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ETTEVOTJA LUHHSELOOMUSTUS JA KONTAKTANDMED

Ulemiste Center OU (edaspidi “ettevtja™) asutati 2002. aastal. Ettevdtja kontaktandmed on dra toodud: e s
alljargnevalt:

Aadress: Suur-Sgjamie 4

11415 Tallinn

Eesti
Registrikood: 10872385
P&hitegevusala: Kinnisvara haldamine
Telefon: +372 6201 174
Faks: +372 6201 175 -
E-post: guido. parnits@ulemiste.ce
Audiitor: PricewaterhouseCoopers
Majandusaasta algus ja
18pp: 01, jaanuar 2004 — 31. detsember 2004

31. detsember 2004 seisuga oli ettevdtja ainuomanik Linstow Tallinn OU (“emaettevdtja™), mis omakorda
kuulub Linstow Enternational AS-le asukohaga Norras,
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TEGEVUSARUANNE

Pdhitegevus ja areng

Ulemiste Center OU (edaspidi: ettevdtja) pShitegevusalaks on kaubanduskeskuste arendamine, viljarentimine ja
nende haldamine.

1. aprillil 2004 avas ettevitja Tallinnas seni suurima kaubanduskeskuse - Ulemiste Keskuse. Keskuse iildpind on
ca 50 000 n ja seal tegutseb ca 150 rentnikku (kauplused, teenindusettevitted ja toitlustusfirmad).
Kaubanduskeskuse projekteeris Norra arhitektibiiroo Aakergy, Moe & Bowe A.S ja ehitas valmis NCC Ehituse
ou.

2005. aastal loodab ettevStja Ulemiste Keskuse muuta veelgi atraktiivsemaks ostukohaks tallinlastele. Selle
nimel peetakse libirdikimisi mitme rahvusvahelise ja kodumaise poeketiga kaupluse avamise suhtes Ulemiste
keskuses. Avamisest alates on keskuse jaekiive ning kiilastajate arv pidevalt kasvanud.

Ettevétja puhaskasum 2004 aastal oli 17 809 tuhat keooni (2003 aastal kahjum 3 817 tuhat krooni).
Finantseerimine

Ulemiste kaubanduskeskusse investeeriti kokku 577 miljonit krooni. Kolm panka, HSH Nordbank, HVB Latvia
AS (endise nimega Vereinsbank Riga AS) ja Islandsbanki HF, on andoud ettevdtjale pikaajalist laenu 360
miljonit krooni nimetatud investeeringu tegemiseks ning tdiendavalt 86 miljonit krooni lilhiajalist, 2005. aastal
tagasi makstavat laenu ehitusega seonduva kiibemaksu finantseerimiseks. Ulejisinud osa finantseeritakse
kontserni omavahenditest ja emaettevitja Linstow International AS-i poolt Linstow Tallinn OU-le antud
allutatud laenust.

Pankade poolt antud laen on ujuva intressimairaga, mille aluseks on kuue kuu EURIBOR. Nii Linstow Tallinn
OU kui ka Ulemiste Center OU on laenusaajad, kes vastutavad solidaarselt laenukohustuse tiitmise eest. Laenu
tagatiseks on Linstow Tallinn OU ja Ulemiste Center OU vallasvarale seatud kommertspant, hiipoteek Ulemiste
kaubanduskeskuse kinnistule ja mdlema ettevStja osadele seatud pant.

Ettevitja vBlakohustuste baasvaluutaks on euro. Uliritasud, mida saadakse kaubanduskeskuse pindade
viljaiilirimisel] iriettevitetele, arvestatakse samuti eurodes. Seega ettevitjal valuntariski ei ole.

Tédtasud
Ulemiste Center OU-s oli 2004. aasta 16puks kuus toGtajat, 2004, aasta palgakulu oli 1 854 tuhat krooni.

Ettevdtja juhatus koosneb kahest lilkkmest ja ndukogu kolmest liikmest. Juhatuse ja ndukogu liikmetele 2004.
aastal tootasusid ei makstud,
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[P EETPE

RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANNE

Juhatuse kinnitus raamatupidamise aastaaruandele

Juhatus kinnitab lehekiilgedel 5 kuni 19 toodud Ulemiste Center OU 2004. aasta raamatupidamise-aastaaruande ="

koostamise digsust ja taielilkust.
Juhatus kinnitab, et:

1. raamatupidamise aastaaruande koostamisel rakendatud pShimdtied, arvestusmeetodid ja hindamisalused
on kooskélas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega (IFRS};

2. raamatupidamise aastaaruanne kajastab Gigesti ja diglaselt ettevitja finantsseisundit, majandustulemust ja
rahavoogusid;

3. Ulemiste Center OU on jitkuvalt tegutsev ériiihing.

Juhatuse liige

Guido Parnits
Juhatuse liige

Tallinnas, 28. aprillil 2005
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KASUMIARUANNE
(tthandetes kroonides)

Renditulu

Maa rent

Remondi- ja hoolduskutud

Muud kinnisvara haldamisega otseselt seotud kulud
Todjoukulud

Pahivara kulum

Muud dritulud ja -kulud — neto

Arikasum / kahjum (-)
Finantstulud / -kulud — neto

Aruandeaasta puhaskasum / kahjum (-)

Lisad lehekiilgedel 10 kuni 19 on kiesoleva raamatupidamise aastaaruande lahutamatu osa.

