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ETTEVOTTE LUHIISELOOMUSTUS JA KONTAKTANDMED

Ulemiste Center OU (edaspidi ,ettevote”) asutati 2002. aastal. Ettevotte kontaktandmed on #ra toodud
alljargnevalt:

Aadress: Suur-Sojamie 4

11415 Tallinn

Eesti
Registrikood: 10872385
PGhitegevusala: Kinnisvara haldamine
Telefon: +372 603 49 16
Faks: +372 603 49 13
E-post: guido.parnits@ulemiste.ee
Audiitor: Ernst& Young Baltic AS
Majandusaasta algus ja 1. jaanuar 2019 — 31. detsember 2019
16pp:

31. detsember 2019 seisuga oli ettevotte ainuomanik Ulemiste Holding Nederland B.V (,emaettevote”),
mis kuulub 100% Norras asuvale AS-le Linstow. AS Linstow omanikuks on Wilhelmsen perekonnale
kuuluv korporatsioon Anders Wilhelmsen Group.
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TEGEVUSARUANNE
Pohitegevus ja areng

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

Ulemiste keskus on kindlustanud end turuliidrina ja Tallinna ning Harjumaa elanike seas tuntuima
kaubanduskeskusena peale 28,500 m2 juurdeehituse valmimist 2014. aasta oktoobris ning 2015 aastal
kahe tiiendavat korruse juurde ehitamist parkimismajale. 2019. aasta juunikuus valmis juurdeehitus,
millega lisati 13,000 m2 kaubandus- ja meelelahutuspinda.

Bilansipieva seisuga oli keskuses vakantseid pindu 10,3% (31.12.2018: 0,4%) kogu pinnast.
Tavapirasest korgem vakantsus on tingitud Reserved’i kaupluse laienemisest tulenevate
iimberehitustéodega.

Ettevitte puhaskasumiks 2019. aastal oli 20,9 miljonit eurot (2018. aastal 12,4 miljonit eurot).
Finantseerimine

23. juulil 2013.a. s6lmis ettevdte laenulepingu SEB Pangaga (edaspidi: SEB) summas 84,5 miljonit eurot
ning lepingut tiiendati 11. augustil 2015.a. Laenu kasutati: a) refinantseerimaks HSH Nordbank AG-1t
voetud laenu summas 57 miljonit eurot, b) 27 miljonit eurot kasutati keskuse laiendustéédeks ja c) 2,5
miljonit eurot kasutati lithiajaliseks kidibekapitalilaenuks. Laenu tagatiseks on hiipoteek Ulemiste
kaubanduskeskuse kinnistule, kommertspant ettevitte vallasvarale ja ettevotte osakutele seatud pant.

Fttevote solmis 15. veebruaril 2018 tiiendava lepingu lisa SEB’ga, millega otsustati ithendada
olemasoleva laenu A ja B osa uueks A osaks, mille péhiosa jadgiks sai 74,369 tuh EUR. Tiiendavalt
suurendati A osa laenu summat 8,131 tuh EUR vérra ning lepiti kokku, et Ulemiste Center laenab uue B
osana kokku kuni 32,5 miljonit eurot juurdeehitusse investeerimiseks, millega lisatakse tdiendavalt
13 000 m2 porandapinda.

Finantssuhtarvud
Renditulu renditava kaubanduspinna kohta kuus = 12,466 tuh EUR / 59,261 m2 (kaalutud keskmine

kaubanduspind aruandeperioodil) / 12 kuud = 17,5 EUR (2018. a 19,5 EUR).
Omakapital / voorkapital = 160,679 tuh EUR / 112,873 tuh EUR = 142% (31.12.2018: 149%).

Tootasud

Ulemiste Center OU-s oli 2019. aasta 16puks 9 t66tajat (2018. aastal 9 to6tajat). 2019. aasta palgakulu
oli 649 tuhat eurot (2018: 578 tuh eurot), mis sisaldab ka t60jouga seotud makse (sotsiaalmaks ja
tootuskindlustus). Ettevotte juhatus koosneb kahest lilkmest. Noukogu ettevittel ei ole. Juhatuse
liikmetele maksti 2019.a. td6tasusid summas 180 tuhat eurot (2018: 131 tuh eurot). Juhatuse liikmete
tagasikutsumisel puudub ettevottel lahkumishiivitise tasumise kohustus.

Frode Gronvold

Juhatuse esimees

Guido Pirnits
Juhatuse liige

Tallinn, 27.03.2020.
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RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANNE

KOONDKASUMIARUANNE
(tuhandetes eurodes)
Lisa 2019 2018

Renditulu Lisa 6 12,466 11,213
Muu miiiigitulu Lisa 8 4,123 3,633
Puhaskasum kinnisvarainvesteeringu iglase Lisa 10 11,282 7,131
vaartuse muutusest
Kinnisvara haldamisega otseselt seotud kulud Lisa 10 -164 -3,721
Toojoukulud Lisa 7 -649 -578
Muud tegevuskulud Lisa 8 -5,093 -4,281
Pohivara kulum -187 -157
Arikasum 21,776 13,240
Finantstulu Lisa g 840 1,211
Finantskulu Lisag -1,707 -2,074
Finantstulud ja —kulud kokku -866 -863
Aruandeaasta puhaskasum 20,910 12,376
Muu koondkasum 0 0
Aruandeaasta koondkasum 20,910 12,376

Lisad lehekiilgedel 9 kuni 27 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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FINANTSSEISUNDI ARUANNE

(tuhandetes eurodes)

VARAD

Pohivara
Kinnisvarainvesteeringud
PGhivara

Pikaajalised nouded
Pohivara kokku

Kiibevara

Varud

No6uded ostjate vastu ja muud néuded
Raha ja raha ekvivalendid
Kiibevara kokku

Varad kokku

OMAKAPITAL JA KOHUSTUSED
Omakapital

Aktsiakapital

Kohustuslik reservkapital

Jaotamata kasum

Omakapital kokku

Kohustused

Pikaajalised kohustused
Laenukohustused

Pikaajalised kohustused kokku

Liihiajalised kohustused
Laenukohustused

Volad hankijatele ja muud volad
Liihiajalised kohustused kokku
Kohustused kokku

Omakapital ja kohustused kokku

Lisa

Lisa 10

Lisa 11

Lisa 11
Lisa 12

Lisa 13

Lisa 13

Lisa 14

Lisa 14
Lisa 15

31.12.2019 31.12.2018
219,175 188,410
904 581
47,638 39,920
267,717 228,911
3 4

1,552 1,065
4,280 3,564
5,836 4,633
273,552 233,544
600 600

64 64
160,015 139,105
160,679 139,769
105,427 86,287
105,427 86,287
3,450 2,475
3,996 5,013
7,446 7,488
112,873 93,775
273,552 233,544

Lisad lehekiilgedel 9 kuni 27 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE

(tuhandetes eurodes)

Aktsiakapital Kohustuslik Jaotamata Kokku
reservkapital kasum

Saldo 31.12.2017 600 64 126,728 127,392
Aruandeaasta kasum o o 12,376 12,376
Aruandeaasta o 12,376 12,376
koondkasum kokku
Saldo 31.12.2018 600 64 139,105 139,769
Aruandeaasta kasum 0 0 20,910 20,910
Aruandeaasta o o 20,910 20,910
koondkasum kokku
Saldo 31.12.2019 600 64 160,015 160,679

Tapsem informatsioon omakapitali ja selle muutuste kohta on toodud lisas 13.

Lisad lehekiilgedel 9 kuni 27 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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RAHAVOOGUDE ARUANNE

(tuhandetes eurodes)

Lisa 2019 2018
Rahavood aritegevusest
Puhaskasum 20,910 12,376
Korrigeerimised:
Kasum kinnisvarainvesteeringu diglase viartuse Lisa 10 -11,282 -7,131
muutusest
Pohivara kulum 187 157
Finantstulud Lisag -840 -1,211
Finantskulud Lisa g 1,707 2,074
Varude muutus 1 -4
Aritegevusega seotud varade ja kohustuste muutus -1,487 954
Makstud intressid -1,665 -2,000
Kokku rahavood aritegevusest 7,531 5,215
Rahavood investeerimistegevusest
Kinnisvarainvesteeringute soetus/parendus Lisa 10 -19,994 -8,723
Materiaalse pohivara soetus 0 -4
Antud laenud Lisa 11 -7,000 -14,000
Antud laenude tagasimaksed Lisa 11 39 74
Saadud intressid 25 27
Kokku rahavood investeerimistegevusest -26,930 -22,626
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud Lisa 14 22,590 16,456
Saadud laenude tagasimaksed Lisa 14 -2,475 -2,473
Kokku rahavood finantseerimistegevusest 20,115 13,983
Rahavood kokku 716 -3,429
Raha ja raha ekvivalentide muutus
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses Lisa 12 3,564 6,993
Raha ja raha ekvivalentide muutus 716 -3,429
Raha ja raha ekvivalendid perioodi l6pus Lisa 12 4,280 3,564

Informatsioon oluliste mitterahaliste tehingute kohta on toodud Lisas 14 ja Lisas 17.

Lisad lehekiilgedel 9 kuni 27 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1. Uldine informatsioon

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

31. detsember 2019 seisuga oli ettevotte ainuomanik Ulemiste Holding Nederland B.V (,emaettevote”),
mis kuulub Norras asuvale AS-le Linstow. AS Linstow omanikuks on kaudselt Wilhelmsen perekonnale
kuuluv korporatsioon Anders Wilhelmsen Group.

Ettevotte juhatus kinnitas kdesoleva raamatupidamise aastaaruande 27.03.2020. Vastavalt Eestis
kehtivale #riseaduslikule peab kidesolev majandusaasta aruanne olema heaks kiidetud osanike
iildkoosoleku poolt.

Lisa 2. Kokkuvote peamistest arvestuspohimotetest

Peamised arvestuspohimotted, mida on kasutatud kiesoleva raamatupidamise aastaaruande
koostamisel, on vilja toodud alljirgnevalt. Neid arvestuspShimotteid on jarjepidevalt rakendatud
koikidel aruandes esitatud arvestusperioodidel, viljaarvatud juhtudel, kui on kirjeldatud teisiti. Juhul kui
aruandes kajastatud informatsiooni esitusviisi voi klassifitseerimist on muudetud, on vastavalt
muudetud ka vordlusandmete esitusviisi, juhul kui vastavas arvestuspohimottes ei ole viidatud
vastupidisele.

A Aastaaruande koostamise pohimotted

EttevOtte raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskolas rahvusvaheliste finantsaruandluse
standarditega (IFRS), nagu need on vastu voetud Euroopa Liidu poolt. Raamatupidamise aastaaruande
koostamisel on lihtutud soetusmaksumuse printsiibist, vélja arvatud juhtudel, mida on kirjeldatud
alljargnevates arvestuspohimatetes.

