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Liihiiseloomustus

AS Trigon Property Development on kinnisvaraarendusettevote.

Hetkel omab AS Trigon Property Development iihte kinnisvaraarendusprojekti, milleks on 22,39
hektari suurune maa-ala Parnu linnas, Eestis. Alale on plaanis arendada kommertskinnisvara.

Kontserni aktsiad on noteeritud Tallinna Vaartpaberiborsil. NASDAQ OMX Tallinna borsi
Noteerimis- ja Jarelevalvekomisjon otsustas 6. novembril 2012.a. l6opetada AS-i Trigon Property
Development aktsiate noteerimise Pohinimekirjas alates 21. novembrist 2012.a. ning voétta
samast kuupaevast tema aktsiad kauplemisele Lisanimekirja.

AS Trigon Property Development enamusaktsionar on OU Trigon Wood omades 51,91% aktsiatega

esindatud haaltest. Suuremad OU Trigon Wood omanikud on kdesoleva aruande koostamise
hetkel OU Stetind (46,99%) ja AS Trigon Capital (45,18%).

Juhtkonna deklaratsioon

Juhatus kinnitab, et:

1. lehekiilgedel 4 kuni 10 esitatud tegevusaruanne annab 0Oige ja oOiglase iilevaate
Emaettevotte ja konsolideerimisse kaasatud ettevotjate kui terviku aritegevuse arengust
ja tulemustest ning finantsseisundist ning sisaldab peamiste riskide ja kahtluste

kirjeldust.
2. lehekilgedel 11 kuni 30 esitatud AS Trigon Property Development 2017. aasta
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel kasutatavad

raamatupidamise arvestuspohimotted ning teabe esitusviis on kooskolas rahvusvaheliste
finantsaruandluse standarditega (IFRS), nagu need on vastu voetud Euroopa Liidu poolt;
3. raamatupidamise aastaaruanne kajastab oOigesti ja oiglaselt Kontserni finantsseisundit,
majandustulemust ja rahavoogusid;
4. Kontsern on jatkuvalt tegutsev.

Aivar Kempi
Juhatuse liige

30. aprill 2018


marop001
Stamp
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Tegevusaruanne

Arivaldkondade iilevaade

Trigon Property Development AS tegeleb kinnisvaraarendusega. 31.12.2017 seisuga omas AS
Trigon Property Development uhte arendusprojekti, milleks on 22,39 hektari suurune maa-ala
Parnu linnas, Eestis. Alale on plaanis luua toostus- ja logistikapark. Kontserni eesmark on leida
huvitatud ettevotteid, kes sooviksid tuua oma aritegevuse (tootmine, logistika) Trigon Property
Development AS arendusprojekti alale Parnus, mis voimaldaks kontsernil lisada vaartust enda
omandis olevatele kruntidele. Maa vaartuse realiseerimine on planeeritud kas labi otsese krundi
muiigi voi labi maaomandi valjaarendamise rendivoogu tootvaks projektiks.

2017. aasta esimeses kvartalis muiidi 10,4 hektari suurune tootmismaa hinnaga 850 000 eurot.
Vastavalt asjadiguslepingule kohustus Trigon Property Development AS ehitama miidud maale
sissesdidutee. AS Trigon Property Development ja ostja leppisid 08.08.2017 allkirjastatud
muugilepingu muudatuses kokku, et ostja ehitab tee ja detailplaneeringujargsed rajatised ise
omal kulul. AS Trigon Property Development ei ole kohustatud teed ning rajatisi ehitama ega tee
ehituse eest maksma. Lepinguliste kohustuste muutmise tulemusel korrigeeriti kinnistu
muugihinda, Kase tn 17 kinnistu l6plikuks mudgihinnaks kujunes 550 000 eurot.

2016. aastal tehti maale uus detailplaneering, mille raames on vorreldes varasemaga muutunud
suuremaks arimaa proportsioon kogu kinnistust. Samuti on uue kehtestatud detailplaneeringuga
suurenenud paindlikkus kinnistute osaliseks miuiugiks, kuna voérreldes varasemaga on kinnistud
vaiksemad ning on antud paindlikkus kinnistu suurusi muuta vastavalt vajadusele.

TPD poolt renoveeritav ;. NI TPD omandis olevad toostus-
tanav/Street to be renovated - fol ja arikrundid/ Commercial and
by TPD industrial plots owned by TPD

S sk 8 R | Hi e otV B R
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Ehitajate tee / Tallinn-Parnu-lkla
Juhtimine

Ettevotte juhtimisel lahtutakse seadusest, pohikirjast, aktsionaride ja noukogu koosolekute
otsustest ja pustitatud eesmarkidest. Muudatuste tegemine pohikirjas toimub vastavalt
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Ariseadustikule, mille kohaselt péhikirja muutmise otsus on vastu véetud, kui selle poolt on
antud vahemalt 2/3 aktsionaride uldkoosolekul esindatud haaltest.

Grupi struktuur

Kuni 30. juunini 2016 oli Kontsernil iiks 100% tiitarettevétja VN Niidu Kinnisvara OU, mis loodi
Parnus Niidu tanava piirkonnas asuvate kinnistute arendamiseks.1. juulil 2016 tUhendati VN Niidu
Kinnisvara OU Trigon Property Development AS-iga. Uhinemine kanti Ariregistrisse 21. oktoobril
2016.

Majanduskeskkond

SEB Pohjamaade ulevaate andmetel, tegi Eesti majanduskasv mullu vaga korge ehitusmahu toel
viimaste aastate koige kiirema tousu. Prognoosi kohaselt jaab majanduskasv kiireks ka
lahiaastail, kuid niivord suurte numbriteni siiski ei joua. Prognooside kohaselt suureneb Eesti
sisemajanduse kogutoodang tanavu 3,5% ja 2019. aastal 3,0%. Kull saab majanduskasv olema
senisest paremini tasakaalustatud, kuna seda toetab nii suurem eksport, kui kodumaiste
investeeringute ja majapidamiste tarbimise tous. Eesti toohoive edasine kasv saab olema
piiratud, mis annab samas voéimaluse parandada nigelat tootlikkust. Pikemaajalises plaanis saab
aga aina olulisemaks kusimus, kas suudame oma nappe vahendeid koige tulusamal moel
investeerida, et Eesti majandus suudaks pusida konkurentsis ka 10 aasta parast.

Parnumaa hoonestamata maa kinnisvaraturul vahenes Maaameti andmetel 2017. aastal tehingute
arv kuid tehingute koguvaartus suurenes. Kui tehingute arv Parnumaal vahenes 2016. aastaga
vorreldes 11%% - langedes 973 tehinguni, siis tehingute koguvaartus kasvas 4% - 25 miljoni
euroni. Ari ja tootmispindadega tehtud tehingute koguvaartus kahanes 2016. aastaga vorreldes
tervelt 38%.

Finantssuhtarvud

EUR 2017 2016
Koguvarad 1 878 811 2 364 947
Koguvarade puhasrentaablus -7,05% -2,73%
Omakapital 1 817 698 2 350 650
Omakapitali puhasrentaablus -7,29% -2,74%
Volakordaja 3,25% 0,60%
Puhaskahjum -132 535 -64 459
Aktsia 31.12 2017 2016
Aktsia sulgemishind 0,550 0,592
Puhaskasum aktsia kohta -0,02946 -0,01433
Hind-tulu (PE) suhtarv -18,67 -41,32
Aktsia raamatupidamisvaartus 0,40 0,52
Turuhinna ja raamatupidamisvaartuse suhe 1,36 1,13
Turukapitalisatsioon 2 474 484 2 663 444

Koguvarade puhasrentaablus = puhaskasum / koguvarad

Omakapitali puhasrentaablus = puhaskasum / omakapital

Vélakordaja = kohustused / koguvarad

Puhaskasum aktsia kohta = puhaskasum / aktsiate arv

Hind-tulu (PE) suhtarv = aktsia sulgemishind / puhaskasum aktsia kohta

Aktsia raamatupidamisvaartus = omakapital / aktsiate arv

Turuhinna ja raamatupidamisvaartuse suhe = aktsia sulgemishind / aktsia raamatupidamisvaartus
Turukapitalisatsioon = aktsia sulgemishind * aktsiate arv
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Aritegevuse hooajalisus ja riskid

Ettevotte tegevusalaks on kinnisvaraarendus, mis oma olemuselt ei ole markimisvaarselt
hooajaline. Kinnisvara arendustegevus ning arenduskruntide muuk soltub  suuresti
majanduskeskkonnast, ehk siis aritegevus on tsukliline ning suuresti korreleeritud majandustsukli
arengutega. Juhtkond hindab praegusel hetkel majanduskeskkonna moju aritegevusele
positiivseks, mis valjendub tugevas kinnisvaratehingute mahu kasvus Parnu piirkonnas. Positiivne
keskkond peaks suurendama noéudlust Trigon Property Development AS-i kinnisvara varade vastu
ning potentsiaalselt suurendama nende varade vaartust ajas. Riskiks voib lugeda positiivse
majanduskeskkonna asendumist negatiivse majanduskeskkonnaga, mis tahendaks potentsiaalselt
ndudluse ning vaartuse vahenemist ettevotte varade osas.

Ettevotte varade lle peetakse arvestust eurodes, arveldamine toimub samuti eurodes, aktsiad on
noteeritud ja kaubeldavad eurodes. Seega ei esine valuutakursside ja borsikursside riske. Siiski
on teatavate ja Uhingu hinnangul olulisemat tahtsust omavate voi omada voivate riskide kirjeldus
esitatud aruande lisas 3.

Keskkonna- ja sotsiaalsed mojud

Ettevotte arendustegevus, tuginedes kehtivale detailplaneeringule, ei oma keskkonnakaitselisest
aspektist olulist moju keskkonnale. Arendustegevuses jargitakse detailplaneeringuga satestatud
keskkonnatingimusi ja asjakohaseid soovitusi. Arendustegevuses lahtutakse keskkonnasdbralikust
tootmisest. Suund on voetud kergema ehk arimaa funktsiooniga tegevuste arendamiseks, mis
uhingu hinnangul parandab piirkonna elukvaliteeti, sh teenuste kattesaadavust, ning mdjub
positiivselt nii sotsiaalses- kui keskkonnaalases moistes.

Aktsia

Trigon Property Development AS-i aktsia on noteeritud Tallinna Borsil alates 05. juunist 1997.
Emiteeritud on 4 499 061 nimelist aktsiat arvestusliku vaartusega 0,511 eurot. Aktsiad on vabalt
voorandatavad, pohikirjakohaseid piiranguid ei ole, samuti ei ole ettevotte ja aktsionaride vahel
vaartpaberite voérandamise piiranguid.

2016. aasta l6pus 0,592 eurot maksnud aktsia sulgus 2017. aasta detsembri l6pus 0,55 euro
juures. 2017. aastal kaubeldi 175 595 aktsiaga ja kogukaibeks kujunes 103 369 eurot.
Borsivaliselt kaubeldi 346 667 aktsiaga, tehinguhinnaks oli 182 000 eurot.

Aktsia hind ning kauplemisstatistika Tallinna Borsil 01.01.2017 kuni 31.12.2017:
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Aktsiakapitali jaotus omandatud aktsiate arvu jargi seisuga 31.12.2017.

Aktsionaride arv % aktsionaridest Aktsiate arv % aktsiakapitalist
1-99 89 24,25% 2 524 0,06%
100-999 142 38,69% 45 242 1,01%
1 000-9 999 108 29,43% 297 743 6,62%
10 000-99 999 22 5,99% 600 608 13,35%
100 000-999 999 5 1,36% 1217 419 27,06%
1 000 000-9 999 999 1 0,27% 2 335 525 51,91%
KOKKU 367 100% 4 499 061 100%

Ule 1% osalusega aktsionaride nimekiri seisuga 31.12.2017.

