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OU Urban Management 2023. a. majandusaasta aruanne
Tegevusaruanne

OU Urban Management asutati 14.veebruar 2005. aastal. P&hilisteks tegevusvaldkondadeks on kinnisvara arendamisega seotud
projektijuhtimise- ja konsultatsiooniteenused, lisaks ka ehitus- ja projekteerimistéod ning nende juhtimine.

Olulisemad kinnisvara arendusprojektid mille ettevalmistamise juhtimist on teostatud 2023 aastal:
« Jarvevana 5 5a birootorn (ca 8000 m2)

* Veerenni 63 arihoone- kaubandus (20 000 m2)

* Kiinnipdllu arendus Sakus (ca 100 000 m2)

» Ratasepa arendus Sakus (ca 60 000 m2)

» Saviaugu arendus Sakus (ca 10 000 m2)

« Ojaniidu, Pdllu, Lepiku arendus Sakus (ca 285 eluaset)

* Laulasmaa korterelamud ca 100 eluaset

* Miku tee arendus (ca 15 000 m2)

2024. aastal on plaanis jatkata 2 projektijuhiga ning teostada veel lisaks 2-3 projekteerimis- ja ehitustédde juhtimist

Jaan Kurm
Juhatuse liige
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

Varad
Kéaibevarad
Raha
Noéuded ja ettemaksed
Kokku kéaibevarad
Péhivarad
Investeeringud tlitar- ja sidusettevotjatesse
Noéuded ja ettemaksed
Kinnisvarainvesteeringud
Materiaalsed p&hivarad
Kokku pdhivarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised
Volad ja ettemaksed
Kokku luhiajalised kohustised
Kokku kohustised
Omakapital
Osakapital nimivaartuses

Kohustuslik reservkapital

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)

Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustised ja omakapital

31.12.2023

45 160
106 504
151 664

5656
1562 800
666 389
0

2234 845
2 386 509

149 500
159 856
309 356
309 356

2 556
256

2 056 700
17 641
2077 153
2 386 509

2023. a. majandusaasta aruanne

31.12.2022 Lisanr

348 824 2
45173 3
393 997
7 656 5
1322191 3
654 190 8
132 9
1984 169
2 378 166
129 500 10
189 154 11
318 654
318 654
2 556 12
256
1768 251
288 449
2059512
2 378 166
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Kasumiaruanne

(eurodes)
2023 2022 Lisanr
Muugitulu 165 170 261 135 13
Muud é&ritulud 53 637 2150
Kaubad, toore, materjal ja teenused -134 951 -210 876 14
Mitmesugused tegevuskulud -76 445 -71 246 15
T66j6ukulud -24 037 -24 444 16
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus -132 -526
Muud arikulud -7 999 -50 177
Arikasum (kahjum) -24 757 -93 984
Kasum (kahjum) titarettevétjatelt -2073 0
Intressitulud 174 471 214 436
Intressikulud 0 -613
Muud finantstulud ja -kulud -130 000 184 338
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 17 641 304 177
Tulumaks 0 -15728
Aruandeaasta kasum (kahjum) 17 641 288 449
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Urban Management OU 2023. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga, mille
pdhinduded on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses ning mida omakorda taiendavad Raamatupidamise Toimkonna poolt
vélja antud juhendid.

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on lahtutud soetusmaksumuse printsiibist, vélja arvatud juhtudel, mida on kirjeldatud alljargnevates
arvestuspdhimbtetes.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

Raha

Raha ja selle ekvivalentidena kajastatakse rahavoogude aruandes kassas olevat sularaha, ndudmiseni hoiuseid pankades, téhtajalisi
hoiuseid tahtajaga kuni 3 kuud ja rahaturufondi osakuid.

Finantsinvesteeringud

Sidus- ja tutarettevdtete aktsiad ning osad ja muud pikemaks perioodiks kui Uiks aasta soetatud vaartpaberid on bilansis kajastatud
pikaajaliste finantsinvesteeringutena.

Tutarettevotteks loetakse ettevotet, mille tle emaettevottel on kontroll. Tltarettevotet loetakse kontrolli all olevaks, kui emaettevotte
omanduses on otse vdi titarettevdtete kaudu rohkem kui 50% tiitarettevotte haalediguslikest aktsiatest vOi osakapitalist, kui emaettevote
kontrollib titarettevdtte finants- ja tegevuspoliitikat lepingu voi kokkuleppe alusel, v8i kui emaettevdttel on digus nimetada v8i tagasi kutsuda
enamus tegevjuhtkonna ja krgema juhtorgani likmetest.