Finantsaruannete koostamine kooskélas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega nouab teatud
raamatupidamishinnangute kasutamist. Samuti néuab see juhtkonnalt mitmete otsuste tegemist
arvestus- ja aruandluspohimotete rakendamise osas. Need valdkonnad, mis eeldavad keerulisemaid
hinnanguid ning kus raamatupidamishinnangutel ja arvestatud eeldustel on oluline mdju
raamatupidamise aastaaruandes kajastatud informatsioonile, on avalikustatud eraldi lisas 4.

B Vorreldavus

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud ldhtudes jarjepidevuse ja vorreldavuse pGhimotetest,
meetodite muutuse sisu ja moju on selgitatud vastavates lisades. Kui finantsaruannete kirjete esitust voi
nende klassifitseerimise meetodit on muudetud, siis on korrigeeritud ka eelmise perioodi vorreldavaid
niitajaid.

B.1 Uute ja/voi muudetud IFRS standardite ja IFRIC tolgenduste rakendamine

Alates 1. jaanuarist 2019 on ettevote rakendanud jargnevaid uusi ja/v6i muudetud IFRS standardeid:

IFRS 16 ,,Rendiarvestus“

Standardiga IFRS 16 kehtestatakse rentide kajastamise, m&otmise, esitamise ja avalikustamise
pohimé6tted molemale lepingupoolele, st nii kliendile (rentnikule) kui ka teenuseosutajale
(rendileandjale). Uue standardi kohaselt peavad kajastama rentnikud suurema osa rentidest oma
finantsaruannetes. Kui moned erandid vilja arvata, kajastatakse koiki rente iihtse mudeli alusel.
Rendileandjate jaoks jaab rentide kajastamine suures osas muutumatuks. 31.12.2019 seisuga ettevottel
puudvad olulises summas rendilepingud, mille kajastamine vastavalt muudetud IFRS 16’le omaks
olulist m&ju ettevétte finantsaruannetele.

IFRS 9 muudatus: negatiivse hiivitisega ettemaksed

Muudatusega lubatakse kajastada finantsvara, mille lepingutingimused lubavad v6i nouavad, et
lepingupool maksaks voi saaks lepingu ennetdhtaegse 16petamise korral méistlikus suuruses hiivitist (st
vara omaniku seisukohalt vaadatuna tekiks nii ‘negatiivne hiivitis’), korrigeeritud soetusmaksumuses
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voOi Oiglases vadrtuses muu koondkasumi kaudu. Juhtkond on hinnanud, et standardi rakendamine ei
avalda olulist moju ettevotte finantsaruannetele.

IFRIC-i tolgendus 23: ebakindlus tulumaksu kajastamisel

Tolgenduses kisitletakse tulumaksu kajastamist juhtudel, kus maksustamisviisile omane méaramatus
mojutab standardi IAS 12 rakendamist. To6lgenduses antakse suuniseid ebamaéaraste
maksustamisviiside eraldi ja koos kajastamise, maksuhalduri kontrolli, ebakindluse kajastamiseks
sobiva meetodi valimise ning asjaolude muutumise kajastamise kohta. Juhtkond on hinnanud, et
standardi rakendamine ei avalda olulist mgju ettevotte finantsaruannetele.

IASB on villja andnud muudatuste kogumiku ,Iga-aastased IFRS-ide parandused
ajavahemikuks 2015—2017%.

e IFRS 3 ,Ariilhendused“ ja IFRS 11 ,Uhised ettevotmised“. Standardi IFRS 3
muudatustega tapsustatakse, et kui ettevote saavutab lihistegevuseks liigituva aritegevuse iile
kontrolli, tuleb tema varasem osalus konealuses dritegevuses timberhinnata. Standardi IFRS 11
muudatustega tdpsustatakse, et kui ettevote saavutab iihistegevuseks liigituva dritegevuse 1abi
ithise kontrolli, tema varasemat osalust kdnealuses aritegevuses iimber ei hinnata. Juhtkond on
hinnanud, et standardi rakendamine ei avalda olulist moju ettevotte finantsaruannetele.

e IAS 12 ,Tulumaks®“. Muudatustega tédpsustatakse, et omakapitali alla liigitatud
finantsinstrumentide maksetega seotud tulumaksukohustist tuleb kajastada vastavalt sellele,
kus kajastati méodunud perioodidel jaotamisele kuuluva kasumi tekitanud tehinguid voi
stindmusi. Juhtkond on hinnanud, et standardi rakendamine ei avalda olulist m&ju ettevotte
finantsaruannetele.

e IAS 23 ,Laenukasutuse kulutused®“. Muudatused puudutavad standardi paragrahvi 14
ning nendega tapsustatakse, et kui tingimustele vastav varaobjekt on viidud otstarbekohasesse
kasutus- v6i miitigivalmidusse, kuid sellega seotud laen ei ole tdies ulatuses tagasi makstud,
tuleb kanda konealune laenusumma ettevotte iildiste laenukohustuste koosseisu. Juhtkond on
hinnanud, et standardi rakendamine ei avalda olulist méju ettevotte finantsaruannetele.

Vastuvoetud, kuid mitte veel joustunud standardid

Ettevote ei ole rakendanud jiargnevaid IFRS-i ja IFRIC-i t6lgendusi, mis on kiesoleva
raamatupidamisaruande avaldamise kuupievaks vastu voetud, kuid ei ole veel joustunud:

IFRS-ide kontseptuaalne raamistik

2018. aasta 29. martsil andis IASB vilja finantsaruandluse muudetud kontseptuaalse raamistiku,
millega pannakse paika finantsaruandluse ja standardite kehtestamise iildised pohimétted ning antakse
juhiseid aruannete koostajatele iihetaoliste arvestusmeetodite viljat6otamiseks ning nouandeid ka
teistele standardite mé&istmiseks ja tolgendamiseks. Kontseptuaalse raamistikuga koos andis IASB vilja
ka eraldi lisadokumendi , IFRS-ides esinevate kontseptuaalse raamistiku viidete parandused®, milles on
toodud dra muudatused asjakohastes standardites, et uuendada neis esinevaid viiteid finantsaruandluse
muudetud kontseptuaalsele raamistikule. Selle eesmirk on olla muudetud kontseptuaalsele
raamistikule ileminekul abiks ettevotetele, kes kasutavad kontseptuaalset raamistikku
arvestuspohimétete viljatootamiseks olukordades, kus iikski IFRS konkreetse tehingu kajastamist ei
reguleeri. Aruannete koostajate puhul, kes kasutavad kontseptuaalset raamistikku arvestuspohimotete
valjatootamiseks, kohaldatakse wuut raamistikku 1. jaanuaril 2020 vOi hiljem algavatele
aruandlusperioodidele.

IFRS 3 ,,Ariiihendused“ muudatused

IASB andis vilja IFRS 3 muudatused, millega tapsustatakse ’aritegevuse’ definitsiooni, et lahendada
probleeme, mis on tekkinud ettevotetel olukordades, kus neil on vaja teha kindlaks, kas omandatud on
aritegevus voOi varariihm. Muudatusi kohaldatakse #riiihendustele ja varadele, mille omandamise
kuupéev on 1. jaanuaril 2020 voi hiljem algaval aruandlusperioodil, samuti on lubatud ennetéhtaegne
rakendamine. EL ei ole konealuseid muudatusi veel heaks kiitnud. Juhtkond on hinnanud, et standardi
rakendamine ei avalda olulist moju ettevotte finantsaruannetele.

IAS 1 ,Finantsaruannete esitamine®“ ja IAS 8 ,Arvestusmeetodid, arvestushinnangute
muutused ja vead“ muudatused: moéiste ’oluline’ definitsioon

Muudatusi kohaldatakse 1. jaanuaril 2020 v6i hiljem algavatele aruandlusperioodidele, samuti on
lubatud ennetdhtaegne rakendamine. Muudatustega tépsustatakse madiste ’oluline’ definitsiooni ning
selle kasutamist. Uue definitsiooni kohaselt loetakse informatsioon oluliseks, kui vdib pShjendatult
eeldada, et selle viljajitmine, vdirkajastamine voi varjamine voiks mdjutada otsuseid, mida
iildotstarbeliste finantsaruannete esmased kasutajad konkreetse aruandva majandusiiksuse
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finantsaruannetes sisalduva finantsteabe alusel teevad. Samuti on tdiendatud definitsiooniga
kaasnevaid selgitusi. Muudatustega tagatakse ka see, et moistet kasutatakse koigis IFRS-ides samas
tahenduses. EL ei ole konealuseid muudatusi veel heaks kiitnud. Juhtkond on hinnanud, et standardi
rakendamine ei avalda olulist moju ettevotte finantsaruannetele.

Viitintressiméérade (IBOR) reform - IFRS 9, IAS 39 ja IFRS 7 (muudatused)

Muudatusi kohaldatakse 1. jaanuaril 2020 voi hiljem algavatele aruandlusperioodidele tagasiulatuvalt,
samuti on lubatud ennetdhtaegne rakendamine. 2019. aasta septembris vottis IASB vastu muudatused
standardites IFRS 9, IAS 39 ja IFRS 7, millega 16petas esimese etapi oma t60st, et tegeleda IBOR reformi
mojudega finantsaruandlusele. Teises etapis tegeletakse kiisimustega, mis v6ivad mdjutada
finantsaruandlust, kui tdnane viitintressimaar asendatakse riskivaba intressimiiraga (RFR). Avaldatud
muudatused adresseerivad teemasid, mis mgjutavad finantsaruandlust intressimiira asendamisele
eelneval perioodil, ja kisitlevad reformi méju teatud IFRS 9 ja IAS 39 riskimaandamisarvestuse nduetele,
mis eeldavad tulevikku suunatud analiiiisi. Muudetud on ka IFRS 7, kuhu lisandus tdiendavaid néudeid
intressimairade reformist tuleneva ebakindluse avalikustamise osas. Juhtkond ei ole veel hinnanud
standardi rakendamise mdju ettevotte finantsaruannetele.

IAS 1 ,Finantsaruannete esitamine“ muudatused: kohustuste Kklassifitseerimine
lithiajalisteks voi pikaajalisteks

Muudatusi kohaldatakse 1. jaanuaril 2022 v6i hiljem algavatele aruandlusperioodidele, samuti on
lubatud ennetihtaegne rakendamine. Muudatuste eesmirk on tagada finantsaruannete parem
vorreldavus, aidates ettevotetel méaarata, kas volad ja muud kohustused, mille maksetiahtpiev ei ole
kindel, tuleb finantsseisundi aruandes klassifitseerida liihi- v6i pikaajalisteks. Muudatused méjutavad
kohustuste esitusviisi finantsseisundi aruandes ega muuda eksisteerivaid ndudeid, mis puudutavad vara,
kohustise, tulu voi kulu moo6tmist, kajastamise aega voi avalikustatavat infot. Muudatustega selgitatakse
ka, kuidas Kklassifitseerida volainstrumenti, mida ettevote voib arveldada emiteerides
omakapitaliinstrumente. EL ei ole neid muudatusi veel heaks kiitnud. Juhtkond ei ole veel hinnanud
standardi rakendamise mdju ettevotte finantsaruannetele.

