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Tegevusaruanne

Konsolideerimisgrupi struktuur

Mainor Ulemiste AS

100% 100% 100% 49%

| Opiku Majad OU Technopolis Ulemiste AS
‘ T

2018. aastal tegeles ettevgte Ulemiste City biiroolinnaku arendamisega, sh uute hoonete ehitamise ja
vanade renoveerimisega, pindade viljatiirimise ning Ulrnikele vajalike teenuste osutamise ja
arendamisega, uute kinnisvaraprojektide ettevalmistamisega.

2018. aastal valmis Opiku kontorihoone teine torn, millega tSusis galeriiga hendatud Opiku
paaristornid Eesti suurimaks kontorihooneks. Biiroohoone rajati vastavalt B- energiaklassi ja LEED
Platinum keskkonnasertifikaadi nduetele. Seejérel iiletab Ulemiste City kontoripindade maht 130 000
m?, olles nii kasvanud Baltikumi suurimaks biiroolinnakuks. Opiku teise torni ankurrentikuks on Tele 2
Eesti AS, lisaks avati 2018. a siigisel seal Rahvusvaheline Maja, mille eesmirk on pakkuda
vélisspetsialistidele vajalikku infot ja teenuseid Gihest kohast, et neil oleks v@imalik Eestis sujuvamalt
kohaneda. Rahvusvahelise Maja projekti to6tati valja koostods EASi vilisspetsialistide kaasamise
programmiga Work in Estonia. Opiku torne iihendavasse galeriisse rajati uued ruumid e-Estonia
showroom tarvis ning kaks kaasaegse tehnoloogiaga varustatud konverentsiruumi. Opiku hoones on
niiid seitsme ruumiga ning kaasaegseima tehnika varustatud konverentsikeskus.

Sepise tn 8 kinnistul asuvasse hoonesse rajati viiekorruselise parkimismaja, kus on 428 parkimiskohta
ja mida tihendab Opiku biiroohoonega galerii. Tegemist on parkimismaja esimese etapiga, mille kdigus
rajatakse ajaloolisesse Dvigateli tehase tootmishoonesse 14 000 ruutmeetrine parkimishoone. Samal
aadressil asuvasse vanasse Dvigateli tehasekompleksi kuulunud ligi 860-ruutmeetriline telliskivihoone
renoveeriti kaasaegseks IT-majaks. Sama hoone 1. korrusel alustas 2018. aasta siigisel t66d kaks
restorani.

Mainor Ulemiste AS tiitarettevdte Opiku Majad OU s&lmis 39,5 miljoni euro suuruse laenulepingu SEB
Pank ASiga. Uue hariduskompleksi ja biiroohoone projekteerimisele lisaks alustame virske
finantseeringu toel linnakusse uuendusliku tervisemaja projekteerimist ja ehitamist, kus lihe katuse
alla koonduvad kéik vajalikud tervisega seotud teenused, mis on suunatud nii kohalikele inimestele
linnakus aga ka siinsetele vilisspetsialistidele.
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Mainor Ulemiste AS tiitarettevdte Opiku Majad OU s6lmis OP Corporate Bank Plc Eesti filiaaliga 10,7
miljoni eurose krediidilepingu, millega refinantseeritakse olemasolev Nordea Panga laen ja
finantseeritakse Lurichi majade ehitust. Lurichi kvartali 13-korruseline liirikorteritega maja ja 8-
korruseline biirootorn ehitatakse aadressile Valukoja tinav 10 vanade Dvigateli paekivimuiiride
vahele. Hoonete kavandatav valmimisaeg on 2020. aasta esimeses pooles, mille jirel saab moodne
linnak 66paevaringse elutegevuse. Koosté6s Fund Ehitus OUga alustas tiitarettevite Opiku Majad OU
Valukoja 10 utirikorteri ning biiroomaja ehitust.

2018. aastal asutati 100% osalusega tiitarettevdte Ulemiste City Residences OU, eesmirgiga pakkuda
majutusteenust ehitatavas Valukoja 10 13-korruselises 82 Girikorteritega majas.

Jatkati Ulemiste City linnaku teedevrgu rekonstrueerimist ning rajati uued parkimisalad Lennujaama
poolsesse kiilge.

Kokku investeeriti 2018. aastal hoonete ehitusse ja seadmete parendamisse 17 898 tuhat eurot. Laenu
vdeti 2018. aastal 24 634 tuhat eurot ja tagastati laene 8 998 tuhat eurot. Kapitali kaasamise Ulemiste
City arilinnaku jatkuvaks arendamiseks viidi I6puni 10 000 tuhande eurose vdlakirjaemissiooni teine
etapp mahus 7 380 tuhat eurot ning maksti tagasi 2015. aastal emiteeritud vdlakirjad summas 5 000
tuhat eurot.

Keskmine &dripindade Giirihind  tOusis 2018. aastal 5% vdrra. Mainor Ulemiste ASi
kinnisvarainvesteeringute diglane vdartus on 122 630 tuhat eurot ja suurenes vdrreldes eelmise
aastaga 20 560 tuhat eurot. Mainor Ulemiste ASi 49% osaluse vairtus sidusettevdttes Technopolis
Ulemiste AS on 37 748 tuhat eurot ja see suurenes aasta jooksul 4 231 tuhande euro vérra.
Arendatakse edasi Ulemiste City arengukontseptsiooni, mille eesmidrk on muuta linnak
mitmeotstarbeliseks ja elavaks asumiks, mis sobib niihdsti té6tamiseks, elamiseks kui puhkamiseks.
Linnaosa eesmargiks on tdusta suurimaks teadmistele tuginevaks majanduskeskkonnaks Baltimaades
ja kasvada 2025. aastaks 60 pdevaringselt toimivaks multifunktsionaalseks linnakuks, kus &pib, tédtab
ja elab 20 000 inimest.

Koos ettevitete Technopolis Ulemiste AS, Tallinna Lennujaama AS ja Ulemiste Center OU to6tatakse
vélja Euroopa véljaku kontseptsiooni, mis hakkab Ghendama ehitatava Rail Balticu reisiterminali
kaubandus- ja meelelahutuskeskusi, Tallinna lennujaama ja teiste piirkonna arendusi. Jatkus Valukoja
7 detailplaneeringu menetelemine, mille jargi muudetakse maa kasutamise sihtotstarve tootmismaast
arimaaks ning eralduvale kinnistu osale aadressiga Valukoja 9 kavandatakse koolihoone ehitus.

Viidi labi kaks arhitektuurikonkurssi. Sepapaja 10 aadressil asuva viimase paekivist tootmishoone
arhitektuurse lahenduse vditjaks osutus Arhitektuuribiiroo Pluss. Nende poolt pakutavas lahenduses
on planeeritud rajada uuenduslik o-tdhe kujuline hoone brutomahuga ligikaudu 50 000 ruutmeetrit,
kus on ettendhtud nii biroo-, teeninduspindade kui ka uiirikorterite funktsionaalsust. Teine
arhitektuurikonkurss toimus kinnistutele Valukoja 7, Sepapaja 11 ja 12 sooviga luua
mitmefunktsionaalne  kvartal hariduskompleksi, blroohoone ning elumajadega. Antud
arhitektuurikonkursi [dppvoorus on 3+1 arhitektid ja Zaha Hadid arhitektid.

2018. aastal tegeleti aktiivsete IT arendusprojektidega, et parandada Ulemiste Citys tdétavate
inimeste ja kiilastajate kliendikogemust. Koost6ds Europark Estonia OUga juurutati tehisintellektil
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pbhinev parkimislahendus, mis juhendab inimesi lihima vaba parkimiskohani. Lisaks lansseeriti
Ulemiste City uus veeb ja teenusplatvorm.

Omanikele maksti dividende 1 015 tuhat eurot.

EttevSttes Mainor Ulemiste AS to6tas aasta I8pu seisuga 19 to6tajat, kellele on arvestatud kokku tasu
624 tuhat eurot (2017: 594 tuhat eurot), millest ndukogu ja juhatuse liilkmetele makstud tasud
moodustasid 197 tuhat eurot (2017: 194 tuhat eurot). Vaata ka lisa 24 ja 31.

Mainor Ulemiste AS konsolideeritud kidive moodustas 2018. aastal 8 798 tuhat eurot (2017: 7 686
tuhat eurot), muud &ritulud 2 811 tuhat eurot (2017: 1 465 tuhat eurot) ja puhaskasum 9 334 tuhat
eurot (2017: 8 522 tuhat eurot). Ettevotte omakapital seisuga 31.12.2018 on 100 039 tuhat eurot ja
eelneval aruandeaastal vastavalt 91 937 tuhat eurot.

2018. aasta 7. detsembril toimus aktsionéride erakorraline tildkoosolek, kus otsustati omakapitali
tootluse suurendamiseks vahendada aktsiakapitali 5,2% ehk 1 000 000,20 euro vdrra 18 199 999,80
euroni.

Olulisemad finantssuhtarvud 31.12.2018 31.12.2017
Omakapitali puhasrentaablus — ROE (%) 9,7% 9,7%
Vara puhasrentaablus — ROA (%) 5,5% 6,0%
Kdibe drirentaablus (%) 134,9% 136,4%
Kéibe puhasrentaablus (%) 106,1% 110,9%
Dividenditase (%) 14,5% 13,1%
Miiiigitulu juurdekasvutempo {%) 14,5% 34,2%

Finantssuhtarvude arvutamise metoodika:

Omakapitali puhasrentaablus — ROE (%) = puhaskasum / aruandeaasta keskmine omakapita I x
100

Vara puhasrentaablus — ROA (%) = puhaskasum / aruandeaasta keskmine vara x 100

Kaibe arirentaablus (%) = drikasum / mudgitulu x 100

Kaibe puhasrentaablus (%) = puhaskasum / miitigitulu x 100

Dividenditase (%) = makstud dividendid / eelmise aasta puhaskasum x 100

Mudgitulu juurdekasvutempo (%) = (aruandeperioodi miigitulu / aruandeperioodile eelnenud
perioodi midgitulu — 1) x 100
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Juhatuse kinnitus konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandele

31.12.2018 I8ppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande heaks-
kiitmisega kinnitab juhatus lehekiilgedel 7 kuni 60 esitatud Mainor Ulemiste ASi ja temaga seotud
ettevdtete andmete digsust ja tdielikkust, sh seda, et:

e konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas rahvusvaheliste
finantsaruandluse standarditega nagu need on vastu vdetud Euroopa Liidus;

e konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kajastab kontserni

rahavoogusid ja majandustulemust igesti ja diglaselt;

finantsseisundit,

e kdik teadaolevad olulised asjaolud, mis on selgunud aruande kinnitamise kuupdevani, on
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes nduetekohaselt arvesse vdetud ja esitatud;

e Mainor Ulemiste AS ja tema tiitarettevdte on jatkuvalt tegutsevad

Mainor Ulemiste AS 2018. aasta majandusaasta aruanne on allkirjastanud:

-
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Raamatupidamise aastaaruanne

Konsolideeritud finantsseisundi aruanne
(tuhandetes eurodes)

Lisa 31.12.2018 31.12.2017
VARAD
Kinnisvarainvesteeringud 6 122 630 102 070
Materiaalne pdhivara 7 100 78
Immateriaalne pdhivara 8 53 5
Nouded ja ettemaksed 9 10597 10593
K.apltalfosalusel I-<ajastatud 13 37748 33517
finantsinvesteeringud
Raha ja raha ekvivalendid 14 9620 9400
VARAD KOKKU 180 748 155 663
OMAKAPITAL
Aktsiakapital nimivaartuses 15 19200 19200
Reservkapital 1920 1920
Jaotamata kasum 69 585 62 295
Aruandeperioodi kasum 9334 8522
OMAKAPITAL KOKKU 100 039 91937
KOHUSTISED
Eraldised 18 263 247
Laenukohustised 16 77 807 59 823
Tuletisinstrumendid 126 0
Volad ja ettemaksed 17 2513 3656
KOHUSTISED KOKKU 80709 63 726
KOHUSTISED JA OMAKAPITAL KOKKU 180 748 155 663

Lisad lehekilgedel 11-60 on kdesoleva aastaaruande lahutamatuteks osadeks.
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Konsolideeritud kasumi- ja muu koondkasumi aruanne

(tuhandetes eurodes)

Lisa 2018 2017
Miitigitulu 19 8798 7 686
Miilidud toodangu (kaupade, teenuste) kulu 21 -2742 -2 513
Brutokasum 6 056 5173
Turustuskulud 22 -185 -149
Uldhalduskulud 23 -2 257 -1870
Tulu kapitaliosalusel kajastatud investeeringutest 13 5463 5888
Muud aritulud 20 2811 1456
Muud &rikulud 25 -15 -9
Arikasum 11873 10489
Finantstulud ja -kulud
Intressituiud 26 422 473
Intressikulud 27 -2 600 -2010
Muud finantstulud ja - kulud 28 -361 -240
Finantstulud ja —kulud kokku -2 539 -1777
Kasum enne maksustamist 9334 8712
Tulumaks 30 0 -190
Aruandeperioodi puhaskasum 9334 8522
Aruandeperioodi muu koondkasum 9334 8522
Emaettevdtte aktsiondri osa koondkasumist 9334 8522

Lisad lehekilgedel 11-60 on kdesoleva aastaaruande lahutamatuteks osadeks.

AS Deloitte Audit Festi
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Konsolideeritud rahavoogude aruanne
(tuhandetes eurodes)

Lisa 2018 2017
Rahavood dritegevusest
Kasum enne maksustamist 9334 8712
Korrigeerimised:
P&hivara kulum ja vaartuse langus 7,8 45 59
Kasum (-kahjum) p&hivara miiiigist ja mahakandmisest 7 2
Kinnisvarainvesteeringute diglase vdaartuse muutus 6 -2777 -1426
Muud korrigeerimised 438 253
Kasum (kahjum) finantsinvesteeringutelt 13 -5 463 -5 888
Muud finantstulud ja -kulud 487 240
Intressitulud/-kulud 2052 1537
Tulumaks dividendidelt 30 0 -190
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus -4 37
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus -1260 176
Rahavood dritegevusest kokku 2 852 3512
Rahavood investeerimistegevusest
Materiaalse ja immateriaalse pShivara muiiik 7 0 1
Materiaalse ja immateriaalse pShivara soetus 7 -115 -14
Kinnisvarainvesteeringute soetused ja parendused 6 -17 783 -15571
Antud laenud 9 -25 -9
Antud laenude tagasimaksed 0 441
Saadud intressid 2 0
Saadud dividendid 13,31 1232 0
Rahavood investeerimistegevusest kokku -16 689 -15 152
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 16 24 634 24 076
Saadud laenude tagasimaksed 16 - 8998 -9 569
Volakirjade emiteerimine 16 7 380 2 620
Vélakirjade lunastamine 16 -5 000 0]
Kapitalirendi pdhiosa maksed -31 -28
Makstud intressid -2 696 -2208
Makstud dividendid 15 -1232 -840
Rahavood finantseerimistegevusest kokku 14 057 14 051
Rahavood kokku 220 2411
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 14 9 400 6 989
Raha ja raha ekvivalentide muutus 220 2411
Raha ja ekvivalendid perioodi I6pus 14 9 620 9400

Lisad lehekiilgedel 11-60 on kdesoleva aastaaruande lahutamatuteks osadeks.
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Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne

(tuhandetes eurodes)

Jaotamata

Aktsiakapital ~ Reservkapital Kokku
kasum
Saldo 31.12.2016 19 200 1920 63 135 84 255
Vilja kuulutatud 0 8 240 840
dividendid
Aruandeperioodi
0 0 8522 8522
koondkasum
Saldo 31.12.2017 19 200 1920 70 817 91937
Vilja kuulutatud 0 0 1232 1232
dividendid
Aruandeperioodi
0 0 9334 9334
koondkasum
Saldo 31.12.2018 19 200 1920 78919 100 039
Tapsem informatsioon muutuste kohta omakapitalis on avalikustatud lisas 15.
Lisad lehektilgedel 11-60 on kdesoleva aastaaruande lahutamatuteks osadeks.
37
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Lisad raamatupidamise aastaaruandele

Lisa 1. Aruandev liksus

Mainor Ulemiste AS (edaspidi ka , kontsern” vdi ~ettevdte”) on Eesti Vabariigis registreeritud ariiihing,
kelle pShitegevusala on Tallinna Lennujaama kdrval asetseval endisel Dvigateli tehase territooriumil
asuva Ulemiste City &rilinnaku arendus. Mainor Ulemiste ASi aktsionérid on 83,84% osalusega Eesti
Vabariigis tegutsev dritihing Smart City Group AS ja 16,16% osalusega Logit Eesti AS.

Mainor Ulemiste ASi majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande periood on
01.01.2018 kuni 31.12.2018 vérreldav periood on 01.01.2017 kuni 31.12.2017.

Ettevdtte 31. detsembril 2018 I6ppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaru-
anne on allkirjastanud juhatus.

Lisa 2. Rahvusvaheliste finantsaruandluse standardite (IFRS) rakendamine

Kontserni konsolideeritud 2018. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas Eesti
raamatupidamise seadusega ja rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega (IFRS), nagu need on
vastu vdetud Euroopa Liidus (EL).

Uued ja muudetud rahvusvahelised finantsaruandluse standardid (IFRS)

Rahvusvaheliste Raamatupidamise Standardite NGukogu (IASB) ja Rahvusvahelise Finantsaruandluse
Tolgenduste Komitee (IFRIC) on vilja andnud jargmised standardid, standardite muudatused ja
tdlgendused, mis kohalduvad 2018. aastal v&i hiljem algavatele aruandeperioodidele. Nimetatud
standardite kohaldamine kontserni poolt eeldab, et need on vastu véetud ka Euroopa Liidus, juhul kui
uuendused ei ole kooskdlas varasemate IFRS satetega.

Aruandeperioodil rakendatud uued standardid, muudatused ja tdlgendused

Jargnevad standardite muudatused, mis on valja antud Rahvusvaheliste Raamatupidamise Standardite
N&ukogu (IASB) poolt ning vastu vdetud ka Euroopa Liidus, hakkasid kehtima aruandlusperioodil:

* IFRS 9 Finantsinstrumendid — Euroopa Liidus vastu vSetud 22. novembril 2016, rakendub
1. jaanuaril 2018 vdi hiljem algavatele aruandeperioodidele.;

® IFRS 15 Tulu kliendilepingutest ja IFRS 15 muudatused — Euroopa Liidus vastu vdetud
22. septembril 2016, rakendub 1. jaanuaril 2018 v&i hiljem algavatele aruandeperioodidele;

® IFRS 4 Kindlustuslepingud — IFRS 9 Finantsinstrumendid rakendamine koosmd&jus IFRS 4
Kindlustuslepingud - Euroopa Liidus vastu voetud 3. novembril 2017, rakendub kas 1. jaanuaril
2018 vdi hiliem algavatele aruandeperioodidele, v&i alates aruandeperioodist, mil
esmakordselt rakendatakse IFRS 9;

Allkirjastatud identifitscerimiseks: |
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e |FRS 15 Tulu kliendilepingutest — Selgitused IFRS 15 Tulu kliendilepingutest juurde - Euroopa
Liidus vastu voetud 31. oktoobril 2017, rakenduvad 1. jaanuaril 2018 vdi hiljem algavatele
aruandeperioodidele;

e IFRS 2 Aktsiapohine makse ~ Muudatused Euroopa Liidus vastu véetud 26. veebruaril 2018,
rakenduvad 1. jaanuaril 2018 v4i hiljem algavatele aruandeperioodidele;

e |AS 40 Kinnisvarainvesteeringud — Muudatused Euroopa Liidus vastu voetud 14. martsil 2018,
rakenduvad 1. jaanuaril 2018 v4i hiljem algavatele aruandeperioodidele;

e Iga-aastane muudatuste projekt 2014-2016 - Iga-aastane muudatuste projekt IFRS
standardites (IFRS 1, IFRS 12 ja IAS 28) eesmadrgiga likvideerida ebakdlad ning parendada
sOnastust. Euroopa Liidus vastu vdetud 7. veebruaril 2018, muudatused IFRS 1 ja IAS 28
rakenduvad 1. jaanuaril 2018 v&i hiljem algavatele aruandeperioodidele;

e |FRIC 22 Vilisvaluutatehingud ja ettemakstud tasu — Euroopa Liidus vastu véetud 28. martsil
2018, rakendub 1. jaanuaril 2018 voi hiljem algavatele aruandeperioodidele.

Nende muudatuste esmakordne rakendamine ei omanud olulist m6ju kontserni finantsaruannetele.
IFRS 9 Finantsinstrumendid ja IFRS 15 Tulu kliendilepingutest esmarakendamist on kajastatud allpool
eraldi peatiikis.

