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ETTEVOTJA LUHIISELOOMUSTUS JA KONTAKTANDMED

Ulemiste Center OU (edaspidi ,ettevdtja™) asutati 2002, aastal. Ettevdtja kontaktandmed on éra toodud
alljargnevalt:

Aadress: Suur-Sojamie 4
11415 Tallinn
Eesti
Registrikood: 10872385
Pohitegevusala: Kinnisvara haldamine
Telefon: +372 6034 916
Faks: +372 6034 913
E-post: guido.parnits@rulemiste.ce
Audiitor: PricewaterhouseCoopers

Majandusaasta algus ja 1opp:  01. jaanuar 2007 — 31. detsember 2007

31. detsember 2007 seisuga oli ettevdtja ainuomanik Linstow Tallinn OU (,emaettevdtja™) Eestis, mis kuulub
100% Eestis asuvale AS-le Ulemiste Holding. Loppkontrolli omavaks ettevdtjaks on Linstow AS asukohaga
Norras, mis omakorda kuulub Wilhelmsenide perekonnale (Norra) kuuluvale ettevdttele Anders Wilhelmsen
Group.
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TEGEVUSARUANNE
Pohitegevus ja areng

Ulemiste Center QU (edaspidi: ettevitja) pohitegevusalaks on kaubanduskeskuste arendamine, viljarentimine ja
nende haldamine.

1. aprillil 2004 avas ettevitja seni suurima kaubanduskeskuse Tallinnas — Ulemiste Keskuse. Kaubanduskeskus
on hetkel Tallinna suurem kaubanduskeskus (ldpindalaga 50 000 m® ja 150 renmikuga (kauplused,
teenindusettevdited ja toitlustusfirmad). Kaubanduskeskuse projekteeris Norra arhitektibiiroo Aakeray, Moe &
Bowe A.S ja ehitas valmis NCC Ehituse QU.

Kaubanduskeskus on kujunenud Tallinna elanike jaoks atraktiivseks ostukohaks; keskuses asuvate kaupluste
kogukiive on tousnud tunduvalt kiiremini kui keskmine jaemiilik Eestis tervikuna. Majandusaasta 13pu seisuga
olid kéik keskuse kaubanduspinnad vilja renditud.

Ettevdtja pubaskasum 2007. aastal oli 70 530 tuhat krooni (2006: 47 963 tuhat krooni).

2008.a. alustati Ulemiste Center OU, Linstow Tallinn OU ja Ulemiste Holding AS thendamisprotsessiga.
Uhendavaks ettevdtteks on Ulemiste Center QU, kes on Ulemiste ostukeskuse otsene operaator.
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RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANNE

JUHATUSE KINNITUS RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDELE

Juhatus kinnitab lehekiilgedel 6. - 28 toodud Ulemiste Center OU 2007. aasta raamatupidamise aastaaruande
koostamise digsust ja tdielikkust.

Juhatus kinnitab, et:

1. raamatupidamise aastaaruande koostamisel rakendatud arvestuspshimétted on vastavuses rahvusvaheliste
finantsaruandluse standarditega;

2. raamatupidamise aastaaruanne kajastab Sigesti ja diglaselt ettevdtja finantsseisundit, majandustulemust ja
rahavoogusid;

3. Ulemiste Center OU on jitkuvalt tegutsev ettevitja.

Groﬁl

Juhatuse liige

Guido Pirnits
Juhatuse liige

CH. ©F, 00X

Tallinnas, ......7......0 Lo o=

L Initsialisaeritud ainuit identifitseerimissks
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PricawaierhouseCoopers, Taliinn
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KASUMIARUANNE
(tuhandetes kroonides)

Renditulu
Rendikulu
Remondi- ja hoolduskulud

Muud kinnisvara haldamisega otseselt
seotud kulud

T66jSukulud

Péhivara kutum

Muud dritulud ja ~kulud kokku
Arikasum

Finantstulud
Finantskulud
Finantstulud ja —kulud kokku

Puhaskasum

Lisa 6

Lisa 7

Lisa 10
Lisall
Lisa 8

Lisa9

2007 2006
120 892 101 701
278 -278
-946 211

-7 576 -6 304
3961 -3230
-16 878 -17077
422 717
91675 75318
8 890 1456
-30 035 -28 811
-21 145 -27 355
70 530 47963

Lisad lehekiilgedel 11 kuni 28 on kilesoleva raamatupidamise aastaaruande lahutamatu osa.

l Initsialiseeritud ainuit identifitseerimiseks
Initialled for the purpose of identification only

i Indgiaalidfinitials | _ M- M

: PP
- Kuupaevidate ______ Y- Ct.Cf
: PricewaterhouseCoopers, Tallinn
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BILANSS

(tuhandetes kroonides)

VARAD

Pahivara
Kinnisvarainvesteeringud
Materiaalne pShivara
Pikaajalised nduded
Péhivara kokku

Kiibevara

Né&uded ostjate vastu ja muud nduded
Raha ja raha ekvivalendid
Kiiibevara kokku

Varad kokku

OMAKAPITAL JA KOHUSTUSED
Omakapital

Osakapital

Kohustuslik reservkapital

Jaotamata kasum

Omakapital kokku

Kohustused

Pikaajalised kohustused
Valakohustused

Pikaajalised kohustused kokku

Liihiajalised kohustused
Vaélakohustused

Vélad tarnijatele ja muud volad
Liihiajalised kohustnsed kokku

Kohustused kokku

Omakapital ja kohustused kokku

Lisa 10
Lisa 11
Lisa 20

Lisa 12

Lisa 13

Lisa 14

Lisa 15

Lisa 15
Lisa 17

31.12.2007 31.12.2006
503 003 519 265
320 239
214217 0
717 540 519 505
21 641 12973

67 983 76 022

L 806 B899
807 164 608 500
10 000 10 000
1000 1000

159 414 88 884
170 414 99 884
595 595 460 112
505595 460 112
7510 20 764

33 645 27 740
41155 48 504
636750 .08 616
807 164 608 500

Lisad lehekiilgedel |1 kuni 28 on kiiesoleva raamatupidamise aastaaruande lahutamaty osa.

[ Initsialiseeritud ainult identititseerimiseks

l Initialled for the purnase of identification only

" Kuunievidate

¢ Initsigalid/initiais

M. M

oY Ot CF

PricewaternouseCoopers, Tallinn
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OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE

(tuhandetes kroonides)

Osakapital
Saldo 31.12.2005 10 000
Reservide suurendamine 0
2006.a puhaskasum 0
Saldo 31.12.2006 19 000
2007.a puhaskasum 0
Saldo 31.12.2007 10 000

Kohustuslik Jaotamata kasum Kokku
reservkapital

890 41 031 51921

110 -110 0

0 47 963 47 963

1 004 88 884 99 884

0 70 530 70 530

1000 159414 170 414

Tépsem informatsioon omakapitali ja selle muutuste kohta on toodud lisas 14.

Lisad lehekiilgedel 11 kuni 28 on kiesoleva raamatupidamise aastaaruande lahutamatu osa.

[
i Initslaliseeritud ainu!t identifitseerimiseks
{ Initialled {or-the nurpose of identiflcation only

‘ Indsiaalidinitiats M. M

; ‘ -

CKuuoaewdate 04 OF &
PricawatarhousaCoapers, Tallinn
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RAHAVOOGUDE ARUANNE

{tuhandetes kroonides)

Rahavood iritegevusest
Puhaskasum
Korrigeerimised:
P&hivara kulum

Finantstulud

Finantskulud
Aritegevusega seotud varade ja kohustuste muutus

Makstud intressid
Kokku rahavood firitegevusest

Rahavood investeerimistegevusest
P&hivara soetus

Antud laenud

Intressitulud
Kokku rahavood investeerimistegevusest

Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud

Laenu refinantseerimisega seotud maksed
Laenude tagasimaksed

Kapitalirendimaksed

Kekku rahavood finantseerimistegevusest
Kokku rahavood

Raha ja raha ekvivalentide muutus
Raha ja ekvivalendid perioodi alguses
Valuutakursside muutuste mdju

Raha ja raha ekvivalentide muutus

Raha ja raha ekvivalendid perioodi 1dpus

Lisad lehekiilgedel 11 kuni 28

Lisa 10
Lisa 11

Lisa 9

Lisa 10
Lisa 11
Lisa 12
Lisa 16

Lisa 16
Lisa 15

Lisa 15
Lisa 20

Lisa 13
Lisa9

Lisa 13

kéesoleva raamatupidamise aastaaruande lahutamatu osa.

2007 2006
70 530 47 963
16 878 17 077
-8 890 -1456
30 035 28 811
2 898 -2 807

23 330 -14 834
82 325 74754
-696 -2 862
65716 4010
3043 1456
63 369 5416
0 2954

0 -4 806

26 974 -20 904
21 21

-26 995 22777
8039 46 561
76 022 29 503
0 -42
8039 46 561

67983 76 022

on

Informatsioon oluliste mitterahaliste tehingute kohta on toodud Lisa 15 ja Lisa 20.

10

- Initsiaalidfinitals |

| Kuupsevidate

} Initsialiseeritud ainult identifitseerimiscks
Initialled for the purnose of identification only

M. M

o4 or.oF

PriceweierncuseConpers, Tallinn
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RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDE LISAD

Lisa 1. Uldine informatsioon

Ulemiste Center OU (edaspidi: ettevitja) on Eestis registreeritud ettevite (registrikood: 10872385, aadress:
Suur-SGjamée 4, Tallinn), mis juhib ja haldab Ulemiste kaubanduskeskust Tallinnas, Eestis.

31. detsember 2007 seisuga oli ettevitja ainuomanik Linstow Tallinn OU (,.emaettevitja™) asukohaga Eestis, mis
labi AS-i Ulemiste Holding kuulub Linstow AS-le, mis on kinnisvarainvesteeringutega tegelev ettevite
asukohaga Norra Kuningriigis. Linstow AS kuulub Norra aktsiaseltsile Anders Wilhelmsen Grupp, mida juhib
kaudselt Wilhelmseni perekond Norras.

Ettevdtja juhatus kinnitas kéesoleva raamatupidamise aastaaruande 4. juuli 2008.a. Vastavalt Eestis kehtivale
driseaduslikule peab kiesolev majandusaasta aruanne olema heaks kiidetud ettevdtja ndukogu ja aktsioniiride
uldkoosoleku poolt.

Lisa 2. Kokkuvdte peamistest arvestuspdhimatetest

Peamised arvestuspShimétted, mida on kasutatud kéesoleva raamatupidamise aastaaruande koostamisel, on vilja
toodud alljirgnevalt. Neid arvestuspShimdtteid on jérjepidevalt rakendatud kdikidel aruandes esitatud
arvestusperioodidel, viljaarvatud juhtudel, kui on kirjeldatud teisiti.