Investeeringud tiitar- ja sidusettevdtetesse on bilansis kajastatud soetusmaksumuses.

Néuded ja ettemaksed

Nobuetena ostjate vastu kajastatakse ettevitte tavaparase aritegevuse kaigus tekkinud lihiajalisi ndudeid, v.a ndudeid teiste kontserni ettevotete
ja sidusettevotete vastu. Ndudeid ostjate vastu kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumus (s.0 nominaalvaartus miinus vajadusel tehtavad
allahindlused).

Nouete laekumise tdenédosust hinnatakse vdimaluse korral iga ostja kohta eraldi. Kui nduete individuaalne hindamine ei ole nduete

arvust tulenevalt vdimalik, siis hinnatakse individuaalselt ainult olulisi ndudeid. Ulejadnud ndudeid hinnatakse kogumina, arvestades

eelmiste aastate kogemust laekumata jadnud nduete osas. Varem alla hinnatud ebatdenéoliste nduete laekumist kajastatakse ebatdenaoliselt
laekuvate nduete kulu véhendamisena.

Muud nduded

Ka&iki muid ndudeid (viitlaekumised, antud laenud ning muud lihi- ja pikaajalised nduded), vélja arvatud edasimuugi eesméargil
omandatud ndudeid, kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses. Edasimuugi eesmérgil soetatud ndudeid kajastatakse Siglase vaartuse
meetodil.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteering on vara, mida ettevote hoiab kas omanikuna v&i kapitalirendi tingimustel rendituna renditulu teenimise, vaartuse kasvu
vBi mdlemal eesmargil. Kinnisvarainvesteering voetakse bilansis arvele tema soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soetamisega otseselt
seonduvaid tehingutasusid. Edasine kajastamine toimub 6iglase vaartuse meetodil.

Materiaalsed ja immateriaalsed pdhivarad

Materiaalseks pdhivaraks loetakse ettevdtte enda majandustegevuses kasutatavaid varasid kasuliku tddeaga Ule Uhe aasta ja
maksumusega alates 639 eurot. (Varad, mille kasulik td6iga on ule 1 aasta, kuid mille soetusmaksumus on alla 639 euro, kajastatakse
kuni kasutusele v8tmiseni vahevaartusliku inventarina (varudes) ja vara kasutuselevétmise hetkel kantakse kulusse. Kuludesse kantud
vahevaartuslike inventaride Ule peetakse arvestust bilansivaliselt.

Materiaalne pShivara vGetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast (k.a tollimaks ja muud mittetagastatavad
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maksud) ja otseselt soetamisega seotud kulutustest, mis on vajalikud vara viimiseks tema tddseisundisse ja —asukohta. Materiaalset
pdhivara kajastatakse bilansis tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja v8imalikud véartuse
langusest tulenevad allahindlused.

Pdhivarade arvelev8tmise alampiir 639

Finantskohustised

Kaik finantskohustused (v8lad hankijatele, vBetud laenud, viitvblad, valjastatud vélakirjad ning muud lihi- ja pikaajalised

vBlakohustused) vbetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka k&iki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi.

Edasine kajastamine toimub korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil.

Luhiajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumus on Uldjuhul v8rdne nende nominaalvaartusega, mistdttu lihiajalisi finantskohustusi
kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas.

Tulud

Tulu kaupade mulgist kajastatakse saadud v8i saadaoleva tasu diglases vaartuses, vottes arvesse kdiki tehtud allahindlusi ja soodustusi. Tulu
kaupade migist kajastatakse siis, kui kdik olulised omandiga seotud riskid on lainud Gle mudjalt ostjale, muigitulu ja tehinguga seotud kulu
on usaldusvaarselt maaratav ning tehingust saadava tasu laeckumine on tdenéoline.

Tulu teenuse mulgist kajastatakse teenuse osutamise jarel, vdi juhul kui teenus osutatakse pikema ajaperioodi jooksul, siis

lahtudes valmidusastme meetodist.

