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Tegevusaruanne

Ulemiste City Residences OU asutati Mainor Ulemiste AS poolt 02.10.2018 eesmérgiga pakkuda majutusteenust Ulemiste City linnaku
ettevdtete toStajatele ja samuti linnakuvélistele klientidele. Sisustatud majutushoone anti Opiku Majad OU poolt {ile 2020. aasta kevadel
ja kulaliste vastuvdtt algas 2020. aasta juunis. Tegemist ei ole traditsioonilise majutusasutusega, vaid kasutatakse automatiseeritud
iseteenindust (chek-in, chek-out) ja teisi nutikaid lahendusi, mis ei vaja majutusasutuse poolt personali kohalolekut.

Ettevottel ei ole todtajaid ja samuti ei ole makstud tasusid juhatuse liikmetele.

Seisuga 31.12.2023 ei vastanud Ulemiste City Residences OU omakapital Ariseadustiku nduetele. 2024. aasta | kvartalis tegi
emaettevdte Mainor Ulemiste AS sissemakse Ulemiste City Residences OU vabatahtlikku reservi summas 100 000 eurot ja IV kvartalis
55 000 eurot, viies omakapitali vastavusse Ariseadustiku néuetega.
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)
31.12.2024 31.12.2023 Lisanr
Varad
Kéaibevarad
Raha 38582 43 388
Noéuded ja ettemaksed 82139 111 384 2
Kokku kéaibevarad 120721 154 772
Péhivarad
Immateriaalsed p&hivarad 1556 2722 4
Kokku pdhivarad 1556 2722
Kokku varad 122 277 157 494
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Vélad ja ettemaksed 94 947 206 360 5
Kokku luhiajalised kohustised 94 947 206 360
Kokku kohustised 94 947 206 360
Omakapital
Osakapital nimivaartuses 2500 2500
Muud reservid 685 000 530 000
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) -581 366 -497 036
Aruandeaasta kasum (kahjum) -78 804 -84 330
Kokku omakapital 27 330 -48 866
Kokku kohustised ja omakapital 122 277 157 494
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Kasumiaruanne

(eurodes)

2024 2023 Lisanr
Muugitulu 1000 107 951 109 6
Muddud toodangu (kaupade, teenuste) kulu -1 042 944 -1 000 828 7
Brutokasum (-kahjum) -42 837 -49 719
Uldhalduskulud -40 419 -36 504 8
Muud éaritulud 4387 2080
Muud &rikulud 0 -284
Arikasum (kahjum) -78 869 -84 427
Intressitulud 65 97
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist -78 804 -84 330
Aruandeaasta kasum (kahjum) -78 804 -84 330
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Rahavoogude aruanne
(eurodes)

Rahavood éaritegevusest
Arikasum (kahjum)
Korrigeerimised
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus
Kokku korrigeerimised
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus
Kokku rahavood éaritegevusest
Rahavood investeerimistegevusest

Tasutud materiaalsete ja immateriaalsete pShivarade
soetamisel

Laekunud intressid

Kokku rahavood investeerimistegevusest
Rahavood finantseerimistegevusest

Muud laekumised finantseerimistegevusest

Kokku rahavood finantseerimistegevusest
Kokku rahavood
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses
Raha ja raha ekvivalentide muutus

Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus

2024

-78 869

1166
1166
29 245
-111 413

-159 871

65
65

155 000
155 000
-4 806
43 388
-4 806
38 582

2024. a. majandusaasta aruanne

2023 Lisanr

-84 427

6224 4

6224

-8 069 2

-2 156 5
-88 428

-3 500 4

97
-3 403

100 000
100 000
8 169
35219
8 169
43 388
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Omakapitali muutuste aruanne

(eurodes)

31.12.2022

Aruandeaasta kasum

(kahjum)

Muutused reservides

31.12.2023

Aruandeaasta kasum

(kahjum)

Muutused reservides

31.12.2024

Osakapital
nimivaartuses
2500
0
0
2 500
0
0
2 500

Muud reservid

430 000

100 000
530 000

155 000
685 000

Jaotamata kasum
(kahjum)

-497 036

-84 330

0
-581 366

-78 804

0

-660 170

Kokku

2024. a. majandusaasta aruanne

-64 536

-84 330

100 000
-48 866

-78 804

155 000
27 330

2024. aasta | kvartalis tegi emaettevdte Mainor Ulemiste AS sissemakse tutarettevdtte Ulemiste City Residences OU vabatahtlikku
reservi summas 100 000 eurot ja IV kvartalis summas 55 000 eurot omakapitali vastavusse viimiseks Ariseadustiku nduetega.
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Ulemiste City Residences OU (edaspidi UCR) raamatupidamise aastaaruanne on koostatud lahtudes Eesti raamatupidamise seadusest ja Eesti
finantsaruandluse standardist. Eesti finantsaruandluse standard on rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja aruandluse pShimdtetele

tuginev avalikkusele suunatud finantsaruandluse nduete kogum, mille pShinduded kehtestatakse seadusega ning mida taiendavad toimkonna
juhendid.