A Aastaaruande koostamise pdhimdtted

Ettevitja raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskélas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega
(IFRS). Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on lihtutud soetusmaksumuse printsiibist, vilja arvatud
juhtudel, mida on kirjeldatud alljargnevates arvestuspdhimétetes.

Aruande kinnitamise hetkeks on villja antud uusi rahvusvahelisi finantsaruandluse standardeid ja standardite
tdlgendusi, mis jéustuvad aruandeperioodidel, mis algavad 1. jaanuaril 2007 v{i hiljem. Ettevitja hinnang uute
standardite ja tlgenduste rakendamise vdimalike méjude kohta nende esmase rakendamise perioodil on toodud
alljirgnevalt.

Uued IFRS standardid, avaldatud standardite muudatused ja Rahvusvahelise Finantsaruandluse Tdlgenduste
Komitee (IFRIC) tlgendused.

a) Muudatused IFRS standardites ja IFRIC tolgendustes, mis muutusid ettevittele kohustuslikuks 2007.
aasta jooksul ning avaldavad méju ettevotja raamatupidamisaruannetele:

IAS 1 muudatus | Finantsaruannete esitamine: omakapitali puudutava informatsiooni avalikustamine; TAS 1
muudatus nduab titendava informatsiooni avalikustamist finantsarnannetes omakapitali mahu ja selle juhtimise
kohta.

IFRS 7 , Finantsinstrumendid: avalikustamise nduded: IFRS 7 nduab tiiendava informatsiooni avalikustamist,
et parandada finantsaruannete informatsiooni kvaliteeti. Avalikustatava informatsiooni lulk suurenes
mirgatavalt pohirdhuga krediidiriska, likviidsusriski ja tururiski ulatusel ja riskimaandamise meetoditel. Riski
ulatusega seotud lisainfo annab lilevaate sellest, millisel maaral on ettevdtja riskile avatud, uginedes andmetele,
mis on sisemiselt tehtud kittesaadavaks etievdtja juhtkonnale ning sisaldab ka tururiski sensitiivsusanaliiisi.
[FRS 7-ga asendatakse IAS 30 (,Pankade ja samalaadsete finantsasutuste finantsaruannetes avalikustatav
informatsioon™) ja mdningad TAS 32 (, Finantsinstrumendid: avalikustamine ja esitamine™) ndéuded.
Vardlusandmete esitusviis on viidud vastavusse uue esitusviisiga.

b) Muudatused IFRS standardites ja IFRIC tolgendustes, mis muutusid ettevattele kohustuslikuks 2007.
aasta jooksul, kuid ei avalda mdju ettevitja finantsaruannetele:

IFRS 4  Kindlustuslepingud™;

[FRIC 7 Umberarvestusmeetodi rakendamine vastavalt IAS 29-le —  Finantsaruandlus hiiperinflatiivsetes
majanduskeskkondades™; et e
IFRIC 8 ,,IFRS 2 rakendusala™: ! tnitslalizeeritud atnult idenililiseerimiseks
IFRIC 9 ,,Varjatud tuletisinstrumentide imberhindamine”; initlaliad for the purncse of identification only
IFRIC 10 ,Vahearuanded ja vara viirtuse langus”. | Initsiaaiid/iniials M. M

11 | Kuuphevidate CY. 0Log

: PiicewaterhouseConpers, Tallinn
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¢) Avaldatud standardid ja tdlgendused, mis ei ole veel jfustunud ja mida ettevitja ei ole ennetihtaegselt
rakendanud:

IFRS & , Tegevussegmendid™ IFRS 8 avaldati Rahvusvaheliste Raamatupidamisstandardite Noukogu poolt 30.
novembril 2006.a. ja see rakendub 1.jaanuaril 2009 voi hiljem algavate aruandeperioodide suhtes. IFRS 8-ga
asendatakse IAS 14 , Segmendiaruandius™. TFRS 8-ga kehtestatakse uued nduded tegevussegmentide ning samuti
toodete ja teenuste, dritegevuse teostamisjirgsete geograafiliste piirkondade ning péhiklientide kohta
avalikustatavale informatsioonile. IFRS 8-ga ndutakse ,juhtkonnapoolset lihenemist” tegevussegmentide
tulemuste avalikustamisel. Ettevdtja ei pea esitama segmendiaruandlust, kuna tema vd&lakapitali- ja
omakapitaliinstrumentidega ei kaubelda avalikul turul; ettevdtja ei ole samuti esitamas oma finantsaruandeid
vidrtpaberikomisjonile v8i monele muule jirelvalvet teostavale organisatsioonile eesmirgiga emiteerida avalikul
turul Giksk&ik millist liiki instrumente.

IAS 23 Laenukasutuse kulutused muudatused: [AS 23 muudatus anti vilja Rahvusvaheliste
Raamatupidamisstandardite Noukogu pool 29. mirtsil 2007 and see rakendub 1. jaanuaril 2009 voi hiljem
algavate aruandeperioodide suhtes. Muudatus puudutab selliste varaobjektide, mille otstarbekohasesse kasutus-
voi miiiigivalmidusse viimine vétab olulisel midral aega, soetamise, ehitamise véi tootmisega otseselt seotud
laenukasutuse kulutuste raamatupidamisarvestust. Muudetud standardiga kaotati vOimalus kajastada
lacnukasutuse kulutusi koheselt knluna nende tekkimise perioodil. Vastavalt standardi uutele nduetele tuleb
selliseid kulutusi kapitaliseerida. Ettevdtja rakendab IAS 23 poolt lubatud alternatiivikasitlust laenukulutuste
kajastamiseks, mistdttu arvestuspShimdte ei muutu muudetud IAS 23 vastuvGtmise jargselt.

JAS 1 , Finantsaruannete esitamine” muudatused; IAS 1 muudatus anti  vilja Rahvusvaheliste
Raamatupidamisstandardite Ndukogu poolt 6. septembril 2007.a. ja see rakendub 1. jaanuaril 2009 vdi hiljem
algavate aruandeperioodide suhtes. Muudatused puudutavad peamiselt omakapitali muutuste esitamist ning
nende cesmiirgiks on aidata finantsaastaaruannete kasutajatel paremini analitiisida ja vorrelda finantsaruannetes
esitatavat informatsiooni. Ettevitja rakendab standardi muudatust alates 1. jaanvarist 2009, Standardi
rakendamise oodatav mdju piirdub celkdige esitusviisiga.

IAS 32 ja IAS 1 muudatus — Ennetihtaegse tagasikutsumisGigusega finantsinstrumendid ja likvideerimisel
tekkivad kohustused (rakendub 1. jaanuaril 2009 v&i hiljem algavate aruandeperioodide suhtes). Muudatus
nduab mdningate finantsinstrumentide, mis vastavad finantskohustuse definitsioonile, lugitamist
omakapitaliinstrumendina. Kuna ettevdtjal puuduvad sellised instrumendid, ei oma standardi rakendamine mdju
finantsaruannetele,

IFRS 2 ,,Aktsiapdhine makse” muudatus: muudatus selgitab, et omandi iileandmise tingimusteks on ainult
teenuste tingimused ja tulemuslikkuse tingimused. Muud aktsiapdhiste maksete tingimused ei ole omandi
lleandmise tingimused. Muudatus selgitab, et kdiki tlihistamisi;, nii ettevitja enda kui teiste ettevdtete poolt,
tuleb kajastada sarnaselt. Ettevtja hinnangul standardi rakendamine ei mdjuta finantsaruannet.

Standardi IFRS 3 Ariihendused® muudatused: muudetud IFRS 3 anti vilja Rahvusvaheliste
Raamatupidamisstandardite Ndukogu poolt 10. jaanuaril 2008.a. ja see rakendub 1. juulil 2009 v6i hiljem
algavate aruandeperioodide suhtes. Muudatused hdlmavad: valikuv@imalust kajastada vihemusosalused kas

diglases vadrtuses vOi proportsionaalselt nende osalusele netovara Siglases viirtuses; omandatud ettevdttes
varem omandatud aktsiate/osade Uimberhindlust diglasesse vidrtusesse, kusjuures teklinud vahe kajastatakse |

kasumiaruandes; ja tiiendavaid juhiseid ostumeetodi rakendamise kohta, kaasa arvamd tehingukulude
kajastamist kuluna perioodil, mil need tekkisid. Kuna ettevStjal puuduvad sellised tehingud, ei oma standardi
rakendamine mdju finantsaruannetele.

Standardi TAS 27 ,Konsohdeeritud ja konsolideerimata finantsaruanded” muudatused: Muudetud IAS 27 anti
vilja Rahvusvaheliste Raamatupidamisstandardite Ndukogu poolt 10. jaanuaril 2008.a. ja see rakendub 1. juulil
2009 v&i hiljem algavate aruandeperioodide suhtes. Antud standard nduab vahemusosanikega sooritatud
tehingute otsest kajastamist omakapitalis tingimusel, et emaettevdtjal siilib kontroll ettevdtja iile. Lisaks
tipsustab standard raamatupidamisarvestust tiitarettevtja iile kontrolli 13ppemisel, s.t nduab iilejddnud aktsiate
v0i osade {imberhindlust diglasesse viirtusesse, kusjuures tekkinud erinevused kajastatakse kasumiaruandes.
Kuna ettevdtjal punduvad sellised tehingud, ei oma standardi rakendamine mdju finantsaruannetele.

IFRIC 11 IFRS 2 - Tehingud kontserni ja omaaktsiatega™  IFRIC 11 anti vilja Rahvusvahelise
Finantsaruandluse Tolgenduste Komitee poolt 2. novembril 2006 ja see rakendub 1. miirtsil 2007 v&i hiljem
algavate arvandeperioodide suhtes. Antud télgendus sisaldab juhiseid, mis puudutavad jirgmisi teemasid:
- standardi IFRS 2 , Aktsiapdhine makse” rakendamine aktsiate vi osadega makstavate tehingute puhul, mille
sBlmivad kaks v&i enam seotud osapoolt; ja
- raamatupidamisarvestus jargmistel juhtudel:
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- cttevitja annab oma todtajatele diguse omakapitalimstrumentide omandamiseks, mida vdib voi peab
tagasi ostma kolmandalt osapoolelt, tiitmaks oma kohustusi tootajate ees;

- vdi etievdtia vdi selle omanik annab ettevdtte tobtajatele diguse omandada  ettevdtja
omakapitaliinstrumente, ja nende instrumentide pakkuja on ettevdtte omanik.

Kuna ettevdtjal puuduvad sellised tehingud, ei oma tdlgenduse rakendamine mdju finantsaruannetele.