IASB poolt avaldatud ja Euroopa Liidus vastu voetud standardid ja muudatused, mille jGustumisaeg on

tulevikus

Jargnevad uued standardid, standardite muudatused ning tdlgendused, mis on vilja antud
Rahvusvaheliste Raamatupidamise Standardite Noukogu (IASB) poolt ning vastu vGetud ka Euroopa
Liidus, ei ole veel kehtima hakanud:

s IFRS 16 Rendid — Euroopa Liidus vastu vBetud 31. oktoobril 2017, rakendub 1. jaanuaril 2019
vli hiljem algavatele aruandeperioodidele. Uus standard satestab rendilepingute
arvelevdtmise, mdédtmise, esituse ja avalikustamise pohimdtted. Kdikide rendilepingute
tulemusena saab rendilevétja Giguse kasutada vara alates rendilepingu algusest ning — juhul
kui rendimakseid tehakse lle perioodi — ka finantseeringu. Sellest tulenevalt elimineerib IFRS
16 rendilepingute klassifitseerimise kasutus- ja kapitalirentideks nagu seda tegi IAS 17 ning
selle asemel kehtestab {ihe arvestusmudeli rendilevGtjate jaoks. RendilevGtjad peavad (a)
arvele v8tma varad ja kohustused kdikide Gile 12-kuuliste rendilepingute osas, v.a juhul kui
renditav vara on vdikese vaartusega; ning (b) kajastama kasumiaruandes kulumit
renditavadelt varadelt ja intressikulu rendikohustustelt. [FRS 16 p&himé&tted rendileandjate
jaoks jaavad sisuliselt samaks IAS 17 pdhimd&tetega, ehk et rendileandja jagab jatkuvalt oma
rendilepingud kasutus- ja kapitalirentideks ning kajastab neid rendiliike erinevalt.

Kontsern ei ole analiiiisinud IFRS 16 tdielikku mdju, kuid on hinnanud selle potentsiaalset mdju

ebaoluliseks tulenevalt jargnevast:

1. Kontsernil on iiksikud rendilepingud, kus kontsern on kui rentnik ja mis on peamiselt
seotud moobli rentimisega ja

2. IFRS 16 jatkab olulises osas rendileandja arvestuspShimétted, mis kehtisid 1AS-is 17.

Allkirjastatud identifitseerimiseks:
i :
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e |FRS 9 Finantsinstrumendid — Negatiivse hiivitisega ettemaksude omadused - muudatused
Euroopa Liidus vastu vGetud 22. martsil 2018, rakenduvad 1. jaanuaril 2019 vdi hiljem
algavatele aruandeperioodidele;

e |FRIC 23 Ebakindlus tulumaksukdsitlusest — Euroopa Liidus vastu véetud 23. oktoobril 2018,
rakendub 1. jaanuaril 2019 v6i hiljem algavatele aruandeperioodidele.

Kontsern ei kavatse neid uusi standardeid ja olemasolevate standardite muudatusi rakendada
ennetdhtaegselt. Kontserni juhatuse hinnangul ei too nende uute standardite ja olemasolevate
standardite muudatuste kasutuselevott nende esmarakendamise perioodil kaasa olulisi muutusi
kontserni finantsaruannetes. Uute standardite rakendamisel plaanitakse kasutada tagasivaatavat
modifitseeritud arvestusphimétete muutust (parandustega esmasel kajastamisel ja ilma

iimberarvestuseta 2018. aastal).

Uued standardid ja muudatused, mis on avaldatud IASB poolt, kuid ei ole veel vastu vdetud Euroopa
Liidus.

Praegu ei ole Euroopa Liidu poolt vastuvdetud IFRSid oluliselt erinevad Rahvusvahelise
Raamatupidamisstandardite Noukogu (IASB) poolt vastuvbetud regulatsioonidest, vilja arvatud
jargmised uued standardid, olemasolevate standardite muudatused ja uus tdlgendus, mida ELis ei ole
kdesoleva aruande valmimise kuupdevaks heaks kiidetud (allpool toodud jdustumiskuupéev viitab
tdielikule IFRS-le):

e IFRS 14 Reguleeritud hinnatingimustes muiigitulu kajastamine — rakendub 1. jaanuaril 2016 ja
hillem algavatele aruandeperioodidele — Euroopa Komisjon otsustas mitte alustada
vastuvotmisprotsessi sellele ajutisele standardile, vaid oodata dra I6plik standard;

e (FRS 17 Kindlustuslepingud — Rakendub 1. jaanuaril 2021 v&i hiljem algavatele
aruandeperioodidele;

e IFRS 3 Arilihendused — ettevtte mdiste defineerimine (rakendub &rithendustele, mille
omandamise kuupdev on 1. jaanuaril 2020 v3i hiljem algava esimese aruandeperioodi alguses
v8i parast seda ja varade soetamisel, mis toimub pérast selle perioodi algust);

e [FRS 10 Konsolideeritud finantsaruanded ning IAS 28 Investeeringud sidusettevStetesse —
Varade miiiik v6i Uleandmine investori ja tema kaasinvestori véi Gihisettevdtja vahel ja muud
muudatused (rakenduskuupdev liikati mddramata ajaks edasi kuni valmib uuring
kapitaliosaluse meetodi teemal);

e |AS 1 Finantsaruannete esitamine ja IAS 8 Arvestusmeetodid, arvestushinnangute muutused
ja vead — olulisuse mddratlus (rakendub 1. jaanuaril 2020 v&i hiljem algavatele
aruandeperioodidele);

e JAS 19 Huvitised toodtajatele muudatused — plaani muutmine, piiramine vdi arveldamine
(rakendub 1. jaanuaril 2019 véi hiljem algavatele aruandeperioodidele);

Allkirjastatud identifitseerimiseks:
(A

AS Deloitte Andit Eesti i

13




Mainor Ulemiste AS Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2018

e |AS 28 Investeeringud Uhisettevitteisse — pikaajalised huvid {ihisettevotetes - muudatused
rakenduvad 1. jaanuaril 2019 vdi hiljem algavatele aruandeperioodidele;

e |ga-aastane muudatuste projekt 2015-2017 - iga-aastane muudatuste projekt IFRS
standardites (IFRS 3, IFRS 11, IAS 12 ja IAS 23) eesmadrgiga likvideerida ebakdlad ning
parendada s6nastust. Muudatused rakenduvad 1. jaanuaril 2019 v&i hiljem algavatele
aruandeperioodidele;

e Muudatused IFRS standardite kontseptuaalsele raamistikule — rakenduvad 1. jaanuaril 2020
voi hiliem algavatele aruandeperioodidele).

Kontserni hinnangul ei too nende standardite rakendamine ning olemasolevate standardite ja
télgenduste muudatused kaasa olulisi muutusi kontserni finantsaruannetes vilja arvatud IFRS 9
,Finantsinstrumendid“, mis asendab IAS 39 “Finantsinstrumendid: Kajastamine ja mddtmine” ning
IFRS 15 , Tulu kliendilepingutest” kohustus avalikustada tdiendavat teavet muugitulu aluseks olevate
tehingute kohta.

IFRS 9 Finantsinstrumendid esmakordne rakendamine

Kdesoleval aastal on kontsern esmakordselt rakendanud standardit IFRS 9 Finantsinstrumendid (nagu
need on vastu vdetud Euroopa Liidus 22. novembril 2016) ja sellega seotud muude IFRS standardite
muudatused, mis kehtivad 1. jaanuaril 2018 v&i hiljem algavatele aruandeperioodidele. Kontsern
otsustas standardi esmarakendamisel mitte korrigeerida vdrdlusandmeid finantsinstrumentide
klassifitseerimise ja mddtmise osas.

IFRS 9 satestab uued nouded:

e Finantsvarade ja -kohustiste liigitamisele ja m&dtmisele;
e Finantsvarade vaartuse languse mddtmisele ning
¢ Uldisele riskimaandamisarvestusele.

Kontsern on rakendanud IFRS 9 koosk&las standardis satestatud (ileminekusdtetega. Esialgse
kohaldamise kuupdev (st kuupdev, mil kontsern on hinnanud oma olemasolevaid finantsvarasid ja
finantskohustisi IFRS 9 nduete kohaselt) on 1. jaanuar 2018. Sellest tulenevalt on kontsern rakendanud
IFRS 9 ndudeid instrumentidele, mida jatkuvalt kajastatakse 1. jaanuaril 2018 ning ei ole kohaldanud
neid ndudeid instrumentidele, mille kajastamine oli 1. jaanuari 2018 seisuga Idpetatud.

Kajastamine ja m&8tmine — IFRS 9 kehtestab uue lahenemise finantsvarade klassifitseerimiseks, mida
juhivad lepinguliste rahavoogude tingimused ja drimudel, mis maarab millisel eesmargil ettevéte
finantsvara hoiab. Antud printsiibipdhine ldhenemine asendab olemasoleva IAS 39 reegliphise
ldhenemise. Finantsvarade mdd&tmiskategooria muutus ei avaldanud mdju nende bilansilisele
vaartusele esmakordse rakendamise kuupdeval. Kontsernil ei olnud iihtegi varem IAS 39 alusel
diglases vaartuses labi kasumiaruande moddetavasse kategooriasse liigitatud finantsvara ega -
kohustist, mida oleks tulnud timber liigitada v6i mida kontsern oleks otsustanud IFRS 9 rakendamisel
timber liigitada. IFRS 9 esmakordse rakendamise kuupdeval ei madaratlenud kontsern Uhtegi
finantsvara ega -kohustist Giglases vaartuses ldbi kasumiaruande méddetavaks

TR ———
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Vara_vdartuse langus — IFRS 9 kehtestab uue eeldatava krediidikahjumi mudeli, mis nduab
Oigeaegsemat oodatava krediidikahjumi kajastamist, mitte ainult tekkinud krediidikahjumitest, nagu
nagi ette IAS 39. Tapsemalt, uus standard nduab kontsernilt oodatava krediidikahjumi kajastamist
koheseit kui finantsinstrument on algselt arvele vietud ja Gigeaegsemalt eluea jooksul oodatavat
krediidikahjumi kajastamist. Juhtkond viis labi kontserni olemasolevate finantsvarade hindamise
eesmadrgiga tuvastada nende voimalikku vaartuse langust seisuga 1. jaanuar 2018, lahtudes seejuures
mdistlikust ja péhjendatud informatsioonist, mida oli vastavalt IFRS 9 nduetele vdimalik saada liigsete
kulude ja pingutusteta. Hindamise tulemusena jéudis juhtkond jareldusele, et IFRS 9 rakendamisel
puudub oluline mgju vordlusandmetele ning seega krediidikvaliteedi languse katteks tdiendavaid

allahindluseid ei moodustatud.

Riskimaandamise arvestus — IFRS 9 kehtestab olulises osas muudetud riskimaandamisarvestus mudeli,
koos tdiendavate avalikustamise nduetega ettevotte riskijuhtimise kohta. Uus mudel sisaldab olulist
muudatust riskimaandamise arvestuses, mis voimaldab siduda raamatupidamisarvestuse paremini
riskijuhtimisega. Kontsernil puuduvad riskimaandamise instrumendid ning muudatus ei oma mdju
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandele.

Antud krediit — IFRS 9 eemaldab kdikumise kasumiaruandes, mis oli pohjustatud diglases vaartuses
kajastatud kohustuste krediidiriskist. Raamatupidamislikult tdhendab see, et tulu, mis on tekkinud
ettevdtte krediidiriski halvenemisest, ei kajastata enam labi kasumiaruande. Antud muudatus ei oma
mdju kontserni konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandele.

IFRS 9 rakendamine ei avaldanud kontserni konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandele olulist
mdju. Kui oluline mdju oleks tuvastatud, oleks seda kajastatud tagasiulatuvalt. Kuna mdju oli
ebaoluline, siis ei olnud varasema aruandeperioodi kirjete muutmine IFRS 9 kohaselt vajalik.

Jargnevas tabelis on esitatud finantsvarade ja -kohustiste liigitamine ja m8dtmine vastavalt IFRS 9 ja
IAS 39 nBuetele IFRS 9 esmakordse rakendamise kuupdeval, s.0. 01.01.2018

Algne m&dtmiskategooria (IAS 39) Uus m&6tmiskategooria (IFRS 9)
Finantsvara/-kohustis . Bilansiline . Bilansiline
Kategooria . Kategooria -
vadrtus vadrtus
o - Finant - -
N.ouded ostjate vastu Laenud Ja nBuded 1623 inantsvarad korrigeeritud 1623
(lisa 10) soetusmaksumuses
- - - - korri -
R_ahaja raha ekvivalendid Laenud ja nduded 9620 Finantsvarad korrigeeritud 9620
(lisa 14) soetusmaksumuses
Laenukohustised Finantskohustised Finantskohustised
(lisa 16) korrigeeritud 77 807 | korrigeeritud 77 807
soetusmaksumuses soetusmaksumuses

IFRS 15 Kliendilepingutest saadav miiligitulu esmakordne rakendamine

IFRS 15 selgitab millises summas ja millal tuleb kajastada miiligitulu, samuti ndudeid kasuliku ja olulise
informatsiooni avalikustamise kohta raamatupidamise aruande kasutajatele. Uus standard asendab
IAS 18 “Midgitulu”, 1AS 11 “Ehituslepingud” ja mitmeid muid muiigituluga seonduvaid juhendeid.
Standardi rakendamine on kohustuslik ja ta rakendub peaaegu kdikidele kliendilepingutele, v.a rendid,
finantsinstrumendid ja kindlustuslepingud.

T RrTr———
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IFRS 15 satestab 5-sammulise miiligitulu kajastamise mudeli, mis ldhtub eeskadtt kontrolli
vbodrandamisest kaupade ja teenuste iile, mitte riskide ja hiivede iile andmisest.

Kontserni juhatus on analiiisinud IFRS 15 muudatuse moju konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruandele Kuivord kontserni miiligitulu koosneb olulises osas (iiiritulust ning kontsern ei miiii
Uldjuhul kaupu ja teenuseid iihe lepingu raames, siis ei ole tuvastatud olulist mdju kontserni
finantssesiundile ja finantstulemustele, vélja arvatud nGuded informatsiooni avalikustamisele, mille
kohaselt tuleb avalikustada taiendav teave miiiigitulu aluseks olevate tehingute kohta.

Lisa 3. Olulised arvestuse ja aruandluse pohimotted

3.1 Vastavuse kinnitus

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud vastavuses Rahvusvaheliste
Finantsaruandluse Standarditega (IFRS) nagu need on vastu vOetud Euroopa Komisjoni poolt ja
kooskdlas Eesti raamatupidamise seadusega.

3.2 Koostamise alused

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud lahtudes soetusmaksumusest, va
teatud materiaalne pd&hivara, kinnisvarainvesteeringud ja finantsinstrumendid, mis on {mber
hinnatud vOi kajastatud Oiglases vaartuses, nagu on kirjeldatud arvestuspdhimdtetes.
Soetusmaksumus pdéhineb {ldjuhul diglasel vaartusel, milleks on vara eest makstud tasu diglane
vaartus.

Finantsaruanded on esitatud tuhandetes eurodes, kui ei ole viidatud mdnele muule méoétiuhikule.
Peamised arvestuspdhimdtted on toodud allpool.

3.3 Konsolideerimise alused

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne koosneb Mainor Ulemiste AS ning tema poolt
kontrollitavate ettevotete finantsaruannetest. Kontroll on saavutatud, kui ettevéte:

e omab moju investeerimisobjekti lile;
e on modjutatud investeerimisobjektist saadavatest muutuvatest tuludest;
e omab vdoimekust kasutada enda méju kasumi saamisel.

Kui asjaolud ja tingimused viitavad, et iihes v3i enamas (ilalnimetatud kontrollielemendis on toimunud
muutused, hindab ettevote uuesti, kas tal on kontroll investeerimisobjekti iile.

Tutarettevdtte konsolideerimine algab kui Emaettevote omandab kontrolli tiitarettevotte lle ja [Gpeb
kui emaettevote kaotab kontrolli tiitarettevotte (le. Aasta jooksul omandatud ja védrandatud
tutarettevotte tulud ja kulud kajastatakse konsolideeritud kasumiaruandes ja muu koondkasumi
hulgas alates omandamise joustumiskuupaevast kuni vé8randamise jdustumiseni. Titarettevotete
koondkasum jaotatakse emaettevdtte omanikele ja mittekontrollivale osalusele ka juhul, kui
mittekontrolliva osaluse saldo on negatiivne.

Vajadusel tehakse tiitarettevotete finantsaruannetesse korrigeerimisi, et tagada arvestuspdhimotete
kooskdla kontserni teiste liikmete poolt kasutatavate pdhimdtetega.

Konsolideerimisel elimineeritakse taielikult grupisisesed saldod ning tulud ja kulud.

Allkirjastatud identifitseerimiseks:
S
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Kontserni osaluse muutused olemasolevas tiitarettevottes

Kontserni osaluse muutusi titarettevotte omakapitalis, millega ei kaasne kontrolli minetamine,
kajastatakse kui omakapitali tehinguid. Kontsernile ja mittekontrollivale osalusele kuuiuvate
raamatupidamislike vaartuste muutusi kajastatakse lahtudes nende omandisuhete suurusest.
Muutused mittekontrolliva osaluse suuruses ja makstud voi saadud summade Giglaste vaartuste vahel
kuuluvad ettevétte omanikele ning kajastatakse otse omakapitalis.

Kui kontsern minetab kontrolli tlitarettevétte lile, siis saadud kasum v&i kahjum, mis kajastatakse
kasumiaruandes, leitakse alljargnevate tegurite vahena: (i) saadud tulu diglase vdartuse ja alles jaanud
osaluse Giglase vaartuse vahena ja (ii) eelnevalt kajastatud tlitarettevotte ja varade (sh firmavaartus)
ja kohustiste raamatupidamisliku vaartuse ning mittekontrolliva osaluse vaartuse vahena. Kui
tutarettevdtja varasid kajastatakse imberhinnatud voi diglases vaddrtuses ja imberhindlusega kaasnev
kumulatiivne kasum v8i kahjum on kajastatud muu koondkasumi ja omakapitali koosseisus,
kajastatakse eelnevalt muu koondkasumina ja omakapitalis kajastatud summad nii nagu oleks
kontsern vastava vara miitinud v6i maha kandnud (ehk klassifitseeritakse imber kasumiaruandesse
vOi kantakse otse jaotamata kasumisse vastavalt rakenduvates IFRS-ides ettendhtud korras). Kontrolli
minetamise hetkel endisesse tiitarettevotjasse allesjadanud investeeringu Giglane vaartus loetakse
esmaseks arvelevotmise Oiglaseks vaartuseks vastavalt 1AS 39 tingimustele vGi kui asjakohane, siis
sidusettevotte voi lihisettevotte soetusmaksumuseks.

3.4 Ariiihendused

Aritihendusi kajastatakse soetusmaksumuse meetodil. Ariiihenduse kidigus omandatud osaluse
soetusmaksumust hinnatakse Giglases vadrtuses, mis leitakse soetushetke saadud varade ja kohustiste
ning omandatavas Uhingus kontrolli omandamise eesmargil ara antud omakapitali instrumentide
Oiglases vaartuste summana. Soetamisega seotud kulud kajastatakse Uldjuhul nende tekkimisel
aruandeperioodi kasumiaruandes.

Vadrtust, mis liletab omandatud osaluse soetusmaksumuse ning mittekontrolliva osaluste ja varem
soetatud osaluste (kui oli) ja tuvastatava omandatud netovara vahet valjendatakse firmavdartusena.
Omandatud osaluse soetusmaksumuse, mittekontrolliva osaluse ning varasemalt omandatud osaluse
(kui oli} diglase vdartuse ja omandatud netovara diglase vddrtuse negatiivne vahe kajastatakse
koheselt kasumiaruandes tuluna.

Mittekontrolliv osalus omakapitalis, mis tagab mittekontrollivale omanikule likvideerimise korral
proportsionaalse osa netovaradest, kajastatakse kas diglases vaartuses voi mittekontrolliva osaluse
proportsionaalse osana tuvastatavatest netovaradest. Valik alternatiivsete kajastamise vdimaluste
vahel tehakse tehingupdhiselt. Muudel juhtudel mo&ddetakse mittekontrollivat osalust diglases
vaartuses voi vajadusel muudes IFRS-ides mdaratletud alustel.

Kui aritihenduse kdigus omandatud soetuse eest tasutakse vara vdi kohustisega, mis tekib
tingimuslikest kokkulepetest, siis selline tingimuslik kokkulepe moodustab osa dritihenduse soetus-
maksumusest ning moddetakse soetamise hetkel diglases vaartuses. Muutusi tingimusliku kokkuleppe
Oiglases vaartuses, mida saab tdlgendada kui kajastamisperioodi muudatusi, kajastatakse
tagasiulatuvalt, mille tulemusena korrigeeritakse tekkinud firmavaartust. Kajastamisperioodi

kiriastared identifiectimisckn:
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muudatused on sellised muudatused, mis tekivad kajastamisperioodil (mis ei saa iiletada iihte aastat
alates soetuskuupdevast) teatavaks saanud tdiendavast informatsioonist.