Valdkondades,kus raamatupidamise seadus kitsendab rahvusvahelisi tavasid, on valitud raamatupidamise seadusega

satestatud arvestuspdhimdtted.

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on lahtutud soetusmaksumusest, vélja arvatud juhtudel, mida on kirjeldatud alljargnevates
arvestuspdhimétetes.Majandusaasta algas 01. jaanuar 2024 ja I5ppes 31. detsember 2024 a. UCR kasumiaruanne on

koostatud Raamatupidamise seaduse lisas 2 toodud kasumiaruande skeemi 2 alusel.

Raamatupidamise aastaaruande arvnaitajad on esitatud eurodes.

Finantsvarad

Finantsvaradeks loetakse raha, lthiajalisi finantsinvesteeringuid, ndudeid ostjate vastu ja muid lihi- ja pikaajalisi ndudeid. K&ik finantsvarad
vOetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, milleks on antud finantsvara eest makstud tasu Giglane vaartus. Algne soetusmaksumus
sisaldab ka kdiki finantsvara soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi, sealhulgas tasud vahendajatele ja ndustajatele, tehinguga

kaasnevad mittetagastatavad maksud ja muud sarnased kulutused, v.a. selliste finantsvarade, mida kajastatakse Giglases vaartuses,
muutusega labi kasumiaruande soetamisega seotud kulutused.

Kdik tavaparastel turutingimustel toimuvad finantsvarade ostud ja mutgid kajastatakse nende tehingute tehingupéeval, s.t. paeval, mil
ettevte votab endale kohustuse (néiteks s6Imib lepingu) teatud finantsvara ostuks vdi mitigiks. Tavapéarasel turutingimusel

toimuvaks nimetatakse selliseid oste ja miitike, mille puhul ostetava v6i muldava finantsvara tleandmine mudjalt ostjale toimub antud turul
véljakujunenud vdi vastavate tururegulatsioonidega ndutud perioodi jooksul. P&rast algset arvelevotmist kajastatakse kdiki finantsvarasid (raha
ja raha ekvivalendid, nduded ostjatele ja muud nduded (viittaekumised, antud laenud) korrigeeritud soetusmaksumuses.

Luhiajaliste nduete korrigeeritud soetusmaksumus on Uldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega (miinus tagasimaksed ning

vBimalikud allahindlused), mistdttu lthiajalisi ndudeid kajastatakse bilansis tdenaoliselt laekuvas summas.

Igal bilansip&eval hinnatakse, kas esineb vara vaartuse véimalikule langusele viitavate asjaolude esinemist. Juhul, kui selliseid tunnuseid esineb,
hinnatakse finantsvarad alla jargnevalt: korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavad finantsvarad (néiteks nduded) hinnatakse alla
finantsvarast eeldatavasti tulevikus laekuvate maksete niidisvaartuseni.

Raha

Raha ja raha ekvivalentidena kajastatakse bilansis ja rahavoogude aruandes arvelduskonto jaaki.

Pdhitegevuse rahavoo kajastamisel on kasutatud kaudset meetodid, mille alusel aruandeperioodi &rikasumit/ -kahjumit

korrigeeritakse mitterahaliste majandustehingute méjuga, pbhitegevusega seotud varade ja kohustuste saldode muutustega ning
investeerimis- ja finantseerimistegevusega seotud tulude ja kulude (kasumite ja kahjumitega). Investeerimis- ja finantseerimistegevuse
rahavood on kajastatud otsemeetodil, st aruandeperioodi brutolaekumiste ja —véljamaksetena.

Nouded ja ettemaksed

N&uetena ostjate vastu kajastatakse ettevtte tavaparase aritegevuse kaigus tekkinud luhiajalisi ndudeid. Ndudeid ostjate vastu
kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses (s.0 nominaalvaartus miinus tagasimaksed ning vajadusel tehtavad allahindlused). Nduete
allahindlust kajastatakse, kui esineb objektiivseid tdendeid selle kohta, et kdik nGuete summad ei laeku vastavalt nduete

esialgsetele lepingutingimustele. Asjaoludeks, mis viitavad vdimalikule nduete vaartuse langusele, on vélgniku pankrot vdi olulised
finantsraskused ning maksetahtaegadest mittekinnipidamine. Individuaalselt oluliste néuete vaartuse langust (st. vajadust allahindluseks)
hinnatakse iga ostja kohta eraldi, lahtudes eeldatavasti tulevikus laekuvate summade niitdisvaartusest.

