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Uhiselamu Projekt OU 2020. a. majandusaasta aruanne

Tegevusaruanne

Uhiselamu Projekt OU asutati ja kanti driregistrisse 2005. aastal.

Osallhingu peamiseks tegevusalaks on kinnisvarainvesteeringute tegemine, arendamine ja haldamine Eestis.

Uhiselamu Projekt OU osa vaartuses 3 000 EUR omandati Rolestone Investeeringud OU (reg kood 11793541) poolt
26.08.2011 .a. ning 2019.a. toimus omanikuvahetus.

Uhiselamu Projekt OU-I ei olnud majandusaasta jooksul palgatéétajaid.

Uhiselamu Projekt OU juhatus koosneb kolmest likmest. Juhatuse liikmetele valjamakseid ei tehtud.

Aruandeperioodi miugitulu on 83 873 eurot.

Seisuga 31.12.2020.a. on ettevotte varade maht kokku 3 822 320 eurot.

Arvestades aruande aasta kahjumit on omakapital 31.12.2020.a. seisuga -144 149 eurot, ehk aruande netovara ei vasta
seaduses toodud ndudele. Omanikud on teadlikud ning kinnitavad, et on valmis ettevotted finantsiliselt toetama, et tagada
likviidsete vahendite piisavus. Juhtkond kinnitab, et ettevétte on jatkuvalt tegutsev 12 kuu jooksul peale kdesoleva aruande

kinnitamist.

Peamised finantssuhtarvud:

2020 2019
Vélakordaja (kohustised/varad kokku) 1,04 1,04
Lihiajaliste kohustiste kattekordaja (kaibevarad/lihiajalised kohustised) 0,28 0,02
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)
31.12.2020 31.12.2019 Lisanr
Varad
Kéaibevarad
Raha 53 943 35067
Noéuded ja ettemaksed 7 856 6 383 2
Kokku kéaibevarad 61 799 41 450
Péhivarad
Kinnisvarainvesteeringud 3760521 3760521 4
Kokku pdhivarad 3760521 3760521
Kokku varad 3822 320 3801971
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised 217 085 35013 5
Védlad ja ettemaksed 6874 2132832 6
Kokku luhiajalised kohustised 223 959 2167 845
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 1992 182 1784 985 5
Vélad ja ettemaksed 1750 328 0 6
Kokku pikaajalised kohustised 3742510 1784 985
Kokku kohustised 3966 469 3952 830
Omakapital
Osakapital nimivaartuses 3000 3000 7
Ulekurss 2191 766 2191765
Kohustuslik reservkapital 256 256
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) -2 345 881 -2115417
Aruandeaasta kasum (kahjum) 6710 -230 463
Kokku omakapital -144 149 -150 859
Kokku kohustised ja omakapital 3822320 3801971
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Kasumiaruanne

(eurodes)
2020 2019 Lisanr
Muugitulu 83873 71524 8
Muud é&ritulud 2689 1501
Kaubad, toore, materjal ja teenused -40 106 -45 429 9
Mitmesugused tegevuskulud -12 773 -14 378 10
Muud arikulud -31 -10
Arikasum (kahjum) 33652 13208
Kasum (kahjum) finantsinvesteeringutelt 218 482 0
Intressikulud -245 425 -243 671
Muud finantstulud ja -kulud 1 0
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 6710 -230 463
Aruandeaasta kasum (kahjum) 6710 -230 463
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Uhiselamu Projekt OU on Eesti Vabariigi Ariseadustiku alusel asutatud osaiihing.

Kéesolev raamatupidamise aastaaruanne on vaikeettevétte lihendatud aruanne ja koostatud kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga.
Eesti finantsarundluste standard on rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja aruandluse pdhimdtetele tuginev avalikkusele suunatud
finantsaruandluse nduete kogum, mille pdhinduded on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seadusega.

Aruanne on koostatud eurodes, kui aruandetabelis ei ole viidet mdnele muule vaaringule.

Aruande koostamisel kasutatud peamised arvestusp8himétted on toodud allpool.

Arvestuspdhim®6tete vdi informatsiooni esitusviisi muutused

2020. aasta raamatupidamise aastaaruandes on kasutusele vdetud kasumiaruande skeem 1, milles &rikulud on liigitatud olemuspghiselt. Miugi
eesmargil ostetud teenused nadidatakse kaubade, toore, materjal ja teenuste kulu kirjel, muud tegevusega seotud igapéevased kulud
mitmesuguste tegevuskulude kirjel.

Raha

Raha ja rahalahenditena kajastatakse bilansis arvelduskontode jaake.

