulemuslikkust.
Alates keskuse avamisest on ettevitja taganud piisavad volgnike jilgimis- ja haldusmenetlused ning
hindab jitkuvalt konservatiivselt debitoorse volgnevuse kaetavust. Ettevotja partnerid rahalistes
tehingutes on finantsasutused, kellel on piisav krediidiajalugn. Kuna antud laenud sisaldavad
peamiselt laene seotud osapooltele, siis peab ettevdtja intressiméira riski ebacluliseks (vt samuti Lisa
5).

¢) Likviidsusrisk

Likviidsusrisk on seotud piisavate rahaliste vahendite olemasoluga vlakohustuste, dividendide ning
investeeringute maksmiseks ja kiibekapitali nduete tiitmiseks. Ettevitja rahavood planeeritakse
konservatiivselt ning likviidsusrisk on viidud miinimumini.

Alljirgnevas likviidsusanaliiiisis on ettevétja finantskohustused jaotatud rithmadesse maksetihtaj

jirgi, soOltuvalt maksetihtajani jirelejainud ajast. Tabelis esitatud saldod on diskonteerimata
rahavood. 12 kuu jooksul tasumisele kuuluvad summad on vdrdsed nende bilansilise maksumusega,
kuna diskonteerimise m&ju on ebaocluline, Intressid on arvutatud, kasutades hetkekurssi. Pangalaenu

saldo sisaldab intressimédra swap lepinguga kaetud laenu.

Diskonteerimata rahavood

Saadud laenud Laenukohustused Volad tarnijatele ja Kokku
krediidiasutustelt seotud osapooltele muud volad (v.a.

(sh. tekkep&hine tekkepohine

intressikohustus) intressikohustus)
31.12.2011
< 1aasta 4,445 4] 442 4,887
1- 5 aastat 44,357 o 0 44,357
> 5 aastat 19,220 2,323 0 21,543
31.12.2010
< 1aasta 7,921 0 430 8,351
1- 5 aastat 9,838 0 o 9,838
> 5 aastat 62,134 2,347 o 64,481
d) Kapitaliriski juhtimine

Ettevitja eesmirk kapitali juhtimisel on kaitsta oma vBimet jitkata jatkuvalt tegutseva ettevbtjana, et
genereerida tulu oma akisiondridele ja hiivesid teistele huvigruppidele ja siilitada optimaalne
kapitalistruktuur vihendamaks kapitalikulu.

Kapitalistruktuuri siilitamiseks v8i kohandamiseks v&ib ettevitja korrigeerida aktsioniridele
makstavaid dividende, tagastada kapitali aktsioniridele, emiteerida uusi aktsiaid ja miiiia varasid
volgnevuste vihendamiseks.

Vastavalt laenulepingule (vaata Lisa 15) on dividendide maksmine lubatud laenulepingus méiratletud
vabade rahaliste vahendite ulatuses.
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Qiglane viiirtus

Ettevtja hinnangul ei erine finantsseisundi arnandes korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavate
finantsvarade ja kohustuste diglased viirtused seisuga 31.detsember 2011 ja 31. detsember 2010
oluliselt ettevitja finantsseisundi aruandes kajastatavatest jadkviirtustest. Kuna ettevitja
laenukohustused ja antud laenud on ujuva intressim##iraga, mis muutuvad vastavalt muutustele turu
intressimddrades, siis rakendatakse rahavoogude mudelis kasutatavaid intressimiirasid
vilakohustuste Giglase vidirtuse arvutamisel. Vastavalt juhtkonna hinnangule ei erine pikaajaliste
volakohustuste diglane viirtus oluliselt nende bilansilisest maksumusest. Bilansiline maksumus,
millest on maha arvatud allahinnatud nduded ostjate vasta ja volgnevuste bilansiline maksumus on
eeldatavasti vordne nende Siglase viirtusega.

Lisa 4. Olulised raamatupidamishinnangud ja otsused

Juhtkond teostab hinnanguid ja eeldusi seoses tulevikusiindmustega. Tegelikud tulemused v&ivad
erineda esialgsetest raamatupidamislikest hinnangutest. Need hinnangud ja eeldused, millel on cluline
moju raamatupidamise aastaaruandes kajastatud informatsioonile, on avalikustatud jirgnevalt.

Valdkonnaks, milles hinnangute tegemine on kdige keerulisem vai kus tehtud hinnangud mé&jutavad
oluliselt ettevitja finantsaruannet, on kinnisvarainvesteeringu (lisa 10) Giglase va#rtuse hindamine
ning ebat@enioliselt lackuvate nduete hindamine (Lisa 12 ja 3b).

Kinnisvarainvesteeringu diglase viiirtuse méadramiseks kasutatakse sfltumatute hindajate hinnanguid
— kasutatakse kahte eraldiseisvat hindajat. Hindajad kasutavad hindamisel kasutatakse diskonteeritud
rahavooge, vdttes arvesse usaldusvidrseid hinnanguid tulevaste rahavoogude osas, arvestades
olemasolevate rendi- ja muude lepingute tingimusi, mis on (v3imalusel) saadud vilistest allikatest,
nagu hetkel turul kehtivad sarnaste kinnisvarade rendid (sarnases asukohas ja seisukorras) ning
kasutades diskontomadra, mis peegeldab hetkel kehtivaid turuhinnanguid rahavoogude ajastuse ja
summade ebakindluse osas.