Peale kajastamisperioodi aset leidnud muutusi tingimuslike kokkulepete &iglases véaartuses
kajastatakse vastavalt sellele, kuidas tingimuslik kokkulepe on kajastatud. Omakapitalis kajastatud
tingimuslike kokkuleppeid edaspidi iimber ei hinnata ning nende realiseerumine kajastatakse oma-
kapitali muutusena. Vara vdi kohustisena kajastatakse tingimuslik kokkulepe vastavalt IAS 39 vGi IAS
37 Eraldised, tingimuslikud kohustised ja tingimuslikud varad tingimustele vaartuse muutuse mojuga
kasumiaruandes.

Juhul kui dritihendus tekib ositi, hinnatakse kontserni varasem osalus omandatava omakapitalis
omandamiskuupaevaga (st hetkel kui kontsern omandab kontrolli) seisuga ringi Giglasesse vaartusesse
ning sellest tekkiv véimalik kasum voi kahjum kajastatakse kasumiaruandes.

Enne omandamiskuupaeva eksisteerinud osalusest tekkinud summad, mis varem olid kajastatud muus
koondkasumis, klassifitseeritakse sellise osaluse véorandamisel iimber kasumiaruandesse.

Kui majandusaastal aset leidnud drithendus on majandusaasta I6pu seisuga I6puni viimata, vGetakse
puuduvas osas iiles eraldis. Selline eraldis korrigeeritakse kajastamisperioodi jooksul (vt lalpool).
Vajadusel kajastatakse tdiendav vara vGi kohustis, et olla vastavuses uue teabega, mida saadakse
tehingupdeval eksisteerinud asjaolude kohta ning need asjaolud oleksid md&jutanud varade ja
kohustiste vaartusi.

3.5. Viilisvaluutad

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on kdik aruandeperioodi vilisvaluutapdhised tehingud
kajastatud arvestusvaluutades tehingukuupaeval kehtinud Euroopa Keskpanga valuutakursside alusel.
Igal bilansipdeval arvutatakse monetaarsed saldod (imber vastavalt bilansipdeval kehtivatele Euroopa
Keskpanga valuutakurssidele.

Monetaarsete varade iimberhindamise tulemusena tekkinud kursikasumid ja -kahjumid kajastatakse
kasumiaruandes aruandeperioodi tuluna voi kuluna, valja arvatud:

e vdlisvaluutalaenudest tekkivad kursivahed, mis on seotud varadega, mille otstarbekohasesse
kasutusvalmidusse viimine vdtab aega ning mis on arvestatud nende varade soetus-
maksumusse maaral, mil neid on véimalik kasitleda nende viélisvaluutalaenude intressikulu
korrigeerimisena;

e kursivahed teatud vilisvaluutariskide maandamiseks tehtud tehingutelt;

e kursivahed monetaarsetelt varadelt voi kohustistelt, mis saadakse vélismaiselt aritiksuselt voi
makstakse sellele ning mille laekumine pole planeeritud ega téendoline (seega moodustab see
osa netoinvesteeringust valismaises ariiiksuses), mida kajastatakse esialgselt muus
koondkasumis ja klassifitseeritakse monetaarse vara voi kohustise arveldamise korral
omakapitalist imber kasumiaruandesse.

3.6. Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteering on kinnisvara, mida hoitakse eelkdige renditulu teenimise ja/v6i kinnisvara
vadartuse kasvu (kaasa arvatud kinnisvara vaartuse kasvu eesmargil ehitatav kinnisvara) eesmargil.

e pr—
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Samuti kajastatakse kinnisvarainvesteeringuna maad ja ehitisi, mida kavatsetakse hoida pikaajaliselt
ja millel on mitmeid voimalikke kasutuseesmarke. Kinnisvarainvesteeringu kasutamise eesmargi
muutumisel on vara finantsseisundi aruandes iimber klassifitseeritud ning alates muutuse toimumise
kuupdevast rakendatakse sellele  varagrupile  kehtivaid  arvestuspohimotteid, kuhu
kinnisvarainvesteering imber klassifitseeriti.

Kinnisvarainvesteeringuid kajastatakse esmalt nende soetusmaksumuses, mille hulka loetakse ka
tehingukulutused. Edaspidi kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid diglases vaartuses, mis pShinevad
kord aastas sOltumatute kinnisvarahindajate poolt kindlaks mdaratud turuhindadel kasutades
diskonteeritud rahavoogude meetodit. Kinnisvarainvesteeringu d&iglase vdartuse muutustest
tulenevat kasumit ja kahjumit kajastatakse nende kasumiaruande real ,muud &ritulud/muud
arikulud”. Oiglases vaartuses kajastatud kinnisvarainvesteeringuid ei amortiseerita.

Kinnisvarainvesteeringu  kajastamine IGpetatakse objekti vdorandamisel voi siis, kui
kinnisvarainvesteering on pisivalt kasutamisest eemaldatud ning selle véorandamisest ei eeldata
tulevikus majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kasutuselt eemaldamisest v6i vodrandamisest
tulenevad kasumid v&i kahjumid maadratakse kindlaks netomiiligitulu ja vara raamatupidamisliku
jaakmaksumuse vahena ning need kajastatakse tulu vGi kuluna kasutuselt eemaldamise voi
viOrandamise perioodil.

3.7. Materiaalne pohivara

Materiaalseks pdhivaraks loetakse ettevOtte enda majandustegevuses kasutatavaid varasid
maksumusega alates 640 eurost ja kasuliku tdoeaga lile lihe aasta. Varad, mille kasulik toéiga on iile
Uihe aasta, kuid mille soetusmaksumus on alla 640 euro, kantakse kuluks ning nende iile peetakse
arvestust bilansivaliselt. Materiaalne pohivara vOetakse arveie tema soetusmaksumuses, mis koosneb
ostuhinnast ja otseselt soetamisega seotud kulutustest. Edaspidi kajastatakse materiaalset pGhivara
bilansis tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum.

Juhul, kui materiaalse p6hivara objekt koosneb Uksteisest eristatavatest olulistest komponentidest,
millel on erinevad kasulikud eluead, vGetakse need komponendid raamatupidamises arvele eraldi
varaobjektidena, maarates neile eraldi amortisatsiooninormid vastavalt komponentide kasulikule
elueale. Amortisatsioon on kajastatud selliselt, et maha kanda vara soetusmaksumus, millest on
lahutatud nende |8ppvadrtus, varade kasuliku eluea jooksul, kasutades lineaarse amortisatsiooni
meetodit. Varade kasulikud eluead, I0ppvaartused ja amortisatsioonimaarad vaadatakse iile vihemalt
kord iga aruandeperioodi IGpus ning eelnevatest hinnangutest erinevate ootuste puhul kajastatakse
muutused arvestushinnangu muutusena edasiulatuvalt.

Materiaalse péhivara objekti kajastamine IGpetatakse selle vodrandamisel vdi kui vara kasutamisest
ega voorandamisest ei eeldata tulevast majanduslikku kasu. Materiaalse pShivara objekti kajastamise
Iopetamisest saadav kasum vdi kahjum maaratakse kindlaks miiligitulu ja objekti raamatupidamisliku
maksumuse vahena ning kajastatakse kasumiaruandes.

Aastased kuluminormid materiaalse pShivara gruppide IGikes on jargmised:

e masinad ja seadmed 5-20% aastas;
e muu inventar 20-33% aastas.

Allkirjestanud identifitseerimiseks:
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3.8. Immateriaalne pohivara

Immateriaalse pdhivara kirjetel kajastatakse ostetud frantsiise, patente, litsentse, kaubamirke,
kasutusdigusi ja firmavéaartust.

Piiratud elueaga eraldi omandatud immateriaalsed pShivarad kajastatakse soetusmaksumuses, mida
on vdhendatud akumuleeritud kulumi ja vara vdartuse langusest tulenevate allahindluste vdrra.
Kulumi arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Immateriaalset vara amortiseeritakse mairaga
10% aastas, valja arvatud kasutusdigused ja piiramatu elueaga immateriaalne pdhivara. Kasutusdiguse
kulumi arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit ja maksimaalseks amortiseerimisperioodiks on
kasutusdiguse kestus. Piiramatu elueaga eraldi omandatud immateriaalsed p&hivarad kajastatakse
soetusmaksumuses, mida on vdhendatud vara vdartuse langusest tulenevate allahindluste vdrra.

Immateriaalse vara hinnangulist kasulikku eluiga ja amortisatsioonimeetodit vaadatakse ile igal
aruandeperioodil. Hinnangute muutuste korral, arvestatakse seda edasiulatuvalt.

Immateriaalse pdhivara kajastamine IGpetakse selle vo6randamisel v&i kui vara kasutamisest ega
vddrandamisest ei eeldata tulevast majanduslikku kasu. Immateriaalse vara kajastamise I6petamisest
tulenev kasum v6i kahjum mddratakse kindlaks netomdiigitulu ja vara raamatupidamisliku jadk-
maksumuse vahena ning kajastatakse kasumiaruandes vara kajastamise lGpetamisel.

3.9. Materiaalse ja immateriaalse pohivara véidrtuse langus

Kontsern hindab igal aruandekuupdeval materiaalse ja immateriaalse vara vdimalikule vdirtuse
langusele viitavate asjaolude esinemist. Iga sellise asjaolu esinemise korral hindab ettevéte vara
kaetavat vdartust. Kui liksiku vara kaetavat vaartust ei ole véimalik hinnata, teeb kontsern kindlaks
selle raha teeniva lksuse kaetava vaartuse, kuhu kdnealune vara kuulub. Kui eksisteerib mdistlik ja
jarjepidev alus, saab Uldkasutatava vara jaotada ka individuaalsele raha teenivale iiksusele vdi
vdikseimale raha teenivate Uksuste grupile, mille jaoks eksisteerib mdistlik ja jarjepidev alus.

Olenemata sellest, kas on olemas vaartuse langusele viitavaid asjaolusid, kontrollib ettevte piiramatu
elueaga immateriaalse vara vaartuse langust kord aastas.

Kaetav vadrtus on kas selle raha teeniva liksuse diglane vaartus, millest on maha arvatud miiigi-
kulutused, v8i kasutusvaartus, olenevalt sellest kumb neist on kdrgem. Kasutusvairtuse hindamisel
diskonteeritakse hinnangulisi rahavooge niitidisvaartuseni maksueelse diskontomairaga, mis kajastab
turu hinnanguid raha hetkevadartusele ja varaga seotud spetsiifilisi riske, mille suhtes tulevaste
rahavoogude hinnanguid ei ole korrigeeritud.

Juhul kui kaetav vaartus on madalam vara (vdi raha teeniva liksuse) raamatupidamislikust vairtusest,
siis vara (vdi raha teeniva liksuse) raamatupidamislikku jadkmaksumust vahendatakse selle kaetava
vadrtuseni. Kahjum vara vdartuse langusest kajastatakse koheselt kuluna.

Juhul kui varem alla hinnatud varade (v6i raha teeniva iksuse) kaetav viddrtus on tdusnud,
suurendatakse vara (v0i raha teeniva iiksuse) vaartust selle kaetava vairtuseni, kuid selliselt, et vara
(v6i raha genereeriva liksuse) raamatupidamislik vaartus ei hakka tiletama vaartust mis varal (vdi raha
teenival Uksusel) oleks olnud ilma allahindluse kajastamiseta. Allahindluse tiihistamine kajastataks

aruandeperioodi allahindluse kulu vdhendamisena. - —
P Allkitjastatud identifitseerimiseks:
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3.10. Investeeringud

Investeerinqud tiitarettevottesse

Investeeringud tutarettevGttesse, mida ei hoita miiigi eesmadrgil, kajastatakse emaettevdtte
konsolideerimata finantsaruannetes soetusmaksumuses ja konsolideeritud aruandes on ema- ja
tiitarettevotte finantsnditajad konsolideeritud rida-realt. Ema- ja tiitarettevotte vaheliste tehingute
tulemusena tekkinud nduded, kohustised, tulud, kulud ning realiseerimata kasumid ja kahjumid on
elimineeritud.

Investeerinqud sidusettevotetesse

SidusettevGte on ettevote, mille Ule investoril on oluline mdju ja mis ei ole investori tiitarettevdte.
Sidusettevotteid kajastatakse investori aruannetes kapitaliosaluse meetodil.

Kapitaliosaluse meetodil vdetakse investeering algselt arvele tema soetusmaksumuses, mida
korrigeeritakse jargmistel perioodidel investori osalusega muutustes investeeringuobjekti
omakapitalis, omandamisel tekkinud firmavadrtuse amortisatsiooni ja vGimalike allahindlustega ning
omandamisel tekkinud negatiivse firmavaartuse tuluna kajastamisega.

3.11. Raha ja raha ekvivalendid

Raha ja raha ekvivalentidena kajastatakse finantsseisundi aruandes ja rahavoogude aruandes raha
kassas, arvelduskontode jadke ja kuni kolmekuulisi tahtajalisi hoiuseid alates nende omandamise
kuupdevast. Raha ja raha ekvivalente mdddetakse korrigeeritud soetusmaksumuses ning IFRS 9
rakendamine nende arvestusele olulist moju ei avaldanud.

P&hitegevuse rahavoogude kajastamisel on kasutatud kaudset meetodid, mille alusel aruandeperioodi
maksueelset kasumit (-kahjumit) korrigeeritakse mitterahaliste majandustehingute madjuga,
pbhitegevusega seotud varade ja kohustiste saldode muutustega ning investeerimis- ja
finantseerimistegevusega seotud tulude ja kulude (kasumite ja kahjumitega). Investeerimis- ja
finantseerimistegevuse rahavood on kajastatud otsemeetodil, st aruandeperioodi brutolaekumiste ja
-vadljamaksetena.

3.12. Finantsinstrumendid

Finantsvarad ja -kohustised kajastatakse siis, kui grupi majandusiiksusest saab instrumendi lepinguline
osapool.

Finantsvarade ja -kohustiste arvelevGtmisel liidetakse v&i lahutatakse vastavalt vajadusele nende
diglasele(-st) viaartusele(-st) tehingukulud, mis on otseselt seotud finantsvara v3i -kohustise
omandamise voi emiteerimisega (vélja arvatud Oiglases vaartuses muutustega ldbi kasumiaruande
kajastatavad finantsvarad ja -kohustised). Tehingukulud, mis on otseselt seotud Giglases vaartuses
muutustega ldbi kasumiaruande kajastatava finantsvara voi -kohustisega, kajastatakse koheselt
kasumiaruandes tulu vdi kuluna.

3.13. Finantsvarad

K&igi tavaparastel turutingimustel toimuvate finantsvarade ostude vdi miikide kajastamiseks ja
kajastamise Idpetamiseks kasutatakse tehingupdevapdhist arvestust. Tavaparastel tingimustel toimuv
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ost vdi miiik on finantsvara ost voi miiik tingimustel, mille kohaselt antakse vara iile ajavahemiku
jooksul, mis on kas kehtestatud Gigusaktidega vGi vastavalt turu praktikale. K&iki kajastatud
finantsvarasid moddetakse parast esmast kajastamist tervikuna kas korrigeeritud soetusmaksumuses
vdi diglases vadrtuses, vastavalt konkreetse finantsvara liigile.

Liigitamine

Liigitamine ja esmase kajastamise jargne mddtmine soltub finantsvara juhtimiseks valitud drimudelist
ja finantsvara lepingupdhiste rahavoogude iseloomust. Juhastus otsustab finantsvarade liigituse
nende esmakordsel kajastamisel.

a) Korrigeeritud soetusmaksumuses mdddetavad finantsvarad

Finantsinstrumente md&ddetakse parast algset kajastamist korrigeeritud soetusmaksumuses,
kasutades sisemise intressimdara meetodit, ainult juhul, kui mélemad jargmised kriteeriumid on
taidetud:

- finantsvara hoitakse drimudeli raames, mille eesmark on saada lepingupGhiseid rahavooge ja

- finantsvara lepingutingimustest tulenevad rahavood, mis koosnevad ainult pShiosamaksetest
ja pOhiosa jadgilt arvestatud intressimaksetest kindlaksmaaratud kuupdevadel.

Kontsern liigitab korrigeeritud soetusmaksumuses mdddetavateks finantsvaradeks raha ja raha
ekvivalendid, nduded ostjate vastu, laenunduded ja muud nduded.

Sisemine intressimddr on madr, millega diskonteeritakse oodatavad tulevased laekumised
finantsinstrumendi eeldatava kehtivusaja v8i vajadusel lilhema perioodi jooksul tipseit
finantsinstrumendi esmasel kajastamisel m&Gdetud bruto bilansilisse vairtusesse (vittes arvesse kdiki
makstud v8i saadud tasusid, mis on sisemise intressimadra olemuslikeks komponentideks,
tehingukulutusi ja muid lisatasusid voi allahindlusi, kuid jattes arvestusest vilja eeldatavad tulevased
krediidikahjumid).

Intressitulu kajastatakse kasumiaruandes kirjel ,Finantstulud®.

Tulu kajastatakse finantsinstrumendi sisemise intressimaara alusel, v.a finantsvarad, mida liigitatakse
diglases vaartuses muutustega labi kasumiaruande kajastatavad finantsvarad.

b) Oiglases véaartuses libi muu koondkasumi mdddetavad finantsvarad

Finantsinstrumente, mis vastavad jargmistele tingimustele, md0detakse pdrast esmast kajastamist
oOiglases vaartuses labi muu koondkasumi:

- finantsvara hoitakse drimudelis, mille eesmark on nii saada lepingup&hiseid rahavooge kui ka
miiiia finantsvara; ja

- finantsvara lepingutingimustest tulenevad kindlaksmaaratud kuupdevadel rahavood, mis
koosnevad ainult pohiosamaksetest ja péhiosa jaagilt arvestatud intressimaksetest.

Kontsernil ei ole finantsvarasid, mis oleks liigitatud mdddetavateks Oiglases vaartuses labi muu
koondkasumi
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¢) Oiglases viiirtuses liibi kasumiaruande mdddetavad finantsvarad

Finantsvarasid, mis ei vasta korrigeeritud soetusmaksumuses voi Oiglases vadrtuses ldbi muu
koondkasumi moddetavate varade tingimustele, mGodetakse diglases vaartuses labi kasumiaruande.

- omakapitaliinstrumentidesse tehtud investeeringud liigitatakse &iglases vadrtuses labi
kasumiaruande  moddetavateks, vialja arvatud juhul, kui kontsern liigitab
omakapitaliinstrumenti tehtud investeeringu, mida ei hoita kauplemiseesmargil ja mis ei ole
driihendusest tulenev tingimuslik tasu, algsel kajastamisel diglases vaartuses ldbi muu
koondkasumi moddetavaks;

- finantsinstrumendid, mis ei vasta korrigeeritud soetusmaksumuses voi diglases vaartuses labi
muu koondkasumi moddetava vara tingimustele, liigitatakse moddetavateks Oiglases
vadrtuses ldbi kasumiaruande. Lisaks voGib Oiglases vaartuses ldbi kasumiaruande
moodetavaks maadratleda ka volainstrumendid, mis vastavad kas korrigeeritud
soetusmaksumuses voi diglases vaartuses labi muu koondkasumi kajastamise tingimustele,
kui see kdrvaldab voi vahendab oluliselt m6dtmise voi kajastamise mittejarjepidevusetust, mis
muidu varade vOi kohustiste mddtmisest voi nendelt saadavate kasumite voi kahjumite
kajastamisest tekiks. Kontsern ei ole maaratlenud lihtegi finantsinstrumenti diglases vaartuses
ldbi kasumiaruande moddetavaks.

Kontsern m66dab tuletisinstrumentidest finantsvarasid diglases vdartuses labi kasumiaruande, vilja
arvatud juhul, kui need on maaratletud efektiivseteks riskimaandamise instrumentideks.

Kui vara on maaratletud Giglases vaartuses labi kasumiaruande mdddetavaks finantsvaraks, siis selle
Oiglase vadrtuse muutustest tulenevad kasumid ja kahjumid kajastatakse nende tekkimise perioodil
kasumiaruandes kirjel ,,Finantstulud“ véi,, Finantskulud®“.

Finantsvarade ja -kohustiste jaotus kategooriatesse on esitatud lisas 5

Lunastustdhtajani hoitavad investeerinqud

Lunastustahtajani hoitavad investeeringud on fikseeritud voi kindlaksmaaratavate maksete ja
fikseeritud lunastustdhtajaga mittetuletisinstrumentidest finantsvarad, mida kontsernil on kindel
kavatsus ja suutlikkus hoida lunastustdhtajani. Edaspidi hinnatakse lunastustdhtajani hoitavaid
investeeringuid korrigeeritud soetusmaksumuses, kasutades sisemise intressimdara meetodit, millest
on maha arvatud vdimalik vara vadrtuse langus.

Muditigivalmis finantsvarad

Miitigivalmis finantsvarad on need mittetuletisinstrumentidest finantsvarad, mida maaratletakse
miitigivalmis olevateks v6i mida ei liigitata

e laenudeks ja nbueteks;
¢ lunastustdhtajani hoitavateks investeeringuteks; voi
o Oiglases vaartuses muutusega labi kasumiaruande kajastatavateks finantsvaradeks.