Lisad

6,7

01.01.2004-31,12.2004 majandusaasta aruanne

2004 2003
60 001 0
-278 0
-4383 0
-2 665 -536
-2473 =791
-9633 -63
-4 794 -1 821
39675 -3210
-21 866 -607
17 809 -3 817
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BILANSS
(tuhandetes kroonides)

VARAD

Pohivara
Kinnisvarainvesteeringud
Materiaalne p&hivara
Pohivara kokku

Kidibevara

Nouded ostjate vastu
Muud néuded

Raha ja raha ekvivalendid
Kiiibevara kokku

Varad kokku

OMAKAPITAL JA KOHUSTUSED
Omakapital

Osakapital

Eelmiste perioodide jactamata kahjum
Aruandeaasta kasum / kahjum (-)
Omakapital kokku

Pikaajalised kohustused
Vélakohustused

Rentnike deposiidid
Pikaajalised kohustused kokku

Liihiajalised kohustused
Vélakohustused

Vlad tarnijatele ja muud lihiajalised kohustused

Liihiajalised kohustused kokku
Kohustused kokku

Omakapital ja kohustused kokku

Lisad

10

11

12

12
13

-

31.12.2004
547 861 0
507 370 882
548 369 370 882
3381 0
798 12 190
35199 70173
39378 82 363
587 747 453 243
10 000 10 000
-3817 0
17 809 -3 817
23992 6183
491 266 315482
0 1838
491 266 317 320
47791 34 033
24 698 95 709
72 489 129 742
563 755 447 062
587 747 453 245

Lisad lehekiilgedel 10 kuni 19 on kiesoleva raamatupidamise aastaaruande lahutamatu osa.

aruanne

R

31122003 s
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OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE

(tuhandetes kroonides) e g
Osakapital  Jaotamata kasum Kokku
/kahjum (=} © e et e e e

Saldo 31. detsembril 2002 10 000 0 10 000
2003.a, puhaskahjum 0 -3 817 -3 817
Saldo 31. detsembril 2003 10 009 -3 817 6183
2004.a. puhaskasum 0 17 809 17 809
Saldo 31. detsembril 2004 10 009 13 992 23992

Detailsem informatsioon omakapitali ja selle muutuste kohta on toodud lisas 11.

Lisad lehekiilgedel 10 kuni 19 on kéesoleva raamatupidamise aastaaruande lahutamatu osa.
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RAHAVOOGUDE ARUANNE
(tuhandetes kroonides)

Rahavood édritegevusest
Aruandeaasta kasum / kahjum (-)
Korrigeerimised:

Pohivara kulum

Finantskulud - neto

Aritegevusega seotud varade ja kohustuste muutus
Makstud intressid

Kokku rahavood dritegevusest
Rahavood investeerimistegevusest
Materiaalse pShivara soetus

Saadud intressid

Kokku rahavood investeerimistegevusest

Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laennd

Laenude tagasimaksed
Kapitalirendimaksed

Kokku rahavoeod finantseerimistegevusest
Rahavood kokku

Raha ja raha ekvivalentide muutus

Raha ja raha ekvivalendid pericodi alguses
Valuutakursside muutuste mdju

Raha ja raha ekvivalentide netomuutus

Raha ja raha ekvivalendid perioodi 15pus

Lisad lehekiilgedel 10 kuni 19 on kiesoleva raamatupidamise aastaaruande labhutamatu osa.

2004
Lisad

17 809 -3 817
6,7 9 633 63
5 21 866 607
8851 17 096
-14 282 0
43 877 13 948
6,7 -256 382 -124 705
5 1093 0
-255 289 -124 705
12 238 009 180 930
12 .61 180 0
221 0
176 608 180 930
-34 804 70 173
70 173 0
-170 0
34 804 70173
10 35 199 70 173

"

e JUR—

7509



Ulemiste Center QU

01.01.2004-31.12.2004 majandusaasta aruanne

RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDE LISAD

Lisa 1. Arvestuspdhimdtted

Peamised arvestusp&himdtted kiesoleva raamatupidamise aastaarnande koostamisel on vilja toodud oo

alljargnevalt.
A Aastaaruande koostamise pihimétted

Kiesolev raamatupidamise aastaaruanne on koostatud ldhtuvalt rahvusvahelistest finantsaruandluse standarditest
(IFRS), mida viljastab Rahvusvaheline Raamatupidamise Standardite Noukogu (International Accounting
Standards Board). Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on lihtutud soetusmaksumuse printsiibist, vilja
arvatud jubtudel, mida on kirjeldatud alljirgnevates arvestuspShimdtetes.

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel lihtuvalt rahvusvahelistest finantsaruandluse standarditest tuleb
kasutada hinnanguid ja eeldusi, mis m&jutavad kajastatud varade ja kohustuste vifirtust ning potentsiaalsete
varade ja kohustuste avalikustamist raamatupidamise; aastaaruande koostamise pieva seisuga ning tulusid ja
kulusid aruandeperioodil. Kuigi need hinnangud péhinevad ettevtja juhtkonna parimatel teadmiste] praegustest
siindmustest ja tegevustest, vBivad hinnangud erineda tegelikest tulemustest.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud tuhandetes Eesti kroonides.
B Andmete virreldavus

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatnd lihtudes vomeldavuse ja jarjepidevuse printsiipidest,
arvestuspdhimdtete muutus ja nende mdju on detailsemalt dra toodud vastavates lisades. Andmete esitlusviisi v6i
klassifitseerimise rouutuste korral on raamatupidamise aastaarvandes eelmiste perioodide andmed muundetnd
virreldavaks.

C Tehingud vilisvaluutas

Vilisvaluutas fiksceritud tehingute kajastamisel on aluseks vdetud tehingu toimumise péeval ametlikult kehtinud
Eesti Panga valuutakursid: vilisvaluutatehingutest saadud kasumid ja kahjumid ning monetaarsete ja
mittemonetaarsete finantsvarade ja -kohustuste tUmberhindlusest saadud kasumid ja kahjumid kajastatakse
kasumiaruandes pericodi tulu ja kuluna, Nimetatud varad ja kohustused hinnatakse bilansipdeval iimber Eestt
kroonidesse ametlikult kehtivate Eesti Panga valuutakursside alusel.

