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ETTEVOTJA LU11IISELOOMUSTUSJA KONTAKTANDMED

UlernisteCenterOÜ (edaspidi,,ettevôtja”)asutati2002. aastal.Ettevâtjakontaktandmedon ära toodud
alljargnevalt:

Aadress: Suur-SOjamäe4
11415Tallinn
Eesti

Registrikood: 10872385
Pôhitegevusala: Kinnisvarahaldamine
Telefon: 4-3726201174
Faks: ±3726201 175
E-post: guido.pamits(uIemiste.ee
Audiitor: AS PricewaterhouseCoopers
Majandusaastaalgusjalöpp: 01. jaanuar2009—31. detsember2009

31. detsember2009 seisugaoh ettevOtjaainuomanikUlemiste Holding NederlandB.V (,,emaettevôtja”),mis

kuulub 100% Norras asuvale AS-le Linstow. AS Linstow omanikuks on Wilhelmsen perekonnalekuuluv
korporatsioonAndersWilhelmsenGroup.
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TEGEVUSARUANNE

Pöhitegevusja areng

UlemisteCenterOU (edaspidi:ettevôtja)pôhitegevusalakson kaubanduskeskustearendamine,väljarentiinineja

nendehaldamine.

Ulemistekeskuson kujunenudTalliima ja Harjumaaelanikeseaskôige tuntumakskaubanduskeskuseksolles ka

koige Iaiemakliendibaasigakeskus.Keskuseuldpind on 50,000m2 ja kaubanduspind37,000m2. Rentnikearv

on ligikaudu 150 (poed, teenusepakkujadning toitlustusasutused).Bilansipaevaseisugaoh keskusesvakantseid

pindu0,5% kaubanduspinnast,

Olulisi muudatusiüürnike koosseisusaruandeaastalei toimunud,samutiei planeeritasuuri muudatusijargneval

aastal.

Ettevôtte aritegevusetulemiks 2009. aasta oh puhaskahjumsummas331 miljonit krooni (2008. aastal oh

puhaskahjum181 miljonit krooni). Negatiivnetulemuson tingitud eelköigekinnisvarainvesteeringunakajastatud

kaubanduskeskuseOiglaseväärtusehinnangumuutusestseoseskinnisvaraturuüldise languseja majanduskriisi

mojudega.

Finantseerimine

Ulerniste kaubanduskeskuston finantseeritudpangalaenudegakokku 72 miljoni euro (1 127 miljonit krooni)

ulatuses.Koim panka,HSH Nordbank,BayerisheHypo- und VereinsbankAG ja Glitnir Banki HF on andnud

ettevôtjalekakspikaajahistlaenu(32 ja 40 miljonit eurot).
PankadeltsaadudIaen on ujuva intressimääraga,mule alusekson kuue kuu EURIBOR ja sellest tulenevalt

rnOjutab EURIBOR-i muutumine otseseltettevötte finantskulusidja tegevusetulemust. 2009. aastal kasvas

finantskuludemaht intressimäãradetöususttingitult higikaudu 16 miljoni krooni vãrra. Laenudetagatisekson

hupoteek Ulemiste kaubanduskeskusekinnistule, kommertspantettevôtja vallasvaralej a ettevôtja osakutele

seatudpant.

Ettevôtja vOlakohustuste baasvaluutakson euro. Uüritasud, mida saadaksekaubanduskeskusepindade

väljaüürimisel äriettevötetele,on lepinguliselt sätestatudja arvestataksesamuti eurodes. Seega ettevôtjal

finantsvaradestj a-kohustustesttulenevatvaluutariskiei ole.

Finantssuhtarvud

Renditulurenditavakaubanduspinnakohtakuus = 117 milj EEK / 37 000 m2 / 12 kuud = 262 EEK.

Laenukuludekattekordaja= 99 milj EEK / 64 milj EEK = 1,55
Omakapital/ vOOrkapital= 294 milj EEK / 1138milj EEK = 26%

4



UleinisteCenterOU

Majandusaastaaruanne31 detsember2009 lôppenudmajandusaastakohta

Töötasud

Ulemiste Center OU-s oh 2009. aastalöpuks kuus töötajat (2008. aastal samuti kuus täötajat), 2009. aasta

palgakulu oh 4 387 tuhat krooni (2008: 4 757 tuhat krooni), mis sisaldab ka tööjOuga seotud rnakse

(sotsiaalmaksja töötuskindlustus). Ettevôtja juhatus koosnebkahest hiikmest ja nôukogu kolmest hiikmest.

Juhatusehiikmetele inaksti 2009.a.töötasusidsummas1 721 tuhat krooni (2008: 1127 tuhat krooni). Nôukogu

hikmetele 2009. ja 2008.a. eest töötasusidei makstud.JuhatuseIiikmete tagasikutsumiselpuudub ettevóttel

IahkumishOvitisetasumisekohustus.

FrodeGronvold
Juhatuseesimees

Guido Pärnits
Juhatusehiige

JaanSoots
Juhatusehiige

Tahlinn
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RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANNE

JUHATUSEKINNITUS RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDELE

Juhatuskinnitab lehekülgedel6 - 4 toodud Ulemiste Center OU 2009 aastaraamatupidamiseaastaaruande

koostamiseöigsustja täielikkust.

Juhatuskinnitab, et:

1. raamatupidamiseaastaaruandekoostamiselrakendatudarvestuspöhimôttedon vastavusesrahvusvaheliste

finantsaruandlusestandarditega,naguneedon vastuvöetudEuroopaLiidu poolt;

2. raamatupidamiseaastaaruannekajastaböigestija ôiglaseltettevötjafinantsseisundit,majandustulemustja

rahavoogusid;

3. (JiemisteCenter00 onjätkuvalttegutsev.

/F deGr1d

Guido Pämits
Juhatuseliige/<

JaanSoo/
Juhatuseige

Tallinn, 19. rnai 2010

Otj

Kuupaev/date
Pr.waterheCooperSTaflinn
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2009 2008

Renditulu
Muu muugitulu
PuhaskahjurnkinnisvarainvesteeringuUmberhindamisest

Kinnisvarahaldarnisegaotseseltseotudkulud

ToöjOukulud
Muud tegevuskulud
Póhivarakulum

Arikasum

Finantstulu
Finantskulu
Finantstuludja —kulud kokku

Aruandeaastapuhaskabjum

Aruandeaastakoondkahjum

ntsaHseeritudanutWantifitseermseKs
.tnWaNedforthe purposeof denUHcatononty

Kuupovfd.

_____

L__._.___4riewaterhoueQoopers,TaBirn

Lisad Iehekulgedel11 kuni 31 on raamatupidamiseaastaaruandelahutamatudosad.

116 523
40 124

-384 591

-6 274

-4 387
-47 231

-14

Lisa 6
Lisa 8
Lisa 10

Lisa 10
Lisa 7
Lisa 8
Lisa 11

Lisa 9
Lisa 9

128 005
40 634

-223 606

-4 099

-4 757
-49 585

-47

-285850 -113455

12808 18729

-57 865 -86 338
-45 057 -67 609

-330907 -181064

-330907 -181064
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FINANTSSEISUNDIARUANNE
(tuhandeteskroonides)

VARAD

POhivara

Kinnisvarainvesteeringud

Pôhivara

PikaajalisednOuded

POhivarakokku

Käibevara

Nóudedostjatevastuja muudnOuded

Rahaja rahaekvivalendid

Käibevarakokku

Varadkokku

OMAKAPITAL JA KOIIUSTUSED

Oniakapital

Aktsiakapital

Kohustuslikreservkapital

Jaotamatakasum

Omakapitalkokku

Kohustused

Pikaajalisedkohustused

Laenukohustused

Pikaajalisedkohustusedkokku

Lühiajalisedkohustused

Laenukohustused

VOlad hankijateleja muudvôlad

Intressimääratuletisinstrumendid

Lühiajalisedkohustusedkokku

Kohustusedkokku

Lisad lehekulgedel11 kuni 31 on raamatupidamiseaastaaruandelahutamatudosad.

imt eoWOflul f tee
.1nitaNedfor the purposeof tdent[hcatiOfl anty

nhsiaad/nitahr

Kuurvdte
cp Ta

31.12.2009 31.12.2008

1 078 403

152

265 695

1 344 250

1446 611

110

275 271

1 721 992

Lisa 10

Lisa 11

Lisa 19

Lisa 12

Lisa 13

Lisa 14

Lisa 14

Lisa 15

Lisa 15

Lisa 16

Lisa 16

14227 11 170

73 166 62 697

87 393 73 867

1431643 1795859

10000 10000

1000 1000

283082 613989

294 082 624 989

1 057 187 1 091 601

1 057 187 1 091 601

16 898 16 898

31 821 38 142

31656 24237

80 374 79 277

1 137 561 1 170 878

1431643 1795867Omakapitalja kohustusedkokku
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OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE
(tuhandeteskroonides)

Osakapital Kohustuslik Jaotamatakasum Kokku

reservkapital

SaIdo3l.12.2007 10000 1000 795051 806051

Koondkahjum2008 0 0 -181062 -181062

Saldo3l.12.2008 10000 1000 613989 624989

Koondkahjum2009 0 0 -330907 -330907

Saldo3l.12.2009 10000 1000 283082 294082

Täpseminformatsioonomakapitalija sellemuutustekohtaon toodudlisas 14.

Lisad Iehekulgedel11 kuni 31 on raamatupidamiseaastaaruandelahutamatudosad.

anu1t identitt:eermSekS
, o’c i dent c.. o

!tsaaid/nUaIS

.Kuupaev/clate
QcoperTaLflfl

..-—-—-
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2009 2008

Rahavoodäritegevusest
Puhaskasurn
Korrigeerimised:
Puhaskahjumkinnisvarainvesteeringuümberhindamisest

Amortisatsioonikulu
Finantstulu
Finantskulu
Aritegevusegaseotudvaradeja kohustustemuutus
Makstudintressid

Kokku rahavoodäritegevusest

Rahavoodinvesteerimistegevusest
Pôhivarasoetus

Saadudintressid

Kokku rahavoodinvesteerimistegevusest

Rahavoodfinantseerimistegevusest
SaadudIaenud
Laenurefinantseerimisegaseotudmaksed
Laenudetagasimaksed
Kapitalirendimaksed

Kokku rahavoodfinantseerimistegevusest

Rahavoodkokku

Lisa 10
Lisa 11

Lisa 15
Lisa 9
Lisa 15
Lisa 11

Stu.rnut
InUaNed for..the •purposeof ide tificetion oniy
lntsaadi1nft&s

_________

tKuäev./ciete

____________

Ptrho1sTaUnn 10

-330907 -181064

Lisa 10 384 591 223 606
Lisall 14 47
Lisa9 -12808 -18729
Lisa9 57865 86338

-2941 2519
-53 263 -62 978

42551 49739

-16440 -46189

1349 4204

-15091 -41985

0 4944
0 -2018

-16898 -16898
-46 -47

-16944 -14019

10516 -6264

Rahaja rahaekvivalentidemuutus
Rahaja rahaekvivalendidperioodialguses Lisa 13

Valuutakursimuutustemôju Lisa 9

Rahaja rahaekvivalentidemuutus

Rahajarahaekvivalendidperioodi Iopus Lisa 13

Informatsioonoluliste mitterahalistetehingutekohtaon toodudLisas 15 ja Lisas 19.

Lisad lehekulgedel11 kuni 31 on raamatupidamiseaastaaruandelahutamatudosad.

62 697
-47

10 516

73 166

68 954
-31

-6 226

62 697
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RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDE LISAD

Lisa 1. Uldine informatsioon

Ulerniste Center OCT (edaspidi: ettevôtja) on Eestis registreeritudettevôte (registrikood: 10872385; aadress:

Suur-Sôjarnäe4, Tallinn), mis juhibja haldabUlernistekaubanduskeskustTallinnas,Eestis.

31. detsember2009 seisugaoh ettevôtjaainuomanikCTlemiste Holding NederlandB.V (,,emaettevôtja”),mis

kuulub Norras asuvaleAS-le Linstow. AS Linstow omanikukson kaudseltWilhelmsenperekonnalekuuluv

korporatsioonAndersWilheimsenGroup.

EttevOtja juhatus kinnitas käesolevaraarnatupidamiseaastaaruande19. mail 2010. aaastal.Vastavalt Eestis

kehtivaleäriseaduslikulepeabkäesolevmajandusaastaaruanneolemabeakskiidetud aktsionärideüldkoosoleku

poolt.

Käesolevraamatupidamiseaastaaruanneon koostatudtuhandetesEesti kroonides(välja arvatudjuhtudel, kui on

kirjeldatud teisiti). Aruanne on koostatudvastavusesrahvusvahelistefinantsaruandlusestandarditega(IFRS),

naguneedon vastuvôetudEuroopaLiidu poolt.