C Arvestus- ja esitusvaluuta

EttevOtte raamatupidamise aastaaruandes esitatud andmed on kajastatud tema esmase
majanduskeskkonna valuutas (arvestusvaluutas). Ettevotte arvestusvaluutaks on alates 1. jaanuarist
2011 euro. Kéesoleva aruande esitusvaluutaks on euro.

Aruanne on koostatud eurodes timardatuna lihima tuhandeni, v.a. kui ei ole eraldi viidatud monele
teisele mootiithikule.

D Tehingud ja saldod vilisvaluutas

Vilisvaluutadeks on loetud koik teised valuutad peale arvestusvaluuta euro. Vilisvaluutas toimunud
tehingute kajastamisel on aluseks véetud tehingu toimumise pdeval ametlikult kehtinud Euroopa
keskpanga valuutakursid. Vilisvaluutas fikseeritud monetaarsed varad ja —kohustused (rahas tasutavad
nouded, kohustused ja saadud ning antud laenud), hinnatakse bilansipaeval iimber arvestusvaluutasse
bilansipdeval kehtivate Euroopa keskpanga valuutakursside alusel. Umberhindamise tulemusena
tekkinud kursikasumid ja -kahjumid esitatakse aruandeperioodi koondkasumiaruandes.

E Tulude arvestus

Tulud sisaldavad kinnisvarainvesteeringutelt saadud renditulusid, teenustasusid ja juhtimistasusid ning
kinnisvara miiligist saadavaid tulusid. Renditulu kasutusrentidelt kajastatakse lineaarselt
lepinguperioodi jooksul. Tulu kajastatakse saadud v6i saadava tasu oiglases vairtuses, millest on maha
arvatud kiibemaks, dotatsioonid ja allahindlused. Tulu kajastatakse siis, kui teenus on osutatud ja ning
tehingust saadava tasu laekumine on tdenaoline. Kui ettevote pakub oma klientidele rendistiimuleid,
kajastatakse vastav kulu lineaarselt rendiperioodi jooksul renditulude vihendusena.

Teenus- ja juhtimistasud kajastatakse aruandlusperioodil, mil teenus on osutatud. Kui ettevote tegutseb
teenuse osutamisel kui agent, tuluna kajastatakse komisjonitasu, mitte brutotulu.

Intressitulu kajastatakse sisemise intressimaira meetodil.
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F Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud kinnisvaraobjekte, mida ettevote hoiab renditulu teenimise
eesmargil ja mida ei kasutata ettevotte enda majandustegevuses. Kinnisvarainvesteeringuteks on omatav
maa ja ehitised. Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud ka kinnisvara, mida ehitatakse voi arendatakse
kinnisvarainvesteeringuna kasutamiseks tulevikus.

Kinnisvarainvesteering voetakse algselt arvele selle soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soetamisega
otseselt seotud tehingutasusid. Peale esmast arvele votmist kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid
Oiglases vairtuses. Kinnisvarainvesteeringu 6Giglane vaartus on hind, millega oleks v&imalik
kinnisvarainvesteeringut miiiia teadlike ja huvitatud osapoolte vahel soltumatute osapoolte vahelises
tehingus. Huvitatud miiiija ei ole sundmiiiigi olukorras miiiija, kes miiiiks iiksk6ik kui madala hinnaga.
Parim indikatsioon oiglasele vairtusele baseerub aktiivse kinnisvaraturu hindadel, mis on vajadusel
korrigeeritud erinevustega tulenevalt konkreetse vara olemusest, asukohast voi seisukorrast. Juhul kui
turuinformatsioon ei ole kittesaadav, kasutab ettevotte alternatiivseid hindamismeetodeid, naiteks
vordlust sarnaste varade tehinguhindadega vihemaktiivsetel turgudel voi diskonteeritud rahavoogude
meetodit. Diskonteeritud rahavoo prognoosid pohinevad usaldusvairsetel eeldustel tuleviku rahavoogude
kohta, mida toetavad kehtivate rendi- ja muude lepingute tingimused ja (kus voimalik) viline referents
nagu niiteks kehtivad rendihinnad sarnastele varadele sarnases asukohas ja seisukorras ning kasutades
diskontoméairasid, mis peegeldavad hetke turu hinnangut rahavoogude ulatuses ja ajas peituva
ebakindluse kohta.

Juhatuse hinnangute aluseks on s6ltumatute hindajate hindamisaktid, mis koostatakse kord aastas kahe
erineva vilise hindaja poolt, kellel on tunnustatud ja piisav professionaalne kvalifikatsioon ja kes omavad
ajakohast kogemust vastava piirkonna ja kategooria kinnisvarainvesteeringute hindamisel.

Hilisemad kulutused lisatakse kinnisvarainvesteeringu soetusmaksumusele juhul, kui on tGen#oline, et
ettevote saab seoses kulutustega tulevikus majanduslikku kasu ning kulutuste soetusmaksumust on
voimalik usaldusvairselt moota. Muud hilisemad kulutused (nditeks remont, hooldus) kajastatakse
kulude tekkimise hetkel kuludes.

Muutused 6Giglases vidrtuses kajastatakse koondkasumiaruandes.
G Materiaalne pohivara

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

Materiaalse pohivara soetusmaksumuses koosneb ostuhinnast ja otseselt soetamisega seotud
kulutustest.

Hilisemate parendustega seotud kulutused lisatakse pGhivara bilansilisele maksumusele siis, kui on
téendoline, et need kulutused osalevad tulevikus majandusliku kasu loomisel ning nende soetusmaksumust
saab usaldusviirselt moota. Kdik muud remondi- ja hoolduskulud kajastatakse nende tekkimise hetkel
aruandeperioodi kuludes.

Materiaalse pohivara amortiseerimisel kasutatakse lineaarset meetodit, mis peegeldab varaobjekti
kasulikku eluiga, vajadusel arvestades objekti oluliste komponentide eluigasid eraldi:

Masinad ja seadmed 3-7 aastat

Iga aruandlusperioodi 16pus hinnatakse varade 16ppvairtuste ja kasulike eluigade pohjendatust.
Materiaalse pdhivara puhul hinnatakse vara viirtuse voimalikule langusele viitavate asjaolude
esinemist. Selliste asjaolude esinemise korral hindab juhtkond vara kaetavat vaartust, mis on korgem
kahest, kas vara diglane vaartus, millest on maha lahutatud miiiigikulutused, voi selle kasutusvaartus.
Bilansilist maksumust vdhendatakse vara kaetava vairtuseni ja vara vairtuse langusest tekkinud
kahjum kajastatakse kasumiaruandes. Varem alla hinnatud varade allahindlus tiihistatakse, kui vara
kasutusvairtuse madramise aluseks olnud eeldustes voi Oiglase vaartuse, millest on maha lahutatud
miiligikulutused eeldustes on toimunud muutus.

Laenukasutuse kulud, mis on otseselt seotud tingimustele vastavate varade soetamise, ehitamise voi
tootmisega, kapitaliseeritakse osana vara soetusmaksumusest (Lisa 14).
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Voorandamisel tekkivad kasumid ja kahjumid, mis tulenevad vahest saadud tasu ja vara bilansilise
maksumuse vahel, kajastatakse koondkasumiaruandes tulu v6i kuluna.

H Rendiarvestus

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

(1) Ettevote kui rentnik

Kapitalirent

Kapitalirendi tingimustel renditud varad kapitaliseeritakse renditud vara diglase vairtuse summas
voi rendimaksete miinimumsumma niiiidisvaartuses, juhul kui see on madalam. Rendimaksed
jaotatakse kohustuse jadkviartuse viahendamiseks ja finantskuluks. Intressikulu jaotatakse
rendiperioodile arvestusega, et intressiméaar on igal ajahetkel kohustuse jadkvairtuse suhtes sama.
Varasid, mis on soetatud kapitalirendi tingimustel, amortiseeritakse eeldatava kasuliku t66ea voi
rendilepingu kehtivuse perioodi jooksul, olenevalt sellest, kumb on lithem (kui vara omandi6igus
laheb iile rentnikule, siis vara kasuliku eluea jooksul).

(2) Ettevote kui rendileandja
Kasutusrent
Kasutusrendi tingimustel viljarenditud maad ja ehitisi liigitatakse kinnisvarainvesteeringuteks, vt.
arvestuspohimdte F. Kasutusrendimakseid kajastatakse koondkasumiaruandes lineaarselt
rendiperioodi jooksul.

I Finantsvarad

Ettevottel on finantsvarasid ainult laenude ja nouete kategoorias. Liigitus soltub finantsvarade
omandamise eesmargist. Juhtkond méaarab finantsvarade liigituse esmasel arvele vGtmisel.

Laenud ja nouded

Laenud ja néuded on fikseeritud vo6i kindlaksméaidratavate maksetega tuletisinstrumentideks
mitteolevad finantsvarad, mis ei ole noteeritud aktiivsel turul. Laenusid ja noudeid kajastatakse
kaibevaradena, vilja arvatud juhul, kui laenu voi noude tdhtaeg on hiljem kui 12 kuud parast aruandlus
kuupideva. Sellisel juhul kajastatakse neid pohivaradena. Ettevotte laenud ja néuded on kajastatud
finantsseisundi aruandes ridadel ,nouded ostjate vastu ja muud nouded®, ,raha ja raha ekvivalendid“ ja
spikaajalised nouded*”.

Tavapiraseid finantsvarade oste ja miiiike kajastatakse pdeval, mil ettevote kohustub ostma v6i miitima
nimetatud vara. Finantsvarade kajastamine lopetatakse, kui lepingujargsed o6igused finantsvarast
tulenevatele rahavoogudele 16pevad voi on iile antud, ja ettevote on samuti iile kandnud olulise osa
finantsvara omandiga seotud riskidest ja hiivedest. Laenusid ja nduded kajastatakse edaspidi
korrigeeritud soetusmaksumuses kasutades sisemise intressimadra meetodit.

Finantsvara vaartuse langusest tulenev kahjum on tekkinud vaid juhul, kui on olemas objektiivsed
toendid vaartuse languse kohta {ihe v6i mitme siindmuse tottu parast vara esmast arvelevotmist
(,kahjujuhtum®) ja sellel kahjujuhtumil (v6i —juhtumitel) on moju finantsvara voi finantsvarade
rithmast saadavatele tulevastele hinnangulistele rahavoogudele, mida on voimalik usaldusviirselt
hinnata. Kui ettevote teeb kindlaks, et individuaalselt hinnatud, olulise v6i mitteolulise, finantsvara
suhtes ei ole olemas objektiivseid toendeid halvenemise kohta, kaasab ta vara sarnaste krediidiriski
tunnustega finantsvarade rithma ja hindab nende allahindlust grupipohiselt.