31.12.2004 31.12.2003

EUR 15.6466 - 15.6466
LVL 22.422 23.26510
NOK 1.89856 1.85856

D Tulude arvestus

Tulud sisaldavad kinnisvaraobjektidelt saadud renditalusid, teenustasusid ja juhtimistasusid ning kinnisvara
miiiigist saadavaid tulusid. Tulu kajastatakse miifidud kaupade ja teenuste eest saadava tasu Siglases vidrtuses,
millest on maha arvatud kiibemaks, dotatsioonid ja allahindlused. Tulu kajastatakse siis, kui teenus on osutatud ja
ning tehingust saadava tasu lackumine ettev@tjale on tdendoline.

E Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud kinnisvaraobjekte, mida ettevftja hoiab renditulu teenimise eesmirgil ja
mida ei kasutata ettevfija enda majandustegevuses. Kinnisvarainvesteeringuteks on omatav maa ja ehitised.
Ettevitja kasutab soetusmaksumuse mudelit vastavalt standardile IAS 40 Kinnisvarainvesteeringud, ja seega
kajastab kdiki kinnisvarainvesteeringuid kasutades pdShikisitlust vastavalt standardile IAS 16 Mareriaalne
péhivara. Kinnisvarainvesteeringuid kajastatakse soetusmaksumuses, millest on maha arvatud kulum ja vara
viirtuse langusest tulenevad allahindlused. Soetusmaksurmus sisaldab kulutusi, mis on otseselt seotud nende
objektide omandamisega.
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RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDE LISAD (jatkub)
Lisa 1. Arvestuspohimétted (jitiub) o

Hilisemate parendustega seotud kulwtused lisatakse kinnisvarainvesteeringu bilansilisele maksumusele siis, kui on

LET

tdenioline, et need kulutused osalevad tulevikus majandusliku kasu tekitamise] ning nende soetusmaksumust saab

usaldusvairselt méota. K&ik muud remondi- ja hoolduskulud kajastatakse aruandeperioodi kuludes,

Maad ei amortiseerita. Amortisatsiooni arvestatakse kasutades linecaarset meetodit, mis peegeldab
kinnisvarainvesteeringu kasulikku eluiga, milleks on 50 aastat.

Kui kinnisvarainvesteeringut hakkab omanik ise kasutama, klassifitseeritakse see {mber materiaalseks
pdhivaraks. Kinnisvaraobjekt, mida chitatakse vdi arendatakse kinnisvarainvesteeringuna kasutamise eesmirgil
tulevikus, klassifitseeritakse materinalseks poéhivaraks ja kajastatakse soetusmaksunuses kuni ehitus- voi
arendustdod 1dpevad, mil see liigitatakse (imber kinnisvarainvesteeringuks.

Juhul, kui kinnisvarainvesteeringu bilansiline maksumus on kbrgem tema hinnangulisest kaetavast viiirtusest,
hinnatakse bilansiline maksumus koheselt alla tema ‘kaetavale vairtusele. Kaetav vidrtus on kdrgem kahest
jirgmisest n#itajast: vara neto miiiigihind v§i kinnisvarainvesteeringu kasutusviiértus.

Igal bilansipieval vaadatakse varade jaskvidrtused ja kasulikud eluead iile ja neid vajadusel mundetakse.

Miidimisel tekkivad kasumid ja kahjumid tulenevad vahest saadud tasu ja vara bilansilise maksumuse vahe] ning
neid kajastatakse kasumiaruandes tulu vdi kuluna.

F Materiaalne pohivara

Materiaalne pdhivara kajastatakse soetusmaksumuses, mida on vihendatud kulumi vorra. Soetusmaksumus
sisaldab kulutusi, mis on otseselt seotud nende objektide omandamisega.

Materiaalse pShivara amortiseerimisel kasutatakse lineaarset meetodit, mis peegeldab vara kasulikku eluiga:

Masinad ja seadmed 3-7 aastat
Muu inventar ja sisseseade 3-5 aastat

Laenukasutuse kulud ja muud kulud, mis on otseselt seotud varade ehitamisega, kapitaliseeritakse perioodi
jocksul, mis on vajalik vara ehituse 1Spetamiseks ja selle otstarbekohasesse kasutusvalmidusse viimiseks.
Laenukulude kapitaliscerimine peatatakse perioodil, mil aktiivset ehitustegevust ei toimmu.

Juhul, kui pShivara bilansiline maksunms on kdrgem vara hinnangulisest kaetavast véirtusest, siis hinnatakse
bilansiline maksumus koheselt alla tema kaetava viirtuseni. Kaetav vairtus on kdrgem jargmisest kahest naitajast:
neto realiseerimismaksumus voi materiaalse pShivara kasutusviirtus.

Remondi- ja hoolduskufud kajastatakse kasumiarnandes selle perioodi jooksul, mil need tekkisid.

Kapitaalremondi maksumus lisatakse vara bilansilisele maksumusele, kui on tdenidoline, et see tOstab vara
viirtust kdrgemale objekti esialgsest viifirtusest ja amortiseeritakse vara iilejisinud eluea jooksul.

Igal bilansipdeval vaadatakse varade jagkviirtused ja kasulikud eluead iile ja neid vajadusel muudetakse.

Miiiimisel tekkivad kasumid ja kahjumid tulenevad vahest saadava tasu ja vara bilansilise maksumuse vahel ning
neid kajastatakse kasumiaruandes tulu v6i kuluna.

G Rendiarvestus
Kapitalirendina kisitletakse rendilepingut, mille pubul kdik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja hiived

kanduvad iile rentnikule. Muid rendilepinguid, mille pubul oluline osa vara omandiga seonduvatest riskidest ja
hiivedest sdilivad rendileandjal, kajastatakse kasutusrendina.

11 :- STALnT ;-i
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RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDE LISAD (jatkub)
Lisa 1 Arvestuspdhimdtted (jatkub)

(1) Ettevdtja kui rentnik

Ettevitja rendib maad pikaajalise kasutusrendi tingimustel. Rendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul
lineaarselt kasumiaruandes kuluna.