Lisa 2. KokkuvOtepeamistestarvestuspOhimötetest

PeamisedarvestuspOhimôtted,mida on kasutatudkäesolevaraamatupidamiseaastaaruandekoostamisel,on välja

toodud alljargnevalt. Neid arvestuspôhimötteidon jarjepidevalt rakendatud kôikidel aruandes esitatud

arvestusperioodidel,väljaarvatudjuhtudel, kui on kirjeldatud teisiti. Juhul kui aruandeskajastatudinformatsiooni

esitusviisi vôi kiassifitseerimiston muudetud,on vastavaltmuudetudka vördlusandmeteesitusviisi, juhul kui

vastavasarvestuspOhimôttesei ole viidatud vastupidisele.

A AastaaruandekoostamisepohimOtted

Ettevãtja raarnatupidamiseaastaaruanneon koostatudkooskôlasrahvusvahelistefinantsaruandlusestandarditega

(IFRS), naguneedon vastuvôetudEuroopaLiidu poolt. Raamatupidamiseaastaaruandekoostamiselon lähtutud

soetusmaksumuseprintsiibist, välja arvatudjuhtudel,midaon kirjeldatudalljargnevatesarvestuspôhimOtetes.

B Vörreldavus
0

Raamatupidamiseaastaaruanneon koostatudlähtudesjarjepidevuseja vörreldavusepOhimOtetest,meetodit. 7

muutuse sisu ja móju on selgitatud vastavateslisades. Kui finantsaruannetekirjete esitust vöi nendi
kiassifitseerimisemeetoditon muudetud,siis on korrigeeritudka eelmiseperioodivörreldavaidnäitajaid.

B.1 Koondkasumiaruandeesitusviisimuudatused —

2

Ettevôtja on analüüsinudüumikega toimunud tehinguid, mis hölmavad kommunaalkuludeja tunistusku1ud!7

edasiesitamistüürnikelefling on jöudnudjäreldusele,et nii turustustegevuseskui ka kommunaalkuludeosasor 7

ettevOtja käitunud lAS 18 juhiste valguses kui teenuse osutaja ning seetôttu üürnikelt saadud maksed•F ‘N
kommunaalkuludeja turustuskuludekattekskajastataksemuugituluna.Lisainformatsioonkommunaalkulude

.

turustuskuludekohtaon toodudlisas 8.

B 2 1. uedarestuspOhimOtted

Aruande kinnitamise hetkekson valja antud uusi rahvusvahelisifinantsaruandlusestandardeidja standarditt 7 9.
tolgendusi mis joustuadaruandeperioodidelmis algavad I jaanuaril2009 vöi hiljem Etteãtjahmnanguute

standarditeja tólgendusterakendamisevOimalike môjudekohtanendeesmaserakendamiseperioodil on toodud---—

ahljargnevalt.

a) MuudatusedIFRS standarditesja IFRIC tOlgendustes,mis muutusidettevOttelekohustuslikuks2009.

aastajooksul, kuid ei avaldunudmOju ettevOtjafinantsaruannetele:

lAS 23 ,,Laenukasutusekulutused”(muudetudmärtsis 2007). Peamisemuudatusenastandardiselimineeriti

valikuvôimaluskajastadakoheseltkuluna laenukasutusekulutused,mis on seotudvaradega,mule kasutus-vöi

müOgivalinidusse viimine vältab pikema perioodi. EttevOtted peavad seega sellised laenukulutused

kapitaliseerirnavara soetusmaksumuseosana.Muudetudstandardkehtib edasiulatuvaltsellistevaradegaseotud

laenukasutusekulutustele, mille kapitaliseerimisealguskuupaevon 1. jaanuaril 2009 vöi hiljem. EttevOtja
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kapitaliseerisennestandardimuudatustlaenukulutusedja seegamuudatusei mOjuta ettevótteraamatupidamise

aastaaruannet.

laS 1 ,,Finangsaruanneteesitamine” (muudetud septembris 2007). lAS 1 peamiseksmuudatusekson

kasumiaruandeasendarninekoondkasumiaruandega,mis sisaldab ka omanikega mitteseotud, omakapitalis

kajastatavaidrnuudatusi. näiteks muugiootel finantsvaradeümberhindlusreservimuutusi. Alternatiivina on

lubatud esitada kaks aruannet: eraldi kasumiaruannefling koondkasumiaruanne.Muudetud lAS nôuab

finantsseisundi aruande (bilansi) avalikustamist ka vOrreldava perioodi algsaldode kohta, juhul, kui

vôrdlusandrneid on korrigeeritud umberklassifitseerimiste, arvestuspOhimOtete muutuste vOi vigade

korrigeerimistetOttu. EttevötjahinnangulmôjutabmuudetudstandardlAS I ettevötjatpOhiaruanneteesitlusviisi,

kuid ei mOjutatehinguteja saldodekajastamistegaarvestuspãhimOtteid.

MuudatusedIFRS-des(välja antudmais 2008). 2007.aotsustasIASB algatadaiga-aastasemuudatusteprojekti,

et tehavajalikke, kuid mitte-kiireloomulisimuudatusiIFRS-desse.Muudatusedsisaldavadnii sisulisi muudatusi,

selgitusi kui ka terminoloogia muudatusi mitmetes standardites.Sisulised muudatusedhôlmavadjärgmisi

valdkondi: rnuügiootel varaks kiassifitseerimine IFRS 5 järgi, kui kontroll tütarettevôtte üle kaob;

kauplerniseesmargilhoitavate finantsinstrumentideesitamisevöimalus pikaajalise varanavastavalt lAS I -le;

vastavalt lAS I 61e kajastatud,varem väljarenditudvarade müügi kajastaminefling kaasnevaterahavoogude

klassifitseeriminevastavalt lAS 7-1e rahavoogudenaäritegevusest;lAS 19-s karpe definitsiooni täpsustamine;

valitsusepoolsesihtfinantseerimisenaturutingimustestmadalamaintressigasaadudlaenu kajastaminevastavalt

lAS 20-le; lAS 23 laenukulutuste definitsiooni vastavusse viimine sisemise intressimäära meetodi

definitsiooniga;muUgiooteltutarettevötetekajastamiseselgitaminelAS 27 ja IFRS 5 järgi; lAS 28-sja lAS 31-s

sidusettevôteteja ühisettevôtete kohta avalikustatava informatsiooni nôuete vähendamine; lAS 36-s

avalikustatavainformatsiooninOuetetaiendamine;reklaamkulutustekajastamisetäpsustaminelAS 38-s; ôiglases

väärtuses Iäbi koondkasumiaruandekategooria definitsiooni muutmine selle vastavusse viimiseks

riskimaandamisarvestusegalAS 39-s; kinnisvarainvesteeringutekajastamineehitusperioodilvastavaltlAS 40-le;

fling piirangutevähendaminebioloogiliste varadeöiglaseväärtusemöötmiselvastavaltlAS 4 1-le. Täiendavad

rnuudatusedstandarditeslAS 8, 10, 18, 20, 29, 34, 40, 41 ja IFRS 7 sisaldavad terminoloogilisi ja

redigeerimismuutusi,millel ei ole rnôju (vôi môju on minimaalne) raamatupidamisarvestusele.Ettevötja

hinnangulei möjutamuudatusedoluliselt raamatupidamiseaastaaruannet.

Finantsjnstrumentjdekohta avalikustatavainformatsiooni täiendamine- IFRS 7 “Finantsinstrumendid:

Avalikustatavinformatsioon”muudatus(kehtib 1. jaanuaril 2009 vöi hiljem algavatelearuandeperioodidele).

Muudatus nôuab täiendavainformatsiooni avalikustamistôiglase väärtusemôOtmiseja likviidsusriski kohta

Ettevôtepeabavalikustamafinantsinstrumentideanalüüsi,kasutadeskolmeastmelistöiglaseväärtusemOOtmisd .?‘

hierarhiat.Muudatus(a) selgitab,et kohustustelikviidsusanalüüslepingulistetahtaegadelöikes peabsisaldamà E

välja antud finantsgarantiisidgarantii maksimumsummasja varaseimasperioodis,mu garantiid vöidaksesiss ;

nãuda;ja (b) nöuab finantsderivatiividejärelejäänudlepinguliste tähtaegadeavalikustamist,kui lepingulistq

tähtaegadeinformatsioon on oluline rahavoogudeajastusemôistmiseks. Ettevôte peab lisaks ava1ikustam

Iikviidsusriski maandamisekshoitavate finantsvarade analüüsi lepinguliste tahtaegade lOikes, kui se

informatsioon on aastaaruandekasutajatele vajalik, möistmaks likviidsusriski olemust ja ulatustj

Raarnatupidamiseaastaaruandeson avaldatudtäiendatudinformatsioonsellestIähtuvalt.

b) Muudatusedstandarditesja nendetolgendustes,mis muutusidettevOttelekohustuslakuksI jaanauris

2009 kuid ei ole kohaldavadettevOttetegevusspetsnfikatOttu

IFRS8 ,, Tegevussegmendid.”

lAS 32ja lAS 1 muudatus- Müudavadfinantsinstrumendidjalikvideerimiseltekkivadkohustused.
C

C.

Omandiiileandmisetingimusedjatühistamine- IFRS2 ,,AktsiapJhinemakse”muudatus.
rn—
.

cL

TJlgendusIFRIC 13 ,,Kliendiojaulsusprogrammid”.

Tutor-, ühis- vol sidusettevOttessetehtudinvesteeringusoetusmaksumus—IFRSija lAS 27muudatus.

c) Avaldatudstandardidja tolgendused,mis ei ole veel jOustunudja mida ettevOtjaei ole ennetähtaegselt

rakendanud:

StandardilAS 24 “Seotudosapoolikäsitlevateabeavalikustamine”muudatus,väija antudnovembris2009

(rakendubI.jaanuaril 2011 vöi hiljem algavatelearuandeperioodidele;ei ole veel vastuvôetud EuroopaLiidu

poolt). MuudetudstandardvähendabavalikustamisenöudeidriigiettevOteteleja selgitabseotudosapoolemöistet.

EttevOttehinnangulmuudatusedei mOjutaoluliselt raamatupidamiseaastaaruannet.
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IFRS 9, ,,Finuntsinstrumendid”osa 1: klassijitseeriminejamöötmine,viilja antudnovembris2009 (rakendub

1. jaanuaril 2013 vôi hiljem algavatelearuandeperioodidele;ei ole veel vastu vôetud Euroopa Liidu poolt).

IFRS 9 asendablAS 39 needosad,mis käsitlevadfinantsvaradekiassifitseerirnistja môötmist.Peamisedreeglid

on jargmised:

• Finantsvaradtuleb kiassifitseeridaühte kahestmOotmiskategooriast— varad, mida kajastatakseoiglases

väärtuses,ja varad, mida kajastataksekorrigeeritud soetusrnaksumuses.Otsus tehaksevara esmasel

arvelevOtrnisel. Klassifitseerimine sôltub ettevôtte ärimudelist finantsinstrumentidehaldamisel ning

instrumendilepingulisterahavoogudeomadustest.

• Instrumenti kajastataksepärast arvelevôtmist korrigeeritud soetusmaksumusesainult juhul, kui on

tegemistvOlainstrumendigaja (i) ettevötteärimudeli eesmärkon hoida vara, et saadatemasttulenevaid

lepingulisi rahavoogusid fling (ii) vara lepingulised rahavood sisaldavad ainult pôhiosa- ja

intressimakseid,s.t. tal on ,,laenu baasomadused”,Köik muud vOlainstrumendidkajastatakseöiglases

väärtusesmuutustegaläbi koondkasumiaruande.

• Köik ornakapitaliinstrumendid tuleb pärast arvelevOtmist kajastada oiglases väärtuses.

Omakapitaliinstrumendid,mida hoitaksekauplemiseesmargil,kajastatakseOiglasesväärtusesmuutustega

läbi koondkasumiaruande.Kôikide muudeomakapitaliinstrumentidepuhul vôib arvelevôtmisehetkel teha

mittetühistatavavaliku kajastadarealiseerimataja realiseeritudkasumid ja kahjumid öiglase väärtuse

muutustestkoondkasumiaruandeasemel läbi muu koondkasumaruande.Oiglase väärtuse muutusi ei

hakata ümberklassifitseerimaläbi koondkasumiaruande.Selle valiku vôib teha instrumendipôhiselt.

Dividendid kajastatakseläbi koondkasumiaruande,tingimusel et nad kujutavad endastinvesteeringult

saadavattulu.

EttevOtjahindabstandardipöhimOtteid,mOjusidettevôtteleja ettevöttepoolt sellerakendamiseajastust.

MuudatusedIFRS-des(IFRS 2, lAS 38, IFRIC 9 ja IFRIC 16 muudatusedrakenduvad1. juulil 2009 vOi hiljem

algavatele aruandeperioodidele;IFRS 5, IFRS 8, lAS 1, lAS 7, lAS 17, lAS 36 ja lAS 39 muudatused

rakenduvad I. jaanuaril 2010 vôi hiljem algavatelearuandeperioodidele;Euroopa Liidu poolt vastuvöetuna

rakenduvadmuudatusedpärast 31. detsembrit2009 algavatelearuandeperioodidele).EttevOtte hinnangul ei

möjutamuudatusedoluliselt ettevôtteraamatupidamiseaastaaruannet.

d) Muudatusedstandarditesja nendetOlgendustes,mis ci ole ettevOttelekohustuslikuksmuutunud,mida n

ei ole ennetähtaegseltrakendatudja ei ole kohaldatavadettevOttetegevusspetsiifikatOttu.

