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AS Ulemiste Kinnisvara alustas oma tegevust 27.01.2004 aastal. Tegevusaladeks on kinnisvara
arendus, hooldus, ost-miiiik.

2004 aastal alustati detailplaneeringu te ger‘}nist ning sellest ldhtuvalt hakati otsima ehituse
projekteerijaid. Detailplaneering valmis 2005 aasta teisel poolel. Seoses detailplaneeringu
suhteliselt pikaks veninud protsessiga ei olnud vdimalik ehitustegevust alustada 2005 aastal nagu
oli plaanitud. Ehituse projekteerijaks valiti’ AS Noltonest Projekt . Aruandeaasta 13pus valmis ka
projekteerijate poolt eskiisprojekt, mis sai ésialgse kooskdlastuse Tallinna Linnavalitsuselt.

2005 aasta 16pus suurendati aktsiakapitali 800 000 kroonilt 1 600 000 kroonile. Seoses sellega
muutusid ka osade aktsioniride protsentuaialsed suurused ettevdttes, mis on tipsemalt kajastatud
aktsioniride nimekirjas.

2006 aasta alguses on plaanis alustada labirdikimisi ehituse jirelvalvega, kes viib 14bi ka
ehitusfirma valiku. AS Ulemiste Kimisvafa tegeleb ldbirdikimistega erinevate pankadega lisa
finantside leidmiseks. Kuna AS-i alustami:se aastast 2005 a. 18puks on kinnisvara hinnad
mirgatavalt tbusnud, siis otsustati AS Arco Varalt tellida kinnisvara {imberhindamine ning uueks
kinnistu vagrtuseks hindas AS Arco Vara 2 400 000 krooni.

Hoone valmimisel on suurem osa maja rentnikest olemas. Samuti panustavad kdik omanikud lisa
rentnike otsimisse ning ehitusprojekti valmimisel kaasatakse vajaduse korral vastav
kinnisvarafirma, kes hakkab tegelema lisarentnike otsimisega. AS-il on plaanis 2006 aastal
alustada lao- ja biiroo hoone ehitusega, mi$ peaks valmima 2006 aasta 18puks.

Ehituse projekti kogumaksumus on ligikallfdu 534 000 krooni. 2006 aasta algusest 2007 aasta
16puni on planeeritud viljaminek u. 23 000 000 krooni, mis tuleneb eeldatavasti ehitusfirma
hinnapakkumisest.

Jooksvad t66d ja labirdskimised antud aruandeaastal on teinud juhatuse likkmed.
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Tegevjuhtkonna deklaratsioon

........
-------------------------------------

AS Ulemiste Kinnisvara juhatus on arlseadustlkust lahtuvalt koostanud raamatupidamise aastaaruande,
mis kajastab digesti ja diglaselt driiihingu vara, kohustusi ja omakapitali ning majandustegevuse tulemust
ja rahavoogusid. Raamatupidamise aastaaruallnde koostamisel on jérgitud raamatupidamise seaduse ja
Eestl hea raamatupidamistava néudeid. :

Raamatupldamlse aastaaruandes kajastuvad oluhsed vara ja kohustuste hindamist mdjutavad asjaolud,
mis ilmnesid bilansi kuupdeva 31.12.2005 ja aastaaruande koostamispieva 13.02,2006 vahemikul.

Vara ja kohustusi on hinnatud kaalutletud Ja konservatiivsetel alustel. Raamatupidamise aastaaruande
koostamine nduab hinnangute andmist. Need hmnangud pdhinevad aktuaalsel informatsioonil &riiihingu
seisundist ning kavatsustest ja riskidest raamatupidamise aastaaruande koostamispdeva seisuga.
Majandusaastal v§i varasematel perioodidel kajastatud majandustehingute 16plik tulemus v§ib erineda
kiesoleval perioodil antud hinnangust.

Juhatuse hinnangul on AS Ulemiste Kmnisvar? jétkuvalt tegutsev majandusiiksus.