Aktsionar Aktsiate arv Osaluse %
Trigon Wood 0U 2335525 51,91
Skano Group AS 346 667 7,71
Harju KEK AS 224 000 4,98
M.C.E.Fidarsi 0U 223 000 4,96
Madis Talgre 219 000 4,87
Kirschmann OU 204 752 4,55
James Kelly 99 004 2,20
Suur Samm OU 64 692 1,44
Avraal AS 50 000 1,11
Toivo Kuldmae 49 231 1,09

Spetsiifilisi kontrolldigusi ei ole aktsionaridele antud. Ettevotte podhikirjas ei ole seadusest
erinevaid haalediguse piiranguid, eelisaktsiaid ei ole.

Ettevottel ei ole eraldi kinnitatud dividendipoliitikat, seega toimub kasumi jaotamine vastavalt

Ariseadustikule ja pdhikirjale, mille kohaselt otsustab kasumi jaotamise ja maksmise viisi
Ettevotte uldkoosolek.

Personal

AS-is Trigon Property Development ei tootanud 31.12.2017 ja 31.12.2016 seisuga Uhtegi tootajat.
Toojoukulud 2017. ja 2016. aastal puudusid.

Hea Uhingujuhtimise Tava aruanne
Ulevaade

Hea Uhingujuhtimise Tava (Tava) on arilihingu juhtimise ja kontrollimise soovituslike printsiipide
kogum, mis on moéeldud jargimiseks eelkodige aritihingule, mille aktsiad on voetud kauplemisele
Eestis tegutsevale reguleeritud turule.

Borsiettevotetele kehtib Tava taitmise néue pohimottel ,,taidan voi selgitan” alates 1. jaanuarist
2006.

Tava kehtestab muuhulgas néuded aktsionaride lldkoosoleku kokkukutsumisele ja labiviimisele;
noukogu ja juhatuse koosseisule, tegevusele ja kohustustele, infomatsiooni avalikustamisele ning
finantsaruandlusele.
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Kuna Tavas kirjeldatud pohimotted on soovituslikud, siis emitent ei pea tingimata koiki noudeid
jargima, kuid peab Hea Uhingujuhtimise Tava aruandes selgitama, miks neid ndudeid ei taideta.

AS Trigon Property Development (TPD) lahtub oma aritegevuses seadustest ja digusnormidest.
Avaliku ettevottena lahtub TPD oma tegevuses ka NASDAQ OMX Balti Borsi (Tallinna Bors)
nduetest ning aktsionaride ja investorite vordse kohtlemise printsiibist. Sellest tulenevalt jargib
TPD suures osas Tavas toodud juhiseid.

Tava on kattesaadav: http://www.nasdagbaltic.com/files/tallinn/bors/press/HYT.pdf

Aktsionaride lildkoosolek

TPD kérgeimaks juhtimisorganiks on aktsionaride iildkoosolek (Uldkoosolek). Vastavalt
riseadustikule ja Tavale, kutsub TPD Uldkoosolekuid kokku teavitades aktsionire sellest Tallinna
Borsi veebilehel, TPD veebilehel ja avalikustades Uldkoosoleku kutse ka lileriigilise levikuga
paevalehes. Uldkoosoleku kutsega iiheaegselt avalikustatakse ka ndukogu poolt kinnitatud
paevakord, otsuse eelndud paevakorrapunktide osas, teave aktsionaridele selle kohta, kuidas
esitada enne Uldkoosolekut ettepanekuid paevakorrapunktide osas, milliseid dokumente on vaja
esitada haalediguse teostamiseks ja muu aktsionaridele oluline info. Nii kutse kui muu eespool
nimetatud teave avalikustati eesti ja inglise keeles. Korraline uldkoosolek toimub uks kord
aastas, erakorralisi lildkoosolekuid voib juhatus kokku kutsuda seaduses ette nahtud juhtudel.

11.05.2017 toimus TPD korraline uldkoosolek, kus oli kohal 59,67% aktsiatega maaratud haaltest.
Uldkoosolekul kinnitati 2016.a. majandusaasta aruanne, kahjumi katmise ettepanek ning
audiitori valimine aastaks 2017. Samuti otsustati votta kasutusele nimivaartuseta aktsiad ning
seoses sellega muuta TPD péhikirja. Uldkoosolekul kinnitati ka TPD aktsiakapitali vahendamine,
kapitali vahendati rahalise valjamakse teel aktsionaridele ning uus aktsiakapitali suurus on
2 299 020,17 eurot. Uldkoosolekul andis juhatus iilevaate ka 2016.a. majandustegevusest.

16.10.2017 toimus TPD erakorraline uldkoosolek, kus oli kohal 59,62% aktsiatega maaratud
haaltest. Uldkoosoleku paevakorras oli néukogu lilkkme vahetus. Kutsuti tagasi néukogu liige
Martin Mets ning uueks noukogu liikmeks valiti Torfinn Losvik viieks (5) aastaks alates
uldkoosoleku otsuse vastuvotmisest.

Jargnevalt toob TPD valja Tava nduded Uldkoosoleku kohta pohiméttel ’tiida voi selgita’, st.
esitab selgitused nende Tava punktide osas, mida osaliselt voi taielikult 2017.a. ei taidetud.

Tava Punkt 1.3.1: Uldkoosoleku juhatajaks ei valita ndukogu esimeest ega juhatuse liiget.

11.05.2017 ja 16.10.2017 toimunud uldkoosolekute juhatajaks valisid aktsionarid juhatuse liikme
Aivar Kempi, kuna juhatuse liikmel on parim ulevaade TPD aritegevusest ning koosoleku
juhatamine igapaevase tegevjuhi poolt on kdige efektiivsem ning sujuvam.

Tava Punkt 1.3.2: Uldkoosolekul osalevad juhatuse liikmed, ndukogu esimees ning vaimalusel ka
noukogu liikmed ja vahemalt (ks audiitoritest.

11.05.2017 ja 16.10.2017 uldkoosolekutel osales juhatuse liige ning Uks ndukogu liige. Koosolekul
ei osalenud ulejaanud kaks ndukogu liiget ega audiitor. Noukogu leidis, et esindatus Uhe liikme
naol on piisav ning koosolekul ei osalenud audiitorit, kuna juhatus ei pidanud vajalikuks audiitori
osalemist, sest paevakorras ei olnud uhtegi punkti, millele juhatuse v4i ndukogu liige ei oleks
osanud vastata ning mis oleks voinud vajada ainult audiitori kommentaari. Samas oli olemas
kokkulepe audiitoritega, et juhul, kui aktsionarid seda soovivad (nt esitada kusimusi), voib
audiitoritega Uldkoosoleku kestel telefoni teel koheselt iihendust saada. Aktsionaridel audiitorile
kiisimusi ei olnud.

Tava Punkt 1.3.3: Emitent teeb vastavate sidevahendite olemasolul ning juhul, kui see ei ole
talle liiga kulukas, lldkoosoleku jalgimise ja sellest osavotu voimalikuks sidevahendite kaudu (nt
Internet).
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Emitent ei teinud lldkoosoleku jalgimist ja sellest osavottu voimalikuks sidevahendite abil, kuna
selleks puuduvad tehnilised véimalused.

Arvestades Ulaltoodud 2017. aastal labiviidud uldkoosolekute kirjeldustega, on TPD taitnud 2017.
aastal Tava soovitusi aktsionaride informeerimisel, lldkoosoleku kokkukutsumises ja labiviimises
valdavas ulatuses.

Noukogu

Noukogu planeerib TPD tegevust, kontrollib ja suunab juhatuse tegevust. TPD noukogu on 3-
liikmeline, pohikirja jargi voib noukogus olla kuni 7 liiget. 2017.a. ei solmitud ndukogu
lilkkmetega ega nendega seotud isikutega tehinguid. Noukogu liikmetele 2017.a. jooksul tasusid ei
makstud, seetottu pole ka sellekohast infot avalikustamiseks. Noukogu liikmetel ei tekkinud
2017.a. jooksul huvide konflikte seoses TPD juhtimise ja enda muu aritegevusega.

Jargnevalt esitab TPD selgitused Tava jargimise kohta ,,taidan voi selgitan” pohimottel.

Tava Punkt 3.2.2: Vahemalt pooled n6éukogu liikmed on séltumatud. Kui ndukogus on paaritu arv
lilkkmeid, siis voib s6ltumatuid liikmeid olla 1 liige vahem kui séltuvaid liikmeid.

Noukogu liikmetest kahte liiget ei saanud aastal 2017 pidada s6ltumatuks Tava mottes. Joakim
Johan Helenius on emitendis lle 50% koigist aktsiatega maaratud haaltest haali omava aktsionari
OU Trigon Wood juhatuse liige ning kuni oktoobrini néukogu liige olnud Martin Mets oli
varasemalt OU Trigon Wood iihe aktsionari AS Trigon Capital juhatuse liige ning kuulus ka mitme
Trigon Capital gruppi kuuluva ettevotte juhtorgani(te)sse. Oktoobris valitud uus noukogu liige
Torfinn Losvik on emitendis lle 50% koigist aktsiatega maaratud haaltest haali omava aktsionari
0U Trigon Wood juhatuse liige. Hoolimata eeltoodust ei ole TPD hinnangul alust huvide konflikti
tekkimiseks ning arvestades noukogu liikmete tausta ja kogemusi, ei ole ndukogu tegevuses
puudujaake.

Juhatus

TPD juhatuses vaib pdhikirja jargi olla kuni 7 liiget. Juhatuse lilkme valimiseks on vajalik tema
ndusolek. Juhatuse liige valitakse ja kutsutakse tagasi ndukogu poolt. Pohikirja jargi valitakse
juhatuse liige tahtajaliselt kuni kolmeks aastaks. Juhatuse liikme ametiaja pikendamist ei voi
otsustada varem kui Uks aasta enne ametiaja kavandatavat moodumist ja pikemaks ajaks, kui on
seaduses vOi pohikirjas ettenahtud ametiaja ilemmaar. Praegu on TPD juhatus uheliikmeline.

Juhatuse liikmel on 6igus esindata uhingut Uksinda. Juhatuse liikmel ei ole volitusi aktsiaid
emiteerida voi otsustada aktsiate tagasiostu. Noukogu ndusolek on juhatusele vajalik tehingute
jaoks, mis valjuvad TPD igapaevase majandustegevuse raamidest.

Juhatuse lilkmele 2017.a. tasusid makstud ei ole, seetdttu pole sellekohast infot
avalikustamiseks. Tehinguid juhatuse liikme voi temaga seotud isikutega solmitud ei ole.
Juhatuse liige annab aru ja teeb koostood ndukoguga, osaleb Uldkoosolekutel, vastab
aktsionaride jarelparimistele ning juhib TPD igapaevast tood. Juhatuse liikmel ei ole tekkinud
huvide konflikte kuivord juhatuse lilkme muu tegevus ei ole seotud kinnisvara-alase tegevusega
Parnus, kus TPD omab kinnisvara.

2017.aastal solmis juhatus asjadigusliku mulgilepingu TPD-le kuuluva kinnistu omandi
tleandmiseks Metsa Wood AS-le vastavalt varasemalt solmitud voladiguslikule mitigilepingule.

Jargnevalt on selgitatud nende juhatuse kohta kaivate Tava nduete, mis hetkel ei ole taidetud,
mittejargimise pohjuseid.

Tava Punkt 2.2.1: Juhatusel on enam kui tiks (1) liige, ndukogu esimees s6lmib juhatuse liikmega
ametilepingu.
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Juhatusel on Uks liige, Aivar Kempi, kuid juhatuse laienemist tulevikus ei valistata.

Juhatuse lilkmega ei ole ametilepingut solmitud, kuna ta on hetkel ainus liige ja tasu ei saa ning
tema digused ja kohustused tulenevad seadusest. Juhul, kui valitakse rohkem liilkmeid juhatusse,
siis solmitakse juhatuse lilkmetega ametilepingud.

Finantsaruandluse ja muu teabe avalikustamine

TPD avalikustas 2017.a. jooksul vahearuandluse ja 2016.a. majandusaasta aruande. TPD
majandusaasta aruannet auditeerib AS PricewaterhouseCoopers. Auditeerimine viiakse labi
vastavalt rahvusvahelistele auditeerimise standarditele.

Jargnevalt esitab TPD selgitused ,,taidan voi selgitan” pohimottel Tava punktide kohta, mida ei
jargitud.