Tdlgendus IFRIC 12 |, Teenuste kontsessioonikokkulepped; TFRIC 12 anti vilja Rahvusvahelise
Finantsaruandluse Tdlgenduste Komitee poolt 30.novembril 2006 ja see rakendub 1. jaanuaril 2008 véi hiljem
algavate aruandeperioodide suhtes. Tolgendus sisaldab juhiseid olemasolevate standardite rakendamiseks
ettevitete poolt, kes on avaliku ja erasektori vaheliste teenuste kontsessioonide osapoolteks. [FRIC 12 puudutab
kokkuleppeid, mille puhul tellija kontrollib, milliseid teenuseid pakub infrastruktuuri kasutav operaator, kellele
ta pakub teenuseid ja millise hinnaga. Kuna ettevitjal puuduvad sellised techingud, ei oma tdlgenduse
rakendamine mdju finantsaruannetele.

[FRIC 13 ,Kliendilojaalsuse programmid*. IFRIC 13 anti viilja Rahvusvahelise Finantsaruandluse Tolgenduste
Komitee poolt 27. juunil 2007 ja see rakendub 1. juulil 2008 v&i hiljem algavate aruandepericodide suhtes.
IFRIC 13 sisaldab juhiseid selliste tehingute raamatupidamiskésitluse kohta, mis hdlmavad ettevdtja poolt oma
klientidele pakutavaid kliendilojaalsusprogramme, nagu niiteks piisikliendikaardid voi punktide andmine.
Eelkdige kisitleb IFRIC 13 ettevdtte tasuta v&i soodushinnaga kaupade vdi teenuste pakkumise kohustuse diget
raamatupidamiskisiflust, juhul ja siis, kui kliendid neid lunastavad. Kuna ettevotjal puuduvad sellised tchingud,
ei oma tdlgenduse rakendamine médju finantsaruannetele.

[FRIC 14 ,Kindlaksmadratud hiivitistega vara limiit, minimaalse rahastamise nduded ja nende koostoime®.
IFRIC 14 anti vilja Rahvusvahelise Finantsaruandluse Tdlgenduste Komitee poolt 27. juunil 2007 ja see
rakendub 1. jaanuaril 2008 v&i hiljem algavate aruandeperioodide suhtes. Antud t8lgendus sisaldab aldisi
juhiseid selle kohta, kuidas hinnata kindlaksmédratud hiivitisega plaanide diglase vdartuse dilejadgi limiiti, mis
iiletab varana kajastatavate kohustuste niiiidisvasirtust kooskdlas IAS 19-ga. Lisaks selgitab IFRIC 14, kuidas
vbivad seaduses ettendhtud vdi lepingulised minimaalse rahastamise nduded mdjutada kindlaksmédratud
hiivitistega plaani varade ja kohustuste vidrtusi. Kuna ettevotjal puuduvad sellised tehingud, i oma tolgenduse
rakendamine mdju finantsaruannetele.

B Virreldavus

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud lihtudes jirjepidevuse ja vdrreldavuse pohimotetest, meetodite
muutuse sisu ja mdju on selgitatud vastavates lisades. Kui finantsaruannete kirjete esitust v&i nende
klassifitseerimise meetodit on muudetud, siis on korrigeeritud ka eelmise perioodi vorreldavaid néitajaid.

C  Arvestus- ja esitusvaluuta

Ettevitja arvestusvaluuta on Eesti kroon. Kdik summad antud raamatupidamise aastaaruandes on esitatud
tuhandetes kroonides, kui ei ole kirjeldatud teisiti.

D Tehingud ja saldod vilisvaluutas

Vilisvaluutas fikseeritud tehingute kajastamisel arvestusvaluutas (Eesti kroon) on aluseks vdetud tehingu
toimumise pdeval ametlikult kehtinud Eesti Panga valuutakursid. Valisvaluutas fikseeritud monetaarsed
finantsvarad ja —kohustused hinnatakse bilansipdeval (imber Eesti kroonidesse bilansipdeval kehtinud Eesti
Panga valuutakursside alusel. Umberhindamise tulemusena tekkinud kursikasumid ja -kahjumid esitatakse
arvandeperioodi kasumiaruandes.

31.12.2007 31.12.2006

EUR 15,6466 15,6466
LVL 22,4505 22,4334
NOK 1,96312 1,89259

E Tulude arvestus

Tulud sisaldavad kinnisvarainvesteeringutelt saadud renditulusid, teenustasusid ja jubtimistasusid ning
kinnisvara miifigist saadavaid tulusid. Renditulu kasutusrentidelt kajastatakse lineaarselt lepinguperioodi jooksul.
Tulu kajastatakse saadud v&i saadava tasu diglases vidrtuses, millest on maha arvatud kdibemaks, dotatsioonid ja
allahindlused. Tulu kajastatakse siis, kui teenus on osutatud ja ning tehingust saadava tasu lackumine ettevdtjale
on tdendoline. Kui ettevitja pakub oma klientidele rendistiimuleid, kajastatakse vastav kulu lincaarselt

rendiperioodi jooksul renditulude vihendusena. l Initsialiseeritud ainuit ideniifitseerimiseks
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Intressitulu kajastatakse ajalise suhte alusel, kasutades sisemist intressimadra. Kui ndude véaartus on langenud,
viihendab ettevdtja bilansilist maksumust jaikmaksumuseni, milleks on hinnangulised tulevased rahavood
diskonteerituna instrumendi esialgse intressiméiraga ja jitkab intressitulu kajastamist viihendades allahindlust.
Intressitulu lacnudelt, mille vértus on langenud, kajastatakse esialgset sisemist intressiméiira kasutades.

T Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud kinnisvaraobjekte, mida ettevitja hoiab renditulu teenimise eesmirgil ja
mida ei kasutata ettevftja enda majandustegevuses,

Kinnisvarainvesteeringuteks on omatav maa ja chitised.

Kinnisvarainvesteering voetakse algselt arvele selle soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soctamisega otseselt seotud
tehingutasusid.

Ettevtja kasutab soetusmaksumuse mudelit vastavalt [AS 40-le Kinnisvarainvesteeringud, ja seega kajastab
koiki  kinnisvarainvesteeringuid kasutades pohikésitlust vastavalt IAS 16-le Materiaalsed pdhivarad.
Kinnisvarainvesteeringuid kajastatakse soetusmaksumuses, millest on maha arvatud kulum ja vara viirtuse
langusest twlenevad allahindlused.

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

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsioonimaar médratakse igale
kinnisvarainvesteeringu objektile eraldi, sSltuvalt selle kasulikust tGGeast. Iga kinnisvarainvesteeringu objekti osa,
mille soetusmaksumus on oluline vorreldes kogu objekti soetusmaksumusega ja mille kasulik eluiga erineb sama
objekti teistest olulistest osadest, amortiseeritakse eraldi, sSltuvait selie kasulikust elueast. Alates 1. jaanuarist
2005 on ettevitia kinnisvarainvesieeringutele rakendatav amortisatsiconimidr 1-10% aastas. Maad ei
amortiseerita.

Olulise 16ppviidrtusega kinnisvarainvesteeringute puhul amortiseeritakse kasuliku eluea jooksul kulusse ainult
soetusmaksumuse ja 1dppviirtuse vaheline amortiseeritav osa. Juhul, kui vara 18ppvadrtus filetab selle bilansilise
maksumuse, 1dpetatakse vara amortiseerimine.

Igal bilansipieval hinnatakse varade jadkvadrtusi ja kasulikke eluigasid ning vajadusel korrigeeritakse neid.

Kui kinnisvarainvesteeringut hakkab omanik ise kasutama, liigitatakse see Gimber materiaalseks pohivaraks.
Kinnisvaraobjekt, mida ehitatakse vdi arendatakse kinnisvarainvesteeringuna kasutamise eesmirgil tulevikus,
liigitatakse materiaalseks pdhivaraks ja kajastatakse soetusmaksumuses kuni ehitus- v8i arendustddde
15petamiseni, mil see liigitatakse fimber kinnisvarainvesteeringuks,

—

Kinnisvarainvesteeringu véiirtuse langust hinnatakse, kui esineb asjaolusid, mis viitavad vara vairtuse :
vdimalikule langusele. Viirtuse langusest tekkinud kahjum kajastatakse summas, mille vorra vara bilansiline
maksumus iiletab selle kaetava viidirtuse. Vara kaetav vidrtus on vara diglane vidrtus, millest on maha arvatud
miitigikulutused vdi selle kasutusviirtus, olenevalt sellest, kumb on kdrgem. Vara viirtuse languse hindamise
eesmirgil hinnatakse kaetavat vidrtust vdikseima vGimaliku varade grupi kohta, mille jaoks on v&imalik
rahavoogusid eristada (raha teenivad iiksused). Kord allahinnatud kinnisvarainvesteeringu puhul hinnatakse igal
jérgmisel bilansikuupdeval, kas v8ib olla tdendoline, et vara kaetav viirtus on vahepeal tdusnud.

Vadrandamisel tekkivad kasumid ja kahjumid, mis tulenevad vahest saadud tasu ja vara bilansilise maksumuse
vahel, kajastatakse kasumiaruandes tulu v3i kuluna.

G Materiaalne pdhivara

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

Hilisemate parendustega seotud kulutused lisatakse pShivara bilansilisele maksumusele siis, ki on tdendoline, et need
kulutused osalevad tulevikus majandusliku kasu loomisel ning nende soetusmaksumust saab usaldusviarselt madta.
K ik muud remondi- ja hoolduskulud kajastatakse nende tekkimise hetkel arvandeperioodi kuludes,
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Materiaalse pdhivara amortiseerimisel kasutatakse lineaarset meetodit, mis peegeldab varaobjekti kasulikku
eluiga, vajadusel arvestades objekti oluliste komponentide eluigasid eraldi:

Masinad ja seadmed 3-7 aastat

Muu inventar ja sissescade 3-5 aastat

Igal bilansipaeval hinnatakse varade 15ppvidrtuste ja kasulike eluigade pdhjendatust.

Laenukasutuse kulud, mis on otseselt seotud tingimustele vastavate varade soetamise, ehitamise v3i tootmisega,
kapitaliseeritakse osana vara soctusmaksumusest.

Materiaalse pohivara viirtuse langust hinnatakse, kui esineb siindmusi v6i asjaolusid, mis viitavad vara viértuse
voimalikule langusele. Viirtuse langusest tekkinud kahjum kajastatakse summas, mille vorra vara bilansiline
maksumus iiletab selle kaetava viirtuse. Vara kaetav viidrtus on vara diglane vidrtus, millest on maha arvatud
miiiigikulutused, voi selle kasutusviirtus, vastavalt sellele, kumb on kérgem. Vara véirtuse languse hindamise
cesmirgil hinnatakse kaetavat védrtust viiikseima vOimaliku varade grupi kohta, mille jaoks on voimalik
rahavoogusid eristada (raha teenivad iiksused). Kord alla hinnatud pdhivara puhul hinnatakse igal jargmisel
bilansikuupieval, kas vdib olla tdenioline, et vara kaetav viirtus on vahepeal tdusnud.