Miuitgivalmis finantsvarad, millega kaubeldakse aktiivsel turul, kajastatakse iga aruandlusperioodi [Gpu
seisuga nende Oiglases vaartuses. Miiligivalmis finantsvarad, millega aktiivsel turul ei kaubelda,
kajastatakse iga aruandlusperioodi |0pu seisuga nende diglases vdartuses liksnes juhul, kui juhtkonna
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hinnangul on nende diglast vaartust véimalik usaldusvaarselt moota. Sisemise intressimaira meetodil
leitud intressitulu ja dividendid edasimiiligi otstarbel soetatud finantsvaradest kajastatakse
kasumiaruandes. Muud muutused edasimiiligi otstarbel soetatud finantsvarade véaartustes
kajastatakse koondkasumiaruandes ning summeeritakse investeeringute Umberhindluse reservis.
Investeeringu muigi korral voi kui investeeringu vaartus on kahanenud siis eelnevalt investeeringute
Umberhindluse reservis ndidatud kasum véi kahjum klassifitseeritakse Umber kasumiaruandesse.

Dividendid miiiigivalmis monetaarsete finantsvaradelt kajastatakse kasumiaruandes, kui kontsernil on
Oigus dividende saada.

Laenud ja nGuded

Laenud ja nduded on fikseeritud vOi kindlaksmaaratavate maksetega finantsvarad, mis ei ole
noteeritud aktiivsel turul. Laenud ja nduded (sh nGuded ostjatele ja muud nduded, pangakontod ja
sularaha) kajastatakse nende korrigeeritud soetusmaksumuses, kasutades sisemise intressiméaara
meetodit miinus vaartuse langusest tingitud allahindlus.

Intressitulu arvestatakse kasutades sisemise intressimadra meetodit valja arvatud liihiajalised nGuded,
mille puhul on diskonteerimise mdju vaheoluline.

Finantsvarade vdéirtuse langus

Kontsern moodustab reservi korrigeeritud soetusmaksumuses tehtud investeeringute ja rendinduete
eeldatava krediidikahjumi katteks. Finantsinstrumendi eeldatava krediidikahjumi summat
uuendatakse igal aruandekuupadeval, et see peegeldaks parast instrumendi esmast kajastamist
toimunud krediidiriski muutusi.

Kontsern kasutab ostjate vastu tekkinud nduete ja rendinduete nende kehtivusajal eeldatava
krediidikahjumi kajastamiseks standardis IFRS 9 sdtestatud lihtsustatud meetodit (vt lisa 5). Kontsern
kajastab alati nduetele ostjate vastu ja rendinduetele moodustatud allahindluse summas, mis vérdub
nende kehtivusaja jooksul eeldatavalt tekkiva krediidikahjumiga. Nimetatud varade eeldatava
krediidikahjumi hindamiseks kasutatakse eraldiste moodustamise maatriksit, mis pohineb kontserni
ajaloolisel krediidikahjumi kogemusel, mida korrigeeritakse konkreetsete deebitoridega seotud
tegurite, ildiste majandustingimuste, aruandekuupdeval finantsvarale rakenduvate tegelike ja
prognoositavate tingimuste ja nende suuna hinnanguga ning vajadusel ka raha ajavaartusega.
Kehtivusaja jooksul eeldatav krediidikahjum on eeldatav krediidikahjum, mis tuleneb kdigist
finantsinstrumendi kehtivusajal voimalikest kohustuste tditmata jatmise juhtudest.

Kdikidele teistele finantsinstrumentidele kajastab kontsern allahindluse kehtivusaja jooksul eeldatava
krediidikahjumi summas, kui nende krediidirisk on parast esmast kajastamist oluliselt suurenenud. Kui
finantsinstrumendi krediidirisk ei ole parast esmast kajastamist oluliselt suurenenud, kajastab
kontsern sellele allahindluse 12 kuu jooksul eeldatava krediidikahjumi summas.

Finantsvara krediidikvaliteet on langenud, kui on toimunud tiks v3i mitu siindmust, mis avaldavad selle
finantsvara eeldatavatele tulevastele rahavoogudele negatiivset mdju. Finantsvara krediidikvaliteet
on langenud, kui leiab aset vahemalt {iks jargnevatest siindmustest:

e emitendi vdi tehingupoole olulised finantsraskused; voi
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e |epingu rikkumine, nagu intressi- vOi pohiosamaksete maksmata jatmine vGi mittetahtaegne
tasumine; voi

e laenuvdtja pankrot voi muu finantsiline timberkorraldamine muutub téendoliseks; voi

e finantsvara aktiivse turu kadumine finantsraskuste t&ttu.

Eelnevast s6ltumata loeb kontsern kohustuse mitte tdidetuks, kui finantsvara on enam kui 90 pdeva
maksetahtaja iiletanud, valja arvatud juhul, kui kontsernil on toetavaid argumente, miks sellest pikem
maksetdhtaja tiletamine on pohjendatud.

Teatud finantsvarade kategooriate puhul, nagu nditeks nduded ostjate vastu, hinnatakse vajadust
vOimaliku varade allahindluse jarele varade grupi baasil, seda isegi juhul, kui need lhte gruppi
kuuluvad varad eraldivGetuna oma vaartust kaotanud ei ole. Objektiivne tdend ndéueteportfelli
vaartuse languse kohta on nditeks kontserni eelnev kogemus seoses nduete laekumisega, milleks vdib
olla kas hilinenud maksete suurenenud osakaal, samuti olulised muudatused kas riigi vdi kohaliku
majanduskeskkonna tasemel, mis vOivad mdjutada nduete laekumist.

Korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavate finantsvarade puhul modddetakse vara vaartuse
languse tulemusena tekkinud kulu vara raamatupidamisliku vaartuse ja hinnanguliste tulevaste raha-
voogude niilidisvaartuse vahelise erinevusena, mida on diskonteeritud finantsvara esialgse sisemise
intressimaaraga.

Soetusmaksumuses kajastatavate finantsvarade puhul mdddetakse vara vaadrtuse languse tulemusena
tekkinud kulu vara raamatupidamisiiku vadartuse ja hinnanguliste tulevaste rahavoogude
nulidisvaartuse vahelise erinevusena, mida on diskonteeritud sarnaste finantsvarade turu-
informatsioonil pShineva tootlusega.

Finantsvara raamatupidamislikku vaartust vahendatakse vara vaartuse langusest tekkinud kahju v8rra
otse, vadlja arvatud nduded ostjate vastu, mille raamatupidamislikku maksumust vahendatakse
allahindluse konto kasutamise kaudu. Kui nduded ostjate vastu hinnatakse lootusetuks, kantakse need
allahindluse kontole. Mahakantud summade hilisemad laekumised krediteeritakse allahindluse
kontole. Allahindluse konto raamatupidamisliku vaartuse muutused kajastatakse kasumiaruandes.

Kui muiigivalmiks liigitatud finantsvara vaartus on langenud, klassifitseeritakse eelnevalt muus
koondkasumis kajastatud kasumid ja kahjumid Gimber kasumiaruandesse.

Kui jargneval perioodil korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavate finantsvarade kahjum vara
vaartuse langusest vaheneb ja seda véahenemist saab objektiivselt seostada slindmusega, mis toimub
parast vadrtuse languse kajastamist, siis eelnevalt kajastatud vara vdadrtuse langusest tulenev kahjum
tuhistatakse labi kasumiaruande sellises ulatuses, et vara vaartuse languse tiihistamise pdeval ei
tiletaks investeeringu raamatupidamislik vaartus korrigeeritud soetusmaksumust, mis oleks saadud
siis, kui vara vdartuse langust poleks kajastatud.

Finantsvarade kajastamise Iopetamine

Kontsern IGpetab finantsvara kajastamise siis ja ainult siis, kui lepingujargsed digused finantsvarast
tulenevatele rahavoogudele I8pevad, v6i ta kannab lile sisuliselt kdik finantsvara omandiga
seonduvatest riskides ja hiivedest kolmandale osapoolele. Sellisel juhul, kui kontsern ei kanna ile ega
tal ei sdili sisuliselt kdiki finantsvara omandiga seonduvates riskidest ja hiivedest ning tal sdilib kontroll,
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jatkab kontsern finantsvara kajastamist oma finantsvarana jatkuva seotuse ulatuses ning kajastab
sellega kaasnevad kohustised. Sellisel juhul, kui kontsern sdilitab sisuliselt kdik finantsvara omandiga
seonduvatest riskidest ja hiivedest, jatkab kontsern finantsvara kajastamist ja kajastab tagatud laenu
laekunud summas.

Finantsvara kajastamise |0petamisel kogu ulatuses, kajastatakse raamatupidamisliku jadkmaksumuse,
saadud ja saadaoleva tasu ning kdikide muus koondkasumis ja omakapitalis kajastatud kumulatiivsete
kasumite v&i kahjumite summade vaheline erinevus kasumiaruandes.

Finantsvara kajastamise |6petamisel mitte tdies ulatuses (nditeks kontsernil sailib optsioon tlekantud
vara {he osa tagasiostmiseks) jaotab kontsern finantsvara eelneva raamatupidamisliku
jdakmaksumuse jdtkuva seotuse t&ttu edasikajastatava osa ning enam mitte-kajastatava osa vahel
nende osade suhtelisele Giglaste vdartuse alusel lGlekandmise kuupdeva seisuga. Erinevust enam
mittekajastatavale osale omistatud raamatupidamisliku jadkmaksumuse ning enam mittekajastatava
osa eest saadud tasu ja sellisele osale omistatud, muus koondkasumis kajastatud, kumulatiivse kasumi
v8i kahjumi summa vahel kajastatakse kasumiaruandes. Muus koondkasumis kajastatud kumulatiivne
kasum vdi kahjum jaotatakse edasikajastatava ja enam mittekajastatava osa vahel nende osade
suhteliste diglaste vaartuste alusel.

Ka siis, kui vara on maha kantud, vGib kontsern jatkata vdla sissendudmist, kasutades selleks oma
vodlgade sissendudmisprotseduuridest tulenevaid meetmeid ning vajadusel ka GigusnGustajate abi.

3.15. Finantskohustised ja omakapitali instrumendid
Liigitamine
Kontserni vdljastatud vdla- ja omakapitaliinstrumendid on klassifitseeritud kui finantskohustised vdi

omakapitaliinstrumendid vastavalt nendele omistatud tdhendusele ja finantskohustise ja omakapitali
instrumendi definitsioonile.

Omakapitali instrumendid

Omakapitaliinstrument on igasugune leping, mis tdendab osalust ettevétte jdagis parast kdikide tema
kohustiste mahaarvamist. Valjastatud omakapitaliinstrumendid kajastatakse saadud tulu summas,
milles on maha arvatud instrumendi valjaandmise kulud.

EttevOtte enda poolt véljastatud omakapitaliinstrumentide tagasiostmine kajastatakse omakapitali
vdhendusena. Ettevltte enda omakapitaliinstrumentide ostult, milgilt, emiteerimiselt v&i
tlihistamiselt saadud kasumit ega kahjumit kasumiaruandes ei kajastata.

Finantskohustised
K&iki finantskohustisi (vGlad tarnijatele, vGetud laenud, viitvGlad, valjastatud vdlakirjad ning muud

lihi- ja pikaajalised v6lakohustused) voetakse algul arvele nende soetusmaksumuses, mis hélmab ka
koiki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi. Edasine kajastamine toimub korrigeeritud
soetusmaksumuses (v.a edasimiiiigi eesmargil soetatud finantskohustused, mida kajastatakse nende
Oiglases vdartuses), kasutades sisemise intressimddara meetodit, vGi Oiglases vaartuses labi
kasumiaruande (intressivahetuslepingute negatiivne vaartus).

Finantskohustis liigitatakse liihiajaliseks, kui selle tasumise tdhtaeg on kaheteist kuu jooksul alates
aruandeperioodi 16pu kuupdevast voi juhul, kui ettevottel puudub tingimusteta digus kohustise
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tasumist edasi lukata rohkem kui kaksteist kuud parast aruandeperioodi 16pu kuupéeva.
Laenukohustisi, mille tagasimakse tahtaeg on kaheteist kuu jooksul aruandeperioodi [6pu kuupdevast,
kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks parast aruandeperioodi 16ppu, kuid enne konsolideeritud
majandusaasta kinnitamist, kajastatakse liihiajalistena. Samuti kajastatakse liihiajalistena
laenukohustisi, mida laenuandjal oli &igus aruandeperioodi I16pu kuupdeval tagasi kutsuda
laenulepingus satestatud tingimuste rikkumise téttu.

Laenukasutuse kulutusi, mis on otseselt omistavad vara soetamisele ja/vdi ehitamisele, mille
otstarbekohase kasutus- vdi miigivalmidusse viimine votab olulisel madaral aega, kapitaliseeritakse
osana selle vara soetusmaksumusest kuni selle ajani, mil vara otstarbekohase kasutus- voi
midgivalmidusse viimiseks vajalik tegevus on olulises osas I6petatud. Kdik lilejadnud laenukasutuse
kulutused kajatakse selle perioodi kuluna, millal need tekivad.

Finantsinstrumentide saldeerimine

Finantsvarasid ja finantskohustisi saldeeritakse ja esitatakse finantsseisundi aruandes netosummas
ainult juhul, kui kontsernil on juriidiliselt rakendatav digus kajastatud summasid saldeerida ja kontsern
kavatseb neid varasid saldeerida vdi realiseerida vara ja tasuda kohustise samaaegselt. Juriidiliselt
rakendatav Gigus ei tohi olla s6ltuv tulevastest siindmustest ja peab olema rakendatav tavaparase
dritegevuse kdigus ning ka ettevotte voi tehingupartneri poolsete lepingurikkumiste, maksejouetuse
ning pankroti korral.

3.16. Tuletisinstrumendid

Kontserni riskipoliitika reglementeerib, et ettevdte v8ib tuletisinstrumentidest kasutada intressimaara
swap-i, et maandada finantskohustuste intressimdadara muutumisega seotud riske. Sellised
tuletisinstrumendid vGetakse arvele diglases vaartuses lepingu sdlmimise kuupdeval ning hinnatakse
hiljem imber vastavalt instrumendi Giglase vaartuse muutusele bilansikuupdevaks. Positiivse diglase
vaartusega tuletisinstrument kajastatakse varana ning vastupidisel juhul kohustusena. Intressimadra
swap-i Oiglase vaartuse leidmisel tuginetakse pankade noteeringutele bilansikuupdeval.

Kontsern fikseerib tehingu sGlmimisel riskimaandamisinstrumentide ja maandatavate objektide
vahelise suhte, samuti oma riskijuhtimise eesmargi ja strateegia mitmesuguste
riskimaandamistehingute  labiviimiseks.  Kontsern fikseerib ka oma hinnangu nii
riskimaandamisinstrumendi solmimisel, kui ka jooksvalt, selle kohta, kas riskimaandamistehingutes
kasutatavad tuletisinstrumendid on tdhusad maandatavate objektide &iglaste vaartuste voi
rahavoogude muutuste maandamisel.

Rahavoo riskimaandamine

Omakapitalis kajastatakse rahavoo riskimaandamisinstrumentidena maaratletud ja nendena
kvalifitseeruvate tuletisinstrumentide diglase vaartuse muutuse efektiivset osa. Ebaefektiivse osaga
seotud kasum v8i kahjum kajastatakse koheselt kasumiaruande kirjel “Finantstulud” voi
“Finantskulud”. Omakapitalis akumuleerunud summad klassifitseeritakse iimber kasumiaruandesde
perioodidel, mil maandatav objekt mojutab kasumit vGi kahjumit. Kasum véi kahjum, mis on seotud
muutuva intressimdaraga laenuriski maandava instrumendi efektiivse osaga, kajastatakse
kasumiaruandes kirjel , Intressikulud”. Kui riskimaandamisinstrument aegub v&i miiakse, voi kui
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riskimaandamisinstrument ei vasta enam riskimaandamisinstrumentide arvestuse kriteeriumitele, siis
selle hetkeni omakapitali akumueerunud kumulatiivne kasum voi kahjum jddb omakapitali ja
klassifitseeritakse kasumiaruandesse siis, kui tulevikutehing toimub. Kui tulevikutehingu esinemist
enam ei oodata, siis omakapitalis kajastatud kumulatiivne kasum vGi kahjum kajastatakse koheselt
kasumiaruandes.

Majandusaasta I8pus ei olnud kontsern l3bi viinud analiiusi kas riskimaandamistehingutes kasutatavad
tuletisinstrumendid on tdhusad maandatavate objektide &iglaste vaartuste vdi rahavoogude
muutuste suhtes.

3.17. Eraldised

Eraldis kajastatakse juhul, kui kontsernil on m6é6dunud siindmusest tulenev eksisteeriv kohustis
(juriidiline v&i faktiline), on tenioline, et selle kohustise tditmise tulemusena majanduslikku kasu
sisaldavad ressursid vahenevad, ja kohustise summa on usaldusvadrselt hinnatav.

Eraldisena kajastatud summa vastab parimale hinnangule eksisteeriva kohustise tditmiseks vajalike
kulutuste kohta aruandeperioodi 16pu seisuga vottes arvesse seotud siindmuste ja olukordadega
paratamatult kaasnevaid riske ja ebakindlaid asjaolusid. Kui raha ajavadrtuse mdju on oluline, tuleb
eraldise summa kajastada kohustise tditmiseks eeldatavalt vajalike kulutuste niilidisvaartusena.

3.18. Tingimuslikud kohustised

Tingimuslik kohustis on vdimalik mé6dunud siindmustest tekkinud kohustus, mille olemasolu kinnitab
vaid lihe v8i mitme ebakindla tuleviku sindmuse toimumine v6i mittetoimumine, mis ei ole taielikult
majandusiiksuse kontrolli all, véi eksisteeriv méddunud siindmustest tekkinud kohustus, mida ei ole
kajastatud, sest ei ole tdendoline, et kohustuse tditmiseks tuleb loovutada majanduslikku kasu
sisaldavaid ressursse v8i kohustuse summat ei saa piisava usaldusvaarsusega mdota.

Tagatised ja muud siduvad kohustised, mis teatud tingimustel véivad tulevikus muutuda kohustisteks,
on avalikustatud kontserni konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisades tingimuslike
kohustistena.

3.19. Kohustuslik reservkapital

Vastavalt #riseadustiku nduetele kajastatakse emaettevotte kohustuslik reservkapital, mis
moodustatakse puhaskasumist tehtavatest eraldistest. Iga-aastase eraldise suurus peab olema
vahemalt 1/20 aruandeperioodi kinnitatud puhaskasumist kuni 1/10 sissemakstud kapitali suuruse
reservkapitali saavutamiseni.

3.20. Tulude kajastamine

Tulu miitigist kajastatakse saadud v&i saadaoleva tasu Giglases vaartuses. Miiligitulu vahendatakse
vBttes arvesse hinnangulisi kliendipoolseid tagastusi, lubatud kaubanduslikke allahindlusi ja muid
sarnaseid hinnaalandeid.
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Miiiigitulu
Kontserni mulgitulu koosneb kliendilepingutest saadavast miudgitulust ning muust maigitulust.
Miiligitulu kajastatakse tekkepGhiselt realiseerimise printsiibi alusel, kui kéik olulised omandiga
seotud riskid on ostjale Ule ldinud ning miigitulu ja tehinguga seotud kulu on usaldusvadarselt
maddratav.

Kontsern kajastab miuiigitulu siis, kui lepingulised kohustused on tdidetud (vGi on tditmisel) ehk
ldhtutakse eeskdtt kontrolli v6orandamisest kaupade ja teenuste lile, mitte riskide ja hiivede lle
andmisest. Kontsern jdrgib miilgitulu kajastamisel 5-sammulist meetodit:

1.

Lepingu(te) identifitseerimine — kdikide kliendilepingute puhul, millele rakendub IFRS 15, on
Iabi mdeldud, kuidas kajastada lepingu muudatusi, mille tagajarjel muutub kas lepingu ulatus
voi maksumus. Teatud kriteeriumite korral v6ib juhtuda, et lepingu muudatust kdsitletakse
eraldi lepinguna;

Lepinguliste kohustuste vilja selgitamine - iga lepingu alguses hindab kontsern lepingus
satestatud kliendile lubatud kaupu ja teenuseid ning identifitseerib lepingulise kohustusena
kas 2.1) eraldiseisva kauba vGi teenuse v6i 2.2) kaupade ja teenuste kogumi, mis on suurel
maaral sarnased ja mille kiiendile tile andmise viis on sarnane;

Tehingumaksumuse kindlaks mdaramine - tehingumaksumuse maaramisel arvestatakse
jargmiseid tegureid: 3.1) muutuvtasud ja muutuvtasude hinnangutega kaasnevad piirangud,
3.2) olulise finantseerimiskomponendi olemasolu, 3.3) mitterahalised tasud, 3.4) kliendile
tasumisele kuuluvad summad.

