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Tegevusaruanne

OU Luman ja Pojad (Kontsern) on ehituga kinnisvaraturul tegutsev ettevdte, mis pakub oma teenust libi
tiitarettevotete. Nordic Contractorsi tegevus on keskendunud juhtimis- ja analiiiisialase toe andmisele nii 14bi
esindatuse tiitarettevotete ndukogudes kui ka tihedas suhtlemises ettevotete tegevjuhtidega kontserni arengut ja
investeeringuid puudutavates kiisimustes.

Olulisimate ettevdtetena kuuluvad OU Luman ja Pojad konsolideerimisgruppialdusettevdte AS Nordic Contractors,
Tallinna Borsi pohinimekirjas noteeritud Nordecon AS (endiste nimedega AS Nordecon International ja AS Eesti
Ehitus) ning kinnisvaraarendusettevotted AS Arealis (endise nimega AS Eurox) ja Arealis Holding AS 1o
Jacoby Villa Labi nende ettevotete oleme chituse ja kinnisvara valdkonnas olnud tegevad alates Eesti Ehituse
asutamisest 1989. aastal. Ténaseks tegutseme aktiivselt Eestis, Rootsis, Soomes ja Ukraimdies voimelised katma
kdiki olulisi ehitusturu segmente hoonete ja rajatiste ehitamisel ning kinnisvara arendusprojektidesse sisenemisel.

Lisaks on AS Nordic Contractors teinud investeeringuid puhkemajandusse, omades 100%/lisi osaludi Hiiumaa
asuvas Puulaiu OU-s ja Pdhja-Eesti viiikesadamas OU Lohusalu Sadam. Samuti kuulub konsolideerimisgruppi
ohutranspordivahendite rentimisega tegelev AS Aeronautica.

Olulisemad muudatused Kontserni struktuuris

Tiitarettevotete ithendamine

Augustis 2018 viidi 1dpuni Nordecon AS-1 100%liste tiitarettevdtete Eurocon Vara OU ja Eurocon OU iihinemine,
mille kdigus Eurocon OU tihendati Eurocon Vara OU-ga. Uhinemine kanti driregistrisse 7.08.2018 ning ettevote jétkab
tegevust drinime Eurocon OU all.

Tiitarettevotte nimevahetus

Septembris 2018 muudeti Nordecon Betoon OU Soomes registreeritud 100%lise tiitarettevdtte Estcon OY rinimi.
Uueks édrinimeks on NOBE Rakennus OY ning nime muutuse pohjuseks on soov kasutada iihtset kaubaméarki NOBE,
mille all tegutseb Nordecon Betoon OU Eestis.

Osaluste omandamine
OU Kaurits

Oktoobris 2018 omandas Nordecon AS 34% suuruse vihemusosaluse tiitarettevottes OU Kaurits, milles seni kuulus
Nordecon ASie 66% suurune osalus. Tehingu eesmark oli Kontserni chitustegevuse juhtimise efektiivsuse tdstmine
taristuehituse valdkonnas. Tehingtgselt kuulub Nordecon AS-ile OU-s Kaurits 100%line osalus.

SWENCN OU

Detsembris 2018 omandas Nordecon AS 40% suuruse vihemusosaluse tiitarettevottes SWENCN OU. SWENCN OU
omas 100% Nordeconi kontserni kuuluva Rootsis registreeritud ja tegutseva péitdgeoctu ettevotte SWENCN
AB aktsiatest. Tehingu eesmirk oli tdisosaluse omandamine Nordecon AS-i jaoks olulisel vilisturul tegutsevas
tiitarettevdttes. Tehingu jirgselt kuulub Nordecon AS-ile SWENCN OU 100%-line osalus. Osaluse omandamise
jirgselt ostis Nordecon AS tiitarettevottelt SWENCN OU-It 100%lise osaluse SWENCN AB-s.

Technopolis-2 TOV

Detsembris 2018 omandas NordeconiA80%]ine tiitarettevdte Eurocon OU 50%lise osaluse Ukrainas registreeritud
sidusettevottes Technopolis-2 TOV, milles seni kuulus Nordecon AB-1ibi tiitarettevotete 50% suurune osalus.
Tehingu tulemusena sai Nordecon A81dbi 100%-liste tiitarettevitete Technopolis-2 TOV 100%line omanik.
Tehingu eesmérk on tdisosaluse omandamine arendusprojektis kontsernile atraktiivsetel tingimustel.

Arealis AS ja Arealis Holding AS

Juuris 2018 omandas Nordic Contractors AS Elle Capital OU-It 50% - 1 aktsia suurused osalused Arealis AS-is ja
Arealis Holding AS-is, milledes seni kuulusid Nordic Contrachdssile 50% + 1 aktsia suurused osalused. Tehingute
tulemusena kuulub Nordic Contractors ASmdlemas ettevottes 100%-line osalus.
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Osalustemiiiik

Kuldlovi AS

Septembris 2018hiiiis Arealis AS kdik talle kuuluvad Kuldldvi AS aktsiad ettevdttele Lost Penguin OU.
Liivalaia Arenduse AS

Juulis 2018niiiis Arealis Holding AS kdik talle kuuluvad Liivalaia Arenduse AS aktsiad AS-le Rondam.

OU Luman ja Pojad kontserni kuuluvad olulisemadtiitarettevétted seisuga 31.12.2018

OU Jacoby Villa (100%)
AS Nordic Contractors (50% + 1 aktsia)
- Nordecon AS (52,36%)
Eston Ehitus AS (108)
Tariston AS (100%)
Kaurits OU (100%)
SweNCNAB (100%)
Nordecon Betoon OU (52%)
= NOBE Rakennus OY (100%)
Eurocon OU (100%)
= Eurocon Ukraine TOV (100%)

O O O O O

O

- AS Arealis (100%).
o OU Sirje Arenduse (100%)
o OU Arealis Kinnisvara (100%)
o Tehnopolis Holdig OU (100%)
= UAB Tehnopolis LT (100%)
o UAB Arealis (99,9%)
o OU Sipelga Maja (100%)

- Arealis Holding AS (100%).

o AS Tehnopolis Kinnisvara (100%)

o AS ECE European City Estates (100%)
o AS Shnelli Arimaja (100%)

- AS Nordic Contractors Finance and Leasing (100%)
- OU Nordic Contractors Holding (100%)
- Nordic Contractors Asset Management AS (100%)

- OU Lohusalu Sadam (100%)

- OU Puulaiu (100%)
o OU Puulaiu Matkamajad (100%)

AS Aeronautica (61,25%)
OU Jacoby Villa peamisteks tegevusaladeks on kinnisvara arendamine, ostmine ja miitimine.

AS Nordic Contractors on ehitusja kinnisvaraturul tegutsev ettevite, mis pakub oma teenust 14bi tiitarettevotete AS-
i Nordecon AS-i Arealis Holding ja AS-i Arealis.

Nordecon ASon ehituse peatddvotule ja projektijuhtimisele keskendunud kontsern, olles tegev nii ehituse peatoovotu

ja projektijuhtimise valdkonnas, kui ka ehitades keskkonnarajatisi ning teid ja teostades viimaste hooldust. OU
Nordecon Betoon taib 15viosa oma miiiigitulust betoonitoddest nii Eestis kui Soomes. Vilisturgudel tegutseb
kontsern lisaks 1dbi kohalike ettevotete Eurocon Ukraine TOV Ukrainas, NOBE Rakennus OY Soomes ja SWENCN
AS Rootsis.
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Nordecon AS aktsiad on alate&05.2006 noteeritud Tallinna Borsi pohinimekirjas.

AS Arealis ja Arealis Holding AS kontsernile tegevusalaks on kinnisvara arendustegevus, esmajoones pikaajalise
kinnisvarainvesteeringud kvaliteetsetesse biiroo- ning korterelamuprojektidesse ning enda omanduses oleva kinnisvare
haldamine. Ettevotete arendusprojektid asuvad Eestis Tallinna piirkonnas ning Leedus Vilniuse ja Klaijpkdanas.

AS Nordic Contractors Finance and Leasingasutati ASt Nordic Contractorsi poolt 2007. aastal eesmargiga
finantserida tiitarettevotete, eelkdige AS Arealis investeeringuid.

OU Nordic Contractors Holding pdhitegevusalaks on finantsndustamine.
Nordic Contractors Asset Management A$dhitegevusalaks on valdusfirmade tegevus.
OU Lohusalu Sadam tegeleb sadamateenustatamise , s.h. kaikohtade rendiga ja vedelkiituse miitigiga.

OU Puulaiu pdhitegevusalaks on majutusteenuse pakkumine Hiiumaal Kiina vallas Nasva kiilas. Selleks omandati
Puulaiu kinnistu koos sellel paiknevate puhkemajadega.

AS Aeronauticapohitegevusalaks on Shutranspordivahendite rentimine.

2018 AASTA MAJANDUSNAITAJAD

Kontserni konsolideeritud miiiigitulu oli 229 285 tuhat eurot (201aAsta miiiigitulu oli 242 013 tuhat euroffghanedes
aastaga -5,3% ninghosnedes 10viosas ehitus- ja projekteerimistoddest (osakaal 92,8%) Eestis- ekspordi osakaal oli
6,1%. Aruandeaasta pulkasum oli 12 052 tuhat eurot (2017. aasta puhaskadut®l tuhat eurot), sealhulgas
emaettevotja aktsiondridele kuuluv osa 6 185 tuhat eurot (2017. aastal oli -515 tuhat eurot).

Kontserni kasumlikkus parandsutokasumi 1dikes 5,5% 1t 5,6% le.Arikasumi médr paranes samuti (1,4% vs 1,6%),
ildhalduskulude méaira kasvades (4,3% vs 44).

Aasta arvestuses on kasumlikkus paranenud nii ehitustegevuse mdlemas tegevussegmendis — hooned ja rajatised kui
ka arihoonete renditeenuste osas. Siiski kujunes aasta 10pp oodatust keerulisemaks riigimaanteede talihoolduses
tingituna viaga muutlikest ilmastikuoludest. Hoonete segmendi kasumlikkust, eelkdige 2018. aasta esimesel poolel,
mojutas korterelamute oodatust vdiksem kasumimarginaal. Pikaajaliste, 2016. ja 2017. aastal solmitud, lepingute
tulemuslikkust mdjutasid alltoovotuhindade jatkuv kasv, sealhulgas eelkdige to6jGukulude kallinemine lepingute
teostamise perioodil. Jatkuvalt avaldab kasumlikkusele moju ebapiisavas mahus uute lepingute sdlmimine Rootsis ning
sellest tulenevalt katmata piisikulud.

Kontserni varad kokkwlid aruandeaasta 16pu seisuga 153 170 tuhat eurot (2017. aastal oli 206 944 tuhat eurot), sh
kédibevara 66 632 tuhat eurot (2017. aastal oli 78 952 tuhat ej#pthivara 86 538 tuhat eurot (2017. aastal oli 127
992 tuhat eurot)Kontserni lithiajalised kohustused olid 68 689 tuhat eurot (2017. aastal oli 105 7#v@at eurot) ja
pikaajalised kohustused 58 153 tuhat eurot (2017. aastal oli 63 113 tuhatsaumaly kui omakapitali®6 328 tuhat
eurot (2017. aastal oli 38 05zhat eurot).

Kontserni rahavoog kokku oli 2018. aastal -4 285 tuhat eurot (2017. aastal -1 7@8utohatealhulgas dritegevuse
rahavoog 9 916 tuhat eurot (2017. aastal oli -2 050 tuhat eurot), iniregteEgevuse rahavoog 780 tuhat eurot (2017
aastal oli 4 015 tuhat eurot) ja finantseerimistegevuse rahavoog -14 981 tohf2@li/. aastal oli -3 671 tuhat eurot).

Kontserni majandustegevuse votmenéitajad

Suhtarv 2018 2017
Miiiigitulu muutus -5,26% 25,72%
Brutokasumi maar 5,62% 5,50%
Arikasumi maar 1,55% 1,42%
Puhaskasumi maar 5,26% 0,45%
ROA 7,87% 0,53%
ROE 45.78% 2,8¢
Luhiajaliste kohustuste kattekordaja 0,97 0,7t

Finantsnditajate arvutamise metoodika:
Miigigitulu muutus =( aasta miitigitulu- eelneva aasta miitigitulu)/eelneva aasta miitigitulu*100
Brutokasumi mddr = brutokasum / miitigitulu*100
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Arikasumi médr = drikasum / miiiigitulu*100
Puhaskasumi mddr = aruandeaasta puhaskasum / miigigitulu®100
ROA= puhaskasum/varad kokku*100
ROE= puhaskasum/omakapital kokku*100
Liihiajaliste kohustuste kattekordaja = Kdibevara / Liihiajalised kohustused

TOOTAJAD

Kontserni keskmine tootajate arv vihenes 2018. aastal 12 inimeseni (2017aastal oli 761 inimest). Kontserni
t60joukulud koos koikide maksudega moodustasid 2018. aastal kokku 24 345 tuhat eurot (2017. aasta4ID48
tuhat eurot).

Kontserni juhatuse liikmetele on 2018. aastal arvestatud tasusid koos makskdegh497tuhat eurot. 2017. aastal
oli vastav summa 1 786 tuhat eurot.

Kontserni ndukogu litkmetele on arvestatud 2018. aastal ndukogu litkme tasu kokku 343 tuhat eurot. 2017. aastal oli
vastav summa 320 tuhat eurot.

OU Jacoby Villa juhatus koosneb iihest litkmest. Juhatuse liikmele juhatuse tods osalemise eest tasu ei arvestatud ega
makstud.

AS Nordic Contractors juhatus koosneb iihest liikmest. Juhatuse liikmele juhatuse t60s osalemise eest tasu ei
arvestatud ega makstud.