Esmased niditajad, mida ettevote kaalub hindamaks, kas finantsvara viaartus on langenud on
maksetdhtaja iiletamine ja voimekus noude tagatist realiseerida.

Kui jargnevatel perioodidel finantsvara viirtuse langusest tulenev kahjum viheneb ja vihenemist on
voimalik usaldusvaarselt siduda siindmusega mis on juhtunud pérast finantsvara vaartuse languse
kajastamist (nditeks ostja maksevéime hinnangu paranemine), varasemalt kajastatud kahjum
finantsvara vairtuse langusest tiihistatakse 1abi allahindluse konto korrigeerimise. Tiithistamise vaartus
kajastatakse kasumiaruandes.

Lootusetud nouded kantakse maha moodustatud allahindluse arvel. Hilisemad laekumised mahakantud
nouetest kajastatakse allahindluskulu vihendamisena kasumiaruandes.
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J Nouded ostjate vastu

Noudeid ostjate vastu kajastatakse esmalt saadaoleva tasu oiglases vaartuses ja edaspidi korrigeeritud
soetusmaksumuses, millest on maha arvatud voimalikud vara viairtuse langusest tulenevad
allahindlused, kasutades sisemise intressimidira meetodit. Nouded hinnatakse alla, kui eksisteerib
objektiivseid toendeid selle kohta, et saadaolevad summad ei laeku vastavalt esialgsetele lepingu
tingimustele. Allahindluse summa on erinevus bilansilise maksumuse ja prognoositavate tulevaste
rahavoogude niilidisvaartuse vahel, mida on diskonteeritud sarnaste laenuvotjate turuintressiga.

K Raha ja raha ekvivalendid

Raha ja selle ekvivalentidena kajastatakse kassas olevat sularaha, arvelduskontode jadke ning teisi
liihiajalisi korge likviidsusega kuni 3-kuulise tdhtajaga investeeringuid ning arvelduskrediiti.
Arvelduskrediiti kajastatakse finantsseisundi aruandes liihiajaliste laenukohustuste koosseisus.

Raha ja raha ekvivalente kajastatakse finantsseisundi aruandes Ooiglases vidrtuses. Raha ja
pangakontode saldod, mille kasutamise osas esineb piiranguid ei ole kajastatud raha ja raha
ekvivalendina rahavoogude aruandes. Saldod, millele seatud piirangud ei v6imalda neid kasutada
viahemalt 12 kuu jooksul kohustuste arveldamiseks kajastatakse pikaajaliste varade koosseisus.

L Kohustuslik reservkapital

Vastavalt Eesti driseadustikule moodustatakse kohustuslik reservkapital. Igal majandusaastal tuleb
reservkapitali kanda vihemalt 1/20 puhaskasumist, kuni reservkapital moodustab 1/10 aktsiakapitalist.
Reservkapitali voib kasutada kahjumite katmiseks, samuti osakapitali suurendamiseks. Reservkapitalist
ei voi teha osanikele viljamakseid.

M Ettevotte tulumaks

Eestis kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevotte aruandeaasta kasumit, vaid
viljamakstavaid dividende. Tulumaksu makstakse dividendidelt, erisoodustustelt, kingitustelt,
annetustelt, vastuvotukuludelt, ettevotlusega mitteseotud viljamaksetelt ning siirdehinna
korrigeerimistelt. Kuni 31.12.2018 oli dividendidena jaotatud kasumi maksuméiiraks 20/80
viljamakstavalt netosummalt. Alates 01.01.2018 muutus tulumaksuseadus, mille kohaselt saavad
ettevotted kasutada, regulaarselt makstavatele dividendidele, soodusmaksumaira 14%. 14%
soodusmaksumaéira saab kasutada alates 01.01.2019 makstavatele dividendidele, millest kolmandikule
eelmisel majandusaastal makstud dividendidest osale rakendub soodusmaksumiir 14% ning
iiletatavale makstavale dividendide osale rakendub maksumaér 20%. 14% soodusmaksuméiira saab
kasutada viimase kolme aasta keskmise viljamakstud dividendi summa ulatuses.

Dividendide viljamaksmisega kaasnevat ettevotte tulumaksu Kkajastatakse kohustusena ja
koondkasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil kui dividendid vélja kuulutatakse, s6ltumata
sellest, millise perioodi eest need on vilja kuulutatud v6i millal need tegelikult vilja makstakse.
Tulumaksu tasumise kohustus tekib dividendide viljamaksele jargneva kuu 10. kuupieval.

Maksustamissiisteemi omapdérast ldhtuvalt ei teki Eestis registreeritud ettevotetel erinevusi vara
maksuarvestuslike ja bilansiliste jaakvaartuste vahel ning sellest tulenevalt ka edasiliikkunud
tulumaksunoudeid ega -kohustusi. Finantsseisundi aruandes ei kajastata tingimuslikku
tulumaksukohustust, mis tekiks jaotamata kasumist dividendide viljamaksmisel. Maksimaalne
tulumaksukohustus, mis kaasneks jaotamata kasumi dividendidena véljamaksmisel, on esitatud
aastaaruande lisas 13.

N Volad hankijatele
Volad hankijatele on tavapirase dritegevuse kiigus tekkinud kohustused tasuda hankijatele saadud

teenuste eest. Volad hankijatele voetakse esmalt arvele nende Giglases vdartuses ning kajastatakse
hiljem korrigeeritud soetusmaksumuses, kasutades sisemise intressimiira meetodit.
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O Volakohustused

Volakohustused voetakse esmalt arvele nende Giglases vaartuses, millest on maha arvatud tehingukulud.
Volakohustusi kajastatakse hiljem korrigeeritud soetusmaksumuses; soetusmaksumuse ja
lunastusmaksumuse vahe kajastatakse koondkasumiaruandes kuluna vélakohustuse kehtivuse perioodi
jooksul, kasutades sisemise intressimaira meetodit.

Volakohustused liigitatakse liihiajaliseks, kui selle tasumise tdhtaeg on kaheteist kuu jooksul alates
bilansikuupaevast; voi ettevottel pole tingimusteta Gigust kohustise tasumist edasi liikata rohkem kui
12 kuud parast bilansikuupieva.

P Tuletisinstrumendid

Tuletisinstrumente kajastatakse finantsseisundi aruandes nende Giglases vaartuses kuupieval, mil
tuletisinstrumendi leping sGlmitakse ning ka edaspidi kajastatakse tuletisinstrumente nende Giglases
vaartuses. Saadud kasumite ja kahjumite kajastamise meetod soltub sellest, kas ettevote rakendab
riskimaandamise arvestuse erireegleid ja kui siis, milliseid riske maandatakse. EttevGte on s6lminud
intressimadra swapi lepingu, kuid seda ei arvestata lahtuvalt riskimaandamise erireeglitest, seega ei ole
aruandes rakendatud spetsiifilisi riskimaandamisinstrumendi arvestuse eripohimétted. Intressimééra
swapi lepingud kategoriseeritakse oiglases vidirtuses ldbi koondkasumiaruande kajastatavate
finantsvarade vo6i -kohustustena. Derivatiivid klassifitseeritakse liihiajalise vara voi kohustusena juhul
kui selle eeldatav arveldamise tdhtaeg on kaheteist kuu jooksul alates aruandluskuupievast; muul juhul
Klassifitseeritakse need pikaajalisena. Kasumid ning kahjumid tuletisinstrumentidelt kajastatakse
koondkasumiaruandes perioodi finantstulu ning -kuluna.

Q Eraldised ja tingimuslikud kohustused

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

Eraldiste kajastamisel finantsseisundi aruandes on ldhtutud juhtkonna (v6i séltumatute ekspertide)
hinnangust oodatavate maksete summa ning ajastuse kohta. Eraldis kajastatakse finantsseisundi
aruandes eraldise tditmiseks tGendoliselt vajamineva summa niitidisvaartuses, kasutades
diskontoméaira, mis kajastab hetke turuhinnanguid raha ajavairtusele ja kohustusele iseloomulikke
riske. Aja moodumise tottu toimunud eraldise summa kasv kajastatakse intressikuluna.

Garantiid ja muud kohustused, mis vdivad teatud tingimustel muutuda kohustuseks, kuid ei ole
toendoline, et selle kohustuse tditmise tulemusena majanduslikku kasu sisaldavad ressursid vihenevad
voi kohustuse suurust ei ole véimalik piisavalt usaldusvaarselt moota, avalikustatakse aastaaruande
lisades tingimuslike kohustustena.

R Kohustused toovotjate ees

Kohustused t6otajate ees sisaldavad lepingulisi 6igusi, mis tulenevad t66lepingutest ja tulemuspalgast,
mida arvestatakse vastavalt ettevotte finantstulemusele ning t66tajate poolt eesmarkide tditmisele.
Tulemuspalk kajastatakse vastava aruandeperioodi kuluna ning kohustusena, juhul kui see makstakse

vilja jargneval finantsaastal.

Vastavalt toolepingutele ja seadusandlusele sisaldavad kohustused toGvotjate ees ka puhkusetasu
viitvolga koos sotsiaalmaksu ja to6tuskindlustusmaksuga.

S Rahavoogude aruanne

Rahavoogude aruanne on koostatud kaudsel meetodil, mille puhul on &ritegevuse rahavoogude
leidmiseks korrigeeritud puhaskasumit, elimineerides mitterahaliste tehingute mgju ning aritegevusega
seotud kiibevarade ja lithiajaliste kohustuste saldode muutused.

T Siindmused piarast aruandlusperioodi

Raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised vara ja kohustuste hindamist mojutavad asjaolud,

mis ilmnesid bilansipdeva 31.12.2019 ja raamatupidamise aastaaruande kinnitamise kuupideva
27.03.2020 vahelisel ajaperioodil, ja mis kinnitavad bilansipaeval eksisteerinud asjaolusid.
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Bilansipievajargseid siindmusi, mis ei anna tunnistust bilansipdeval eksisteerinud asjaoludest, ei ole
arvesse voetud varade ja kohustuste hindamisel, kuid on avalikustatud raamatupidamise aastaaruande
lisades, juhul kui nad on olulised.

Lisa 3. Finantsriskide juhtimine

Finantsriskide faktorid

Ettevotte tegevusega kaasnevad mitmed finantsriskid: tururisk, krediidirisk ja likviidsusrisk. Ettevotte
iildine riskijuhtimise programm keskendub finantsturu prognoosimatusele ja iiritab minimiseerida
voimalikke ebasoodsaid mojusid ettevotte finantstegevusele.

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

a) Tururisk

Valuutarisk

Valuutarisk on risk, et finantsinstrumentide Giglane vaartus voi rahavood finantsinstrumentidest
koiguvad tulevikus vahetuskursi muutuste tottu. Ettevotte finantsvarad ja —kohustused on
nomineeritud eurodes, mistottu loetakse neid valuutariskist vabadeks finantsvaradeks ja -kohustusteks.