Kapitalirendi tingimustel renditud varad kapltahseentakse rendimaksete niliidisvisdruses, kusjuures
amortisatsiooniperioodiks on vara eeldatav kasulik to8iga v8i rendisuhte kehtivuse periood, olenevalt
sellest, kumb on lithem.

(2) Ettevdtja kui rendileandja

Kasutustendi tingimustel viljarenditud varasid kajastatakse kinnisvarainvesteeringutena, Kul rendile
andmise ajal renditud varad ei vasta kinnisvarainvesteeringu kriteeriumitele, siis kajastatakse nimetatud
varasid materiaalse pohivarana. Kasutusrendimakseid kajastatakse kasurniaruandes lineaarselt rendiperioodi
jooksul.

H Nouded ostjate vastu

Noudeid ostjate vastu kajastatakse algselt saadaoleva tasu Siglases viirtuses ja hiljem mddetakse korrigeeritud
soetusmaksumuses kasutades sisemise intressiméira meetodit, millest on maha arvatud voimalikud vara viirtuse
langusest tulenevad allahindlused. Noudeid hinnatakse alla, kui eksisteerib objektiivseid tdendeid selle kohta, et
saadaolevad summad ei laeku esialgsete tingimuste kohaselt. Allahindluse summa on erinevus bilansilise
maksumuse ja prognoositavate tulevaste rahavoogude niifidisviirtuse vahel, mida on diskonteeritud sarnaste
laenuvdtiate turuintressiga. Allahindluse summat kajastatakse kuluna kasumiaruandes.

I Valakohustused

Vélakohustused kajastatakse esialgselt saadud summas, millest on maha arvatud tehingukulud. Vélakohustuste
edasine kajastamine toimub korrigeeritud soetusmaksumuses; koik erinevused saadud summade (millest on
maha arvatud tehingukulud} ja lunastusmaksumuse vahel kajastatakse kasumiaruandes laenukohustuste perioodi
* jooksul, kasutades sisemise intressimifira meetodit.

Vilakohustused klassifitseeritakse lithiajalistena, viilja arvatud juhul, kui kontsernil on tingimusteta Sigus
tasuda kohustust hiljem kui 12 kuud pérast bilansipieva.

J  Eraldised

Eraldised moodustatakse juhul, kui ettevdtjal on juriidiline v&i seadusest tulenev kohustus enne bilansipdeva
toimunud siindtmuste tagajirjel, kohustuse realiscerumine on tdenficline ning selle summat on v8imalik
usaldusviirselt hinnata. Kui ettevdtja eeldab, et kohustus hiivitatakse, niiteks kindlustuslepingu alusel, siis
hiivitus on kajastatud eraldiseisva varana, aga ainult juhul kui kohustuse hiivitamine on kindel.

K Osakapital ja dividendid

Dividendide maksmist ettevdtja osanikule kajastatakse kohustusena raamatupidamise aastaamandes perioodil,
mil otsus dividendide viljamaksmise kohta vetakse vastu ettevdtja osaniku poolt.

I. Ettevétja tulumaks

Vastavalt kehtivale seadusandlusele Eestis ettevétjate kasumit ei maksustata, mistdttu ei eksisteeri ka
edasiliikkunud tulumaksu ndudeid ja kohustusi. Kasumni asemel maksustatakse Eestis jaotamata kasumist
viiljamakstavaid dividende maksumiiraga 24/76 netodividendina viljamakstud summalt (kuni 31. detsembrini
2004 kehtis maksumdir 26/74). Dividendide viljamaksmisega kaasnevat ettevdtja tulumaksu kajastatakse
kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil, mil dividendid vélja kuulutatakse, s@ltumata scllest, millise
perioodi eest need on vilja kuulutatud v&i millal need tegelikult vilja makstakse.
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Ulemiste Center OU
01.01.2004-31.12.2004 majandusaasta aruanne

RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDE LISAD (jitkub)
Lisa 1 ArvestuspShimaétted (jitkub)

M Seotud osapooled

Ulemiste Center OU raamatupidamise aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:
¢ emacttevdtja ja selle omanikud;
e juhatuse ja nukogu lifkmed,
+ isikud, kes on seotud iilalnimetatud isikutega,
s ettevdtjad, mida kontrollivad juhatuse voi ndukogu litkmed.

N Bilapsipdevajargsed siindmused

Raamatupidamnise aastaaruandes kajastuvad olulised vara ja kohustuste hindamist mojutavad asjaclud, mis
ilmnesid bilansipéeva 31.detsembri 2004 ja raamatupidamise aastaaruande kinnitamise kuupdeva 28, aprilli 2005
vahemikul, ja mis kinnitavad bilansipieval eksisteerinud asjaolusid.

Bilansipaevajargseid siindmusi, mis ei anna tunnistust bilansipieval eksisteerinud asjaoludest, ei ole arvesse
vbetud varade ja kohustuste hindamisel, kuid on avalikustatud raamatupidamise aastaaruande lisades, juhul kui
nad on olulised.

O Raha ja raha ekvivalendid

Raha ja raha ekvivalente kajastatakse bilansis diglases vidrtuses. Raha ja selle ekvivalendid sisaldavad kassas
olevat sularaha, ndudmiseni hoiuseid pankades ja tihtajalisi hofuseid tihtajaga kuni 90 pieva,

P Finantsvarade ja —kohustuste diglane viirtus

Qiglane visrtus on summa, mille eest on vdimalik vahetada vara teadlike, huvitatud ja sltumatute osapoolte
vahelises tehingus. Juhul, kui juhatuse arvates varade ja kohustuste iglane viirtus erineb oluliselt nende
bilansilisest maksumusest, on varade ja kohustusie diglased vidrtused dra toodud aastaaruande lisades.