Juhtkond on kinnisvarainvesteeringu iglase viirtuse médiranud eelpoolnimetatud kahe sSltumatu
hindaja poolt mairatud Giglaste viartuste vahemikku, vttes arvesse hindajate poolt kasutatud eeldusi.

Lisa 5. Finantsinstrumendid

a) Finantsinstrumentide jaotus kategooriate kaupa

Finantsvarad

31.12.2011 31.12.2010
Raha ja raha ekvivalendid (Lisa 13) 3,593 4,130
Nouded ostjate vastu ja muud nduded (Lisa 486
12) 486
Antud laenud (Lisa 18) 17,051 16,723
Pikaajaline deposiit (Lisa 12) 419 420
Finantsvarad kokku 21,548 21,759
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Finantskohustused
Oiglases vagrtuses libi Muud Kokku
koondkasumiaruande finantskohustused
kajastatavad
kohustused
Seisuga 31.detsember 2011
Vélad hankijatele ja muud kohustused (Lisa o 442 442
16)
Laenukohustused (Lisa 15) ja tekkepdhine 0 60,717 60,717
intressikohustus (Lisa 16)
Tuletisinstrumendid (Lisa 15) 716 0 716
Finanitskohustused kokku —16 61,160 61,876
Seisuga 31.detsember 2010
Volad hankijatele ja muud kohustused (Lisa o 430 430
16)
Laenukohustused (Lisa 15) ja tekkepShine o] 65,204 65,204
intressikohustus (Lisa 16)
Tuletisinstrumendid (Lisa 15) 1,642 o 1,642
Finantskohustused koklkm 1,642 65,634 67,277

b) Finantsvarade krediidikvaliteet

Finantsvarade, mille maksetahtaega ei ole veel iiletatud v&i mida ei ole alla hinnatud, krediidikvaliteeti
saab hinnata kredudlreltmgute v0i lepingupartnerite varasema krediidikiitumise pohjal:

Sularaha pangakontodel ja deposiidid reitingn pohjal

Seisuga 31.detsember 2011

2010

Aa2 4,012
Kokku pangakontod, deposiidid (lisa 13) ja
pikaajalised reservdeposiidid (lisa 12) 4,012

4,550

4,550

Nouded ostjate vastu vastavalt kliendigruppidele

Seisuga 31.detsember

2011

Uued kliendid (kuni 6 kuud)

Olemasolevad kliendid (iile 6 kuu) ilma lepinguliste rikkumisteta
vdi mdne rikkumisega

Olemasolevad kliendid (iile 6 kuu) sagedaste lepinguliste
rikkumistega

Néuded, mille maksetiihtaeg ei ole saabunud ja mida ei
ole alla hinnatud (Lisa 12)

192

12

207

Initsiaalid/initials
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Lisa 6. Renditulu

Ettevotja iitirib kasutusrendi tingimustel vilja kinnisvarainvesteeringuid (vaata lisa 10). 2011. aasta
renditulu on 7,227 tuhat eurot (2010: 6,836 tuhat eurot). Rendilepinguid on sdlmitud 1 kuni 10
aastaks. Liihiajaliste ning viikeste pindade katkestatavates rendilepingutes puudub lepingu
ennetdhtaegse 1Gpetamise etteteatamisperiood. Olulisemate katkestatavate lepingute puhul on
etteteatamisaeg kuni 18 kuud. Rendilepingute tagatiseks on garantiid 1 kuni 3 kuu rendimakse
ulatuses, mille on véljastanud mainekad finantsasutused v&i piisava krediidiajalooga emaettevdtjad.
Koikide rendilepingute jirgsed renditasud pShinevad rendilevitjate kiibel (fikseeritud protsent
rentniku kilibest), knid miinimumrenditase on seatud kiillalt kdrgeks. Ettevdtja tingimuslik renditulu
2011. aastal oli 102 tuhat eurot (2010: 64 tuhat eurot).

Jargmiste perioodide miinimumrenditulu mittekatkestatavatest rendilepingutest on jirgmine:

Seisuga Seisuga

31. detsember 2011 31. detsember

2010

Kuni 1 aasta 6,567 5,851

1 kuni 5 aastat 11,170 7,088

Ule 5 aasta 504 369

Kokku 18,242 13,308
Lisa 7. Té6joukulud

2011 2010

Palgakulu -202 -209

Sotsiaalmaksu ja té6tuskindlustusmaksu kulu -71 -67

Kokku -293 -276

Ulemiste Center OU-s tootas seisuga 31.12.2011 kuus todtajat (2010: kuus).