Nordecon AS juhatus on ndljkmeline, kellele makstakse tasu teenistuslepingute alusel. Teenistuslepingu 16ppemisel
on juhatuse litkmetel vdimalik saada hiivitust viimase 6-12 kuu keskmise teenistustasu suuruses summas sdltuvalt
lepingu 10ppemise pdhjustest. Nordecon AS-ndukogu to6tab viieliikmelisena.

AS Arealis juhatus koosnethest liikmest. Teenistuslepingu 13ppemisel on juhatuse liitkmel vdimalik saada hiivitust
viimase 12 kuu keskmise teenistustasu suuruses summas sdltuvalt lepingu loppemise pdhjustest. AS Arealise ndukogu
on neljaliikmeline.

AS Nordic Contractors Finance and Leasing juhatus koosneb tihest liikmest.

AS Nordic Contractors Asset Managemeuhatus koosneb tihest liikmest. Juhatuse litkmele juhatuse t66s osalemise
eest tasu ei arvestatud ega maksA&INordic Contractors Asset Management ndukogu koosneb kolmest liikkmest.
Noukogu liikmetele ndukogu t66s osalemise eest tasu ei ole arvestatud ega makstud.

OU Lohusalu Sadam juhatus koosneb iihest liikmest. Juhatuse liikmele juhatuse t59s osalemise eest tasu ei arvestatud
ega makstud.

OU Puulaiu juhatus koosneb iihest liikmest. Juhatuse liikmele juhatuse td0s osalemise eest tasu ei arvestatud ega
makstud.

AS Aeronauticguhatus koosneb iihest liikkmest. Juhatuse liikmele juhatuse t60s osalemise eest tasu ei arvestatud ega
makstud AS Aeronautica ndukogu koosneb kolmest litkmest. Noukogu liikmetele ndukogu to6s osalemise eest tasu ei
ole arvestatud ega makstud.

VALJAVAATED KONTSERNI TEGUTSEMISTURGUDELE
Eesti
Eesti ehitus- jakinnisvaraturgu iseloomustavad protsessid/siindmused:

e Ehitusturgu oluliselt mdjutavad avalikud investeeringud 2019. aastal vorreldes 2018. aastaga oluliselt ei
suurene. Suurimate riiklike tellijate (nt Riigi Kinnisvara AS, MaanteeaRig}i Kaitseinvesteeringute Keskus
jt) 2019. aastal ehituslepingute sdlmimiseni joudvad investeeringud kogu turu kontekstis oluliselt ei kasva.
Samuti ei ole erasektori tellimuste mahus mérgata olulist muutust vorreldes 2018. aastaga, seega on oodata
peale kahte kiiret kasvuaastat Eesti ehitusturul rahunemist.

o Konkurents on tihe kdikides ehitusturu valdkondades, teravnedes segmenditi tulenevalt muutuvast olukorrast.
Seda nditab jdtkuvalt suur ehitushangetel osalejate arv. On selge, et viimaste aastate turuolukorras, kus
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sisenlite hinnad on jitkuvalt tdusnud, on edukamad need, kes suudavad tegutseda efektiivsemalt ning kes
panustavad enim ehituse ettevalmistavasse etappi, eelkdige projekteerimisse.

Uue elukondliku kinnisvara arendamise osas on projekti eduka ldbiviimise eelduseks vdime kontrollida
ariplaanis ette ndhtud sisendhindu, et seelébi jouda miiligihindadeni, mis vastavad potentsiaalsete ostjate
voimalustele. Moningane turu kiillastumine ning krediidiasutuste poolne ostjate piiratum finantseerimine
pikendab kinnisvara miiligiperioodi. Eelkdige mdjutab see keskmisest kallima hinnaklassi eluasemeid. Samas,
kui Tallinnas on mérgata moningast turu kiillastumist, siis teisel Eesti arvestataval turul, Tartus, on arenguks
piisavalt potentsiaali.

Avaliku sektori tellijatega sdlmitud lepingute tingimustes sisalduvad ehitusettevotetele ranged ndudmised, sh
chitaja poolt voetavate kohustuste suurenemine ja kaasnevad sanktsioonid, erinevad finantstagatised, pikad

maksetidhtajad jms on {iha kontrastsemas vastuolus tagasihoidlike osalemisnduetega. Lepingu saamine madala

hinna eelduse ning viheste kvalifitseerumisnduete tottu on muutunud {iha laiemale ringile ehitajatele suhteliselt
lihtsaks, kasvatades samas oluliselt riske tellijatele lepingu tditmisel ja sellele jargneval garantiiperioodil. Seda
nii finantsiliselt, tdhtaegades kui ka kvaliteedis.
Ehitusteenuse sisendhinnad jatkavad méodukat kasvu, seda eelkdige to6joukulude kasvu toel. Peatodvotjad on
pitidnud pehmendada jireleandmistega marginaalides, kuid tdnaseks on nimetatud vdimalused sisuliselt
ammendunud. Uha enam on ehitusturul valdkondi, kus hinna tdus vdib toimuda jirsemalt tulenevalt
keskkonnas toimuvatest muutustest (sh ka materjalitootjate hoogne ja edukas areng vélisturgudele).
Ehitushindade kasv on tinginud olukorra, kus esitdtimhapakkumised tiletavad avaliku sektori tellijate
planeeritud eelarvelised vahendid vdi ei mahu eratellijate koostatud driplaani. See on viinud olukorrani, kus
ehitushanked tiihistatakse voi venib hankeprotsess esialgselt kavandatust tunduvalt pikemaks.
Oskustd6jou (sh projekti- ja objektijuhid) jatkuv puudus on piiramas iitha enam ettevotete teostusvdimekust,
mojutades ehitusprotsessi erinevaid tahke, sh kvaliteeti. POhjamaade suunal liikuva t66j0u osakaal on samuti
stabiilne ning ei ole oodata olulist t66jdu naasmist Eesti ehitusturule ning tekkinud tithimikku ei suuda tiita ka
omakorda Eestisse liikuv vilistodjoud. Koosmdjus eelnevaga jatkub surve tootasude tdstmisele, seda eelkdige
noorema ja kogemusi alles omandava too6tajaskonna puhul, kus liikuvus on loomulikum ning valmisolek
ametikohta vahetada suurem.
2018. aastal ldks uute biiroopindade turul oodatust paremini ning peale {ihe erandi said praktiliselt kdik 2018.
aastal valminud uued biiroohooned aasta 16puks téielikult vélja tiiiritud. Uute biiroopindade oodatust parema
miiligi taga oli kolm tegurit:
- liirnike kolimine vanematest drihoonetest uutesse hoonetesse ja samaaegselt ka ettevotete laienemine, st
varasemast suurema biiroo lilirimine;

- suurte rahvusvaheliste ettevotete tugiiiksuste (IT, klienditeenindus, finants- ja raamatupidamine) Eestisse

kolimine;

- Tallinn on populaarne asukoht tehnoloogia- ja idufirmade ehk giagttevotete asupaigana. Ka on
mitmed Eesti juurtega staup’id ja vélismaiste tehnoloogia-ettevotete kohalikud alliiksused oluliselt
laienenud.

Majanduskasvu aeglustumine avaldab moju ka &rikinnisvara turule ja peaks vdhendama nii arendajate

initsiatiivi uute dripindade rajamisel kui ka iitirnike ndudlust ruumide osas. Hetkel on ndudlus veel tugev ja

biiroopindade puhul toimub aktiivne arendustegevus kuni 2020. aasta@til9. aastal valmib vorreldes
varasemate aastatega suhteliselt vihe uusi biiroopindu ja paljudes valmivates hoonetes on suurem osa ruume
juba vilja tiliritud — seetdttu on uutest biirooruumidest isegi puudus, mistdttu on vanemate drihoonete omanikel
hea vdimalus vabanenud ruume iirile anda. Veidi keerukam on olukord 2020. aastal valmivate uute
biiroopindade osas. Tdnase ebakindluse tingimustes on raske prognoosida, mis tapselt juhtuma hakkab. Tuleval

aastal valmivate arenduste osas on ehitusega juba alustatud - seega, majandusasetiivaatama projekte

enam ootele ei panda.

Edukas miiiik 2018. aastal tdhendas ka uute biiroopindade iilirihinna piisimist samal tasemel varasemate
aastatega. Adassi biiroo iiiirihind on véljaspool siidalinna iildjuhul 12-14 €/m? ja siidalinnas 14-17,5 €/m?.
Alla 12 €/m? saab ruume siidalinnast véljaspool mone uue drihoone madalamatel korrustel vai kesklinnast
kauges asukohas. Ule 16 €/m?> ulatuvad hinnad siidalinna eksklusiivseimates hoonetes, tavaliselt suurepérase
vaatega korgetel korrustel. Uiirihinnad B-klassi biiroode puhul on ca 8-13 €/m? ja C-klassi biiroode puhul 5-8
€/m?. Tulenevalt mitmekesisest valikust asukoha ja ruumide seisukorra osas on tilirihindade vahemik lai, kuid
viimase 12 kuu jooksul on suutdendosusega pakutavate ruumide tiirihinda langetatud ca 0,5 €/m? vorra.
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Ukraina

Kontsern tegutseb Ukrainas peamiselt eratellijatele suunatud ehituse peatoovotu ja projektijuhtimisega hoonete
valdkonnas. Ebastabiilne poliitiline ja majanduslik olukoiiegap jatkuvalt dritegevuseks vajalike otsuste vastuvotmist,
kuid ehitustegevus Kiievis ja selle ldhitimbruses on viimastel aastatel kasvanud. Rasked olud on vdhendanud
ebaefektiivsete (ehitus)ettevotete arvu ning normaalse majanduse taastudes on Kontsernil tulevikus tunduvalt paremad
viljavaated mahtude ja ka kasumlikkuse kasvatamiseks. Kontserni dritegevus Ukrainas 2019. aastal jatkub peamiselt
Kiievi regioonis. Vaatamata sdjalisele konfliktile Ida-Ukrainas on turuolukord Kontserni jaoks viimastel aastatel
paranenud ning Kontserni juhtkond prognoosib drimahtude jadmist 2019. aastal 2018. aastaga vorreldavale tasemele.
Kontserni juhtkond hindab regulaarselt ja kriitiliselt kohaliku ehitusturu sersurestruktureerib vajadusel vastavalt
ka Ukraina dritegevusega seotud tegevust. Kontsern jatkab vOimaluste otsimist kahest konserveeritud
kinnisvaraprojektist 1oplikult véljumiseks voi ehituslepingu solmimiseks voimaliku uue omanikuga. 2018. aasta 16pul
suurendas Kontsern osalust Technopolis-2 TOV-is 100%leseserfi0%lt. Ettevote omab iihte nimetatud
kinnisvaraprojektidest. Ainuosalus projektis annab voimaluse selle paindlikumat realiseerimist.

Soome

Kontserni tegevus Soome turul on keskendunud seni peamiselt betoonitéode alltoovotule, kuid moéddunud aastate
kogemusele tuginedes on Kontsern alustamas ettevalmistustdddega, laiendamaks tegevust ka peatodvotuturule.
Kohalik betoonitodde toovotuturg voimaldab konkureerida valitud projektides, kus tellijale on tdhtis saada kdik
betoonitddd iihe kindla taustaga ettevotte kdest. Kontsern tegutseb Soomes siiski tasakaalukalt ja piilides véltida
iilemééraseid riske. Soome majanduse pddrdumine kasvule on avaldanud oodatult positiivset moju ka ehitussektorile.
Prognooside kohaselt piisib ehitussektori kasvutrend ka 2019. aastal.

Rootsi

Kontsern on tegutsenud Rootsis alates 2015. aasta juulist. Rootsi turul osytasakiselt elamute ja mitteeluhoonete
chitusteenust eelkdige Kesk-Rootsi regioonis. Tulenevalt jarjest omandatavatest kogemustest uuel turul on Kontsern
pidanud olulisimaks solmitud lepingute kvaliteetset ja tdhtaegset tditmist ning maksnud seetdttu ka 15ivu
kasumlikkusele. Pidades silmas pikemat eesmérki ja soovi ehitada iiles elujouline ning tugev organisatsioon edukaks
tegevuseks Rootsi turul, on Kontsgjuhtkond jatkuvalt positiivne seniste arengute osas ning ndeb vdimalusi jatkuvaks
kasvuks ning kasumlikkuse tagamiseks suurel turul, kui todde portfelli lisanduvate t66de maht on suudetud
stabiliseerida soovitud tasemel. 2018. aastal aset leidnud kiruhimdade langus on vihendanud ndudlust
elamuehituse valdkonnas, mistdttu liikkkuvad edasi paljude projektide algused. Prognooside kohaselt langeb
elamispindade rajamine Rootsis jargnevatel aastatel vorreldes 2017. aasta kdrge tasemega. Ehitusturgu mojutavad
positiivselt riiklike investeeringute jatkuv kasv ning kdrge ndudlus uute biiroopindade jérele suurlinnades.

Dividendipoliitika

Viljamakstud dividendide maédramisel arvestatakseelkoige:
»  Aktsiondride dividendiootustega;
» Eestivairtpaberituru ildise kapitalitootlusega;

= Kontserni kasumlikuks kasvie jitkusuutlikkuse tagamiseks vajaliku optimaalse omakapitali ja
voorkapitali suhtega ning mahuga.

Seoses vajadusega sdilitada Kontserni likviidsus, teeb Juhatus ettepaneku 2018. aasta eest dividende mitte maksta.