Tava Punkt 5.2: Emitent avalikustab aasta jooksul avalikustamisele kuuluva teabe avalikustamise
kuupaevad majandusaasta alguses eraldi teates, nn finantskalender.

TPD ei avalikustanud eraldi finantskalendrit, kuid avalikustamisele kuuluv teave avalikustati
jooksvalt hiljemalt seaduses satestatud tahtpaevadel.

Tava Punkt 5.6: Emitent avalikustab kohtumised analuutikutega ja analuutikutele, investoritele
ja investorasutustele korraldatud presentatsioonide ja pressikonverentside toimumise kuupaevad
ja asukohad oma veebilehel.

Vastavalt NASDAQ Tallinna reglemendile avalikustab kontsern kogu olulise informatsiooni
borsislisteemi kaudu. Kohtumistel analuitikutega, investoritega ja pressikonverentsidel
piirdutakse eelnevalt avalikustatud ja mitte konfidentsiaalse info avalikustamisega. TPD ei ole
pidanud siiani vajalikuks avalikustada kohtumiste graafikut.

Tava Punkt 6.1.1:Noukogu teeb koos majandusaasta aruandega aktsionaridele kattesaadavaks ka
noukogu kirjaliku aruande majandusaasta aruande kohta.

Uldkoosoleku kokkukutsumise teatega iiheaegselt ei avalikustatud kénealust néukogu aruannet,
kuid Uldkoosolekul osalenud noukogu liige andis sellest koosoleku jooksul ulevaate.

Tava Punkt 6.2.1: Kui audiitoriks soovitakse nimetada eelneval majandusaastal emitendi
aruandeid auditeerinud audiitor, siis avaldab néukogu hinnangu tema tegevusele.

Uldkoosoleku kokkukutsumise teatega ei avalikustatud kénealust ndukogu hinnangut, kuid
noukogu liige edastas ndukogu hinnangu uldkoosolekul.
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Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne

Konsolideeritud finantsseisundi aruanne

EUR 31.12.2017 31.12.2016
Raha 78 106 38 393
Nouded ja ettemaksed (lisa 5) 9231 5022
Midlgiootel varad (lisa 16) 0 850 000
Kaibevara kokku 87 337 893 415
Kinnisvarainvesteeringud (lisa 6) 1791 474 1471 532
Péhivara kokku 1791 474 1 471 532
AKTIVA KOKKU 1878 811 2 364 947
Volad ja ettemaksed (lisa 7) 61113 14 297
Liihiajalised kohustused kokku 61113 14 297
Kohustused kokku 61113 14 297
Aktsiakapital arvestuslikus vaartuses (lisa 8) 2 299 020 2 699 437
Ulekurss 226 056 226 056
Kohustuslik reservkapital 287 542 287 542
Jaotamata kahjum -994 920 -862 385
Omakapital kokku 1817 698 2 350 650
PASSIVA KOKKU 1878 811 2 364 947

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad lehekilgedel 15-30 on kaesoleva
raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.

Initsialiseeritud ainuit identifitseerimiseks
Initialled for the purpose of identification only
Initsiaalidfinitials A/ A« 11

Kuupaevidate __ 3 0. C4. Lor&

PricewaterhouseCoopers, Tallinn
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Konsolideeritud koondkasumiaruanne

EUR 2017 2016
Kinnisvarainvesteeringutega seotud kulud (lisa 6) -34 225 -13 196
Brutokahjum -34 225 -13 196
Uldhalduskulud (lisa 10) -45 869 -49 672
Kasum/kahjum kinnisvarainvesteeringu oiglase vaartuse muutusest (lisa 0 1 600
6)

Arikahjum -80 094 -64 468
Neto finantstulu (-kulu) 34 9
KAHJUM ENNE TULUMAKSU -80 060 -64 459
Tulumaks -52 475 0
PERIOODI PUHASKAHJUM -132 535 -64 459
PERIOODI KOONDKAHJUM -132 535 -64 459
Tava puhaskahjum aktsia kohta -0,02946 -0,01433
Lahustatud puhaskahjum aktsia kohta -0,02946 -0,01433

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad lehekilgedel 15-30 on kaesoleva
raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.

Initsialiseeritud ainult identifitseerimiseks
Initialled for the purpose of identification only
Initsiaalid/initials =

Kuupdevidate 3 0. C4. Zo/&

PricewaterhouseCoopers, Tallinn
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Konsolideeritud rahavoogude aruanne

EUR 2017 2016
Aritegevuse rahavood
Perioodi drikahjum -80 094 -64 468

Korrigeerimised
Kinnisvarainvesteeringu oiglase vaartuse

. 0 1 600
muutus (lisa 6)
Tegevuskahjum enne kdibekapitali
. -80 094 -62 868
muutusi
Aritegevusega seotud néuete ja
-4 209 11 982
ettemaksete muutus (lisa 5)
Aritegevusega seotud kohustuste ja
. -5 659 1862
ettemaksete muutus (lisa 7)
Saadud intressid 34 9
Aritegevuse rahavood kokku -89 928 -49 015
Investeerimistegevuse rahavood
Kinnisvarainvesteeringute lisakulud (lisa 6) -19 942 -13132
Milgiootel varade miilik (lisa 6) 550 000 0
Investeerimistegevuse rahavood kokku 530 058 -13 132
Finantseerimistegevuse rahavood
Aktsiakapitali vahendamine (lisa 8) -400 417 0
Finantseerimistegevuse rahavood kokku -400 417 0
RAHAJAAGI KOGUMUUTUS 39 713 -62 147
RAHA ALGJAAK 38 393 100 540
RAHA LOPPJAAK 78 106 38 393

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad lehekiilgedel 15-30 on kaesoleva
raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.

Initsialiseeritud ainuit ideniifitseerimiseks
Initialled for the purpose of identification only
Initsiaalid/initials -

Kuupaevidate 304 4. /&

PricewaterhouseCoopers, Tallinn
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Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne

FUR ) Kohustuslik Jaotamata

Aktsiakapital Ulekurss  reservkapital kahjum Kokku
Saldo 31.12.2015 2 699 437 226 056 287 542 -797 926 2 415 109
Perioodi koondkahjum 0 0 0 -64 459 -64 459
Saldo 31.12.2016 2 699 437 226 056 287 542 -862 385 2 350 650
Aktsiakapitali vahendus -400 417 0 0 0 -400 417
Perioodi koondkahjum 0 0 0 -132 535 -132 535
Saldo 31.12.2017 2 299 020 226 056 287 542 -994 920 1817 698

Tapsem informatsioon aktsiakapitali ja muude omakapitali kirjete kohta on toodud lisas 8.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad lehekiilgedel 15-30 on kaesoleva
raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.

Initsialiseeritud ainult identifitseerimiseks
Initialled for the purpose of identification only
Initsiaalid/initials M 14

Kuupaev/date ’
PricewaterhouseCoopers, Tallinn

30. 4. Lo/&
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Lisad konsolideeritud aastaaruande juurde
1 Uldinformatsioon

Trigon Property Development AS (Ettevote) ja selle tutarettevotja (koos Kontsern) tegutsevad
kinnisvarainvesteeringute arendamise alal. Kontserni emaettevote on aktsiaselts, mis on
registreeritud ja asub Eestis. Ettevotte registreeritud aadress on Parnu mnt 18 Tallinn.

Juhatus Kkiitis kaesoleva konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande avalikustamise heaks
30.04.2018. Vastavalt Eesti Vabariigi ariseadustikule kiidab majandusaasta aruande heaks ettevotte
ndukogu ja kinnitab aktsionaride uldkoosolek. Aruanne tehakse lugejatele avalikuks labi Tallinna
Vaartpaberiborsi elektrooniliste kanalite.

AS Trigon Property Development 2017. aasta konsolideeritud majandusaasta aruande koostamisel
rakendatud arvestusmeetodid on kooskolas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu
need on vastu voetud Euroopa Liidu poolt.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes (EUR).

Ettevotte aktsiad on noteeritud Tallinna Vaartpaberiborsi lisanimekirjas. AS Trigon Property
Development enamusaktsioniar on OU Trigon Wood omades 51,91% aktsiatega esindatud haaltest.
Suuremad OU Trigon Wood omanikud on kiesoleva aruande koostamise hetkel OU Stetind (46,99%)
ja AS Trigon Capital (45,18%).

2 Kokkuvote olulistest arvestuspohimétetest

Konsolideeritud raamatupidamisaruannetes rakendatud peamised arvestuspohimoétted on
lahtiseletatud allolevates lisades. Kasutatud arvestuspohimotteid on kasutatud jarjepidevalt koigil
aruandes naidatud aastatel, kui pole deklareeritud teisiti.

2.1 Koostamise alused

Kontserni raamatupidamise aastaaruanne on koostatud vastavuses rahvusvaheliste finantsaruandluse
standarditega (IFRS), nagu need on vastu voetud Euroopa Liidu poolt. Raamatupidamise aruanne on
koostatud lahtudes soetusmaksumuse printsiibist, valja arvatud kinnisvarainvesteeringud, mida
kajastatakse oOiglases vaartuses.

IFRS-iga kooskdlas oleva raamatupidamise aastaaruande koostamine nduab juhtkonnapoolset
eelduste kujundamist, hinnangute tegemist ja otsuste langetamist, mis mojutavad rakendatavaid
arvestuspohimotteid, kajastatud varasid ja kohustusi ning tulusid ja kulusid. Hinnangud ja nendega
seotud eeldused tuginevad ajaloolisele kogemusele ning mitmetele muudele faktidele, mis
arvatavasti on asjakohased ning lahtuvad asjaoludest, mis kujundavad varade ja kohustuste
vaartuste hindamiseks pohimoétted, mis ei tulene otseselt muudest allikatest. Tegelikud tulemused
voivad olla hinnangutest erinevad.

Hinnanguid ja nende aluseks olevaid eeldusi vaadatakse lle perioodiliselt. Raamatupidamislike
hinnangute ulevaatamisest tulenev moju kajastatakse hinnangute muutmise perioodil, kui see
mojutab Uksnes antud perioodi, voi antud ja tulevasi perioode, kui muutus méjutab nii jooksvat kui
ka tulevasi perioode.

Raamatupidamise aastaaruandele olulist mdéju avaldavad IFRS rakendamisega seotud juhtkonna
poolsed otsused ja raamatupidamislikud hinnangud, mida voidakse jargneval aastal korrigeerida, on
esitatud lisas 4.

Initsialiseeritud ainult identifitseerimiseks
Initialled for the purpose of identification only
Initsiaalid/initials &

Kuupaev/date 30 U4 Loy {

PricewaterhouseCoopers, Tallinn
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2.2 Arvestus- ja esitusvaluuta

2017. aasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on esitatud eurodes. Kontserni
arvestusvaluuta on euro.

2.3 Konsolideerimispohimétted ja tlitarettevotete kajastamine

Tutarettevotted on ettevotted, mille tegevust ja finantspoliitikat on emaettevote voéimeline
kontrollima, reeglina kaasneb kontroll ilile 50% osaluse omamisel. Konsolideeritud aruanded
sisaldavad tiitarettevotete finantsaruandeid alates kontrolli omandamise kuupaevast kuni kontrolli
loovutamise kuupaevani.

Tutarettevotted on kajastatud konsolideeritud aruannetes rida-realt konsolideerituna. Elimineeritud
on koik kontsernisisesed nouded ja kohustused, kontserni ettevotete vahelised tehingud ning nende
tulemusena tekkinud realiseerimata kasumid ja kahjumid. Elimineeritud on ka realiseerimata
kahjumid, v.a. kui tehing viitab loovutatud vara vaartuse langusele.

Emaettevotte konsolideerimata pohiaruannetes kajastatakse investeeringuid tiitarettevotetesse
soetusmaksumuses (miinus voimalikud vaartuse langusest tulenevad allahindlused), vt ka lisa 17.

Tutarettevotete arvestuspohimotteid on vajadusel muudetud, tagamaks vastavust kontserni
arvestuspohimotetega.

Lisainformatsioon tutarettevotte kohta on toodud lisas 12.