Rahavoogude intressimdcra risk

Ettevotte intressimiira risk tekib pikaajalistest volakohustustest ja antud laenudest. Ettevote on avatud
rahavoogude intressimiara riskile seoses ujuva intressimdiraga voetud volakohustustelt ja antud
laenudelt. Intressikandvate varade ja kohustuste intressiméérad ja tdhtajad on avalikustatud Lisa 14 ja
Lisa 17.

Ettevote juhtis vilistelt osapooltelt voetud volakohustustest tulenevat intressimiira riski solmides
tuletisinstrumendi swap lepingud, kogusummas 41 miljonit eurot, tihtajaga 12.10.2018.a.

Selle alusel maksis ettevote fikseeritud intressi 0.9-1.08% aastas lepingute summalt — kokku 41 miljonilt
eurolt.

Ettevotte laenukohustuste ja antud laenude jagunemine ldhtuvalt avatusest intressimiirariskile on
jargmine:
31.12.2019 31.12.2018

Ujuv intressimaar lahtuvalt 1,7%+1-kuu Euriborist (Lisa 14) 108,795 88,653
Kokku saadud laenud 108,795 88,653
Ujuv intressimaar lahtuvalt 1-kuu Euriborist (Lisa 11) -47,107 -39,292
Fikseeritud intressimair -633 -672
Kokku antud laenud -47,741  -39,964
Avatus ujuvast intressiméirast tulenevale riskile kokku 61,054 48,689

Juhtkonna hinnangul ei ole iilejaidnud intressimiira risk oluline.

Jargnev sensitiivsusanaliiiis kirjeldab ettevotte ujuva intressimidraga finantsinstrumentidest tulenevat
netomoju ettevotte netokasumile, eeldusel, et intressiméiirad tousevad voi langevad 10 baaspunkti (bp).

Muutus intressimaiiras

31.detsembri seisuga (baaspunktides) 2019 2018
-10 bp -48 -40
Antud laenud 10 bp 48 40
-10 bp 109 89
Laenukohustused 10 bp -109 -89
Kogumoju aruandeaasta -10 bp 61 49
puhaskasumile 10 bp -61 -49
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b) Krediidirisk

Finantsvarad, mis on potentsiaalselt krediidiriski kontsentreerumise allikaks, koosnevad peamiselt
sularahast, pangadeposiitidest, nouetest ostjate vastu ja muudest nouetest ning antud laenudest.
Nouded klientide vastu kajastatakse nende kaetavas vaartuses. Vihendamaks avatust krediidiriskile,
hindab ettevote jooksvalt klientide tegevuse tulemuslikkust. Alates keskuse avamisest on ettevote
taganud piisavad volgnike jdlgimis- ja haldusmenetlused ning hindab jatkuvalt konservatiivselt
debitoorse volgnevuse kaetavust. Ettevote paigutab oma vabad rahalised vahendid kohalikesse
finantsasutustesse, kellel on piisav krediidiajalugu. Kuna antud laenud sisaldavad peamiselt laene
seotud osapooltele, siis peab ettevote intressiméira riski ebaoluliseks (vt samuti Lisa 5).

¢) Likviidsusrisk

Likviidsusrisk on seotud piisavate rahaliste vahendite olemasoluga volakohustuste, dividendide ning
investeeringute maksmiseks ja kidibekapitali nouete tditmiseks. Ettevotte rahavood planeeritakse
konservatiivselt ning likviidsusrisk on viidud miinimumini.

Alljargnevas likviidsusanaliiiisis on ettevotte finantskohustused jaotatud rithmadesse ldhtuvalt
maksetdhtajani jarelejaidnud ajast. Tabelis esitatud saldod on lepingulised diskonteerimata rahavood.
Intressid on arvutatud, kasutades hetkel kehtivat méira.

Bilansipieva seisuga iiletasid ettevotte liihiajalised kohustused ettevotte likviidsete varade vairtuse, mis
on tingitud ettevotte tegevuse iseloomust kinnisvara haldajana. Ettevotte juhatus on veendunud, et

suudavad uuendada pangalaenu lepinguperioodi 16ppedes sarnastel tingimustel olemasolevaga.

Likviidsusanaliiiis
<1 aasta 1-5 aastat >5 aastat Kokku
31.12.2019
Varad 5,832 47,555 o 53,387
Raha ja raha ekvivalendid 4,280 o) 0] 4,280
No6uded ostjate vastu 1,367 0 0] 1,367
Laenu nouded 185 47,555 0 47,741
Kohustused 7,223 105,348 o 112,571
Laenukohustused pankadele 3,447 105,348 0] 108,795
Saadud deposiidid 878 0 0] 878
Volad hankijatele ja muud
volad
- Volad hanijatele 441 0 0] 441
- Muud finantskohustused 1,071 0 o) 1,071
- Eraldised 1,386 0 0 1,386
31.12.2018
Varad 4,629 39,812 1) 44,440
Raha ja raha ekvivalendid 3,564 0 o) 3,564
Nouded ostjate vastu 912 0 0 912
Laenu nouded 153 39,812 0] 39,964
Kohustused 7,429 86,204 o 93,633
Laenukohustused pankadele 2,449 86,204 o) 88,653
Liising kohustused 0 0 0 o
Saadud deposiidid 769 0 0] 769
Volad hankijatele ja muud
volad
- Volad hanijatele 2,150 0 0] 2,015
- Muud finantskohustused 1,003 0 0] 1,003
- Eraldised 1,057 0 0 1,057
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d) Kapitaliriski juhtimine

Ettevotte eesmirk kapitali juhtimisel on kaitsta oma voimet jatkata jatkuvalt tegutseva ettevottena, et
genereerida tulu oma aktsionéridele ja hiivesid teistele huvigruppidele ja siilitada optimaalne
kapitalistruktuur vihendamaks kapitalikulu.

Kapitalistruktuuri siilitamiseks voi kohandamiseks vo0ib ettevote korrigeerida aktsiondridele
makstavaid dividende, tagastada kapitali aktsionaridele, emiteerida uusi aktsiaid ja miiiia varasid
volgnevuste vihendamiseks.

Vastavalt laenulepingule (vaata Lisa 14) on dividendide maksmine lubatud laenulepingus méaaratletud
vabade rahaliste vahendite ulatuses.

Oiglane viiirtus

Ettevotte hinnangul ei erine finantsseisundi aruandes korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavate
finantsvarade ja kohustuste Giglased vaartused seisuga 31. detsember 2019 ja 31. detsember 2018
oluliselt ettevote finantsseisundi aruandes kajastatavatest jadkvaartustest. Kuna ettevotte
laenukohustused ja antud laenud on ujuva intressiméaraga, mis muutuvad vastavalt muutustele turu
intressimairades ei erine juhtkonna hinnangul pikaajaliste volakohustuste diglane véaartus oluliselt
nende bilansilisest maksumusest. Nouded ostjate vastu bilansiline maksumus, millest on maha arvatud
allahindlused, ja muude volgnevuste bilansiline maksumus on ligilihedane nende Giglase vairtusega.

Koik varad ja kohustused, mis on hinnatud Giglasesse vaartusesse, voi mille diglased vairtused on
raamatupidamise aastaaruandes avalikustatud, on klassifitseeritud vastavalt Giglase vaartuse
hierarhiale, mis on kirjeldatud allpool ning péhineb madalaima taseme sisendil, mis on oluline diglase
vadrtuse mootmisele tervikuna:
e Tase1— noteeritud (korrigeerimata) hinnad aktiivsel turul identsetele varadele ja kohustustele;
e Tase 2 — hindamismeetodid, mille puhul madalaima taseme olulised sisendid on otseselt voi
kaudselt jalgitavad;
e Tase 3 — hindamismeetodid, mille puhul madalaima taseme olulised sisendid ei ole otseselt vGi
kaudselt jalgitavad.

Ettevote hindab iga aruandlusperioodi 16pul, kas varad ja kohustused, mis esinevad finantsaruannetes
perioodide 16ikes korduvalt, vajavad tasemete vahel iimberklassifitseerimist (baseerudes madalaimal
sisendil, mis on oluline Giglase vaartuse hindamisele tervikuna).

Oiglase viirtuse hindamise hierarhia seisuga 31.12.2019
o Oiglase viirtuse meetodil kajastatav pohivara — kinnisvarainvesteering (maa, ehitised jne.)
bilansilise vaartusega 219,175 tuhat eurot (31.12.2018: 188,410 tuhat eurot) (lisa 10) — tase 3.
e Varad, mille 6iglased viaartused on avalikustatud — antud laenud 47,741 tuhat eurot (31.12.2018:
39,964 tuhat eurot) (lisa 5) — tase 3.
¢ Kohustused, mille Giglased vaartused on avalikustatud — saadud laenud ja liisingud 108,795
tuhat eurot (31.12.2018: 88,653 tuhat eurot) (lisa 14) — tase 3.

Lisa 4. Olulised raamatupidamishinnangud ja otsused

Juhtkond teostab hinnanguid ja eeldusi seoses tulevikusiindmustega. Tegelikud tulemused véivad
erineda esialgsetest raamatupidamislikest hinnangutest. Need hinnangud ja eeldused, millel on oluline
moju raamatupidamise aastaaruandes kajastatud informatsioonile, on avalikustatud jargnevalt.

Valdkonnaks, milles hinnangute tegemine on koige keerulisem vo6i kus tehtud hinnangud mojutavad
oluliselt ettevGtja finantsaruannet, on kinnisvarainvesteeringu oiglase vaiartuse hindamine (vt tehtud
eeldusi ja tundlikkusanaliiiisi lisas 10).

Kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse mairamiseks kasutatakse kahe eraldiseisva s6ltumatu hindaja
hinnanguid. Hindajad kasutavad hindamisel diskonteeritud rahavooge projektsioonil, vottes arvesse
usaldusviirseid hinnanguid tulevaste rahavoogude osas, arvestades olemasolevate rendi- ja muude
lepingute tingimusi, mis on (vGimalusel) saadud vilistest allikatest, nagu hetkel turul kehtivad sarnaste
kinnisvarade rendid (sarnases asukohas ja seisukorras) ning kasutades diskontomaiira, mis peegeldab
hetkel kehtivaid turuhinnanguid rahavoogude ajastuse ja summade ebakindluse osas.
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Juhtkond on kinnisvarainvesteeringu oiglase vdirtuse mairanud eelpoolnimetatud kahe séltumatu
hindaja poolt miaratud oiglaste vaartuste vahemikku, vGttes arvesse hindajate poolt kasutatud eeldusi.