IFRIC 15 “Kinnisvara ehitwJepingud(rakendub 1 jaanuaril 2009 vOl hiljem algavatelearuandepenoodidele

EL pooh vastuvOetunarakendubIFRIC 15 parast31. detsembrit2009 algavatelearuandeperioodidele,varasem,

rakendaminelubatud).

Varjatud tuletisinstrumendid”— IFRIC 9 ja lAS 39 muudatused,viiUa antud mdrtsis 2009 (rakendub4
30. juunil 2009 vOi hiljem lOppevatelearuandeperioodideleEL poolt vastu vOetuna rakenduvadIFRIC 9 ja

lAS 39 muudatusedpärast31. detsembrit2009 algavatelearuandeperioodidele,varasemrakendaminelubatud). ‘a
IFRIC 16 ,, Vülismaise üksusenetoinvesteeringuriskimaandamine”(rakendub 1. oktoobril 2008 vOi hiljem1 ; I
algavatelearuandeperioodidele;EuroopaLiidu poolt vastuvOetunarakendubIFRIC 16 pärast30. juunit 2009

algavatelearuandeperioodidele,varasemrakendaminelubatud). ‘

IFRIC 17 ,,M,ttraha1,ctevarade uleandmtneomanikele” (rakendub I juuhl 2009 oi hiljem algaatele

aruandepenoodideleEuroopaLudu poolt vatuOetunarakendubIFRIC 17 parast31 oktoobrit 2009 algavatele

aruandeperioodidele,varasemrakendaminelubatud).

IFRIC 18 ,,Klientidepoolt iileantavadvarad” (rakendubedasiulatuvaltklientidepoolt varadeüleandmisele,mis

toimuvad 1. juulil 2009 vOi hiljem, varasemrakendaminelubatud; EuroopaLiidu poolt vastuvOetunarakendub

IFRIC 18 pärast31. oktoobrit 2009 algavatelearuandeaastatele,varasemrakendaminelubatud).

,,Märkimisoigusteemissioonidekiassifitseerimine”— lAS 32 muudatus,välja antudoktoobris2009

(rakendub1. veebruaril2010 vOi hiljem algavatelearuandeperioodidele).

lAS 27 ,,Konsolideeritudjakonsolideerimatafinantsaruanded”,muudetudjaunuaris2008 (rakendub1. juulil

2009vOi hiljem algavatelearuandeperioodidele).

IFRS3 ,,Ariühendused“, muudetudjaanuaris2008 (rakendubäriühendusteleomandamiskuupäevagaesimesel

aruandeaastal,mis algab 1. juulil 2009vOi hiljem).
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IFRSS “Müügiks hoitavadpöhivaradja löpetatudtegevusvaldkonnad”muudatus(ja kaasnevadmuudatused

IFRS 1-.s) (rakendub1. juulil 2009 vöi hiljem algavatelearuandeperioodidele).

Riskimaandamisnöuetelevastavad instrumendid” — lAS 39 in uudatus (rakendub tagasiulatuvamOjuga

1. juulil 2009 vOi hiljem algavatelearuandeperioodidele).

IFRS I “RahvusvahelisteFinantsaruandluseStandardite esmarakendamine”,muudetuddetsembris2008

(rakendubIFRS esmarakendarnisearuannetele,mis koostatakse1. juulil 2009 vöi hiljem algavaperioodi kohta;

Euroopa Liidu poolt vastuvöetuna rakendub muudetud IFRS 1 parast 31. detsembrit 2009 algavatele

aruandeaastatele,varasemrakendaminelubatud).

,,Rahasarveldatavadkontserniaktsiapohisedtehingud” - IFRS2 muudatused(rakendub1. jaanuaril2010 vOi

hiljem algavatelearuandeperioodidele).

Täiendavaderandid esmarakendajatele” - IFRS 1 muudatused(rakendub 1. jaanuaril 2010 vöi hiljem

algavatelearuandeperioodidele;ei ole veel vastuvöetudEuroopaLiidu pooh).

IFRIC 19, ,,Finantskohustustelunastamineomakapitaliinstrumentidega”(rakendub1, j uulil 2010 vöi hiljem

algavatelearuandeperioodidele;ei ole veel vastuvOetudEuroopaLiidu poolt).

,,Minimaalserahastamisnöudeettemaksed”— IFRIC 14 muudatus(rakendub 1. jaanuaril 2011 vôi hiljem

algavatelearuandeperioodidele;ei ole veel vastuvôetudEuroopaLiidu poolt).

,,Piiratud vabastus esmarakendajateleIFRS 7 vördlusandmeteavalikustamise!” — IFRS 1 muudatus

(rakendub I juulil 2010 vôi hiljem algavatelearuandeperioodidele;ei ole veel vastu vöetud Euroopa Liidu

poolt).

C Arvestus-ja esitusvaluuta

Ettevotja arvestusvaluutaon Festi kroon. Kôik summad antud raamatupidamiseaastaaruandeson esitati4

tuhandeteskroonides,kui ei ole kirjeldatudteisiti.

D Tehingudja saldodvälisvaluutas

Välisvaluutas fikseeritud tehingute kajastamiselarvestusvaluutas(Eesti kroon) on aluseks vOetud tehingi

toimumise päeval ametlikult kehtinud Eesti Panga valuutakursid. Välisvaluutas fikseeritud monetaarse4 c

tinantsvaradja -kohustusedhinnataksebilansipäevalumber Eesti kroonidessebilansipaevalkehtinud Eest

Panga valuutakurssjdealusel. Umberhindamisetulemusenatekkinud kursikasumidja -kahjumid esitataks

aruandeperioodikoondkasumiaruandestuludeja kuludena

31.12.2009 3 1.12.2008
EUR 15,6466 15,6466
LVL 22 004 22 0977
NOK 1 88389 1 59087

U)

U),

E Tuludearvestus

Tulud sisaldavad kinnisvarainvesteeringuteltsaadud renditulusid, teenustasusidja juhtirnistasusid fling

kinnisvaramUügist saadavaidtulusid. Renditulukasutusrentideltkajastatakselineaarseltlepinguperioodijooksul.

Tulu kajastataksesaadudvol saadavatasuOiglasesväärtuses,millest on mahaarvatudkäibemaks,dotatsioonidja

allahindlused.Tulu kajastataksesiis, kui teenuson osutatudja ning tehingustsaadavatasulaekumineettevOtjale

on tOenäoline. Kui ettevOtja pakub oma klientidele rendistiimuleid, kajastataksevastav kulu lineaarselt

rendiperioodijooksul rendituludevähendusena.

Teenus-ja juhtimistasudkajastataksearuandlusperioodil,mu teenuson osutatud.Kui ettevOtjategutsebteenuse

osutamiselkui agent,tulunakajastataksekomisjonitasu,mitte brutotulu.

Intressitulukajastataksesisemiseintressimäärameetodil. Kui nOude väärtuson langenud,vähendabettevOtja

bilansilist maksumust jääkmaksumuseni,milleks on hinnangulised tulevased rahavood diskonteerituna

instrumendi esialgse intressimääragaja jätkab intressitulu kajastamistvähendadesallahindlust. Intressitulu

laenudelt,mule väärtuson langenud,kajastatakseesialgsetsisemistintressimäärakasutades.
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Kinnisvarainvesteeringunaon kajastatudkinnisvaraobjekte,mida ettevôtjahoiab renditulu teenimiseeesmärgilja

midaci kasutataettevOtjaendainajandustegevuses.Kinnisvarainvesteeringutekson omatavmaajaehitised.

KinnisvarainvesteeringvOetaksealgseltarveleselle soetusmaksumuses,mis sisaldabka soetamisegaotseseitseotud

tehingutasusid.Peale esmastarvele vôtmist kajastataksekinnisvarainvesteeringuidoiglases väärtuses.Oiglane

väartus baseerub aktiivse kinnisvaraturu hindadel, mis on vajadusel korrigeeritud erinevustegatulenevalt

konkseetsevara olemusest, asukohastvOi seisukorrast.Juhul kui turuinformatsioonei ole kättesaadav,kasutab

ettevOttealternatiivseidhindamismeetodeid,näiteksvOrdlustvähemaktiivseteturgudehindadegavöi diskonteeritud

rahavoogudemeetodit.Juhatusehinnangutealusekson sOltumatuhindajahindamisakt,mis koostataksekord aastas

kaheerinevavalisehindajapoolt. Muutusedöiglasesväärtuseskajastataksekoondkasumiaruandes.

Muuhulgas peegeldabkinnisvarainvesteeringuôiglane väärtus praeguseidrenditulusid ja eelduslikke tuleviku

renditulusidpraegustesturutingimustes.

Hilisemad kulutusedlisataksekinnisvarainvesteeringusoetusmaksumuselejuhul, kui on töenäoline,et ettevôte

saab seoses kulutustega tulevikus majanduslikku kasu fling kulutuste soetusmaksumuston vöimalik

usaldusväärseltmOôta. Muud hilisemad kulutused (näiteks remont, hooldus) kajastataksearuandeperioodi

kuludes.

Kinnisvaraobjekt,mida ehitataksevôi arendataksekinnisvarainvesteeringunakasutamiseeesmärgil tulevikus,

liigitatakse materiaalsekspôhivaraks ja kajastatakse soetusmaksumuseskuni ehitus- vôi arendustööde

lôpetamiseni,mu see liigitatakse umber kinnisvarainvesteeringuks.Kinnisvarainvesteering,mida arendatakse

jätkuvalt kinnisvarainvesteeringuna kasutamiseks, klassifitseeritakse ka arendustööde jooksuj

kinnisvarainvesteeringuna.

G Materiaalnepöhivara

Materiaalnepôhivarakajastataksesoetusmaksumuses,millest on mahaarvatudkulum ja vara väärtuse1anguses

tulenevadkahjumid. Soetusmaksumussisaldabkulutusi,mis on otseseltseotudnendeobjektideomandamisega.

Hilisemateparendustegaseotudkulutusedlisataksepôhivarabilansiliselemaksumuselesiis, kui on tOenäoline,et neec

kulutusedosalevadtulevikus majanduslikukasu loomisel ning nendesoetusmaksumustsaabusaldusvaarselt mOöta

Köik muudremondi-ja hoolduskuludkajastataksenendetekkimisehetkelaruandeperioodikuludes.

MateriaalsepOhivara amortiseerimiselkasutatakselineaarsetmeetodit, mis peegeldabvaraobjekti kasulikkt

eluiga. vajaduselarvestadesobjekti oluliste komponentideeluigasideraldi:

Masinadja seadmed 3-7 aastat

Igal bilansipäevalhinnataksevaradeIoppväärtusteja kasulikeeluigadepöhjendatust.

.
C:

4-

Laenukasutusekulud, mis on otseseltseotudtingimustelevastavatevaradesoetamise,ehitamisevöi tootmisega,

kapitaliseeritakseosanavarasoetusmaksumusest.

MateriaalsepOhivaraväärtuselangusthinnatakse,kui esinebsündmusivOi asjaolusid,mis viitavad vara vaartuse

vöimalikule langusele.Väärtuselangusesttekkinud kahjum kajastataksesummas,mule vörra vara bilansiline

maksumusületab selle kaetavaväärtuse.Vara kaetavväärtuson vara öiglane väärtus,millest on mahaarvatud

müügikulutused,vöi selle kasutusväartus,vastavaltsellele,kumb on kôrgem. Vara väärtuselangusehindamise

eesrnargil hinnataksekaetavat väärtust väikseirna vöimaliku varade grupi kohta, mule jaoks on vOimalik

rahavoogusideristada(raha teenivad uksused).Kord alla hinnatud pôhivara puhul hinnatakseigal jargmisel

bilansikuupaeval,kasvôib olla toenaoline,et varakaetavvaartuson vahepealtOusnud.

VôOrandarniseltekkivad kasumidja kahjumid, mis tulenevadvahestsaadudtasuja vara bilansilisemaksumuse

vahel. kajastataksekoondkasumiaruandestulu vöi kuluna.

H Rendiarvestus

Kapitalirendinakäsitletakserendilepingut,mulepuhul kôik olulisedvaraomandigaseonduvadriskid ja hüved

kanduvadüle rentnikule.Muid rendilepinguid,mulepuhul rendileandjalsäilib oluline osavaraomandiga

seonduvatestriskidestja hüvedest,kajastataksekasutusrendina.

15



UlernisteCenterOU

Majandusaastaaruanne31 detsember2009 loppenudmajandusaastakohta

(I) EttevOtjakui rentnik
(a) Kasutusrent
EttevOtjarentis maadpika-ajalisekasutusrenditingimustelkuni 28.novembrini2008. Rendimaksedkajastati

rendiperioodij ooksul ineaarseltkoondkasumiaruandeskuluna.