Vasrandamisel tekkivad kasumid ja kahjumid, mis tulenevad vahest saadud tasu ja vara bilansilise maksumuse
vahel, kajastatakse kasumiaruandes tulu v6i kuluna.

H Rendiarvestus

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

(1) Ettevdtja kui rentnik
(a) Kasutusrent
Ettevétia rendib maad pikaajalise kasutusrendi tingimustel. Rendimaksed kajastatakse rendiperioadi jooksul
lineaarselt kasumiaruandes kuluna.
(b) Kapitalirent
Kapitalirendi tingimustel renditud varad kapitaliseeritakse renditud vara diglase vifirtuse summas voi
rendimaksete miinimumsumma niidisvddrtuses, juhul kui see on madalam. Rendimaksed jaotatakse
kohustuse jadkviartuse vihendamiseks ja finantskuluks. Intressikulu jaotatakse rendiperioodile arvestusega,
et intressimiir on igal ajahetkel kohustuse jidkviirtuse suhtes sama. Varasid, mis on soetatud kapitalirendi
tingimustel, amortiseeritakse eeldatava kasuliku téoea vi rendilepingu kehtivuse perioodi jooksul, olenevalt
sellest, kumb on lihem,
(2) Ettev&tja kui rendileandja
(a) Kasutusrent
Kasutusrendi tingimustel viljarenditud maad ja ehitisi liigitatakse kinnisvarainvesteeringuteks, vi.
arvestuspdhimote F. Kasutusrendimakseid kajastatakse kasumiaruandes lineaarselt rendiperioodi jooksul.

I Finantsvarad

Fttevotja liigitab oma finantsvarad jirgmistesse kategooriatesse: laenud ja nduded. Liigitus sdltub finantsvarade
omandamise eesmirgist. Juhtkond méirab finantsvarade ligituse esmasel arvele votmisel.

Laenud ja néuded

Laenud ja nduded on fikseeritud v&i kindlaksmédratavate maksetega tuletisinstrumentideks mitteolevad
finantsvarad, mis ei cle noteeritud aktiivsel turul. Laenusid ja ndudeid kajastatakse kéibevaradena, vilja arvatud
jubul, kui laene vi noude tdhtaeg on hiljem kui 12 kuud pirast bilansipideva. Sellisel juhul kajastatakse neid
pohivaradena. Ettevitja laenud ja nduded on kajastatud bilansis ridadel ,,néuded ostjate vastn ja muud nduded"
ja ,raha ja raha ekvivalendid®.

Tavapirastel turutingimustel toimuvaid finantsvarade oste ja miiike kajastatakse tehingupdeval — péeval, mil
ettevdtja kohustub ostma v&i miilima nimetatud vara. Finantsvarade kajastamine 10petatakse, kui lepingujirgsed
digused finantsvarast tulenevatele rahavoogudele 16pevad vdi on iile antud, ja ettevdtja on samuti iile kandnud
olulise osa finantsvara omandiga seotud riskidest ja hilvedest. Laenusid ja nduded kajastatakse edaspidi
korrigeeritud soetusmaksumuses kasutades sisemise intressimiira meetodit,

tnitsialiseeritud ainull identifilseerimiseks
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J  Nouded ostjate vasiu

Noudeid ostjate vastu kajastatakse esmalt saadaoleva tasu odiglases viidrtuses ja edaspidi korrigeeritud
soetusmaksumuses, millest on maha arvatud voimalikud vara védidrtuse langusest tulenevad allahindlused,
kasutades sisemise intressimidra meetodit. NSuded hinnatakse alla, kni eksisteerib objektiivseid tdendeid selle
kohta, et saadaolevad summad ei laeku vastavalt esialgsetele tingimustele. Allahindluse summa on erinevus
bilansilise maksumuse ja prognoositavate tulevaste rahavoogude niiidisviidrtuse vahel, mida on diskonteeritud
sarnaste laenuvdtjate turuintressiga. Vara bilansilist maksumust vihendatakse ebatdendoliselt laekuvate nduete
summa vorra ning kahjum allahindlusest kajastatakse kasumiaruandes kuluna. Kui ndue loetakse lootusetuks,
kantakse néue ja selle allahindlus bilansist vilja. Varasematel perioodidel allahinnatud nduete laekumisel
tithistatakse allahindfuse kulu kasumaruandes.

K Raha ja raha ekvivalendid

Raha ja selle ekvivalentidena kajastatakse kassas olevat sularaha, arvelduskontode jadke ning teisi lithiajalisi
kdrge likviidsusega kuni 3-kuulise tdhtajaga investeeringuid ning arvelduskrediiti. Arvelduskrediiti kajastatakse
bilansis liihiajaliste laenukohustuste koosseisus.

Raha ja raha ekvivalente kajastatakse bilansis diglases viifirtuses.
L Kohustuslik reservkapital

Vastavalt Eesti driseadustikule moodustatakse kohustuslik reservkapital. [gal majandusaastal tuleb reservkapitali
kanda vihemalt 1/20 puhaskasumist, kuni reservkapital moodustab 1/10 aktsiakapitalist. Reservkapitali vaib
kasutada kahjumite katmiseks, samuti osakapitali suurendamiscks. Reservkapitalist ei v&i teha osanikele
viljamakseid.

M Ettevitja tulumaks

Eestis kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevdtte aruandeaasta kasumit. Tulumaksu
makstakse dividendidelt, erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvdtukuludelt, ettevbtlusega mitteseotud
viljamaksetelt ning siirdehinna korrigeerimistelt. Alates 1.01.2008 on dividendidena jaotatud kasumi
maksumdiraks 21/79 (2007. aastal kehtis maksumiir 22/78, 2006. aastal maksumdir 23/77) véljamakstavalt
netosummalt, [millest on vdimalik maha arvara enne I. jaanuari 2000 tasutud entevétte tulumaks vastava
koefitsiendi alusel]. Teatud tingimustel on vdimalik saadud dividende jaotada edasi ilma tdiendava
tulumaksukuluta. Tulumaksuseadus néeb ette tulumaksuméira edasise alanemise kuni 2011, aastani: 2009. aastal
on maksumadr 20/80, 2010. aastal 19/81 ja alates 2011. aastast on maksumdir 18/82 netodividendidena
viljamakstavalt summalt. Dividendide viljamaksmisega kaasnevat ettevdtte tulumaksu kajastatakse kohustusena
}a kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil kui dividendid valja kuulutatakse, sdltumata sellest, millise
perioodi eest need on vilja kuulutatud v61 millal need tegelikult vilja makstakse. Tulumaksu tasumise kohustus
tekib dividendide viljamaksele jargneva kuu 10. kuupieval.

Maksustamissiisteemi omapérast lahtuvalt ei teki Eestis registreeritud ettevitetel  erinevusi  vara
maksuarvestuslike ja bilansiliste jadkvidrtuste vahel ning sellest tulenevalt ka edasilikkunud tulumaksundudeid
ega -kohustusi. Bilansis ei kajastata tingimuslikku tulumaksukohustust, mis tekiks jactamata kasumist
dividendide viljamaksmisel. Maksimaalne tulumaksukohustus, mis kaasneks jaotamata kasumi dividendidena
valjamaksmisel, on esitatud aastaaruande lsades.

N Vélad hankijatele

Volad hankijatele vdetakse esmalt arvele nende diglases viirtuses ning kajastatakse hiljem korrigeeritud
soetusmaksumuses, kasutades sisemise intressimédra meetodit.

O Vilakohustused
Volakohustused vdetakse esmalt arvele nende diglases vifrtuses, millest on maha arvatud tehingukulud.

Volakohustusi kajastatakse hiljem korrigeeritud soetusmaksumuses; soetusmaksumuse ja lunastusmaksumuse
vahe kajastatakse kasumiaruandes kuluna vélakohustuse kehtivuse pericodi jooksul, kasutades sisemise

intressimédra meetodit. i - :
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Vélakohustused liigitatakse lithiajaliseks, valia arvatud juhul, kui ettevdtjal on tingimusteta Sigust likata
kohustuse tiitmist edasi viihemalt 12 kuud pérast bilansipaeva.

P Varjatud tuletisinstrumendid — intressimiifira iilempiiri fikseerimise (interest rate cap) lepingu
kajastamine

Varjatud tuletisinstrument on osa hiibriidiinstrument (segainstrument), mis sisaldab ka wletisinstrumendiks
mitteolevat pdhilepingut, mille t3ttu mdned segainstrumendist tulenevad rahavood koiguvad 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 pdhilepingu majanduslike tunnuste ja riskidega; b) varjatud tuletisinstrumendiga samasuguste
tingimustega eraldiseisev  instrument vastaks tuletisinstrumendi mdistele; ja c¢) Thilbriidinstrumenti
(segainstrumenti) ¢i mdddeta diglases viidrtuses muutusega 1abi kasumiaruande (s.t kui tuletisinstrument, mis on
varjatud Siglases vidrtuses muutusega ldbi kasumiaruande kajastatud finantsvaras vdi —kohustuses, ei ole
eraldatud).

Philepinguga tihedalt seotud varjatud tuletisinsirumentide tehingukulusid kajastatakse sarnaselt muude
tehingukuludega, s.t kajastatakse kasumiaruandes pdhilepingust tuleneva kohustuse kehtivusperioodi jooksul,
kasutades sisemise intressimiira meetodit.

Q Eraldised ja tingimuslikud kohustused

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

Fraldiste kajastamise] bilansis on ldhtutud juhtkonna (vdi sdltumatute ekspertide) hinnangust oodatavate maksete
summa ning ajastuse kohta. Fraldis kajastatakse bilansis eraldise tditmiseks tSendoliselt vajamineva summa
niifidisvairtuses, kasutades diskontomasira, mis kajastab hetke turuhinnanguid raha ajaviirtusele ja kohustusele
iseloomulikke riske. Aja méddumise tdttu toimunud eraldise summa kasv kajastatakse intressikuluna.

Garantiid ja muud kohustused, mis vdivad teatud tingimustel muutuda kohustuseks, kuid ei ole tdendoline, et
selle kohustuse tiitmise tulemusena majanduslikku kasu sisaldavad ressursid vahenevad véi kohustuse suurust ei
ole vdimalik piisavalt usaldusvaarselt mddta, avalikustatakse aastaaruande lisades tingimuslike kohustustena.