Lisa 5. Finantsinstrumendid

a) Finantsinstrumentide jaotus kategooriate kaupa

Finantsvarad
31.12.2019 31.12.2018
Raha ja raha ekvivalendid (Lisa 12) 4,280 3,564
No6uded ostjate vastu ja muud néuded (Lisa 11) 1,552 1,065
Antud laenud (Lisa 17) 47,638 39,920
Finantsvarad kokku 53,470 44,549
Finantskohustused
Oiglases viirtuses labi Korrigeeritud Kokku
koondkasumiaruande soetusmaksumuses
kajastatavad kohustused kajastatud
kohustused
Seisuga 31.detsember 2019
Volad hankijatele ja muud kohustused 0 3,887 3,887
(Lisa 15)
Laenukohustused (Lisa 14) ja 0 108,903 108,903
tekkepohine intressikohustus (Lisa 15)
Finantskohustused kokku o 112,790 112,790
Seisuga 31.detsember 2018
Volad hankijatele ja muud kohustused 0] 4,918 4,918
(Lisa 15)
Laenukohustused (Lisa 14) ja 0 88,747 88,747
tekkepoOhine intressikohustus (Lisa 15)
Finantskohustused kokku o 93,665 93,665

b) Finantsvarade krediidikvaliteet
Finantsvarade, mille maksetdhtaega ei ole veel iiletatud v6i mida ei ole alla hinnatud, krediidikvaliteeti

saab hinnata krediidireitingute voi lepingupartnerite varasema krediidikditumise pohjal. Ettevotte
maksimaalne krediidirisk on vilja toodud jargnevas tabelis:

Sularaha pangakontodel ja deposiidid reitingu pohjal

Seisuga 31.detsember 2019 2018
Pangad, mille krediidireiting Moody’s-e jargi on Aa2 4,280 3,564
Kokku pangakontod, deposiidid (lisa 12) ja

pikaajalised reservdeposiidid 4,280 3,564
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Ostjatelt laeckumata arved vastavalt maksetihtajale

31.12.2019 31.12.2018
Nouded, mille maksetidhtaeg ei ole saabunud ja mida ei ole alla 301 246
hinnatud
Sh Uued kliendid (kuni 6 kuud) 2 1
Sh Olemasolevad kliendid (iile 6 kuu) ilma lepinguliste 299 244
rikkumisteta voi mone rikkumisega
Sh Olemasolevad kliendid (iile 6 kuu) sagedaste lepinguliste
rikkumistega o 1
No6uded, mille maksetidhtaeg on saabunud ja mida ei ole 113 32
individuaalselt alla hinnatud, k.a:
No6uded, mis on individuaalselt alla hinnatud 178 175
Korrigeeritud maksetdhtajaga individuaalselt allahinnatud 418 6
nouded
Nouded ostjate vastu kokku 1010 460
Ebatoenioliselt lackuvad arved -361 -189
Kokku nouded ostjate vastu 649 271
31.12.2019 31.12.2018
Muud néuded
Antud laenud 185 153
Muud néuded 691 420
Ettemakstud tulevaste perioodide kulud 27 54
Maksude ettemaksed 0 167
Kokku muud nouded 903 794
Pikaajalised nouded
Antud laenud 448 520
Nouded seotud osapoolte vastu (Lisa 17) 47,107 39,2092
Kokku pikaajalised nouded 47,555 39,812

Ulaltoodud andmetest ldhtuvalt on ettevotte maksimaalne krediidirisk 31. detsember 2019 seisuga
49,108 tuhat eurot (31.12.2018: 44,440 tuhat eurot)

Lisa 6. Renditulu

Ettevote ilirib kasutusrendi tingimustel vilja kinnisvarainvesteeringuid (vaata lisa 10). 2019. aasta
renditulu on 12,466 tuhat eurot (2018: 11,213 tuhat eurot). S6lmitud rendilepingud on tihtaegadega 1
kuni 15 aastaks. Liihiajaliste ning vdikeste pindade katkestatavates rendilepingutes puudub oluline
lepingu ennetihtaegse lopetamise etteteatamisperiood. Olulisemate katkestatavate lepingute puhul on
etteteatamisaeg kuni 18 kuud. Rendilepingute tagatiseks on ettevote néudnud ja rentnikud andnud
garantiid kuni 3 kuu rendimaksete ulatuses, mille on viljastanud mainekad finantsasutused v6i rentnike
piisava krediidiajalooga emaettevéte.

Koikide rendilepingute jiargsed renditasud pohinevad rendilevotjate kiibel (fikseeritud protsent
rentniku kiibest), kuid miinimumrenditase on seatud kiillalt korgeks. Ettevotte tingimuslik renditulu
2019. aastal oli 468 tuhat eurot (2018: 487 tuhat eurot).

Jargmiste perioodide miinimumrenditulu mittekatkestatavatest rendilepingutest on jirgmine:

31.12.2019 31.12.2018
Kuni 1 aasta 11,781 12,331
1__kuni 5 aastat 37,203 35,307
Ule 5 aasta 12,046 24,259
Kokku 61,030 71,897
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Lisa 7. Toojoukulud

2019 2018
Palgakulu -490 -437
Sotsiaalmaksu ja t66tuskindlustusmaksu kulu -159 -141
Kokku -649 -578
Ulemiste Center OU-s to6tas seisuga 31.12.2019 iiheksa tootajat (2018: iiheksa).
Lisa 8. Muu miiiigitulu ja muud tegevuskulud
2019 2018
Tulu kommunaalteenustelt 3,200 2,765
Tulu turustusteenustelt 921 868
Kasum pohivara miitigist 1 0
Muu miitigitulu 4,123 3,633
Kommunaalkulud -3,103 -2,622
Turustuskulud -933 -827
Muud kinnisvarainvesteeringutega seotud kulud -4,036 -3,449
Grupiettevotetelt saadud administratiivteenused (Lisa 17) -624 -494
Raamatupidamine, audiitorteenused, konsultatsioonid -21 -19
Uldine turundus ja PR -52 -57
Transport -37 -32
Oigusteenused -13 -26
Muud administratiivkulud -139 -146
Muud kulud -172 -57
Muud tegevuskulud kokku -5,093 -4,281
Lisa 9. Finantstulud ja finantskulud
Finantstulud
2019 2018
Intressitulu Linstow AS-1t (Lisa 17) 815 868
Muu intressitulu 25 27
Intressi tuletisinstrumendi diglase vaartuse muutus (Lisa 14) 0 316
Finantstulud kokku 840 1,211
Finantskulud
2019 2018
Intressikulu krediidiasutustele (informatsioon laenu kohta Lisa 14) -1,622 -1,852
Laenu teenustasu amortisatsioon (Lisa 14) -26 -86
Muud finantskulud -58 -135
Finantskulud kokku -1,707 -2,074
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Lisa 10. Kinnisvarainvesteeringud

Seisuga 31. detsember 2017 172,555
Lisandumised 12,253
Miiiigid ja mahakandmised -3,530
Reklassifitseerimine 0]
Netokasum kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse

korrigeerimisest 7,131
Seisuga 31. detsember 2018 188,410
Lisandumised 20,113
Miiiigid ja mahakandmised -119
Reklassifitseerimine -510
Netokasum kinnisvarainvesteeringu Giglase vaartuse

korrigeerimisest 11,282
Seisuga 31.detsember 2019 219,175

Lisandumised sisaldavad teenuseid Linstow Center Management SIA-It (projekti juhtimistasu) 2019.
aastal 434 tuhat eurot (2018: 273 tuhat eurot) (Lisa 17).

2019. aastal reklassifitseeriti varem kinnisvarainvesteeringuna kajastatud objekte pShivarasse summas
510 tuhat eurot (2018: 0 eurot).

Vordlustehingute puudumise tottu jaekaubanduspindade turul on ettevote hinnanud, et tehingute
vordlusmeetod ei sobi hetke olukorras ja 6Giglast vaartust koige paremini peegeldavaks on seetottu
peetud 10-aastase diskonteeritud rahavoo ja jadkvaiartuse kombineeritud meetodit.

Kinnisvarainvesteeringu oiglane vaartus nii 31. detsember 2019 seisuga kui ka 31. detsember 2018
seisuga on saadud kahe s6ltumatu kinnisvara hindamisega tegeleva ettevotte hinnangute alusel (Colliers
International Advisors OU ja NewSec). Kinnisvarainvesteeringu oiglase vaartuse leidmisel on aluseks
tulevaste perioodide rahavoogude analiiiis. Peamisteks eeldusteks olid diskontomaiir 7,7%-7,95%,
kapitalisatsiooniméar 6,5% ja kasvumaar 1—2% (2018: diskontomaar 7,8%-8,2%, kapitalisatsiooniméaar
6,5-6,75% ja kasvumaar 2—2,8%). Hindajad kasutasid ka tegelikke renditulusid ja tegevuskulusid ning
vordlesid neid turutasemetega. Rahavood koostati 5-10 aasta kohta ning seejarel leiti 16ppvaartus. Kaks
soltumatut hindajat joudsid vaartusteni, mis erinesid teineteisest 4,8% vorra (2018: 2,4%). Juhtkond
on kinnisvarainvesteeringu oiglase vdiartuse mairanud eelpoolnimetatud kahe soltumatu hindaja poolt
maaratud oiglaste vaartuste vahemikku, vottes arvesse hindajate poolt kasutatud eeldusi.

Lisandumised koosnevad investeeringutest kaubanduskeskuse juurdeehitusse (sh siseviimistlus) ning
olemasoleva kaubanduskeskuse renoveerimisse.

Ettevotte kinnisvarainvesteeringud on panditud laenu tagatiseks, vaata tdiendavat informatsiooni
panditud varade kohta lisast 14.

Jargnevad summad on kajastatud koondkasumiaruandes:

2019 2018
Renditulu (Lisa 6) 12,466 11,213
Otsesed renditulu teeniva kinnisvarainvesteeringuga seotud -164 -3,721

tegevuskulud

Otsesed kinnisvarainvesteeringu haldamisega seotud tegevuskulud koosnevad iiiirniku asendamise
kuludest summas 85 (2018: 71) tuhat eurot, kindlustusest summas 66 (2018: 68) tuhat eurot,
maamaksust summas 44 (2018: 44) tuhat eurot, muudest remondi ja hoolduskuludest summas -149
tuhat eurot (2018: 9), kinnisvarainvesteeringu ning muude pShivarade maha kandmistest 119 tuhat
eurot (2018: 3,530). Tdiendav informatsioon kinnisvarainvesteeringuga seotud muu miiiigitulu ja
tegevuskulude kohta on toodud lisas 8.
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Lisa 11. Nouded ostjate vastu ja muud nouded
31.12.2019 31.12.2018
Nouded ostjate vastu
No6uded ostjate vastu 1,010 460
Ebatoenioliselt lackuvad arved -361 -189
Kokku nouded ostjate vastu 649 271
Muud nouded
Antud laenud 185 153
Muud néuded 440 420
Ettemakstud tulevaste perioodide kulud 27 54
Muud ettemaksed 251 167
Kokku muud noéuded 903 794
Kokku nouded ostjate vastu ja muud néouded (Lisa 5) 1,552 1,065
Pikaajalised nouded
Antud laenud 448 520
No6uded seotud osapoolte vastu (Lisa 17) 47,107 39,292
Kokku pikaajalised nouded 47,555 39,812
Ostjatelt laekumata arved vastavalt maksetiahtajale
31.12.2019 31.12.2018
Nouded, mille maksetihtaeg ei ole saabunud ja mida ei
ole alla hinnatud 301 251
Nouded, mille maksetihtaeg on saabunud ja mida ei ole
individuaalselt alla hinnatud, k.a: 113 27
1-30 pdeva 48 13
31-60 pdeva 23 6
61-120 pdeva s 31 5
Ule 120 pdeva 11 4
Nouded, mis on individuaalselt alla hinnatud 178 175
Téhtaeg et ole saabunud 6 0
1-30 pdeva 0 0
31-60 pdeva 0 0
61-120 pdeva 3 3
Ule 120 pdeva 172 172
Korrigeeritud maksetihtajaga individuaalselt
allahinnatud nouded 418 6
Téhtaeg et ole saabunud 195 0
1-30 pdeva 49 0
31-60 pdeva 41 0
61-120 pdeva 62 0]
Ule 120 pdeva 72 6
Nouded ostjate vastu kokku 1,010 460

Koik nouded ostjate vastu 31.12.2019 ja 31.12.2018 seisuga on fikseeritud eurodes. Nouetelt ostjate
vastu ja muudelt nouetelt maksimaalne krediidirisk on vordne nende Giglase vdirtusega aruande

kuupieval.