Lisa 8. Muu miitigitulu ja muud tegevuskulud

2011, 2010
Tulu kommunaalteenustelt 1,858 1,852
Tulu turustusteenustelt _ 698 671
Muu miiiigitulu iiiirnikelt 2,556 2,523
Kommunaalkulud -1,751 -1,731
Turustuskulud -636 -584
Muud kinnisvarainvesteeringutega seotud kulud -2,387 -2,315
Grupiettevotetelt saadud administratiivieenused (Lisa 18) -259 -514
Varem allahinnatud nduete laekumine (antud laenud, Lisa 57 0
12)
Raamatupidamine, audiitorteenused, konsultatsiconid -25 -20
Uldine turundus ja PR -14 -13
Transport -14 -15
Oigusteenused -13 -8
Muud administratiivkulud -68 -69
Muud kulud {vihendus) 80 0
Muud tegevuskulud kokku -2.645 -2,954
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Lisa 9. Finantstulud ja finantskulud

Finantstulud

2011 2010
Intressitulu Linstow AS-lIt (Lisa 18) 566 439
Intressi tuletisinstrumendi biglase viartuse muutus (Lisa 15) 926 381
Muu intressitulu 33 36
Finantstulud kokku 1,525 856
Finantskulud

2011 2010
Intressikulu krediidiasutustele (informatsioon laenu kohta Lisa 15) -2,656 -2,422
Laenu teenustasu amortisatsioon (Lisa 15) -120 -120
Intressikulu Linstow AS-le (informatsioon laenu kohta lisas 15 ja Lisa
18) -59 -43
Netokahjum valuutakursi muutustest o -3
Muud finantskulud -14 -13
Finantskulud kokku -2,849 ~2,601

Lisa 10. Kinnisvarainvesteeringud

Seisuga 31. detsember 2009 68,923
- kinnisvarainvesteering- kaubanduskeskus 66,600
- arendatav kinnisvarainvesteering 2,323
Lisandumised 176
- kinnisvarainvesteering- kaubanduskeskus 111
- uus arendatav kinnisvarainvesteering 65
Netokasum kinnisvarainvesteeringu Siglase viirtuse korrigeerimisest 7,389
Netokasum arendatava kinnisvarainvesteeringu diglase viirtuse
korrigeerimisest 512
Seisuga 31. detsember 2010 77,000
- kinnisvarainvesteering- kaubanduskeskus 74,100
- arendatav kinnisvarainvesteering 2,900
Lisandumised 187
- kinnisvarainvesteering- kaubanduskeskus 126
- arendatav kinnisvarainvesteering 61
Miiiik ja mahakandmised -20
Netokasum kinnisvarainvesteeringu diglase visirtuse korrigeerimisest 10,042
Netokasum arendatava kinnisvarainvesteeringu diglase viirtuse
korrigeerimisest 1,589
Seisuga 31. detsember 2011 88.800
- kinnisvarainvesteering- kaubanduskeskus 84,250
- arendatav kinnisvarainvesteering 4,550

Nii 31. detsember 2011 seisuga kui ka 31. detsember 2010 seisuga kinnisvarainvesteeringu diglane
vadrtus on saadud kahe sOltumatu kinnisvara hindamisega tegeleva ettevitte hinnangute alusel
(Akershus Eiendom ja NewSec, 31.12.2010 seisuga kasutati hindajana DTZ Realkapital
Verdivurdering’i Newsec asemel). Kinnisvarainvesteeringu Siglase viirtuse leidmisel on aluseks
tulevaste rahavoogude analiilis. Peamisteks eeldusteks olid diskontomasr 10,3%-11.2%,
kapitalisatsioonim#ar 7 - 8,5% ja kasvumair 2,5-3% (2010: diskontomiir 8,25% — 9%,
kapitalisatsiooniméar 8,25% — 9% ja kasvumiiir 2,5% — 3%). Hindajad kasutasid ka tegelikke
renditulusid ja tegevuskulusid ning v8rdlesid neid turutasemetega. Rahavood koostati 9-10 aasta
kohta ning seejérel leiti 16ppvédrtus. Kaks sfltumatut hindajat judsid védrtusteni, mis erinesid
teineteisest 10% vBrra (2010: 3,5%). Juhtkond on kinnisvarainvesteeringu diglase visrtuse méairanud
eelpoolnimetatud kahe sltumatu hindaja poolt miiratud &iglaste vidrtuste vahemikku, vottes arvesse
hindajate poolt kasutatud eeldusi.

[ nitsialiseeritud zinul* isentifitceerimiscks
Initialled for the purpes: of idontification orly
nitsiaalic/initials L& 20

Kuupgevidate 29 Q2. 1A, |




Ulemiste Center OU
Majandusaasta aruanne 31 detsember 2011 15ppenud majandusaasta kohta

Lisandumised koosnevad olemasoleva kaubanduskeskuse jaoks soetatud seadmetest, mis on lisatud
kinnisvarainvesteeringu viidrtusele. Uue arendatava kinnisvarainvesteeringu lisandumised koosnevad
projekti arenduskuludest, s.t. arhitektuurilised plaanid parkimismaja jaoks, kaubanduskeskuse
laiendamise jaoks, jmt.

Ettevotja kinnisvarainvesteeringud on panditud laenu tagatiseks, vaata tdiendavat informatsiooni
panditud varade kohta lisast i5.