2.4 Raha ja raha ekvivalendid

Raha ja selle ekvivalentidena kajastatakse bilansis ning rahavoogude aruandes kassas olevat
sularaha, arvelduskontode jaake (v.a. arvelduskrediite) ning soetushetkel kuni kolmekuulisi
tahtajalisi pangadeposiite. Raha ja raha ekvivalendid on kajastatud korrigeeritud
soetusmaksumuses.

2.5 Finantsvarad- ja kohustused

Klassifitseerimine

Kontsern klassifitseerib oma finantsvarasid jargmistesse kategooriatesse:
e Oiglases vaartuses muutustega labi kasumiaruande,
e laenud ja néuded,
e muugiootel finantsvarad ja
e lunastustahtajani hoitavad finantsvarad.

Klassifitseerimine séltub finantsvarade omandamise eesmargist. Juhtkond maarab finantsvarade
klassifitseerimise nende esmasel kajastamisel. Aruandeperioodil ei ole kontsern klassifitseerinud
varasid ,finantsvarad Oiglases vaartuses muutustega labi kasumiaruande®, , mulgiootel varad“ ja
»lunastustahtajani hoitavad varad“ kategooriatesse.

Moobtmine

Tavaparastel tingimustel toimuvaid finantsvarade oste ja miike kajastatakse vaartuspaeval.
Finantsvarad, valja arvatud oiglases vaartuses labi kasumiaruande kajastatavad finantsvarad,
voetakse esmalt arvele nende oiglases vaartuses, koos voimalike tehingukuludega. Laenud ja nouded
ning lunastustahtajani hoitavad finantsvarad kajastatakse edaspidi korrigeeritud soetusmaksumuses
sisemise intressimaara meetodil, vottes arvesse varade vaartuse langust.

Finantsvarade kajastamine lOpetatakse, kui ettevotte oGigus varast tulenevatele rahavoogudele
aegub voi varadega seonduvad olulised riskid ja hiived on lle kantud.

Initsialiseeritud ainult ideniifitseerimiseks
Initialled for the purpose of identification only
Initsiaalid/initials ____ A/, /- 16

Kuupéaev/date 30 4. ﬂZO’/f

PricewaterhouseCoopers, Tallinn
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Laenud ja néuded

Laenud ja nduded on fikseeritud voi kindlaksmaaratavate maksetega tuletisinstrumentideks
mitteolevad finantsvarad, mis ei ole noteeritud aktiivsel turul. Laenud ja nduded kajastatakse
kaibevaradena, valja arvatud juhul kui nende tasumise tahtaeg on hiljem kui 12 kuu jooksul parast
bilansipaeva. Selliseid varasid kajastatakse pohivarana. Laenud ja néuded on kajastatud bilansis kas
nduetena ostjate vastu voi laenudena klientidele.

Finantsvarade vddrtuse langus

Igal bilansipaeval hindab kontsern, kas esineb objektiivseid téendeid finantsvara vaéi finantsvarade
grupi vaartuse languse kohta. Finantsvara vaartus on langenud ning vastav allahindlus kajastatakse
ainult juhul, kui allahindluse vajadusele viitavad objektiivsed asjaolud, mis selgusid parast vara
esmast kajastamist (,kahjulik sindmus“) ja see kahjulik siindmus (v6i sindmused) omab moju
finantsvara voi finantsvarade grupi usaldusvaarselt moddetavale tuleviku rahavoole.

Laenude ja nduete hindamisel kaalutakse konservatiivselt mitmeid riske. Iga noude laekumist
hinnatakse individuaalselt, vottes arvesse kogu volgniku maksevoime kohta teadaolevat
informatsiooni. Kontsern hindab, kas on ilmnenud objektiivseid asjaolusid, mis viitaksid vaartuse
langusele, kaaludes naiteks jargmisi situatsioone: ostja finantsraskused, pankrott v6i voimetus taita
oma volakohustusi ettevotte ees. Kahjumi suurust moddetakse kui vahet vara bilansilise maksumuse
ja eeldatava tuleviku rahavoo nuudisvaaruse vahel. Juhul kui jargneval perioodil vaartuse languse
ulatus vaheneb ning seda muutust on vdimalik objektiivselt seostada peale vara vaartuse langust
toimunud stindmusega (nt. kliendi maksevdime paranemine), tihistatakse eelnevalt kajastatud
allahindlus allahindluse konto korrigeerimise kaudu. Lootusetud nduded kantakse bilansist valja
moodustatud allahindluse arvel.

Finantskohustused

Koéik Kontserni finantskohustused kuuluvad kategooriasse ,,muud finantskohustused korrigeeritud
soetusmaksumuses®. Finantskohustused (kohustused hankijatele, laenud jne) voetakse algselt arvele
nende oOiglases vaartuses, millest on maha arvatud tehingutasud. Edasine kajastamine toimub
korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil, vahed esialgse soetusmaksumuse (millest on maha
arvatud tehingutasud) ja lunastusvaartuse vahel kajastatakse kasumiaruandes laenuperioodi jooksul,
kasutades sisemise intressimaara meetodit.

Finantskohustus liigitatakse luhiajaliseks, valja arvatud juhul, kui Ettevottel on bilansipaeval
tingimusteta digus kohustise tasumist edasi likata rohkem kui 12 kuud parast bilansikuupaeva.

2.6 Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvara, mida hoitakse pikaaegse renditulu teenimise voi kinnisvara vaartuse kasvu voi mélemal
eesmargil ja mida Kontsern ei kasuta oma majandustegevuses, klassifitseeritakse
kinnisvarainvesteeringuks.

Kinnisvarainvesteeringud koosnevad kontserni omanduses olevast maast.

Kinnisvarainvesteeringud vodetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka
soetamisega seotud tehingutasusid. Edasi kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid Giglases vaartuses,
mis baseerub iga-aastasel soltumatu hindaja vo6i juhtkonna poolt maaratud turuhinnal, tuginedes
hiljuti toimunud tehingute hindadele sarnaste objektide osas (korrigeerides hinnangut erinevuste
suhtes) voi kasutades diskonteeritud rahavoogude meetodit. Oiglase vaartuse muutused
kajastatakse =~ kasumiaruandes  eraldi kirjel “Kasum/kahjum kinnisvarainvesteeringute
timberhindlusest”. Oiglase vaartuse meetodil kajastatavatelt kinnisvarainvesteeringutelt ei
arvestata amortisatsiooni.

Edasised kulutused on lisatud kinnisvarainvesteeringu bilansilisele vaartusele juhul, kui on
toenaoline, et Kontsern saab seoses kulutustega tulevikus majanduslikku kasu ning kulutuste

Initsiafiseeritud ainuit identifitseerimiseks
Initialled for the purpose of identification only
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soetusmaksumust on voimalik usaldusvaarselt moéota. Koik muud remondi- ja hoolduskulud
kajastatakse nende toimumise aruandeperioodi kasumiaruandes.

Kinnisvara, mida ehitatakse voOi arendatakse tulevikus kinnisvarainvesteeringuna kasutatavaks,
kajastatakse kinnisvarainvesteeringuna.

2.7 Kapitali- ja kasutusrent

Kapitalirendina kasitletakse rendilepingut, mille puhul koik olulised vara omandiga seotud riskid ja
hived kanduvad ile rentnikule. Koiki muid renditehinguid on kasitletud kasutusrendina.

Kasutusrendi maksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt kuluna ja tuluna.
Kasutusrendilepingutega valjarenditud kinnisvara on kajastatud kinnisvarainvesteeringuna.

2.8 Eraldised ja tingimuslikud kohustused

Eraldised kajastatakse bilansis juhul kui Kontsernil on minevikusiindmustest tulenev juriidiline voi
faktiline eksisteeriv kohustus, on tdenaoline, et selle kohustuse taitmine nduab ressurssidest
loobumist ja kohustuse suurust on voimalik usaldusvaarselt hinnata.

Eraldiste kajastamisel on lahtutud juhtkonna (v6i soltumatute ekspertide) hinnangust eraldise
taitmiseks toenaoliselt vajamineva summa ning eraldise realiseerumise aja kohta. Eraldise
mootmisel arvestatakse riske ja ebakindlaid asjaolusid, diskonteeritakse eraldised, mille puhul raha
ajavaartuse moju on oluline, voetakse arvesse tulevikusindmusi, kuid ei arvestata varade
eeldatavast vodérandamisest saadavat kasumit. Eraldise suurenemine aja moodudes kajastatakse
intressikuluna.

Muud kohustused, mille realiseerumine on vahetéenaoline voi millega kaasnevate kulutuste suurust
ei ole vdimalik piisava usaldusvaarsusega hinnata, kuid mis teatud tingimustel véivad tulevikus
muutuda kohustusteks, on avalikustatud aruande lisades tingimuslike kohustustena.

2.9 Ettevotte tulumaks

Eestis kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevotte aruandeaasta kasumit.
Tulumaksu makstakse dividendidelt, erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvotukuludelt,
ettevotlusega mitteseotud valjamaksetelt ning siirdehinna korrigeerimistelt. Dividendidena jaotatud
kasumi maksumaaraks on alates 01.01.2015 valjamakstavalt netosummalt. Teatud tingimustel on
voimalik saadud dividende jaotada edasi ilma taiendava tulumaksukuluta. Dividendide
valjamaksmisega kaasnevat ettevotte tulumaksu kajastatakse kohustusena ja kasumiaruandes
tulumaksukuluna samal perioodil kui dividendid valja kuulutatakse, soltumata sellest, millise
perioodi eest need on valja kuulutatud voi millal need tegelikult valja makstakse. Tulumaksu
tasumise kohustus tekib dividendide valjamaksele jargneva kuu 10. kuupaeval.

Maksustamissiisteemi omaparast lahtuvalt ei teki Eestis registreeritud ettevotetel erinevusi vara
maksuarvestuslike ja bilansiliste jaakvaartuste vahel ning sellest tulenevalt ka edasilukkunud
tulumaksundudeid ega -kohustusi. Bilansis ei kajastata tingimuslikku tulumaksukohustust, mis tekiks
jaotamata kasumist dividendide valjamaksmisel. Maksimaalne tulumaksukohustus, mis kaasneks
jaotamata kasumi dividendidena valjamaksmisel, on esitatud aastaaruande lisades.

Alates 2019. aastast on voimalik dividendide valjamaksetele rakendada maksumaara 14/86. Seda
soodsamat maksumaara saab kasutada dividendimaksele, mis ulatub kuni kolme eelneva
majandusaasta keskmise dividendide valjamakseni, mis on maksustatud 20/80 maksumaaraga.
Kolme eelneva majandusaasta keskmise dividendimakse arvestamisel on 2018.a. esimene arvesse
voetav aasta.

2.10  Miitigitulu

Miugitulu kajastatakse saadud voi saadaoleva tasu odiglases vaartuses, mis ei sisalda kaibemaksu,
hinnavahendusi ja soodustusi.
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Tulu teenuste mulgist kajastatakse teenuse osutamisel voi juhul, kui teenuse osutamine kestab
pikema perioodi, siis lahtudes teenuse valmidusastmest bilansi kuupaeva seisuga.

Kasutusrendilepingute alusel saadud renditulu kajastatakse kasumiaruandes rendiperioodi valtel
lineaarselt. Rendilepingute solmimisel rentnikele antud soodustused kajastatakse osana kogu
renditulust.

2.11  Rahavoogude aruanne

Aritegevuse rahavoogude aruanne on koostatud kaudsel meetodil. Aritegevuse rahavoogude
leidmiseks on korrigeeritud aruandeperioodi kasumit, elimineerides mitterahaliste tehingute moju,
aritegevusega seotud varade ja kohustuste saldode muutused ning investeerimis- VvOi
finantseerimistegevusega seotud tulud ja kulud.

Investeerimistegevuse ja finantseerimistegevuse rahavoogude aruanne on koostatud otsesel
meetodil.

2.12  Kohustuslik reservkapital

Kohustuslik reservkapital moodustatakse iga-aastastest puhaskasumi eraldistest, samuti muudest
eraldistest, mis kantakse reservkapitali seaduse vo6i pohikirja alusel. Reservkapitali suurus nahakse
ette pohikirjas ja see ei voi olla vaiksem kui 1/10 aktsiakapitalist. Igal majandusaastal tuleb
reservkapitali kanda vahemalt 1/20 puhaskasumist. Kui reservkapital saavutab pohikirjas ettenahtud
suuruse, lopetatakse reservkapitali suurendamine puhaskasumi arvelt.