Lisa 12. Raha ja raha ekvivalendid

Sularaha kassas ja nGudmiseni hoiustel
Kokku raha ja raha ekvivalendid (Lisa 5)

31.12.2019 31.12.2018
4,280 3,564
4,280 3,564

Sularaha kassas ja ndudmiseni hoiused ning tdhtajalised hoiused on eurodes.
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Lisa 13. Osakapital

Osakapital seisuga 31. detsember 2019 (nagu ka 31.12.2018) viirtuses 600 tuhat eurot koosneb iihest
osast nominaalvaartusega 600 tuhat eurot. Osa eest on tiielikult tasutud. Vastavalt pohikirjale on
osakapitali maksimumsuurus 2,400 tuhat eurot. Ettevottel on kohustuslik reservkapital summas 64
tuhat eurot — seadusest tulenevalt on minimaalne reservkapitali suurus 10% osakapitalist, seega on
ettevottel nimetatud noue rahuldatud.

Ulemiste Center OU osa on panditud, lihemalt vaata lisast 14.

Tingimuslik tulumaksukohustus

Ettevotte jaotamata kasum seisuga 31. detsember 2019 oli 160,015 (2018: 139,105 tuhat eurot, seega
oleks seisuga 31.detsember 2019 voimalik osanikule dividende vilja maksta summas 128,012 tuhat eurot
(31.detsember 2018: 111,284) tuhat eurot, millega kaasneks tulumaksukulu summas 32,003
(31.detsember 2018: 277,821) tuhat eurot.

Lisa 14. Laenukohustused

31.12.2019 31.12.2018
Pikaajalised laenukohustused
Krediidiasutustele tasumisele kuuluva laenu p6hiosa makse 105,348 86,204
Pikaajalised laenukohustused kokku 105,348 86,204
Liihiajalised laenukohustused
Krediidiasutustele tasumisele kuuluva laenu pohiosa makse 3,447 2,449
Liihiajalised laenukohustused kokku 3,447 2,449
Laenukohustused kokku 108,795 88,653

Laen krediidiasutustelt.

23. juulil 2013.a. s6lmis ettevote laenulepingu SEB-ga summas 84,5 miljonit eurot, mida tdiendati 11.
augustil 2015. Selle laenu kasutus jaguneb jargnevalt:

e A osa: 57 miljonit eurot kasutati varem HSH Nordbank AG-It voetud kahe laenu
refinantseerimiseks laenulepingud:
o laenuleping summas 32 miljonit eurot, slmitud 24. aprillil 2006.a. ja muudetud 2. juulil
2007.a. ja
o laenuleping summas 40 miljonit eurot, solmitud 2. juulil 2007.a.

e B osa: 27 miljonit eurot investeeritakse Ulemiste kaubanduskeskuse laiendusse, sh
parkimismaja ehitusse.

e 25 miljonit eurot kasutatakse ehitusperioodil liihiajaliseks finantseerimiseks, ehitusarvete
kdibemaksu tasumiseks.

Ettevote sGlmis 15. veebruaril 2018 tdiendava lepingu lisa SEB’ga, millega otsustati iihendada
olemasoleva laenu A ja B osa uueks A osaks, mille pohiosa jaagiks sai 74,369 tuh EUR. Taiendavalt
suurendati A osa laenu summat 8,131 tuh EUR vorra ning lepiti kokku, et Ulemiste Center laenab uue B
osana kokku kuni 32,5 miljonit eurot juurdeehitusse investeerimiseks, millega lisatakse tdiendavalt
13 000 m2 porandapinda.

Laenu kestvus on viis aastat tagasimakse tdhtajaga 14. veebruar 2023.a. Laenu liihiajalise komponendi
2,5 miljonit eurot tagastustdhtaeg oli 90 paeva alates selle viljastamisest ning see on taielikult tagasi
makstud.

Laen on ujuva intressimédiraga, baseerudes 1 kuu EURIBORIl, mis fikseeritakse iga kuu 10. kuupéeval,
pluss marginaal 1,7% (kuni 15. veebruar 2018: 1,95% aastas).

Tulenevalt laenulepingu néudest oli intressiriski maandamiseks sélmitud swap lepingud kogusummas

41 miljonit eurot, tdhtajaga 12.10.2018.a. Selle alusel maksis ettevote fikseeritud intressi 0.9-1.08%
aastas lepingute summalt — kokku 41 miljonilt eurolt. Laenulepingu uuendamisel eemaldati lepingust

hedge’imise kohustus.
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Laenu maksetidhtaeg:
31.12.2019 31.12.2018

1 aasta jooksul 3,447 2,449
1-5 aasta jooksul 105,348 86,204
Hiljem kui 5 aastat 0] 0]

108,795 88,653

Seisuga 31 detsember 2019 oli pangalaenu jaak 108,877 tuhat eurot (2018: 88,762 tuhat eurot). Erinevus
pangalaenu jaigi ja bilansis kajastatud laenukohustuse 108,795 tuhat eurot (31.12.2018 seisuga 88,653
tuhat eurot) vahel summas 82 tuhat eurot (31.12.2018 seisuga 109 tuhat eurot) on amortiseerimata
tehingukulud, mida kajastatakse kasumiaruandes laenuperioodi jooksul kasutades sisemise
intressiméiira meetodit.

Laenulepingute jargi ei tohi laenu jadk mitte {ihelgi ajahetkel olla suurem kui 65% laenu tagatiseks
seatud hiipoteegi vairtusest (loan to value ratio- laenu bilansiline viirtus (v.a. amortiseerimata
tehingukulud)  jagatud  kinnisvarainvesteeringu  Giglase  viddrtusega  (v.a.  arendatav
kinnisvarainvesteering) (kuni 15. veebruar 2018: 70%). Nimetatud laenulepingu tingimust hakati
kohaldama alates 31.12.2019 v0i kolme kuu mo6dumisel projekti lopetamisest, soltuvalt sellest kumb
saabub esimesena. Vastavalt all olevale tabelile oli nimetatud laenulepingu tingimus 31.12.2019 seisuga
tdidetud. Uhtegi teist makset ei tohi teha enne laenu pohiosa ning intressimakseid.

31.12.2019 31.12.2018
Kinnisvarainvesteeringu oiglane vaartus (lisa 10) 219,175 188,410
Laenujaik (v.a. amortiseerimata tehingutasud) 108,877 88,762
Laenu suhe laenutagatise oiglasesse viirtusesse (loan 50% 47%

to value ratio)

Ettevote on tditnud ka koiki teisi laenulepingu tingimusi, nagu niiteks eritingimuste tditmine,
informeerimise kohustus ja finantssuhtarve puudutavad miinimumnéuded.

Intressikulu laenudelt:

31.12.2019 31.12.2018
Laen SEB -1,622 -1,412
Swap-i intress 0 -440
Intressi kulu kediidiasutustele (Lisa 9) -1,622 -1,852
Intressi swap-i Giglase vaartuse muutus (Lisa 9) 0] 316

Pangalaenude osaliseks tagatiseks on panditud jirgmised varad:

- Pant 100%-le Ulemiste Center OU osadest 600 tuhat eurot nii 31.12.2019 kui ka 31.12.2018 seisuga;

- Esimesele jarjekohale seatud ihishiipoteek kinnisvarale asukohaga Suur-SGjamaie 4, Tallinn summas
30,2 miljonit eurot; teisele jarjekohale seatud hiipoteek kinnisvarale asukohaga Suur-Sojamie 4,
Tallinn summas 5,9 miljonit eurot, kolmandale jirjekohale seatud hiipoteek kinnisvarale asukohaga
Suur-Sojamie 4, Tallinn summas 48 miljonit eurot ja neljandale jarjekohale seatud hiipoteek
kinnisvarale asukohaga Suur-S6jamae 4, Tallinn summas 48 miljonit eurot; kinnisvarainvesteeringute
oiglane vaartus on toodud lisas 10. . i

- Esimesele jarjekohale seatud kommertspant Ulemiste Center OU vallasvarale summas 2,000 tuhat
eurot.