Ebatdenéoliselt lackuvate nduete allahindlussumma on vahe nende nduete bilansilise vaartuse ja tulevaste rahavoogude niiudisvaartuse
vahel, kasutades sisemise intressimaara meetodit. Nouete bilansilist vaartust vahendatakse ebatdenaoliselt laekuvate nduete
allahindlussumma vdrra ning kahjum allahindlusest kajastatakse kasumiaruandes.

Kui ndue loetakse lootusetuks, kantakse néue ja tema allahindlus bilansist vélja. Bilansist vélja kantud ebatdené&oliste nGuete laekumist
kajastatakse ebatdenaoliselt laeckuvate nduete kulu vahendamisena.

Nduded liigitatakse luhiajaliseks, kui nende laekumise tahtaeg on kaheteist kuu jooksul alates bilansikuupéevast.

Materiaalsed ja immateriaalsed pdhivarad

Materiaalseks pdhivaraks loetakse ettevdtte enda majandustegevuses kasutatavaid varasid maksumusega alates 640 eurost ja kasuliku
todeaga Ule Uhe aasta. Varad, mille kasulik tddiga on ule 1 aasta, kuid mille soetusmaksumus on alla 640 euro, kantakse kuluks ning nende ule
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peetakse arvestust bilansivéliselt. Materiaalne pdhivara vdetakse arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja otseselt
soetamisega seotud kulutustest, mis on vajalikud vara viimiseks tema téseisundisse ja —asukohta. Edaspidi kajastatakse materiaalset pdhivara
bilansis tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja v8imalikud véaartuse langusest tulenevad allahindlused.
Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsioonimaar maératakse igale pdhivara objektile eraldi, sdltuvalt

selle kasulikust elueast. PGhivara amortisatsiooni kajastatakse kasumiaruandes. Kui on marke sellest, et varaobjekti eluiga voi I6ppvaartus

on oluliselt muutunud, tehakse muudatused vara amortiseerimises edasiulatuvalt.

Pdhivarade arvelevdtmise alampiir 640

Kasulik eluiga pdhivara gruppide 1dikes (aastates)

P&hivara grupi nimi Kasulik eluiga
Immateriaalne p&hivara 3 aastat
Rendid

Kapitalirendina kasitletakse rendilepingut, mille puhul k&ik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja hiived kanduvad Ule rentnikule.

Muud rendilepingud kajastatakse kasutusrendina.

Kasutusrendi puhul kajastab renditavat vara oma bilansis rendileandja. Kasutusrendi maksed kajastatakse rendiperioodi jooksul

lineaarselt rendileandja poolt tuluna ning rentniku poolt kuluna. Kasutusrendina on kajastatud rendilepinguid, mida saab Idpetada lisanduvaid
véljamakseid tegemata ning mille puhul renditud varaobjekti omandidigus ei lahe rendiperioodi I6ppedes rentnikule Ule.

Kasutusrendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt kasumiaruandes kuluna.

Finantskohustised

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

korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil.

Luhiajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumus on Uldjuhul v8rdne nende nominaalvéartusega, mistéttu lihiajalisi finantskohustisi
kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumuse arvestamiseks
kasutatakse sisemise intressimééra meetodit.

Finantskohustis liigitatakse luhiajaliseks, kui selle tasumise tahtaeg on kaheteist kuu jooksul alates bilansikuupéevast; voi kui ettevéttel pole
tingimusteta digust kohustise tasumist edasi likata rohkem kui 12 kuud pérast bilansikuupédeva. Laenukohustisi, mille tagasimakse tahtaeg

on 12 kuu jooksul bilansipaevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks péarast bilansipaeva, kuid enne aastaaruande

kinnitamist, kajastatakse luhiajalistena. Samuti kajastatakse luhiajalistena laenukohustisi, mida laenuandjal oli digus bilansip&eval tagasi kutsuda
laenulepingus satestatud tingimuste rikkumise t6éttu.

Finantskohustistega kaasnev intressikulu kajastatakse tekkepdhiselt perioodikuluna kasumiaruandes intressikuludena.