/allkirjastatud digitaalselt/
Toomas Luman
Juhataja
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Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne

Konsolideeritud bilanss

VARAD Lisa
(tuhandetes eurodes) 31.12.2018 31.12.2017
Kéibevarad
Raha ja raha ekvivalendid 2 9927 14 212
Luhiajalised finantsinvesteeringud 64 88
Noéuded ja ettemaksed
Ostjatelt lackumata arved 3 22083 25490
Muud nduded ja ettemaksed 4 10 738 11 219
Kokku nBuded ja ettemaksed 32821 36 709
Varud 6 23 820 27 943
Kéibevarad kokku 66 632 78 952
Pd&hivarad
Pikaajalised finantsinvesteeringud 8 9591 10 022
Edasiltikkunud tulumaksuvara 7 18 18
Kinnisvarainvesteeringud 9 56 657 95 926
Materiaalne pbhivara jaakmaksumuses
Maa ja ehitised 1360 1860
Masinad ja seadmed 8935 8 767
Muu inventar, tddriistad 2764 2706
Lopetamata ehitised ja ettemaksed pdhivara eest 502 509
Kokku materiaalne pdhivara 10 13 561 13 842
Immateriaalne pdhivara 11 6711 8 184
Pdhivarad kokku 86 538 127 992
VARAD KOKKU 153170 206 944
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(tuhandetes eurodes) 31.12.2018 31.12.201
KOHUSTUSED
Luhiajalised laenukohustused 13 19 745 49 70:
Volad ja ettemaksed 14 47 931 55 54:
Luhiajalised eraldised 15 1013 533
Lihiajalised kohustused kokku 68 689 105 77!
Pikaajalised kohustused
Pikaajalised laenukohustused

Laenud ja kapitalirendi kohustused 13 56 981 61 32!
Muud pikaajalised vdlad

Muud pikaajalised volad 203 515
Muud pikaajalised volad kokku 16 203 515
Pikaajalised eraldised 15 969 1273
Pikaajalised kohustused kokku 58 153 63 11:
Kohustused kokku 126 842 168 89
OMAKAPITAL
Vahemusosa 17 925 38 23t
Aktsiakapital nimivaartuses 24 24
Ulekurss 9875 987t
Kohustuslik reservkapital 1489 1413
Muud reservid 2637 2 63
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) -12 329 -14 15!
Aruandeaasta kasum (kahjum) 6 185 -51E
Realiseerimata kursivahed 522 533
Omakapital kokku 18 26 328 38 05:.
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 153 170 206 94
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Konsolideeritud kasumiaruanne

tuhandetes eurodes Lisa 2018 2017
Mutgitulu 20 229 285 242 01.
Miiddud toodangu (kaupade ja teenuste) kulu 21 -216 393 -228 69
Brutokasum 12 892 13 31¢
Turustuskulud -638 -628
Uldhalduskulud 22 -9935 -9 634
Muud éaritulud 2472 103t
Muud arikulud -1 237 -658
Arikasum 3554 343¢

Finantstulud ja -kulud
Finantstulud ja -kulud sidusettevtete

aktsiatelt ja osadelt 8 835 485
Kahjum valuutakursi muutustest 26 -451
Kasum/ (kahjum) tuletisinstrumentidelt 30 224
Intressitulud 314 370
Intressikulud -3 822 -3 831
Muud finantstulud ja -kulud 11 682 2 06z
Kokku finantstulud ja -kulud 9 065 -1 141
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 12 619 2 29:
Tulumaks 23 -567 -1 192
Aruandeaasta puhaskasum 12 052 1101
s.h. emaettevdtja aktsiondride osa kasumist/ (kahjumist) 6 185 -515

vahemusosaluse osa kasumist 5 867 161¢

Konsolideeritud koondkasumiaruanne

tuhandetes eurodes 2018 2017
Aruandeaasta kasum/ (kahjum) 12 052 1101
Realiseerimata kursivahed -3 446
Aruandeaasta koondkasum/kahjum 12 049 1547
s.h. Emaettevdtte osa koondkasumist 6 184 -396
vahemusosanike osa koondkasumist 5 865 1943
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tuhandetes eurodes Lisa 2018 2017
Rahavood éritegevusest
Arikasum 3554 3 43¢
Korrigeerimised

Pdhivara kulum ja vaartuse langus 9;10;11 3613 3 64(

Kasum/kahjum pdhivara muugist, neto -1103 9

Muud korrigeerimised -1491 -3 35¢
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksude muutus 3669 -14 45:
Varude muutus 4123 3257
Aritegevusega seotud kohustuste ja ettemaksete muutus -2 449 541
Kokku rahavood é&ritegevusest 9916 -2 05(
Rahavood investeerimistegevusest
Materiaalse ja immateriaalse p8hivara ost -601 -366
Kinnisvarainvesteeringu soetamine -235 -87
Materiaalse ja immateriaalse p&hivara mitk 1784 49
Kinnisvarainvesteeringu muiik 1300 0
Tutar-ja sidusettevdtete soetamine/muik -720 2744
Antud laenud -217 -586
Antud laenude tagasimaksed 14 1739
Saadud intressid 10 369
Muud valjamaksed investeerimistegevusest -1 015 0
Laekunud dividendid 460 153
Kokku rahavood investeerimistegevusest 780 4015
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 37742 11 90t
Saadud laenude tagasimaksed -45 932 -7 63¢
Kapitalirendi pdhiosa maksed -1 879 -2 25:
Makstud intressid -2420 -2 52(
Aktsiakapitali vihendamised -856 -641
Omaaktsiate muuk 0 153
Makstud dividendid -1 636 -2 681
Kokku rahavood finantseerimistegevusest -14 981 -3 67:
RAHAVOOD KOKKU -4 285 -1 70¢
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 2 14 212 159
Raha ja raha ekvivalentide muutus -4 285 -1 70¢
Raha ja raha ekvivalendid perioodi 16pus 2 9 927 14 21
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Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne

tuhandetes eurodes

Kohustuslik Realiseeri-
Osa-  Ule- reserv- Muud mata Jaotamata Vihemus-

kapital  kurss kapital  reservid kursivahed kasum osalus  Kokku
Saldo 31.12.2016 24 9875 1419 2 637 416  -14 155 39643 398t
Aruandeperioodi puhaskasum 0 0 0 0 0 -515 16161 101
Reservkapitali suurendamine 0 0 1 0 0 0 2 3
Valuutakursi vahed 0 0 0 0 117 0 329 446
Muud muutused omakapitalis 0 0 -3 0 0 0 -3354 -3357
Saldo 31.12.2017 24 9875 1417 2 637 533 -14 670 38236 380t
Aruandeperioodi puhaskasum 0 0 0 0 0 6 185 586712 052
Valuutakursi vahed 0 0 0 0 -11 0 8 -3
Muud muutused omakapitalis 0 0 72 0 0 2341 -26 186 -23 773
Saldo 31.12.2018 24 9875 1489 2 637 522 -6 144 17925 26 32
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Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1. Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel kasutatud arvestusmeetodid ja
hindamisalused

OU Luman ja Pojad (Emaettevdte) ja emaettevdtte koos tiitarettevotetega (Kontsern) 2018. aasta raamatupidamise
aastaaruanne on koostatud kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga, mis tugineb rahvusvaheliselt tunnustatu
arvestuse ja aruandluse pdhimotetele. Eesti finantsaruandluse standap@hinduded on kehtestatud raamatupidamise
seadusega ning seda tdiendavad Raamatupidamise Toimkonna juhendid.

Emaettevotte ja Kontserni kasumiaruanne on koostatud Raamatupidamise seaduse lisas 2 toodud kasumiaruande
skeemi nr 2 alusel. Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud tuhandetes eurodes.

Arvestus ja esitusvaluuta

Kontserni ettevotted kasutavad arvestusvaluutana oma majanduskeskkonna valuutat- Eestis, Soomes ja Leedus euro
(EUR), Rootsis kroon (SEK) ja Ukrainas grivha (UAH). Konsolideeritud raamatupidamisera@stde

esitusvaluuta on euro. Koik arvnéitajad pohiaruannetes ja lisades on esitatud eurodes, iimardatud l&hima tuhandeni,

kui pole osutatud teisiti.

Konsolideerimine

Ariiihendused iihise kontrolli all olevate ettevétete vahel

Arilihendust ettevdtete vahel, mis on Kontserni kontrolliva ettevdtte voi isikute kontrolli all, ei késitleta kui sdltumatute
osapoolte vahelist driiihendust. Sellest tulenevalt ei teki iihise kontrolli all olevatest driiihendustest positiivset ega
negatiivset firmavéirtust. Uhise kontrolli all olevate ettevdtete vahelise driiihenduse korral kajastatakse soetatud
netovara omandava ettevotte bilansis kasutades selle raamatupidamisvéirtust. Soetamisel tasutud summa, mis iiletab
voi on alla netovara raamatupidamisvéairtuse, kajastatakse otse omakapitali koosseisus vastavalt selle vihendamise vi
suurendamisena.

Tiitarettevotted

Tiitarettevotteks loetakse ettevotet, mille iile emaettevottel on kontroll. Tiitarettevotet loetakse kontrolli all olevaks,
kui emaettevotte omanduses on otse vdi tiitarettevotete kaudu rohkem kui 50% tiitarettevotte hadlediguslikest aktsiatest
voi osakapitalist, voi kui emaettevote kontrollib tiitarettevotte finants- ja tegevuspoliitikat lepingu voi kokkuleppe
alusel, voi kui emaettevottel on digus nimetada voi tagasi kutsuda enamust tegevjuhtkonna ja kdrgema juhtorgani
likmeteg. Konsolideeritud aruanded sisaldavad tiitarettevotete finantsaruandeid alates kontrolli omandamise
kuupéevast kuni kontrolli loovutamise kuupaevani.

OU Luman ja Pojad Eestis asuvad tiitarettevdtted kasutavad Eesti finantsaruandluse standardit ja rahvusvahelisi
finantsaruandluse standardeid, nagu need on Euroopa Liidu poolt kasutamiseks vastu véetud (IFRS EL), ning Rootsi,
Ukraina, Leedu ja Soome tiitarettevotted vastavalt Rootsi, Ukraina, Leedu ja Soome raamatupidamistava
arvestuspShimotteid. Erinevuse korral on nende arvestuspShimotted konsolideerimisel kontsernis kasutatavate
pohimétetega (Eesti finantsaruandluse standardiga) tihtlustatud.

Sidusettevotted

Sidusettevotteks loetakse ettevotet, mille iile omatakse olulist mdju, kuid mitte kontrolli finants- ja tegevuspoliitika
iile. Olulise mdju olemasolu eeldatakse juhul, kui investorettevotte omanduses on otse voi tiitarettevotete kaudu rohkem
kui 20% sidusettevotte hddledigusega aktsiatest vGi osakapitalist.

Sidusettevotteid kajastatakse kapitaliosaluse meetodil. Investeeringud vdetakse arvele algselt soetusmaksumuses.
Kontserni investeeringud sisaldavad soetamisel identifitseeritud firmavéartust, millest on maha arvatud allahindlused.
Kontserni konsolideeritud finantsaruannetes kajastub Kontserni proportsionaalneamtaiosaluse meetodil
kajastatud investeeringute tuludest, kuludest ja omakapitali muudatustest parast nende kooskolla viimist Kontserni
arvestuspOhimdtetega alates olulise mdju tekke kuupédevast kuni selle 1oppemise kuupdevani. Kui Kontserni osa
kahjumitest iiletab investeeringu raamatupidamisliku véértuse, siis vihendatakse seda nullini ning edasiste kahjumite
kajastamine lOpetatakse, vilja arvatud juhul kui Kontsernil on tekkinud vastavate investeeringute osas siduvaid
kohustusi.
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OU Luman ja Pojad Eestis asuvad sidusettevdtted kasutavad Eesti finantsaruandluse standardit ning Ukraina
sidusettevotted Ukraina raamatupidamistava arvestuspShimotteid. Erinevuse korral on nende arvestuspohimotted
konsolideerimisel kontsernis &@&atavate pohimdtetega (Eesti finantsaruandluse standardiga) iihtlustatud.

Konsolideerimisel elimineeritud tehingud

Konsolideeritud aruannete koostamisel on elimineeritud kdik Kontserni kuuluvate ettevdtete vahelised tehingud,
vastastikused saldod ja rsabrimata kasumid ja kahjumid. Tehingutest sidusettevitetega tekkinud realiseerimata
kasumid ja kahjumid elimineeritakse proportsionaalselt Emaettevotte investeeringuga sidusettevottesse.

Emaettevotte konsolideerimata aruannetes kajastatakse finantsinvesteeringud tiitar- ja sidusettevotetesse Oiglase
vaartuse meetodil, vilja arvatud neid, mille diglast véartust ei ole voimalik usaldusvairselt moota moistliku kulu ja
pingutusega. Selliseid investeeringuobjekte kajastatakse soetusmaksumusel.ngettasmaksumuse meetodi
kohaselt kajastatakse investeering algselt soetusmaksumuses ehk omandamisel makstud tasu diglases védrtuses ning
hiljem korrigeeritakse vajadusel viértuse langusest tulenevate allahindlustega. Alates 2013. aastast kajastab AS Nordic
Contracbrs konsolideerimata aruandes AS Nordeconi finantsinvesteeringut turuvéértuses.

Viilisriikides asuvate tiitarettevotete finantsaruannete teisendamine

Vilisriikides asuvate tiitarettevotete vara ja kohustused (sealhulgas driiihendustest tulenev firmavairtus ja driithenduse
kidigus soetatud varaobjektide iimberhindamiste tulemused) on iimber teisendatud eurodesse bilansipdeval kehtinud
valuutakursside aluseélulud ja kulud on teisendatud eurodesse tehingu kuupdeval kehtinud valuutakursside alusel v&i
aruandeperioodi keskmisi kursse kasutades, kui vahetuskurss euro ja vilisvaluuta vahel on olnud stabiilne.
Umberhindamisel kasutatud erinevate kuupievade valuutakursside mdjul tekkinud kursivahed on kajastatud
kasumiaruandes aruandeperioodi tulu voi kuluna. Vilisriigis asuva tiitarettevotte osalisel voi tiielikul vodrandamisel,
millega kaasneb kontrolli 16ppemine, kajastatakse vastav osa realiseerumata kursivahedest aruandeperioodi tulu voi
kuluna.