Maksustamine

Vastavalt kehtivale seadusandlusele Eestis ettevotete kasumit ei maksustata, mistéttu ei eksisteeri ka edasiliikkunud tulumaksu ndudeid ega
kohustusi. Kasumi asemel maksustatakse Eestis jaotamata kasumist valjamakstavaid dividende maksumaéaraga 20/80 netodividendina
véljamakstud summalt. Dividendide valja-maksmisega kaasnevat ettevdtte tulumaksu kajastatakse kasumiaruandes tulumaksu kuluna samal
perioodil kui dividendid valja kuulutatakse séltumata, millise perioodi eest need on vélja kuulutatud voi millal need tegelikult vélja makstakse.

Lisa 2 Raha

(eurodes)
31.12.2023 31.12.2022
Arvelduskontod 8 080 306 744
Sularaha kassas 37080 42 080
Kokku raha 45 160 348 824
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Lisa 3 Nouded ja ettemaksed

(eurodes)

Nduded ostjate vastu

Ostjatelt
laekumata arved

Nduded seotud
osapoolte vastu

Maksude ettemaksed
ja tagasinduded

Laenunduded
Ettemaksed

Muud makstud
ettemaksed

Kokku nduded ja
ettemaksed

Nduded seotud
osapoolte vastu

Maksude ettemaksed
ja tagasinduded

Laenunduded
Ettemaksed

Muud makstud
ettemaksed

Kokku nduded ja
ettemaksed

31.12.2023

587

587

1662 619

1702

4167
229

229

1669 304

31.12.2022

1357191

1920

4167
4 086

4 086

1367 364

Lisa 4 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad

(eurodes)

Ettevotte tulumaks
Kéaibemaks

Uksikisiku tulumaks

Erisoodustuse tulumaks

Sotsiaalmaks

Kohustuslik kogumispension

Tootuskindlustusmaksed

Ettemaksukonto jaak

Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad

2023. a. majandusaasta aruanne

Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi Lisa
12 kuu jooksul 1- 5 aasta jooksul nr
587 0
587 0
99 819 1562 800 17
1702 0 4
4167 0
229 0
229 0
106 504 1562 800
Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Lisa
12 kuu jooksul 1- 5 aasta jooksul nr
35 000 1322191 17
1920 0 4
4167 0
4086 0
4086 0
45173 1322191
31.12.2023 31.12.2022
Ettemaks Maksuvdlg Ettemaks Maksuvdlg
0 0 0 12 500
607 0 0 718
0 287 0 287
0 152 0 152
0 534 0 534
0 30 0 30
0 36 0 36
1095 1920
1702 1039 1920 14 257
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Lisa 5 Investeeringud tltar- ja sidusettevotjatesse

(eurodes)
31.12.2023 31.12.2022 Lisanr
Tutarettevotjate aktsiad ja osad 2 556 5 056 6
Sidusettevétjate aktsiad ja osad 3100 2 600 7
Kokku investeeringud tltar- ja sidusettevdtjatesse 5656 7 656

Lisa 6 Tltarettevdtjate aktsiad ja osad
(eurodes)

TutarettevGtjate aktsiad ja osad, uldine informatsioon

Tutarettevotja . . o Osaluse maar (%)
. TitarettevGtja nimetus Asukohamaa Pdhitegevusala
registrikood 31.12.2022  31.12.2023
Enda voi renditud
11947702 Urban Investment OU Eesti kinnisvara tdrileandmine ja 100 100
kaitus

Enda voi renditud
14494106 Niidu Majad OU Eesti kinnisvara uirileandmine ja 100 0
kaitus

Tutarettevotjate aktsiad ja osad, detailne informatsioon:

Muud
Tutarettev6tja nimetus 31.12.2022 Muik 31.12.2023
muutused
Urban Investment OU 2 556 0 0 2 556
Niidu Majad OU 2500 -2 500 0 0

Kokku tiitarettevdtjate
aktsiad ja osad, eelmise 5056 -2 500 0 2 556
perioodi I6pus

Lisa 7 Sidusettevotjate aktsiad ja osad
(eurodes)