(b) Kapitalirent
Kapitalirendi tingimustel renditud varad kapitaliseeritakserenditud vara öiglase väärtuse summas vói

rendimakseterniinimurnsumma nüüdisväärtuses,juhul kui see on madalarn. Rendimaksedjaotatakse

kohustusejääkväärtusevähendamiseksja finantskuluks,Intressikulujaotatakserendiperioodilearvestusega,

et intressimääron igal ajahetkelkohustusejääkväärtusesuhtessama.Varasid,mis on soetatudkapitalirendi

tingirnustel.amortiseeritakseeeldatavakasuliku tööeavôi rendilepingukehtivuseperioodijooksul, olenevalt

sellest,kumb on lühern.

(2) Ettevôtjakui rendileandja
(a) Kasutusrent
Kasutusrendi tingimustel väljarenditud maad ja ehitisi Iiigitatakse kinnisvarainvesteeringuteks,vt.

arvestusphimOteF. Kasutusrendimakseidkajastataksekoondkasumiaruandeslineaarselt rendiperioodi

jooksul.

I Finantsvarad

Ettevôtjaliigitab oma finantsvaradjärgmistessekategooriatesse:laenudja nöuded.Liigitus sOltub finantsvarade

ornandamiseeesmärgist.Juhtkondmäärabfinantsvaradeliigituse esmaselarvelevötmisel.

Laenudjanàuded
Laenud ja nöuded on fikseeritud vôi kindlaksmääratavatemaksetegatuletisinstrumentideksmitteolevad

fInantsvarad,mis ei ole noteeritudaktiivsel turul. Laenusidja nöudeidkajastataksekäibevaradena,välja arvatud

juhul, kui laenu vôi nöude tahtaegon hiljem kui 12 kuud pärastbilansipaeva.Sellisel juhul kajastatakseneid

pôhivaradena.EttevOtjalaenudja nöudedon kajastatudfinantsseisundiaruandesridadel ,,nôudedostjatevastuja

muudnöuded”ja ,,rahaja rahaekvivalendid”.

Tavapãrastelturutingimusteltoimuvaid finantsvaradeoste ja müüke kajastataksetehingupaeval— päeval,milr

ettevôtjakohustubostmavôi müümanimetatudvara. Finantsvaradekajastaminelôpetatakse,kui lepingujargsed{

ôigusedfinantsvarasttulenevatelerahavoogudelelOpevadvôi on üle antud,ja ettevôtjaon samuti Ole kandnud C

olulise osa finantsvara omandiga seotud riskidest ja hOvedest. Laenusid ja nöuded kajastatakseedaspidi

korrigeeritudsoetusmaksumuseskasutadessasemiseintressimaarameetodit

J Nöudedostjatevastu

Niudeid ostjate vastu kajastatakseesmalt saadaolevatasu öiglases väärtusesja edaspidi korngeerituc .

soetusmaksurnuses,millest on maha arvatud vöimalikud vara väärtuse langusesttulenevad aIlahind1used

kasutadessisemiseintressimäärameetodit.NOudedhinnataksealla, kui eksisteeribobjektiivseid töendeidsellq

kohta, et saadaolevadsummadci laeku vastavaltesialgsetelelepingu tingimustele. Allahindluse summaor j
erinevus bilansilise maksumuseja prognoositavatetulevaste rahavoogudenüüdisväärtusevahel, mida on ‘

diskonteeritudsarnastelaenuvötjateturuintressiga.Vara bilansilist maksumustvähendatakseebatOenäo1ise1-

1aekuatenouetesummavon-a ning kahjum allahindlusestkajastataksekoondkasumiaruandeskuluna Kui nôue — -

loetakselootusetukskantaksenOueja selle allahindlusfinantsseisundiaruandestvalja Varasematelperioodide

allahinnatudnOuetelaekumiseltuhistatakseallahindlusekulu koondkasumiaruandes t

K Rahaja rahaekvivalendid

Rahaja selle ekvivalentidenakajastataksekassasolevat sularaha,arvelduskontodejääke fling teisi lOhiajalisi

kirge Iikviidsusegakuni 3-kuulise tähtajagainvesteeringuidning arvelduskrediiti.Arvelduskrediiti kajastatakse

finantsseisundiaruandeslOhiajalistelaenukohustustekoosseisus.

Rahajarahaekvivalentekajastataksefinantsseisundiaruandesoiglasesväärtuses.

L Kohustuslikreservkapital

VastavaltEesti äriseadustikulemoodustataksekohustuslikreservkapital.Igal majandusaastaltuleb reservkapitali

kanda vähemah 1/20 puhaskasumist,kuni reservkapitalmoodustab 1/10 osakapitalist. Reservkapitali viib

kasutadakahjumite katmiseks, samuti osakapitali suurendamiseks.Reservkapitalistci vöi teha osanikele

valjamakseid.
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I EttevOttetuinmaks

Eestis kehtiva tulurnaksuseadusekohaselt ei rnaksustataEestis ettevôtte aruandeaastakasurnit. Tulumaksu

makstaksedividendidelt,erisoodustustelt,kingitustelt, annetustelt,vastuvOtukuludelt,ettevótlusegamitteseotud

väljamaksetelt fling siirdehinna korrigeerimistelt. Alates 1.01.2008 on dividendidena jaotatud kasumi

maksumääraks21179 väljamakstavaltnetosummalt.Dividendidevaljamaksmisegakaasnevatettevöttetulumaksu

kajastataksekohustusenaja koondkasumiaruandestulumaksukulunasamal perioodil kui dividendid välja

kuulutatakse,sOltumatasellest, millise perioodi eestneedon välja kuulutatudvOi millal need tegelikult välja

makstakse.Tulumaksutasumisekohustustekib dividendideväljamakselejãrgnevakuu 10. kuupaeval.

Maksustamissüsteemiomapärast lähtuvalt ei teki Eestis registreeritud ettevãtetel erinevusi vara

maksuarvestuslikeja bilansilistejääkväärtustevahel ning sellesttulenevaltka edasilükkunudtulumaksunOudeid

ega -kohustusi. Finantsseisundiaruandesei kajastatatingimuslikku tulumaksukohustust,mis tekiks jaotamata

kasumist dividendide väljamaksmisel. Maksimaalne tulumaksukohustus,mis kaasneksjaotamata kasumi

dividendidenaväljamaksmisel,on esitatudaastaaruandelisades.

N Völad hankijatele

VOlad hankijatelevOetakseesmaltarvelenendeôiglasesväärtusesning kajastataksehiljem korrigeeritud

soetusrnaksumuses,kasutadessisemiseintressimäärameetodit.

0 VOlakohustused

Vôlakohustusedvöetakse esmalt arvele nende oiglases väärtuses,millest on maha arvatud tehingukulud.

Vôlakohustusikajastataksehiljem korrigeeritud soetusmaksumuses;soetusmaksumuseja lunastusmaksumuse

vahe kajastataksekoondkasumiaruandeskuluna völakohustusekehtivuseperioodi jooksul, kasutadessisemise

intressimäärameetodit.
VölakohustusedIiigitatakselühiajaliseks,kui selle tasumisetahtaegon kaheteistkuujooksulalates

bilansikuupaevast;vöi ettevOttelpole tingimustetaOigustkohustisetasumistedasilükatarohkemkui 12 kuud

pärastbilansikuupaeva.

P Tuletisinstrumendid
r

Tuletisinstrumente kajastatakse finantsseisundi aruandes nende öiglases väärtuses kuupaeval, mit I
tuletisinstrumendileping sOlmitaksefling ka edaspidikajastataksetuletisinstrumentenendeOiglasesväärtuses

Saadudkasumite ja kahjumite kajastamisemeetod söltub sellest, kas ettevãte rakendab riskimaandamis
.

arvestuseerireegleidja kui siis, milliseid riske maandatakse.EttevOtjaon sãlminudintressimääraswapi 1epingu

kuid seda ci arvestatalähtuvalt riskimaandamiseerireeglitest,seegaei ole aruandesrakendatudspetsiifihis

riskimaandamisinstrumendiarvestuseeripôhimôtted.Intressirnääraswapi lepingud kategoriseeritakseOiglase

väärtusesläbi koondkasumiaruandekajastatavatefinantsvaradevOi -kohustustena.Sellisedvaradja kohustuse4. “N

klassifitseeritakse lUhiajalisteks. Kasumid fling kahjumid tuletisinstrumentidelt kajastataks

koondkasumiaruandesperioodi finantstulufling -kuluna.

Q Varjatud tuletisinstrumendid— tntressimaaraulempiiri fikseerimise (interest rate cap) lepingu

kajastamine .

Varjatud tuletisinstrumenton osa hubriidnnstrumentist(segainstrument)mis sisaldabka tuletisinstrumendik

rnitteo1eat pohilepingut mule tôttu mOned segainstrumendisttu1enead rahavood kOiguvad sarnaseli‘

era1diseisale tuletusunstrumendile Varjatud tuletusinstrument eraldatakse pohilepingust rung kajastataksë

tuletisinstrumendinasiis ja ainult siis kui a) varjatudtuletisinstrumendimajanduslikudtunnusedja riskid ci oI

tihedalt seotudpöhilepingu majandusliketunnusteja riskidega; b) vaiatud tuletisinstrumendigasamasuguste

tingirnustega eraldiseisev instrument vastaks tuletisinstrumendi mãistele; ja c) hübriidinstrumenti

(segainstrumenti)ci môOdetaôiglasesväärtusesmuutusegaläbi koondkasumiaruande(s.t kui tuletisinstrument,

mis on varjatudóiglasesväärtusesmuutusegaläbi koondkasumiaruandekajastatudfinantsvarasvöi —kohustuses,

ci ole eraldatud).

Pôhilepinguga tihedalt seotud varjatud tuletisinstrumentide tehingukulusid kajastatakse sarnaselt muude

tehingukuludega,s.t kajastataksekoondkasumiaruandespOhilepingust tuleneva kohustuse kehtivusperioodi

jooksul, kasutadessisemiseintressimäärameetodit.
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R Eraldisedja tinginiuslikud kohustused

Eraldis kajastataksesiis, kui ettevOtjal on minevikus aset leidnud sündmustesttulenev seaduslikvôi faktiline

kohustus, kohustuse realiseerumine nöuab ressurssidest loobumist ja kohutuse suurust on vôimalik

usaldusväärseltmôOta.Eraldisi ei moodustatatulevikusasetleidvatetegevuskahjumitekatteks.

Eraldiste kajastamiselfinantsseisundiaruandeson lähtutudjuhtkonna (vôi sôltumatuteekspertide)hinnangust

oodatavatemaksetesummafling ajastusekohta. Eraldiskajastataksefinantsseisundiaruandeseraldisetäitmiseks

tOenäoliseltvajaminevasummanüüdisväärtuses,kasutadesdiskontomäära,mis kajastabhetke turuhinnanguid

raha ajaväärtuseleja kohustuseleiseloomulikke riske. Aja möödumisetôttu toimunud eraldise summakasv

kajastatakseintressikuluna.

Garantiidja muud kohustused,mis vOivad teatudtingimustel muutudakohustuseks,kuid ei ole tôenäoline,et

sellekohustusetäitmisetulemusenamajanduslikkukasusisaldavadressursidvähenevadvöi kohustusesuurustei

ole vOimalik piisavaltusaldusväarseltmOOta,avalikustatakseaastaaruandelisadestingimuslikekohustustena.

S KohustusedtöövOtjateees

Kohustusedtöötajateees sisaldavadlepingulisi öigusi, mis tulenevadtöölepmgutestja tulemuspalgast,mida

arvestataksevastavalt Ettevötja finantstulemuselefling tootajate poolt eesmärkidetäitmisele. Tulemuspalk

kajastataksevastava aruandeperioodikuluna fling kohustusena,juhul kui see makstaksevälja jargneval

finantsaastal.

Vastavalttoolepinguteleja seadusandluselesisaldavadkohustusedtöövôtjateeeska puhkusetasuviitvolga koos

sotsiaalmaksuj a tootuskindlustusmaksuga.

T Rahavoogudearuanne

Rahavoogudearuanneon koostatudkaudsel meetodil, mule puhul on aritegevuserahavoogudeleidmiseks

komgeentudpuhaskasumit,elimineeridesmitterahalistetehingutemOju fling aritegevusegaseotudkäibevarade

ja lühiajalistekohustustesaldodemuutused.

U Bilansipäevajärgsedsündmused

Raamatupidamiseaastaaruandeskajastuvadolulised vara ja kohustustehindamist mOjutavad asjaolud, mis

ilmnesid bilansipaeva31 .detsembri2009 ja raamatupidamiseaastaaruandekinnitamisekuupaeva19. mai 2009

vaheliselajaperioodil,ja mis kinnitavadbilansipaevaleksisteerinudasjaolusid.

Bilansipaevajärgseidsündmusi,mis ei anna tunnistustbilansipäevaleksisteerinudasjaoludest,ei ole arvesse

vóetud varadeja kohustustehindamisel,kuid on avalikustatudraamatupidamiseaastaaruandelisades,juhul kui

nadon olulised.

hepu.rposeof .denfifcUon only

ntsaad/inftias

_____________________________

PrcewaterhouseCoooers,TafNnn
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Lisa 3. Finantsriskidejuhtimine

Finantsriskidefaktorid

Ettevôtja tegevusegakaasnevadmitmed finantsriskid: tururisk, krediidirisk ja likviidsusrisk. EttevOtja üldine

riskijuhtimise programm keskendub finantsturu prognoosimatuseleja üritab minimiseerida vôimalikke

ebasoodsaidmöjusidettevötjafinantstegevusele.