Reservkapitali voib Uldkoosoleku otsusel kasutada kahjumi katmiseks, samuti aktsiakapitali
suurendamiseks. Reservkapitalist ei voi teha valjamakseid aktsionaridele.

2.13  Puhaskasum aktsia kohta

Tava puhaskasum aktsia kohta leitakse jagades aruandeaasta emaettevotte omanike osa
puhaskasumist perioodi kaalutud keskmise emiteeritud aktsiate arvuga. Lahustatud puhaskasum
aktsia kohta leitakse jagades aruandeaasta emaettevotte omanike osa puhaskasumist perioodi
kaalutud keskmise aktsiate arvuga arvesse vottes ka potentsiaalselt emiteeritavate aktsiate arvu.

2.14  Bilansipdevajdrgsed siindmused

Raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised varade ja kohustuste hindamist mdjutavad
asjaolud, mis ilmnesid bilansi kuupaeva ja aruande koostamise kuupaeva 30.04.2018 vahemikul, kuid
on seotud aruandeperioodil vdi varasematel perioodidel toimunud tehingutega. Mitte-korrigeeriva
iseloomuga siindmused ning siindmused, mis omavad olulist moéju jargmise finantsaasta tulemusele,
avalikustatakse raamatupidamise aastaaruande lisades.

2.15 Uued rahvusvahelise finantsaruandluse standardid, avaldatud standardite muudatused ja
Rahvusvahelise Finantsaruandluse Télgenduste Komitee (IFRIC) télgendused

Kaesoleva aruande koostamise hetkeks on valja antud uusi rahvusvahelise finantsaruandluse
standardeid ning olemasolevate standardite muudatusi ja télgendusi, mis muutuvad Kontsernile
kohustuslikuks alates 1. jaanuarist 2017 voi hilisematel perioodidel ja mida Kontsern ei ole
rakendanud ennetahtaegselt.

Uute v6i muudetud standardite ja tolgenduste rakendamine

Uutel véi muudetud standarditel voi tolgendustel, mis hakkasid esmakordselt kehtima 01.01.2017
algaval aruandeaastal, ei ole eeldatavasti olulist méju Kontsernile.
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Uued standardid, télgendused ja nende muudatused

Uutel voi muudetud standarditel voi tolgendustel, mis muutuvad Kontsernile kohustuslikuks alates
01.01.2018 ja hilisematel perioodidel, ei ole eeldatavasti olulist mdju Kontsernile.

3 Finantsriskide juhtimine
3.1 Finantsriskid ja nende juhtimine
Kontserni tegevus on avatud mitmetele finantsriskidele: tururisk (sealhulgas valuutakursi muutuste
risk, hinnarisk, rahavoogude intressimaara risk, diglase vaartuse intressimaara risk), krediidirisk ja
likviidsusrisk. Finantsrisk on seotud jargmiste finantsinstrumentidega: nduded ostjate vastu, raha
ekvivalendid, volad hankijatele ja muud volad, laenukohustused. Arvestuspohimoétted, mis
kasitlevad nende varade ja kohustuste kajastamist on toodud lisas 2. Riskijuhtimist teostab juhtkond
ja koordineerib néukogu.
(a) Tururisk

(i) Valuutarisk

Valuutarisk on kontserni risk saada olulist kahjumit valuutakursside koikumise tottu. Kontserni
rahalised vahendid, muud varad ja véetud kohustused on maaratud eurodes.

(ii) Hinnarisk
Kontsern ei ole avatud finantsinstrumentidest tulenevale hinnariskile.

(iii) Rahavoo ja diglase vaartuse intressirisk

Kuna Kontsernil ei ole olulisi intressikandvaid varasid ja kohustusi on tema tulud ja aritegevuse
rahavood suhteliselt s6ltumatud turu intressimaarade muutusest. Turu intressimaarade muutustel on
kaudne moju kinnisvarainvesteeringu Oiglase vaartuse muutusele, kuid antud moju
kinnisvarainvesteeringu oiglasele vaartusele on keeruline kvantitatiivselt hinnata.

(b) Krediidirisk

Krediidirisk tekib Kontsernile rahast ja raha ekvivalentidest, pankades ja finantsinstitutsioonides
olevatest deposiitidest, kuid ka ettemaksudest tarnijatele ja ostjate tasumata arvest, mis hélmavad
tehtud tehinguid ja voetud tulevaste tehingute kohustusi. Pankade ja finantsinstitutsioonide osas on
Kontserni poliitika teha koostood ainult institutsioonidega, kelle peamised investorid on
rahvusvaheliselt tuntud finantsorganisatsioonid. Kontserni raha oli seisuga 31. detsember 2017 ja
31. detsember 2016 hoiustatud Swedbank AS-is (krediidireiting A2 Moody’s Investor Service
hinnangul). Ettemakseid Maksuametile loetakse krediidiriski mittekandvaks. Nouded ostjate vastu on
luhiajalised ning Kontserni juhtkond monitoorib noduete tahtaegset laekumist. Kontserni
maksimaalne krediidiriskile avatud positsioon seisuga 31. detsember 2017 on 78 106 eurot (31.
detsembril 2016: 38 393 eurot).

(c) Likviidsusrisk

Finantseerimaks potentsiaalseid investeeringute vajadusi ja aktsiakapitali vahendamist 2017. aastal,
voorandas Kontsern osaliselt Kontsernile kuuluvat kinnisvara 2017. aastal. 2017. aastal voérandatud
kinnisvarast saadud rahalised vahendid ning 31.12.2017 seisuga eksisteerinud noudedigus ja
pangakontol olevad rahalised vahendid tagavad Kontserni kohustuste tahtaegse taitmise ja vajadusel
kinnisvarainvesteeringu edasise arendamise.

Seisuga 31. detsember 2017 on Kontsernil lihiajalisi kohustusi summas 61 113 eurot (31. detsember
2016: 14 297 eurot). Pikaajalised kohustused Kontsernil puudusid.
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3.2 Omakapitali juhtimine

Kontserni eesmargid kapitali juhtimisel on kindlustada Kontserni vdime tegevuse jatkuvuseks
tagamaks osanike investeeringu tootlust ja hoida optimaalset kapitalistruktuuri vahendamaks
kapitalikulu. Et tagada kapitalistruktuuri sailitamine v6i muutmine, vdib Kontsern muuta osanikele
makstava dividendi maara, tagastada aktsionaridele nende poolt sisse makstud kapitali, emiteerida
uusi aktsiaid voi miia varasid eesmargiga vahendada finantskohustusi. Kontsern kavatseb hoida kuni
kinnisvara arenduse alguseni olemasolevat kapitalistruktuuri. Kontserni omanikud ega juhatus ei ole
seadnud ndudeid kapitali juhtimisele voi ootusi omanikutulule. Arenduse perioodiks planeerib
Kontsern kaasata voorkapitali pangalaenude naol.

Kontsern kasitles 2017 aastaaruande kuupaeva seisuga kapitalina omakapitali ja 2017.
majandusaastal ei toimunud muutuseid kehtestatud kapitalinduetes. Kapitali kvantitatiivsed
andmed ja nende muutused on toodud konsolideeritud omakapitali muutuste aruandes. Kontsernile
ei rakendu muid kapitalindudeid peale Ariseadustiku iildiste néuete. Vastavaid ndudeid ei ole
rikutud aruande perioodil ega vordlusperioodil.

3.3 Finantsvarade ja -kohustuste éiglane vddrtus

Vastavalt Kontserni juhtkonna hinnangule ei erine korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatud
finantsvarade ja -kohustuste Giglased vaartused oluliselt nende bilansilistest vaartustest Kontserni
bilansis seisuga 31. detsember 2017 ja 31. detsember 2016.

3.4 Oiglases viidrtuses kajastatud kinnistu hindamine

Globaalsete finantsturgude hiljutine volatiilsus on oluliselt méjutanud mitmete kinnisvaraliikide
turgu Eestis. Vastavalt IAS 40 voetakse odiglases vaartuses kajastatavate maade ja ehitiste vaartuse
hindamisel arvesse bilansipaeval olemasolevaid turutingimusi. Samas on monedel juhtudel,
usaldusvaarse turuinfo puudumise tottu, Kontsern oma hindamismeetodeid muutnud.

Vastavalt IAS 40-le uuendatakse igal bilansipaeval obiglase vaartuse meetodil kajastatud
kinnisvarainvesteeringute oiglast vaartust, peegeldamaks bilansipaeval eksisteerivaid turutingimusi.
Kinnisvarainvesteeringute 6iglane vaartus on summa, mille eest on véimalik vahetada vara teadlike,
huvitatud ja séltumatute osapoolte vahelises tehingus. ,,Huvitatud miiuja“ ei ole sundmdiija, kes on
valmis miiiima iga hinna eest. Oiglase vaartuse parimaks indikatsiooniks on aktiivse turu hind
sarnastele kinnistutele sarnases asukohas ja olukorras. Aktiivse turu puudumisel vétab Kontsern
arvesse eri allikatest parinevat informatsiooni, sealhulgas:

a) Aktiivse turu hinnad kinnistutele, mis on erinevad ning erinevas asukohas ja olukorras,
korrigeerituna erinevuste suhtes.

b) Hiljutised turuhinnad sarnastele objektidele vahem aktiivsel turul, korrigeerituna
majandustingimustes parast tehinguid toimunud muutuste suhtes.

c) Diskonteeritud rahavoogude meetodid, mis baseeruvad usaldusvaarsetel hinnangutel
tuleviku rahavoogude kohta, mida toetavad olemasolevate rendi- jm lepingute tingimused ja
(kui voimalik) séltumatu informatsioon (naiteks sarnaste ja samas asukohas ja konditsioonis
olevate kinnistute turu rendihinnad) ja diskontomaaradel, mis peegeldavad bilansipaeval
eksisteerinud turuhinnanguid tuleviku rahavoogude suuruse ja ajastuse ebakindluse osas.

4 Kriitilised juhtkonna hinnangud ja otsused

Hinnanguid ja otsuseid on jarjepidevalt ule vaadatud ja need pohinevad ajaloolisel kogemusel
kohandatuna olemasolevatele turutingimustele ja muudele asjaoludele.

Juhtkond annab tuleviku osas hinnanguid ja oletusi. Aruandes kasutatud hinnangud on harva vordsed
tulevaste tegelike tulemustega. Hinnangud ja ootused, mille puhul on risk jargmisel finantsaastal
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varade ja kohustuse bilansilistele vaartustele sisse viia olulisi korrigeerimisi, kaasnevad eelkdige
kinnisvarainvesteeringu 6iglase vaartuse hindamisega (lisa 6).

5 Nouded ja ettemaksed
EUR 31.12.2017 31.12.2016
Maksude ettemaksed 9 231 5022
KOKKU 9 231 5 022
6 Kinnisvarainvesteeringud

EUR
Seisuga 31.12.2015 2 310 000
Kinnisvarainvesteeringute lisakulud 13 132
Kinnisvarainvesteeringu oiglase vaartuse 1 600
muutus
Umberklassifitseerimine miiligiootel
varadeks 850000
Seisuga 31.12.2016 1471 532
Kinnisvarainvesteeringute lisakulud 19 942
Umberklassifitseerimine miiligiootel
varadest 300000
Seisuga 31.12.2017 1791 474

Kontsern omab seisuga 31.12.2017 uhte kinnisvaraarendusprojekti, milleks on 22,39 hektariline
maa-ala Parnu linnas, Eestis.

Kinnisvarainvesteeringute haldamisega seotud kulud 2017. aastal olid 34 225 eurot ja 2016. aastal
13 196 eurot (vt ka lisa 9).

2016. aastal on kinnistu osas kehtestatud uus detailplaneering, mille raames on vorreldes
varasemaga muutunud suuremaks arimaa proportsioon kogu kinnistust. Samuti on uue kehtestatud
detailplaneeringuga suurenenud paindlikkus kinnistute osaliseks muugiks, kuna vorreldes
varasemaga on kinnistud vaiksemad ning on antud paindlikkus kinnistu suurusi muuta vastavalt
vajadusele.