Sidusettevdtjate aktsiad ja osad, tldine informatsioon: 2023

Sidusettevdtja . e o Osaluse maar (%)
L Sidusettevdtja nimetus Asukohamaa Pdhitegevusala
registrikood 31.12.2022 31.12.2023
- . i Enda kinnisvara ost ja
14238389 Kiviaia Kodu OU Eesti L 33 33
muik
. . Hoonestusprojektide
14889023 Saha Arendus OU Eesti 50 50
arendus
. L . i Enda kinnisvara ost ja
16223438 Mdisavahe Aripark OU Eesti ", 20 20
muik
16600914 Arteco Invest OU Eesti Kinnisvaraalane tegevus 0 20
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Sidusettevdtjate aktsiad ja osad, detailne informatsioon

SidusettevGtja nimetus 31.12.2022 Omandamine
Kiviaia Kodu OU 850 0
Saha Arendus OU 1250 0
Mdisavahe Aripark OU 500 0
Arteco Invest OU 0 500
Kokku sidusettevdtjate aktsiad
. . B 2600 500
ja osad, eelmise perioodi [dpus
Lisa 8 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)
Oiglase vaartuse meetod
31.12.2021 741 296
Ostud ja parendused 21194
Mutgid -108 300
31.12.2022 654 190
Ostud ja parendused 12 199
31.12.2023 666 389

Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu

Kinnisvarainvesteeringute miiik miugihinnas

Muuk

2023

24 547

2023. a. majandusaasta aruanne

Muud
muutused
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
2022
17 255
133 333

850
1250
500
500

3100

10
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Lisa 9 Materiaalsed pdhivarad

(eurodes)

31.12.2021
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaadkmaksumus

Amortisatsioonikulu

31.12.2022
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Amortisatsioonikulu

31.12.2023
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Transpordivahendid

73 007

-73 007

73 007

-73 007

73 007

-73 007

Lisa 10 Laenukohustised

(eurodes)

Luhiajalised laenud
Juriidilise isiku laenud

Luhiajalised laenud
kokku

Laenukohustised kokku

Luhiajalised laenud
Juriidilise isiku laenud

Luhiajalised laenud
kokku

Laenukohustised kokku

Arvutid ja
arvutisiisteemid

1317

-658

659

-5627

1317

-1185

132

-132

1317

-1317

2023. a. majandusaasta aruanne

Kokku

Masinad ja
seadmed

74 324
-73 665
659

-527

74 324

-74 192

132

-132

74 324

74324

31.12.2023 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
12 kuu jooksul 1-5 aasta tle 5 aasta
jooksul
149 500 149 500
149 500 149 500
149 500 149 500
31.12.2022 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
12 kuu jooksul 1-5 aasta Ule 5 aasta
jooksul
129 500 129 500
129 500 129 500
129 500 129 500

74 324

-73 665

659

-527

74 324

-74 192

132

-132

74 324

74324

Alusvaluuta

Alusvaluuta

EUR

EUR

11
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Lisa 11 Volad ja ettemaksed
(eurodes)

31.12.2023

Volad tarnijatele
Volad toovotjatele
Vélad seotud osapooltele
Maksuvdlad
Muud vdlad

Dividendivdlad

Muud viitvdlad
Saadud ettemaksed

Muud saadud ettemaksed

Kokku vélad ja ettemaksed

31.12.2022

Volad tarnijatele
Volad toovotjatele
Volad seotud osapooltele
Maksuvdlad
Muud vbélad

Dividendivélad

Muud viitvdlad
Saadud ettemaksed

Muud saadud ettemaksed

Kokku vélad ja ettemaksed

Lisa 12 Osakapital

(eurodes)

Osakapital

Osade arv (tk)

31.12.2023
2556
1

2023. a. majandusaasta aruanne

12 kuu jooksul
15 497
1995
2880
1039
138 020
108 741
29 279
425
425
159 856

12 kuu jooksul

4832
1995
3968
14 257
162 677
130 142
32535
1425
1425
189 154

31.12.2022
2 556
1

15497
1995
2880
1039

138 020
108 741
29 279
425
425
159 856

4832
1995
3968
14 257
162 677
130 142
32535
1425
1425
189 154

12
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Lisa 13 Muugitulu

(eurodes)

Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes
Muuk Euroopa Liidu riikidele
Eesti
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku
Kokku muugitulu
Mudgitulu tegevusalade [6ikes
Projektijuhtimine ja konsulatsiooniteenused
Enda v&i renditud kinnisvara urileandmine
Kinnisvara miuk

Kokku mudgitulu

Lisa 14 Kaubad, toore, materjal ja teenused

(eurodes)