Euro vahetuskursid Kontserni vilisriikides asuvate driliksuste arvestusvaluutade suhtes bilansipdeva seisuga olid
jargmised:

Kuupaev Ukraina grivna Rootsi kroon
(UAH)* (SEK)
leuro (EUR) 31.12.2018 31,7141 10,2548
leuro (EUR) 31.12.2017 33,4954 9,8438

*Euroopa Keskpank ei avalda UAH vahetuskursse. 2015. aasta algul 15petas Ukraina keskpank indikatiivse valuutakursi médaramise ning valuutakursid
tuginevad Ukraina Rahandusministeeriumi andmetele.

Finantsvara ja —kohustused

Finantsvaraks loetakse raha, lithiajalisi finantsinvesteeringuid, néudeid ostjate vastu ja muid lihi- ja pikaajalisi
ndudeid. Finantskohustusteks loetakse tarnijatele tasumata arveid, viitvOlgasid ja muid lihi- ja pikaajalisi
volakohustusi.

Finantsvara ja-kohustused vdetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, milleks on antud finantsvara voi —
kohustuse eest makstud voi saadud tasu oOiglane véértus. Algne soetusmaksumus sisaldab koiki finantsvara voi —
kohustusega otseselt seotud kulutusi.

Finantsvara eemaldatakse bilansist siis, kui Kontisemab selle iile kontrolli. Finantskohustus eemaldatakse bilansist
siis, kui see on rahuldatud, 16petatud voi aegunud.

Finantsvara oste ja miiiike kajastatakse jdrjepidevalt vadrtuspdeval st paeval, mil Kontsern saab ostetud finantsvara
omanikuks voi kaotab omandidiguse miitidud finantsvara iile.

Kohustused, mille maksetéhtajad on bilansikuupdevast arvestatuna iile iihe aasta, on bilansis esitatud pikaajaliste
kohustustena, tilejadnud liihiajaliste kohustustena.

Raha ja rahalihendid

Raha ja rahi@henditeks loetakse sularaha, ndudmiseni ja tdhtajalisi deposiite ning rahaturufondi osakuid, mida on
tehingu tegelikust tdhtajast 1ahtudes vdimalik kuni kolme kuu jooksul muuta teadaolevaks rahasummaks ning mille
turuvdirtuse olulise muutuse risk on madal.

Rahavoogude aruanne

Rahavoogude aruandes Kkajastatakse rahavoogusid dritegevusest kaudsel meetodil. Investeerimis- ja
finantseerimistegevusest tulenevaid rahavoogusid kajastatakse otsemeetodil.
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Liihiajalised finantsinvesteeringud

Liihiajalised finantsinvesteeringud aktsiatesse ja volakirjadesse on bilansis hinnatud ldhtudes nende oiglasest
vidrtusest. Oiglase viirtuse hindamisel on aluseks finantsinvesteeringu turuvéirtus bilansipdeval. Juhtudel kui diglast
vadrtust ei ole voimalik usaldusvéirselt hinnata, on lihiajalised finantsinvesteeringud kajastatud bilansis
soetusmaksumuses.

Nouded ja ettemaksed

Nouetena ostjate vastu kajastatakse kontsernis tavapérase dritegevuse kdigus tekkinud lithiajalisi ndudeid. Noudeid
ostjate vastu kajastatakse korrigeeritud soetsimuses, mis on iildjuhul vdrdne nominaalvéirtusega, miinus
ebatdendoliselt lackuvate arvete allahindlused.

Ostjatelt lackumata arved on bilansis hinnatud tdendoliselt lackuvates summades. Eraldi hinnatakse iga kliendi
laekumata arveid, arvestades teaefaolinformatsiooni kliendi maksevoime kohta. Ebatdenidoliselt lackuvad nduded
on kajastatud kasumiaruande muudes drikuludes. Lootusetud nduded on kantud bilansist vilja. Varem alla hinnatud
nduete lackumisi kajastatakse ebatdendoliselt lackuvate nduete kulu vihenemisena.

Koiki muid ndudeid (viitlackumised, antud laenud ning muud liihi- ja pikaajalised nduded) kajastatakse korrigeeritud
soetusmaksumuses.

Lopetamata ehituslepingud

Ldpetamata ehituslepingute tulud ja kulud kajastatakse valmidusastme meetodil. Valmidusaste maératakse teostatud
toode iilevaatuse tulemusena, kasutades vajadusel lisainfona tehtud kulude proportsionaalset suhet lepingu
kogukuludesse. Ehituslepingu kuludokaevad ehitusprojektiga otseselt seotud kuludest ning projekti tildkuludest.
Kui bilansipdevaks on tellijatele esitatud arveid suuremas summas kui valmidusastme meetodil arvestatud tulu, siis
kajastatakse vahet finantsseisundi aruandes kohustusena.lKatekelon arveid esitatud vihem kui on arvestatud
tulu valmidusastme meetodil, kajastatakse vahe finantsseisundi aruandes varana.

Kui saadavat tulu ei ole voimalik tipselt prognoosida, kajastatakse ehituslepingu tulu ainult tehtud kulude ulatuses.

Kui on toendoline, et ehituslepingu eeldatavad kogukulud iiletavad eeldatavaid lepingulisi tulusid, kajastatakse kogu
oodatav kahjum perioodi kasumis (kahjumis).

Varud

Valmistoodanguna kajastatakse kinnisvaraarenduse 16petatud korterid nende valmimiseks tehtud kulutuste summas.
Valmistoodang ja lopetamata toodang voetakse arvele tootmisomahinnas, mille moodustavad need otsesed ja kaudsed
tootmisviljaminekud, milleta varud ei oleks praeguses olukorras ja koguses. Muud varud vodetakse arvele
soetismaksumuses, mis moodustub koigist otsestest ja kaudsetest kuludest, mis on vajalikud varude viimiseks nende
miiligivalmidusse.

Lopetamata toodanguna kajastatakse 16petamata ehitusprojektide kulud. Lopetamata ehitusprojektide alla kuuluvad
arendustegevusesmargil soetatud kinnistud, pooleliolevate korterelamute ja muude ehitusprojektide tarbeks tehtud
kulutused.

Varude kuluks kandmisel rakendatakse tildjuhul kaalutud keskmise soetusmaksumuse meetodit. Erandiks on kinnistud,
mille soetusmaksumus kalkuleeritakse ja kirjendatakse kuluks iga objekti puhul eraldi.

Varud kajastatakse bilansis soetusmaksumuses voi neto realiseerimisvéértuses, olenevalt sellest, kumb on madalam.
Neto realiseerimisvéértus leitakse, arvates tavapirases dritegevuses kasutatavast hinnangulisest miiligihinnast maha
hinnangulised kulutused, mis on vajalikud toote Iopetamiseks ja miilimiseks. Varude allahindlus, mis on vajalik nende
neto realiseerimismaksumuseni viimiseks, esitatakse aruandeperioodi kuluna kasumiaruandes miitidud toodangu kulu
real.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteering on vara, mida Kontsksiab kas omanikuna voi kapitalirendi tingimustel rendituna renditulu
teenimise, védrtuse kasvu vOi modlemal eesmérgil. Kinnisvarainvesteering voetakse bilansis arvele tema
soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soetamisega otseselt seonduvaid tehingutasusid.

Kinnisvarainvesteeringu edasisel kajastamisel rakendatakse oOiglase védrtuse meetodit. Kontsernis kajastatakse
kinnisvarainvesteering Oiglases viirtuses ning kui seda ei ole vdimalik usaldusviirselt hinnata, siis kasutatakse
soetusmaksumuse meetodit. Kinnisvarainvesteeidngumortiseetbakse ldhtuvalt neile méératud elueast,mille
madramise puhul ldhtutakse sarnaste pohivaragruppide kasulikust elueast. Hilisemate parendustega seotud kulutused
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lisatakse kinnisvarainvesteeringu soetusmaksumusele ainult juhnéeld tdstavad investeeringu véirtust korgemale
objekti algselt hinnatud vaartusest. Kulutused, mis taastavad objekti algset vaartust, kajastatakse perioodikuludes.
Vairtuse muutusest tulenevad kasumid vai kahjumid on kajastatud aruandeperioodi kasumiaruandes.
Kinnisvarainvesteeringute pubuhida hinnatakse bilansipdeval nendediglases véirtuses, kasutatakse ettevotteviliste
hindajate poolt koostatud hinnangut, reaalset objektimsiigi tehingu véértust voi juhatuse poolset hinnangut.
Kinnisvaraobjekt klassifitseeritakse bilansis timber juhul, kui toimub muutus tema kasutamise eesmargis.
Kinnisvarainvesteeringu limberklassifitseerimisel muuks varaks, rakendatakse objektile selle varade grupi
arvestusreegleid, kuhu ta liigitatakse alates muutuse toimdmipéevast.

Materiaalne pohivara

Materiaalse pohivara kajastamisel bilansis on selle soetusmaksumusest maha arvatud akumuleeritud kulum ja vara
védrtuse langusest tulenevad allahindlused.

Pohivarana kajastatakse need varaobjektid, mille soetusmaksumus iiletab 639 eurot ja mille kasulik eluiga on iile tihe
aasta. Madalama soetusmaksumusega voi liihema kasuliku elueaga varaobjektid kantakse kasutusse votmisel kuluks
ning nende iile peetakse arvestust bilansivéliselt.

Juhul, kui materiaalse pohivara objekt koosneb iiksteisest eristatavatest olulistest komponentidest, millel on erinevad
kasulikud eluead, voetakse need komponendid raamatupidamises arvele eraldi varaobjektidena, méérates neile eraldi
amortisatsiooninormid vastavalt komponentide kasulikule elueale.

Kui materiaalse pohivara objektile on tehtud selliseid parendust6id, mis tdstavad objekti voimet osaleda tulevikus
majandusliku kasu loomisel, siis need kulutused lisatakse pShivara objekti soetusmaksumusele. Muud kulutused, mis
sdilitavad pohivara voimet luua majanduslikku kasu, kajastatakse aruandeperioodi kuludes.

Kontsernkasutab materiaalse pdhivara amortiseerimisel lineaarset meetodit. Materiaalse pdhivara gruppidele on
iildjuhul méératud jargmised kasulikud eluead:

Materiaalse pohivara grupp Kasulik eluiga
Maa el amortiseerita
Ehitised ja rajatied 33 aastat

Masinad, tooriistad 3-5 aastat
Tootmisseadmed 7-10 aastat
Liikurmehhanismid 5-7 aastat
Veovahendid 5-7 aastat
Soiduautod ja véikebussid 5 aastat

Soojakud ja konteinerid 5 aastat

Inventar 3-10 aastat
Kunstiteosed ei amortiseerita

Materiaalse pohivara objekti spetsiifika tottu voib selle kasulik eluiga erineda muu sarnase grupi omast. Sellisel juhul
vaadatakse seda eraldiseisvana ja miiratakse talle sobiv amortisatsiooniperiood.

Materiaalsele pdhivarale maéaratud kasulikud elueadraadatakse iile, kui on ilmnenud asjaolusid, mis vdivad oluliselt
muuta pohivara voi pohivaragrupi kasulikku eluiga. Hinnangute muutuste moju kajastub aruandeperioodis ja
jargnevates perioodides.

Materiaalse pOhivara kajastamine lopetatakse vara voorandamise korral voi olukorras, kus vara kasutamisest voi
miiligist ei eeldata enam majanduslikku kasu. Kasum voi kahjum, mis on tekkinud materiaalse pShivara kajastamise
10petamisest, kajastatakse 10petamise perioodi kasumiaruandes muude &ritulude véi muude arikulude real.

Immateri aalne pdhivara

Immateriaalne pohivara voetakse arvele ja kajastatakse bilansis lahtudes samadest pohimdtetest, mida rakendatakse
materiaalsetele pohivaradele.

Immateriaalse pohivara amortiseerimisel kasutatakse lineaarset meetodit. Immateriaalse pShivara gruppidele on
iildjuhul méaratud jargmised kasulikud eluead:

Immateriaalse pdhivara grupp Kasulik eluiga
Litsensid, patendid,kaubamargid 3-5aastat
Positiivne firmavéértus 10 aastat
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Firmavairtus

Ariiihendusi ettevdtete osaluste omandamisel kajastatakse ostumeetodil. Positiivne firmaviirtus on summa, mille vorra
omandatud ettevdtte soetusmaksumus iiletab omandatud netovara diglase véértuse ja mida omandav ettevote maksab
varadest eeldatavalt saadava tulevase majandusliku kasu eest, mida pole voimalik eristada ega eraldi kajastada.

Positiivne firmavédértus on seotud raha genereeriva iiksusega ja seda amortiseeritakse 10 aasta jooksul. Edasisel
kajastamisel moddetakse firmavddrtust tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud
amortisatsioon ningdimalikud véartuse langusest tulenevad allahindlused. Juhul, kui eksisteerib vara véartuse languse
maérke, viiakse ldbi vara vaartuse test.

Negatiivne firmavéértus on summa, mille vorra omandatud netovara iiletab omandaja soetusmaksumust. Negatiivne
firmavédrtus kajastatakse koheselt kasumiaruandes tuluna.

Uurimis- ja arendusviljaminekud

Uurimistegevusega seotud véljaminekud (ehk uurimisvéljaminekud) on uute teaduslike voi tehniliste teadmiste
loomise vOi vastava informatsiooni kogumise eesmérgil ldbiviidud uuringute ja teadustodga seotud kulutused.
Uurimisviljaminekud on seotud teadusliku voi tehnilise aluse loomisega uute vdimalike toodete ja teenuste
viljatootamiseks ning need kajastatakse kuluna nende tekkimise hetkel.