2016. aastal solmis Ettevote voladigusliku miugilepingu 10,4 hektari tootmismaa miuugiks.
Miugitehing toimus 2017. aasta martsis hinnaga 8,14 EUR/m2. Nimetatud osa maast on seisuga
31.12.2016 klassifitseeritud miugiootel varana, vt tapsemalt lisa 16.

2017. aasta esimeses kvartalis muudi 10,4 hektari suurune tootmismaa hinnaga 850 000 eurot.
Vastavalt asjadiguslepingule kohustus Trigon Property Development AS ehitama miidud maale
sissesOidutee. AS Trigon Property Development ja ostja leppisid 08.08.2017 allkirjastatud
muigilepingu muudatuses kokku, et ostja ehitab tee ja detailplaneeringujargsed rajatised ise omal
kulul. AS Trigon Property Development ei ole kohustatud teed ning rajatisi ehitama ega tee ehituse
eest maksma. Lepinguliste kohustuste muutmise tulemusel korrigeeriti kinnistu muugihinda, Kase tn
17 kinnistu loplikuks mudgihinnaks kujunes 550 000 eurot.
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2017. aastal hinnati kinnisvarainvesteeringud Ettevotte juhatuse poolt kasutades vorreldavate
tehingute meetodit. Vordluse aluseks voeti Parnu linnas asuvate kommertskinnisvaraga toimunud
tehingute hinnad. Maa-ameti statistika pohjal jaid Parnu linna tootmis- ja arimaa vorreldavate
tehingute mediaanhinnad 7,2-39,1 EUR/m2 vahemikku soltuvalt suurusest, asukohast ja
infrastruktuuri olemasolust. Juhtkonna hinnangul on arimaa mediaanhinda méjutanud vaiksemate
arimaa kinnistute mulgid, mistdéttu on Kontserni kinnistu hindamisel lahtutud oluliselt
konservatiivsemast ruutmeetri hinnast. Vottes arvesse tootmis- ja arimaa proportsiooni muutust
seoses uue kehtestatud detailplaneeringuga ning baseerudes Parnu linnas toimunud vorreldavatele
tehingutele on juhatus hinnanud seisuga 31.12.2017 kinnisvarainvesteeringuna kajastatud kinnistute
keskmiseks miugihinnaks 12,0 EUR/m2. Selleks, et hinnata kinnistu nuldisvaartust seisuga
31.12.2017 on juhatus hinnanud kruntide miuigiperioodiks 4 aastat ja kasutanud diskontomaara
14,23%. Seisuga 31.12.2017 saadi hindamise tulemusena kinnisvara Giglaseks vaartuseks 1 791 474
eurot.

2016. aastal hinnati kinnisvarainvesteeringud Ettevotte juhatuse poolt kasutades vorreldavate
tehingute meetodit. Vordluse aluseks voeti Parnu linnas asuvate kommertskinnisvaraga toimunud
tehingute hinnad. Maa-ameti statistika pohjal jaid Parnu linna tootmis- ja arimaa vorreldavate
tehingute mediaanhinnad 7,2-39,1 EUR/m2 vahemikku soéltuvalt suurusest, asukohast ja
infrastruktuuri olemasolust. Juhtkonna hinnangul on arimaa mediaanhinda mdéjutanud vaiksemate
arimaa kinnistute midgid, mistéttu on Kontserni kinnistu hindamisel lahtutud oluliselt
konservatiivsemast ruutmeetri hinnast. Vottes arvesse tootmis- ja arimaa proportsiooni muutust
seoses uue kehtestatud detailplaneeringuga ning baseerudes Parnu linnas toimunud vorreldavatele
tehingutele on juhatus hinnanud seisuga 31.12.2016 kinnisvarainvesteeringuna kajastatud kinnistute
keskmiseks miugihinnaks 12,9 EUR/m2. Selleks, et hinnata kinnistu nlldisvaartust seisuga
31.12.2016 on juhatus hinnanud kruntide miudgiperioodiks 4 aastat ja kasutanud diskontomaara
14,23%. Seisuga 31.12.2016 saadi hindamise tulemusena kinnisvara oOiglaseks vaartuseks 1 471 532
eurot.

Vastavalt IFRS 13-le on kinnisvara odiglase vaartuse maaramine kolmanda taseme investeering.
Olulisemad sisendid on milgihind, diskontomaar ning diskonteeritud rahavoogude periood.
Kinnisvarainvesteeringute vaartuse sensitiivsus hindamises kasutatud eelduste suhtes on seisuga
31.12.2017 jargnev:

Miiligihind, EUR / m2
Diskontomén 11,25 11,50 11,75 12,00 12,25 12,50 12,75
11,83%| 1780000 1820000 180000 1910000 1950000 1990000 2 030 000
12,63%| 1740000 1780000 180000 180000 1910000 1950000 1990 000
13,43%| 1710000 1750000 1790000 1830000 180000 1900000 1940 000
14,23%| 1670000 1710000 1750000 1790000 1830000 1860000 1900 000
15,03%| 1640000 1670000 1710000 1750000 1790000 1830000 1860 000
15,83%| 1600000 1640000 1680000 1710000 1750000 1790000 1820 000
16,63%| 1570000 1610000 1640000 1680000 1710000 1750000 1 790 000

periood
+1 aasta 1 680 000
-1 aasta 1 890 000

Kinnisvarahinnang pohineb hinnangutel, eeldustel ja ajaloolisel kogemusel korrigeerituna kehtivate
turutingimuste ja teiste faktoritega, mida juhatus pidevalt oma parimate teadmistega ja
olemasoleva informatsiooni baasil Umber hindab. Seetottu on juba tulenevalt definitsioonist ja
vottes arvesse, et hinnangu tegemisel on lahtutud reast eeldustest, mis ei pruugi kdik hinnatud moel
realiseeruda, tegemist olulise riskiga. See vOib kaasa tuua olulise muudatuse
kinnisvarainvesteeringute bilansilise vaartuse osas tulevastel perioodidel. Antud mudeli pohjal leitud
kinnisvarainvesteeringu oiglane vaartus soltub olulisel maaral sellest, et projekt onnestub ellu viia
ja selleks sobiv finantseering leida vastavalt hindamismudelis toodud eeldustele ja ajakavale.
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AS Trigon Property Development
Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2017

7 Vélad ja ettemaksed
EUR 31.12.2017 31.12.2016
Vélad hankijatele 5279 11 297
Maksuvolad 52 604 0
Muud vélad 3230 3 000
KOKKU 61113 14 297
8 Omakapital
Aktsiate arv Aktsiakapital
tk EUR
Saldo seisuga 31.12.2016 4 499 061 2 699 437
Saldo seisuga 31.12.2017 4 499 061 2 299 020

AS Trigon Property Development registreeritud aktsiakapitali suurus seisuga 31. Detsember 2017 on
2 299 020 eurot (31.12.2016: 2 699 437 eurot), mis on jagatud 4 499 061 lihtaktsiaks arvestusliku
vaartusega 0.511 eurot. Pohikirjas fikseeritud minimaalne aktsiakapital on 675 000 eurot ja
maksimaalne aktsiakapital 2 700 000 eurot. Iga lihtaktsia annab omanikule Uhe haale aktsionaride
uldkoosolekul ning 6iguse saada dividende.

2017. aastal vahendas AS Trigon Property Development aktsia arvestuslikku vaartust 0,089 euro
vorra ja teostas detsembris 2017 vastavad valjamaksed aktsionaridele. Kokku vahendas AS Trigon
Property Development aktsiakapitali 400 417 euro vorra.

Ettevotte jaotamata kahjum seisuga 31. detsember 2017 oli 994 920 eurot ja seisuga 31. detsember
2016 oli jaotamata kahjum 862 385 eurot.

Ettevottel oli 31.12.2017 seisuga 367 aktsionari (31.12.2016: 368 aktsionari), nendest lle 5% osalust
omas:

e Trigon Wood OU 2 335 525 (31.12.2016: 2 682 192) aktsiaga ehk 51,91% (2016: 59,62%)

e Skano Group AS 346 667(31.12.2016: 0) aktsiaga ehk 7,71% (2016: 0%)

Seisuga 31.12.2017 ja 31.12.2016 ei oma juhatuse ja ndukogu liikmed isiklikult Trigon Property
Development AS aktsiaid. Noukogu liikmed Joakim Johan Helenius ja Torfinn Losvik omavad kaudselt
Ettevotte aktsiaid 14bi emaettevétte Trigon Wood OU.

9 Kinnisvarainvesteeringutega seotud kulud

EUR 2017 2016
Maamaks 11218 11 218
Muud kulud 23 007 1978
KOKKU (lisa 6) 34 225 13 196

Muud kulud 2017. aastal sisaldavad maa miugiga seotud kulusid summas 17 000 eurot (lisa 14).
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AS Trigon Property Development
Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2017

10 Uldhalduskulud

EUR 2017 2016
Konsultatsioonikulud (lisa 14) 17 280 19 305
Vaartpaberi- ja borsikulud 10 219 8 290
Juriidilised kulud 7 635 8 215
Auditeerimiskulud 5720 7 160
Raamatupidamisteenus (lisa 14) 3720 5370
Muud kulud 1295 1332
KOKKU 45 869 49 672

Tootajate keskmine arv aastatel 2017 ja 2016 oli 0.

11 Kasum (-kahjum) aktsia kohta

EUR 2017 2016
Tava puhaskasum (-kahjum) aktsia kohta (PK/A) -0,02946 -0,01433
Lahustatud puhaskasum (-kahjum) aktsia kohta -0,02946 -0,01433
Aktsia raamatupidamisvaartus 0,40 0,52
Aktsia hinna-tulu suhe (P/E) -18,67 -41,32

AS Trigon Property Development aktsia sulgemishind Tallinna

.. 0,550 0,592
Vaartpaberiborsil 31.12

Tava puhaskasum (-kahjum) aktsia kohta on arvutatud lahtuvalt aruandeperioodi puhaskasumist
(-kahjumist) ning aktsiate arvust.

Lahustatud puhaskasum (-kahjum) aktsia kohta on vordne tava puhaskasumiga (-kahjumiga) aktsia
kohta kuna ettevottel ei ole potentsiaalseid lihtaktsiaid.

12 Tiitarettevote

Kuni 30. juunini 2016 oli Kontsernil iiks 100% tiitarettevétja VN Niidu Kinnisvara OU, mis loodi Parnus
Niidu tanava piirkonnas asuvate kinnistute arendamiseks.1. juulil 2016 Uhendati VN Niidu Kinnisvara
OU Trigon Property Development AS-iga. Uhinemine kanti Ariregistrisse 21. oktoobril 2016.

13 Segmentide aruanne

Kontsernil on uks arisegment - kinnisvarainvesteeringud. Kinnisvarainvesteeringute divisjon rendib
valja maad ja arendab kinnisvara.

14 Tehingud seotud osapooltega

Seotud osapoolteks on:
e Emaettevdte OU Trigon Wood ning emaettevétte iile olulist méju omavad omanikud;
e Aktsiaselts Trigon Property Development kontserni juhatus ja ndukogu ning nende isikute
lahikondlased;
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AS Trigon Property Development
Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2017

o Ettevotted, mida kontrollivad juhatuse ja néukogu liikmed.

Kontserni aktsiad on noteeritud Tallinna Vaartpaberiborsi lisanimekirjas. AS Trigon Property
Development enamusaktsioniar on OU Trigon Wood omades 51,91% aktsiatega esindatud haaltest.
Suuremad OU Trigon Wood omanikud on kiesoleva aruande koostamise hetkel OU Stetind (46,99%)
ja AS Trigon Capital (45,18%).

Juhatuse ega noukogu lilkkmetele ei ole 2017. ja 2016. aastal jooksul tasusid makstud. Juhatuse ja
ndukogu liikmetele ei ole potentsiaalseid kohustusi voi lahkumishuvitisi.