Kui saadaolev tasu sisaldab muutuvkomponenti, hindab kontsern selle suurust. Muutuvtasud
voivad olla nditeks allahindlused, hiivitised, motivatsioonitasud, boonused, trahvid ja muud
sarnased tasud;

Tehingumaksumuse jaotamine lepingulisteie kohustustele — et jagada tehingumaksumust
igale lepingulisele kohustusele eraldiseiva miiligimaksumuse baasil, selgitab kontsern lepingu
alguses vdlja iga eraldiseisva kauba ja teenuse miiligimaksumuse ning jagab
tehingumaksumuse proportsionaaiselt eraldiseisvatele miiligimaksumustele. Standardis on
esitatud moned sobivad meetodid eraldiseisva miiligimaksumuse hindamiseks, millest
ettevote peaks valima endale sobivaima. Kontsern kasutab kulud pluss meetodit, kus
hinnatakse lepinguliste kohustuste tditmiseks tekkivaid kulusid ning lisatakse sellele sobiv
marginal.

Tulu kajastamine, kui lepingulised kohustused on tadidetud (tditmisel) — siin etapis hindab
kontsern, kas miitigitulu tuleb kajastada antud kohustuste tditmise jooksul vGi ajahetkel

Kontserni kliendilepingute alusel kajastatava miiligitulu peamised liigid on jargmised:

Kérvalkulud
Konverentsiruumide teenus
Parkimine véliparkias
Valgusreklaam

Uhekordsed teenused

Jargnevalt on vélja toodud midgitulu kajastamise pohimétted olulisemate kliendilepingute liikidele.
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Korvalkuludeks loetakse kommunaal- ja haldusteenuseid sh Girniku poolt tarbitavate
kommunaalteenuste kulud (elekter, vesi ja kanalisatsioon, kiite, ventilatsioon ja jahutus) ja
proportsionaalne osa kinnistu, hoone ja uiripinna kasutamise ja korrashoiuga kaasnevatest
Uldkuludest. S8Imitud lepingutes puudub kliendil vGimalus valida kommunaal- ja haldusteenuse
osutajaid. Kontsernil on klientide ees taitmiskohustus, mille alusel peab kontsern vastavaid kaupu ja
teenuseid ise pakkuma, mistdttu tegutseb kontsern kui miitgitehingu pGhiosutajana (principal).
Toimingukohustuse taitmisel kajastab kontsern miilgitulu selle tasu brutosummas, mis kontserni
hinnangul on digus védrandatud kaupade véi teenuste eest saada. Krvalkulud on jaotatud kaheks:
fikseeritud kd&rvalkuludeks ja tegeliku tarbimise alusel arvestatud korvalkuludeks. Kdrvalkulude
mutgitulu kajastatakse selle aja jooksul, mil kliendid teenuseid kasutavad, kasutades ajap&hist
toimingukohustuse tditmise edenemise md6tmist, kuna klient saab hiivesid kasutada vérdses ulatuses
kogu lepinguperioodi valtel. Tasu maksmine toimub peale teenuse osutamist.

Parkimise tasu arvestatakse vastavalt hinnakirjale. Kontserni toimingukohustuseks on tagada
trnikule lepingu kehtivusaja jooksul ligipdas valiparklasse ning vimalus seda kasutada. Mdnedes
lepingutes on kokkulepitud konkreetsed kasutatavad parkimiskohad. Kehtib dldjuhul garaaZis
parkimisele. Parkimisteenuse miiligitulu kajastatakse selle aja jooksul, mil teenust kasutatakse,
kasutades toimingukohustuse taitmise edenemise mddtmist. Tasu maksmine toimub peale teenuse
osutamist.

Muu midgitulu alla on liigitatud peamiselt renditulu, mis teenitakse kinnisvarainvesteeringute
kasutusrendilepingutest ja kajastatakse tuluna lineaarselt rendiperioodi jooksul.

Muud dritulud

Muude arituludena kajastatakse tulusid, mis ei ole seotud kontserni p&hitegevusega.

Dividendid ja intressitulu

Investeeringutest saadavat dividenditulu kajastatakse hetkel, kui aktsiondridel tekib digus makse
saamiseks (eeldusel, et tdendoliselt saab kontsern tehingust majanduslikku kasu ja tulu summat on
vBimalik usaldusvaarselt m6o6ta). Intressitulu finantsvaralt kajastatakse hetkel, kui on t8endoline, et
kontsern saab tehingust majanduslikku kasu ja intressitulu summat on vdimalik usaldusvaarselt
md&&ta. Intressitulu kajastatakse tekkepdhiselt, vottes aluseks laekumata pdhiosa jadgi ja rakendatava
sisemise intressimaira, milleks on intressimdar, mis diskonteerib hinnangulised tulevased rahavood
finantsvara eeldatavale eluajale selliselt, need on vordsed vara soetusmaksumusega esialgsel
arvelevotmisel.

3.21. Kulud

Miiiidud toodete ja teenuste kulu

Miiidud toodete ja teenuste kulu sisaldab kinnisvara rentimise, arenduse ja hooldusega ning
kommunaalteenustega seotud kulud on kajastatud kasumiaruande real “Miilidud kaupade ja teenuste
kulu”.

Ik iciestatd Kentifisecsimiscks:
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Turustuskulud

Turustuskuludena on kajastatud toodete ja teenuste miiiigiga seotud aruandeperioodi reklaamikulud,
vahendustasud, turundusjuhi té6tasukulud ja muud turustuskulud.

Uldhalduskulud

Uldhalduskuludena on kajastatud tdétajate tasustamiseks ja kontorite {ilalpidamiseks tehtud
kulutused, arengu- ja uurimiskulutused, materiaalse ja immateriaalse p&hivara kulum.

Muud drikulud

Muude arikuludena kajastatakse kulusid, mis ei ole seotud kontserni pohitegevusega.

Finantskulud

Pikema perioodi jooksul ehitatavate varade soetamisega otseselt seotud intressikulud
kapitaliseeritakse hetkeni, kui vastav vara vfetakse kasutusele. Muud intressi- ja finantskulud
kajastatakse tekkepshiselt aruandeperioodi finantskuluna.

3.22. Rendiarvestus

Kontsern rentnikuna

Kasutusrendi maksed kajastatakse lineaarselt rendiperioodi jooksul kuluna, védlja arvatud juhul, kui
mingi muu slistemaatiline alus kajastab paremini kasutaja saadud hiivede ajalist jaotumist.
Tingimuslikku renti kasutusrendi tingimustel kajastatakse kuluna selle tekkimise perioodil.

Juhul kui rendilepingu joustamiseks on saadud stiimuleid, tuleb sellised stiimulid kajastada kui
kohustis. Stiimulite kogumaksumust kajastatakse rendikulude lineaarse vihendusena rendiperioodi
jooksul, vélja arvatud juhul, kui mingi muu siistemaatiline aluse ei kajasta renditava vara kasutamisest
saadava rentnikukasu ajalist jaotumist paremini.

Kapitalirendina kasitletakse materiaalse pohivara rendilepinguid, mille puhul kdik olulised vara
omandiga seonduvad riskid ja hiived kanduvad iile rentnikule. Kapitalirendi tingimustel renditud vara
kajastatakse algselt renditud vara Oiglase vdartuse summas v6i rendimaksete miinimumsumma
niddisvdartuses, juhul kui see on madalam. Rendimaksed jagatakse finantskuluks/-tuluks ja
rendikohustiseks/-nSudeks selliselt, et tasumisele kuuluv summa oleks igas perioodis sama. Muid
rendilepinguid kajastatakse kasutusrendina.

Kontsern rendileandjana

Kasutusrendist saadavat renditulu kajastatakse rendiperioodi jooksul tuluna lineaarselt.
Labirdadkimiste ja rendilepingu korraldamisega tekkinud esmased otsekulutused lisatakse renditava
vara bilansilisele vaartusele ja kajastatakse rendiperioodi jooksul kuluna lineaarselt.

3.23. Maksustamine

Vastavalt Eesti Vabariigis kehtivale tulumaksuseadusele ei kuulu aruandeaastal teenitud kasum, kui
seda ei jaotata, ettevdtte tulumaksuga maksustamisele. Kasumit ja/vOi jaotamata kasumit
maksustatakse dividendide tulumaksuga siis, kui seda omanikele jaotatakse. Sellel on sama mdju, kui
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jaotamata maksustatava kasumi ettevétte tulumaksumaar oleks null, ent dividendide jaotamisel vilja
makstava kasumi ja/v8i jaotamata kasumi vGi selle osa tulumaksumaar oleks kdrgem. Seega kooskdlas
standardiga IAS 12 mdddetakse ettevotja edasilikkunud tulumaksuvarasid ja -kohustisi Eestis
jaotamata kasumile rakenduva maksumaaraga, milleks on 0%.

Jaotamata kasumist viljamakstavaid dividende maksustatakse dldiselt tulumaksuméadraga 20/80
jaotatavate dividendide netosummast (vGrdub 20%ga jaotatava kasumi brutosummast). Regulaarselt
makstavaid dividende maksustatakse alates 2019. aastast maaraga 14/86 dividendide netosummast.
Dividendimakseid loetakse regulaarseteks, kui jaotatava kasumi summa ei iileta ettevotja viimase
kolme aasta keskmist jaotatud kasumit, millelt on Eestis makstud tulumaksu. Maksuma&ara 14/86 saab
enne 2021. aastat rakendada jargnevalt: (i) 2019. aastal saab seda rakendada tihele kolmandikule
2018. aastal jaotatud kasumist, millelt on makstud tulumaksu ja (ii) 2020. aastal saab seda rakendada
tihele kolmandikule 2018. ja 2019. aastal jaotatud kasumist, millelt on makstud tulumaksu

Dividendijaotisi omanikele kajastatakse kohustisena perioodil, mil omanik dividendi vélja kuulutab.
Dividendide tulumaksu tuleb tasuda siis, kui jaotatakse kasumit ja/v0i jaotamata kasumit. Tekkivat
maksumdju kajastatakse dividendide tulumaksu kuluna selles perioodis, mil dividendid valja
kuulutatakse, kuna dividendide tulumaksu tagajarjed on vahetumalt seotud minevikusiindmustega ja
tehingutega, mille tttu kohustis tekkis, kui omanikele tehtava véljamaksega. Dividendide tulumaksu
kohustis kajastatakse perioodis, kus dividendid valja kuulutatakse, s8ltumata sellest, missuguses
perioodis need tegelikult vélja makstakse. Eestis on maksustamisperioodiks kalendrikuu ning
tulumaksumakseid arvestatakse ja tehakse vastavale sellele.

3.24. Seotud osapooled

Mainor Ulemiste AS aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:

e omanikke (emaettevite ning emaettevotte kontrollivad vdi selle iile olulist m&ju omavad
isikud, samuti teised ettevdtte tile olulist m&ju omavad isikud);

e Mainor AS kontserni kuuluvad ettevotted;

e tegev- ja kdrgemat juhtkonda;

¢ eespool loetletud isikute lahedasi pereliikmeid ja nende poolt kontrollitavaid vdi nende olulise
maju all olevaid ettevotteid.

3.24. Aruandeperioodi jirgsed siindmused

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised varade ja kohustiste hindamist
mdjutavad asjaolud, mis ilmnesid aruandeperioodi I0pu kuupdeva ja emaettevdtte juhatuse poolt
aruande koostamispdeva vahemikul, kuid on seotud aruandeperioodil v8i eelnevatel perioodidel
toimunud siindmustega.

Aruandeperioodi jargsed sindmused, mis ei mdjuta varade ja kohustiste hindamist, kuid omavad
olulist mdju jargnevate majandusaastate finantstulemusele, avalikustatakse konsolideeritud
finantsaruannete lisades.

Allkirjestatud identifitseerimiseks:
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Lisa 4. Juhtkonna olulised otsused ja hinnangud, oiglase vadrtuse hindamise
pohimotted

Vastavalt kontserni arvestuspShimdtetele, mis on kirjeldatud lisas 3, on juhtkond kohustatud tegema
otsuseid ja kasutama hinnanguid ja eeldusi, mis puudutavad selliste varade ja kohustiste raamatu-
pidamislikku jadakvaartust, mille kohta ei ole vGimalik saada piisavat informatsiooni muudest allikatest.
Need hinnangud ja otsused pGhinevad eelnevatel ajaloolistel kogemustel ja muudel teguritel, mida
peetakse asjakohaseks. Tegelikud tulemused vdivad antud hinnangutest erineda.

Hinnanguid ja nende aluseks olevaid eeldusi vaadatakse jooksvalt lile. Raamatupidamislike hinnangute
muutused kajastatakse perioodis, milles muutus on toimunud ja kui muudatus puudutab ainult
korrigeerimise aluseks olevat perioodi, vdi perioode, milles muutus on toimunud ning tulevastes
perioodides, kui muutus mdjutab nii praegust kui ka tulevasi perioode. Jargnevad on olulised
hinnangud, mida juhtkond on teinud rakendades kontserni arvestusp&himétteid ja millel on kdige
olulisem moju konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannetes kajastatavale informatsioonile.

Kinnisvarainvesteerinqute Siglane vddrtus

Kinnisvarainvesteeringud hinnatakse iga aruandeperioodi I6pu seisuga nende diglasesse vaartusesse.
Kinnisvarainvesteeringu Oiglase vaartuse maaramisei kasutatakse juhtkonna hinnanguid, mis pohineb
atesteeritud hindaja ekspertarvamusel. Oiglase vairtuse miidramisel kasutatakse diskonteeritud
rahavoogude meetodit. Informatsioon kinnisvarainvesteeringute raamatupidamisliku vaartuse kohta
on esitatud lisas 6.

Nouete laekumise toendolisus

Kontsern kasutab ostjate vastu tekkinud nduete ja rendinduete nende kehtivusajal eeldatava
krediidikahjumi kajastamiseks standardis IFRS 9 sédtestatud lihtsustatud meetodit (vt lisa 5). Kontsern
kajastab alati nduetele ostjate vastu ja rendinduetele moodustatud allahindluse summas, mis vérdub
nende kehtivusaja jooksul eeldatavalt tekkiva krediidikahjumiga. Nimetatud varade eeldatava
krediidikahjumi hindamiseks kasutatakse eraldiste moodustamise maatriksit, mis pdhineb kontserni
ajaloolisel krediidikahjumi kogemusel, mida korrigeeritakse konkreetsete deebitoridega seotud
tegurite, Uldiste majandustingimuste, aruandekuupdeval finantsvarale rakenduvate tegelike ja
prognoositavate tingimuste ja nende suuna hinnanguga ning vajadusel ka raha ajavdartusega.
Kehtivusaja jooksul eeldatav krediidikahjum on eeldatav krediidikahjum, mis tuleneb kdigist
finantsinstrumendi kehtivusajal vGimalikest kohustuste tditmata jatmise juhtudest.

Koikidele teistele finantsinstrumentidele kajastab kontsern allahindluse kehtivusaja jooksul eeldatava
krediidikahjumi summas, kui nende krediidirisk on parast esmast kajastamist oluliselt suurenenud. Kui
finantsinstrumendi krediidirisk ei ole pdrast esmast kajastamist oluliselt suurenenud, kajastab
kontsern sellele allahindluse 12 kuu jooksul eeldatava krediidikahjumi summas.

Ka siis, kui vara on maha kantud, vdib kontsern jatkata vola sissendudmist, kasutades selleks oma
vOlgade sissendudmisprotseduuridest tulenevaid meetmeid ning vajadusel ka digusndustajate abi.

Informatsioon nduete raamatupidamisliku vaartuse kohta on esitatud lisas 9.

AlIkiri  identhtsoorimriscle:
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Lisa 5. Finantsinstrumendid ja riskide maandamine

Ettevotte tegevusega kaasnevad mitmed finantsriskid: krediidirisk, likviidsusrisk ja tururiskid.
Finantsriskide juhtimise eesmark on finantsriskide maandamine ja finantstulemuste volatiilsuse
vahendamine. Ettevétte riskijuhtimine tugineb arusaamisel, et majandustegevuse edukus s6ltub
riskide pidevast jalgimisest, tdpsest hindamisest ning oskuslikust kasitlemisest. Riskijuhtimise
peamiseks eesmirgiks on dra hoida kahjusid, mis vdiksid seada ohtu Mainor Ulemiste AS omakapitali
ning tegevuse jdtkuvuse.

Finantsinstrumentide jaotus kategooriate l0ikes:

tuhandetes eurodes 31.12.2018
Finantsinstrumentide . . Bilansiline Oiglane
Lisa Kategooria sone
klass vaartus vaartus
FINANTSVARAD
Nouded ostjate vastu 10 Korrigeeritud soetusmaksumuses 874 874
Muud nduded 9  Korrigeeritud soetusmaksumuses 9723 9723
Raha ja raha ekvivalendid 14  korrigeeritud soetusmaksumuses 9620 9 620
Kokku finantsvarad 20 217 20 217
FINANTSKOHUSTISED
Vdlad tarnijatele 17  Korrigeeritud soetusmaksumuses 1174 1174
Laenukohustised 16  Korrigeeritud soetusmaksumuses 77 807 77 807
Tuletisinstrumendid 17  Oiglases vairtuses 126 126
Muud vélad Korrigeeritud soetusmaksumuses 1339 1339
Kokku finantskohustised 80 446 80 446
tuhandetes eurodes 31.12.2017
Finantsinstrumentide . . Bilansiline Oiglane
Lisa Kategooria s
klass vaartus vaartus
FINANTSVARAD
Nouded ostjate vastu 10 Korrigeeritud soetusmaksumuses 1023 1023
Muud nduded 9  Korrigeeritud soetusmaksumuses 9570 9570
Raha ja raha ekvivalendid 14 Korrigeeritud soetusmaksumuses 9 400 9 400
Kokku finantsvarad 19 993 19993
FINANTSKOHUSTISED
Volad tarnijatele 17 Korrigeeritud soetusmaksumuses 2 597 2597
Laenukohustised 16 Korrigeeritud soetusmaksumuses 59 823 59 823
Muud volad Korrigeeritud soetusmaksumuses 918 918
Kokku finantskohustised 63 338 63 338

Tulenevalt asjaolust, et enamus finantsinstrumente on muutuva intressimddraga ning sélmitud
lepingud ei ole ildjuhul kaua aega tagasi s0lmitud ja vottes arvesse, et 21% laenukohustistest on
kaetud SWAP-iga, siis ei erine ettevotte finantsvarade- ja kohustiste diglased vaartused oluliselt nende
varade ja kohustiste bilansilistest vaartustest.

Allkirjastatud identifitscerimiscka:
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Krediidirisk

Krediidirisk valjendab potentsiaalset kahju, mis tekib juhul, kui klient vGi lepingupartner, kellega on
seotud maoni finantsinstrument, ei suuda tdita oma lepingulisi kohustisi ettevotte ees. Peamiselt tekib
krediidirisk nouetest ostjate vastu. Krediidiriskide vahendamiseks jalgitakse pidevalt klientide
maksedistsipliini, maksetahtaja liletamisel kasutatakse meeldetuletuste ja hoiatuste saatmist, samuti
individuaalset kontaktivéttu konkreetse kliendiga.

Maksimaalne krediidiriskile avatud summa:

Lisa 31.12.2018 31.12.2017
Arvelduskontod 14 9620 9395
Nouded ostjate vastu 10 874 1023
Muud nduded 9 9723 9570
Kokku 20217 19988

Krediidiriski juhtimisel jalgitakse peamiselt, et ettevdttel ei tekiks olulisi akumuleerunud krediidiriski
kontsentratsioone. EttevOtte tegevus krediidiriski ennetamiseks ja minimeerimiseks seisneb
igapdevases klientide maksekditumise jalgimises ja suunamises, mis vdimaldab operatiivselt vajalike
meetmete rakendamist. Krediidiriski minimeerimiseks tasuvad kliendid lepingujargselt tagatisraha,
mis enamasti on kahe kuu tdrisumma ja kuulub lepingu [Bppedes tagastamisele vdi volgnevusega
tasaarveldamisele voi esitavad pangagarantii. Seisuga 31.12.2018 on ettevdtte saanud dirnikelt
tagatisraha summas 619 tuhat eurot (vastavalt 01.01.2017: 376 tuhat eurot). Maksimaalsed
krediidiriskile avatud finantsinstrumendid on nGuded Mainor AS kontserni viliste ostjate vastu, mille
jaotus maksetdhtaegade jargi aruandekuupdeva seisuga oli jargmine:

31.12.2018 31.12.2017
Aegumata nouded 643 444
Maksetahtaeg iiletatud 1-30 paeva 162 162
Maksetdhtaeg liletatud 31-90 pdeva 17 84
Maksetdhtaeg Uletatud enam kui 91 pdeva 52 333
Kokku 874 1023

Krediidiriski vahendamiseks 2018. aastal hindas kontsern ebatdendoliselt laekuvateks néudeid
summas 438 tuhat eurot (31.12.2017: 325 tuhat eurot). Varasematel aastatel ebatdendoliseks
tunnistatud noudeid aruandeaastal ei laekunud ja lootusetuks tunnistati nGudeid 5 tuhande euro
ulatuses. Kontsern rakendab ostjate vastu tekkinud nduete eeldatava krediidikahjumi kajastamisel
standardis IFRS 9 satestatud lihtsustatud meetodit, mis lubab moodustada allahindluse reservi eluea
jooksul oodatava krediidikahjumi summas. Oodatava krediidikahjum hindamiseks on kontsern
analiitisinud varasemaid perioode ning tuginedes saadud tulemustele jdudnud seisukohale, et ostjate
vastu tekkinud nduete eeldatava igakuine krediidikahjum on ligikaudu 0,5% rendilepingute tulust.