Arendusviljaminekud on kulutused, mida tehakse uurimistulemuste rakendamisel uute konkreetsete toodete, teenuste,
protsessid voi siisteemide viljatéotamiseks, kujundamiseks voi testimiseks. Arendusviljaminekuid kapitaliseeritakse
immateriaalse pdhivarana juhul, kui arendusviljaminekute suurust on vdimalik usaldusvéérselt mdota, on olemas
tehnilised ja finantsilised vdoimalused ning positiivne kavatsus projekti elluviimiseks, Kontseundab kasutada voi
miilia loodavat vara ning immateriaalsest varast tulevikus tekkivat majanduslikku kasu on vdimalik hinnata.
Kapitaliseeritud arendusviljaminekuid kajastatakse soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud
amortisatsioon ja vara vaértuse vihenemisest tingitud kahjumid. Arendusviljaminekud kantakse kuludesse lineaarselt
eeldatava kasuliku eluea jooksul, mille maksimumpikkus ei iileta iildjuhul 5 aastat.

Amortiseerimist alustakse, kui arendusprojekti tulemusel on alustatud planeeritud &ritegevust.

Vara viirtuse vihenemine

Igal bilansipdeval hindab ettevotte juhtkond, kas on mérke, mis voiksid viidata vara véaértuse langusele. Juhul, kui on
kahtlusi, mis viitavad varaobjekti vaidrtuse langemisele alla tema bilansilise véértuse, viiakse l14bi vara kaetava vaértuse
test. Vara kaetav véirtus on vordne korgemaga kahest néitajast: kas vara diglasest vaédrtusest (miinus miitigikulutused)
voi diskonteeritud rahavoogude pdhjal leitavast kasutusvaartusest. Kui testimise tulemusena selgub, et vara kaetav
véértus on madalam tema bilansilisest véddrtusest, hinnatakse pohivara objekt alla tema kaetavale viértusele. Juhul kui
vara véirtuse testi ei ole vOimalik teostada iiksiku varaobjekti suhtes, leitakse kaetav vairtus véikseima varade grupi
(raha genereeriva iliksuse) kohta, kuhu see vara kuulub. Vara allahindlusi kajastatakse aruandeperioodi kuluna.

Rendiarvestus

Kapitalirendiks loetakse renditehinguidille puhul kdik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja hiived kanduvad
iile rentnikule, kusjuures vara tegelik omandidigus voib ja voib ka mitte rendilevotjale rendiperioodi 16pus {ile minna.
K&iki iilejadnud renditehinguidkésitletakse kasutusrendina.

Kontsern kui rentnik

Kapitalirendi alusel renditud vara kajastatakse bilansis vara ja kohustusena renditud vara Giglase vdartuse summas.
Makstavad rendimaksed jagatakse finantskuluks ja kohustuse vdhendamiseks. Finantskulusid kajastatakse
rendiperioodi jooksul.

Kasutusrendi maksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt kuluna.

Kontsern kui rendileandja

Kapitalirendi alusel viljarenditud vara kajastatakse bilansis ndudena kapitalirenti tehtud netoinvesteeringu summas.
Saadavad rendimaksed jagatakse kapitalirendinGude pdhiosa makseteks ja finantstuluks. Finantstulu kajastatakse
rendiperioodi jooksul.

Kasutusrendi tingimustel véljarenditud vara kajastatakse bilansis tavakorras, analoogselt muule ettevotte bilansis
kajastatavale varale. Kasutusrendi maksed kajastatakse rendiperioodi jooksul linehamselt t
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Faktooring

Tavapirase éritegevuse kdigus tekkinud nduete edasimiiiigil (nduete faktooring) lackunud summade kajastamine soltub
sellest, kas dude ostjal (faktoor) on digus see miilijale selle mittelackumise korral tagasi loovutada (regressidigusega
faktooring).

Regressidigusega faktooringut kisitletakse kui nouete tagatisel voetud finantskohustust. Kuni ndude laeckumiseni
faktoorile kajastatakseodnete miiiigist lackunud summad intressikandvate kohustustena. Noude raamatupidamis-
vadrtuse ja lackunud raha vahe kajastatakse perioodi finantskuludes.

Kontsern kasutab ka ostufaktooringut. Ostufaktooringu lepingu raames on vdimalik allhankijatel, kellel puudub fi-
nantseerimisasutustest faktooringlimiidi taotlemiseks piisav krediidivdimekus, kasutada Kontserni limiiti. Ostufak-
tooringu alusel finantseeritavad ostuarved kajastatakse kuni arve tasumiseni kirjel volad hankijatele. Ostufaktooringu
kasutamisegseotud kulud katavad allhankijad. Kontsernil ostufaktooringuga seoses tdiendavaid tulusid ega kulusid
ei teki.

Eraldised ja potentsiaalsed kohustused

Eraldistena kajastatakse bilansis tdendolisi kohustusi, mis on tekkinud enne aruandeperioodi 16ppu toimunud
siindmuste tagajarjel ning mille realiseerumise aeg voi summa pole kindlad. Eraldiste kajastamisel bilansis on 1dhtutud
juhtkonna hinnangust eraldise téditmiseks tdendoliselt vajamineva summa ning eraldise realiseerumise aja kohta.
Eraldisi kasutatakse ainult nende kulutuste katmiseks, mille jaoks nad on moodustatud.

Kontsernmoodustab eraldise garantiitoode teostamiseks. Garantiikulud on potentsiaalsed kulud, mis vdivad tekkida
peale ehitustoode 10petamist seoses ehitaja poolt antud garantiidega. Garantiikohustuse suurus iga ehitusprojekti osas
médratakse eksperthinnanguna ehitise valmimisel. Garantiikulud kantakse ehituslepingute kuludesse ning voetakse
bilansis arvele liihiajalise ning pikaajalise eraldisena.

Ettevotte tulumaks

Tulumaksuvarad ja -kohustused ning tulumaksukuluétjaud rithmitatakse realiseerunud (tasumisele kuuluvaks)
tulumaksuks ja edasiliilkkunud tulumaksuks. Tasumisele kuuluv tulumaks esitatakse lithiajalise varana voi kohustusena
ning edasiliikkunud tulumaks pikaajalise vara vOi kohustusena. Ainult siis, kui edasiliikkunud tulumaksu
realiseerumine jargmisel majandusaastal on véiga tdendoline, kajastatakse see lihiajalise vara vdi kohustusena.

EmaettevOte ning Eestis registreeritud tiitarettevotted

Tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevotte aruandeaasta kasumit. Tulumaksu makstakse dividendidelt,
kingitustelt, annetustelt, vastuvotukuludelt, ettevotlusega mitteseotud viljamaksetelt ning siirdehinna korrigeerimistelt.
Kehtiv maksumaér on 20% (tasumisele kuuluv maksusumma moodustab 20/80 netoviljamaksest). Alates 2019. aastast
rakendub regulaarselt makstavatele dividendidele madalam maksumédir 14% (14/86 netoviljamaksest). Sealjuures
kohaldub madalam maksumaér 2019. aastal makstavatele dividendidele, mille summa moodustab kuni 1/3 aastal 2018
jaotatud ja maksustatud netodividendidest. Dividendide viljamaksmisega kaasnev tulumaks kajastatakse perioodi
kasumis voi kahjumis kuluna dividendide viljakuulutamisel.

Maksustamissiisteemi omapérast ldhtuvalt ei teki Eestis registreeritud ettevotetel edasiliikkunud tulumaksuvara
ega kohustusi. Maksimaalne tulumaksukohustus, mis kaasneks vaba omakapitali vdljamaksmisel dividendidena, on
toodud aastaaruande lisades.

Vilismaised tiitarettevotted

Leedus, Wrainas, Rootsis ja Soomes on ettevotte puhaskasum tulumaksuga maksustatav. Vastavad tulumaksuméairad
nendes riikides on: Leedus 15% (2017. aastal oli 15%), Ukrainas 18% &#31dl. oli 18%), Rootsis 22% (2017.
aastal oli 22%) ja Soomes 20% (2017. aadia?0%). Maksustatav kasum arvutatakse ettevGtete kasumist enne
tulumaksu, mida korrigeeritakse tulumaksu deklaratsioonides kohalike tulumaksuseaduste nduetest 1dhtuvalt ajutiselt
voi plisivalt lubatud tulu- ja kulutdiendustega.

Vilismaiste tiitarettevotete puhul leitakse edasiliikkunud tulumaksuvara voi -kohustus kdigi aruandeperioodi 16pul
kajastatud varade ja kohustuste maksustamisvéértuste ning raamatupidamisvéértuste ajutiste erinevuste kohta.
Edasiliikkunud tulumaksuvara kajastatakse bilansis vaid juhul, kui prognoositavas tulevikus on tdenédoline
edasiliikkunud tulumaksuvaraga vorreldavas suuruses tulumaksukohustuse tekkimine, mida saaks kasutada
tasaarveldamiseks.
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Tulude arvestus

Tulu kaupade miitigist kajastatakse siis, kui olulised omandiga seonduvad riskid ja hiived on ldinud iile ostjale ning
miitigitulu ja tehinguga seotud kulutusi on vdimalik usaldusviirselt modta.

Tulu teenuste miitigist kajastatakse ldhtudes valmidusastme meetodist, teenuse osutamisest saadavad tulu ja kasum
kajastatakse proportsionaalselt samades perioodides nagu teenuse osutamisega kaasnewhd kulutuse
Kinnisvara miiiiki kajastatakse siis, kui kdik olulised kinnisvaraga seotud riskid ja hiived on kandunud {ile miiiijalt
ostjale ning miiiijal puudub kohustus teha kinnisvaraobjekti juures olulisi tdiendavaid toid.

Uldjuhul iihtib kinnisvara miiiigi kajastamise hetk asjadiguslepingu sdlmimisega.

Ehituslepingute tulu kajastamine (arvestuspdhimotted alates 01.01.2018)

Ehituslepingute tulud ja kulud teenuse miiligist kajastatakse niipea, kui neid on voimalik valmidusastme meetodil
usaldusvéirselt mdota. Lepingu tulu koosneb lepingus algselt kokkulepitud summast, millele voivad lisanduda lisa-ja
muudatust6od, nduded ja tulemustasud miiligituluna kajastatavas ja usaldusvéarselt hinnatavas ulatuses. Ehituslepingu
valmidusaste méaratakse kulumeetodil, tehtud kulude proportsionaalse suhtena lepingu kogukuludesse.

Kui lepingu hinnangulised kogukulud iiletavad lepingu tulusid, kajastatakse vastav kahjum koheselt kuluna ning
kajastatakse bilansistdel ,,Eraldised*

Ehituslepingute tulu kajastamine (arvestuspdhimdtted kuni 31.12.2017)

Ehituslepingute tulud ja kulud teenuse miiiigist kajastatakse valmidusastme meetodil niipea, kui seda on voimalik
usaldusvéarselt moota. Lepingu tulu koosneb algselt lepingus kokkulepitud summast, millele vdivad lisanduda lisa- ja
muutustéod, nduded ja tulemustasud miiiigituluna kajastatavas ja usaldusvairselt hinnatavas ulatuses. Ehituslepingu
valmidusaste maératakse teostatud toode osas tehtud lepinguliste kulude proportsionaalse suhtena lepingu
kogukuludesse ja teostatud toode iilevaatuse tulemusena. Kui lepingu hinnangulised kogukulud iiletavad lepingu
tulusid, kajastatakse vastav kahjum koheselt kuluna.

Finantstulud ja -kulud

Finantstulud ja -kulud koosnev&iknukohustustelt makstavatest intressikuludest arvestatuna sisemise intressiméira
meetodil, dividenditulust, intressitulust muudelt investeeringutelt, ja valuusadtensiuutuste
kasumitest/kahjumitest.

Intressitulu kajastatakdasumiaruandes lahtudes vara sisemisest intressiméadrast. Dividenditulu kajastatakse
ndudediguse tekkimise hetkel.

Tuletisinstrumendid

Tuletisinstrumentidest kasutab Kontsern intressimddra swap-i, eesmargiga maandada intressimidra muutumisega
seotud riske Sellised tuletisinstrumendid vdetakse arvele lepingu solmimise kuupdeval Giglases védrtuses ning
hinnatakse hiljem {imber vastavalt instrumendi diglase védédrtuse muutusele bilansikuupdevaks. Positiivse diglase
véadrtusega tuletisinstrument kajastatakse varana ning vastupidisel juhul kohustusena. Intressimédira swap-i diglane
védrtus leitakse diskonteeritud rahavoogude meetodil.

Tuletisinstrumendi diglase védrtuse muutusest tekkivad kasumid ja kahjumid kajastatakse aruandeperioodi
finantstuluna voi finantskuluna.

Vilisvaluutas toimunud tehingute kajastamine

Tehingud vélisvaluutas arvestatakse tehingu teinud Kontserni ettevotte vastavasse arvestusvaluutasse tehingu péeval
kehtinud Euroopa Keskpanga voi asukohariigi keskpanga ametlikku vahetuskurssi kasutades. Finantsseisundi aruandes
hinnatakse vilisvaluutas monetaarsed varad ja kohustused {imber arvestusvaluutasse aruandeperioodi 16pu seisuga
kehtinud valuutakursside alusel.

Kursierinevused kajastatakse perioodi kasumis vdi kahjumis. Kursimuutused pohitegevusega seotud varadelt ja ko-
hustustelt kajastatakse muude aritulude/muude &rikuludena. Kursimuutused finantseerimis- ja investeerimistege-
vusega seotud vilisvaluutas nouetelt ja kohustustelt kajastatakse finantstulude ja -kulude kirjetel.

Vilisvaluutas mittemonetaarsed varad ja kohustused hinnatakse aruandeperioodi 10pus arvestusvaluutasse timber,
kasutades soetuskuupdeval kehtinud valuutakursse, vélja arvatud Giglases vadrtuses méddetav vara, mille puhul ka-
sutatakse diglase vairtuse madramise paeval kehtinud valuutakurssi.
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Aruandekuupievajirgsed siilndmused

Raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised varade ja kohustuste hindamist mdjutavad asjaolud, mis ilmnesid
bilansi kuupéeva 31. detsember 2018 ja aruande koostamise kuupdeva vahemikul, kuid on seotud aruandeperioodi voi
varasematel perioodidel toimunud tehingutega.