Juhatus kinnitab 2005.a aastaaruande koostamjse digsust ja taielikkust,
|

Tallinnas, 13.veebruaril 2006.a

J uhatuse lug
Oliver Lelf

Juhatuse liige
Liivar Laos
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AKTIVA
' 31.12.2005 31.12.2004
KAIBEVARA
Raha ja pangakontod 592 746 4 584
Ettemaksed Lisa 1 29622 0
KAIBEVARA KOKKU f 622 368 4584
POHIVARA
Kinnisvarainvesteeringud Lisa 2 2 400 000 0
Materiaalne pdhivara ' Lisa 3 0 800 000
POHIVARA KOKKU 5 2 400 000 800 000
AKTIVA KOKKU : 3022 368 804 584

kroonides
PASSIVA
31.12.2005 31.12.2004
LUHIAJALISED KOHUSTUSED

Mitmesugused vilad 0 10 000
Viitvélad ( aruandeperioodi maksmata kulud ) 0 306
'LUHIAJALISED KOHUSTUSED KOKKU 0 10 306
|

KOHUSTUSED KOKKU 0 10 306
OMAKAPITAL

Aktsiakapital (osakapital) nimiviiirtuses 1 604 000 800 000
Eelmiste perioodide jactamata kasum' 5722 0
Aruandeaasta kasum ( kahjum) 1428 090 -5722
KOKKU OMAKAPITAL f 3022 368 794 278
PASSIVA KOKKU , 3 022 368 804 584
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Kasumiaruanne ......................................
(kroonides) e
kroonides
2005 2004
ARITULUD
Muud éritulud f Lisa 2,3 1600 000 0
'ARITULUD KOKKU 1 600 000 0
ARIKULUD
Mitmesugused tegevuskulud 172137 5427
ARIKULUD KOKKU 172 137 5427
ARIKASUM (-KAHJUM) ' 1427 863 -5427
FINANTSTULUD JA -KULUD ' 227 -295
intressikulud -44 -306
muud finantstulud ja -kulud ‘ 271 I
KASUM (KAHJUM) MAJANDUSTEGEVUSEST 1428 090 -5722
ARUANDEAASTA PUHASKASUM (-KAHJUM) 1428 090 -5 722
l
Rahavoogude aruanne [alustades drikasumist]
(kroonides) i
2005 2004
RAHAVOOD ARITEGEVUSEST
Arikasum 1427 863 -5427

Korrigeerimised (+/-) .

Kinnisvarainvestecringute imberhindlus -1 600 000 0
Tegevuskasum enne kiibekapitali muutust -172 137 -5427
Tulevaste pericodide kulud (+/-} 29622 0
Viitvdlad (+/-) -306 306
Péhitegevuse genereeritud raha -202 065 -5121
Intressimaksed -44 -306
RAHAVOOD ARITEGEVUSEST -202 109 -5 427
INVESTEERIMISTEGEVUSE RAHAVOOD
Intresside lackumised 271 il
RAHAVOOD INVESTEERIMISTEGEVUSEST 271 11
FINANTSEERIMISTEGEVUSE RAHiAVOOD
Aktsiaemissioon 800 000 0
Laenu vdtmine 0 10 000
Laenude tagasimaksmine -10 000 0
RAHAYOOD FINANTSEERIMISTEGEVUSEST 790 000 10 000
RAHAJAAGI KOGUMUUTUS | 588 162 4 584
RAHA ALGJAAK 4584 0
RAHA LOPPJAAK 592 746 4 584
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Omakapitali muutuste aruanne

(kroonides)
kroonides
Aktsia- Eelm. per-de Aruande-  Kokku
kapital  jaotamata aasta
kasum kasum
Seisuga 26.01.04 800 000 800 000
2004.a. kasum -5722
Algsaldode korrigeerimine 0
Seisuga 31.12.04 800000 0 -5722 794 278
Seisuga 01.01.05 800 000 0 -5722 794 278
Emissioon 800 000
Eelmise perioodi kasum -5722 5722
2005 .a. kasum 1428 090
Seisuga 31.12.05 1600000 . -5722 14280900 3022368

Vastavalt Ulemiste Kinnisvara AS pdhikirjale on aktsiakapitali minimaalseks suuruseks 400 000 krooni ja
maksimaalseks suuruseks 1.600.000 krooni.

Aktsia nimiviirtus on 1000 krooni. Emiteeritud' ja mirgitud aktsiate arv on 800 tiikki, Mittcrahalise sissemaksega on

tasutud 800 aktsia eest,
2005 aastal emiteeriti 800 uut aktsiat ja tdsteti aktsiakapitali 800 000 kroonilt 1 600 000 kroonini. Aktsiate eest tasuti rahas.

Tépsem informatsioon aktsiakapitali ja selle muutuste kohta on toodud lisas 4.
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Raamatupidamise aastaarnande lisad
Raamatupidamise aastaarnande koostamisel kasutatud arvestuspdhimdtted

AS-i Ulemiste Kinnisvara 2005. aasta raamatupidar’nise aastaaruanne on koostatud kooskdlas Eesti Vabariigi hea
raamatupidamistavaga. Hea raamatupidamistava pdhinduded on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise
seaduses, mida tiiendavad Raamatupidamise Toimkonna poolt vélja antud jubendid.