2017. aastal osteti teenuseid noukogu lilkmete poolt kontrollitavatelt ettevotetelt summas 34 280
eurot (2016: 19 305 eurot) (lisa 9 ja 10). Emaettevotte omanikelt osteti 2017. aastal teenuseid
summas 3 720 eurot (2016: 5 370 eurot) (lisa 10). Seisuga 31.12.2017 oli seotud isikutele teenuste
eest tasumata 1 404 eurot (2016: 3 696 eurot).

15 Tingimuslikud kohustused

Maksuhalduril on 6igus kontrollida Ettevotete maksuarvestust kuni 5 aasta jooksul
maksudeklaratsiooni esitamise tahtajast ning vigade tuvastamisel maarata taiendav maksusumma,
intressid ning trahv. 2017. ja 2016. aastal ei viidud labi Ettevotte maksude kontrolli. Kontserni
emaettevotte juhtkonna hinnangul ei esine asjaolusid, mille tulemusena voiks maksuhaldur maarata
kontserni kuuluvatele ettevotetele olulise taiendava maksusumma.

16 Miiiigiootel varad

2016. aastal klassifitseeriti 10,4 hektarit maad vaartusega 850 000 eurot kinnisvarainvesteeringutest
muugiootel varadeks, kuna solmiti voladiguslik muugileping. Antud maad muudi 2017. aasta martsis
hinnaga 850 000 eurot. Vastavalt asjadiguslepingule kohustus Trigon Property Development AS
ehitama muidud maale sissesdidutee. AS Trigon Property Development ja ostja leppisid 08.08.2017
allkirjastatud muugilepingu muudatuses kokku, et ostja ehitab tee ja detailplaneeringujargsed
rajatised ise omal kulul. AS Trigon Property Development ei ole kohustatud teed ning rajatisi
ehitama ega tee ehituse eest maksma. Lepinguliste kohustuste muutmise tulemusel korrigeeriti
kinnistu mulgihinda, Kase tn 17 kinnistu (6plikuks muigihinnaks kujunes 550 000 eurot.

17 Taiendav avalikustatav informatsioon Kontserni emaettevotja kohta

Emaettevotte kohta esitatava finantsinformatsioonina on toodud eraldiseisvad pohiaruanded, mille
avalikustamine konsolideeritud aastaaruande lisades on néutud EV raamatupidamise seadusega.
Emaettevotte konsolideerimata aruannete koostamisel on kasutatud samu arvestuspohimétteid,
mida on rakendatud ka konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel, valja arvatud
investeeringud tutarettevotetesse, mis on kajastatud soetusmaksumuses (millest on maha arvatud
vajaduse korral vara vaartuse langusest tekkinud allahindlused).
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AS Trigon Property Development
Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2017

Emaettevotte konsolideerimata finantsseisundi aruanne

Raha

Nouded ja ettemaksud
Midgiootel varad
Kaibevara kokku

Kinnisvarainvesteeringud
Péhivara kokku

EUR EUR
31.12.2017 31.12.2016
78 106 38 393
9231 5022

0 850 000

87 337 893 415

1791 474 1471 532
1791474 1471532

AKTIVA KOKKU

1878 811 2 364 947

Vélad ja ettemaksed
Liihiajalised kohustused kokku

Kohustused kokku

Aktsiakapital nimivaartuses
Ulekurss

Kohustuslik reservkapital
Jaotamata kahjum
Omakapital kokku

61113 14 297
61113 14 297
61113 14 297

2 299 020 2 699 437
226 056 226 056
287 542 287 542
-994 920 -862 385

1817 698 2 350 650

PASSIVA KOKKU

1878 811 2 364 947
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AS Trigon Property Development
Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2017

Emaettevotte konsolideerimata koondkasumiaruanne

EUR 2017 2016
Kinnisvarainvesteeringutega seotud kulud -34 225 -6 887
Brutokahjum -34 225 -6 887
Uldhalduskulud -45 869 -41 307
Tutarettevottesse investeeringu

allahindlus/allahindluse tiihistamine 0 14832
Arikahjum -80 094 -63 026
Neto finantstulu (-kulu) 34 -1 433
KAHJUM ENNE TULUMAKSU -80 060 -64 459
Tulumaks -52 475 0
PERIOODI PUHASKAHJUM -132 535 -64 459
PERIOODI KOONDKAHJUM -132 535 -64 459
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AS Trigon Property Development
Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2017

Emaettevotte konsolideerimata rahavoogude aruanne

EUR 2017 2016
Aritegevuse rahavood

Perioodi drikahjum -80 094 -63 026
Korrigeerimised:

Kasum/kahjum tiitarettevotjast 0 14 832
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus -4 209 -5 022
Aritegevusega seotud kohustuste ja ettemaksete muutus -5 659 7 457
Uhinemisega seotud néuete ja kohustuste muutus 0 51
Saadud intressid 34 3
Aritegevuse rahavood kokku -89 928 -45 705
Investeerimistegevuse rahavood
Kinnisvarainvesteeringute lisakulud -19 942 -11532
Muugiootel varade miuk 550 000 0
Investeerimistegevuse rahavood kokku 530 058 -11532
Finantseerimistegevuse rahavood
Saadud laenud 0 13 650
Aktsiakapitali vahendamine -400 417 0
Rahavoog tutarettevotte lihendamisest 0 81 435
Finantseerimistegevuse rahavood kokku -400 417 95 085
RAHAJAAGI KOGUMUUTUS 39713 37 848
RAHA ALGJAAK 38 393 545
RAHA LOPPJAAK 78 106 38 393
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Emaettevotte konsolideerimata omakapitali muutuste aruanne

Kohustuslik
Aktsia- reserv- Jaotamata
EUR kapital Ulekurss kapital kahjum Kokku
Saldo 31.12.2015 2 699 437 226 056 287 542 -797 926 2 415 109
2016. aasta koondkahjum 0 0 0 -64 459 -64 459
Saldo 31.12.2016 2 699 437 226 056 287 542  -862 385 2 350 650
Valitseva ja olulise moju all olevate
0 0 0 0 0
osaluste bilansiline vaartus
Valitseva ja olulise moju all olevate
0 0 0 0 0

osaluste vaartus kapitaliosaluse meetodil

Korrigeeritud konsolideerimata
2 699 437 226 056 287 542  -862 385 2 350 650
omakapital seisuga 31.12.2016

2017. aasta koondkahjum 0 0 0 -132 535 -132 535
Aktsiakapitali vahendamine -400 417 0 0 0 -400 417
Saldo 31.12.2017 2 299 020 226 056 287 542 -994920 1817 698
Valitseva ja olulise moju all olevate
0 0 0 0 0
osaluste bilansiline vaartus
Valitseva ja olulise moju all olevate
0 0 0 0 0

osaluste vaartus kapitaliosaluse meetodil

Korrigeeritud konsolideerimata
2 299 020 226 056 287 542  -994920 1817 698
omakapital seisuga 31.12.2017

Vastavalt Eesti Raamatupidamisseadusele on aktsionaridele dividendidena valjamaksmisele kuuluv
summa vordne korrigeeritud konsolideerimata aktsiakapital miinus aktsiakapital, ulekurss ning
kohustuslik reservkapital.
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Soltumatu vandeaudiitori aruanne
AS-i1 Trigon Property Development aktsiondaridele

Aruanne konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
auditi kohta

Meie arvamus

Meie arvates kajastab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne koigis olulistes osades diglaselt

AS-i Trigon Property Development (Ettevote) ja selle tiitarettevotte (koos Kontsern) konsolideeritud
finantsseisundit seisuga 31. detsember 2017 ning sellel kuupéeval 16ppenud majandusaasta konsolideeritud
finantstulemust ja konsolideeritud rahavoogusid kooskolas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega,
nagu need on vastu véetud Euroopa Liidu poolt.

Meie auditi arvamus on kooskolas auditikomiteele esitatud tdiendava aruandega.

Mida me auditeerisime

Kontserni konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab:

¢ konsolideeritud finantsseisundi aruannet seisuga 31. detsember 2017;

konsolideeritud koondkasumiaruannet eeltoodud kuupéeval 16ppenud majandusaasta kohta;
konsolideeritud rahavoogude aruannet eeltoodud kuupieval 16ppenud majandusaasta kohta;
konsolideeritud omakapitali muutuste aruannet eeltoodud kuupéeval 16ppenud majandusaasta kohta; ja
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisasid, mis sisaldavad oluliste arvestuspohimétete
kokkuvotet ja muud selgitavat infot.

Arvamuse alus
Viisime auditi 1abi kooskoélas rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega (ISA-d). Meie kohustused vastavalt
nendele standarditele on tdiendavalt kirjeldatud meie aruande osas ,,Audiitori kohustused seoses

konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga®.

Usume, et kogutud auditi téendusmaterjal on piisav ja asjakohane meie arvamuse avaldamiseks.

Soltumatus

Oleme Kontsernist s6ltumatud kooskélas Rahvusvaheliste Arvestusekspertide Eetikakoodeksite

Noukogu (IESBA) poolt vilja antud kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (IESBA koodeks) ja
Eesti Vabariigi audiitortegevuse seaduses sitestatud eetikanouetega. Oleme tditnud oma muud eetikaalased
kohustused vastavalt IESBA koodeksile ja Eesti Vabariigi audiitortegevuse seaduse eetikanduetele.

2017. aasta jooksul me ei ole osutanud Kontsernile auditivaliseid teenuseid.

AS PricewaterhouseCoopers, Pdrnu mnt 15, 10141 Tallinn; tegevusluba nr 6; registrikood: 10142876
T: 614 1800, F: 614 1900, www.pwc.ee
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Ulevaade meie auditist

Kokkuvote

Olulisus
Auditi olulisus Kontserni tasandil on 18.8 tuhat eurot, mis on maaratud
kui 1% varadest.

Auditi ulatus
Auditi PwC Eesti viis 1abi tdismahus auditi koikide Kontserni kuuluvate
ettevotete osas.

Peamine auditi teema
¢ Kinnisvarainvesteeringu 6iglase vaartuse hindamine

Peamised
auditi
teemad

Oma auditi kujundamisel mairasime me olulisuse ja hindasime olulise vaarkajastamise riske konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruandes. Erilist tdhelepanu poorasime valdkondadele, kus juhatus on kasutanud
subjektiivseid hinnanguid, niiteks oluliste raamatupidamislike hinnangute puhul, mis tuginesid eeldustele ja
tulevikusiindmustele, mis on oma olemuselt ebakindlad. Nagu koikides oma auditites, tegelesime riskiga, et
juhtkond eirab sisekontrollisiisteemi, hinnates muu hulgas seda, kas on asjaolusid, mis viitavad pettusest
tuleneda voivale olulise vaarkajastamise riskile.

Olulisus

Meie auditi ulatust mojutas meie poolt maaratud olulisus. Auditi eesméargiks on omandada pohjendatud
kindlustunne selle kohta, et konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne ei sisalda olulisi
vadrkajastamisi. Vadrkajastamised voivad tuleneda pettusest v6i veast. Neid loetakse oluliseks siis, kui voib
pohjendatult eeldada, et need voivad kas iiksikult v6i koos mojutada kasutajate poolt konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande alusel tehtavaid majanduslikke otsuseid.

Tuginedes oma professionaalsele hinnangule maarasime olulisusele, sealhulgas konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande kui terviku kontserni olulisusele, teatud numbrilised piirméérad, mis on
toodud alljargnevas tabelis. Need numbrilised piirmaarad koos kvalitatiivsete kaalutlustega aitasid meil
madrata meie auditi ulatust ja meie auditiprotseduuride olemust, ajastust ja mahtu ning hinnata
vadrkajastamiste moju konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandele kui tervikule nii eraldiseisvalt kui

summeerituna.

Kontserni olulisus 18,8 tuhat eurot

Kuidas me selle madarasime 1% varadest

Rakendatud olulisuse Arvutasime olulisuse lahtudes varadest (,mis koosnevad pohiliselt
kriteeriumi pohjendus oOiglases vadrtuses kajastatavast kinnisvarainvesteeringust), kuna

varade vaartus on pohiliseks moodikuks, millest s6ltub Kontserni
vadrtus ning mida jalgivad juhatus ja investorid.
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Peamine auditi teema

Peamised auditi teemad on valdkonnad, mis olid meie professionaalse hinnangu kohaselt kdesoleva perioodi
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditis kdige olulisemad. Neid valdkondi késitleti
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kui terviku auditeerimise ja sellele arvamuse avaldamise
kontekstis ning me ei avalda nende valdkondade kohta eraldi arvamust.