Jargnevad summad on kajastatud koondkasumiaruandes:

2011 2010
Renditulu (Lisa 6) 7,227 6,836
Otsesed renditulu teeniva kinnisvarainvesteeringuga seotud -151 -450

tegevuskulud

Otsesed kinnisvarainvesteeringu haldamisega seotud tegevuskulud koosnevad tiirniku asendamise
kuludest summas 74 (2010: 118) tuhat eurot, halduskuludest summas 15 (2010: 29) tuhat eurot,
kindlustusest summas 23 (2010: 30) tuhat eurot, maamaksust summas 25 (2010: 25) tuhat eurot ja
remondikuludest summas 14 tuhat eurot.

Lisa 11. Materiaalne péhivara
Sdidukid ja
seadmed
Seisuga 31. detsember 2009
Soetusmaksumus 35
Akumuleeritud kulum -25
Jadkmaksumus 10
Amortisatsioonikulu 2010 -8
Soetused 2010 9
Seisuga 31. detsember 2010
Soetusmaksomus 44
Akumuleeritud kulum -33
Jadkmaksumus 10
Amortisatsioonikulu 2011 -5
Soetused 2011 25
Seisuga 31. detsember 2011
Soetusmaksumus 50
Akumuleeritud kulum -19
Jaidkmaksumus 30

Soidukite ja seadmete jidkviartus sisaldab jirgmises summas kapitalirendi tingimustel renditud
pohivara: 28tuhat eurot seisuga 31.detsember 2011 (2010: 5 tuhat eurot)

Ettevbtja Materiaalne pdhivara on panditud laenu tagatiseks, vaata tiiendavat informatsiooni
panditud varade kohta lisast 15.

Laenukulusid ei ole 2011.a. ja 2010.a. jooksul kapitaliseeritud seoses kapitaliseerimise tingimustele
vastavate varade puudumisega.
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Lisa 12. Nouded ostjate vastu ja muud néuded

31.12.2011 31.12,2010

Nouded ostjate vastu

Nouded ostjate vastu 588 893
EbatGendoliselt lackuvad arved -322 -432
Kokku nduded ostjate vastu 267 461
Muud néuded

Nouded seotud osapoolte vastu (Lisa 18) 136 0
Antud laenud 221 234
Antud laenude allahindlused (Lisa 8) -151 -209
Ettemakstud tulevaste perioodide kulud 13 33
Kokku muud néuded 219 59
Kokku néuded ostjate vastu ja muud néuded 486 519
Pikaajalised néuded
Néuded seotud osapoolte vastu (Lisa 18) 17,051 16,723
Reservdeposiit EUR* 419 420
Kokku pikaajalised nduded 17,470 17,143

* Tekkepohine renditulu on arvutatud rentnike kiitbemahu pealt, provisjoneeritud vastavalt ootustele

ja kliendile on arve tehtud peale aastaldppu.

* Reservdeposiiti (EUR) kajastatakse 31.12.2011 seisuga pikaajalise ndudena summas 419 tuhat eurot

(2010:420) kuna viljamaksetele reservdeposiidilt on seatud piirangud (Lisa 15).

Ostjatelt lackumata arved vastavalt maksetiihtajale

Seisuga 31. detsember

2011 2010
N&uded, mille maksetihtaeg ei ole saabunud ja mida ei ole alla
hinnatud 207 241
Nouded, mille maksetihtaeg on saabunud ja mida ei ole alla ‘
hinnatud, k.a: 194 62
1-30 pdeva 161 36
31-60 pdeva 30 24
61-120 pdeva s 3 0
Ule 120 pdeva o 1
Nouded, mis on individuaalselt alla hinnatud 187 174
Téhtaeg ei ole saabunud 1 0
1-30 péieva 17 35
31-60 pdeva 18 24
61-120 pdeva 45 31
Ule 120 piieva 106 84
Korrigeeritud maksetihtajaga individuaalselt allahinnatud
nouded o 416
Tihtaeg et ole saabunud 0 328
1-30 pfieva o 44
31-60 pdeva 0 25
61-120 pdeva o] 19
Ule 120 piieva ) 0
Nouded ostjate vastu kokku 588 893

Saadud deposiidid iifirnikelt (lisa 16) on sisuliselt tagatis rendinuetele.

Kéik nduded ostjate vastu 31.12.2011 seisuga on fikseeritud eurodes, (Seisuga 31.12.2010: Eesti
kroonides). Nouetelt ostjate vastu ja muudelt nduetelt maksimaalne krediidirisk on vérdne nende

oiglase vadrtusega arnande kuupieval.
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Lisa 13. Raha ja raha ekvivalendid

31.12.2011 31.12.2010
Sularaha kassas ja ndudmiseni hoiustel 36 3
Tidhtajalised hoiused 3,557 2,697
Raha teel 0 1,430
Kokku raha ja raha ekvivalendid 3,593 4,130

Sularaha kassas ja nSudmiseni hoiused ning tihtajalised hoiused on eurodes (31.12.2010: Eesti
kroonides). 31.12.2010 seisuga kajastati rahana teel 32 miljoni euro suuruse laenu tagasimakset
summas 1,430 tuhat eurot (Lisa1s).

Lisa 14. Osakapital

Osakapital seisuga 31.12.2011 vairtuses 639 tuhat eurot koosneb iihest osast nominaalviirtusega 639
tuhat eurot. Osa eest on tiielikult tasutud. Vastavalt pShikirjale on osakapitali maksimumsuurus 2,556
tuhat eurot. Ettevittel on kohustuslik reservkapital summas 64 tuhat eurot — seadusest tulenevalt on
minimaalne reservkapitali suurus 10% osakapitalist, seega on ettevétjal nimetatud ndue rahuldatud.