Aruandekuupéevajargsed siindmused, mida ei ole varade ja kohustuste hindamisel arvesse voetud, kuid mis oluliselt
mojutavad jargmise majandusaasta tulemust, on avalikustatud aastaaruande lisades.

Lisa 2. Raha ja raha ekvivalendid

tuhandetes eurodes 31.12.2018 31.12.201
Raha ja pangakontod 9 927 14 21
Kokku 9 927 14 21.

Kontsern hoiustab arveldusarvetel olevaid summasid pankade iiledddeposiitides. Uledddeposiitide intressimér oli
aruandeperioodil 0,01% (2017:0,01%).

Lisa 3. Ostjatelt laeckumata arved

tuhandetes eurodes 31.12.2018 31.12.201
Ostjatelt lackumata arved 22 088 25 49¢
Ebatdenioliselt lackuvad arved (miinus) -5 -9
Kokku 22 083 25 49(

Muutused ebatdendoliselt lackuvate nouete saldos aasta jooksul:

tuhandetes eurodes 2018 2017
Algsaldo -9 -82
Kahjum nduete védrtuse langusest -16 -37
Aruandeaastal lootusetuks tunnistatud nouded 20 110
Kokku -5 -9

Lisa 4. Muud nouded ja ettemaksed

tuhandetes eurodes Lisa nr 31.12.2018 31.12.201
Nouded sidusettevotete vastu 25 2 18
Muud lithiajalised nduded 201 452
Garantiinduded teostusperioodil 19 1085 950
Nouded tellijatele 19 8 696 8 94(
Viitlaekumised 72 37
Maksude ettemaksed 5 293 399
Muud ettemakstud kulud 389 423
Kokku 10 738 11 21¢

Garantiinduded teostusperioodil on ehitusprojektide tellijate poolt vastavalt lepingu tingimustele
kinnipeetud summad kuni ehitatava objekti valmimiseni voi mdne muu chituslepingus toodud tdhtaja saabumiseni.
Nouete lackumine toimub iildjuhul 12 kuu jooksul pérast aruandepéeva.

Nouded tellijatele on seotud pooleliolevate ehituslepingute arvestusega, mille kohta on koostatud lisa 19.
Viitlaekumisena on kajastatud laekumata intressid. Pikajalis@d nouded on avalikustatud lisas 8.
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Lisa 5. Maksunouded ja —kohustused

tuhandetes eurodes 31.12.2018 31.12.2017

Maksuliik Noue Kohustus Noue Kohustus
Maksude ettemaksed 252 0 367 0
Kiibemaks 41 159 32 32¢
Uksikisiku tulumaks 0 472 0 448
Sotsiaalmaks 0 806 0 910
Muud maksuvolad 0 965 0 1031
Kokku 293 2 402 399 2718

Vt. ka lisasid 4 ja 14.

Lisa 6. Varud

tuhandetes eurodes 31.12.2018 31.12.201
Tooraine ja materjal 3566 2 80¢
Ldpetamata toodang 19011 20 55;
Valmistoodang 707 3700
Ostetud kaubad miiiigiks 45 839
Ettemaksed tarnijatele 491 44
Kokku 23 820 27 94.

Tooraine ja materjalidgidk koosneb valdavalt ehitusprojektide tarbeks ja teehooldustegevuse ldbiviimiseks vajalikest
varudest.
Aruandeaastal ei toimunud tooraine ja materjalide allahindlusi (2017. aastal allahindlusesidhuudu
Korterid/ridaelamud on valmistoodangu all kajastatud, kas:
e neto realiseerimisviirtuses, mille leidmise alusena on kasutatud ettevotte poolt sdlmitud viimaste
miitigitehingute informatsiooni;
e viirtuses, mis tugineb juhatuse hinnangule potentsiaalsete miiligihindade kohta, kuna puudub info sarnaste
korteritega toimunud tehingute kohta.
Lopetamata ja valmistoodangu all kajastatud kinnistud on neto realiseerimisvédrtuses, mille leidmisel on kasutatud
diskonteeritud rahavoogude meetodil pohinevat stsenaariumi analiiiisi. Hinnangu koostamisel wvaliti projekti
realiseerimise ajagraafik vastavalt juhatuse poolt hinnatud realiseer@mipelé (47 aastat), diskontoméair vastavalt
juhatuse poolt hinnatud kaalutud keskmisele kapitali hinnale ja miiligitulu vastavalt arendusprojektide prognoositavale
miiligi- voi iilirihinnale.

Lopetamata toodanguna on kajastatud pooleliolevate ehitusprojektide kéigus tehtud viljaminekud, mille osas ei ole
toimunud tehtud toode tileandmist tellijale. Samuti sisalduvad 10petamata toodangu koosseisus soetatud kinnistud ja
nende kinnistute arendustegewvyseseotud kulud.

Valmistoodanguna kajastab Kontsern valmis ehitatud, kuid miiiimata korterite ehitamiskulusid. Aruandeperioodil on
tehtud allahindlusi summas 869 tuhat eurot (2017: allahindlused puudusid)ebN&k@rimisvairtust hinnati 14bi
sarnaste korterite turuhindadega tehtud vordluse.

Ettemaksed tarnijatele on ettemaksed ehitusteenuste ja kauba eest.

Lisa 7. Edasiliikkunud tulumaksuvara

Edasiliikkunud tulumaksuvara, suuruses 18 tuhat eurot (2017. aastal 18 tuhat eurot), on kajastatud Leedu
titarettevotete UAB Tehnopolis LT bilansis edasikantavate maksukahjumite arvelevStmise tulemusena, kuna
juhtkonna hinnangul tekib tulevikus vOimalus edasilikkunud tulumaksuvaraga vorreldavas suuruses
tulumaksukohustuse tasaarveldamiseks.
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Lisa 8. Pikaajalised finantsinvesteeringud

tuhandetes eurodes Lisa 31.12.2018 31.12.201
Sidusettevdtete aktsiad ja osad 593 504
Pikaajalised nduded sidusettevotetele 25 7781 8 49:
Muud investeeringud 27 27
Mitmesugused pikaajalised nduded 1190 999
Kokku 9 591 10 02:

Nouded sidusettevotetele koosnevad antud laenudest koos arvestatud, kuid laekumata intressidega.
Pikaajalised nduded sidusettevotetele seisuga 31.12.2018 koosnevad Kontserni Ukraina sidusettevdttele antud laenust.
Laen on antud sidusettevottele kinnistu omandamiseks ja arendamiseks.

Kinnistu asub Kiieviga kiilgnevas Shastlivi kiilas, Kiiev - Borispol kiirtee ddres. V.I. Center TOV laenu tagatiseks on
seatud hiipoteek maksumusega 7 000 tuhat eurot. Kontsern on panustanud sidusettevottesse vastavalt oma osalusele
koos teiste osanikega. SidusettevOtte peamine vara on eelnimetatud kinnistu. Seetdttu on laenu
raamatupidamisvairtuse hindamise aluseks sidusettevottes oleva kinnistu diglane viartus.

Eelmistel aruandeperioodidel on laenu hinnatud alla kokku summas 2914 tuhat eurot. Laenuduallahitidgitud
Ukraina majanduse madalseisust ja valuutakursi ndrgenemisest, mis on omakorda pdhjustanud &rikinnisvara hindade

ja ndudluse languse.

Juhtkond on hinnanud, et laen tasutakse Kontsernile sidusettevotte poolt arendusprojekti, s.h.kinnistu, miiligi jargselt,
eelduslikult jargmise 5 aasta jooksul. Nimetatud perioodil eeldatakse projekti vadrtuse kasvu 3% ulatuses, mis tugineb
Ukraina majanduskasvu ennustusele jérgnevateks aastateks. Juhtkond hindab, et tdendosus, et laenundue ei lacku
tulevikus ja tuleks kogu ulatuses maha kanda, on nullilihedane, sest kontsern omab 44% osalust sidusettevottes, likski
osanik ei oma kontrolli sidusettevdtte iile ja kinnistule on seatud hiipoteek Nordecon AS kasuks.

Tuginedes 2018. aa$talminud rahvusvaheliselt tunnustatud sdltumatu hindaja poolt koostatud hindamisaktile, milles
hinnati kinnistu diglast véartust, puudub seisuga 31.12.2018 laenu tdiendava allahindluse vajadus.

Kontserni juhtkonna hinnangul on koik laenu hindamisel kasutatud eeldused realistlikud, kuid tulenevalt Ukraina
majanduse keerulisest olukorrast hindab Kontserni juhtkond laenude véartuse tundlikkust tavapérasest suuremaks.
Kinnistu diglase véirtuse hindamiseks on juhtkond oluliste sisenditena hinnanud projektide rahavooge (eeldatavad
rendihinnad), diskontomédrasid, renditavate &ripindade vakantsuse méadrasid ning realiseerimise ajafaktorit
(arendusprojektide valmimise edasilitkkumist).

Kinnistu hindamisel kasutatud olulisemad sisendid:
e Diskontomair 12,5%;
e Vakantsus olenevalt rendipindade otstarbest 10-60%;
e Rendihind 1119 eurot ruutmeeter voi 40-294 eurot péev, olenevalt rendipindade otstarbest;
e Prognoosi periood 2019-2026, millele lisandub terminaalaasta (kasv 1,8%).

Tundlikkuse analiiiisi kohaselt (eeldusel, et muud sisendid jddvad muutumatuks), tuleks laene alla hinnata
alljargnevalt:

e Kui rendihinnad langeksid 10% madalamale hinnangutes kasutatutest - ligikaudu 2 020 tuhat eurot;
e Kui dripindade vakantsus suureneks 5 protsendipunkti vorra — ligikaudu 1 945 tuhat eurot;

e Kui kasutatud diskontoméér suureneks 1 protsendipunkti - ligikaudu 1 244 tuhat eurot;

e Kui arendusprojektide valmimine tervikuna liikkuks edasi 1 aasta vorra - ligikaudu 131 tuhat eurot.

Liihiajalised nduded on avalikustatud lisas 4.
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OU Luman ja Pojad tiitarettevétted:

Nimi koha Osalus Osalus Pdhitegevusa
maa 31.12.2018 31.12.2017
OU Jacoby Villa Eesti 100,00% 100,00% Kinnisvaraarer
AS Aeronautica Eesti 61,25% 61,25% C)hutranspordivahendite rent
AS Nordic Contractors Eesti 50%+1 aktsia 50%+1 aktsia Ehitus-ja kinnisvarate
AS Nordecon Eesti 26,18% 26,70% Uldehi
AS Nordic Contractors Eesti 50%+1 aktsia 50%+1 aktsia Muu laenuan
Finance and Leasing

OU Lohusalu Sadam Eesti 50%+1 aktsia 50%+1 aktsia Sadama te:
OU Nordic Contractors Holding Eesti 50%+1 aktsia 50%+1 aktsia Finantsndust
AS Nordic Contractors Asset Management Eesti 50%+1 aktsia 50%+1 aktsia Valdusfirmade teg:
OU Puulaiu Eesti 50%+1 aktsia 50%+1 aktsia Majutuste
OU Puulaiu Matkamajad Eesti 50%+1 aktsia 50%+1 aktsia Puhkemajutus-ji

lUhiajaline majutu:
AS Tehnopolis Kinnisvara Eesti 50%+1 aktsia 25%+1 aktsia Kinnisvara hald.
AS Arealis Holding Eesti 50%+1 aktsia 25%+1 aktsia Kinnisvara arendus-ja hald
OU Arealis Kinnisvara Eesti 50%+1 aktsia 25%+1 aktsia Investeerimiste
OU Sipelga Maja Eesti 50%+1 aktsia 25%+1 aktsia Kinnisvara arendus-ja halc
AS Liivalaia Arenduse Eesti - 25%+1 aktsia Kinnisvara haldami
OU Sérje Arenduse Eesti 50%+1 aktsia 25%+1 aktsia Kinnisvara hald
UAB Arealis Leedu 49,98% 25% Kinnisvara arendus-ja haldami
AS KuldIbvi Eesti - 25%+1 aktsia Kinnisvara arendus-ja haldan
AS Shnelli Arimaja Eesti 50%+1 aktsia 25%-+1 aktsia Kinnisvara halda
AS Arealis Eesti 50%+1 aktsia 25%+1 aktsia Kinnisvara arendus-ja hald
AS ECE European City Estates Eesti 50%+1 aktsia 25%+1 aktsia Kinnisvara hali
OU Tehnopolis Holding Eesti 50%+1 aktsia 25%+1 aktsia Finantseer
UAB Tehnopolis LT Leedu 50%+1 aktsia 25%+1 aktsia Kinnisvaraare
OU Nordecon Betoon Eesti 13,61% 13,88% Betoonit
Tariston OU(endine Jarva Teed ja Hiiu Teed) Eesti 26,18% 26,70% Teehooldus ja -eh
AS Eston Ehitus Eesti 26,18% 26,70% Hoonete el
OU Kaurits Eesti 26,18% 17,62% Rasketehnika
OU EE Ressursid Eesti 26,18% 26,70% Geoloogilised uuril
OU Kalda Kodu Eesti 26,18% 26,70% Kinnisvaraarer
OU Magasini 29 Eesti 26,18% 26,70% Kinnisvaraarer
OU Eurocon Vara Eesti - 26,70% Valdusettevote (UKF
OU Eurocon Eesti 26,18% 26,70% Valdusettevdte (U
Eurocon Ukraine TOV Ukraina 26,18% 26,70% Hoonete el
Eurocon BUD TOV Ukraina 26,18% 26,70% Hoonete eh
Tehnopolis-2 TOV Ukraina 26,18% - Kinnisvaraarendu
NOBE Rakennus OY Soome 13,62% 13,88% Betooni
Nordecon Statyba UAB Leedu 20,95% 21,36% Hoonete e
SWENCN OU Eesti 26,18% 16,02% Valdusettevéte (
SWENCN AB Rootsi 26,18% 16,02% Hoonete ehitus (

Lisaks nimetatud tiitarettevotetele kuuluvad Kontserni OU Eesti Ehitus, OU Aspi, OU Linnaehitus, OU NOBE (kdik
asutatud eelmiste drinimede kaitsmiseks). OU-le Luman ja Pojadtuulub neist firmadest lébi AS-i Nordic Contractors
26,18%.Samuti kuulub kontserni OU Infra Ehitus. K&igis puudub aktiivne majandustegevus.