Finantskohustise kajastamine I6petatakse siis, kui see on tasutud, tihistatud vdi aegunud.

Tulud

Tulud on kirjendatud tekkepdhise arvestusprintsiibi alusel. Tulud kirjendatakse raamatupidamises siis, kui mutdud toote voi
teenuse omandibigus on dle lainud ostjale ja UCRIl on tekkinud summale ndudedigus. Tulu teenuse milgist kajastatakse teenuse osutamisel.

Kulud

Kulud kajastatakse tekkepdhiselt, st. hetkel, kui leiab sisuliselt aset majandustehing, mitte sel hetkel, kui toimub kohustuste tasumine. Kulusid
kajastatakse samas perioodis, kui kajastatakse nendega seotud tulusid. Juhul, kui teatud kuluga seotud tulud ei ole otseselt

identifitseeritavad, kasutatakse kulude kajastamiseks ligikaudseid meetodeid. Kulutused, mis tdené&oliselt osalevad majandusliku kasu tekitamisel
jargmistel perioodidel, kajastatakse nende tekkimise hetkel bilansis varana ning kajastatakse kuludena kasumiaruandes

samadel perioodi(de)l,mil tekivad nendega seotud tulud.

Intressikulu kajastatakse tekkepdohiselt.

Seotud osapooled

Osapooled on seotud juhul kui, osapool omab kas kontrolli teise osapoole tle vdi omab olulist mdju teise osapoole &rilistele otsuste Ule.
Seotud osapooltena késitletakse:

- omanikud (emaettevétja ning seda kontrollivad vai selle dle olulist m&ju omavad isikud);

- tltar- ja sidusettevétted ning teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad ettevdtted (nt emaettevdtte teised titarettevotted);

- tegev- ja kérgem juhtkond;

- tegev- ja kérgema juhtkonna ning olulise osalusega eraisikust omanike lahedased pereliikmed ja nende poolt kontrollitavad vdi nende olulise
mdju all olevad ettevdtted.

Stindmused péarast aruandekuupéeva
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Raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised varade ja kohustiste hindamist mgjutavad asjaolud, mis ilmnesid bilansi kuupéeva,
31. detsember 2024 ja aruande koostamise kuup&deva vahemikul, kuid on seotud aruandeperioodil vdi varasematel perioodidel toimunud
tehingutega.

Siindmused parast aruandekuupé&eva, mida ei ole varade ja kohustiste hindamisel arvesse véetud, kuid mis oluliselt m&jutavad

jargmise majandusaasta tulemust, on raamatupidamise aastaaruandes avalikustatud.

Lisa 2 Nduded ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2024 12 kuu jooksul Lisa
nr
Nduded ostjate vastu 50 090 50 090
Ostjatelt laekumata
62 465 62 465
arved
Ebatdenéoliselt
N -12 375 -12 375
laekuvad nduded
Maksude ettemaksed ja
. 17 864 17 864 3
tagasinduded
Ettemaksed 14 185 14 185
Tulevaste perioodide
14185 14185
kulud
Kokku nduded ja
82139 82139
ettemaksed
31.12.2023 12 kuu jooksul Lisa
nr
Nouded ostjate vastu 88 685 88 685
Ostjatelt lackumata
105 644 105 644
arved
Ebatdenaoliselt 16 959 16 959
laekuvad néuded
Maksude ettemaksed ja
. 9 002 9 002 3
tagasinduded
Ettemaksed 13 697 13 697
Tulevaste perioodide
13 697 13 697
kulud
Kokku nduded ja
111 384 111 384

ettemaksed

Lisa 3 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad

(eurodes)
31.12.2024 31.12.2023
Ettemaks Ettemaks
Kaibemaks 17 864 9 002
Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad 17 864 9 002
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Lisa 4 Immateriaalsed pdhivarad

(eurodes)

31.12.2022
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Ostud ja parendused

Amortisatsioonikulu

31.12.2023
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Amortisatsioonikulu

31.12.2024
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaadkmaksumus

Muud
immateriaalsed
p6hivarad

27 823
-22 377
5446

3500
-6 224

31323
-28 601
2722

-1 166

31323

-29 767

1556

Kokku

27 823
-22 377
5446

3500
-6 224

31323
-28 601
2722

-1 166

31323

-29 767

1556

2024. a. majandusaasta aruanne
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Lisa 5 Volad ja ettemaksed
(eurodes)

31.12.2024
Volad tarnijatele
Volad seotud osapooltele
Saadud ettemaksed
Tulevaste perioodide tulud
Muud saadud ettemaksed

Kokku vélad ja ettemaksed

31.12.2023
Volad tarnijatele
Volad seotud osapooltele
Saadud ettemaksed
Tulevaste perioodide tulud
Muud saadud ettemaksed

Kokku vélad ja ettemaksed

24 988
18 112
51 847

5885
45 962
94 947

9 608
145 957
50 795
7722
43073
206 360

2024. a. majandusaasta aruanne

12 kuu jooksul

12 kuu jooksul

Real " Muud saadud ettemaksed" on kajastatud majutusasutuse klientidelt saadud deposiidid.