R Kohustused tddvatjate ees

Kohustused tddtajate ees sisaldavad lepingulisi digusi, mis tulenevad todlepingutest ja tulemuspalgast, mida
arvestatakse vastavalt Ettevdtja finantstulemusele ning tootajate poolt eesmirkide tditmisele. Tulemuspalk
kajastatakse vastava aruandeperioodi kuluna ning kohustusena, juhul kui see makstakse vilja jérgneval
finantsaastal.

Vastavalt toolepingutele ja seadusandlusele sisaldavad kohustused t56vdtjate ees ka puhkusetasu viitvolga koos
sotsiaalmaksu ja tddmskindlustusmaksuga.

S Rahavoogude arnanne

Rahavoogude aruanne on koostatud kaudsel meetodil, mille puhul on dritegevuse rahavoogude leidmiseks
korrigeeritud puhaskasumit, elimineerides mitterahaliste tehingute mdju ning dritegevnsega seotud kiibevarade
ja lithiajaliste kohustuste saldode muutused.

T Bilansipiievajirgsed siindmused

Raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised vara ja kohustuste hindamist mdjutavad asjaolud, mis
ilmnesid bilansipieva 31.detsembri 2007 ja raamatupidamise aastaaruande kinnitamise kuupdeva 4. juuli 2003
vahelisel ajaperioodil, ja mis kinnitavad bilansipieval eksisteerinud asjaolusid.

Bilansipaevajirgseid siindmusi, mis ei anna tunnistust bilansipdeval cksisteerinud asjaoludest, 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. Ettevotja iildine
riskijulitimise programm keskendub finantsturu prognoosimatusele ja firitab minimiseerida vdimalikke
ebasoodsaid mdjusid ettevitja finantstegevusele,

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

a) Tururisk

Valuutarisk
Kuna enamik ettevdtja finantsvarasid ja —kohustusi on fikseeritud eurol baseeruvates valuutades ning Eesti kroon
on seotud euroga kindla vahetuskursiga 15,6466 EEK=1 EUR, siis ettevdtjal puudub valuutarisk.

Hinnarisk
b) Kuna ettevotjal puuduvad omakapitaliinstrumendid, ei ole ta avatud finantsinstrumentiga seotud riskile.

Rahavoogude intressiméddra risk

Ettevdtja intressiméifira risk tekib pikaajalistest v8lakohustustest ja antud laenudest. Ettevdtja on avatud
rahavoogude intressimidra riskile seoses ujuva intressimifraga vidlja antud vdlakohustuste ja laenudega.
Intressikandvate varade ja kohustuste intressiméfirad ja tihtajad on avalikustatud Lisa 15, ja Lisa 20. Ettevdtja
juhib viliste vdlakohustuste intressiméaéra riski sdlmides kokkuleppe, mille kohaselt on fikseeritud intressimédra
tlempiir 5% aastas (vt Lisa 15). Juhtkonna hinnangul ei ole iilejddnud intressiméaéra risk oluline.

Jargnev sensitiivsusanaliliis kirjeldab intressimiira mdju ettevdtja kasumile intressimédirale avatud bilansikirjete
kaudu, eeldusel, et intressimédrad tGusevad voi langevad 60 baaspunkt. Lacnulepingud on sdlmitud kasutades
ujuvaid intressimédrasid (baasintressiméér on 6 kuu Euribor).

Muutus
intressimiiras
{baaspunktide 2007 2006
31. detsembri seisuga s}
Antud laenud -60 -1 283 0
+60 1283 0
Vélakohustused -60 3614 2879
+60 3614 -2 879
Koguméju puhaskasumile -60 2331 2879
+60 -2331 -2 879

b) Krediidirisk

Finantsvarad, millega seoses vdib etievdtjale tekkida krediidirisk, koosnevad peamiselt sularahast, nduetest ja
antud laenudest. Klientide volgnevused kajastatakse kaetavas vidrtuses. Vihendamaks avatust krediidiriskile,
hindab ettevdtja jooksvalt klientide tegevuse tulemuslikkust. Keskuse avamisperioodi jooksul on ettevdtja
taganud piisavad vdlgnike jilgimis- ja haldusmenetlused ning hindab konservatiivselt debitoorse vSlgnevuse
kaetavust. Ettevotja partnerid rahalistes tehingutes on finantsasutused, kellel on piisav krediidiajalugu. Kuna
antud laenud sisaldavad peamiselt laene seotud osapooltele, sest peab ettevdtja intressimifra riski ebaoluliscks
(vt samuti Lisa 5).

Hiljutine volatiilsus globaalsetel finantsturgudel

Alates 2007. aasta teisest poolaastast on USA hiipoteegiturul jarsult kasvanud tagatisvara sundrealiscerimine
makseraskuste tagajirjel. Eelneva mdju on levinud viljapoole USA kinnisvaraturgu, kuna globaalsed investorid
on imber hinnanud oma riskildve, mis on kaasa toonud suurenenud volatiilsuse ja vihenenud likviidsuse
fikseeritud intressiga instrumentide, omakapitaliinsirumentide ning tuletisinstrumentide finantsturgudel.
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Ettevdtja juhtkonnal ei ole vdimalik usaldusvadrselt hinnata véimaliku edasise likviidsuse languse ja
finantsturgude volatiilsuse mdju Grupi finantsseisundile.

¢) Likviidsusrisk

Likviidsusrisk on seotud piisavate rahaliste vahendite olemasoluga vodlakohustuste, dividendide ning
investeeringute maksmiseks ja kidibekapitali nduete tditmiseks. Ettevitja rahavood planeeritakse konservatiivselt
ning likviidsusrisk on viidud miinimumini.

Alljargnevas likviidsusanaliiiisis on ettevdtja finantskohustused jaotatud riithmadesse maksetihtaja jirgi, sSltuvalt
maksetihtajani jirelejiinud ajast. Tabelis esitatud saldod on diskonteerimata rahavood. 12 kuu jooksul
tasumisele kuuluvad summad on virdsed nende bilansilise maksumusega, kuna diskonteerimise mdju on
cbaocluline. Intressi arvestamisel kastutakse spotkurssi.

Likviidsusanaliiiis
Diskonteerimata rahavood Bilansiline
viirtus
Pangalaenud Volad Kokku Kokku
tarnijatele ja
muud vélad
Seisuga 31.12.2007
<1 aasta 35971 33 645 69 616 41 155
1 - 5 aastat T 139396 0 139 396 30041
> 5 aastat 563 403 0 563 403 422 983
Seisuga 31.12.2006
< | aasta 44 389 27 740 72129 48 504
1 - 5 aastat 141 195 0 141 195 83 056
> 5 aastat 597 575 0 597 575 369 126

d) Kapitaliriski juhtimine

EttevGtja eesmirk kapitali juhtimisel on kaitsta oma vdimet jétkata jatkuvalt tegutseva ettevitjana, et
genereerida tulu oma aktsiondridele ja hiivesid teistele huvigruppidele ja séilitada optimaalne kapitalistruknuur
vahendamaks kapitalikulu,

Kapitalistruktuuri sdilitamiseks v6i kohandamiseks vdib ettevdtja korrigeerida aktsiondridele makstavaid
dividende, tagastada kapitali aktsiondridele, emiteerida wuusi aktsiaid ja miilla varasid vOlgnevuste
vihendarmiseks.

Sarnaselt teistele ettevitetele nimetatud todstusharus, jilgib ettevdtjia kapitali kasutades selleks volakordajat.
Seda finantssuhtarvu arvestatakse netovola ja kogukapitali suhtena. Netovolg on virdne vélakohutustega (k.a
bilansis esitatud lihi- ja pikaajalised vélakohustused), millest on maha arvatud sularaha ja raha ekvivalendid.
Kogukapital on vordne bilansis esitatud "omakapitaliga’, millele lisatakse netovlgnevused.

Krediidiasutused on kehtestanud ettevitja finantssuhtarvidele teatud finantssuhtarvud. Ettevitja on tditnud kdik
oma laenulepingutes sitestatud lepingulised kohustused, kaasa arvatud finantssuhtarvude miinimumnduded.

Oiglane viidrtus

Eiteviitja hinnangul ei erine bilansis korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavate finantsvarade ja kohustuste
Siglased viidrtused seisuga 31.detsember 2007 ja 31, detsember 2006 oluliselt ettevétja konsolideeritud bilansis
kajastatavatest jaakvidrtustest. Kuna ettevotja laenukohustused ja antud laenud on ujuva intressiméairaga, mis
muutuvad vastavalt muutustele turu intressimédrades, siis rakendatakse rahavoogude mudelis kasutatavaid
intressiméfirasid volakohustuste Giglase vadrtuse arvutamisel. Vastavalt juhtkonna hinnangule ei erine
pikaajaliste vdlakohustuste diglanc viirtus oluliselt nende bilansilisest maksumusest. Bilansiline maksumus,
millest on maha arvatud allahinnatud nduded ostjate vasta ja vélgnevuste bilansiline maksumus on eeldatavasti
virdne nende diglase vidrtusega. Avalikustamise eesmirgil leitakse finantskohustuste diglane viirtus tulevaste
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lepinguliste rahavoogude diskonteerimisel turu intressimadraga, mis on kétiesaadav kontserni sarnastele
finantsinstrumentidele.

Lisa 4. Olulised raamatupidamishinnangud ja otsused

Rahvusvaheliste finantsaruandluse standardite nduetele vastavate finantsaruannete koostamisel tuleb kasutada
juhtkonnapoolseid raamatupidamislikke hinnanguid ning eeldusi, mis mdjutavad varade ja kohustuste summasid,
tingimuslike varade ja kohustuste avalikustamist ning aruandeperioodis kajastatud tulusid ja kulusid. Kuigi need
hinnangud pdhinevad juhtkonna parimal teadmisel hetkeolukorra ning siindmuste kohta, v&ivad tegelikud
tulemused erineda esialgsetest hinnangutest.

Valdkonnaks, milles hinnangute tegemine on kdige keerulisem v&i kus tehtud hinnangud mdjutavad oluliselt
ettevdtja finantsarvannet, on kinnisvarainvesteeringu (lisa 10) oluliste komponentide kasulike eluigade
hindamine, Hinnangute muutmise mdju kajastatakse edasiulatuvalt hinnangu muutmise perioodi
kasumiaruandes.