Aruandeaastal omandas AS Nordic Contractors 50% miinus 1 aktsia nii AS-s Arealis kui ka AS-s Ardais. Hol
OU-le Luman ja Pojad kuulub libi AS-i Nordic Contractors 50%-+1 aktsia.

Juulis 2018 miiiis Arealis Holding AS 100% Liivalaia Arenduse AS aktsiakapitalist.

Augustis 208 miitis AS Arealis 100% Kuldlovi AS aktsiakapitalist.

Augustis 2018 viidi 16puni Nordecon AS-i 100%liste tiitarettevotete Eurocon Vara OU ja Eurocon OU iihinemine,
mille kdigus Eurocon OU tihendati Eurocon Vara OU-ga. Uhinemine kanti driregistrisse 7.08.2018 ning ettevote jatkab

tegevust drinime Eurocon OU all.
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Septembris 2018 muudeti Nordecon Betoon OU Soomes registreeritud 100%lise tiitarettevdtte Estcon OY drinimi.
Uueks édrinimeks on NOBE Rakennus OY ning nime muutuse pohjuseks on soov kasutada iihtset kaubamérki NOBE,
mille all tegutseb Nordecon Betoon OU Eestis.

Oktoobris 2018 omandas Nordecon AS 34% suuruse vihemusosaluse tiitarettevottes OU Kaurits, milles seni kuulus
Nordecon ASe 66% suurune osalus. Tehingu eesmérk oli Kontserni ehitustegevuse juhtimise efektiivsuse tdstmine
taristuehituse valdkonnas. Tehingu jirgselt kuulub Nordecon AS-le OU-s Kaurits 100%line osalus.

OU-le Luman ja Pojad kuulub l4bi AS-i Nordic Contractors 26, 28.

Detsembris 2018 omandas Nordecon AS 40% suuruse vihemusosaluse tiitarettevdttes SWENCN OU. SWENCN OU
omas 100% Nordeconi kontserni kuuluva Rootsis registreeritud ja tegutseva chituse peat6ovotu ettevotte SWENCN
AB aktsiatest. Tehingu eesmirk oli tdisosaluse omandamine Nordecon ASaoks olulisel vélisturul tegutsevas
tiitarettevottes. Tehingu jirgselt kuulub Nordecon AS-le SWENCN OU 100%line osalus. Osaluse omandamise jirgselt
ostis Nordecon AS tiitarettevdttelt SWENCN OU-It 100%lise osaluse SWENCN A8-

Detsembris 2018 omandas NordeconiA86%line tiitarettevdte Eurocon OU 50%lise osaluse Ukrainas registreeritud
sidusettevottes Tehnopolis-2TOV, milles seni kuulus Nordecon AS1ibi tiitarettevatete 50% suurune osalus. Tehingu
tulemusena sai Nordecon ASlibi 100%liste tiitarettevdtete Tehnopolis-2 TOV 100%line omanik. Tehingu eesméark
on tdisosaluse omandamine arendusprojektis kontsernile atraktiivsetel tingimustel.

Sidusettevotete aktsiad, osad ning informatsioon sidusettevotete kohta

Invest. Invest.
Asukoha-  osalus osalus vaartus vaartus
Ettevote maa 31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017 Temdw
TOV Technopolis-2 *
Ukraina - 13,35% - 0 Kinnisvaraarendus
TOV V.l.Center* Ukraina 11,52% 11,75% 0 0 Kinnisvaraarendus
OU Kastani Kinnisvara *
Eesti 6,81% 6,94% 0 0 Kinnisvaraarendus
Embach Ehitus OU* Eesti 12,04% 12,28% 311 235 Hoonete ehitus
OU Pigipada* Eesti 12,83% 13,08% 282 269 Bituumeni vaaristamine
593 504

*maérgistatud sidusettevotted kuuluvad AS-le Nordecon ja 1dbi selle kuulub AS-le Nordic Contractors 526%
osalustesta l4bi selle OU-le Luman ja Pojad 50% + 1 aktsia.
TOV Tehnopolis2 st sai aruandeaastal tiitarettevote.
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Sidusettevotete kapitaliosaluse meetodil kasumid/kahjumid

2018 2018 2018 2017 2017 2017
Kapitali- Kajastatud Kajastatud Kapitali- Kajastatud Kajastatud
Nimi osaluse Kontserni Bilansi- osaluse Kontserni Bilansi-
kasum/kahjum kasumiaruandes valiselt kasum/kahjum kasumiaruandes valide
TOV Technopolis-2 * - - - -276 0 -276
TOV V.l Center* 1213 0 1213 -1474 0 -1474
OU Kastani Kinnisvara* 0 0 0 10 0 10
OU Unigate* - - - -69 -69 0
OU Embach Ehitus* 519 519 0 188 188 0
OU Pigipada* 316 316 0 366 366 0
2 048 835 1213 -1 255 485 -1 740
Véhemusosalus 616 355
emaettevotte osa kapitali-
osaluse kasumist/kahjumist 219 130

*margistatud sidusettevotted kuuluvad AS Nordecon Kontserni ja 1dbi selle kuulub AS-le Nordic Contractors
kapitaliosaluse kasumist/kahjumist 52,36%, millest omakorda kuulub AS-le Luman ja Pojad 50%ia.1 ak

Lisa 9. Kinnisvarainvesteeringud

Kontsernis on kinnisvarainvesteeringutena kajastatud valdavalt efaittesidi eesmérgil soetatud kinnistud, mida
kajastatakse Oiglases vaartuses ja kui diglast vadrtust pole voimalik leida, siis soetusmaksumuse meetodil.

Oiglases viirtuses kinnisvarainvesteeringud:
tuhandetes eurodes

saldo 31.12.2016 94 362
Ostud ja parendused 75
Kasum (kahjum) diglase vadrtuse muutusest 425
1oppsaldo 31.12.2017 94 862
tuhandetes eurodes

saldo 31.12.2017 94 862
Ostud ja parendused 147
Kinnisvarainvesteeringu miitik -41 202
Kinnisvarainvesteeringu lisandumine 1979
Kasum (kahjum) diglase vadrtuse muutusest -114
16ppsaldo 31.12.2018 55 672

Aruandekuupéeva seisuga on Kontsern kokku hinnanud iiles kinnisvarainvesteeringuid nende diglasele vairtusele 497
tuhande euro vorra ja allahinnanud summas 611 tuhande euro vorra. (2017. aastal tehtileshindlusi summas 425
tuhande euro eest).

tuhandetes eurodes 2018 2017
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 4 640 571«
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud 1272 173t

Kinnisvarainvesteeringutega, misteeni renditulu, ei kaasnenud olulisi haldamisega seotud véljaminekuid.
Vaata ka lisa 12.
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Soetusmaksumuses kinnisvarainvesteeringud
tuhandetes eurodes
Kinnisvarainvesteeringud 2017

Soetusmaksumus 31.12.2016 2787
Ostud ja parendused 12
imberklassifitseerimised -3
Soetusmaksumus 31.12.2017 2796
Akumuleeritud kulum 31.12.2016 1654
Aruandeaasta kulum 78
Akumuleeritud kulum 31.12.2017 1732
Jadkmaksumus 31.12.2017 1064

Kinnisvarainvesteeringud 2018

Soetusmaksumus 31.12.2017 2796
Ostud ja parendused 0
iimberklassifitseerimised 0
Soetusmaksumus 31.12.2018 2796
Akumuleeritud kulum 31.12.2017 1732
Aruandeaasta kulum 79
Akumuleeritud kulum 31.12.2018 1811
Jadkmaksumus 31.12.2018 985

Korrigeeritud soetusmaksumuses kinnisvarainvesteeringud asuvad Harjumaal, Tallinnaga Kegalss.

tuhandetes eurodes 2018 2017
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 33 35
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud 22 33

Kinnisvarainvesteeringutega, mis ei teeni renditulu, ei kaasnenud olulisi haldamisega seotud viljaminekuid.
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Lisa 10. Materiaalne pohivara

tuhandetes eurodes

OU Luman ja Pojad
Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2018

Lopetamata
Maa ja Masinad ja ehitised ja
ehitised seadmec Muu pohivara ettemaksec Kokku

Soetusmaksumus

Saldo 31.12.2016 2 802 21 497 4 455 444 291
Soetamine ja parendused (0] 2 026 218 65 2 30
Valuutakursside muutuste moju 0 -37 -3 0 -40
Umberklassifitseerimine 0} (0} 1274 0} 1274
M iiilik ja mahakandmine 9} -698 -74 0 -772
Saldo 31.12.2017 2 802 22 788 5 870 509 319
Soetamine ja parendused 16 1871 a7 158 209
Umberklassifitseerimine 0} 86 168 -165 89
M iiiik ja mahakandmine -782 -558 -89 0 -1 429
Saldo 31.12.2018 2 036 24 187 5 996 502 327
Amortisatsioon

Saldo 31.12.2016 842 12 972 2 985 0 16 799
Aruandep erioodi amortisatsioon 100 1676 246 0] 2 022
Miiiik ja mahakandmised 0] -615 -60 0] -675
Valuutakursside muutuste moju 0 -12 -7 0 -19
Saldo 31.12.2017 942 14 021 3164 o" 18 127
Aruandep erioodi amortisatsioon 87 1715 184 0] 1 986
Miiiik ja mahakandmised -353 -489 -117 0 -959
Valuutakursside muutuste moju 0 5 1 0 6
Saldo 31.12.2018 676 15 252 3 232 0 19 160
Jadikmaksumus

Saldo 31.12.2016 1 960 8 525 1470 444 12 3
Saldo 31.12.2017 1 860 8 767 2 706 509 13 8.
Saldo 31.12.2018 1 360 8 935 2 764 502 13 51

Pohivara mutidi kokku 1 784 tuhande euro véairtuses, millest olulisem oli Keilas asuva hoonestatud kinnistu miiik.

Kapitalirendi korras soetatud pohivara

tuhandetes eurodes

Masinad ja Muu materiaalne
Materiaalse pdhivara grupp seadmec pbhivara Kokku
Soetusmaksumus 31.12.2018 13 586 326 13912
Jadkmaksumus 31.12.2018 7 450 165 7 615
Masinad ja Muu materiaalne
Materiaalse pdhivara grupp seadmec pbhivara Kokku
Soetusmaksumus 31.12.2017 14 247 677 14 924
Jadkmaksumus 31.12.2017 7 816 287 8 103

Téapsem info kapitalirendi kohta on avaldatud lisas 12.
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Lisa 11 Immateriaalne pohivara

tuhandetes eurodes

Ostetud

Firma- Arendus- litsentsid ja

viirtus tegevus kaubamirgid Kokku
Soetusmaksumus
Saldo 31.12.2016 15 480 439 1782 17 70:
Soetused ja parendused 0 4 40 44
Miiiik ja mahakandmised 0 0 -58 -58
Saldo 31.12.2017 15 480 443 1764 17 68’
Soetused ja parendused 0 0 74 74
Miiiik ja mahakandmised 0 0 -19 -19
Saldo 31.12.2018 15 480 443 1819 17 74.
Amortisatsioon ja allahindlused
Saldo 31.12.2016 6268 0 1753 8 02!
Aruandeperioodi amortisatsioonikulu 1519 0 21 1540
Miiiik ja mahakandmised 0 0 -58 -58
Saldo 31.12.2017 7787 0 1716 9 50!
Aruandeperioodi amortisatsioonikulu 1519 0 29 1548
Miiiik ja mahakandmised 0 0 -20 -20
Saldo 31.12.2018 9 306 0 1725 11 03
Jiadkmaksumus
Saldo 31.12.2016 9212 439 29 9 680
Saldo 31.12.2017 7693 443 48 8184
Saldo 31.12.2018 6174 443 94 6711

Immateriaalse pdhivarana kajastatakse bilansis tarkvara, positiivset firmavéartust ja kaubamérke.

Positiivse firmavairtuse hindamiseks viiakse 14bi vara viirtuse test ning vajadusel hinnatakse see alla.

Positiivne firmavéartus on testimise eesmirgil seotud spetsiifilise tiitarettevotetega, mis on Kontsernis madalaim
positiivse firmavéirtuse arvestuse ning jalgimise tase. Iga tiitarettevOtte kasutusvédrtust testiti diskonteeritud
rahavoogude meetodil.

Arendustegevuse kapitaliseeritud véljaminekud on seotud ettevalmistustdodega alustamaks merepdhjast liiva
kaevandamist. Ettevalstustood jatkuvad 2019. aastal.

Uldised firmavéirtuse kasutusvéértuse hindamise pdhimétted

e Ehitusettevotete firmavéirtuse hindamine:

Alljérgnevalt on kirjeldatud juhatuse poolt tehtud eeldusi ja hinnanguid, millele tuginedes viidi 14bi raha genereerivate
iiksuste (sh firmavéartus) kaetava véadrtuse testid. Juhtkonna hinnangud tuginevad peamiselt ajaloolistele andmetele,
kuid vdotavad tuleviku osas arvesse aruande koostamise hetkeks véljakujunenud turusituatsiooni ja teisi pohjendatud
eeldusi:

1. prognoosi periood on 2019-2022, millele lisandub terminalaasta;

2. rahavoogude niilidisvéddrtuse leidmisel on diskontoméddrana kasutatud kapitali kaalutud keskmist hinda
(WACC). Kaaludena kasutatud voor- ja omakapitali suhe tugineb sarnaste ettevotete keskmistele turuvéartuses
kapitalistruktuuridele, mis Damodaran i andmebaasi kohaselt on vastavalt 48% ja 52%.