Ulemiste Center OUJ osa on panditud, lihemalt vaata lisast 15.

Tingimuslik tulumaksukohustus
Ettevitja jaotamata kasum seisuga 31. detsember 2011 oli 46,918 (2010: 29,919 tuhat eurot). Vastavalt

laenulepingule (vaata Lisa 15) on dividendide maksmine lubatud laenulepingus mairatletud vabade
rahaliste vahendite ulatuses. Seisuga 31.12.2011 olid vabad rahalised vahendid 1,816 (31.12.2010: 0
tuhat) eurot. Alates 1. jaanuarist 2008 maksustatakse jaotamata kasumit méidraga 2i/79
véljamakstavalt netosummalt, seega oleks v3imalik maksta vilja dividende summas 1,435 (31.12.2010:
0) tuhat eurot, millega kaasneks tulumaksukulu summas 381 (31.12.2010: 0) tuhat eurot.
Laenulepingu lisatingimuste rikkumise tulemusena puudusid 31.12.2010 seisuga vabad rahalised
vahendid kuna ettevitja pidi maksma kogu puhaskasumi ettevitte tegevuse jitkuvuse reservkontole,
mille kasutamine on piiratud laenulepingus s#testatud reservkontolt tehtavate viljamaksete
jérjekorraga (reservdeposiit, Lisa 12).

Kui laenulepingust tulenevaid tingimusi ei esineks, oleks seisuga 31.detsember 2011 vdimalik

osanikule dividende vilja maksta summas 87,065 tuhat eurot (31.detsember 2010: 23,636) tuhat
eurot, millega kaasneks tulumaksukulu summas 9,853 (31.detsember 2010: 6,283) tuhat eurot.

Lisa 15. Laenukohustused

31.12.2011 31.12,2010

Pikaajalised laenukohustused
Krediidiasutustele tasumisele kuuluva laenu pshiosa makse 56,887 57,608
Laen summas 32 min eurot 20,307 20,449
Laen summas 40 min eurot 36,580 37,158
Linstow AS’le kuuluva laenu péhiosa makse (vt. Lisa 18 (a)) 2,034 2,055
Pikaajalised laenukohustused kokku 58,921 59,663

Liihiajalised laenukohustused
Krediidiasutustele tasumisele kuuluva laenu pshiosa makse 1,080 4,932
Laen summas 32 min eurot 480 4,332
Laen summas 40 min eurot) 600 600
Kapitalirendikohustus 20 o
Liihiajalised laenukohustused kokku 1,100 4,932
Laenukohustused kokku o 60,021 64,595
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Laen krediidiasutustele koosneb kahest laenust: 32 min eurot ja 40 min eurot.

32 min eurosuurune laen

32 miln euro suurune laen on saadud 24. aprilll 2006 sdlmitud ja 2 juulil 2007 muudetud
laenulepingu alusel HSH Nordbank'lt (agent) ja Bayerische Hypo- und Vereinsbank’lt

Laenu kestus on 10 aastat (tagasimakse tihtaeg 2.07.2017). Laen on ujuva intressimisraga, baseerudes
6 kuu EURIBORIl, mis fikseeritakse kaks korda aastas, 30. miirtsil ja 30. septembril, pluss marginaal
0,65% aastas. Pankadel on digus pidada libirddkimisi laenu viimase viie aasta marginaali osas, kuid

see ei tohi iileta 1,25% aastas. 31 mirtsil 2011 pangad kasutasid oma Sigust ning tdstsid marginaali
1,25%-le aastas,

Laenulepingu osana on ettevtja s3lminud intressi kasvu riski maandamiseks lepingu intressimaira
{ilempiiri fikseerimiseks 5%-le (ilma marginaalita) esimesel viiel aastal. Seega kui vastav EURIBORi
méir on suurem kui 5% aastas, rakendatakse EURIBORI asemel fikseeritud intressimiiiira 5%. Selle
varjatud tuletisinstrumendi majanduslikud tunnused ja riskid on tihedalt seotud pshilepingu tunnuste
ja riskidega, seega ei kajastata seda tuletisinstrumenti eraldi pshilepingust.

Laenu maksetihtaeg:
31.12.2011  31.12.2010
1 aasta jooksul 480 4,332
1-5 aasta jooksul 1,920 1,920
Hiljem kui 5 aastat 18,387 18,529
20,787 24,781

Seisuga 31. detsember 2011 oli pangast vilja vetud summa 21,333 tuhat eurot (2010: 25,427 tuhat
eurot). Erinevus pangast vilja vietud laenusumma ja laenukohustuse (31.12.2011: 20,787 (31.12.2010:
24,781) tuhat eurot) vahel summas 547 (2010: 645) tuhat eurot on amortiseerimata tehingukulud,

mida kajastatakse koondkasumiaruandes laenuperioodi jooksul kasutades sisemise intressimédra
meetodit.