Lisa 6 Muugitulu

(eurodes)

Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes
Muilk Euroopa Liidu riikidele
Eesti
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku
Kokku mudgitulu
Muugitulu tegevusalade I6ikes
Majutusteenus
Muud lisateenused

Kokku mudgitulu

2024

1000 107
1000 107

1000 107

984 683
15424
1000 107

2023

951 109
951 109

951 109

936 558
14 551
951 109

24 988
18 112
51 847

5885
45 962
94 947

9 608
145 957
50 795
7722
43073
206 360

Lisa nr

10

Lisa nr

12
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Lisa 7 Muludud toodangu (kaupade, teenuste) kulu

(eurodes)
2024 2023
Energia -75571 -95 734
Elektrienergia -44 651 -41 415
Soojusenergia -30 920 -54 319
Veevarustusteenused -12 875 -10 753
Odr ja rent -598 728 -598 728
Puhastusteenused -178 766 -150 697
Vahendustasud -94 984 -74 523
Muud -82 020 -70 393
Kokku muidud toodangu (kaupade, teenuste) kulu -1 042 944 -1 000 828
Lisa 8 Uldhalduskulud
(eurodes)
2024 2023 Lisanr
Kulu ebatéené&oliselt laekuvatest nduetest -6 167 -7 481
Amortisatsioonikulu -1 166 -6 223 4
Muud -7 767 -313
Programmide kasutamine -25 319 -22 487
Kokku tldhalduskulud -40 419 -36 504
Lisa 9 T66j6ukulud
(eurodes)
Osathingul ei ole t6tajaid.
Lisa 10 Seotud osapooled
(eurodes)
Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus Mainor Ulemiste AS
Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud Eesti Vabariik
Kontserni nimetus, millesse kuulub emaettevétja Mainor AS
Riik, kus kontserni emaettevdtja on registreeritud Eesti Vabariik
Saldod seotud osapooltega rihmade ISikes
LUHIAJALISED 31.12.2024 31.12.2023 Lisanr
Vdlad ja ettemaksed
Emaettevdtja 818 830
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Ulemiste City Residences OU

Teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad

ettevotjad

Olulise osalusega juriidilisest isikust omanikud ning
nende valitseva vGi olulise mdju all olevad ettevotjad

Kokku vélad ja ettemaksed

MUUDUD

Emaettevdtja

Teised samasse

konsolideerimisgruppi kuuluvad

ettevGtjad

Kokku matdud

OSTETUD

Emaettevdtja

Teised samasse

konsolideerimisgruppi kuuluvad

ettevGtjad

Olulise osalusega juriidilisest
isikust omanikud ning nende
valitseva vdi olulise mdju all
olevad ettevdtjad

Kokku ostetud

2024

Teenused

2024

Teenused

17 294

18 112

7612

755984

32 305

795901

130 003

15124

145 957

Teenused

Teenused

2024. a. majandusaasta aruanne

2023

550

5936

6 486

2023

5605

750 424

148 723

904 752
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Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupé&ev on: 31.03.2025

Ulemiste City Residences OU (registrikood: 14578228) 01.01.2024 - 31.12.2024 majandusaasta aruande andmete igsust on digitaalselt
kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg
STEN PARNITS Juhatuse liige 10.04.2025
URSEL VELVE Juhatuse liige 10.04.2025
Rauno Matas Juhatuse liige 10.04.2025

Aruande osanike koosoleku kinnitamise staatus

Osanike koosoleku poolt kinnitatud



Kahjumi katmise ettepanek

(eurodes)
31.12.2024
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) -581 366
Aruandeaasta kasum (kahjum) -78 804
Kokku -660 170
Katmine
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) peale -560 170

jaotamist (katmist)

Kokku -660 170



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

EMTAK EMTAK Mudgitulu Mudgitulu -
Tegevusala . Pdhitegevusala
kood versioon (EUR) %

Kulaliskorterid 55204 EMTAK 2025 @ 984683 98.46% Jah