Lisa 2, Renditulu

Ettevotja diirib kasutusrendi tingimustel vilja kinnisvarainvesteeringut (vaata lisa 6). Renditulu on arvestatud
alates 1. aprillist 2004 piirast kinnisvarainvesteeringu valmimist, kokku aruandeaastal summas 60 001 tuhat
krooni. Rendilepinguid on sGlmitud 1 kuni 10 aastaks, Liihiajalistes ning viikeste pindade katkestatavates
rendilepingutes puudub lepingu ennetilitaegse l8petamise etteteatamisperiood, Olulisemate katkestatavate
lepingute puhul on etteteatamistibtaeg kuni 18 kuud. Rendilepingute tagatiseks on garantiid 1 kuni 3 kuu
rendimakse wlatuses, mille on viljastanud mainekad finantsasutused v8i emaettevotjad piisava krediidiajalooga.
Koikide rendilepingute jirgsed renditasud pShinevad rendilevdtjate kiiivetel (fikseeritnd protsent rendilevitja
kiibest), knid miinimumrenditase on seatud kiillalt k&rgeks. Ettevdtja tingimuslik renditulu 2004. aastal oli 672
tuhat krooni (2003: pole rakendatav).

Jargmiste perioodide kasutusrendimaksed mittekatkestatavatest rendilepingutest on jirgmised:

31.12.2004 31.12.2003

Kuni 1 aasta ' 78 729 82497
1-5 aastat 86 059 94 474
Ule 5 aasta 54 072 0

218 860 176 971

Lisa 3. Tééjdukulud

2004 2003
Palgad ja t66tasud -1 854 -624
Sotsiaalmaks ja tédmskindlustusmaks -619 -167
2473 -791

Ulemiste Center OU-s toétas kuus tootajat seisuga 31.12.2004 (2003: neli).




Ulemiste Center QU
01.01.2004-31.12.2004 majandusaasta aruanne

RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDE LISAD (jitkub)

Lisa 4. Muud éritulud ja —kulud — neto

Kommunaalkulud
Turustuskulud

Uitrnike poolt tasutavad kulud:
Tulu kommunaalteenustelt
Tulu turustusteenustelt

Puhastulu pirast iiiimike poolt tasutud kulusid

Mdhalduskutud

Nouete allahindlus

Rentnike otsimisega seotud kulud
Muud drikuiud

Muud dritulud

Lisa 5. Finantstulud / -kulud — pneto

Intressikulu krediidiasutustele (informatsioon lasnu kohta lisas 12)

2004 2003

Intressikutu Linstow International AS-ile (informatsioon laenu kohta

lisas 12)
S.h. kapitaliseeritud intressid 13petamata ehitusse (lisa 7)
Saadud intressid

Tasu kasutamata laenujidgilt Landesbankile (informatsioon laenu kohta

lisas 12)
Netokahjum valuutakursi muutustest
Mund finantskulud

Lisa 6. Kinnisvarainvesteeringud

Saldo 31. detsembril 2003
Jadkmaksumus

Umberklassifitseerimine materiaalsest pShivarast (lisa 7)
Soetused

Kulum

Mahakandmine

Saldo 31. detsembril 2004
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum
Jadkmaksumus

1. aprillil 2004 lgpetas ettevdtja Ulemiste keskuse ehitamise ning objekt klassifitseeriti fimber materiaalsest '

pdhivarast (lisa 7) kinnisvarainvesteeringuks.

-13 223 0
8575 g
14 548 0

7 326 0

77 0

-3 086 -1 606

-1 879 0

0 -175

0 -68

94 29

-4 794 -1 821

2004 2003

-17 512 -3 128

-10 882 -5 292

5944 8420

1093 227

-305 -823

-170 -11

-35 0

-21 866 -607
0

537 461
19 897
-9 383

-114

337212
-9 350

547 861

Ettevitja kinnisvarainvesteering on panditud; informatsioon panditud varade kohta on toodud lisas 12.

31. detsembri 2004 seisuga on kinnisvarainvesteeringu hinnanguline diglane véirtus vahemikus 840-857 miljonit ;
krooni. Avalikustatud diglane vidrtus pshineb kahe stltumatu kinnisvara hindamisfirma hinnangutel. Oiglase | -

vidrtuse hindamisel on arvesse vdetud tuleviku rahavoogude analiiiise ning muid asjakohaseid meetodeid.
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01.01.2004-31.12.2004 majandusaasta aruanne , ..

RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDE LISAD (jitkub)

Lisa 6 Kinnisvarainvesteeringud (jitkub) -
Kasumiaruandes on kajastatud jirgnevad summad:
2004 2003 Ll
Renditulu 60 001 0
Kinnisvarainvesteeringu renditulu genereerimiseks tehtud otsesed drikulud -3 426 0
Otsesed drikulud, millega ei kaasnenud renditulu genereerimist 0 -534
Lisa 7. Materiaalne pdhivara
Maa Mootorsdidukid Lopetamata Ettemaksed Kokku
ja seadmed ehitus

Saldo 31. detsembril 2003

Soetusmaksumus 40 460 562 329923 0 370 945

Akumnuleeritud kulum 0 -63 0 0 -63

Jaikmaksumus 40 460 | 500 329923 0 370 882

Soetused i\ 334 167 079 13 167 426

Umberklassifitsecerimine )

kinnigvarainvesteeringuks (Lisa 6)  _40 460 0 497 002 0 -537 461

Kulum 0 -136 0 0 -136

Miiiik 0 -203 0 0 -203

Saldo 31. detsembril 2004

Soectusmaksumus 0 659 0 13 672

Akumuleeritud kulum 0 -164 0 0 -164

Jadkmaksumus 0 495 0 13 507

Kaubanduskeskus avati 1. aprillil 2004 ning vastavad summad 31, mirtsi 2004 seisuga tabeli veergudes
“Lopetamata ehitus™ ja “Maa” kokku maksumusega 537 461 tuhat krooni klassifitseeriti ehituse valmimisel
{imber kinnisvarainvesteeringuks.