40 min euro suurune laen

40 min euro suurune laen on saadud 2juulil 2007 s6lmitud laenulepingu alusel HSH Nordbank'lt
(agent) ja Bayerische Hypo- und Vereinsbank’lt

Laenu kestus on 10 aastat (tagasimakse tihtaeg 22.04.2016). Laen on ujuva intressimiiraga,
baseerudes 6 kuu EURIBORIl, mis fikseeritakse kaks korda aastas, 30. mirtsil ja 30. septembril, pluss
marginaal 1,20% aastas. Pankadel on &igus pidada labirdakimisi laenu viimase viie aasta marginaali

osas, kuid see ei tohi iiletada 1,55% aastas. 31 mirtsil 2011 pangad kasutasid oma Sigust ning tostsid
marginaali 1,55%-1e aastas.

Laenulepingu osana olid laenuvtjad kohustatud s3lmima tuletistehingu intressim#ra fikseerimiseks,

mis vastab vihemalt 75% suurusele osale laenust vihemalt viieks aastaks. Vt all 16ik pealkirjaga
Jintressimédra swap“.

Laenu maksetihtaeg:
31.12,2011  31.12.2010
1 aasta jooksul 600 600
1-5 aasta jooksul 2,400 2,400
Hiljem kui 5 aastat 34,180 34,758
37,180 37,758

Seisuga 31. detsember 2011 oli pangast vilja vetud summa 37,300 tuhat eurot (2010: 37,900 tuhat
eurot). Erinevus pangast vilja vdetud laenusumma ja laenukohustuse (37,180 tuhat eurot; 2010:
37,758 tuhat eurot) vahel summas 120 (2010: 142) tuhat eurot on amortiseerimata tehingukulud, mida
kajastatakse koondkasumiaruandes laenuperioodi jooksul kasutades sisemise intressimiara meetodit

Laenulepingute jargi ei tohi laenu ji#k mitte {ihelgi ajahetkel olla suurem kui 80% laenu tagatiseks
seatud hiipoteegi védrtusest (loan to value ratio- laenu bilansiline vairtus (v.a. amortiseerimata
tehingukulud)  jagatud  kinnisvarainvesteeringu  diglase  viirtusega (v.aa.  arendatav
kinnisvarainvesteering)). Vasvtavalt allolevale tabelile oli nimetatud laenulepingu tingimus 31.12.2011
seisuga taidetud. Seisuga 31.12.2010 ei olnud nimetatud laenulepingu tingimus tdidetud.. Kuna
laenulepingu tingimus ei olnud tiidetud, pidi ettevStja maksma kogu puhaskasumi ettevitte tegevuse
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Ulemiste Center OU
Majandusaasta aruanne 31 detsember 2011 16ppenud majandusaasta kohta

Jitkuvuse reservkontole (reserv deposiit vt Lisa 12) kuni laenulepingu tingimus sai tdidetud.
Reservkonto kasutamine on piiratud lacnulepingus sitestatud reservkontolt tehtavate viljamaksete
jarjekorraga. Uhtegi teist makset ei tohi teha enne laenu pShiosa ning intressimakseid.

Ulalmainitud laenulepingu tingimuse mittetiitmise tottu tegi ettevdtja 2010 aastal 32 mln euro
suuruse laenu ennetéhtaegseid tagasimakseid summas 3,453 tuhat eurot.

31.12,2011 31.12.2010

Kinnisvarainvesteeringu giglane viirtus (lisa 10) 84,250 74,100
Laenujiik (v.a. amortiseerimata tehingutasud) 58,633 63,327
Laenu suhe laenutagatise diglasesse viirtusesse (loan

to value ratio) 70% 85%

Ettevdtja on thitnud kéiki teisi laenulepingu tingimusi, nagu niiteks eritingimuste tditmine,
informeerimise kohustus ja finantssuhtarve puudutavad miinimumnéuded.

Pangalaenude osaliseks tagatiseks on panditud jirgmised varad:

- Pant 100%-le Ulemiste Center OU osadest (639 tuhat eurot 31.12.2011 ja 31.12.2010 seisuga);

- Esimesele jirjekohale seatud iihishiipoteck kinnisvarale asukohaga Suur-Sgjamie 4, Tallinn summas
30,166 tuhat eurot; teisele jirjekohale seatud hiipoteek kinnisvarale asukohaga Suur-Sgjamie 4,
Tallinn summas 5,9 miljonit eurot ja kolmandale jirjekohale seatud hiipoteek kinnisvarale asukohaga
Suur-Sgjamée 4, Tallinn summas 48 miljonit eurot; kinnisvarainvesteeringute iglane véirtus on
toodud lisas 10. . .

- Esimesele jirjekohale seatud kommertspant Ulemiste Center QU vallasvarale summas 2,000 tuhat
eurot.

Laenulepingud on fikseeritud eurodes.

Intressiméiira swap

Intressiméfira swapi nominaalvéirtus nii 31.12.2011 kui ka 31.12.2010 seisuga oli 3¢ mln eurot.
Intressimééra swapi diglane viirtus oli 31.12.2011 seisuga -716 (2010: -1,642) tuhat eurot, seathulgas

liihiajaline kohustus seisuga 31.12.2011: -716 (31.12.2010: -999) tuhat eurot ja pikaajaline kohustus
summas 0 (31.12.2010: -644) tuhat eurot.