Riskijuhtimist teostavadettevôtja spetsialistidvastavalt juhtkonna ja Linstow Group-i poolt heaks kiidetud

poliitikatele, mis kehtestavadüldise riskijuhtimise pOhimOtted ning teatud kindlaid valdkondi puudutavad

poliitikad.

a) Tururisk

Valuutarisk
Kuna enamikettevôtjafinantsvarasidja—kohustusion fikseeritudeurol baseeruvatesvaluutadesfling Eesti kroon

on seotudeurogakindla vahetuskursiga15,6466 EEK=1 EUR, siis ettevötjal puudub valuutarisk. Samuti on

enamiku ettevötja finantsvarade ja kohustuste baasvaluutakseuro — antud laenud grupiettevôtetele,

laenukohustusedkrediidiasutusteleja 77% krediidiasutusteshoitavatestdeposiitidest.Igapaevastesttegevustest

tulenevadrahavood(tulu kasutusrendilepingutestja tegevuskulud)ning nendegaseotudbilansisaldod(nôuded

ostjatevastuja vOlad hankijatele)baseeruvadEestikroonil.

Hinnarisk
Kuna ettevôtjal puuduvadinvesteeringudomakapitaliinstrumentidesse,ei ole ta avatud finantsinstrumentiga

seotudhinnariskile.

Rahavoogudeinrressimäärarisk
EttevOtja intressimäärarisk tekib pikaajalistest vôlakohustustestja antud laenudest. EttevOtja on avatud

rahavoogudeintressimäärariskile seosesujuva intressimääragavälja antud vôlakohustusteja laenudega.

Intressikandvatevaradeja kohustusteintressimääradja tähtajadon avalikustatudlisas 15, ja lisas 19. EttevOtja

juhib väliste völakohustusteintressimäärariski sOlmideskokkuleppe,mule kohaselton enamikulaenudepuhul

ujuva intressimääraUlempiir filcseeritud5% aastas(plussfikseeritudmarginaal)(vt Lisa 15).

40 miljoni euro suuruseIaenu(626 miljonit krooni) intressimäärariski maandamisekson sôlmitud intressimäära

swap’i leping summalenominaalväärtuses30 miljonit eurot (469 miljonit krooni) (vt lisa 15). Seisuga31.

detsember2009 on intressiriskileavatud22% laenusummast.Swap’i lepingu alusel vahetatakse6 kuu Euribor

fikseeritud intressimaaraga4,61%. Swapi leping on sôlmitud viieks aastaks,selle alussummatei amortiseerita

selle perioodi jooksul. Swap lepingust tulenevadnOudedja kohustusedarveldataksekoos selle aluseksolevast

Iaenulepingusttulenevaterahavoogudega.

Juhtkonnahinnangulei ole ülejäänudintressimäärarisk oluline.

Järgnev sensitiivsusanalüüskirjeldab intressimäära möju ettevOtja kasumile intressimäärale avatuc

finantsseisundi aruande kirjete kaudu, eeldusel, et intressimaäradtôusevad vôi langevad 10 baaspunkt

Laenulepingudon sôlmitud kasutadesujuvaid intressimäärasid (baasintressimääron 6 kuu Euribor) vôtte

arvesseintressimääraswaplepingutingimusi.

31.detsembriseisuga 2009 2008

-10 -266 -275

Antudlaenud 10 266 275

-10 592 609

Laenukohustused 10 -592 -609

KogumOjuaruandeaasta -10 327 334

puhaskasumile 10 -327 -334

Muutus
intressimääras
(baaspunktides)

0

0

r..

0

3 T)

b) Krediidirisk

Finantsvarad,millega seosesvôib ettevötjaletekkida krediidirisk, koosnevadpeamiseltsularahast,nöuetestja

antud Iaenudest.Klientide vólgnevusedkajastataksekaetavasväärtuses.Vähendamaksavatustkrediidiriskile,
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hindab ettevôtja jooksvalt klientide tegevusetulernuslikkust. Keskuse avamisperioodijooksul on ettevôtja

taganudpiisavad vOlgnike jalgimis- ja haldusmenetlusedfling hindab konservatiivseltdebitoorsevôlgnevuse

kaetavust.Ettevôtja partnerid rahalistestehinguteson tinantsasutused.kellel on piisav krediidiajalugu. Kuna

antud laenudsisaldavadpeamiseltlaeneseotudosapooltele,siis peabettevôtjaintressimäärariski ebaoluliseks

(Vt sarnutiLisa 5).

c) Likviidsusrisk

LikViidsusrisk on seotud piisaVate rahaliste vahendite olemasoluga vOlakohustuste, dividendide fling

investeeringuternaksmiseksja käibekapitalinöuetetäitmiseks.Ettevötjarahavoodplaneeritaksekonservatiivselt

ning likviidsusriskon Viidud miinimumini.

Alljärgnevaslikviidsusanalüüsison ettevOtjafinantskohustusedjaotatudrühmadessemaksetähtajajärgi, sOltuvalt

maksetähtajanijärelejäänud ajast. Tabelis esitatud saldod on diskonteerimatarahavood. 12 kuu jooksul

tasumiselekuuluvad summad on vOrdsed nende bilansilise maksumusega,kuna diskonteerimisemöju on

ebaoluline. Intressid on arvutatud, kasutadeshetkekurssi. Pangalaenusaldo sisaldab intressimääraswap

lepingugakaetudIaenu.

Likviidsusanalüüs

Diskonteerimatarahavood

Pangaiaenud Vôlad Kokku

(sh. tekkepöhine tarnijateleja

intressikohustus) muudvOlad

31.12.2009
< 1 aasta 64 631 9 259 73 890

I - 5 aastat 177 939 0 177 939

>Saastat 1010488 30734 1041222

31.12.2008
< 1 aasta 99 074 8 496 107 570

1 - 5 aastat 320 552 0 320 552

> 5 aastat 1 143 954 69 925 1 213 879

d) Kapitaliriski juhtimine

Ettevôtja eesmärk kapitali juhtimisel on kaitsta oma vOimet jätkata jätkuvalt tegutseVa ettevótjana, et

genereeridatulu oma aktsionärideleja hüvesidteistelehuvigruppideleja säilitadaoptimaalnekapitalistruktuur

vähendamakskapitalikulu.

Kapitalistruktuuri säilitamiseks vOi kohandamiseksvOib ettevôtja korrigeerida aktsionäridele makstavaid

dividende, tagastada kapitali aktsionäridele, emiteerida uusi aktsiaid ja müüa varasid völgnevuste

vähendamiseks.

Sarnaseltteistele ettevôtetelenimetatudtööstusharus,jalgib ettevötjakapitali kasutadesselleks vOlakordajat.

Seda finantssuhtarvuarvestataksenetovãlaja kogukapitali suhtena.Netovölg on vördne vãlakohutustega(k.a

tinantsseisundiaruandesesitatudlühi- ja pikaajalisedVôlakohustused),millest on mahaarvatudsularahaja raha

ekvivalendid. Kogukapital on virdnefinantsseisundiaruandes esitatud ‘omakapitaliga’, millele lisatakse

netoVoignevused.

Krediidiasutused on kehtestanud ettevOtja finantssuhtarvudele teatud finantssuhtarvud. EttevOtja on

kapitaliriskidejuhtimise seisukohasttäitnud kôik oma laenulepingutessätestatudlepingulisedkohustused,kaasa

arvatudfinantssuhtarvuderniinimumnOuded.

Oiglaneväärtus
Ettevótja hinnangul ei erine finantsseisundi aruandes korrigeeritud soetusmaksumuseskajastataVate

finantsvaradeja kohustusteoiglased väärtusedseisuga31 .detsember2009 ja 31. detsember2008 oluliselt

ettevôtja finantsseisundiaruandeskajastatavatestjääkväärtustest.Kuna ettevOtja Iaenukohustusedja antud

laenud on ujuva intressimääraga,mis muutuvadvastavaltmuutusteleturn intressimäärades,siis rakendatakse

rahavoogudemudelis kasutatavaidintressimäärasidvOlakohustusteOiglase vãärtuse arvutamisel. Vastavalt

juhtkonna hinnangule ei erine pikaajaliste vOlakohustuste Oiglane väärtus oluliselt nende bilansilisest

w
o ‘ C
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rnaksumusest.Bilansiline maksumus,millest on mahaarvatudallahinnatudnóudedostjatevastaja vOignevuste

bilansilinernaksumuson eeldatavastivOrdnenendeOiglasevaartusega.

Ulemaailmsefinants-ja majandnskriisimOju

Jätkuv ülernaailinne finants- ja majanduskriis, mis tulenes 2007. aasta keskpaigastOsisest ülemaailmsest

likviidsuse vähenemisest.on muuhulgaspôhjustanudmadalamakapitaliturgudefinantseerimistaseme,madalama

likviidsuse pangandussektorisja laiemaltkogu majanduses,kOrgemadkeskpangalaenuintressimääradfling väga

karge volatiilsuseaktsia-ja valuutaturgudel.Ebakindlusglobaalsetelfinantsturgudelon samuti viinud paijudes

riikides üle maailma pankadeja ka teiste ühingute kokku kukkumiseni ning riikliku sekkumisenipankade

päästmiseks.Finantskriisi môju ei ole vôimalik täielikult ennetadavOi ennast selle eest lôplikult kaitsta.

Juhtkonnal ci ole vãimalik usaldusväärseltennustada,milline on majanduskriisisttulenev viimalik mOju

ettevOtja finantspositsioonile tulenevalt jätkuvast tegevuskeskkonnahalvenemisestja suurenenud survest

üürnikele.Juhtkondusub,et on vôtnudkasutuselekOik vajalikud meetmed,et tagadaettevOttejätkusuutlikkusja

arengpraegustestingimustes.

Likviidsuse halveneminefinantsturgudelvöib möjutada ettevötja deebitoridemaksevöimelisustfling seeläbi

mOjutada juhtkonna rahavoogudeprognoosening hinnanguid finants- ja mittefinantsvaradeväärtuse ning

kinnisvarainvesteeringuôiglaseväärtuselangusekohta. Saadaolevatinformatsiooniarvessevôttes,on juhtkond

varaväärtuselangusehindamiseskasutanudkorrigeeritudeeldatavatetulevasterahavoogudehinnanguid.

Likviidsuse halveneminefinantsturgudelmôjutab otseseltkinnisvara turgu nii läbi investorite huvi puuduse

lepingusseastudakui läbi suurenenudkasumi teenimiseootuste.Seeavaldabotsestmôju ka finantsaruannetele

oluliste ümberhindlusest tulenevate kahjumite läbi, mis kajastatakse koondkasumiaruandes

kinnisvarainvesteeringuteOiglaseväärtusemuutusesttulenevalt(vt lisa 10).

Makrotasandilmajanduslangusja likviidsusevähenemine(ja suurenenudkulu finantseerimistele)finantsturgudel

avaldabmoju ka ettevôtjalaienemiseprojektile — seeon hetkelpandudootele,etjälgidaarenguidfling ennustada

eeldatavatturgudetaastumist.

Lisa 4. Olulised raamatupidamishinnangudja otsused

Rahvusvahelistefinantsaruandlusestandarditenöuetelevastavatefinantsaruannetekoostamiseltuleb kasutada

juhtkonnapoolseidraamatupidamislikkehinnanguidfling eeldusi,mis möjutavadvaradeja kohustustesummasid,

tingirnuslikevaradeja kohustusteavalikustamistfling aruandeperioodiskajastatudtulusid ja kulusid. Kuigi need

hinnangud pôhinevadjuhtkonna parimal teadmisel hetkeolukorrafling sündmustekohta, vOivad tegelikud

tulemusederinedaesialgsetesthinnangutest.

Valdkonnaks,mules hinnangutetegemineon kOige keerulisemvöi kus tehtud hinnangudmôjutavadoluliselt

ettevötjafinantsaruannet,on kinnisvarainvesteeringu(lisa 10) oiglaseväärtusehindamine.

Kinnisvarainvesteeringuâiglase väärtuse määramisekskasutatakse sôkumatute hindajate hinnanguid —

kasutataksekahte eraldiseisvathindajat. Hindamisel kasutataksediskonteeritudrahavoogude,vöttes arvesse

usaldusväärseidhinnanguidtulevasterahavoogudeosas,arvestadesolemasolevaterendi- ja muude lepingute

tingimusi, mis on (vöimalusel)saadudvälistestallikatest,naguhetkel turul kehtivadsarnastekinnisvaraderendid

(sarnasesasukohasja seisukorras),kasutadesdiskontomäära,mis peegeldabhetkel kehtivaidturuhinnanguid

rahavoogudeajastuseja summadeebakindluseosas.