Laenuknlud viirtuses 5944 tuhat krooni, mis olid otseselt seotud kaubanduskeskuse ehitamise
finantseerimisega, kapitaliseeriti kuni 31. miirtsini 2004 ja on iilaltoodud tabelis ndidatud real “Soetused”.

31. detsembri 2004 seisuga rentis eltevdtja kapitalirendi tingimustel mootorsdidukeid ja seadmeid
jddkmaksumuses 272 tuhat krooni {2003: 0)

Ettevdtja materiaalne pShivara on panditud, tipsem informatsioon on toodud lisas 12.

Lisa 8. Nouded ostjate vastu
31.12.2004  31.12.2003

Nouded ostjate vastu 4750 0
Miinus: allahindlus ebatdendoliselt lackuvatele niuetele -1 369 0
Niouded ostjate vastu - neto 3381 0

2004. aasta jooksul on ettevitja kajastanud ostjatelt lackumata nSuete allahindlusest tulenevat kahjumit summas
1 879 tuhat krooni (2003: 0). Kahjum on kajastatud kasumiaruandes kirjel “Muud dritulud ja —kulud*,




Ulemiste Center OU

01.01.2004-31.12.2004 majandusaasta aruanne

RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDE LISAD (jitkub)

Lisa 9. Muud nduded _ 7
31.12.2004  31.12.2003

Ettemakstud tulevaste perioodide kulud 798 4
Kiibemaksu ettemalks 0 G e e
Mind néuded 0 2]

798 12190

Lisa 10. Raha ja raha ekvivalendid

31.12.2004  31.12.20063
Pangakontod ja sularaha kassas 35199 70 173

35199 70173

Lisa 11, Osakapital

Osakapital vidrtuses 10 000 tuhat krooni koosneb iihest osast nominaalvirtusega 10 000 tuhat krooni. Osa eest
on tiielikult tasutud.

Ulemiste Center OU osa on panditud, 1ahemalt vaata lisast 12.

Ettevbtja celmiste aastate jaotamata kasum (vittes arvesse seaduses ette nihtud kohustust kanda 1/20
aruandeaasta puhaskasumist kohustuslikku reservkapitali) seisuga 31. detsember 2004 moodustas 13 101 (2003:
-3 817) tuhat krooni. Vastavalt laenulepingu (lisas 12) sittele ei ole lubatud osanikule vilja kuulutada ja maksta
dividende a) enne laenulepingujérgset projekti 18ppkuupaeva (Final Project Completion Date), (b) kui toimub
lepinguliste kohustuste tiitmata jitmine vdi potentsiaalne tditmata jéitmine, voi kui eeltoodud tuleneksid sellisest
maksest; (¢) kui laenumaksete ning kohustuslike ettemaksete jirel i lileta rahaliste vahendite jiik laenulepingus
sitéstatud Excess Cash milra; v8i (d) kui pirast maksete sooritamist jifb laenulepingus midratletud
emaettevija omakapitali suhtarv alla 45 protsendi. Arvestades, et bilansipieva seisuga ei ole saabumud
laenulepingujirgne projekti 1dppkuupiev, pole lubatud 2004 aasta eest dividende vilja kuulutada ega maksta.
Kui see oleks lubatud, siis oleks osanikule vdimalik vilja maksta vilja dividende summas 9 957 tyhat krooni
(2003: 0) ja dividendide viljamaksmisega kaasneks dividendide tulumaks summas 3 144 tuhat krooni (2003: 0).

Lisa 12. Vlakohustused

31.12.2004  31.12.2043
Pikaajalised vélakohustused

Pikaajaline pangalaen 326497 170 419
Laen emaettevdtjalt {vaata lisa 16 a)) 153 808 139771
Intressivolg emaettevdtjale (vaata lisa 16 a)) 10 882 5292
Kapitalirendi v8lgnevus 79 0

491 266 315 482

Liihiajalised vdlakohustused
Pikaajalise pangalaenu tagasimaksed jirgneval pericodil 47 791 34033

¢ Pangalaen

27. minsil 2003 solmisid ettevStja ja tema emaettevStja (Linstow Tallinn OU) laenulepingu Landesbanqu-;-
Schleswig-Holstein Girozentrale, Copenhagen branch AS-i, AS Vereinsbank Riga ja Islandsbanki HF-iga. %

summas 28 470 tuhat eurot (445 459 tuhat krooni).

Laen on ujuva intressimidraga, EURIBOR + 1,5% kehtib lepingujirgsele laenuosale A (limiit 85 587 tuhat
krooni} ja EURIBOR + 2,35% kehtib lepingujirgsele laenuosale B {limiit 359 872 tuhat krooni). Juhul kuii .
konkreetsed tingimused {lalnimetatud laenulepingus tdidetakse, vdidakse toodud marginaale vahendada: B

Keskmine efektiivne intressiméér pangalaenult oli 2004 aastal 4,70% (2003: 4,49%).
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RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDE LISAD (jitkub)
Lisa 12 Volakohustused (jitkub) KA

Laenu tagasimaksed lihtuvalt maksetihtaegadest:

31122004 31.02.2003 . . ...

Uhe aasta jooksul 47791 34033
1 kuni 5 aastat 92 902 90 770
Ule 5 aasta 233 595 79 649

374 288 204 452

Seisuga 31. detsember 2004 oli pangast iile kantud raha summas 384 437 (2003: 214 906) tuhat krooni. Erinevus
pangast file kantud laenusumma ja laenukohustuse {374 288 that krooni; 2003; 204 452 tyhat krooni) vahel
summas 10 149 (2003: 10 454) tuhat krooni on amortiseerimata tehingukulud, mida kajastatakse kasumiaruandes
viii kapitaliseeritakse pShivarasse Jaenuperioodi jooksul vastavalt etteviitja arvestuspdhimottele.