Nduded ja ettemaksed

Noéudeid ostjate vastu ja muid ndudeid kajastatakse bilansis korrigeeritud soetusmaksumuses arvates maha vara vaartuse langusest tulenevad
allahindlused.

Ebatdenéoliselt lackuvate ndudesummade hindamisel vaadeldakse iga konkreetset nduet eraldi, lahtudes ndude laekumise téendosusest ning
laekumise tagamiseks saadud tagatiste ja kédenduste vaartustest.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteering on vara, mida ettevote hoiab kas omanikuna vGi kapitalirendi tingimustel rendituna renditulu teenimise, vaartuse kasvu
vBi mdlemal eesmargil. Kinnisvarainvesteering voetakse bilansis arvele tema soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soetamisega otseselt
seonduvaid tehingutasusid.

Kinnisvarainvesteering hinnatakse igal bilansipéeval tema diglasesse vaartusesse, kasutades ettevottevéliste professionaalsete hindajate

vdi sisemise eksperdi abi. Oiglase vasrtuse madramisel on lahtutud objekti turuhinnast, milleks loetakse soodsaimat hinda, mida miiiija véiks
saada avatud turul objekti mutumisel vdi ostja selle ostmisel. Vaartuse muutusest tulenevad kasumid vdi kahjumid on kajastatud aruandeperioodi
kasumiaruandes.

Finantskohustised

Kaik finantskohustised (vdlad hankijatele, vbetud laenud, viitvdlad ning muud lihi- ja pikaajalised vBlakohustised) vdetakse algselt arvele
nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka kdiki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi. Edasine kajastamine toimub korrigeeritud
soetusmaksumuse meetodil.

Luhiajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumus on dldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega, mistdttu lihiajalisi
finantskohustisi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumuse
arvestamiseks voetakse nad algselt arvele saadud tasu Giglases vaartuses (millest on maha arvatud tehingukulutused), arvestades jargnevatel
perioodidel kohustistelt intressikulu kasutades sisemise intressimaara meetodit.

Finantskohustis eemaldatakse bilansist siis, kui see on kas rahuldatud, I6petatud v&i aegunud.

Finantskohustis liigitatakse luhiajaliseks, kui selle tasumise tahtaeg on kaheteist kuu jooksul alates aruandekuupéevast; vdi osaihingul
pole tingimusteta digust kohustise tasumist edasi likata rohkem kui 12 kuud parast aruandekuupéeva.

Tulud

Renditulud kasutusrendi tingimustel rendile antud kinnisvara investeeringutelt kajastatakse kasumiaruandes jagatuna lineaarselt kogu
rendilepingu perioodile. Tulusid kommunaalteenuste vahendamisest kajastatakse brutomeetodil.

Kulud

Teenustasud teenuslepingutelt ja kinnisvara hoolduskulud kajastatakse kasumiaruandes kuluna tekkepdhiselt siis, kui vastav kulu on tekkinud.
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Maksustamine

Ettevotte tulu maksustamine

Tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis mitte ettevGtete kasumit, vaid véljamakstavaid dividende.

Kuni 31.12.2018 oli dividendi tulumaksuméaéraks 20%. Alates 01.01.2018 muutus tulumaksuseadus, mille kohaselt saavad ettev6tted kasutada,
regulaarselt makstavatele dividendidele, soodusmaksuméaéra 14%. 14% soodusmaksuméaéra saab kasutada alates 01.01.2019 makstavatele
dividendidele, millest kolmandikule eelmisel majandusaastal makstud dividendidest osale rakendub soodusmaksumaar 14% ning

Uletatavale makstavale dividendide osale rakendub maksumaara 20%.

14% soodusmaksumadra saab kasutada viimase kolme aasta keskmise véljamakstud dividendi summa ulatuses.

Kuna tulumaksu objektiks on ettevdtte kasumi asemel valjamakstavad dividendid, siis ei eksisteeri erinevusi varade ja kohustiste
maksuarvestuslike ja bilansiliste jaakvaartuste vahel, millelt tekiks edasiliikkunud tulumaksu ndue vdi kohustis. Bilansis ei

kajastata potentsiaalset tulumaksukohustist ettevdtte vaba omakapitali suhtes, mis kaasneks vaba omakapitali véaljamaksmisel dividendidena.
Dividendide maksmisega kaasnev tulumaks kajastatakse dividendide véljakuulutamise hetkel kasumiaruandes kuluna.