Muude nduete (sh laenunduded) osas kajastab kontsern vdartuse langust summas, mis vérdub 12 kuu
jooksul oodatavate krediidikahjumitega, kui krediidirisk ei ole parast esmast kajastamist
markimisvaarselt suurenenud. Kui krediidirisk on markimisvaarselt suurenenud, kajastab kontsern
krediidikahjumit summas, mis vdérdub eluea jooksul oodatavate krediidikahjumitega. Seisuga
31.12.2018 krediidirisk oluliselt suurenenud ei ole.

Allkirjastatud identifitseerimiseks:
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Likviidsusrisk

Ettevotte likviidsus ehk maksevdime kajastab tema vGimet tdita tdhtaegselt oma maksekohustisi
vOlausaldajate ees. Ettevotte 2018. aasta likviidsust m&jutas kdige enam 2018. aastal tdiendavate
faenude vGtmine OP Corporate Bank plc Eesti filiaalist summas 897 tuhat eurot, LHV Pank ASist
summas 2 300 tuhat eurot, Coop Pank ASist 200 tuhat eurot, Nordea Bank Abp 13 925 tuhat eurot,
Luminor Bank 7 312 tuhat eurot ning uutest vdlakirjadest summas 7 380 tuhat, et tagada uute
blroohoonete Sepise 9/Valukoja 8, Sepise 8 ja Valukoja 10 ehituskulude tasumine ja olemasolevate
biiroo- ja tootmishoonete jooksvate parenduskulude tasumine ja varasemalt sdlmitud laenude ning
volakirjade tagastamine summas 14 003 tuhat eurot.

Likviidsusrisk vadljendab potentsiaalset ohtu, et ettevGte ei suuda tasuda endale vdetud
finantskohustisi tdhtaegselt. Nimetatud laenulepingutega on ettevote vOtnud endale kohustise
tagada, et vélateeninduse kattekordaja (DSCR) on vahemalt 1,2 ja laenusumma tagatisvaartuse suhe
(LTV) ei ole lihelgi ajahetkel suurem kui 70%. 31.12.2018 seisuga taitis ettevGote antud suhtarvud.
Laenulepingutega vietud kohustiste tditmise tagamiseks on seatud tagatised, milleks on seatud
hiipoteegid enamikele ettevotte omanduses olevatele kinnistutele (lisa 6).

Alljargnevalt on esitatud ettevotte lihi- ja pikaajaliste  kohustiste jaotus kohustiste
realiseerumistdhtaegade 16ikes. K3ik esitatud summad on lepingute alusel tasumisele kuuluvad
diskonteerimata rahavood. Aruandeperioodi 18pust 12 kuu jooksul tasumisele kuuluvate kohustiste
summa, v.a intressikandvad vélakohustised, on vordne nende bilansilise vaartusega. Pangalaenud on
tavaparane finantseerimise allikas ning nende |0ppemine ja pikendamine on dritegevuse ja
finantseerimise osa. 2018. aasta refinantseeriti Nordea Bank Abp laenud summas 7 732 tuhat eurot.
2018. aasta detsembris sdimiti tdiendav laenuleping SEB Pank ASiga summas 39 500 tuhat eurot, mis
seisuga 31.12.2018 ei olnud kasutusele vdetud.

2018. aasta novembris oli 5000 tuhande eurose volakirjaemissiooni lunastustdhtaeg ja 2018. aastal
viidi I0pule 2017. aastal alustatud uus 10 000 tuhande eurone vélakirjaemissioon summas 7 380 tuhat
eurot.

2019. aasta jaanuaris refinatseeriti SEB Pank AS laenu abil Nordea Bank Abp ja Luminor Bank AS
laenud summas 32 377 tuhat eurot ning Merko Eesti ASi laen summas 4 000 tuhat eurot. Vaata ka lisa
32.

Finantskohustiste lepingujargsed lunastustahtajad:

3-12

31.12.2018 Lsa | Lhuu 13k kuu 5 dleS ok
jooksul jooksul . aastat  aasta
jooksul
Tagatisega pangalaenud 16 246 675 3814 80091 9936 94 762
Volakirjad 0 0 550 11925 0 12 475
Kapitalirendikohustis 16 3 6 25 99 0 133
Muud laenud 16 22 43 195 4022 0 4282
Volad tarnijatele 17 782 538 9 0 0 1329
Muud vdlad 292 8 38 213 0 551
Kokku 1345 1270 4631 96350 9936 113532
Allkitjastatud identifitscerimiscks:
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3-12 .
31.12.2017 Lisa LEu %-3 kuu kuu 15 dlie 5 Kokku
jooksul jooksul . aastat  aasta
jooksul
Tagatisega pangalaenud 16 270 548 2607 49433 2950 55808
Volakirjad 0 88 5408 583 2723 8802
Kapitalirendikohustis 16 3 6 26 139 0 174
Muud laenud 16 22 43 195 4282 0 4542
Volad tarnijatele 17 1244 1343 9 0 0 2596
Muud vdlad 376 62 133 347 0 918
Kokku 1915 2090 8378 54784 5673 72 840

Intressirisk

Intressirisk tuleneb intressimaarade muutusest rahaturgudel, mille tulemusena vdib tekkida vajadus
hinnata Umber ettevotte finantsvarad ja arvestada finantseerimiskulude kallinemisega tulevikus.
Ettevotte pangalaenude ja kapitalirendi kohustiste intressid on seotud euriboriga. Seisuga 31.12.2018
on ettevottel intressikandvaid kohustisi 77 807 tuhat eurot (31.12.2017: 59 823 tuhat eurot), millest
ca 82% on nn ujuva intressimaaraga (intressimdar on seotud 6 kuu euriboriga), vt lisa 16.

Lihiajaliste intressiriskide juhtimisel vordleb ettevOte regulaarselt intressimddrade muutustest
tulenevaid véimalikke kahjumeid nende maandamiseks tehtavate kuludega. Intressiriski
maandamiseks on s6lmitud , OTC Interest Rate SWAP” lepingud, mis on seotud kolme laenuga
tildsummas 16 835 (2017: 17 455) tuhat eurot, millest seisuga 31.12.2018 on kasutusele voetud 15
731 (2017: 16 541) tuhat eurot. Kui jargneva 12 kuu intressimaar muutuks tihe protsendipunkti vorra
korgemaks, oleks olemasolevate kohustiste mahu juures selle mdju aruandeperioodi puhaskasumile -
706 tuhat eurot (2017. a kasumile -575 tuhat eurot).

Seisuga 31. detsember 2018 on intressikandvad finantskohustised ja -nduded jargmised:

31.12.2018 31.12.2017
Fikseeritud intressimdaraga kohustised (12+ kuud) 14 050 6 620
Fikseeritud intressim&araga kohustised (1-12 kuud) 26 5 000
Muutuva intressiméaaraga kohustised (1-12 kuud) 1970 1551
Muutuva intressimaaraga kohustised {12+ kuud) 61761 46 652
Fikseeritud intressimadraga nduded (1-12 kuud) 6940 6 940

Valuutakursirisk

Kontserni ettevotted teostavad tehinguid eurodes, valuutakursirisk tekib valisvaluuta tehingute
korral, mis teostatakse euroga mitteseotud valuutades. Valuutariski maandamiseks sdlmitakse
kontsernis kdik olulised lepingud eurodes. Seega tekib peamine valuutarisk euroga seotud valuutade
devalveerimisel euro suhtes, mille vastu kontsern ei ole kaitstud.

Tulenevalt asjaolust, et kontserni kohustised on eurodes ning kontserni tulud teenitakse eurodes,
hindab ettevotte juhtkond valuutariski ebaoluliseks.
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Kapitaliriski juhtimine

Kapitaliriski juhtimise eesmargiks on optimaalse kapitali struktuuri kaudu tagada kontserni
jatkusuutlikkus ja kindlustada tulu aktsionaridele. Kontsern kasutab dritegevuse finantseerimiseks nii
voor- kui omakapitali ja jalgib finantseerimisstruktuuri kujundamisel ning riskide hindamisel
omakapitali osakaalu varade mahust.

31.12.2018 31.12.2017
Omakapitali suhe koguvaradesse 55% 59%
Kohustiste suhe koguvaradesse 45% 41%

Laenu finantseerimised on planeeritud ja vdetud arendusprojektide kaupa. Enne vilisfinantseerimise
taotiust koostab ettevGte projektile eelarve, kaalub hoolikalt selle m6ju, samuti vGttes arvesse
intressiriski. Kui finantseerimislepingus on spetsiaalseid tingimisi (renditulu, vakantsuse madr, jne), siis
kontsern pliliab neid juba tdita enne lepingu s6lmimist.

Vdlised laenud kiidetakse heaks ettevdtte ndukogu poolt enne laenukohustise vBtmist. Liihiajalisi
laene kasutatakse ettevotte aritegevuse hooajalisuse pehmendamiseks ning rahavoogude
hoidmiseks.

Eestis Vabariigis kehtiv Ariseadustik kehtestab Eestis registreeritud ettevitetele aktsiakapitali osas
jargmised ndudmised:

s aktsiaseltsi minimaalne aktsiakapital peab olema vahemalt kakskiimmend viis tuhat (25 000)
eurot;
e aktsiaseltsi netovara peab moodustama vahemalt poole ettevotte aktsiakapitalist.

Aktsiaseltsi aktsiakapitali suurus voi selle miinimum- ja maksimumkapital maaratakse kindlaks
ettevotte pohikirjas, kusjuures miinimumkapitali suurus peab olema vahemalt % maksimumkapitalist.

Vastavalt Mainor Ulemiste AS kehtivale pdhikirjale on ettevdtte miinimumkapital 12 800 tuhat eurot
ja maksimumkapital 51 200 tuhat eurot. Seisuga 31.12.2018 oli Mainor Ulemiste AS aktsiakapital
19 200 tuhat eurot ja netovara 100 039 tuhat eurot ning seega vastas ettevotte aktsia- ja omakapital
Eesti Vabariigis kehtestatud nduetele.

Kapitali juhtimisel juhindutakse printsiibist tagada ettevdtte usaldusvaarsus, jatkusuutlik areng ning
aktsiondride vara ldbi majandustsiikli, millest tulenevalt jalgitakse, et ettevdtte omakapitali suhe
varadesse oleks igal ajahetkel vihemait 35% (31.12.2018 55,3% ja 31.12.2017 59,1%).
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Lisa 6. Kinnisvarainvesteeringud
(tuhandetes eurodes)

Kinnisvarainvesteeringutena kajastab ettevGte valjarenditavaid &ri- ja tootmishooneid ning
arenduspotentsiaaliga  kinnistuid, mille tuleviku kasutuseesmdrk ei ole veel kindel.
Kinnisvarainvesteeringud asuvad Tallinnas Ulemiste City &rilinnakus. Valjarenditava uiripinna
kogumaht seisuga 31.12.2018 on 98,5 tuhat m? (31.12.2017: 96 tuhat m?).

Lisa Kinnisvarainvesteeringud
Saido seisuga 31.12.2016 84 810
Ostud ja parendused 15821
Umberkvalifitseerimine pdhivarast 13
Kasum Oiglase vaartuse muutusest 20 1426
Saldo seisuga 31.12.2017 102 070
Ostud ja parendused 17783
Kasum oiglase vadrtuse muutusest 20 2777
Saldo seisuga 31.12.2018 122 630

Vastavalt IFRS 13 klassifikatsioonile liigituvad ettevGttele kuuluvad kinnisvarainvesteeringud diglase
vadrtuse hierarhia 3. tasemele. Selliste kinnisvarade vaartuste hindamine p&hineb sisenditel, mis on
mittejalgitavad ja olulised diglase vaartuse maaramiseks.

Kontserni kinnisvarainvesteeringuid hindab soltumatu ja kvalifitseeritud ekspert ja vadrtuse
hindamine  p&hineb  jadkvaartusel, kasutades diskonteeritud rahavoogude meetodit.
Hindamismeetodis ei ole aruandeaasta jooksul muutusi toimunud, ka vérdlusperioodi finantsnditajate
hindamisel kasutati samasid p&himotteid. EttevOote annab hindajatele jargmist informatsiooni:
kinnisvarainvesteeringu liik, arendusplaanid, hinnanguline ehitusmaksumus ja oodatavad
rendihinnad. Hindaja kasutab ka eelduseid ja hindamismudeleid, mis on turule iseloomulikud nagu
néiteks diskonteerimismaarad ja kapitalisatsioonimaar projektist valjumisel. Hindamisraportid vaatab
lile ja kinnitab ettevdtte juhatus.

Mainor Ulemiste ASile kuuluv Ulemiste City arilinnaku arenduse vaartus 31.12.2018 seisuga on 122
630 tuhat eurot (31.12.2017: 102 070 tuhat eurot), millest: 93 710 tuhat eurot (2017: 76 390 tuhat
eurot) moodustab kinnisvara vaartus, mis on leitud labi rendi rahavoogude, ning 28 920 tuhat eurot
(2017: 25 680 tuhat eurot) ldbi ehitusdiguse leitud kinnisvara vaartus.

Rendirahavoo pdhjal hinnatud kinnisvara iseloomustavad jérgmised olulised parameetrid: idritav
pind 115,1 tuhat m2; l3htutud olemasolevast renditasemest 1,55 — 22,0 eurot/m2, vakantsist kuni 7%,
diskontomaar 8,8-9,5%, kapitalisatsioonimaar 7,6-10% ning Uirilepingute pikkus on 1 kuni 15 aastat.

Ehitusdiguse pdhjal hinnatud kinnisvara on kokku ca 267 tuhat m2 ning selle valja arendamise ajaplaan
on 2019 kuni 2032. Ehituskulu varieerub alates 550 eurot/m? to6stusruumide ehitamise puhul kuni
910 euroni/m2 kontoriruumide puhul. Vastavad rendimaarad 5,35 eurot/m2 ja 11,5 eurot/m2.
Hoonete valmimise jargselt on arvestatud kuni 50% vakantsiga, mis ajapikku kahaneb pikaajalise
keskmise 5% peale. Kasutatud diskontomaar on 9,5% ning kapitalisatsioonimadraks kontorite puhul
8% ja toostushoonete puhul 8,5%.

Allkirjastatud ieatifitscecizisels: |
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Allolevas tabelis on vilja toodud kinnisvarainvesteeringu Siglase vaartuse véimalikud muutused (tuhat
eurot), kui toimuksid muutused peamistes Colliersi hindamisaruannetes toodud sisendandmetes:

Oiglane Rendi hind/m2 Kapitalisatsiooni-

vadrtus muutus madra muutus
tuhandetes eurodes 5% -5% 5% -5%
Hinnatud Iabi rendi rahavoogude 93710 97 493 89970 90541 97 258
Hinnatud labi ehitusdiguse 28920 36773 21060 24 152 34184
KOKKU 122 630 134266 111030 114693 131 442

Kinnisvarainvesteeringutelt teeniti aruandeperioodil Gdritulu 6 334 tuhat eurot (lisa 19), eelmisel
aruandeperioodil vastavalt 5 483 tuhat eurot (lisa 19). Kinnisvarainvesteeringute otsese haldamisega
seotud kulud aruandeperioodil olid 2 834 tuhat eurot, eelmisel aruandeperioodil 2 442 tuhat eurot.

Aruandeperioodil investeeriti kinnisvaraobjektidesse 17 783 tuhat eurot, (sh kapitaliseeritud

laenuintresse summas 313 tuhat eurot,

mis moodustab

intressikuludest 20%), eelmisel

aruandeperioodil vastavalt 15 922 tuhat eurot, (sh kapitaliseeritud laenuintresse 250 tuhat eurot, mis
moodustab intressikuludest 11%). Pangalaenudele tagatiseks seatud kinnisvarainvesteeringute kohta

vaata lisa 16.

Lisa 7. Materiaalne pohivara

(tuhandetes eurodes)

Masinad ja

Inventar ja

seadmed sisseseade Kokku
01.01.2017-31.12.2017
Saldo seisuga 01.01.2017 20 77 97
Ostud ja parendused 0 14 14
Ostetud kapitalirendi tingimustel 31 0 31
U.mt?erkva.llfltseenn.une 13 0 13
kinnisvarainvesteeringusse
Umberkvalifitseeritud pdhivara
2 0 2
kulum
Mahakandmised -16 -11 -27
Miitigid 0 -1 -1
Miiiidud ja mahakantud pdhivara 13 12 25
kulum
Perioodi kulum -5 -45 -50
Jadkmaksumus 31.12.2017 32 46 78
sh soetusmaksumus 37 142 179
sh akumuleeritud kulum -5 -96 -101
- Alikicjastatad identifitseerimisels:
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Lisa Masinad ja Irllventar ja Kokku
seadmed sisseseade
01.01.2018-31.12.2018
Saldo seisuga 01.01.2018 32 46 78
Ostud ja parendused 0 66 66
Mahakandmised 0 -5 -5
Miilidud ja mahakantud pdhivara
0 5 5
kulum
Perioodi kulum -7 -37 -44
Jadkmaksumus 31.12.2018 25 75 100
sh soetusmaksumus 37 203 240
sh akumuleeritud kulum -12 -128 -140
Lisa 8. Immateriaalne pohivara
(tuhandetes eurodes)
Arvuti- | . Muu
. immateriaalne Kokku
programmid Jo
pohivara
01.01.2017-31.12.2017
Jaakmaksumus 01.01.2017 5 9 14
Immateriaaise pohivara mahakandmine 0 -79 -79
Mahakantud immateriaalse pdhivara kulum 0 79 79
Perioodi amortisatsioonikulu 0 -9 -9
Jadkmaksumus 31.12.2017 5 0 5
sh soetusmaksumus 5 0 5
sh akumuleeritud kulum 0 0 0
01.01.2018-31.12.2018
Jadkmaksumus 01.01.2018 5 0 5
Immateriaalse pShivara ost 49 0 49
Perioodi amortisatsioonikulu -1 0 -1
Jadkmaksumus 31.12.2018 53 0 53
sh soetusmaksumus 54 0 54
sh akumuleeritud kulum -1 0 -1

Immateriaalse pShivarana kajastatakse targa parkimislahenduse tehisintellekti.

Allkiriastatad identifitscorimindin:
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Lisa 9. Nouded ja ettemaksed

(tuhandetes eurodes)

Laekumistdhtaeg

Lisa 31.12.2018 kuni 1 aasta
Finantsvarad
Nouded ostjate vastu 10 1623 1623
Ebatdendoliselt laekuvad arved 10 -749 -749
Nouded Mainor AS kontserni kuuluvate ettevotete 30 9 609 9 609
vastu
Finantsvarad kokku 10483 10483
Mittefinantsvarad
Maksude ettemaksed 11 82 82
Muud nduded ja ettemaksed 32 32
Mittefinantsvarad kokku 114 114
Nouded ja ettemaksed kokku 10 597 10597
lisa 31122017 \-2e€kumistintaeg
kuni 1 aasta
Finantsvarad
Nouded ostjate vastu 10 1339 1339
Ebatdenadoliselt laekuvad arved 10 -316 -316
Nouded Mainor AS kontserni kuuluvate ettevotete 30 9347 9347
vastu
Finantsvarad kokku 10370 10370
Mittefinantsvarad
Maksude ettemaksed 11 201 201
Muud néuded ja ettemaksed 22 22
Mittefinantsvarad kokku 223 223
Nouded ja ettemaksed kokku 10593 10593

Nouetes Mainor AS kontserni konsolideerimisgrupi ettevGtete vastu sisaldub ndue koos intressidega
emaettevdtte Smart City Group AS vastu summas 9 117 tuhat eurot (31.12.2017: 8 909 tuhat eurot).
2018. aastal arvestati ndudele intresse 208 tuhat eurot (ndude intress on 3%).

Taiendav info ka lisas 31.

Finantsinstrumentidega seotud riskid on avalikustatud lisas 5.
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Lisa 10. Nouded ostjate vastu

(tuhandetes eurodes)

Lisa 31.12.2018  31.12.2017
Nduded ostjate vastu 9 1623 1339
Ebatdendoliselt lackuvad nduded ostjate vastu 9 -749 -316
Kokku 874 1023

Ebatdendoliselt laekuvad nduded
Ebatdendoliselt lackuvad nduded perioodi alguses -316 -137
Ebatdendoliselt laekuvaks tunnistatud nduded -438 -325
Lootusetuks tunnistatud néuded 5 146
Ebatdendoliselt laekuvad nduded perioodi I6puks 9 -749 -316

Seoses E-Profiil ASi pankroti algatamisega 2018. aasta alguses kandis Mainor Ulemiste AS riskide
maandamiseks 2018. aastal ebatdendoliseks ndude 415 tuhat eurot.

NOuete hinnanguline diglane vaartus vastab nende bilansilisele vaartusele ja ettevote ei nde

markimisvaarset krediidiriski nouete osas.