Eelpool nimetatud, wuva intressimééraga vdlakohustuste diglane viirtus oli bilansipieval ligikaudu vdrdoe
nende bilansilise maksumusega.

Pangalaenude osaliscks tagatiseks on panditud jirgmised varad:

- Pant 100%-le Ulemiste Center OU osadest (10 000 tuhat krooni, 31. detsembri 2004 seisuga),

- Esimesele jarjekohale seatud iihishiipoteek kinnisvarale asukohaga Suur-S&jamie 2a and 4, Tallinn summas
472 000 tuhat krooni; kinnisvarainvesteeringu jiikmaksurmus on toodud lisas 6.

- Esimesele jérjekohale seatud kommertspant Ulemiste Center OU vallasvarale summas 31 300 tuhat krooni.

Lisa 13. Volad tarnijatele ja muud vélad
31.12.2004  31.12.2003

Saadud ettemaksed 8 669 1831
Volg teistele seotud osapooltele (vaata ka lisa 16 a)) 5415 2726
Saadud deposiidid 3535 179
Vdlad tarnijatele 2579 73 361
Viitintressid pangalaenult 2193 3634
Muud maksuvdlad (vaata lisa 14) 1030 25
Volad rentnikele 692 0
Viitvglad 521 483
Muud valad 63 123
Tagatisraha vastavalt chituslepingule 0 13 346

24 698 95 709

Vilad tarnijatele on iniressivabad ning maksetihtaeg on alla tihe aasta.
Tagatisraha on makstud tamijale pirast kokkulepitud t66 vastuvdtmist,

Lisa 14, Maksuvdlad
31.12.2004  31.12.2003

Kiibemaks 806 0
Sotsiaalmaks 118 0
Uksikisiku tulumaks 82 0
Ettevdtja tulumaks 13 13
Kohustuslik kogumispension 8 9
Téotuskindlustusmaks 3 3

1030 25
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RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDE LISAD (jitkub)

Lisa 15. Kasutusrent

EttevBtia ki reptnik et s

Ulemiste Center QU rendib allrendi tingimustel 27 757 m2 suurust maatiikki NCC Ehituse OU-It, kes omakorda
rendib seda Eesti Vabariigilt. Rendi ja allrendi lepingud on sGlmitud 50 aastaks. Maatiikki kasutatakse
kaubanduskeskuse parkimisplatsina. Vastavalt allrendilepingule on Ulemiste Center QU kohustatud tegema iga-
aastaseid rendimakseid 5% maa maksustavast viirtusest, mille miirab kohalik omavalitsus. Rendimakse 2003.
aastal on 277 (2004: 278} tuhat krooni. Edasised maksed sdltuvad maa maksustatava viirtuse muutustest.

Ettevdtja kui rendileandja

Informatsioon kaubanduskeskuse renditulu ja mittekatkestatavate rendilepingute jirgmiste perioodide
kasutusrendimaksete kohta on toodud lisas 2.

Lisa 16. Tehingud seotud osapooltega

{(a} Vélad seotud osapooltele
31.12.2004 31.12.2003

Laenu pdhiosa v3lgnevas emaettevitjale 153 808 139771
Intressivilg emaettevotjale 10 882 5292
Kokku pikaajalised vélad seotud osapooltele 164 690 145 063
Volg Linstow SIA-le 4 680 2726
V8lg Linstow Center Management SIA-le 735 0
Kokku liihiajalised vilad seotud esapooltele 5415 2726

s  Volakohustus emaettevdtjale
Laenulepingu kohaselt peab laenu tagasi maksma laenuandja néudmisel 1 kuu jooksul, kuid emaettevitjalt
saadud kirjaliku nSusoleku alusel ei nduta laenu tagasi maksmist 2005.a. jooksul. Laenulepingu kohaselt on
laenu baasintressimAir 7,5 % aastas alates 1. juulist 2003. Enne 1. juulit 2003 oli laen emaettevdtjalt
intressivaba. Kuna emaettevotja vib votta laenu mitmest allikast erinevatel tingimustel, siis baasintressimitra
hinnatakse iga aasta 1dpus uuesti lihtuvalt emaettevdtja kaalutud keskmisest intressikulust ja lisanduvast intressi
marginaalist. Efektiivne intressimiir 2004. aastal oli 7,35% (2003: 7,57%) aastas.

2004. aastal kogunenud intressid kapitaliseeriti faenu phiosasse 1. jaanwaril 2005. Seega on vastav intressivalg
liigitatud pikaajaliste kohustuste all 31. detsembril 2004.

(b) Ostud sectud osapooltelt

2004 2003 L
Teenused Linstow SIA-It (juhtimistasu ja hiivitatavad kulud) 2316 2791 { '
S.h. kapitaliseeritud kulud 2707 -2 79] I
Teenused Linstow Center Management SIA-1t (juhtimistasu ja hiivitatavad L
kulud) 735 0 B
S.h. kapitaliseeritud kulud .148 0
Teenused teistelt seotud osapooltelt 63 0
S.h. kapitaliseeritud kulud -60 0 L
Kokku ostud seotud osapooltelt 3114 2791 P
S.h kapitaliseeritud kulud 915 22791 ; =

Muid tehmgmd emaettevStjaga ei ole kajastatud, kuna koostatakse ka Linstow Tallinn QU konsohdeentud
aastaaruanne seisuga 31. detsember 2004,

Ettevdtja juhtkonna hinnangul ei ole tehingutes eespool nimetatud seotud osapooltega kasutatud turuhumast
oluliselt erinevaid hindasid.
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RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDE LISAD (jitkub)
Lisa 17. Finantsriskide juhtimine

a} Intressimddra risk

Finantsvarade ja —kohustuste intressimiiirad ja tagasimaksetingimused on toodud lisades 12, 13 ja-16.-Juhtkond """

el pea intressiméara riski oluliseks riskiks.
b) Valuutarisk

Kuna enamus ettevftja finantsvarasid ja —kohustusi on nominaalviifirtuses eurol baseeruvates valuutades ning
Eesti kroon on seotud euroga kindla vahetuskursiga 15,6466 EEK=1 EUR, siis ei ole eftevitjal vahetuskursi
riske,

¢) Krediidirisk

Finantsvarad, millest v§ib ettevitjale tekkida krediidirisk, koosnevad peamiselt sularahast ja nduetest. Klientide
vélgnevused kajastatakse kaetavas viirtuses. Vahendamaks avatust krediidiriskile, hindab ettevotja jooksvalt
klientide tegevust. Keskuse avamisperioodi jooksul on ettevftja taganud piisavad vdlgnike jilgimis- ja

haldusmenetiused ja hindab konservatiivselt debitoorse v@lgnevuse kaetavust. Ettevdtja partnerid rahalistes
tehingutes on finantsasutused, millel on piisav krediidiajalugu.