Laenulepingud on fikseeritud eurodes.
Intressimiira swap

Ettevottel oli s6lmitud intressimiira swapi leping nominaalvairtusele 41 mln eurot 31.12.2017 seisuga,
mis kehtis kuni 12. oktoobril 2018.
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Lisa 15. Volad hankijatele ja muud volad
31.12.2019 31.12.2018
Saadud ettemaksed 1,007 755
Saadud deposiidid 878 769
Krediidiasutustelt voetud laenude tekkepohine intress 108 94
Volad hankijatele 441 2,150
Volad seotud osapooltele (Lisa 17 (a)) 261 200
Muud volad 1,055 990
Muud maksuvolad (Lisa 16) 219 33
To6joukulud 10 8
Muud tekkepohised volad 16 13
Kokku volad hankijatele ja muud volad 3,996 5,013
Volad tarnijatele on intressivabad ning maksetdhtaeg on alla iihe aasta.
Lisa 16. Maksuvolad
31.12.2019 31.12.2018
Kiibemaksuvolg 192 0
Sotsiaalmaks 13 18
Uksikisiku tulumaks 7 9
Tootuskindlustusmaks 1 1
Ettevotte tulumaks erisoodustustelt 6 4
Maksed kohustuslikku pensionifondi 1 1
Kokku maksukohustused ( Lisa 15) 219 33
Lisa 17. Tehingud seotud osapooltega
Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:
e Emaettevote, viimase emaettevote Linstow AS ja selle omanikud;
e teised Linstow gruppi kuuluvad ettevotted;
e juhatuse liikmed;
e ettevotted, mida kontrollivad juhatuse liikmed.
e eelpool mainitud isikutega seotud isikud;
(a) Saldod seotud osapooltega
31.12.2019 31.12.2018
Laenu pohiosa noue Linstow AS vastu 47,107 39,292
Pikaajalised nouded kokku 47,107 39,292
Volg Linstow Center Management SIA-le 261 200
Liihiajalised kohustused kokku (Lisa 15) 261 200

e Laenud Linstow AS-le

Laenu tagasimakse tdhtaeg oli 23.07.2018 ning tdhtaega pikendati 1. aprillil 2019 s6lmitud lepingu
lisaga kuni 23. veebruar 2023. Linstow AS-i poolt tasutav intressiméar on vordne SEB laenu kaalutud

keskmise efektiivse intressimiiraga pluss 0,35% marginaal. Laen on fikseeritud eurodes.

e Laen Linstow AS-It

(b) Muutused seotud osapoolte laenunouete ja —kohustuste saldodes

2019 2018
Linstow AS-le antud laen 7,000 14,000
Tekkepohise (kapitaliseeritud) intressiga tasaarveldatud maksed 815 868
Kokku Linstow AS-ile antud laenusaldo muutus =,815 14,868
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(c¢) Finantstulud/-kulud seotud osapooltele

2019 2018

Intressitulu Linstow AS-lt 815 868

Finantstulud/-kulud (-), neto 815 868
(d) Ostud seotud osapooltelt

2019 2018

Teenused Linstow Center Management SIA-It (juhtimistasu ja 1,057 768
hiivitatavad kulud) (Lisa 8)

Ostud kokku 1,057 768

(d) Juhtkonna tootasud

Juhatuse litkmetele maksti 2019 a. to6tasusid summas 180 tuhat eurot (2018: 131 tuhat eurot). Juhatuse
liikmete tagasikutsumisel puudub ettevottel lahkumishiivitise tasumise kohustus.

Lisa 18. Bilansipieva jargsed siindmused

Ettevotte juhatus on hinnanud bilansipdevajirgse siindmusena COVID-19 pandeemia moju ettevottele
finantsaruannetele ning ettevotte tegevuse jatkuvusele, sealhulgas on hinnatud Eesti Vabariigi valitsuse
poolt 12. Martsil 2020 vilja kuulutatud eriolukorra mégju. Juhtkonna hinnangul ei p6hjusta pandeemia
31.12.2019 seisuga ettevdttele olulist tegevuse jatkuvuse riski.

Ettevotte juhatus on tdiendavalt hinnanud, et tegemist on mitte-korrigeeriva bilansipaeva jargse
siindmusega, mist6ttu selle mgju ei ole arvestatud kinnisvarainvesteeringu oiglase vaartuse hindamisel,
antud laenude allahindlusvajaduse hindamisel ning nouded ostjatele allahindlusvajaduse hindamisel.
COVID-19 pandeemia vGib omada olulist mgju jargmise majandusaasta finantsaruannetele lidbi
driseisaku ja negatiivsete mojude {ildisele majanduskeskonnale, kuid selle ulatust on aruande
koostamise seisuga voimatu méistlikult hinnata siindmuste arenguga seotud ebakindluse tottu.
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KASUMI JAOTAMISE OTSUS

Juhatus teeb ettepaneku kanda 2019. aasta puhaskasum summas 20,910 tuhat eurot jaotamata kasumi
arvele.
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JUHATUSE LIIKMETE ALLKIRJAD 2019. A MAJANDUSAASTA
AASTAARUANDELE

Ulemiste Center OU 2019.a majandusaasta aruande allkirjastamine 27.03.2020.

Ulemiste Center OU 31. detsembril 2019 15ppenud majandusaastate aruanne koosneb
tegevusaruandest, raamatupidamise aastaaruandest, audiitori jareldusotsusest ja kasumi jaotamise
ettepanekust. Osaiihingu juhatus on koostanud tegevusaruande, Ulemiste Center OU raamatupidamise
aastaaruande seisuga 31.detsember 2019 ja kasumi jaotamise ettepanekust.

Frode Gronvold
Juhatuse esimees

Guido Pirnits
Juhatuse liige
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Ulemiste Center OU osanikule

Arvamus

Oleme auditeerinud Ulemiste Center OU raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab finantsseisundi aruannet
seisuga 31. detsember 2019 ning eeltoodud kuupdeval Idppenud majandusaasta koondkasumiaruannet,
omakapitali muutuste aruannet, rahavoogude aruannet ja raamatupidamise aastaaruande lisasid ning
aastaaruande koostamisel kasutatud peamiste arvestuspdhimdtete kokkuvotet.

Meie arvates kajastab kaasnev raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades diglaselt

Ulemiste Center OU finantsseisundit seisuga 31. detsember 2019 ning sellel kuupdeval I8ppenud majandusaasta
finantstulemust ja rahavoogusid kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on vastu
vdetud Euroopa Liidu poolt.

Arvamuse alus

Viisime auditi 1abi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti). Meie kohustusi vastavalt
nendele standarditele kirjeldatakse tdiendavalt meie aruande osas ,,Vandeaudiitori kohustused seoses
raamatupidamise aastaaruande auditiga”. Me oleme ettevdttest sdltumatud kooskdlas kutseliste
arvestusekspertide eetikakoodeksiga (sh s@ltumatuse standardid) (Eesti), ja oleme tdithud oma muud
eetikaalased kohustused vastavalt eetikakoodeksi nGuetele.

Me usume, et auditi tdendusmaterjal, mille oleme hankinud, on piisav ja asjakohane aluse andmiseks meie
arvamusele.

Muu informatsioon

Juhtkond vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon h6lmab tegevusaruannet, kuid ei h6lma
raamatupidamise aastaaruannet ega meie asjaomast vandeaudiitori aruannet.

Meie arvamus raamatupidamise aastaaruande kohta ei h6lma muud informatsiooni ja me ei tee selle kohta mingis
vormis kindlustandvat jareldust.

Seoses meie raamatupidamise aastaaruande auditiga on meie kohustus lugeda muud informatsiooni ja kaaluda
seda tehes, kas muu informatsioon oluliselt lahkneb raamatupidamise aastaaruandest vdi meie poolt auditi kdigus
saadud teadmistest v&i tundub muul viisil olevat oluliselt vaarkajastatud.

Kui me teeme tehtud t66 pdhjal jarelduse, et muu informatsioon on oluliselt vaarkajastatud, oleme kohustatud
sellest faktist aru andma. Meil ei ole sellega seoses millegi kohta aru anda.

Juhtkonna ja nende, kelle lilesandeks on valitsemine, kohustused raamatupidamise aastaaruande osas

Juhtkond vastutab raamatupidamise aastaaruande koostamise ning Giglase esitamise eest kooskdlas
rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on vastu v8etud Euroopa Liidu poolt ning sellise
sisekontrollististeemi eest nagu juhtkond peab vajalikuks, v8imaldamaks raamatupidamise aastaaruande
korrektset koostamist ja esitamist ilma pettustest vdi vigadest tulenevate oluliste vaarkajastamisteta.

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhtkond kohustatud hindama ettevétte suutlikkust jatkata
jatkuvalt tegutsevana, esitama infot, kui see on asjakohane, tegevuse jatkuvusega seotud asjaolude kohta ja
kasutama tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiipi, vdlja arvatud juhul, kui juhtkond kavatseb kas ettevdtte
likvideerida vOi tegevuse I8petada voi tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

Need, kelle Glesandeks on valitsemine, vastutavad ettevdtte raamatupidamise aruandlusprotsessi lle jarelevalve
teostamise eest.

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmark on saada p&hjendatud kindlus selle kohta, kas raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on kas
pettusest vdi veast tulenevate oluliste vadrkajastamisteta, ja anda vdlja vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie
arvamust. P8hjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et olulise vaarkajastamise
eksisteerimisel see kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) l1&biviidud auditi kdigus alati
avastatakse. Vadrkajastamised v@ivad tuleneda pettusest vdi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui voib
pdhjendatult eeldada, et need vbivad Uksikult vdi koos mdjutada majanduslikke otsuseid, mida kasutajad
raamatupidamise aastaaruande alusel teevad.

Kasutame auditeerides vastavalt rahvusvaheliste auditeerimise standarditele (Eesti) kutsealast otsustust ja
sdilitame kutsealase skeptitsismi kogu auditi kdigus. Me teeme ka jargmist:

° teeme kindlaks ja hindame raamatupidamise aastaaruande kas pettusest v3i veast tuleneva olulise
vadrkajastamise riskid, kavandame ja teostame auditiprotseduurid vastuseks nendele riskidele ning
hangime piisava ja asjakohase auditi tdendusmaterjali, mis on aluseks meie arvamusele. Pettusest tuleneva
olulise vadrkajastamise mitteavastamise risk on suurem kui veast tuleneva vaarkajastamise puhul, sest
pettus vdib tdhendada salakokkulepet, vdltsimist, info esitamata jatmist, vaadresitiste tegemist vdi
sisekontrolli eiramist;

. omandame arusaamise auditi puhul asjassepuutuvast sisekontrollist, et kavandada nendes tingimustes
asjakohaseid auditiprotseduure, kuid mitte arvamuse avaldamiseks ettev&tte sisekontrolli tulemuslikkuse
kohta;

° hindame kasutatud arvestuspdhimd&tete asjakohasust ning juhtkonna arvestushinnangute ja nendega

seoses avalikustatud info p&hjendatust;

. teeme jarelduse juhtkonna poolt tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiibi kasutamise asjakohasuse
kohta ja saadud auditi tdendusmaterjali p&hjal selle kohta, kas esineb olulist ebakindlust siindmuste v&i
tingimuste suhtes, mis vdivad tekitada markimisvaarset kahtlust ettevdtte suutlikkuses jatkata jatkuvalt
tegutsevana. Kui me teeme jarelduse, et eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud juhtima
vandeaudiitori aruandes tdhelepanu raamatupidamise aastaaruandes selle kohta avalikustatud infole v3i
kui avalikustatud info on ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused p&hinevad
vandeaudiitori aruande kuupdevani saadud auditi tdendusmaterjalil. Tulevased siindmused v3i tingimused
vdivad siiski kahjustada ettevétte suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana;

. hindame raamatupidamise aastaaruande Uldist esitusviisi, struktuuri ja sisu, sealhulgas avalikustatud
informatsiooni, ning seda, kas raamatupidamise aastaaruanne esitab aluseks olevaid tehinguid ja
sindmusi viisil, millega saavutatakse diglane esitusviis.

Me vahetame nendega, kelle Glesandeks on valitsemine, infot muu hulgas auditi planeeritud ulatuse ja ajastuse
ning markimisvadrsete auditi tdhelepanekute kohta, sealhulgas mis tahes sisekontrolli markimisvadrsete
puuduste kohta, mille oleme tuvastanud auditi kdigus.

Tallinn, 27. marts 2020

7 :

Olesia Abramova Herki Didvig
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