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on lihitutud soetusmaksumuse printsiibist, vilja arvatud juhtudel, mida
on kirjeldatud alljirgnevates arvestuspShimdtetes.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud Eesti kroonides.
Raha ja raha ekvivalendid

Raha ja selle ekvivalentidena kajastatakse rahavoo;igude aruandes kassas olevat sularaha, ndudmiseni hoiuseid
pankades, tihtajalisi hoiuseid tahtajaga kuni 3 kuud ja rahaturufondi osakuid.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud kinnisvaraobjekte (maa, hoone), mida ettevdte hoiab (kas omanikuna v&i
kapitalirendi tingimustel rendituna) renditulu teenn'mse vO1 turuviirtuse kasvu eesmiirgil ja mida ei kasutata enda
majandustegevuses. Kinnisvarainvesteering voetakse bilansis algselt arvele tema soetusmaksurmuses, mis sisaldab ka
soetamisega otseselt seonduvaid tehingutasusid (s. c') notaritasud, riigildivud, ndustajatele makstud tasud ja mund
kulutused, ilma milleta ei olcks ostutehing toenaohselt aset leidnud). Edasi kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid

diglases viirtuses.

Materiaalne pohivara

Materiaalseks pdhivaraks loetakse ettevitte enda majandustegevuses kasutatavaid varasid kasuliku todeaga iile tihe
aasta ja maksumusega alates 10 000 krooni. i

Materiaalne pShivara vBetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast (k.a tollimaks ja
muud mittetagastatavad maksud) ja otseselt soetarrhsega seotud kulutustest, mis on vajalikud vara viimiseks tema
tooseisundisse ja —asukohta, Materiaalset pﬁ}uvatalka]astatakse bilansis tema soetusmaksumuses, millest on maha

arvatud akumuleeritud kulum ja v8imalikud vaartuse langusest tulenevad allahindlused.
Ettevdtte tulumaks

Vastavalt kehtivale seadusandlusele Eestis ettevdtete kasumit ei maksustata, mistétiu el eksisteeri ka edasiliikkunud
tulumaksu ndudeid ega kohustusi. Kasumi asemel maksustatakse Eestis jaotamata kasumist viljamakstavaid
dividende maksumiiraga 23/77 netodividendina valjamakstud summalt. Dividendide viljamaksmisega kaasnevat
ettevotte tulumaksu kajastatakse kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil kui dividendid vilja
kuulutatakse, sdltumata sellest, millise perioodi eest need on vilja knulutatud vai millal need tegelikult vilja
makstakse.

Kohustuslik reservkapital

Vastavalt driseadustikule tuleb moodustada kohustﬁslik reservkapital. Reservkapital moodustatakse iga-aastastest

.puhaskasumi eraldistest. Igal majandusaastal tuleb reservkapitali kanda vihemalt 1/20 puhaskasumist, kuni
reservkapital moodustab 1/10 aktsia- vdi osakapitalist. Reservkapitali vdib kasutada kahjumi katmiseks, samuti

aktsia- vdi osakapitali suurendamiseks, Reservkapitalist ei vi teha viljamakseid aktsioniridele/osanikele.
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Lisal Maksud | Lo

31.12.2005 BLI2Z2004 e

Ettemaks | Valg  Ettemaks " Vilg
Kiibemaks 29620 0 0 0
29 620 0 0 0

!

Lisa2 Kinnisvarainvesteeringud

2005. a toimunud muutused kinnisvarainvesteeringutes:

Saldo 31.12.2004 f 0

Pdhivaradest iimberkantud 800 000
Kasum/kahjum timberhindinsest 1 600 000
Saldo 31.12.2005 ‘ 2 400 000

Kinnisvarainvesteering on {imberhinnatud vastavalt Arco Vara poolt koostatud hindamisaktile.