Pearnisedjuhtkonnahinnanguteeeldusedon seotud: lepinguliste üürirahadelaekumisegaeeldatavaterentide

turuhindadega tulevikus; vakantsimaaraga;haldamise tingimustega; ning sobivate diskontomäaradega.

Hinnanguid vOrreldakseregulaarselttegelike turuandmeteganing tegelike ettevôtjat môjutavate lepingute ja

tehingutega.

[V ii
D , nflOfly
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Lisa 5. Finantsinstrumendid

a) Finantsinstrumentidej aotuskategooriatekaupa

Finantsvarad

31.12.2009 31.12.2008

Rahajarahaekvivalendid(lisa 13) 73 166 62 697

Nôudedostjatevastujamuudnôuded(lisa 12) 14 227 10 876

Antud laenud(lisa 19) 265 695 275 271

Finantsvaradkokku 353 088 348 844

Finantskohustused

Oiglasesväärtusesläbi
koondkasumiaruande

kajastatavadkohustused

Muud
finantskohustused

Kokku

Seisuga31.detsember2009
Völad hankijateleja muudkohustused(lisa 16) 0 9 259 9 259

Laenukohustused,sh tekkepôhine 0 1 083 725 1 083 725

intressikohustus(lisa 15)
lntressimääratuletisinstrumendid(lisa 16) 31 656 0 31 656

Finantskohustusedkokku 31 656 1 092 984 1 124 640

Seisuga31.detsember2008
Völad hankijateleja muudkohustused(lisa 16) 0 8 496 8 496

Laenukohustused,sh tekkepohine 0 1 124 756 1 124 756

intressikohustus(lisa 15)
lntressimääratuletisinstrumendid(lisa 16) 24 237 0 24 237

Finantskohustusedkokku 24 237 1 133 252 1 157 489

b) Finantsvaradekrediidikvaliteet

Finantsvarade,mule maksetähtaegaei ole veel ületatud vöi mida ei ole alla hinnatud,krediidikvaliteeti saab

hinnatakrediidireitingueevOi lepingupartneritevarasemakrediidikäitumisepohjal:

Sularahapangakontodelja deposiididreitingu pOhjal

Seisuga31.detsember 2009 2008

Aa2 73 166 62 697

Pangakontodelja deposildil (lisa 13) 73 166 62 697

a.t
. . 1/
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NOudedostjatevastuvastavaltkliendigruppidele

Seisuga31 .detsember 2009 2008

Uuedkliendid (kuni 6 kuud) 372 182

Olemasolevadkliendid (üle 6 kuu) jima lepingulisterikkumistetavôi

mOne rikkumisega 7 141 2 069

Olemasolevadkliendid (üle 6 kuu) sagedastelepingulisterikkumistega 6 971 4 988

NOudedostjatevastukokku (Lisa 12) 14 484 7 239

Lisa 6. Renditulu

Ettevôtjaüürib kasutusrenditingimustelvälja kinnisvarainvesteeringuid(vaatalisa 10). 2009. aastarendituluon

116 523 tuhat krooni (2008: 128 005 tuhat krooni). Rendilepinguidon sôlmitud 1 kuni 10 aastaks.Lühiajaliste

ning väikeste pindade katkestatavates rendilepingutes puudub lepingu ennetahtaegse lOpetamise

etteteatamisperiood. Olulisemate katkestatavate lepingute puhul on etteteatamisaegkuni 18 kuud.

Rendilepingutetagatisekson garantiid 1 kuni 3 kuu rendimakseulatuses,mule on väljastanudmainekad

finantsasutusedvOi piisavakrediidiajaloogaemaettevôtjad.

Kôikide rendilepingutejargsedrenditasudpOhinevadrendilevOtjatekäibel (fikseeritudprotsentrentnikukäibest),

kuid miinimumrenditaseon seatudküllalt körgeks.Ettevötja tingimuslik renditulu 2009. aastaloh 1 197 tuhat

krooni (2008: 4 006 tuhatkrooni).

Järgmisteperioodidemiinimumrenditulumittekatkestatavatestrendilepingutestonjärgmine:

Kuni 1 aasta
1 kuni 5 aastat
Ule 5 aasta
Kokku

Seisuga
31. detsember2009 31.

93 367
115 492

1 349

2009
28 871
11254
40 124

-26 785
-10 167
-36 952

-7 173
-1 265

-536
-276
-262

-51
-717

-47231

Seisuga
detsember2008

98 483
134 835

220
233 538

C

w

H2 2

0’
26975

-10452
-37 427

-7 260
-2 003
-1 033

-579
-313
-297
-673

-49 585

Lisa 7. Tööjöukulud

Palgakulu
Sotsiaalmaksuja töötuskindlustusmaksukulu
Kokku

210 208

2009 2008
-3 298 -3 537
-1 089 -1 220
-4387 475

UleinisteCenterOU-s töötasseisuga31.12.2009kuus töötajat(2008: kuus).

Lisa 8. Muu müügituluja muud tegevuskulud

Tulu kornmunaalteenustelt
Tulu turustusteenustelt
Muu müügitulu iiürnikelt

Kommunaalkulud
Turustuskulud
NI uud kinnisvarainvesteeriugutegaseotudkulud

Grupiettevöteteltsaadudadministratiivteenused(Lisa 20)

Muude nöueteallahindlus(antudlaenud,Lisa 12)
Raamatupidamine.audiitorteenused,konsultatsioonid
Uldine turundusjaPR
Transport
Oigusteenused
Muud adrninistratiivkulud
Miiud tegevuskuludkokku

2008
29 228
ii 406
40 634

23



Lisa 9. Finantstuludja finantskulud

FinantstulLad
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2009
ii 459

1 349
12 808

2009
-46 639

-7 403
-2 072
-1 639

-47
-64

-57 865

2008
14 520
4 209

18 729

2008
-62 915
-20 998

-2 018
-313

-31
-63

-86 338

o

E

0

0

Seisuga3 1.12.2009 on arendatavkinnisvarainvesteeringkajastatudöiglasesväärtusessummas36 339 tuhat

krooni. Puhaskahjumarendatavakinnisvarainvesteeringualiahindluseston 23 615 tuhat krooni. 31.12.2009

seisugaarendatavakinnisvarainvesteeringuOiglane vaartus osas pôhineb kahe sölturnatu kinnisvarahindaja

hindarnisaktidel(AkershusEiendornjaDTZ RealkapitalVerdivurdering).

Lisandurnised koosnevad olemasoleva kaubanduskeskusejaoks soetatud seadmetest, mis on lisatud

kinnisvarainvesteeringuväärtusele.2008. aastalisandumisteall on sarnutimaasoetamine,mida ettevOtjarentis

varemriigilt kasutusrenditingimustel(vt Lisa 18) fling mis soetati40 695 tuhandekrooni eest.Uue arendatava

kinnisvarainvesteeringulisandumised koosnevad projekti arenduskuludest,s.t. arhitektuurilised plaanid

parkimismajajaoks,kaubanduskeskuselaiendarnisejaoks,jmt.

EttevOtjakinnisvarainvesteeringudon panditudlaenutagatiseks,vaatatäiendavatinformatsioonipanditudvarade

kohta lisast 15.

Nii 31. detsember2009 seisugakui ka 31. detsember2008 seisugakinnisvarainvesteeringuOiglane väärtusOn

saadudkahe sölturnatukinnisvarahindamisegategelevaettevöttehinnangutealusel(AkershusEiendomja DTZ

Realkapital Verdivurdering). KinnisvarainvesteeringuOiglase väärtuse leidmisel on aluseks tulevaste

IntressituluLinstow AS-it (lisa 19)
Muu intressitulu
Finantstuludkokku

Finantskulud

Intressikulukrediidiasutustele(informatsioonlaenukohta lisas 15)
IntressituletisinstrurnendiOiglaseväärtusernuutus(lisa 16)
Laenuteenustasuamortisatsioon(lisa 15)
IntressikuluLinstow AS-Ic (inforrnatsiooniaenukohta lisas 15 ja lisas 19)
Netokahjumvaluutakursimuutustest
Muud finantskulud
Finantskuludkokku

Lisa 10. Kinnisvarainvesteeringud

Seisuga31. detsember2007

Lisandurnised
- olemasolevadkinnisvarainvesteeringud
- lisandunudmaa
- arendatavkinnisvarainvesteering
NetokahjurnkinnisvarainvesteeringuOiglaseväärtusekorrigeerimisest

Seisuga31. detsember2008
- olemasolevkinnisvarainvesteering
- arendatavkinnisvarainvesteering

Lisandumised
- olernasolevadkinnisvarainvesteeringud
- uus arendatavkinnisvarainvesteering
Netokahjurn kinnisvarainvesteennguoiglaseväärtusekorrigeerirnisest

Netokahjurnarendatavakinnisvarainvesteennguoiglaseväärtuse
korrigeerimisest

Seisuga31. detsember2009
- olemasolevkinnisvarainvesteering
- arendatavkinnisvarainvesteering

1 624 054

46 159
869

40 695
4 595

-223 602

1 446 611
1 401 321

45 290

1 719
14 664

-360 976

-23 615

1 078 403
1 042 064

36 339
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rahavoogudeanalüüs. Peamistekseeldusteksolid diskontomäär11,5%-11,8%,kapitalisatsioonirnaär8,25 —

10,5% ja kasvumäär2,5-4,8% (2008: diskontomäär 11,3% — 13,3%, kapitalisatsioonimaar8% — 8,5% ja

kasvumäär2,5% — 4,7%). Hindajadkasutasidka tegelikke renditulusidja tegevuskulusidning vOrdlesid neid

turutasemetega.Rahavoodkoostati 9-10 aastakohta fling seejärelleiti lôppväärtus.Kaks sôltumatuthindajat

jOudsid väärtusteni,mis erinesid teineteisest1,2% vôrra (2008: 3,6%). Finantsseisundiaruandeskajastatud

jääkväärtuson kahehinnangukeskminevaärtus.

Jargnevadsummadon kajastatudkoondkasurniaruandes:

Renditulu
Otsesedrenditulu teenivakinnisvarainvesteeringugaseotud

tegevuskulud

Otsesedkinnisvarainvesteeringuhaldamisegaseotud tegevuskuludkoosnevadnöuete allahindlusestsummas

2 976 tuhat krooni (2008: 1 799), üümiku asendamisekuludest summas 1 925 tuhat krooni (2008: 720),

halduskuludestsumjnas672 tuhat kroonj (2008: 563), kindlustusestsummas313 tuhat krooni (2008: 438), maa

rendistsummas0 krooni (2008: 282)ja maamaksust388 tuhatkrooni (2008: 297).

Lisa 11. Materiaalnepohivara

Seisuga31. detsember2007

Soetusmaksumus
Akumuleeritudkulum
Jääkrnaksumus

SOidukite ja seadmetejääkväärtussisaldabjargmisessummaskapitalirendi tingimustel renditudpohivara: 138

tuhatkrooni seisuga31.detsember2009 (2008: 94 tuhatkrooni)

Laenukulusidei ole 2009.a.ja 2008.a.jooksul kapitaliseeritudseoseskapitaliseerimisetingimustelevastavate

varadepuudumisega.

•trntudflt
d f•i. the purec.ee of ideath catie.•n on y

/5 10

2009
116 523

-6 274

2008
128 005

-4 099

Söidukidja
seadmed

516
-203
313

Amortisatsioonikulu2008 -47

Allahindlusedväärtuselangusetöttu 2008 -172

Soetused2008 16

Seisuga31. detsember2008

Soetusmaksumus 532

Akumuleeritudkulum -422

Jääkmaksumus 110

Amortisatsioonikulu2009 -14

Soetused2009 57

Seisuga31. detsember2009

Soetusmaksumus 544

Akumuleeritudkulum -393

Jääkmaksumus 152
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Lisa 12. NOudedostjatevastuja muud nOuded

NOudedostjatevastu
NOudedostjatevastu
Ebatöenäoliseltlaekuvadarved
Kokku nOudedostjatevastu

Muud nOuded
Tekkepôhinerenditulu(lisa 6)*

Antud laenud
Antud laenudeallahindlused(lisa 8)
Maksudeettemaksedja tagasinOuded(lisa 17)
Ettemakstudtulevasteperioodidekulud

Ostjateltlaekumataarvedvastavaltmaksetähtajale

Seisuga31. detsember

Nôuded,mule maksetahtaegei ole saabunudja mida ei ole alla hinnatud

Nôuded,mulemaksetahtaegon saabunudja mida ci ole alla hinnatud,

k.a:
1-30päeva
31-60päeva

!-120päeva
Ule 120pâeva

Nôuded,mis on individuaalseltalla hinnatud
Tähtaegei ole saabunud
1-30päeva
31-60päeva

!-120päeva
Ule 120päeva

NOudedostjatevastukokku

31.12.2009 31.12.2008

14484 7239
-4 903 -2 363

9581 4876

4 000
4 000

-2 000
0

294351
4646 6294

14 227

Sularahakassasja nOudmisenihoiustel (EEK)
Sularahakassasja nôudmisenihoiustel (EUR)
Tähtajalisedhoiused(EEK)
Tähtajalisedhoiused(EUR)
Reservdeposiit(EUR)
Kokku rahaja rahaekvivalendid

3 1.12.2009 31.12.2008
569 939

37 937
28119

0
13 597

0 41636
6541 6525

73 166 62 697

flu Et
r te o of id m on’y

/ 6c: /9

1 327
3 865

-3 265
2 369

Kokku muudnOuded

______________________

Kokku nöudedostjatevastuja muudnOuded 11170
* Tekkepôhinerendituluon arvutatudrentnikekäibemahupealt,provisjoneeritudvastavaltootusteleja kliendile

on arve tehtudpealeaastalôppu.