Seotud osapooled

Seotud osapoolteks loetakse emaettevdtet ja isikuid, kes omavad emaettevdtte tegevuse ule kontrolli v8i olulist m&juvdimu, ning nende kaudu
Uhise kontrolli all olevaid ettevdtteid. Samuti tegeva ja kBrgema juhtkonna liikmeid ja liikmete l&ahedasi ning nende poolt kontrollitavaid voi
nende olulise mdju all olevaid ettevétteid.

Stindmused péarast aruandekuupéaeva
Raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised vara ja kohustiste hindamist mdjutavad asjaolud, mis ilmnesid aruandekuupéeva ja
aruande koostamispéeva vahel, kuid on seotud aruandeperioodil v8i varasematel perioodidel toimunud tehingutega.

Aruandekuupéevajargsed siindmused, mida ei ole varade ja kohustiste hindamisel arvesse véetud, kuid mis oluliselt m&jutavad
jargmise majandusaasta tulemust, on raamatupidamise aastaruandes avalikustatud.

Lisa 2 Nouded ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2020 12 kuu jooksul
Nduded ostjate vastu 7 856 7 856
Ostjatelt lackumata
7 856 7 856
arved
Kokku nduded ja
7 856 7 856
ettemaksed
31.12.2019 12 kuu jooksul
Nduded ostjate vastu 6 383 6 383
Ostjatelt lackumata
6 383 6 383
arved
Kokku nduded ja
6 383 6 383

ettemaksed
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Lisa 3 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad
(eurodes)

31.12.2020

Ettemaks Maksuvdlg

Kéibemaks 0 38

Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad 38

Vaata téiendavalt Lisa 2 ja Lisa 6.

Lisa 4 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)

Oiglase vaartuse meetod

31.12.2018 3760521
31.12.2019 3760521
31.12.2020 3760521
2020
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 45519

2020. a. majandusaasta aruanne

31.12.2019
Ettemaks Maksuvélg
0 945
0 945

2019

24710

31. detsember 2020 seisuga on ettev6tte juhtkond labi viinud kinnisvarainvesteeringu diglase véartuse hinnangu, mille tulemusena ei
ole kinnisvarainvesteeringu bilansilist vaartust korrigeeritud. Kinnisvarainvesteeringu 8iglane vaartus on leitud vérreldava hinna
meetodil. Kinnivarainvesteeringu renditulu on kajastatud kasumiaruandes real Mulgitulu (lisa 8) ning haldamiskulud kajastuvad kasumiaruande

real Miiiidud toodangu (kaupade, teenuste) kulu (lisa 9).
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Lisa 5 Laenukohustised

(eurodes)

Luhiajalised laenud
Pangalaen
Investeerimislaen

Luhiajalised laenud
kokku

Pikaajalised laenud
Investeerimislaen 1
Investeerimislaen 2
Investeerimislaen 3

Pikaajalised laenud
kokku

Laenukohustised kokku

Pikaajalised laenud
Pangalaen

Investeerimislaen 1
Investeerimislaen 2

Pikaajalised laenud
kokku

Laenukohustised kokku

31.12.2020

186 085
31 000

217 085

1567 900
28 000
396 282

1992 182

2209 267

31.12.2019

221098
1567 900
31000

1819 998

1819 998

2020. a. majandusaasta aruanne

Jaotus jarelejganud téhtaja jargi
12 kuu jooksul  1-5 aasta tle 5 aasta
jooksul

186 085
31000
217 085

1567 900

28 000

396 282

1992 182

217 085 1992 182

Tagatiseks panditud varade bilansiline (jadk)maksumus

Ehitised
Kokku

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
12 kuu jooksul  1-5 aasta Ule 5 aasta
jooksul
35013 186 085 0
0 1567 900 0
0 31 000 0
35013 1784 985
35013 1784 985
31.12.2020 31.12.2019
3760521 3760521
3760521 3760521

Alusvaluuta

EUR

EUR

EUR
EUR

EUR

Alusvaluuta

EUR
EUR
EUR

Ldpptahtaeg

2021
2021

2026
2030
2029

Ldpptahtaeg

2021
2021
2021

Pangalaenu tagatiseks on tagatishoius ning seotud hiipoteegid objektidele Parnu mnt.158D, Parnu mnt.158E ja Parnu mnt.158A Tallinn.
Investeerimislaenud on tagatiseta.
EttevGte ei avalikusta oma vddrkapitali intressimaérasid kuna peab neid arisaladuseks.