Lisa3 Materiaalne pohivara

Maa ja - KOKKU

ehitised |
Soetusmaksumus 01.01.2005 800 000 800 000
Umberklassifits. kinnisv.investeeringuks -800 000 -800 000
Soetusmaksumus 31.12.2005 K] 0
Jiikmaksumus 01.01.2005 800 000 800 000
Jagkmaksumus 31.12.2005 0 0
Soetusmaksumus 26.01.2004 800 000 800 000
Soetusmaksumus 31.12.2004 800 000 800 000
Jidkmaksumus 26.01.2004 800 000 8§00 000
Jiikmaksumus 31.12.2004 800 000 800 000

Seisuga 1. jaanuar 2005 klassifitseeriti materiaalses:t pohivarast kinnisvarainvesteeringuteks maa ja hooned, mida
ettevdte oma pShitegevuses ei kasuta, vaid mida hoitakse renditulu teenimise eesmirgil. Vahe nende varaobjektide
vana bilansilise jédkmaksumuse (summas 800 000 kroom) ja Biglase viirtuse (summas 2 500 000 krooni) vahel
kajastati aruande perioodil drituluna,

Lisa4 Omakapital

31.12.2005  31.12.2004
Aktsiakapital (tuhandetes kroonides) 1 600 OOP 800 000
Aktsiate arv (tk) 1 609 800
Aktsiate nimivairtus (kroonides) 1000 1 000

2005. aastal toimunud aktsiakapitali suurendamise kﬁigus emiteeriti 800 uut 1 000 kroonise nimiviirtusega
lihtaktsiat. Koikide aktsiate eest tasuti rahas.
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MAJANDUSAASTA KASUMI JAOTAMISE ETTEPANEK ..o
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AS ULEMISTE KINNISVARA juhatus teeb aktsioniride iildkoosolekule ettepaneku jaotada 2005. aasta
puhaskasum summas 1 428 090 krooni alljdrgnevalt:

1. eraldised kohustuslikku reservkapitali — 160 000 krooni
2. jaotamata kasum —1 268 090 krooni

10
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JUHATUSE JA NOUKOGU ALLKIRJAD 2005. A MAJANDUSAASTA
ARUANDELE

AS ULEMISTE KINNISVARA 2005. a majandusaasta aruande, mis on kinnitatud aktsionaride iildkoosoleku poolt
2006, kinnitamine

A. Nimi Ametinimetus Allkiri
e
Ants Laos ndukogu esirFees T “""57
. i S e T
Arne Laus ndukogu liige /’/ —
Indrek Sei . ndukogu liige /47
l;f 1
Igor Stepanov ndukogu liige 4 ﬁ/[ /
f{
/
Oliver Leif juhatuse liige
Liivar Laos juhatuse liige
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2005, a majandusaasta aruanne

Aktsioniiride nimekiri.

------------
-------------------------------
mon

Sillever OU 10902442 Tallinn 544 544 000 34,0%
Morna Maa OU 10670983 Tallinn 320 320 000 20,0%
Igor Stepanov 36103290227 Tallinn 320 320 000 20,0%
Arne Laus 36407070252 Tallinn 208 208 000 13,0%
Indrek Sei 37207260220 Tallinn 208 208 000 13.0%

1 600 1 600 000 100%
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Audiitori jireldusotsus
aktsiondridele

Olen kontrollinud AS Ulemiste Kinnisvara 31.12.2005 15ppenud majandusaasta kohta
koostatud raamatupidamise aastaaruannet. Raamatupidamise aastaaruande koostamine on
ettevbtte juhtkonna kohustus. Minu iilesanne on anda auditi tulemustele tuginedes
omapoolne hinnang raamatupidamise aastaaruande kohta.

Sooritasin auditi kooskGlas Eesti Vabariigi audiitortegevuse eeskirjadega, mis nduavad, et
audit sooritatakse viisil, mis vimaldaks piisava kindlustundega otsustada, et
raamatupidamise aastaaruanne ei sisalda olulisi vigu ja ebatipsusi. Auditi kiigus olen
viljavgtteliselt  kontrollinud  tdendusmaterjale, mille]l pShinevad raamatupidamise
aastaarvandes esitatud n#itajad. Minu audit hdlmas raamatupidamise aastaaruande
koostamisel kasutatud arvestuspShimdtete kriitilist analiilisi ning  setsukohavdttu
raamatupidamise aastaaruande esitluslaadi kohta tervikuna. Arvan, et audit annab piisava
aluse arvamuse avaldamiseks raamatupidamise aastaaruande kohta,

Olen seisukohal, AS Ulemiste Kinnisvara juhtkonna koostatud aastaaruanne, mis niitab
2005 aasta tulemuseks 1 428 090 krooni kasumit ja bilansimahtu 3 022 368 krooni, kajastab
olulises osas Bigesti ja Siglaselt AS Ulemiste Kinnisvara kasumit ja finantsseisundit seisuga
31.12.2005.

Tallinnas, 27.02.2006

Mati Trink
Vannutatud audiitor
audiitori tunnistus nr. 190