Peamine auditi teema

Kuidas me tegelesime peamise auditi

teemaga oma auditis

Kinnisvarainvesteeringu oiglase vadartuse
hindamine (tiiendav info lisas 2 "Kokkuvote
olulistest arvestuspshimétetest”, lisas 3.4 "Oiglases
vadrtuses kajastatud kinnistu hindamine* ja lisas 6
"Kinnisvarainvesteeringud").

Enamuse Kontserni varadest moodustab Parnus
asuv kinnisvarainvesteering (maatiikist koosnev
kinnistu).

Kinnistu 6iglane vaartus seisuga 31. detsember 2017
summas 1,8 miljonit eurot on hinnatud juhtkonna
poolt, vottes arvesse jairgmiseid sisendeid:

. sarnaste kinnistute turuhindade muutused
Pirnus aastal 2017.;

e  2017. aastal toimunud miitigitehingu
ruutmeetri hind, mis moodustas ligikaudu 30%
kogu kinnistu suurusest;

e  jarelejadnud kinnistu eeldatav miiiigiperiood.

Summa olulisuse ning hindamisega kaasneva
ebakindluse tottu on kinnisvarainvesteeringu
vaartuse hindamine iiks peamistest auditi
teemadest.

Hindasime, kas Kontserni arvestuspohimotted
kinnisvarainvesteeringu vairtuse hindamise osas on
kooskolas IFRSiga.

Hindasime juhtkonna kompetentsi kinnisvara-
investeeringu vaartuse maaramisel ning sisemiste
kontrollimehhanismide t6husust eelduste tegemiseks
vajaliku info kogumisel ja vaartuse arvutamisel.

Kinnisvarainvesteeringu oiglase vaartuse

pohjendatuse hindamiseks viisime ldbi jargmised

detailsed testid:

e  veendusime kinnistusraamat véljavGtte pohjal
kinnistu omandiGiguses;

¢  hindasime juhtkonna poolt kasutatud kriitiliste
eelduste ja hinnangute pohjendatust, vorreldes
neid muuhulgas eelmisel aastal hindamisel
kasutatud sisenditega ja kinnisvaraturu
muutustega;

e uurisime sarnaste kinnistute turuhindasid
Parnus;

e auditeerisime 2017. aastal toimunud kinnistu
miiligitehingu lepingut ning hindasime selle
tehingu moju miilimata kinnistu eeldatavale
miiligihinnale ja miiligiperioodile; ja

e  kontrollisime raamatupidamise aastaaruandes
avalikustatud informatsiooni ja juhtkonna poolt
teostatud sensitiivsusanaliiiisi.

Me ei tuvastanud oma t606 tulemusena olulisi
puudujaike.

Kuidas me kuyjundasime oma auditi ulatuse

Kujundasime oma auditi ulatuse eesmargiga teha piisavalt t66d, voimaldamaks meil avaldada arvamust
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kui terviku kohta, vottes arvesse Kontserni struktuuri,
raamatupidamisprotsesse ja kontrollprotseduure, ning valdkonda, milles Kontsern tegutseb.

Kontserni ainus tiitarettevote VN Niidu OU iihendati 2016. aastal EttevGttega (detailsem informatsioon
lisas 12). Viisime labi tdismahus auditi nii Ettevotte kui (kuni thendamiseni) tema tiitarettevotte suhtes.
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Muu informatsioon

Juhatus vastutab muu informatsiooni eest, mis sisaldub Majandusaasta aruandes 2017 lisaks konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruandele ja meie audiitori aruandele.

Meie arvamus konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta ei holma muud informatsiooni ja me ei
avalda muu informatsiooni kohta kindlustandvat arvamust.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditeerimise kidigus on meie kohustus lugeda muud
informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon sisaldab olulisi vasturdakivusi konsolideeritud
raamatupidamise aruandega v6i meie poolt auditi kdigus saadud teadmistega voi tundub muul viisil olevat
oluliselt vadrkajastatud. Kui me teeme tehtud t66 pohjal jarelduse, et muu informatsioon on oluliselt
vadrkajastatud, oleme kohustatud selle info oma aruandes vilja tooma. Meil ei ole sellega seoses midagi vilja
tuua.

Juhatuse ja nende, kelle tilesandeks on Kontserni valitsemine,
kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandega

Juhatus vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest
kooskolas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on vastu voetud Euroopa Liidu poolt,
ja sellise sisekontrollisiisteemi rakendamise eest, nagu juhatus peab vajalikuks, voimaldamaks pettusest voi
veast tulenevate oluliste vadrkajastamisteta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhatus kohustatud hindama Kontserni
jatkusuutlikkust, avalikustama vajadusel infot tegevuse jatkuvusega seotud asjaolude kohta ja kasutama
tegevuse jatkuvuse printsiipi, vilja arvatud juhul, kui juhatus kavatseb Kontserni likvideerida v6i tegevuse
I6petada voi tal puudub realistlik alternatiiv eelnimetatud tegevustele.

Need, kelle iilesandeks on valitsemine, vastutavad Kontserni finantsaruandlusprotsessi iile jarelevalve
teostamise eest.

Audiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande auditiga

Meie eesmirk on saada pohjendatud kindlus selle kohta, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne
tervikuna on pettusest voi veast tulenevate oluliste vadrkajastamisteta, ja anda vilja audiitori aruanne, mis
sisaldab meie arvamust. Kuigi péhjendatud kindlus on korgetasemeline kindlus, ei anna ISA-dega kooskolas
labiviidud audit garantiid, et oluline vaarkajastamine alati avastatakse. Vaarkajastamised voivad tuleneda
pettusest voi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui v6ib pohjendatult eeldada, et need voivad kas tiksikult
voi koos mojutada kasutajate poolt konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande alusel tehtavaid
majanduslikke otsuseid.

Kooskolas ISA-dega labiviidud auditi kdigus kasutame me kutsealast otsustust ja sdilitame kutsealase
skeptitsismi. Samuti me:

e tuvastame ja hindame riske, et konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes voib olla olulisi
vadrkajastamisi tulenevalt pettusest voi veast, kavandame ja teostame auditiprotseduurid vastavalt
tuvastatud riskidele ning kogume piisava ja asjakohase auditi toendusmaterjali meie arvamuse
avaldamiseks. Pettusest tuleneva olulise vadrkajastamise mitteavastamise risk on suurem kui veast
tuleneva vaarkajastamise puhul, sest pettus voib tdhendada varjatud kokkuleppeid, voltsimist, tahtlikku
tegevusetust, vaaresitiste tegemist voi sisekontrollisiisteemi eiramist;
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e omandame arusaama auditi kontekstis asjakohasest sisekontrollisiisteemist, selleks, et kujundada
auditiprotseduure sobivalt antud olukorrale, kuid mitte selleks, et avaldada arvamust Kontserni
sisekontrollististeemi tGhususe kohta;

e hindame kasutatud arvestuspohimoétete asjakohasust ning juhatuse poolt tehtud raamatupidamislike
hinnangute ja nende kohta avalikustatud info pohjendatust;

e otsustame, kas juhatuse poolt kasutatud tegevuse jatkuvuse printsiip on asjakohane ning kas kogutud
auditi toendusmaterjali pohjal on olulist ebakindlust péhjustavaid siindmusi v6i tingimusi, mis v6ivad
tekitada markimisvaarset kahtlust Kontserni jatkusuutlikkuses. Kui me jareldame, et eksisteerib oluline
ebakindlus, oleme kohustatud oma audiitori aruandes juhtima tihelepanu infole, mis on selle kohta
avalikustatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes, voi kui avalikustatud info on ebapiisav,
siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused tuginevad audiitori aruande kuupédevani kogutud
auditi toendusmaterjalil. Tulevased siindmused véi tingimused voivad siiski pohjustada Kontserni
tegevuse jatkumise 10ppemist;

¢ hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande iildist esitusviisi, struktuuri ja sisu, sealhulgas
avalikustatud informatsiooni, ning seda, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne esitab
toimunud tehinguid ja siindmusi viisil, millega saavutatakse diglane esitusviis;

¢ hangime piisava asjakohase tdendusmaterjali Kontserni kuuluvate majandusiiksuste véi aritegevuste
finantsinformatsiooni kohta, avaldamaks arvamust konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kui
terviku kohta. Me vastutame Kontserni auditi juhtimise, jarelevalve ja labiviimise eest ja oleme
ainuvastutavad oma auditiarvamuse eest.

Me vahetame infot nendega, kelle iilesandeks on Kontserni valitsemine, muu hulgas auditi planeeritud
ulatuse ja ajastuse ning oluliste auditi tahelepanekute kohta, sealhulgas auditi kiigus tuvastatud oluliste
sisekontrollisiisteemi puuduste kohta.

Samuti kinnitame neile, kelle {ilesandeks on valitsemine, et oleme jarginud soltumatust puudutavaid
eetikanoudeid ning edastame neile info koikide suhete ja muude asjaolude kohta, mis v6ivad tekitada
pohjendatud kahtlust meie soltumatuse riivamise kohta, ja vajadusel vastavate kaitsemehhanismide kohta.

Neile, kelle iilesandeks on valitsemine, edastatud auditiga seotud teemade seast valime vilja need teemad,
mis olid kiesoleva perioodi konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditi kontekstis koige
olulisemad ja on seega peamised auditi teemad. Me kirjeldame neid teemasid audiitori aruandes, vilja
arvatud juhul, kui seaduse voi regulatsiooni kohaselt on keelatud antud teema kohta infot avalikustada voi
kui me adrmiselt erandlikel juhtudel otsustame, et antud teema kohta ei peaks meie aruandes infot esitama,
kuna voib pohjendatult eeldada, et antud info esitamisega kaasnevad kahjulikud tagajirjed iiletavad avaliku
huvi rahuldamisest saadava kasu.
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Aruanne muude seadustest ja regulatsioonidest tulenevate
nouete kohta

Audiitoriks maaramine ja audiitorteenuse osutamise periood
Meid mairati esmakordselt Ettevotte audiitoriks 31. detsembril 2006 16ppenud majandusaasta suhtes. Meid

on uuesti audiitoriks maaratud vastavalt vahepealsetel aastatel toimunud konkurssidele ja aktsiondride
otsustele; meie audiitorteenuse katkematu osutamise periood Ettevottele on kokku 12 aastat.

AS PricewaterhouseCoopers

) <

Tiit Raimla Verner Uibo
Vastutav vandeaudiitor, litsents nr 287 Vandeaudiitor, litsents nr 568

30. aprill 2018
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AS Trigon Property Development
Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2017

Kahjumi katmise ettepanek

Trigon Property Development AS juhatus teeb osanike lldkoosolekule ettepaneku kanda 2017. aasta
puhaskahjum summas 132 535 eurot eelmiste perioodide kahjumisse.

Wi

Aivar Kempi

Juhatuse liige
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AS Trigon Property Development
Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2017

Juhatuse ja néukogu allkirjad 2017. a.
konsolideeritud majandusaasta aruandele

Trigon Property Development AS juhatus on koostanud 2017. aasta konsolideeritud majandusaasta
aruande, mis koosneb tegevusaruandest, konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandest,
soltumatu vandeaudiitori aruandest ning kahjumi katmise ettepanekust.

Aivar Kempi

Juhatuse liige

No6ukogu on juhatuse poolt koostatud konsolideeritud majandusaasta aruande labi vaadanud ning
aktsionaride uldkoosolekule esitamiseks heaks kiitnud.

Torfinn Losvik

Noukogu liige

Joakim Helenius

Noukogu liige

Toomas Uibo

No6ukogu liige
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AS Trigon Property Development
Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2017

AS Trigon Property Development miiligitulu vastavalt
EMTAK 2008-le

EMTAK Tegevusala 2017 2016
70221 Arindustamine jm- juhtimisalane néustamine 0 eurot 0 eurot
Muugitulu kokku 0 eurot 0 eurot
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