Kinnisvarainvesteeringute oluliste komponentide kasulikud eluead

Juhtkond on hinnanud kasulikke cluigasid vastavalt tegevusmahule ja -tingimustele, ajaloolisele kogemusele
ning tulevikuperspektiividele. Vastavalt hinnangutele on kinnisvarainvesteeringute oluliste komponentide
kasulikud eluead 10 kuni 100 aastat, sdituvalt komponendi konstruktsioonist ja kasutuseesméirgist. Juhul, kui
peetakse asjakohasemaks kasutada konservatiivsemaid hinnanguid, niiteks kui hoone péhikonstruktsiooni eluiga
hinnataks 100 aasta asemel 50 aasta pikkuseks ning muude oluliste komponentide cluead oleksid 10% lithemad,
suurencks aastane amortisatsioonikulu umbes 3 miljoni krooni vorra nii 2007. kui 2006. aastal.

Lisa 5. Finantsinstrumendid

a) Finantsinstrumentide jaotus kategooriate kaupa

Finantsvarad

Raha ja Nouded Kokku
pangakontod
Seisuga 31.12.2007
Raha ja raha ekvivalendid (Lisa 13) 67 983 0 67 983
Noéuded ostjate vastu ja muud nduded 0
(Lisa 12) 21 641 21 641
Finantsvarad kokku 67 983 21 641 89 624
Seisuga 31.12.2006
Raha ja raha ekvivalendid (Lisa 13) 76 022 0 76022
Nouded ostjate vastu ja muud néuded 0
(Lisa 12) 12973 12 973
Finantsvarad kokku 76 022 12973 88 995
Finantskohustused
Muud
finantskohustused
Seisuga 31.12.2007
Vélad hankijatele ja muud vlad 24 622
{miinus ettemaksed) (Lisa 17)
Vilakohustused (Lisa 15} 603 004
Finantskohustused kokku 652 248 T
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Laenukohustused (Lisa 15) 480 876
Finantskohustused kokku 499 473

b) Finantsvarade krediidikvaliteet

Finantsvarade, mille maksetihtacga ei ole veel iiletatud vi mida ei ole alla hinnatud, krediidikvaliteeti saab
hinnata krediidireitingute v3i lepingupartnerite varasema krediidikditumise pdhjal:

Sularaha pangas ja deposiidid reitingu pShjal

Seisuga 31 detsember 2007 2006
Aa? 67 983 76 022
Pangas ja deposiitidel kokku (Lisa 13) 67 983 76 022
Nouded ostjate vastu vastavalt kliendigruppidele

Seisuga 31 detsember 2007 2006

Uued kliendid (kuni 6 kuud) 219 282

Olemasolevad kliendid (iile 6 kau) ilma

lepinguliste rikkumisteta vdi mdne

rikkumisega 3129 2613

Olemasolevad kliendid (iile 6 kuu)

sagedaste lepinguliste rikkumistega 1475 1412

Noéuded ostjate vastu kokku 4 823 4 307

Lisa 6. Renditulu

EttevGtja iiirib kasutusrendi tingimustel vilja kinnisvarainvesteeringuid (vaata lisa 10). 2007. aasta renditulu on
120 892 tuhat krooni (2006: 101 701 tuhat krooni). Rendilepinguid on sélmitud 1 kuni 10 aastaks. Liihiajaliste
ning viikeste pindade katkestatavates rendilepingutes puudub lepingu ennetihtaegse 10petamise
etteteatamispericod. Olulisemate katkestatavate lepingute puhul on etteteatamisaeg kuni 18  kuoud.
Rendilepingute tagatiseks on garantiid 1 kuni 3 kuu rendimakse ulatuses, mille on viljastanud mainekad
finantsasutused véi piisava krediidiajalooga emaettevitjad

Kaikide rendilepingute jargsed renditasud pShinevad rendilevotjate kiibel (fikseeritud protsent rentniku kiibest),
kuid miinimumrenditase on seatud kiillalt korgeks, EttevStja tingimuslik renditulu 2007, aastal oli 7 008 tuhat

krooni (2006: 4 737 mhat krooni).

Jdrgmiste perioodide miinimumrenditulu mittekatkestatavatest rendilepingutest on jirgmine: =
31.12.2007 31.12.2006 5
Kuni 1 aasta 87 809 82 655 £g
1-5 aastat 112671 125 365 oy -
Ule 5 aasta 43 294 19 977 Eg Ing
243 774 227997 N
e L
S O 23_
pro) -rv{ 3_' H
Lisa 7. Toéjsukulud o 10ls
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Lisa 8. Muud dritulud ja —kulud - neto

2007 2006
Kommunaalkulud -22 982 -19 085
Turustuskulud -6 841 -8 297
Uiirnike poolt tasutavad kulud:
Tulu kommunaalteenustelt 24 660 20 526
Tulu turustusteenustelt 10719 8 786
Puhastulu pérast tiimike poolt tasutud kulusid 2 496 1930
Uldhalduskulud -1612 -1 649
Nouete vidrtuse langusest tuleneva kahjumi -467 328
tithistamine / kahjum (-)
422 717
Lisa 9. Finantskulud
2007 2006
Intressikulu krediidiasutustele (informatsioon laenu kohta lisas 15) -24 277 -20 750
Intressikulu Linstow Tallinn OU-le (informatsioon laenu kohta
lisas 20) -3 813 -4 951
Laenu refinantseerimisega seotud kulud (lisa 15) -1 853 -2 952
Muud kulud HSH Nordbank-le (lisa 15)
0 =78
Netokahjum valuutakursi muutustest -37 -42
Muud finantskulud I - B |3
=30 035 -28 811
Lisa 10. Kinnisvarainvesteeringud
Saldo 31.12.2005
Soetusmaksumus 559 314
Akumuleeritud kulum -25951
Jadkmaksumus 533 363
Soetused 2 862
Kulum -16 960
Saldo 31.12.2006
Soetusmaksumus 562 176
Akumuleeritud kulum -42 911
Jadkmaksumus 519265
Soetused 535
Kulum -16 797
Salde 31.12.2007
Soetusmaksumus 562 711
Alumuleeritud kulum -59 708
Jadkmaksumus 503 003

Ettevdtja kinnisvarainvesteeringud on panditud; informatsioon panditud varade kohta on toodud lisas 15,

31. detsembri 2007 seisuga on kinnisvarainvesteeringute hinnanguline iglane vdartus vahemikus 1 597,5 —
1 650,7 (2006: 1 518 — 1 532} miljonit krooni. Eespool toodud diglane viirtus pShineb kahe (2006: kolme)
sdltumatu kinnisvara hindaja hinnangul. Oiglase viartuse hindamisel on arvesse vdetud tulevaste rahavoogude
analliise ning muid asjakohaseid meetodeid. Hindamisel kasutatud peamised eeldused: diskontomiar 7,25% -
10,58%, exit yield 6,75 — 7,25% ja kasvumidr 2,5% (2006.a vastavalt: diskontomadr 9%, exit yield 6,5 — 6,.75%

ja kasvuméar 2,25%-2,5%). ! Initsialiseeritud ainult identifitseerimiseks
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Kasumiaruandes on kajastatud jérgmised summad:

Renditulu

Rentitulu genereeriva kinnisvarainvesteeringuga seotud otsesed

drikulud

Lisa 11. Materiaalne pdhivara

Saldo 31.12.2605

Séidukid ja seadmed

Soetusmaksumus 659
Akumuleeritud kulum =302
J ﬁéikmak“s__t}}]'_lus , 357 B
T T N T T R— .
Soetusmaksumus 659
Akumuleeritud kulum -420
Jddkmaksumus ) 239 )
. 16l
Saldo 31.12.2007
Soetusmaksumus 820
Akumuleeritud kulum -300
Jadkmaksumus

320

2007
120 892

-8 793

2006
101 701

-6 773

31.12.2007 seisuga rentis ettevotja kapitalirendi tingimustel sdidukeid ja seadmeid jiikmaksumuses 143 (2006:

186) tuhat krooni.

Ettevitja materiaaine pdhivara on panditud, tipsem informatsioon on toodud tisas 15.

Laenukulusid ei ole 2007.a. ja 2006.a. jooksul kapitaliseeritud seoses tingimustele vastavate varade

puudumisega,

Lisa 12. Nouded ostjate vastu ja muud nduded

Nouded ostjate vastu
Nouded ostjate vastu

Ebatdendoliselt lackuvad arved

Muud néuded

Tekkep&hised intressid {lisa 20)
Tekkepdhine tingimuslik renditulu (lisa 6)

Antud laenud

Ettemakstud tulevaste perioodide kulud

31.12.2007 31.12.2006
4823 41307

719 977

4104 3330

5 856 0
6983 4790

4 000 4010

698 843

17 537 9643

21 641 12973
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Ostjatelt laeckumata arved vastavalt maksetiihtajale

seisuga 31 detsember 2007 2006

Nduded, mille maksetihtaeg ei ole saabunud ja

mida ei ole alla hinnatud 1 849 1536

Nouded, mille maksetihtaeg on saabunud ja

mida ei ole alla hinnatud, k.a: 2630 1 894
1-30 pieva 2050 1674
31-60 pieva 157 94
61-120 pdeva 407 110
rohkem kui 120 pédeva l6 16

Nouded, mille maksetdhtaeg on saabunud ja

mitle vadrtus on langenud 344 877
1-30 pdeva 3! 7
31-60 pdeva 47 16

6 61-120 pdeva 78 16
rohkem kui 120 péeva 188 8435

Néuded ostjate vastu kokku 4823 4 307

K&ik nduded ostjate vastu 31.12.2007 ja 31.12.2006 seisuga on fikseeritud Eesti kroonides. Ostjate vastu nduete
ja muude nduete maksimum avatus krediidiriskile on vdrdne nende Jiglase vAdrtusega aruandekuupieval.

Lisa 13. Raha ja raha ckvivalendid

31.12.2007 31.12,.2006
Pangakontod ja sularaha kassas 67 983 76 022
67 983 76 022

Lisa 14. Osakapital

Osakapital vadrtuses 10 miljonit krooni koosneb iihest osast nominaalviirtusega 10 miljonit krooni. Osa eest on
tiielikult tasutud. Vastavalt pdhikirjale on osakapitali maksimumsuurus 40 miljonit kroont,

Ulemiste Center OU osa on panditud, lahemalt vaata lisast 15.

Tingimuslik tulumaksukohustus

Ettevdtja jaotamata kasum seisuga 31. detsember 2007 oli 159 414 tuhat krooni (2006: 88 884 tuhat krooni).
Vastavalt laenulepingule (vaata Lisa 15), on dividendide maksmine lubatud laenulepingus miiratletud vabade
rahaliste vahendite ulatuses. Setsuga 31.12.2007 oli vabad rahalised vahendid 55 (51 (31.12.006: 66 030) tuhat—
krooni. Alates 1. jaanuarist 2008 maksustatakse jaotamata kasumit midraga 21/79 (kuni 31.12.2007: 22/78 ja
kuni 31.12.2006: 23/77) viljamakstavalt netosummalt, seega oleks vdimalik maksta vilja dividende summas 43
490 (31.12.2006: 51 503) tuhat krooni, millega kaasneks tulumaksukulu summas 11 561 (31.12.2006: 14 527)
tuhat krooni.