Finantsinstrumentidega seotud riskid on avalikustatud lisas 5.

Lisa 11. Maksuvolad ja ettemaksed

(tuhandetes eurodes)

31.12.2018 31.12.2017
Lisa Ettemaks Kohustis Ettemaks Kohustis
Kaibemaks 82 5 201 29
Uksikisiku tuiumaks 0 24 0 21
Sotsiaalmaks 0 42 0 37
Muud maksud 0 6 0 6
Kokku 9,17 82 77 201 93

Lisa 12. Investeeringud tiitarettevottesse

(tuhandetes eurodes)

Lisas toodu on asjakohane vaid Mainor Ulemiste AS konsolideeritud aruandes esitatud emaettevdtte
konsolideerimata finantsseisundi aruande tdiendava informatsioonina. Konsolideeritud finants-

aruannetes on titarettevotte andmed esitatud rida-realt konsolideeritult.

Allkirjastatd identifitseesirmiscla:
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Osaluse maar

Osaluse maar

Registrikood Nimetus P&hitegevusala (%) (%)
31.12.2018 31.12.2017
12804904  Opiku Majad OU Kifinsvarsslane 100 % 100 %
tegevus
14578228 Ulemiste City Residences o) I"nisvaraalane 100 % 0%
tegevus
12783421  Spacex Eesti OU KiFhiSvarasiane 100 % 34%
tegevus
Tltarettevotte osad, soetusmaksumuse meetodil
Nimetus 31.12.2017 Omandamine 31.12.2018
Opiku Majad OU 10 250 0 10 250
Ulemiste City Residences OU 0 2 2
Spacex Eesti OU 1 0 1
Kokku 10 250 2 10 252
Tiitarettevotte osad, kapitaliosaluse meetodil
Nimetus 31.12.2017 Omandamine Kasumkap. 3415 5018
osaluse meetodil
Opiku Majad OU 15 600 0 3838 19438
Ulemiste City Residences OU 0 2 0 2
Spacex Eesti OU 0 0 0 0
Kokku 15 600 2 3838 19 440

2018. aasta oktoobris asutati tiitarettevétte Ulemiste City Residences OU ning omandati 2018. aasta
mais sidusettevdtte Spacex Eesti OU 100%-line osalus. Juhatuse otsusel ei konsolideerita Spacex Eesti
0Ud grupi aruandesse, sest ettevattel alates 2018. aasta juunist majandustegevust ei toimu.

Allkirjastatud identifitseerirniscls:
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Titarettevdtte Opiku Majad OU finantsseisundi aruanne

AS Deloitts Andit Festi

tuhandetes eurodes 31.12.2018 31.12.2017
VARAD

Kinnisvarainvesteeringud 70080 51440
Materiaalsed pdéhivarad 2 3
Nouded ja ettemaksed 536 563
Raha ja raha ekvivalendid 303 378
VARAD KOKKU 70921 52384
OMAKAPITAL

Osakapital nimivaartuses 3 3
Ulekurss 10 247 10 247
Jaotamata kasum 5350 3145
Aruandeaasta kasum 3838 2205
OMAKAPITAL KOKKU 19 438 15 600
KOHUSTISED

Laenukohustised 47 292 32 500
Volad ja ettemaksed 4191 4284
KOHUSTISED KOKKU 51483 36784
KOHUSTISED JA OMAKAPITAL KOKKU 70921 52 384

Tutarettevdtte Opiku Majad OU kasumiaruanne
tuhandetes eurodes 31.12.2018 31.12.2017
Miidgitulu 4048 2640
Miilidud toodangu (kaupade, teenuste kulu) -1 065 -654
Brutokasum 2983 1986
Turustuskulud -30 -10
Uldhalduskulud -95 -129
Muud &ritulud 2798 1641
Muud arikulud -1 0
Arikasum 5 655 3488
Intressikulud -1693 -1283
Muud finantstulud ja -kulud -124 0
Kasum enne tulumaksustamist 3838 2 205
Aruandeaasta kasum 3 838 2 205
Allkirjastatud identifitseerinischa: |
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Lisa 13. Kapitaliosalusel kajastatud finantsinvesteeringud
(tuhandetes eurodes)
Aktsiad ja osad, tildine informatsioon

Osaluse maar (%) Osaluse maar (%)

Registrikood Nimetus Pohitegevusala 31.12.2018 31.12.2017
11978111 Techqopolls Kinnisvaraalane 49 % 49 %
Ulemiste AS tegevus
Aktsiad ja osad, detailne informatsioon
Kasum
Nimetus 31.12.2017 Dividendid kap.osaluse  31.12.2018
meetodil
Technopolis Ulemiste AS 33517 -1232 5463 37748
Kokku 33 517 -1232 5463 37748

Seisuga 31.12.2018 on Technopolis Ulemiste AS omakapital 77 036 tuhat eurot ja Mainor Ulemiste ASi
osalus 37 748 tuhat eurot. Vastavalt sdlmitud Technopolis Ulemiste AS aktsioniride lepingule on
Mainor Ulemiste ASile antud miiligioptsiooni digus, mille alusel on Mainor Ulemiste ASil igus nduda,
et Technopolis OY ostaks Mainor Ulemiste ASile kuuluvad Technopolis Ulemiste AS aktsiad ning tasuks
aktsiate eest hiljemalt kuue kuu jooksul. Samuti on s8imitud aktsiondride lepingu lisana kokkulepe, et
aktsiate miiligihinnaks on nende netovaraline maksumus, kuid mitte vahem kui on nende bilansiline
vaartus viimase kvartali 16pu seisuga.

Technopolis Ulemiste AS olulisemad finantsniitajad seisuga 31.12.2018

tuhandetes eurodes Technopolis Ulemiste AS
Kdibevara 3191
PShivara 154 449
Kohustised 80 804
Omakapital 77 036
Muugitulu 18 112
Arikasum 12795
Kasum (-kahjum) enne maksustamist 11776
Koondkasum 11148

day
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Lisa 14. Raha ja raha ekvivalendid
(tuhandetes eurodes)

31.12.2018 31.12.2017

Arvelduskontod pankades 9620 9395
Sularaha kassas 0 5
Kokku 9 620 9 400

Finantsinstrumentidega seotud riskid on avalikustatud lisas 5.

Mainor Ulemiste AS pangakonto SEB Pangas on lilitatud Mainor AS kontsernikonto koosseisu. Mainor
Ulemiste AS kuulub Mainor AS konsolideerimisgruppi.

Lisa 15. Aktsiakapital ja omakapital

31.12.2018 31.12.2017
Viljastatud ja taielikult sissemakstud aktsiate arv 32 000 0600 32 000 000
Aktsiate nimivaartus (eurodes) 0,60 0,60
Aktsiakapital (tuhandetes eurodes) 19 200 19 200

Mainor Ulemiste AS aktsiakapital koosneb 32 000 000 lihtaktsiast nimivaartusega 0,60 eurot, mis
jagunevad alljargnevalt:

e Smart City Group, kellele kuulub 26 827 581 aktsiat
e LOGIT Eesti AS, kellele kuulub 5 172 419 aktsiat

KOigi aktsiate eest on tdies ulatuses tasutud.

Iga lihtaktsia annab selle omanikule diguse saada dividende, kui need vélja kuulutatakse ning osaleda
aktsiaseltsi aktsionaride uUldkoosolekutel toimuvatel hdadletamistel iihe hddlega aktsia kohta. Ettevote
ei ole valjastanud eelisaktsiaid.

Otsuse dividendideks vdljamakstava summa kohta votab vastu {ldkoosolek ettevdtte kinnitatud
raamatupidamise aastaaruande alusel. Potentsiaalne tingimuslik tulumaksukohustis, mis tekib kasumi
jaotamisel, on toodud valja lisas 30.

2018. aastal maksti aktsiondridele valja 2017. aasta puhaskasumist dividende summas 1 232 tuhat
eurot (2017. aastal 840 tuhat eurot), st dividendid aktsia kohta oli 3,8 eurosenti (2017. aastal 2,6
eurosenti aktsia kohta).

2018. aasta 7. detsembril toimus aktsionaride erakorraline iildkoosolek, kus otsustati omakapitali
tootluse suurendamiseks vahendada aktsiakapitali 5,2% ehk 1 000 000,20 euro vorra 18 199 999,80
euroni. Seisuga 31.12.2018 on aktsiakapitali vihendamine Ariregistris registreerimata.

Vastavalt Mainor Ulemiste AS pdhikirjale ja driseadustiku ndudele on reservkapitali suurus 1/10
aktsiakapitalist, mis moodustatakse iga-aastastest puhaskasumi eraldistest. Igal majandusaastal

Allkirjastatud identifitseeriziisclis:
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reservkapitali kantava summa otsustavad aktsiondrid kooskdlas seaduse ja pohikirjaga, arvestades
seaduses ette nahtud kohustust kanda vahemalt 1/20 aruandeaasta puhaskasumist kohustuslikku
reservkapitali. Reservkapitali v@ib aktsiondride otsusel kasutada kahjumi katmiseks.

Lisa 16. Laenukohustised

(tuhandetes eurodes)

31.12.2018 Jaotus jarelejadnud tahtaja jargi
12 kuu jooksul  1-5 aasta jooksul Ule 5 aasta
Pangalaenud 63 707 1965 61742 0
Volakirjad 10 000 0 10 000 0
Muud pikaajalised laenud 4000 0 4000 0
Kapitalirendi kohustis 100 31 69 0
Kokku 77 807 1996 75 811 0
31.12.2017 Jaotus jdrelejadnud tahtaja jargi
12 kuu jooksul  1-5 aasta jooksul Ule 5 aasta
Pangalaenud 48 071 1519 45 679 873
Volakirjad 7 620 5000 0 2620
Muud pikaajalised laenud 4000 0 4 000 0
Kapitalirendi kohustis 132 32 100 0
Kokku 59 823 6 551 49779 3493

Pikaajalistes pangalaenudes sisalduvad alljargnevad laenukohustised:

e Luminor Bank ASile 8 281 tuhat eurot (2017: 969) tuhat eurot, millest liihiajaline osa 78 tuhat
eurot (2017 0 tuhat eurot);

e COOP Pank ASile 2 746 tuhat eurot (2017: 2 696 tuhat eurot), millest liihiajaline osa 166 tuhat
eurot (2017: 151tuhat eurot);

e Nordea Pank Apb-le 30 221 tuhat eurot (2017: 24 600), millest liihiajaline osa 1 120 tuhat
eurot (2017: 912 tuhat eurot);

e LHV Pank ASile 14 251 tuhat eurot (2017: 12 040 tuhat eurot), millest liihiajaline osa 130 tuhat
eurot;

e OP Bank Eesti Filiaalile 8 208 tuhat eurot (2017: 7 766 tuhat eurot ) , millest liihiajaline osa on
471 tuhat eurot (2017: 456 tuhat eurot).

Pangalaenude intress jaab vahemikku 1,85%-4,5%.

2018. aastal Mainor Ulemiste AS ja tema tiitarettevdte Opiku Majad OU said finantsettevdtetelt laenu
24 634 tuhat eurot (2017: 20 076 tuhat eurot) ja tagastati laene summas 8 998 tuhat eurot (2017: 9
569 tuhat eurot).

Allkirjestatud identifitsceririiselis: |
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2018. aastal viidi 16puni 2017. aasta novembris algatatud uus 10 000 tuhande eurone tagamata
vOlakirjaemissioon intressiga 5,5%, millest seisuga 31.12.2017 oli realiseeritud 2 620 tuhat eurot.
Emissiooni Il etapp summas 7 380 toimus 2018. aasta aprillis.

Muude laenude all on kajastatud Merko Ehitus Eesti ASilt saadud laen summas 4 000 eurot
tagasimakse tahtajaga jaanuar 2020 ja intressiga 6,5%. Grupi emaettevéte Mainor AS on andnud
garantii Merko Eesti ASle summas 2 200 tuhat eurot.

2015. aastal Mainor Ulemiste ASi poolt emiteeritud 5000 tuhande euro véairtuses
mittekonverteeritavate vélakirjade lunastamise tahtaeg oli 26. november 2018 ja need volakirjad
lunastati ennetdhtaegselt 26.mail 2018. Nende vdlakirjade intress oli 7 %.

Laenude tagatisteks on enamik Mainor Ulemiste AS ja Opiku Majad OU kinnistud bilansilise vdartusega
122 630 tuhat eurot (31.12.2017: 102 070 tuhat eurot) ja Technopolis Ulemiste AS aktsiad, mille
bilansiline vaartus seisuga 31.12.2018 oli 37 748 tuhat eurot (31.12 2017: 33 517 tuhat eurot).
Tagatiste bilansiline maksumus kokku on 160 378 tuhat eurot (31.12.2017: 135 587 tuhat eurot).

Lisa 17. Volad ja ettemaksed
(tuhandetes eurodes)

Jaotus jarelejadnud tahtaja jargi

Lisa 31.12.2018 12 kuud 1-5 aastat

Finantskohustised
Volad tarnijatele 1174 1174 0
Muud volad 179 179 0

sh intressivolad 179 179 0
Kohuitlsed Mainor AS kontserni kuuluvate 157 157 0
ettevotete vastu
Finantskohustised kokku 1510 1510 0
Mittefinantskohustised
Volad toovotjatele 216 216 0
Maksuvdlad 11 77 77 0
Saadud ettemaksed 619 133 486
Tulevaste perioodide tulud 91 91 0
Mittefinantskohustised kokku 1003 517 486
Vélad ja ettemaksed kokku 2513 2027 486

Jaotus jarelejddnud tahtaja jargi

Lisa  31.12.2017 12 kuud 1-5 aastat
Finantskohustised
Volad tarnijatele 2597 2597 0
Muud vélad 222 222 0
sh intressivolad 81 81 0
sh muud viitvolad 141 141 0
Kohustised Mainor AS kontserni kuuluvate 162 162 0

ettevotete vastu
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Finantskohustised kokku 2981 2981 0
Mittefinantskohustised
Volad téovotjatele 40 40 0
Maksuvolad 11 93 93 0
Saadud ettemaksed 409 62 347
Tulevaste perioodide tulud 133 133 0
Mittefinantskohustised kokku 675 328 347
Kokku 3 656 3309 347
Finantskohustistega seotud riskid on avalikustatud lisas 5.
Lisa 18. Eraldised
(tuhandetes eurodes)
31122017  Moodustamine/ g, 1) 5018
korrigeerimine
Toovoime kaotuse kompensatsioon 247 16 263
sh liihiajalised 47 3 50
sh pikaajalised 200 13 213

Eraldistena on kajastatud endistele Dvigatel AS tootajatele t66v8ime kaotuse hivitiste ja
personaalpensioni tasumise kohustis. Saldo seisuga 31.12.2018 sisaldab luhiajalist osa summas
50 tuhat eurot ja pikaajalist osa summas 213 tuhat eurot (seisuga 31.12.2017 vastavalt 47 tuhat eurot

ja 200 tuhat eurot). Eraldise pikaajalist osa on diskonteeritud maaraga 9,5%.

Lisa 19. Muiigitulu

(tuhandetes eurodes)
Lisa 01.01.2018- 01.01.2017-
31.12.2018 31.12.2017
Miiligituiud kliendilepingutest
Muu miitgitulu 377 407
Haldusteenuste midgitulu 2087 1796
Midgitulud kliendilepingutest kokku 2464 2203
Muu miiiigitulu
Kasutusrendi tulu 29 6334 5483
Parkimine garaazis 63 5
Muu miitigitulu kokku 6334 5483
Midgitulu kokku 8798 7 686
Allkirjastatud identifitseerirniscka: |
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. 01.01.2018- 01.01.2017-
(tuhandetes eurodes) Lisa 31.12.2018 31.12.2017
Miiiigitulud kliendilepingutest
Fikseeritud korvalkulud 117 40
Korvalkulud 1970 1718
Konverentsiruumide teenus 72 116
Parkimine valiparklas 67 43
Valgusreklaam 18 17
Uhekordsed teenused 156 264
Miiligitulud kiiendilepingutest kokku 2464 2203
Muu miiGgitulu
Kasvukontori {iiir 138 78
Biiroopinna ilr 3530 2 865
Tootmispinna tir 2 008 2076
Muu pinna tlr 658 464
Parkimine garaazis 63 5
Muu miitgitulu kokku 6 334 5483
Miiugitulu kokku 8798 7 686
Lisa 20. Muud aritulud
(tuhandetes eurodes)
Lisa 01.01.2018- 01.01.2017-
31.12.2018 31.12.2017
Kasum kinnisvarainvesteeringute timberhindlusest 2777 1426
Muud aritulud 34 30
Kokku 2811 1456
Lisa 21. Miilidud toodangu (kaupade, teenuste) kulu
(tuhandetes eurodes)
01.01.2018- 01.01.2017-
31.12.2018 31.12.2017
Elektrienergia -1193 -1358
Soojusenergia -289 -182
Vesi — ja kanalisatsioon -197 -171
Valvekulud -72 -71
Riiklikud ja kohalikud maksud -73 -71
Kinnisvara haldamise kulud -553 -510
Muud -365 -150
Kokku -2742 -2513
Al 7 ident fitseerirriscls:
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Lisa 22. Turustuskulud

(tuhandetes eurodes)

Lisa 01.01.2018- 01.01.2017-
31.12.2018 31.12.2017
To6joukulud 24 -56 -58
Reklaamikulud, PR -129 -91
Kokku -185 -149
Lisa 23. Uldhalduskulud
(tuhandetes eurodes)
Lisa 01.01.2018- 01.01.2017-
31.12.2018 31.12.2017
Mitmesugused biirookulud -25 -26
Uurimis-ja arengukulud -10 -20
Lahetuskulud -13 -15
Koolituskulud -27 -27
Kulu ebatdendoliselt laekuvatest arvetest -420 -283
T66joukulud 24 -799 -744
Amortisatsioonikulu 7,8 -45 -59
Juriidiliste teenuste kulud -65 -68
Kindlustuskulud -37 -34
Juhtimistasud -300 -120
Konsultatsiooniteenused -63 -84
Panga teenustasud -65 -51
IT kulud -36 -43
Toovdime kaotuse kompensatsioon -53 -37
Muud kulud -299 -259
Kokku -2 257 -1 870
Lisa 24. To6joukulud
(tuhandetes eurodes)
01.01.2018- 01.01.2017-
31.12.2018 31.12.2017
Palgakulu -624 -594
Sotsiaal- ja toostuskindlustusmaks -209 -199
Pensionikulu -14 -14
Pensionikulu sotsiaalmaks -5 -4
Puhkusereserv -3 9
Kokku -855 -802
Tootajate keskmine arv taandatuna tdistodajale 19 18
Juhatuse liilkmetele makstud tasud on valja toodud lisas 31.
AL A identihtsceririscla: |
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Lisa 25. Muud drikulud

(tuhandetes eurodes)

01.01.2018- 01.01.2017-
31.12.2018 31.12.2017
Kahjum pohivara voérandamisel 0 -2
Muud arikulud -15 -7
Kokku -15 -9
Lisa 26. Intressitulud
(tuhandetes eurodes)
01.01.2018- 01.01.2017-
31.12.2018 31.12.2017
Intressitulud Mainor grupi nGuetelt 394 345
Intressitulud muudelt nGuetelt 2 170
Ebatdendoliselt laekuvad intressid 0 -42
intressitulu volakirjadelt 26 0
Kokku 422 473
Lisa 27. Intressikulud
(tuhandetes eurodes)
01.01.2018- 01.01.2017-
31.12.2018 31.12.2017
intressikulud laenudelt -1830 -1567
Intressikulud kapitalirendilt -3 -3
Intressimaara fikseerimise tasu -69 -69
Intressikulud muudelt kohustistelt -2 0
Intressikulud volakirjadelt -570 -371
Intressikulud tuletisinstrumentidelt -126 0
Kokku -2 600 -2 010
Lisa 28. Muud finantstulud ja -kulud
(tuhandetes eurodes)
Lisa 01.01.2018- 01.01.2017-
31.12.2018 31.12.2017
Muud finantskulud Mainor grupi kohustistelt -157 -65
Muud finantstulud 0 22
Muud finantskulud -158 -151
Riskitasu -46 -46
Kokku 9,31 -361 -240
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Lisa 29. Kasutusrent
(tuhandetes eurodes)

Ettevote kui rentnik

Mainor Ulemiste AS oli kasutusrendi tingimustel rentinud klientidele biiroomdébilit.

2018 2017
Aruandeperioodi rendikuiu -5 -5
Jargmiste perioodide rendikulu mittekatkestatavatest rendilepingutest:
Luhiajaline osa maksetahtajaga kuni 12 kuud 5 5
Pikaajaline osa maksetdhtajaga kuni 2-5 aastat 4 9
Ettevote kui rendileandja
Ettevote on rendile andnud biiroo- ja tootmispindasid.
Lisa 2018 2017
Kasutusrenditulu 19 6334 5483
Jargmiste perioodide renditulu mittekatkestatavatest rendilepingutest:
12 kuu jooksul 7 332 6 050
1-5 aasta jooksul 21974 18 993
Ule 5 aasta 3382 9430
Rendile antud kinnisvarainvesteeringute vdartus 6 122 630 102 070

Mainor Ulemiste AS on iiiirile andnud biiroo- ja tootmispindu.