Kaubad, materjal ja teenused

Kokku kaubad, toore, materjal ja teenused

Lisa 15 Mitmesugused tegevuskulud

(eurodes)

Mitmesugused birookulud
Lahetuskulud

Koolituskulud

Riiklikud ja kohalikud maksud
Kommunaalteenused
Kindlustuskulud

Muud

Kokku mitmesugused tegevuskulud

2023

165170
165170
165170

140 623
24 547
0

165170

2023

-134 951
-134 951

2023
-3102
-11 748
-795

-2 340
-10 412

-825

-47 223
-76 445

2023. a. majandusaasta aruanne

2022

261135
261135
261135

110 547

17 255
133 333
261135

2022
-210 876
-210 876

2022
-1839
-9 576
-1242
-6 427

-14 177

-545
-37 440
-71 246

13
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Lisa 16 To6joukulud

(eurodes)
2023 2022
Palgakulu -17 894 -17 894
Sotsiaalmaksud -6 143 -6 550
Kokku t66jéukulud -24 037 -24 444
Tootajate keskmine arv taandatuna taistodajale 2 2
Keskmine tdotajate arv tootamise liikide kaupa:
Toolepingu alusel tootav isik 2 2
Lisa 17 Seotud osapooled
(eurodes)
Saldod seotud osapooltega rihmade I8ikes
LUHIAJALISED 31.12.2023 31.12.2022

Nduded ja ettemaksed

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega
eraisikust omanikud ning nende valitseva vdi olulise 99 819 35 000
mdoju all olevad ettevdtjad

Kokku nduded ja ettemaksed 99 819 35 000
Laenukohustised

Tutarettevotjad 149 500 129 500

Kokku laenukohustised 149 500 129 500
Vélad ja ettemaksed

Tutarettevotjad 2400 2400

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega
eraisikust omanikud ning nende valitseva vdi olulise 480 1568
mdju all olevad ettevétjad

Kokku vélad ja ettemaksed 2880 3968

PIKAAJALISED 31.12.2023 31.12.2022

Noéuded ja ettemaksed

Sidusettevotjad 1562 799 1322191
Kokku nduded ja ettemaksed 1562 799 1322191
ANTUD LAENUD 31.12.2021 Antud laenud Antud laenude 31.12.2022 Perioodi
tagasimaksed arvestatud
intress
Sidusettevotjad 1096 840 428 660 494 015 1031485 214 383
Kokku antud laenud 1096 840 428 660 494 015 1031485 214 383

14
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ANTUD LAENUD

Sidusettevétjad

Kokku antud laenud

LAENUKOHUSTISED

Tutarettevotjad

Kokku laenukohustised

LAENUKOHUSTISED

Tutarettevotjad

Kokku laenukohustised

MUUDUD

Tutarettevotjad
Sidusettevétjad

Kokku muadud

Tegev- ja kdrgemale juhtkonnale arvestatud tasud ja muud

olulised soodustused

Arvestatud tasu

2023. a. majandusaasta aruanne

31.12.2022 Antud laenud Antud laenude 31.12.2023 Perioodi
tagasimaksed arvestatud
intress
1031485 0 1215385 136 708
1031485 0 1215385 136 708
31.12.2021 Saadud laenud Saadud laenude 31.12.2022
tagasimaksed
129 500 0 0 129 500
129 500 0 0 129 500
31.12.2022 Saadud laenud Saadud laenude 31.12.2023
tagasimaksed
129 500 20 000 0 149 500
129 500 20 000 0 149 500
2023 2022
Teenused Teenused
0 9 000
114 500 67 250
114 500 76 250
2023 2022
16 403 8 947

15
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kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

JAAN KURM Juhatuse liige 26.07.2024

Aruande osanike koosoleku kinnitamise staatus

Osanike koosoleku poolt kinnitatud



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku
Jaotamine
Dividendideks
Kasum suunata jargmistesse perioodidesse

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

Kokku

31.12.2023
2 056 700
17 641
2074 341

100 000

1974 341

2074 341



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Suhtekorraldus ja teabevahetus

Enda vdi renditud kinnisvara turileandmine ja kaitus

EMTAK kood

70211
68201

Mudgitulu .
Mudgitulu %

(EUR)

140623 85.14%

24547 14.86%

Pd&hitegevusala

Jah

Ei