Investeerimislaen 3 on 0% aastaintressi maaraga, ja selle eeldatav maksetahtaeg on 9 aastat. Investeerimislaenu 3 diskonteerimisméaarana

on kasutatud 5%.
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Lisa 6 Volad ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2020 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
12 kuu jooksul Ule 5 aasta
Vélad tarnijatele 5819 5819
Maksuvdlad 38 38
Muud vélad 1750 328
Intressivolad 1750 328
Saadud ettemaksed 1017 1017
Muud saadud ettemaksed 1017 1017
Kokku vélad ja ettemaksed 1757 202 6874
31.12.2019 Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi
12 kuu jooksul Ule 5 aasta
Volad tarnijatele 5661 5661
Maksuvdlad 945 945
Muud vdlad 2125209 2125 209
Intressivélad 2125 209 2125 209
Saadud ettemaksed 1017 1017
Muud saadud ettemaksed 1017 1017
Kokku vdlad ja ettemaksed 2132832 2132832

Saadud ettemaksete all on kajastatud rentnikelt saadud deposiidid.

Lisa 7 Osakapital

(eurodes)
31.12.2020 31.12.2019
Osakapital 3000 3000
Osade arv (tk) 1 1

Osatihingu osakapital on 3000 eur, mis koosneb Uhest osast nominaalvaartusega

3000 eur.

2018 aastal on vastu vdtnud otsuse suurendada Uhiselamu Projekt OU osakapitali 380 euro vdrra
2 620 eurolt 3000 euroni nimivaartuse suurendamise teel. Endine emaettevdte

osakapitali suurendamise eest on tasunud rahalise sissemakse summas 1 552 965 eurot,

millest 380 eurot on suurendatava osa nimivaartus ning tlejaanud summa tlekurss.

Seisuga 31.12.2020 ei vasta Osaiihingu kapital AS § 176 satestatud nduetele. Omanikud on
teadlikud ning kinnitavad, et on valmis ettevdtted finantsiliselt toetama, et tagada likviidsete
vahendite piisavus. Juhtkond kinnitab, et ettevdtte on jatkuvalt tegutsev 12 kuu jooksul
peale kéesoleva aruande kinnitamist.

1750 328
1750 328

1750 328

Lisa nr

Lisanr

10
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Lisa 8 Muugitulu

(eurodes)

Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes
Muuk Euroopa Liidu riikidele
Eesti
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku
Kokku muugitulu
Mudgitulu tegevusalade [6ikes
Kinnisvara lurileandmine ja kaitlus

Kokku mudgitulu

Lisa 9 Kaubad, toore, materjal ja teenused

(eurodes)

Muigi eesmargil ostetud teenused

Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud

Kokku kaubad, toore, materjal ja teenused

Vaata Lisa 4.

Lisa 10 Mitmesugused tegevuskulud

(eurodes)

Varakindlustusmaksed
Raamatupidamis- ja audiitteenus
Maamaks

Muud

Kokku mitmesugused tegevuskulud

2020

83873
83873
83873

83873
83873

2020
40 106

40 106

2020
204
3304
8 664
601
12773

2019

71524
71524
71524

71524
71524

2019

45 429

45 429

2019
443
5170
8 664
101
14 378

2020. a. majandusaasta aruanne

11
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Lisa 11 Seotud osapooled
(eurodes)

Saldod seotud osapooltega ruhmade 18ikes

31.12.2020

Néuded Kohustised

Emaettevdtja

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust
omanikud ning nende valitseva
vdi olulise m&ju all olevad
ettevotjad

4573 3747 387

Laenud

2020 Saadud laenud Alusvaluuta

Teised samasse konsolideerimisgruppi
kuuluvad ettevdtjad

Investeerimislaen 1 28 000

Tegev- ja kérgem juhtkond ning olulise
osalusega eraisikust omanikud ning nende
valitseva voi olulise mdju all olevad ettevdtjad

Investeerimislaen 2 614 764

2019 Saadud laenud = Saadud
laenude
tagasimaksed
Tegev- ja kérgem juhtkond ning olulise

osalusega eraisikust omanikud ning nende

valitseva vdi olulise mdju all olevad

ettevotjad
Investeerimislaen 1 35000 0
Kaupade ja teenuste ostud ja miugid

2020

Kaupade ja teenuste
ostud

Kaupade ja teenuste
muugid

Emaettevdtja 2582

2020. a. majandusaasta aruanne

31.12.2019
Kohustised
0
3723756
Lépptahtaeg
EUR 2030
EUR 2029
Makstud Alusvaluuta Lopptahtaeg
intressid
0 EUR 2021

71791

Lisa 12 Sindmused parast aruandekuupaeva

Juhtkond on hinnanud koroonaviiruse leviku vastu kehtestatud eriolukorra mdju ja nende hinnangul oluline eriolukorra mdju &ritegevusele

puudub

12
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Uhiselamu Projekt OU osanikele

Oleme le vaadanud Uhiselamu Projekt OU raamatupidamise aastaaruande, mis sisaldab bilanssi seisuga 31.12.2020, nimetatud kuupéeval
I6ppenud majandusaasta kohta koostatud kasumiaruannet, raamatupidamise aastaaruande koostamisel kasutatud oluliste arvestusp&himdtete
kokkuvétet ning muid selgitavaid lisasid. Ulevaadatud raamatupidamise aastaaruanne on esitatud lehekiilgedel 4 kuni 12.