2009 2008

-459 3871

3931
3 093

813
356

741 350
97 82

0 25
11012

3 986
1 799
1 543
1 958
1 726

14 484

2 555
73

1 075
511
500
396

7 239

Saaduddeposiididüürnikelt (lisa 16) on sisuliselttagatisrendinôuetele.

Köik nãudedostjate vastu 31.12.2009ja 31.12.2008seisugaon fikseeritud Eesti kroonides.NOuetelt ostjate

vastuja muudeltnOueteltmaksimaalnekrediidiriskon vôrdnenendeOiglaseväärtusegaaruandekuupaeval.

Lisa 13. Rahaja rahaekvivalendid
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Lisa 14. Osakapital

Osakapitalseisuga31.12.2009väärtuses10 miljonit krooni koosnebühestosastnominaalvaartusega10 miljonit

krooni. Osaeeston täielikult tasutud.VastavaltpOhikirjale on osakapitalimaksimumsuurus40 miljonit krooni.

EttevOttel on kohustuslik reservkapital summas 1 miljon krooni — seadusesttulenevalt on minimaalne

reservkapitalisuurus10% osakapitalist,seegaon ettevOtjalnimetatudnôuerahuldatud.

UlemisteCenterOU osaon panditud,Iähernaltvaatalisast 15.

Tingimuslik tulumaksukohustus
Ettevôtjajaotamatakasumseisuga31. detsember2009 oh 283 082 tuhat krooni (2008: 613 989 tuhat krooni).

Vastavalt iaenulepingule(vaata Lisa 15) on dividendidemaksminelubatud iaenulepingusmääratletudvabade

rahalistevahenditeulatuses.Seisuga31.12.2009olid vabad rahalisedvahendid56 985 (31.12.2008:39289)

tuhat krooni. Alates 1. jaanuarist 2008 maksustataksejaotamatakasumit määraga21/79 väljamakstavait

netosummalt,seegaoleks vôimalik makstavälja dividendesummas45 018 (31.12.2008:31 043 ) tuhat krooni,

millega kaasnekstulumaksukulusummas11 967 (3 1.12.2008:8 246) tuhatkrooni.

Kui laenuiepingusttuienevaid tingimusi ei esineks, oleks seisuga 31.detsember2009 vôimalik osanikule

dividende välja maksta summas223 635 tuhat krooni (31.detsember2008: 485 045) tuhat krooni, millega

kaasnekstulumaksukulusummas59447(31.detsember2008: 128 928) tuhatkrooni.

Lisa 15. Laenukohustused

Pikaajalisedlaenukohustused
KrediidiasutusteletasumiselekuuluvaIaenupOhiosamakse

Laensummas32 mm eurot(501 mm krooni)
Laensummas40 mm eurot(626 mm krooni)

Linstow AS’ie kuuluvalaenupôhiosamakse(vt. Lisa 19 (a))

Pikaajalisedlaenukohustusedkokku

LühiajalisedIaenukohustused
Krediidiasutusteletasumiselekuuluva iaenupöhiosamakse

Lühiajalisediaenukohustusedkokku
Laenukohustusedkokku

Laen krediidiasutustelekoosnebkahestlaenust:32 mm eurotehk 501

mlii krooni.

24. aprihlil 2006 sOlmisidettevotja,temaemaettevOtjaLinstow Tailinn OU fling viimaseemaettevãtjaUlemist

Holding AS laenulepinguHSH NordbankAG Kopenhaagenifiiiaahiga summas501 miljonit krooni. 2.juuii

2007 muutis ettevötjaiaenulepingut,eesmärgigamuuta24.aprillii 2006 sólmitud iaenulepingutsummas501 mit

krooni, ailutatud laenulepingutUlemisteHolding AS-i (sel ajal emaettevôtja)ja Linstow AS-i vahel (Vt lisa 20

ning tehaviide uuele laenulesummas626 mm krooni (vaataahlpool).

Laenukestuson 10 aastat.Laen on ujuva intressimääraga,baseerudes6 kuu EURIBORiI, mis fikseeritaksekak

kordaaastas,30. märtsil ja 30. septembril,piussmarginaal0,65%aastas.Pankadelon ôigus pidadaläbirääkimis

laenuviimaseviie aastamarginaahiosas,kuid seeei tohi tHeta 1,25%aastas.

Laenuiepinguosanaon ettevötja sôiminud intressi kasvu riski maandamisekslepingu intressimääraUiempiiri

fikseerimiseks5%-le (ilma marginaalita)esimeselviiel aastal.Seegakui vastavEURIBORi märon suuremkui

5% aastas,rakendatakseEURIBORi asemel fikseeritud intressimäära5%. Seile varjatud tuletisinstrumendi

majanduslikudtunnusedja riskid on tihedalt seotudpôhilepingu tunnusteja riskidega, seegaei kajastataseda

tuhetisinstrumentieraldi pohilepingust.

2008. aastalühines UlemisteCenterOU endiseemaettevötjaLinstow Talhinn OU-gafling viimaseemaettevôtja

UlernisteHolding AS-gamuutudesseegaainsanavastutavakslaenujaintressidetasumiseeest.

31.12.2009 31.12.2008

1 030 682
440 231
590450

26 505
1 057 187

1 045 694
446 116
599 578
45 907

1 091 601

32 ml,, euro(501 mm krooni,) suurunelaen

16898 h6898
16898 16898

1074085 1108499
I

mm krooni ja 40 mm eurotehk62

V

V

.11
‘
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Laenumaksetahtaeg:
31.12.2009 31.12.2008

1 aastajooksul 7510 7 510

1-5 aastajooksul 30 041 30 041

Hiljern kui 5 aastat 410 190 416 075
447 741 453 626

Seisuga31. detsember2009 oh pangastvälja vOetudsumma459 384 tuhatkrooni (2008: 466 895 tuhatkrooni).

Erinevus pangastvälja vöetud laenusummaja laenukohustuse(447 741 tuhat krooni; 2008: 453 625 tuhat

krooni) vahel summasii 643 (2008: 13 270) tuhat krooni on arnortiseerimatatehingukulud,mida kajastatakse

koondkasumiaruandeslaenuperioodijooksul kasutadessisemiseintressimäärameetodit.

40 mlii euro (626 mlii krooni) suurunelaen

2. juulil 2007 sOlmisedettevOtja, tema emaettevôtjaLinstow Tallinn OU fling viimase emaettevOtjaUlemiste

Holding AS laenulepinguHSH Nordbank AG Kopenhaagenikontoriga 626 miljonilise laenu kohta. Laenu

eesmärkoh allutatud laenu tagasimaksmineLinstow AS-he Ulemiste Holding AS-i poolt summas469 miljonit

krooni (vt lisa 20). Uue laenu ülejäänud summa laenati Linstow AS-Ic (lisa 20) ettevôtja äritegevuse

finantseerimiseeesmiirgil. KrediitasutuskandismainitudsummadotseLinstow AS-i pangakontole.

Laenukestuson 10 aastat.Laenon ujuva intressimääraga,baseerudes6 kuu EURIBORiI, mis fikseeritaksekaks

kordaaastas,30. märtsil ja 30. septembril,plussmarginaal1,20%aastas.Pankadelon Oiguspidadaläbirääkimisi

laenuviimaseviie aastamarginaaliosas,kuid seeei tohi ületada1,55%aastas.

Laenulepinguosanaolid laenuvOtjadkohustatudsôlmimatuletistehinguintressimäärafikseerimiseks,mis vastab

vähemalt75% suuruseleosalelaenustvähemaltviieks aastaks.

2008. aastalühines UlemisteCenterOU endiseemaettevötjaLinstow Tahlinn OU-gafling viimaseemaettevãtja

UlemisteHolding AS-gamuutudesseegaainsanavastutavakslaenujaintressidetasumiseeest.

Laenumaksetahtaeg:
31.12.2009 31.12.2008

I aastajooksul 9 388 9 388

1-5 aastajooksul 37 552 37 552

Hiljem kui 5 aastat 552 899 562 026
599 838 608 966

Seisuga31. detsember2008 oh pangastvälja vôetudsumma602 394 tuhatkrooni (2008: 611 782 tuhatkrooni).

Erinevus pangastvälja vôetud laenusummaja laenukohustuse(599 838 tuhat krooni; 2008: 608 966 tuhat

krooni) vahel summas2 556 (2008: 2 816) tuhat ki-ooni on amortiseerimatatehingukulud.mida kajastatakse

koondkasumiaruandeslaenuperioodijooksul kasutadessisemiseintressimäärameetodit

Laenulepingujärgi ci tohi laenu jääk mitte uhelgi ajahetkel olla suurem kui 80% laenu tagatiseksseatud

hupoteegiväärtusest(loan to value ratio). Ahljärgnevatearvutustejärgi ei ole nimetatudIaenulepingutingimus

taidetud bilansipäevaseisuga. Kuna laenulepingu tingimus ci ole tãidetud, peab ettevôtja maksma kogu

puhaskasumiettevôttetegevusejätkuvusereservkontole,mule kasutamineon piiratud laenuhepingussätestatud

reservkontolt tehtavateväljamaksetejärjekorraga. Uhtegi teist maksetei tohi teha enne laenu pOhiosa fling

intressimakseid.

31.12.2009

Kinnisvarainvesteeringuoiglaneväärtus(lisa 10) 1 042 064

Laenujääk(v.a. mitteamortiseeritudtehingutasud) 1 061 778

Laenusuhelaenutagatiseôiglasesseväärtusesse(loan to valueratio) 102%

Ettevötja on täitnud kOiki teisi laenulepingutessätestatudlepingulisi kohustusi, nagu näiteks eritingimuste

täitmine, informeerimisekohustusja finantssuhtarvepuudutavadmiinimumnôuded.

th ppo o dcntcuqoriy
Eadnfta!s #

Kuupaev’da
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Pangalaenudeosalisekstagatisekson panditudjargmisedvarad:

- Pant I 00%-le UlemisteCenterOU osadest(10 000 tuhatkrooni 31.12.2009ja 31.12.2008seisuga);

- EsimeselejärjekohaleseatudühishUpoteekkinnisvaraleasukohagaSuur-Sôjamäe4, Tallinn summas472 000

tuhat krooni; teiselejärjekohaleseatudhupoteekkinnisvaraleasukohagaSuur-Sôjamäe4, Tallinn summas92

miljonit krooni ja kolmandalejarjekohale seatudhupoteekkinnisvarale asukohagaSuur-Söjamäe4, Tallinn

summas752 miljonit krooni; kinnisvarainvesteeringuteoiglaneväärtuson toodudlisas 10.

- EsimeselejärjekohaleseatudkommertspantUlemisteCenterQU vallasvaralesummas31 300 tuhatkrooni.

Laenulepingudon fikseeritudeurodes.

Lisa 16. VOlad hankijateleja muudvOtadja intressimääratuletisinstrument

31.12.2009 31.12.2008

IntressimáäratuletisinstrumendiOiglaneväärtus(lisa 9) 31 656 24 237

KrediidiasutusteltvöetudlaenudetekkepOhineintress 9 640 16 257

Saadudettemaksed 4 731 6 598

Saaduddeposiidid 4 270 4 318

Völad hankijatele 5 811 4 068

Vôlad seotudosapooltele(lisa 19 (a)) 1 986 2 269

Muudvôlad 1 462 2 159

Muud maksuvOlad(lisa 17) 2 627 1 659

Tööjöukulud 348 532

Muud tekkepOhisedvôlad 945 282

Kokku vOlad hankijateleja muudvOlad 31 821 38 142

Vôlad tarnijateleon intressivabadfling maksetahtaegon alla Uhe aasta.

Ettevôteei suudahinnata3 1.12.2009seisugaintressimääratuletisinstrumendiöiglaseväärtuseajalistjaotustfling

on sellestlähtuvaltkajastanudkohustuselühiajalistekohustustekoosseisus.