EttevOttes sOImitavate Uirilepingute pikkuseks on tavaparaselt 1-5 aastat. Mdnel erandjuhul, kui
tegemist on suuremahuliste lepingutega, on uiiriperioodi pikkuseks 10-15 aastat.

Lepingu tdhtaja IGppemisel ei pikene leping automaatselt. Parast tahtaja méédumist voib leping
muutuda tahtajatuks voi siis pikendatakse lepingut, leppides kokku uued tingimused jargnevaks

iliriperioodiks.

Iga kalendriaasta moodumisel alates lepingu sGlmimisest touseb {drihind automaatselt iks kord
kalendriaastas ilma taiendavate kokkulepeteta protsendi vérra, mis on kokku lepitud lepingus vdi mis
vastab eelmise IGppenud kalendriaasta suhtes Statistikaameti poolt avaldatud tarbijahinnaindeksile.

Allkirjastatud identifitseerirriscls:
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Lisa 30. Tulumaks

(tuhandetes eurodes) 2018 2017
Jaotamata kasum 78919 70817
Aruandeperioodi kasum 9334 8712
Kasum enne maksustamist kokku 88 253 79529
Arvestuslik tulumaks arvestatult 14% maksumaarale 0 0
Arvestuslik tulumaks arvestatult 20% maksumaarale 17 651 15 906
Arvestuslik tulumaks kokku 17 651 15906
Aruandeperioodil vdljakuulutatud ja makstud dividendid 1232 840
Maksuvabalt edasi makstud dividendid 1232 78
Maksustamisele kuuluvad dividendid 0 762
Arvestatud tulumaks 20% maksuméarale 0 -190
Aruandeperioodi tulumaksukulu 0 -190
Efektiivne tulumaksu maar 0% 2,2%

EttevOtte jaoctamata kasum seisuga 31.12.2018 moodustas 88 253 tuhat eurot (31.12.2017: 79 529
tuhat eurot). Alates 1. jaanuarist 2019 kohaldub tulumaksuseaduse (TuMS)§4
Ig 5 ja § 50" alusel regulaarselt makstavatele dividendidele madalam maksumaar 14% ehk 14/86
dividendide netosummast. Seega saab residendist arilihing dividendide tulumaksuga maksustamisel
kohaldada madalamat maksumadara 14/86 ja tavamaara 20/80. Residendist aritihing saab madalamat
maksumaédra 14/86 rakendada 2019. aastal ihele kolmandikule 2018. aastal jaotatud kasumist, millelt
residendist dritthing on maksnud tulumaksu. Dividendide vidljamaksmisel omanikele kaasneb
tulumaksukulu osaliselt 14/86 ja osaliselt 20/80 netodividendina valjamakstavalt summalt.
Maksimaalne vdimalik tulumaksukohustise summa, mis vdib kaasneda kogu jaotamata kasumi
véljamaksmisel dividendidena, on 17 651 tuhat eurot (31.12.2017: 15906 tuhat eurot), seega
netodividendidena oleks vGimalik valja maksta 70 602 tuhat eurot (31.12.2017: 63 623 tuhat eurot).
2018. aastal viljamakstud dividendidelt Mainor Ulemiste AS tdiendavat tulumaksu ei tasunud, sest
véljamaksmisele kuulunud dividendide summa oli vBrdne sidusettevdttelt Technopolis Ulemiste AS
saadud dividendidega. Tulumaks dividendidelt oli eelnevalt tasutud sidusettevétte poolt, mistdttu
taiendavat tulumaksukohustust ei tekkinud. 2017. aastal valjakuulutatud dividendide summa oli 840
tuhat eurot, millest 78 tuhat eurot oli maksuvabalt edasi makstud dividendid ja maksustamisele
kuulunud dividendid oli 762 tuhat eurot, millelt tulumaks moodustas 190 tuhat eurot.
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Lisa 31. Tehingud seotud osapooltega
(tuhandetes eurodes)
Mainor Ulemiste ASi seotud osapooled on:

e Loplikku kontrolli omav kontserni emaettevGte Mainor AS labi emaettevétte Smart City Group
AS

e FEttevotte omanikud: Smart City Group AS (83,84%), Logit Eesti AS (16,16%)
e Juhatuse ja ndukogu liikmetega seotud ettevdtted

Saldod seotud osapooltega riihmade Nouded Kohustised Nouded Kohustised
I1Gikes 31.12.2018 31.12.2018 31.12.2017 31.12.2017
Emaettevote 9117 0 8909 0
Mainor AS kontserni kuuluvad ettevotted 492 157 438 165
Sidusettevétted 34 21 3 4
Tegev- ja korgema juhtkonna ning nende 15 1 3 6
perelilkmetega seotud ettevotted

Tehingud seotud osapooltega rilhmade 10ikes == n Antud Antud laenude
2018. aastal Gstid Mgt laenud  tagasimaksed
Sidusettevotted 142 120 0 0
Mainor AS kontserni kuuluvad ettevotted 1763 620 0 0
Tegev- ja korgema juhtkonna ning nende

pereliikmetega seotud ettevotted 35 145 0 0
Tehingud seotud osapooltega riihmade 16ikes e Antud Antud laenude
2017. aastal Ostutl " Mitgid laenud  tagasimaksed
Sidusettevotted 43 139 0 0
Mainor AS kontserni kuuluvad ettevdtted 1638 190 9 441
Tegev- ja korgema juhtkonna ning nende 81 91 0 0

pereliikmetega seotud ettevotted

Mainor AS kontserni kuuluvad ettevotted, kellega 2018. aastal tehti tehinguid, olid: Eesti
Ettevotluskdrgkool Mainor AS, Dvigatel-Energeetika AS, Doranova Baltic 0U, Mairenestal OU, Spacex
Eesti OU, Tallinn International Shcool OU ja Mainor AS.

Tegev- ja kGrgema juhtkonna ning nende pereliikkmetega seotud ettevdtted, kellega 2018. aastal tehti
tehinguid olid: Kristosten AS, Nets OU, RVVE Grupp OU, Disain Pluss OU, Nordic Financial Group OU,
RS Biiroo OU, Flennert OU, Lasteharidus OU, Tallinn International School OU ja SK Kehra Kisipall.

Mainor AS on Mainor Ulemiste AS emaettevitet Smart City Group ASi kontrolliv ettevdte osalusega
83,84%.

Sidusettevdtted, kellega 2018. aastal tehinguid tehti, on Technopolis Ulemiste AS ja Spacex Eesti OU.
Mainor Ulemiste AS omandas 2018. aasta mais sidusettevdtte Spacex Eesti OU 100%lise osaluse ja
ettevGttel reaalset majandustegevust alates 2018. aasta juunist ei toimu seoses Ulrilepingu
I6ppemisega Ekast ASiga.
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Kinnisvarainvesteeringu koosseisus olevaid teenuseid osteti konsolideerimisgrupi ettevitetelt
summas 156 tuhat eurot, eelneval aruandeaastal vastavalt 342 tuhat eurot.

Emaettevitte ndudelt ja grupi emaettevotte kontsernikonto hoiuselt ja laenude tagamiseks antud
hiipoteekide kasutamise eest on arvestatud intressitulu 393 tuhat eurot (2017: 350 tuhat eurot) eurot.

Sidusettevdte Technopolis Ulemiste AS maksis aruandeaastal dividende 1232 tuhat eurot, 2017.

aastal dividende sidusettevGttelt ei saadud.

Juhatuse liilkmetele arvestati aruandeaastal tasu 197 tuhat eurot ja 2017. aastal 191 tuhat eurot.

Lisa 32. Siindmused parast bilansipdaeva

2019. aasta jaanuaris refinatseeriti SEB Pank AS laenu abil Nordea Bank Abp ja Luminor Bank AS
laenud summas 32 377 tuhat eurot ning Merko Eesti ASi laen summas 4 000 tuhat eurot.

Aktsionaride erakorralisel iildkoosolekul otsustati omakapitali tootluse suurendamiseks vahendada
aktsiakapitali 5,2% ehk 1000 000,20 euro vorra 18 199 999,80 euroni. Antud muutmiskanne sai

driregistris registreeritud 01.04.2019.

Lisa 33. Konsolideerimata finantsseisundi aruanne

(tuhandetes eurodes)

31.12.2018 31.12.2017
VARAD
Kinnisvarainvesteeringud 52 550 50630
Materiaalne pohivara 98 75
Immateriaalne pdhivara 53 5
Nouded ja ettemaksed 26 650 25477
Finantsinvesteeringud tiitarettevottesse 10 252 10 250
Kapitaliosalusel kajastatud finantsinvesteeringud 37 748 33517
Raha ja raha ekvivalendid 9315 9022
VARAD KOKKU 136 666 128 976
OMAKAPITAL
Aktsiakapital nimivaartuses 19 200 19 200
Reservkapital 1920 1920
Jaotamata kasum 64 235 59 150
Aruandeperioodi kasum 5496 6 317
Omakapital kokku 90 851 86 587
KOHUSTISED
Eraldised 263 247
Laenukohustised 44 457 41284
Volad ja ettemaksed 1095 858
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KOHUSTISED KOKKU 45 815 42 389
KOHUSTISED JA OMAKAPITAL KOKKU 136 666 128 976
Lisa 34. Konsolideerimata kasumi- ja muu koondkasumi aruanne
(tuhandetes eurodes)

2018 2017
Miitigitulu 5012 5237
Miilidud toodangu (kaupade, teenuste) kulu -1844 -1895
Brutokasum 3168 3342
Turustuskulud -155 -139
Uldhalduskulud -2272 -1896
Tulu finantsinvesteeringult 5462 5888
Muud aritulud 13 30
Muud arikutud -14 -224
Arikasum 6 202 7 001
Finantstulud ja -kulud
Intressitulud 1578 1284
Intressikulud -1939 -1538
Muud finantstulud ja -kulud -345 -240
Finantstulud ja —kulud kokku -706 -494
Kasum enne maksustamist 5496 6 507
Tulumaks 0 -190
Aruandeperioodi puhaskasum 5 496 6317
Aruandeperioodi muu koondkasum 5496 6317
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Lisa 35. Konsolideerimata rahavoogude aruanne

2018 2017
Rahavood dritegevusest
Kasum enne maksustamist 5496 6 507
Korrigeerimised:
PShivara kulum ja vaartuse langus 45 59
Kahjum pé&hivara midgist ja mahakandmisest 0 2
Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutus -9 215
Kasum (kahjum) finantsinvesteeringutelt -5 462 -5 888
Muud finantstulud ja- kulud -1233 -1044
Intressid ja muud finantskulud 1939 1538
Muud korrigeerimised 435 313
Dividendide tulumaks 0 -190
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksude muutus -107 -374
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksude muutus 141 -69
Rahavood dritegevusest kokku 1245 1069
Rahavood investeerimistegevusest
Materiaalse ja immateriaalse p&hivara miiik 0 1
Materiaalse ja immateriaalse p&hivara soetus -115 -12
Kinnisvarainvesteeringute soetused ja parendused -1911 -1 280
Titarettevotte soetus -2 0
Antud laenud -1456 -6 207
Antud iaenude tagasimaksed 1450 591
Saadud intressid 132 0
Saadud dividendid 1232 0
Rahavood investeerimistegevusest kokku -670 -6 907
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 8 625 16 613
Saadud laenude tagasimaksed -7 827 -9016
Volakirjade emiteerimine 7 380 2 620
Volakirjade lunastamine -5 000 0
Kapitalirendi pohiosa maksed -5 -2
Makstud intressid -1863 -1494
Muud finantskulud -361 0
Makstud dividendid -1232 -840
Rahavood finantseerimistegevusest kokku -283 7 881
Rahavood kokku 293 2043
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 9022 6979
Raha ja raha ekvivalentide muutus 293 2043
Raha ja ekvivalendid perioodi 16pus 9315 9022
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Lisa 36. Konsolideerimata omakapitali muutuste aruanne

Aktsia- Reserv-  Jaotamata
. . Kokku
kapital kapital kasum
Saldo 31.12.2016 19 200 1920 59 990 81110
Korrigeeritud konsolideerimata omakapital
19 200 1920 63 135 84 255
31.12.2016
Makstud dividendid 0 0 -840 -840
Aruandeperioodi muu koondkasum 0 0 6317 6317
Saldo 31.12.2017 19 200 1920 65 467 86 587
Valitseva ja olulise mdju all olevate osaluste
aren mojt al olevate osal 0 0 15600 15600
vaartus arvestatuna kap.osaluse meetodil
Valitseva ja olulise moju all olevate osaluste
o 0 0 -10 250 -10 250
bilansiline vaartus
Korrigeeritud konsolideerimat kapital
= eerimata omakapttal 19200 1920 70817 91937
31.12.2017
Makstud dividendid 0 0 -1232 -1232
Aruandeperioodi muu koondkasum 0 0 5496 5496
Saldo 31.12.2018 19 200 1920 69 731 90 851
Valitseva ja olulise mdju all olevate osaluste
v . 0 0 19 440 19 440
vaartus arvestatuna kap.osaluse meetodil
Valitseva ja olulise mdju all olevate osaluste
S 0 0 -10 252 -10 252
bilansiline vaartus
Korrigeeritud konsolideerimata omakapital
19 200 1920 78919 100039
31.12.2018
A“m’ jastatud ident:Stsoerieniscls:
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE
Mainor Ulemiste AS aktsionaridele

Arvamus

Oleme auditeerinud Mainor Ulemiste AS ja tema tiitarettevdtjate (edaspidi ,grupp") konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruannet, mis sisaldab konsolideeritud finantsseisundi aruannet seisuga 31. detsember 2018 ning konsolideeritud
kasumi- ja muu koondkasumi aruannet, konsolideeritud rahavoogude aruannet ja konsolideeritud omakapitali muutuste
aruannet eeltoodud kuupéeval Idppenud aasta kohta ja konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas
markimisvaarsete arvestuspShimotete kokkuvdtet.

Meie arvates kajastab kaasnev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades diglaselt grupi
konsolideeritud finantsseisundit seisuga 31. detsember 2018 ning sellel kuup&eval 18ppenud aasta konsolideeritud
finantstulemust ja konsolideeritud rahavoogusid kooskdlas raamatupidamise seadusega ja rahvusvaheliste
finantsaruandlusstandarditega, nagu need on vastu vdetud Euroopa Liidus.

Arvamuse alus

Viisime auditi I&bi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti). Meie kohustusi vastavalt nendele
standarditele kirjeldatakse tdiendavalt meie aruande osas ,Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande auditiga”. Me oleme grupist séitumatud kooskdlas kutseliste arvestusekspertide
eetikakoodeksiga (Eesti) (eetikakoodeks (EE)), ja oleme tdithud oma muud eetikaalased kohustused vastavalt
eetikakoodeksi (EE) nduetele. Me usume, et auditi tdendusmaterjai, mille oleme hankinud, on piisav ja asjakohane aluse
andmiseks meie arvamusele.

Muu informatsioon

Juhatus vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon hélmab tegevusaruannet, kuid ei hdlma konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruannet ega meie asjaomast vandeaudiitori aruannet.

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

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

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

Juhatuse ja nende, kelle iilesandeks on valitsemine, kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruvandega

Juhatus vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja &iglase esitamise eest kooskdlas
raamatupidamise seadusega ja rahvusvaheliste finantsaruandlusstandarditega, nagu need on vastu vdetud Euroopa Liidus
ja sellise sisekontrolli eest, nagu juhatus peab vajalikuks, et vdimaldada kas pettusest vdi veast tulenevate oluliste
vaarkajastamisteta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhatus kohustatud hindama grupi suutlikkust jatkata
jatkuvalt tegutsevana, esitama infot, kui see on rakendatav, tegevuse jatkuvusega seotud asjaolude kohta ja kasutama
tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiipi, vélja arvatud juhul, kui juhatus kavatseb kas grupi likvideerida vdi tegevuse
I6petada voi tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

Deloitte téhistab uhte v3i mitut Deloitte Touche Tohmatsu't, mis on UK piiratud vastutusega ariuhing ja selle liikmesfirmade v8rgustikku, kus iga likmesfirma on juriidiliselt
eraldiseisev ja sSltumatu ettevdte. Deloitte Touche Tohmatsu ja tema liikmesfirmade juriidilise struktuuri detailset kirjeldust vaata www.deloitte.ee.

Deloitte Touche Tohmatsu Limited liige
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Need, kelle lilesandeks on valitsemine, vastutavad grupi konsolideeritud raamatupidamise aruandlusprotsessi (le
jérelevalve teostamise eest.

Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmdrk on saada pdhjendatud kindlus selle kohta, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne tervikuna
on kas pettusest vdi veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta, ja anda vélja vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie
arvamust. P8hjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et olulise véérkajastamise eksisteerimisel
see kooskélas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) Il&biviidud auditi kaigus alati avastatakse.
Vaérkajastamised vdivad tuleneda pettusest vGi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui v8ib pdhjendatult eeldada, et
need vodivad Uksikult vOi koos m&jutada majanduslikke otsuseid, mida kasutajad konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande alusel teevad.

Me kasutame auditi osana vastavalt rahvusvaheliste auditeerimise standarditele (Eesti) kutsealast otsustust ja sailitame
kutsealase skeptitsismi kogu auditi kdigus. Me teeme ka jargmist:

° teeme kindlaks ja hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kas pettusest vdi veast tuleneva olulise
vadrkajastamise riskid, kavandame ja teostame auditiprotseduurid vastuseks nendele riskidele ning hangime
piisava ja asjakohase auditi tdendusmaterjali aluse andmiseks meie arvamusele. Pettusest tuleneva olulise
vadrkajastamise mitteavastamise risk on suurem kui veast tuleneva vaarkajastamise puhul, sest pettus vdib
tahendada salakokkulepet, voltsimist, tahtlikku tegevusetust, vaaresitiste tegemist vdi sisekontrolli eiramist;

® omandame arusaamise auditi puhul asjassepuutuvast sisekontrollist, et kavandada nendes tingimustes
asjakohaseid auditiprotseduure, kuid mitte arvamuse avaldamiseks grupi sisekontrolli tulemuslikkuse kohta;

° hindame kasutatud arvestuspShimdtete asjakohasust ning juhatuse arvestushinnangute ja nendega seoses
avalikustatud info pShjendatust;

° teeme jérelduse juhatuse poolt tegevuse jétkuvuse arvestuse alusprintsiibi kasutamise asjakohasuse kohta ja
saadud auditi tdendusmaterjali pdhjal selle kohta, kas esineb olulist ebakindlust siindmuste vdi tingimuste suhtes,
mis vdivad tekitada maérkimisvaarset kahtlust grupi suutlikkuses jatkata jatkuvalt tegutsevana. Kui me teeme
jarelduse, et eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud juhtima vandeaudiitori aruandes tdhelepanu
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes selle kohta avalikustatud infole vi kui avalikustatud info on
ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jadreldused p&hinevad vandeaudiitori aruande kuup&evani
saadud auditi tdendusmaterjalil. Tulevased siindmused v&i tingimused vdivad siiski kahjustada grupi suutlikkust
jatkata jatkuvalt tegutsevana;

° hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande {ldist esitusviisi, struktuuri ja sisu, sealhulgas
avalikustatud informatsiooni, ning seda, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne esitab aluseks olevaid
tehinguid ja siindmusi viisil, millega saavutatakse diglane esitusviis.

® hangime kontserni majandustiksuste v3i dritegevuste finantsteabe kohta piisava asjakohase tdendusmaterijali, et
avaldada arvamus kontserni konsolideeritud finantsaruannete kohta. Me vastutame kontserni auditi juhtimise,
jérelevalve ja labiviimise eest. Me oleme ainuvastutavad oma auditiarvamuse eest.

Me vahetame nendega, kelle lilesandeks on valitsemine, infot muu hulgas auditi planeeritud ulatuse ja ajastuse ning
maérkimisvaarsete auditi tdhelepanekute kohta, sealhulgas mis tahes sisekontrolli mérkimisvaérsete puuduste kohta, mille
oleme tuvastanud auditi kaigus.

Vi
S 2. mai 20'1/8

Erki Usin ™~
Vandeaudiitor-nr 496
AS Deloitte Audit Eesti
Tegevusluba nr 27
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Kasumi jaotamise ettepanek

Mainor Ulemiste AS juhatus teeb aktsioniride iildkoosolekule ettepaneku jaotada 2018. aasta
puhaskasum summas 9 334 tuhat eurot alljargnevalt:

1. Dividendid 1400
2. Jaotamata kasum 7934
Kokku 9334
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Mainor Ulemiste AS miiligitulu vastavalt EMTAK 2008-le

01.01.2018-

EMTAK Tegevusala 31.12.2018
68201 Enda vGi renditud kinnisvara tirileandmine ja kaditus 6521
68329 Muu kinnisvarahaldus v6i haldusega seotud tegevused 2277
Mutgitulu kokku 8798
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