Juhtkonna vastutus raamatupidamisaruannete eest

Juhtkond vastutab selle eest, et see raamatupidamise aastaaruanne koostatakse ja esitatakse diglaselt kooskélas Eesti finantsaruandluse
standardiga, ning sellise sisekontrolli eest, mida juhtkond peab vajalikuks sellise raamatupidamise aastaaruande koostamiseks, mis on vaba
olulisest, kas pettusest vdi veast tingitud vaarkajastamisest.

Vandeaudiitori kohustus

Meie kohustuseks on avaldada kokkuvéte raamatupidamise aastaaruande kohta. Ulevaatus viidi labi kooskélas tlevaatuse t66vattude
rahvusvahelise standardiga (ISRE) (Eesti) 2400 (muudetud) M66dunud perioodide finantsaruannete tlevaatamise teenus. ISRE (Eesti) 2400
(muudetud) nBuab meilt kokkuvdtte tegemist selle kohta, kas me oleme saanud teadlikuks millestki, mis paneks meid uskuma, et
raamatupidamise aastaaruanne tervikuna ei ole kdigis olulistes osades koostatud kooskdlas rakendatava finantsaruandluse raamistikuga. Selle
standardi kohaselt oleme ka kohustatud jargima asjassepuutuvaid eetikandudeid.

Raamatupidamise aastaaruande ilevaatus kooskdlas ISRE (Eesti) 2400-ga (muudetud) on piiratud kindlust andev t66vatt. Ulevaatuse kéigus
viiakse labi protseduurid, mis eelkdige tdhendab jareleparingute tegemist juhtkonnale ja teistele isikutele majandusiiksuses (nagu asjakohane) ja
analutiliste protseduuride rakendamist, ning hangitud tdendusmaterjali hindamist.

Ulevaatuse kaigus labiviidud protseduurid on palju vahem mahukad kui rahvusvaheliste auditeerimise standarditega kooskdlas tehtud auditi
kaigus labiviidud protseduurid. Seet6ttu ei avalda me nende finantsaruannete kohta auditiarvamust.

Kokkuvdte

Ulevaatuse pdhjal ei saanud me teadlikuks millestki sellisest, mis paneks meid uskuma, et raamatupidamise aastaaruanne ei esita kdigis
olulistes osades 6iglaselt Uhiselamu Projekt OU finantsseisundit seisuga 31.12.2020 ning sellel kuupéeval 16ppenud majandusaasta
finantstulemust kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Asjaolu rdhutamine

Oma kokkuvdtet modifitseerimata juhime tahelepanu raamatupidamise aastaaruande lisale 7 "Osakapital”, milles on kirjeldatud, et omanikud on
teadlikud, ettevdtte osakapitali mittevastavusest Ariseadustiku nduetele ning nad on valmis ettevétet finantsiliselt toetama likviidsete vahendite
piisavususe tagamiseks.

/digitaalselt allkirjastatud/

Aivar Kangust

Vandeaudiitori number 223

Grant Thornton Baltic OU

Audiitorettevétja tegevusloa number 3

Parnu mnt 22, Tallinn, Harju maakond, 10141
05.11.2021



Audiitorite digitaalallkirjad
Uhiselamu Projekt OU (registrikood: 11169469) 01.01.2020 - 31.12.2020 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on
digitaalselt allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

AIVAR KANGUST Vandeaudiitor 05.11.2021



Kahjumi katmise ettepanek
(eurodes)

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)

Kokku

Katmine

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) peale
jaotamist (katmist)

Kokku

Kahjumi katmise otsus
(eurodes)

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)

Kokku

Katmine

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) peale
jaotamist (katmist)

Kokku

31.12.2020
-2 345 881

6710
-2339171

-2339171

-2339171

31.12.2020
-2 345 881
6710

-2339171

-2339171

-2339171



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala EMTAK kood

Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus 68201

Sidevahendid
Liik Sisu

E-posti aadress info@directinvest.ee

Mudgitulu
(EUR)

83873

Mudgitulu %

100.00%

Pd&hitegevusala

Jah