Lisa 17. MaksuvOlad
31.12.2009 31.12.2008

Maksudeettemaksed
Käibemaksuettemakse 2 369 0

Maksukohustused
Kaibemaksuvölg 0 1111

Sotsiaalmaks 1 487 329

Uksikisiku tulumaks 835 188

Ettevôttetulumakserisoodustustelt 170 0

Maksedkohustuslikkupensionifondi 135 31

Kokku maksukohustused(lisa 16) 2 627 1 659

Lisa 18. Kasutusrent

Ettevötjakui rentnik

Ulemiste Center OU rentis alirendi tingimustel 27 757 m2 suurustmaatükki NCC Ehituse OU-lt kuni 28.

novembrini 2008, kes omakordarentis seda Eesti Vabariigilt. Rendi ja alirendi lepingud olid sôlmitud 50

aastaks.MaatUkki kasutataksekaubanduskeskuseparkimisplatsina.Vastavalt alirendilepinguleoh Ulemiste

Center OU kohustatudtegema iga-aastaseidrendimakseid5% maa maksustavastväärtusest,mule määrab

kohalik omavalitsus.Rendimakse2008. aastalon 277 tuhat krooni. Ettevôte soetasnimetatudkinnistu Eesti

Vabariigilt 2008. aastanovembrisja kajastabsedakinnisvarainvesteeringutekoosseisus(lisa 10).

h u enttr
:. te urpoeof det ato c’ny

______—______

Kuupäev/date

L _
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Ettevötjakuirendileandj.

Informatsioon kaubanduskeskuserenditulu ja mittekatkestatavaterendilepingute järgrniste perioodide

kasutusrendimaksetekohtaon toodudlisas 6.

Lisa 19. Tehingudseotudosapooltega

Raamatupidamiseaastaaruandekoostamiselon loetudseotudosapoolteks:

• EmaettevOtja,viimaseemaettevôtjaLinstow AS ja selleomanikud;

• teisedLinstow gruppi kuuluvadettevOtjad;

• juhatusejanöukoguiiikmed;

• eelpoolmainitud isikutegaseotudisikud;

• ettevôtjad,mida kontrollivadjuhatusevôi nôukoguliikmed.

(a) So/dod seotudosapooltega

Laenupöhiosan/SueLinstow AS-i vastu — allutatudlaen

PikaajalisednOudedkokku

LaenupOhiosavOlgnevusemaettevOtjale,Linstow AS (Lisa 15)

Pikaajalisedkohustusedkokku

VôIg Linstow CenterManagementSIA-le
VOIg InvestaAS-le
Lühiajalisedkohustusedkokku (Lisa 16)

• LaenudLinstow AS-le

26 505 45 907
26505 45907

1204 1565
782 704

1986 2269

2.juuiil 2007 sai ettevOtja krediidiasutustelt626 miljoni krooni suuruse laenu, eesniärgigasellega tasuda

allutatud laen Linstow AS-le (summas 475 485 tuhat krooni) fling anda Linstow AS-le laenu uldistel

äritegevuslikel eesmärkidel(summas 148 502 tuhat krooni) (Lisa 15). Nimetatud laenuga tasuti Ulemiste

Holding AS pooh Linstow AS-le Subordinateloan summas475 484 tuhat krooni. Krediidiasutusedmaksid

summaotseLinstow AS-i pangakontole.

Lisaks nôustus Ulemiste Keskus andma Linstow AS-ile laenu summas 65 716 tuhat krooni üldistel

aritegevuslikeleesmärkidel.SedaosaIaenustfinantseeritiettevôtjavabadestrahalistestvahenditeslaenulepingu

sOlmimisekuupaeval.

Nimetatud laenudekestuson 4 aastatja viimase osamaksekuupaevon 31.rnärtsii 2011. EttevOtjal on Oigu ‘

nãudaLinstow AS-it investeerimisvajadustestlähtuvalt kas iaenu osalistv/Si täieiikku tagastamistenneviimasl 0

osamaksekuupaeva esitadesLinstow AS 1e teate tagasimaksmisekohta vahemalt kaks kuud enne vnmas

osamakset IntressimaarpOhineb 6 kuu EURIBOR ii Linstow AS poolt makstav intressimaaron 6 kud

EURIBOR pluss 1 0% marginaal Intresskogunebtekkepôhiselttasumatalaenupôhiosaltja kuulub maksmiseld 2

iga kalendriaasta iimaselpaeval Laenon fikseeritudeurodes

20. novembril 2008 nOustusettevötjaLinstow AS-le laenamatäiendavasumma40 681 tuhat krooni üidiste!

aritegevuslikeleesmarkidelSedaosa laenustfinantseentietteôtjavabadestrahahstestvahenditeslaenulepingtl 0

sOlmimisekuupaeval.

15 detsembril2008 solmis ettevôtjaLinstow AS ga uue laenulepingu mis asendaseelnevaidlepinguid Uut

lepingu kohaseit lisataksetaiendavadvabad rahahsedvahendidja kogunenudtekkepohmeintress grupisisese

I ienu pohiosale mule tulemuseluuspohuosaon 275 271 tuhatkroonu (saldoseisuga30 september230 443 tuhat —

krooni + hsandunudpOhuosavabadestvahenditest20 11 2008 40 681 tuhat kroom + IV kvartali tekkepOhunè

mtress4 146 tuhat krooni Laenu vnmaseosarnaksekuupaevon 22 aprill 2016 Linstow AS i poolt tasutav

rntressimaaron 6 kuu EURIBORpluss 1 7% margmaal Koik ulejaanudlaenutingirnusedjaidsamaks

D

30. novembril 2009 tasaarveidasettevôteLinstow AS-ga laenunôudeidja kohustusikokku summas35 674 tuht

krooni.

• LaenLinstowAS-it
l5.detsernbrii2008 sai ettevótja Linstow AS-it laenu 54 763 tuhat krooni, millest 4 913 tuhat krooni maksti

ettevötjaievhlja ning 40 681 tuhat krooni makstakselaenajapooit koos vabaderahalistevahenditegasamas

summas. Järelejäänudlaen summas 9 169 tuhat krooni makstakse väija kirjalikul nOudmisel. Laenu

31.12.2009
265 695
265 695

3 1.12.2008
275 271
275 271
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tagasimaksmisekuupäevon 22. aprili 2016. Laenubaasintressimääron 6-kuu EURIBOR pluss 1,5% marginaal.

IntresskogunebtekkepOhiselttasumatalaenupôhiosaltja kuulub maksmiseleiga kalendriaastaviimasel päeval

(vIM kogunebtekkepôhiseitja lisatakseiga aastaiöpus laenu pohiosale). Seisuga31.12.2008on tekkepohine

intresssummas3 13 tuhatkrooni lisatud IaenupOhiosale.Laenon tIkseeritudeurodes.

17, detsembril2009 sal ettevötjaAS Lindstow’lt laenusummas14 630 tuhat krooni, mis loeti laekunukssamas

summasvabadevahenditearvel antudlaenutasumisega.

(b) Finanistulud/—kuludseotudosapooltele

IntressituluLinstow AS-it
IntressikuluLinstow AS-ic (lisa 9)

_________ ___________

Finantstuludl-kulud(-), neto

(c) Ostudseotudosapooltelt

TeenusedLinstow CenterManagementSIA-it juhtimistasuja

hüvitatavadkulud)
TeenusedInvestaAS-It
Ostudkokku

(d) Juhtkonnatöötasud

JuhatuseIiikmeteie maksti 2009.a.töötasusidsummas1 721 tuhat krooni (2008: 1

Iiikmete tagasikutsumiselpuudub ettevöttellahkumishüvitisetasumisekohustus.

Lisa 20. Biiansipäevajärgsedsündmused

127 tuhat krooni). Juhatuse

Bilansipaevajärgselt(peale 31 .detsembrit2009) ci ole toimunud sündmuseid,mis môjutaksidoluliselt ettevötja

finantspositsioonivöi tegevusi.

Lisa 21. Tingimuslikudkohustused

Maksuhaldurilon ôiguskontrollida ettevôtjamaksuarvestustkuni 6 aastajooksui maksudeklaratsiooniesitamise

tähtajast fling vigade tuvastamiselmääratatäiendav maksusumma,intressid ning trahv. Ettevôtja juhtkonna

hinnangul ci esine asjaoiusid, mule tuiemusenavöiks maksuhaldurmäärata ettevötjale olulise täiendava

maksusumma.

Tulenevalt laenulepingust(vt. lisa 15) on ettevôtjavôtnud teatudkohustusi.Nendelekohustustemittejärgmine

vôib ettevOtjajaoks kaasatuua negatiivseidtagajärgi, s.h. tähendadaiepingu rikicumist. Ettevötjajuhatus on

veendumusel,et ettevOtjaon vastavuseslepingulistekohustustega.

r.taseerItud&nuit iden/fhs1.nflseks
the purpoeof denttcahonony

- nfas i/I

______

,Kuuphev/date
PricewaterhouseCoopers,TaiUnn

2009
11 459
-l 639
9 819

2008
14 520

-313
14 207

2009 2008
6782 6556

782 704
7564 7260

31



PRJCLWATERHOUSECWPERS

AS PricewaterhouseCoopers
Pärnumnt. 15
10141 Tallinn

Telefon614 1800

SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE
Faks 1900

UlemisteCenterOU osanikule

OlemeauditeerinudkaasnevatUlemisteCenterOU (ettevOte)raamatupidamiseaastaaruannet,

mis sisaldabfinantsseisundiaruannetseisuga31. detsember2009, koondkasumiaruannet,

omakapitalimuutustearuannetja rahavoogudearuanneteeltoodudkuupaevallOppenud

majandusaastakohta, aastaaruandekoostamiselkasutatudoluliste arvestuspOhimOtetekokkuvOtet

ning muid selgitavaidlisasid.

Juhatusekohustusedraamatupidamiseaastaaruandeosas

Juhatusekohustusekson raamatupidamiseaastaaruandekoostaminening Oige ja Oiglane

esitaminekooskOlasrahvusvahelistefinantsaruandlusestandardite,naguneedon vastuvOetud

EuroopaLiidu poolt, nauetega.Selle kohustusehulka kuulub asjakohasesisekontrollisLsteemi

kujundamineja tObs hoidmine,mis tagabraamatupidamiseaastaaruandekorrektsekoostamiseja

esitamiseilma pettustestvOi vigadesttulenevateoluliste varkajastamisteta;asjakohaste

arvestuspOhimôtetevalimineja rakendamine;ning antudtingimustespohjendatud

raamatupidamishinnangutetegemine.

Vandeaudlitorikohustus

Meie kohustusekson avaldadaauditi pOhjal arvamustraamatupidamiseaastaaruandekohta.

Viisime auditi läbi kooskOlasrahvusvahelisteauditeerimisstandarditega.NeedstandardidnOuavad,

et me olemevastavuseseetikanOueteganing et me planeerimeja viime auditi lbi omandamaks

pOhjendatudkindlustunnet,et raamatupidamiseaastaaruanneei sisaldaolulisi vaarkajastamisi.

Audit hOlmabraamatupidamiseaastaaruandesesitatudarvnäitajateja avalikustatudinformatsiooni

kohta auditi tOendusmaterjalikogumiseksvajalike protseduuridelbiviimist. Nendeprotseduuride

hulk ja sisu sOltuvadaudiitori otsustustest,sealhulgashinnangustriskidele, et raamatupidamise

aastaaruannevOib sisaldadapettustestvôi vigadesttulenevaidolulisi vaärkajastamisi.Asjakohaste

auditi protseduuridekavandamiseksvötab audiitor nenderiskihinnangutetegemiselarvesseöige ja

Oiglaseraamatupidamiseaastaaruandekoostamiseksning esitamiseksjuurutatud

sisekontrollisusteemi,kuid mitte selleks,et avaldadaarvamustsisekontrollitulemuslikkusekohta.

Audit hôlmabka kasutatudarvestuspOhimOteteasjakohasuse,juhatusepoolt tehtud

raamatupidamislikehin nangutepOhjendatuseja raamatupidamiseaastaaruandeuldiseesituslaadi

hindamist.

Usume,et kogutudauditi tOendusmaterjalon piisavjaasjakohanemeiearvamuseavaldamiseks,

Arvamus

Meie arvateskajastabkaasnevraamatupidamiseaastaaruanneolulisesosasOigestija Oiglaselt

ettevOttefinantsseisunditseisuga31. detsember2009 ning sellel kuupaevalloppenud

majandusaastafinantstulemustja rahavoogusidkooskölasrahvusvahelistefinantsaruandluse

standarditega,naguneedon vastuvOetuduroopaLiidu poolt.

Tiit Raimla MaØtsJaager

AS PricewaterhouseCoopers Vandeaudiitort

19. mai 2010
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KAHJUMI KATMISE ETTEPANEK

Juhatus teeb ettepanekukatta 2009. aastapuhaskahjumsummas330 907 tuhat krooni eelmiste perioodide

jaotarnatakasumiarvel.
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Aruande elektroonilised kinnitused
Ülemiste Center OÜ (registrikood: 10872385) 01.01.2009 - 31.12.2009 majandusaasta aruande andmete õigsust on elektrooniliselt

kinnitanud:

Kinnitaja nimi Kinnitaja roll Kinnituse andmise aeg

Jaan Soots Juhatuse liige 30.06.2010



Müügitulu jaotus tegevusalade lõikes
Tegevusala EMTAK kood

Müügitulu

(EEK)
Müügitulu % Põhitegevusala

Enda või renditud kinnisvara üürileandmine ja käitus 68201 156647000 100.00% Jah

Sidevahendid
Liik Sisu

Telefon +372 6201174

Faks +372 6201175

E-posti aadress guido.parnits@ulemiste.ee