Lisa 16. Volad hankijatele ja munud vélad

31.12.2011  31.12.2010

Krediidiasutustelt vietud laenude tekkepdhine intress 697 610
Saadud ettemaksed 570 546
Saadud deposiidid 230 234
Vélad hankijatele 322 163
Volad seotud osapooltele (lisa 18 (a)) 9 200
Muud vblad 112 67
Muud maksuvélad (lisa 17) 62 102
Toédj6ukulud 18 20
Muud tekkepéhised volad - 2 11
Kokku vilad hankijatele ja muund vélad 2,021 1,953

Vélad tarnijatele on intressivabad ning maksetihtaeg on alla iihe aasta.
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Initialled for tlie purpose of identification only
Initsiazlidfinitials |

Kuupidavidate 026( 03 02_-_’

PriccivzaerhcusaCoopers, Tallinn

25



Ulemiste Center OU
Majandusaasta arnanne 31 detsember 2011 18ppenud majandusaasta kohta

Lisa 17. Maksuvolad

31.12.2011
Kiibemaksuvolg 49
Sotsiaalmaks 7
Uksikisiku tulumaks 4
Ettevitte tulumaks erisoodustustelt 1
Maksed kohustuslikku pensionifondi 1
Kokku maksukohustused (lisa 16) 62

Lisa 18. Tehingud seotud osapooltega

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:
¢ Emaettevdtja, viimase emaettevitja Linstow AS ja selle omanikud;

teised Linstow gruppi kuuluvad ettevétjad;

juhatuse liikmed;

ettevitjad, mida kontrollivad juhatuse liikmed.

eelpool mainitud isikutega seotud isikud;

(a) Saldod seotud osapooltega

Laenu pdhiosa ndue Linstow AS vastu

31.12.2010

Pikaajalised nduded kokku

Nouded Linstow Center Management SIA vastu

Liihiajalised néuded kokku (Error! Reference source not
found.)

Laenu p6hiosa vilgnevus emaettvitiele Linstow AS (Error!
Reference source not found.) — allutatud laen

Pikaajalised kohustused kokku

Volg Linstow Center Management SIA-le
Volg Investa AS-le
Liihiajalised kohustused kokku (Lisa 16)

31 December 31 December

2011 2010

17,051 16,723

17,051 16,723

136 0

136 o

2,034 2,055

2,034 2,055

o) 130
=St 70_

9 200

o Laenud Linstow AS-le

Laenu tagasimakse tihtaeg on 22.04.2016. Linstow AS-i poolt tasutav intressim#dir on 6 kuu
EURIBOR pluss 2.58% (31.12.2010: 1,7%) marginaal, Laen on fikseeritud eurodes.

¢ Laen Linstow AS-lt

Linstow ASTt saadud laen on allutatud krediidiasutustelt saadud laenudele (Lisa 15). Laenu
tagasimakse tihtaeg on 22.04.2016. Laenu baasintressima@r on 6-kuu EURIBOR pluss 1,5%
marginaal. Intress koguneb tekkepohiselt tasumata laenu pdhiosalt ja kuulub maksmisele iga
kalendriaasta viimasel péeval (vii koguneb tekkepohiselt ja lisatakse iga aasta 16pus laenu pohiosale).

Laen on fikseeritud eurodes.
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Ulemiste Center QU
Majandusaasta aruanne 31 detsember 2011 Joppenud majandusaasta kohta

(b) Muutused seotud osapoolte laenunduete ja —kohustuste saldodes

Linstow AS-le antud laenu tagasimaksed

Linstow AS-lt saadud laenuga tasaarveldatud maksed
Tekkepdhise intressiga (kapitaliseeritud intressiga) tasaarveldatud
maksed

Kokku Linstow AS-ile antud laenusaldo muutus

Saadud laen Linstow AS-It

Linstow AS-le antud laenuga tasaarveldatud maksed

Tekkep&hise intressiga (kapitaliseeritud intressiga) tasaarveldatud
maksed

Kokku Linstow AS-ilt saadud laenusaldo muutus

(¢) Finantstulud/-kulud seotud osapooltele

Intressitulu Linstow AS-It
Intressikulu Linstow AS-le (isa 9)
Finantstulud/-kulud (-), neto

(d) Ostud seotud osapooltelt
Teenused Linstow Center Management SIA-lt (juhtimistasu ja
hiivitatavad kulud)

Teenused Investa AS-lt
Ostud kokku

(d) Juhtkonna toétasud

2011 2010
-158 -935
-80 258
566 439
328 -258
o 8o
-80 238
59 43
-21 361
2011 2010
566 439
-59 -43
507 396
2011 2010
191 444
68 70
259 514

Juhatuse litkmetele maksti 2011.a. t66tasusid summas 110 tuhat eurot (2010: 110 tuhat euroti).

Juhatuse liilkmete tagasikutsumisel puudub ettevottel lahkumishiivitise tasumise kohustus.