Lisa 15. Volakohustused

1

°

@

E

=

€3

31.12.2007 31.12.2006 =

Pikaajalised vdlakohustused :"g
Krediitasutustele tasumisele kuuluv laenu pShiosa makse 452232 452 182 2
Emaettevdtjale tasumisele kuuluv laenu pdhiosa makse (vt Lisa 20) 143 363 7891 -
Kapitalirendi vlgnevus 03 1F
595505 40112 |5

3

Liihiajalised vilakohustused =
Krediitasutustele tasumisele kuuhuv laenu pShiosa makse 7510 20 764 o
Valakehustused kokku 7510 20 764 =
,,,,,,,,,,, 603105 430876 |3
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501 miljoni krooni (32 miljoni eure) _saurune laen

2000

24. aprillil 2006 sdlmisid ettevtja, tema emaettevtja Linstow Tallinn OU ning viimase emaettevotja Ulemiste
Holding AS laenulepingu HSH Nordbank AG Kopenhaageni filiaaliga; Bayerische Hypo- und Vereinsbank AG
Tallinna filiaaliga ja Glitnir Banki HF-ga summas 501 miljonit krooni. Laen vdeti eeméargiga refinantseerida
eelmine laen, mis tulenes 27, mirtsil 2003 s6lmitud laenulepingust Landesbank Schleswig-Holstein Girozentrale
Kopenhaageni filiaaliga, AS Vereinsbank Riga ja Islandsbanki HF-ga summas 445 459 what krooni, ning tasuda
laen Linstow AS-le (vaata Lisa 20).

24.04.2006 sdlmitud lepinguga vdeti tidiendavat laenu summas 176 806 tuhat krooni, millest 4 017 tuhat krooni
tasaarveldati tehingukuludega ning 169 835 tuhat krooni tasuti panga poolt otse Linstow AS-le (vt. lisa 20).

Laenu kestus on 10 aastat. Laen on wjuva intressimééraga, baseerudes 6 kue EURIBORII, mis fikseeritakse kaks
korda aastas, 30. mirtsil ja 30. septembril, pluss marginaal 1% aastas. Pankadel on digus pidada labirddkimisi
laenu viimase viie aasta marginaali osas, kuid see ei tohi tleta 1,3% aastas.

Laenulepingu osana on ettevitja s6lminud intressi kasvu riski maandamiseks lepingu intressimédra iilempiiri
fikseerimiseks 5%-le (ilma marginaalita) esimesel viiel aastal. Seega kui vastav EURIBORI1 méér on suvrem kui
5% aastas, rakendatakse EURIBORi asemel fikseeritud intressimddra 5%. Selle varjatud tuletisinstrumendi
majanduslikud tunnused ja riskid on tihedalt seotud pohilepingu tunnuste ja riskidega, scega ei kajastata seda
tuletisinstrumenti eraldi pdhilepingust.

2007

2. juulil 2007, ettevdtja, tema emaettevitja Linstow Tallinn OU ning viimase emaettevotja Ulemiste Holding AS
muutsid HSH Nordbank AG Kopenhaageni filiaaliga ja Bayerische Hypo- und Vercinsbank AG Tallinna
filiaaliga sélmitud 501 miljonilist (32 miljoni euro) laenulepingut eesmirgiga muuta Ulemiste Holding ja
Linstow AS-i vahelist allutatud laenu lepingut (vt Lisa 20) ning sdtestada uus, 626 miljoni krooni (40 miljoni
euro) suurune laen (vt. alljirgnev).

Laenu kestus on 10 aastat. Laen on ujuva intressiméfiraga, baseerudes 6 kuu EURIBORII, mis fikseeritakse kaks
korda aastas, 30. mértsil ja 30. septembril, pluss marginaal 0,65% aastas. Pankadel on Sigus pidada labiridlkimisi
laenu viimase viie aasta marginaali osas, kuid see ei tohi Gletada 1,25% aastas.

Laenulepingu osana sdlmis ettevdtja intressimééra Glempiiri fikseerimise kokkuleppe (vt eespool).

Laerm maksetihtacg:

31.12.2007 31.12.2006

Uhe aasta jooksul 7510 20 764
1-5 aasta jooksul 30041 83 056
Hiljem kui 5 aasta 422 191 369 126
459 742 472 946

Seisuga 31. detsember 2007 oli pangast vilja véetud summa 474 405 tuhat krooni (2006: 489 426 tuhat krooni).
Erinevus pangast vilja voetud laenusumma ja laenukchustuse (459 742 tuhat krooni, 2006: 472 946 tuhat
krooni) vahel summas 14 663 (2006: 16 480) tuhat krooni on amortiseerimata tehingukulud, mida kajastatakse
kasumiaruandes laenuperioodi jooksul kasutades sisemise intressiméiira meetodit.

626 miljoni krooni (40 miljoni eurg) suurune laen

2. juulil 2007 sélmised ettevétja, tema emaettevdtja Linstow Tallinn OU ning viimase emaettevitja Ulemiste
Holding AS laenulepingu HSH Nordbank AG Kopenhaageni kontoriga ja Bayerische Hypo- und Vereinsbank
AG Tallinna kontoriga 626 miljonilise laenu kohta. Ettevitja ja Ulemiste Holding AS on mélemad laenuvitjad
ja laenu tagajad; Linstow Tallinn OU on nimetatud ainult laenu tagajana. Ettevdtja ja Ulemiste Holding AS
laenuvédtjatena vastutavad Uhiselt ja solidaarselt laenu pShiosa ja intresside tasumise eest. Kuna 626 miljonilise
laenu eesmirk oli allutatud laenu tagasimaksmine Linstow AS-le Ulemiste Holding AS-i poolt summas 469
miljonit krooni (vt Lisa 20), esitatakse laenu kogusumma Ulemiste Holding AS-i finantsaruannetes. Uue laenu
iilejdinud summa laenati Linstow AS-le (Lisa 20) ettevdtja dritegevuse finantseerimise eesmérgil. Krediitasutus

i ini tse Linstow AS-i kontole. . :
kandis mainitud summad otse Linstow 1 pangaxontole mitsia!iseerltud ainuit igeniifitseerimiseks
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Laenu kestus on 10 aastat. Laen on ujuva intressiméaraga, baseerudes 6 kuu EURIBORIL, mis fikseeritakse kaks
korda aastas, 30. mértsil ja 30. septembril, pluss marginaal 1,20% aastas. Pankadel on digus pidada labirfidikimisi
laenu viimase viie aasta marginaali osas, kuid see ei tohi (letada 1,55% aastas.

Laenulepingu osana olid laenuvdtjad kohustatud sdlmima tuletistehingu intressimédra fikseerimiseks, mis vastab
vihemalt 75% suurusele osale laenust vihemalt viieks aastaks. Kuna laenu pdhimakse on esitatud Ulemiste
Holding-i finantsaruannetes, siis kajastatakse tuletistehingut ka Ulemiste Holding-i aruannetes.

Laenulepingud on fikseeritud eurodes.

Ettevbte on tiitnud kdik oma laenulepingutes sitestatud lepingulisi kohustusi, nagu nditeks eritingimuste
taitmine, informeerimise kohustus ja finantssuhtarve puudutavad miinimumnéuded.

Pangalaenude osaliseks tagatiseks on panditud jargmised varad:

- Pant 100%-le Ulemiste Center OU osadest (10 000 tuhat krooni 31.12.2007 ja 31.12.2006 seisuga);

- Esimesele jarjekohale seatud iihishiipoteek kinnisvarale asukohaga Suur-Sdjamiée 4, Tallinn summas 472 000
tuhat krooni; teisele jirjekohale seatud hiipoteck kinnisvarale asukohaga Suur-Sdjamée 4, Tallinn summas 92
miljonit krooni ja kolmandale jirjekohale seatud hiipoteek kinnisvarale asukohaga Suur-Sgjamie 4, Tallinn
summas 752 miljonit krooni; kinnisvarainvesteeringute jdikmaksumus on toodud lisas 10.

- Esimesele jarjekohale seatud kommertspant Ulemiste Center OU vallasvarale summas 31 300 tubat krooni.

Lisa 16. Rahavoogude aruanne

2007

Linstow AS-le antud laenud 214218
Laen iildise dritegevuse finantseerimiseks 148 501
Laen vabadest rahalistest vahenditest laenulepingu kuupdeva seisuga 65716
Pangast otse Linstow AS-i kontole iile kantud uus laen (Lisa 20) -148 501
Antud laennd rahavoogude aruandes 63 716

Lisa 17. Volad tarnijatele ja muud viiad
31.12.2007 31.12.2006

Saadud ettemaksed 9023 9143
Viitintressid krediidiasutustelt saadud pangalaenult 6 689 5763
Emaecttevotjale makstavad intressid (Lisa 20) 3812 0
Saadud deposiidid 41322 3554
Volg seotud osapooltele (Lisa 20 a)) 24072 3357
Volad tamnijatele 3985 3329
Maksuvélad (vaata lisa 18) 1775 13890
Muud vélad 1510 860
Viitdlad téotajatele 457 345

33 645 27 740

Vélad tarnijatele on intressivabad ning maksetidhtaeg on alla iihe aasta.

Lisa 18, Maksuvdglad

31.12.2007 31.12.2006

Kéibemaks 1139 992
Sotsiaalmaks 342 197
Uksikisiku tulumaks 203 123
Ettevdtja tulumaks erisoodustustelt 63 62
Kohustuslik kogurnispension ja t66tuskindlustusmakse 26 12
1775 1389
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Lisa 19. Kasutusrent

Ettevgtja kui rentnik

Ulemiste Center OU rendib allrendi tingimustel 27 757 m2 suurust maatiikki NCC Ehituse OU-it, kes omakorda
rendib seda Eesti Vabariigilt. Rendi ja allrendi lepingud on sOlmitud 50 aastaks. Maatiikki kasutatakse
kaubanduskeskuse parkimisplatsina. Vastavalt allrendilepingule on Ulemiste Center OU kohustatud tegema iga-
aastaseid rendimakseid 5% maa maksustavast vadrtusest, mille médrab kohalik omavalitsus.

Rendimakse 2008. aastal on 277 tuhat krooni (2007: 277 tuhat krooni). Edasised maksed soltuvad maa
maksustatava vadrtuse muuiustest.

Ettevdtja kui rendileandja

Informatsioon kaubanduskeskuse renditulu ja mittekatkestatavate rendilepingute jirgmiste perioodide
kasutusrendimaksete kohta on toodud lisas 6.