Lisa 18. Bilansipievajirgsed siindmused

Pirast 31. detsembrit 2004 ei ole toimunud siindmusi, mis oluliselt mdjutaksid ettevStja finantspositsiooni vi
tema tegevust.

Lisa 19. Tegevuse jitkuvus

Ettevotja lithiajalised kohustused iletavad lihiajalisi varasid 1.8 korda, s.t. 33 111 tuhande krooni vdrra.
Tuginedes 2005.a eelarvelistele prognoositavatele rahavoogudele, usub juhtkond, et ettevdtjal on piisavalt
rahalisi vahendeid #ritegevusest teenitud summadest teKkinud kohustuste, s.h. laenumaksete tasumiseks.

Lisa 20. Oiglane viiirtus

31. detsembri 2004 seisuga ei erine ettevbija finantsvarade ja —kohustuste jdikmaksumus oluliselt nende
diglasest viirtusest.
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PRICEAVATERHOUSE(QOPERS L

Parnu mnt. 15
10141 Tallinn
www.pwe.com/ee/
WWW,DWG.ee

Telefon 6 141 800
Faks 6 141 900

AUDIITORI JARELDUSOTSUS

Ulemiste Center OU osanikule

Oleme auditeerinud Ulemiste Center QU (ettevite) 31. detsembril 2004 16ppenud aasta kohta
koostatud raamatupidamise aastaaruannet, mis on esitatud lehekiilgedel 5-19 ja mille eest
vastutab etievotte juhatus. Meie kohustus on avaldada auditi tulemustele tuginedes arvamust
nimetatud raamatupidamise aastaaruande kohta.

. Sooritasime auditi kooskolas rahvusvaheliste ‘auditeerimisstandarditega. Nimetatud standardid

“nBuavad, et audit planeeritakse ja sooritatakse viisil, mis véimaldaks p&hjendatud kindlustundega
otsustada, kas raamatupidamise aastaaruanne on koostatud olulises osas korrekiselt. Auditi kdigus
kontrollitakse véljavitteliselt tbendusmaterjale, millel pdhineb raamatupidamise aastaaruandes
esitatud informatsioon. Audit hdlmab ka kasutatud arvestuspdhimdtete ja juhtkonnapoolsete
raamatupidamislike hinnangute kriitilist analllsi ning seisukohavottu raamatupidamise
aastaaruande esituslaadi suhtes tervikuna. Usume, et audit annab meile péhjendatud aluse
arvamuse avaldamiseks. :

Meie arvates Kajastab (lalmainitud raamatupidamise aastaaruanne olulises osas digesti ja diglaselt
ettevotta finantsseisundit seisuga 31. detsember 2004 ja 2004. aasta tegevuse tulemust ning
rahavoogusid kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega.
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AS PricewaterhouseCoopers Vannutatud audiitor

29, apriil 2005

AS PricewaterhouseCoopers



Ulemiste Center OU
(01.01.2004-31.12.2004 majandusaasta aruanne

KASUMI JAOTAMISE ETTEPANEK PP
Juhatus teeb ettepaneku jaotada 2004. aasta puhaskasum summas 17 809 tuhat krooni alljirgnevalt:

1. eraldised kohustuslikku reservkapitali — 890 tuhat krooni
2. jaotarnata kasum — 16 919 what krooni

Uhtlasi teeb juhatus ettepaneku osanikule dividende mitte maksta.
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Tallinna Linnakohtu Registriosakond
Pédrnu mnt 154, Tallinn

29.06.2005

Aktsioniride nimekiri

Ulemiste Center OU, registrikood 10872358 ainuaktsioniriks on Linstow Tallinn o,
registrikood 10821809, asukohaga Suur-S6jamie 4, Tallinn.

Lugupidamijega,

Guido Pérnits

Ulemiste Center OU

Juhatuse liige

Ulemiste Center OU T +372 603 4910
Reg. no. 10872385 F +372 603 4913

Suur-Séjaméae 4, Tallinn jaan.soots @ ulemiste.ec



S G g e Ulemiste Center OU
f0E7R 355 01.01.2004-31.12.2004 majandushista driintic,

“ i Hun
JUHATUSE JA NOUKOGU ALLKIRJAD 2004. A MAJANDUSAASTA ARUANDELE : unt

Ulemiste Center OU 2004, aasta majandusaasta aruande, mis on kinnitatud aktsioniride tildkoosoleku poolt 20.
Juunit 2005 a., allkirjastamine 20. juunil 2003.a.

GUIDO PARNITS /

Juhatuse liige / altkiri /

FRODE GRONVOLD , A VL’/—%
Juhatuse liige / allkiri /
4 %%
TOR BERGSTROM
Noukogu esimees / dkirt’} |

ANDERS C. WILHELMSEN Mtann (o W R Uadsenran

Noukogu liige / allkiri /

Iy #
ARNE ALEXANDER WILHELMSEN % MLA

Néukogu liige “ 7 alikiri /

ARVID GRUNDEKION
Naukogu liige (/7Y _Yallkiri /