Lisa 19. Tingimuslikud kohustused

Maksuhalduril on Gigus kontrollida ettevotia maksuarvestust kuni 6
maksudeklaratsiooni esitamise tahtajast ning vigade tuvastamisel miirata tiiendav maksusumma,
intressid ning trahv. Ettevotja jubtkonna hinnangul ei esine asjaclusid, mille tulemusena vdiks

maksuhaldur ma#rata ettevGtjale olulise thiiendava maksusumma.

Initsiaatidfinitials
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Ulemiste Center OU osanikule

Oleme auditeerinud kaasnevat Ulemiste Center OU (ettevSte) raamatupidamise aastaarnannet, mis
sisaldab finantsseisundi aruannet seisuga 31. detsember 2011, koondkasumiaruannet, omakapitali
muutuste aruannet ja rahavoogude aruannet eeltoodud kuupéeval 16ppenud majandusaasta kohta,
aastaaruande koostamisel kasutatud oluliste arvestuspshimétete kokkuvdtet ning muud selgitavat
informatsiooni.

Juhatuse kohustused raamatupidamise aastaaruande osas

Juhatus vastutab raamatupidamise aastaaruande koostamise ning dige ja diglase esitamise eest
kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on vastu véetud Furoopa Liidu
poolt, ja sellise sisekontrolli eest, nagu juhatus peab vajalikuks, et voimaldada kas pettusest v5i veast
tulenevate oluliste vidrkajastamisteta raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Vandeaudiitori kohustus

Meie kohustuseks on avaldada auditi pdhjal arvamus raamatupidamise aastaaruande kohta. Viisime
auditi 14bi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega. Need standardid nduavad, et me
oleme vastavuses eetikanduetega ning et me planeerime ja viime auditi 1ibi omandamaks péhjendatud
kindlustunnet, et raamatupidamise aastaaruanne ei sisalda olulisi véirkajastamisi.

Audit hdlmab raamatupidamise aastaaruandes esitatud arvniiitajate ja avalikustatud informatsiooni
kohta auditi tbendusmaterjali kogumiseks vajalike protseduuride lébiviimist. Nende protseduuride
hulk ja sisu sdltuvad audiitori otsustustest, sealhulgas hinnangust riskidele, et raamatupidamise
aastaaruanne vdib sisaldada pettustest v5i vigadest tulenevaid olulisi vairkajastamisi, Asjakohaste
auditi protseduuride kavandamiseks vtab audiitor nende riskihinnangute tegemisel arvesse
raamatupidamise aastaarnande koostamiseks ning 6igeks ja Giglaseks esitamiseks juurutatud
sisekontrollisiisteemi, kuid mitte selleks, et avaldada arvamust sisekontrolli tulemuslikkuse kohta.
Audit hélmab ka kasutatud arvestuspShimdtete agjakohasuse, juhatuse poolt tehtud
raamatupidamislike hinnangute péhjendatuse ja raamatupidamise aastaaruande iildise esituslaadi
hindamist.

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

Arvamus

Meie arvates kajastab raamatupidamise aastaaruanne olulises osas Sigesti ja diglaselt ettevdtte
finantsseisundit seisuga 31. detsember 2011 ning sellel kuupéeval 16ppenud majandusaasta
finantstulemust ja rahavoogusid kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu
need on vastu vietud Euroopa Liidu poolt.

AS PricewaterhouseCoopers

Ttit Raimla Kriji Horrak

Vandeaudiitor, litsents nr 287 Vandeaudiitor, litsents nr 548

29, mirts 2012

AS PricewaterhouseCoopers, Pdrnu mnt 15, 10141 Tallinn; tegevusluba nr 6
T: 614 1800, F: 614 1900, wunp.pivc.ee
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KASUMI JAOTAMISE OTSUS

Juhatus teeb ettepaneku kanda 2011. aasta puhaskasum summas 16,999 tuhat eurot jaotamata kasumi
arvele.
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Ulemiste Center OU
Majandusaasta aruanne 31 detsember 2011 18ppenud majandusaasta kohta

JUHATUSE LIIKMETE ALLKIRJAD 2011. A MAJANDUSAASTA
AASTAARUANDELE

Ulemiste Center OU 31. detsembril 2011 16ppenud majandusaastate aruanne koosneb
tegevusarnandest, raamatupidamise aastaaruandest, audiitori jireldusotsusest ja kasumi jaotamise
ettepanekust. Osaithingu juhatus on koostanud tegevusaruande, OU Ulemiste Center
raamatupidamise aastaaruande seisuga 31.detsember 2011 ja kasumi jaotamise ettepaneku

4 Gronvold
Juh e esimees

Guido Parnifs
Juhatuse liige

Jaan Soots e[/
Juhatuse liige.

30



Aruande elektroonilised kinnitused

Ulemiste Center OU (registrikood: 10872385) 01.01.2011 - 31.12.2011 majandusaasta aruande andmete digsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Kinnitaja nimi Kinnitaja roll Kinnituse andmise aeg

Jaan Soots Juhatuse liige 27.06.2012



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

EMTAK kood

Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus 68201

Sidevahendid
Liik
Telefon
Faks

E-posti aadress

Sisu
+372 6201174
+372 6201175

guido.parnits@ulemiste.ee

Mudgitulu
(EUR)

9783000

Mudgitulu %

100.00%

Pd&hitegevusala

Jah