Lisa 20. Tehingud seotud osapooltega

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:
emaecttevitja ja selle omanikud;

teised Linstow gruppi kuuluvad ettevdtjad;

juhatuse ja ndukogu litkmed;

eelpool mainitud isikutega seotud isikud;

etievdtjad, mida kontrollivad juhatuse voi ndukogu liikmed.

a) Saldod seotud osapooltega i

: D

31.12.2007 31.12.2006 =

Laenu p&hiosa ndue Linstow AS-i vastu — allutatud lacn 148 501 0 @ o

Laenu pShiosa ndue Linstow AS-i vastu -- laen vabadest rahalistest 65 716 0 )

vahenditest laenulepingu kuupéeva seisuga g §

Pikaajalised nduded kokku 214 217 0 'g P

o =

L

Linstow AS-It saadaolev intressinSue 5856 0 g &

Liihiajalised nouded kokku 5 856 0 =%
@

b ur

Laenu pdhiosa vilgnewvus emaettevdtjale, Linstow Tallinn AS 7 865 7891 ; ﬁ

Laenu pdhiosa vdlgnevus Ulemiste Holding AS-le 135498 ) 0 2 5:

Pikaajalised kohustused kokku (Lisa 15) 143 363 7 891 w ::

e

Intressivdlg Ulemiste Holding AS-le (Lisa 17) 33812 0 «"é 5

Volg Linstow Center Management SIA-le (Lisa 17) 2072 1792 @ -

Valg Investa AS-le 0 1563 = _$

Liihiajalised kohustused kokku 5 884 3357 =%

Laen Ulemiste Holding AS-It ja laenud Linstow AS-le Bl

2 juulil 2007 said ettevétja, tema emaettevétja Linstow Tallinn OU ning viimase emaettevitja krediidiasutustelt
626 miljoni krooni suuruse laenu (vt. Lisa 15). Nimetatud laenuga tasuti Ulemiste Holding AS poolt Linstow
AS-le Subordinate loan summas 475 484 tuhat krooni. Lisaks andis Ulemiste Holding AS Ulemiste Center OU-
le laenu summas 148 501 tuhat krooni, mille ettevdte laenas edasi Linstow AS-le. Mdlemad summad kanti

krediidiasutuse poolt otse Linstow AS kontole. Lisaks pidas pank kinni uue laenu tehingutasud summas 2
miljonit krooni.

Lisaks ndustus Ulemiste Keskus andma Linstow AS-ile laenu summas 65 716 tuhat krooni iildistel

dartegevuslikel eesmirkidel. Seda osa laenust finantseeriti ettevitja vabadest rahalistest vahendites laenulepingu
30lmimise kuupieval.
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Nimetatud laenude kestus on 4 aastat ja viimase osamakse kuupdev on 31.mértsil 2011. Ettevdtjal on digus
nduda Linstow AS-lt investeerimisvajadustest lahtuvalt kas laenu osalist vdi taielikku tagastamist enne viimast
osamakse kuupdeva, esitades Linstow AS-ile teate tagasimaksmise kohta vihemalt kaks kuud enne viimast
osamakset. Ulemiste Holding-il on digus nduda ettevitjalt laenu kas osalist vdi tiielikku tagastamist enne
viimase osamakse kuupieva, esitades ettevdijale teate tagasimaksmise kohta vihemalt kaks kuud enne viimast
osamakset. Laen on fikseentud eurodes. Intressimidr pdhineb 6 kuu EURIBOR-il. Linstow AS poolt makstav
intressimadr on 6 kuu EURIBOR pluss 1,0% marginaal. Ettevdtja poolt makstav intressimiir on 6 kuu
EURIBOR pluss 1,45% marginaal. Intress koguneb tekkepdhiselt tasumata laenu péhiosalt ja kuulub maksmisele
iga kalendriaasta viimasel pieval.

Emaettevitiale Linstow Tallinn OU-le tasutav laen

Vastavalt laenulepingule kuulub laen tasumisele laenuandja ndudmisel iihe kuu jooksul, kuid vastavalt
emaettevotjalt saadud kirjalikule kinnitusele e1 nduta laenu tagastamist 2007. aastal. Vastavalt laenulepingutele
on baasintress 7,5% aastas. Kuna emaettevdtja voib laenu vGtta erinevatest allikatest erinevatel tingimustel,
korrigeeritakse baasintressiméira aasta 1opus kaalutud keskmiste kulude ja emaettevétja poolt lisatud marginaali
arvestamiscks. 2007.aastal oli laenu sisemine intressimidr 7,5% (2006: 6,67%) aastas. Laen oli fikseeritud
eurodes.

2006.a. maksis Ettevitja emaettevitja Linstow Talline OU tagasi laenu Linstow AS-le summas 173 479 tuhat
krooni. Makse toimus otse iilekandega HSH Nordbankist Linstow AS-le summas 169 835 tuhat krooni (vt. lisa
15) ning ettevétja poolt tehtud tlekandega Linstow AS-le summas 3 644 tuhat krooni. Vastavate summade virra
tasaarveldati ettevotja laenukohustust emaettevatjale.

b} Finantstulu(kuly) seotud osapeoltele

2007 2006
Finantstulu/kulu(-}, neto 1565 -4 913
¢} Ostud seotud osapooltelt

2007 2006
Teenused Linstow Center Management SIA-1t (juhtimistasu ja 6 822 5544
hiivitatavad kulud)
Teenused teistelt Linstow grupi ettevitjatelt 0 1565
Ostud kokku 6 822 7109

(c) Jubtkonna t0dtasud

Juhatuse liikmetele maksti 2007.a. td6tasusid summas 907 tuhat krooni (2006: 735 tuhat krooni). Noukogu
liikmetele 2007. ja 2006.a. eest t§dtasusid ei makstud. Juhatuse lilkmete tagasikutsumisel puudub ettevittel
lahkumishiivitise tasumise kohustus.

Lisa 21. Bilansipiievajirgsed siindmused

2008.a. alustati Ulemiste Center OU, Linstow Tallinna OU ja Ulemiste Holding AS uh1nem1sprotsess1ga
Uhendavaks ettevétteks on Ulemiste Center OU, kes on Ulemiste ostukeskuse otsene operaator.

Pérast 31. detsembrit 2007 ei ole toimunud muid siindmusi, mis mdjutaksid oluliselt ettevdtja finantspositsiooni
v3i tema tegevust,

Lisa 22. Tingimuslikud kohustused

Maksuhalduril on digus kontrollida ettevétja maksuarvestust kuni 6 aasta jooksul maksudeklaratsiooni esitamise
tdhtajast ning vigade tuvastamisel médrata tdiendav maksusumma, intressid ning trahv. Ettevdtja juhtkonna
hinnangul ei esine asjaolusid, mille tulemusena voiks maksuhaldur méirata ettevdtjale olulise tiiendava
maksusumma.

Tulenevalt laenulepingust (vt. lisa 15) on ettevotja votnud teatud kohustusi, Nendele kohustuste mittejiirgmine
voib ettevdtja jaoks kaasa tuua negatiivseid tagajérgi, s.h. tdhendada lepingu rikkumist. Ettevdtja juhatus on

veendumusel, et ettevdtja on vastavuses lepingulistc kohustustega.
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PRICEWATERHOUSF(COPERS

AS PricewaterhousaCoopers
Pérnu mnt. 15
10141 Tallinn

Telefon 614 1800

Faks 614 1800
SOLTUMATU AUDIITORI ARUANNE e

Dlemiste Center OU osanikule

Oleme auditeerinud kaasnevat Ulemiste Center QU (ettevéte) raamatupidamise aastaaruannet,
mis sisaldab bilanssi seisuga 31. detsember 2007, kasumiaruannet, omakapitali muutuste aruannet
ja rahavoogude aruannet eeltoodud kuupéeval IBppenud majandusaasta kohta, aastaaruande
koostamisel kasutatud oluliste arvestuspdhimétete kokkuvatet ning muid selgitavaid lisasid.

Juhatuse kohustused raamatupidamise aastaaruande osas

Juhatuse kohustuseks on raamatupidamise aastaaruande koostamine ning &ige ja diglane
esitamine kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandiuse standardite nduetega. Selle kohustuse
hulka kuulub asjakohase sisekontrollisisteemi kujundamine ja t66s hoidmine, mis tagab
raamatupidamise aastaaruande korrektse koostamise ja esitamise ilma pettustest véi vigadest
tulenevate oluliste vaarkajastamisteta; asjakohaste arvestuspShimatete valimine ja rakendamine;
ning antud tingimustes p&hjendatud raamatupidamishinnangute tegemine.

Audiitori kohustused

Meie kohustuseks on avaldada auditi pohjal arvamust raamatupidamise aastaaruande kohta.
Viisime auditi l&bi kooskélas rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega. Need standardid nduavad,
et me oleme vastavuses eetikanduetega ning et me planeerime ja viime auditi 1abi omandamaks
pShjendatud kindlustunnet, et raamatupidamise aastaaruanne ei sisalda olulisi véarkajastamisi.

Audit hdimab raamatupidamise aastaaruandes esitatud arvnaitajate ja avalikustatud informatsiooni
kohta auditi téendusmaterjali kogumiseks vajalike protseduuride iabiviimist. Nende protseduuride
hulk ja sisu soltuvad audiitori otsustustest, sealhulgas hinnangust riskidele, et raamatupidamise
aastaaruanne vGib sisaldada pettustest vdi vigadest tulenevaid olulisi véarkajastamisi. Asjakohaste
auditi protseduuride kavandamiseks vétab audiitor nende riskihinnangute tegemisel arvesse dige ja
Siglase raamatupidamise aastaaruande koostamiseks ning esitamiseks juurutatud
sisekontroilisiisteemi, kuid mitte selleks, et avaldada arvamust sisekontrolli tulemuslikkuse kohta.
Audit hdlmab ka kasutatud arvestuspdhimdtete asjakohasuse, juhatuse poolt tehtud
raamatupidamislike hinnangute péhjendatuse ja raamatupidamise aastaaruande Gldise esituslaadi
hindamist.

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

Meie arvates kajastab kaasnev raamatupidamise aastaaruanne olulises osas digesti ja biglaselt
ettevatte finantsseisundit seisuga 31. detsember 2007 ning sellel kuupéeval I6ppenud

majandusaasta finantstulemust ja rahavoogusid kooskélas rahvusvaheliste finantsaruandluse
standarditega.

Tiit Raimla risti Horrak
AS PricewaterhouseCoopers Vannutatud audiitor

4. juuli 2008
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KASUMI JAOTAMISE ETTEPANEK

Juhatus teeb ettepaneku jétta aruandeaasta puhaskasum summas 70 530 that krooni jaotamata ja kanda see
eelmiste perioodide jaotamata kasumisse.
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