Vodrkapitali hind tugineb raha genereeriva iiksuse (RGU) tegelikele laenuintressidele ja on vahemikus 2,2-
3,4%. Omakapitali ndutava tulunormina on kasutatud 15%, mida on vorreldud Damodaran’i andmebaasiga
sarnases tegevusharus osalevate ettevotete kohta.

3. miiligitulu muutus jargmistel perioodidel tugineb ettevdtte RGU tegevusplaanidele jirgmiste perioodide kohta
(sh juhtkonna poolt kinnitatud eelarve 2019. aastaks) ningltikaoa hinnangule segmendis, kus ettevote
tegutseb;
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4. brutokasumi madr jiargmistel perioodidel tugineb juhtkonna hinnangule raha genereeriva iiksuse
tegevusplaanidele jargmiste perioodide kohta (sh juhtkonna poolt kinnitatud eelarve 2019. aastaks) ning

turudukorra hinnangule segmendis, kus ettevote tegutseb;

5. dritegevuse rahavoogu mdjutavate iildhalduskulude prognoosimisel on ldhtutud juhtkonna poolt kinnitatud

eelarvest 2019. aastaks;

6. kdiibekapitali tehtavate investeeringute muutuse leidmise aluseks on miiiigitulu muutus vorreldava perioodi
suhtes. Miiiigitulu absoluutmuutusest on leitud osa (5%), mis hinnanguliselt ldheb tarvis kéibekapitali
tdiendavaks kaasamiseks miiiligitulu kasvuga voi vabaneb seoses miiiigitulu langusega;

7. pOhivarasse tehtavate investeeringute muutuse leidmise aluseks on juhtkonna poolt kinnitatud investeeringut
eelarve 2019. aastaks, millele on rakendatud edasistel perioodidel sobivat kasvumaiéra vastavalt hinnangule

ettevotte edasise tegevuse kohta.

e Arendusettevdtete firmaviirtuse hindamine:

Iga tiitarettevotte kasutusvadrtust testitakse diskonteeritud rahavoogude meetodil. Testides kasutatud kapitalikulu ehk
diskontoméér valiti vastavalt objektide riski tasemelditiritulu kasvumédr vastavalt sdlmitud iirilepingutele ja
vakantsus vastavajuhatuse hinnangule hoonete normaalsele vakantsuse méérale.

Lisa 12. Kapitali- ja kasutusrent

Kapitalirendi kohustus

tuhandetes eurodes Lisa 31.12.2018 31.12.201
Kohustus bilansipaeva seisuga 5 409 5 57¢

sh makseperiood alla 1 aasta 13 1755 164«

sh makseperiood 1-5 aastat 13 3 654 393
Aruandeperioodil makstud p&hiosamaksed 1890 2 25
Aruandeperioodil makstud intressid 95 159
Alusvaluuta EUR 5409 557¢
Maksetéhtajad iga kuu iga kut
Intressimaar EUR pdhistel lepingutel* 2%-3,9% 2%-3,9%

*Ujuva intressimééraga lepingute baasiks on reeglina 3 voi 6 kuu Euribor.

Kapitalirendi tingimustel soetatud pohivarade soetus- ning jidkmaksumus on toodud lisas 10.

Kasutusrendi maksed

tuhandetes eurodes 31.12.2018 31.12.201
Autode kasutusrent 1083 931
Ehitusseadmete rent 3870 3 53¢
Ruumide kasutusrent 711 74C
IT tehnika rent 292 208
Kokku 5 956 541:

Kasutusrendi maksed 20Xastal on suurusjérgult ligildhedased 2018. aastal makstud summadega.
Rendilepinguid on vdimalik ilma oluliste trahvideta ennetéhtaegselt 1opetada juhul, kui sellest antakse teada lepingutes

ettendhtud ajal.
Kontsern kui rendileandja vt.lisa 9.
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Liihiajalised volakohustused
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tuhandetes eurodes Lisa 31.12.2018 31.12.201
Liihiajalised laenud ja vodlakirjad 12 413 915
Pikaajaliste pangalaenude tagasimaksed 3926 33 25¢
Faktooringukohustus 1651 5 64¢
Kapitalirendi kohustus 12 1755 164«
Kokku 19 745 49 70:
Pikaajalised volakohustused
tuhandetes eurodes Lisa 31.12.2018 31.12.201
Pikaajalised pangalaenud 52 636 56 64:
Muud pikaajalised laenud 691 751
Kapitalirendi kohustus 12 3 654 393z
Kokku 56 981 61 32¢
Laenude iilevaade
31.12.2018

Intressi Kunr 1 3 Ja enamal Tagastamise
tuhandetes eurodes  Alus-valuuta aaste 1-2 aastat aastat Kokku I6pptéhtaeg
Pangalaenud
Investeerimislaenud EUR 11 005 5617 39 373 55 99%8.02.2019-27.12.202
Faktooringukohustus EUR 1651 0 0 1651 31.12.201¢
Arvelduskrediidid EUR 2,5%-4% 5334 8 337 0 13 671 30.05.2019-31.01.202

17 990 13954 39 373 71317
31.12.2017

Intressi Kuni 1 3 ja enamal Tagastamise
tuhandetes eurodes  Alus-valuuta aasta 1-2 aastat aastat Kokku Idpptéahtaeg
Pangalaenud
Investeerimislaenud EUR 33304 7 528 43 977 84 8027.03.2018-01.12.202
Kaibevahendite laenud EUR 1319 9 0 1 32804.01.2018-31.12.201
Faktooringukohustus EUR 5648 0 0 5648 31.12.2018-24.01.201
Arvelduskrediidid EUR 7 788 5879 0 13 667 30.04.2018-31.01.201

48 059 13416 43 977 105 452

Kohustuste tagatiseks panditud varade kohta on toodud info lisas 26.

3V/45



Lisa 14. Vélad ja ettemaksed

OU Luman ja Pojad
Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2018

tuhandetes eurodes Lisa 31.12.2018 31.12.2(
Volad tarnijatele 26 001 27 09
Volad to6votjatele 3867 4 10¢
Maksuvolad 5 2402 2 71¢
Vdlad sidusettevotetele 25 2 097 122t
Saadud ettemaksed 99 150
Ehituslepingute tekkepdhised kulud 7108 7 97:
Volad tellijatele ehituslepingutest 19 3874 3 64¢
Dividendivdlad 2173 2 19¢
Intressivolad 258 6 407
Muud viitvélad 6 3
Muud liihiajalised volad 46 23
Kokku 47 931 55 54:

Volad toovotjatele koosnevad bilansipdeva seisuga arvestatud kuid viljamaksmata todtasudest, preemiatest ning

kasutamata puhkusereservist.

Ehituslepingute tekkepdhised kulud on seotud ehituslepingute valmidusastme méiramisega. Nimetatud summas on
tekkepohiselt ehituslepingute teostamiseks tarnitud kaupu ja teenuseid.

Intressivolad tasutakse vastavalt laenulepingu tédhtaegadele.

Lisa 15. Eraldised

tuhandetes eurodes 31.12.2018 31.12.201
Liihiajalised eraldised 1013 533
Pikaajalised eraldised 969 1273
Kokku liihiajalised eraldised 1982 1 80¢

Muutused eraldiste vaartuses:

Vastavalt ehituse toovotulepingutele vastutab ettevote alates todde iileandmisest tellijale selle kvaliteedi eest
chitusjargsel garantiiperioodil, mis on tavaliselt iild- ja tsiviilehituses 2-3 aastat ja teedeehituses 2-5 aastat.

tuhandetes eurodes

Garantiieraldis 2018 2017
Algsaldo 1249 1 16¢
Eraldiste kasutamine ja tiihistamine -906 -48C
Moodustatud garantiitdode eraldis 557 563
LBppsaldo 900 1249
sh luhiajaline osa 482 400
sh pikaajaline osa 418 848
tuhandetes eurodes

Rekultiveerimiseraldis 2018 2017
Algsaldo 466 118
Eraldise kasutamine ja tiihistamine -25 -26
Moodustatud rekultiveerimiseraldis 155 374
Loppsaldo 596 466
sh lithiajaline osa 45 42
sh pikaajaline osa 551 424

Rekultiveerimiseraldis on moodustatud teedeehitusega seotud materjalide kaevandamiseks kasutatavate karjdaride
sulgemisjargsete kulude katteks. Rekultiveerimiseraldisi kasutatakse vastavalt karjdiride sulgemise kavale.
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tuhandetes eurodes

Muud eraldised 2018 2017
Algsaldo 91 350
Eraldise moodustamine 474 47
Eraldise kasutamine -78 -306
Loppsaldo 487 91
sh lithiajaline osa 487 91
sh pikaajaline osa 0 0

Muud eraldised sisaldavad eraldisi ressursitasude, teadaolevate kohtukulude ja kahjunduete ning pooleliolevate
kahjumlike ehituslepingute katteks. Kahjumlike ehituslepingute eraldis moodustab seisuga 31.12.2018ufotuha

Lisa 16. Muud pikaajalised volad

tuhandetes eurodes Lisa 31.12.2018 31.12.2(
Muud pikaajalised volad 192 205
Tuletisinstrumendid 17 11 31C
Muud pikaajalised vélad kokku 203 515

Lisa 17. Tuletisinstrumendid

tuhandetes eurodes

2018 Nordecon AS
Fikseeritud intressimaar 0,39%
Téhtaeg 16.04.2021
Intressiswapi lepinguga kaetud pangalaenu : 2153
Intressiswapi lepingu véartus -11
2017 Nordecon AS  Shnelli Arimaja AS Liivalaia Arenduse AS
Fikseeritud intressimaar 0,39% 0,240% 0,395% ja 0,23C
Tahtaeg 16.04.2021 18.01.2021 03.02.2C
Intressiswapi lepinguga kaetud pangalaenu : 2153 7 405 974
Intressiswapi lepingu vaartus -13 -64 -23%

Vaata ka lisa 16.

Lisa 18. Omakapital

Osakapital
Seisuga 31.12.2018 dU Luman ja Pojad osakapitali suuruseks 24 tuhat eurot. Osakapital koosneb kahest osas
nimivéartustega 12 730 eurot ja 11 270 eurot.

Kohustuslik reservkapital

Vastavalt &riseadustikule on moodustatud kohustuslik reservkapital. Reservkapital moodustatakse igaaastastest
puhaskasumi eldistest. Igal majandusaastal tuleb reservkapitali kanda vdhemalt 1/20 puhaskasumist, kuni
reservkapital moodustab 1/10 aktsiakapitalist. Reservkapitali voib kasutada kahjumi katmiseks, samuti aktsia- voi
osakapitali suurendamiseks. Reservkapitalist ei voi teha vdljamakseid aktsionédridele.

Kontserni reservkapitalina kajastatakse ka tiitarettevotete reservkapitale.

Muud reservid
Kontserni aruandes kajastatakse muu reservina tiitarettevotte aktsiate fondiemissiooni.
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Realiseerumata kursivahed

Valuutakurssiddimberhindluse reservis kajastatakse kursivahesid, mis tekivad Kontserni arvestusvaluutast erinevat
arvestusvaluutat kasutavate vilismaiste driithingute finantsaruannete timberhindamisel Kontserni arvestusvaluutasse.

Lisa 19 Lopetamata ehituslepingud

Ldpetamata ehituslepingute lilevaade Kontsernis:
Lopetamata ehituslepingud alates projekti algusest

tuhandetes eurodes Lisa nr 31.12.2018 31.12.201
LBpetamata ehituse kulud 103 621 137 27
Projektide brutokasum 8 376 6 97¢
Muugitulu valmidusastme meetodil 111 997 144 25
Esitatud nduded tellijatele 107 174 138 96
Esitatud nBuete ja valmidusastme meetodil 4822 5291
arvestatud tulu erinevus

sh nbuded tellijatele 4 8 696 8 94(

sh vdlad tellijatele 14 3874 3 64¢

Aruandeperioodi 16pu seisuga on ehituslepingutega seotud garantiiperioodi aegseid lepingulisi kinnipidamisi 1 085
tuhat eurot (vt.ka lisa 4).
2017. aastal oli vastav summa 950 tuhat eurot.

Lisa 20. Miiiigitulu tegevusalade ja geograafiliste piirkondade 16ikes

tuhandetes eurodes

Tegevusala 2018 2017
Ehitus-ja projekteerimistédd 212 569 225 39
Middud korterid 9 546 912¢
Rendi-ja muud teenused 7170 7 49¢
Kokku 229 285 242 01
Piirkond 2018 2017
Eesti 215 406 227 13
Leedu 18 43
Soome 2 393 2 95(
Rootsi 3246 774
Ukraina 8 222 4 13¢
Kokku 229 285 242 01

Lisa 21 Miiiidud toodangu kulu

tuhandetes eurodes Lisa 2018 2017
Teenus,kaup,materjal 193 785 206 71
To6joukulud 24 19 366 18 72!
Kulum 9,10,11 3242 3 26(
Kokku miiiidud toodangu kulu 216 393 228 69
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tuhandetes eurodes Lisa 2018 2017
To66joukulud 24 4979 5 32¢
Kulum 9,10,11 371 380
Muud kulud 4585 3 92¢
Kokku iildhalduskulud 9 935 9 63¢
Lisa 23. Tulumaks

tuhandetes eurodes 2018 2017
Dividendide tulumaks Eesti driiihingu poolt makstud dividendidelt 360 575
Tulumaks kasutades emaettevotte maksumééra 182 587
Valisriikide ettevotete tulumaks 25 30
Kokku tulumaksukulu 567 1192

Lahtuvalt kehtivatest maksuseadustest ei rakendata Eestis tegutsevate ettevotete aruandeperioodi kasumile voi
kahjumile tulumaksuarvestust. 204.8ilumaksuga maksustati Eestis registreeritud ettevdtete poolt vilja makstud

dividende maksuméédraga 20/80.

2018 aastal maksid Kontserni Eesti tiitarettevotted netodividendidena 1 900 tuhat eurot, millega kaasnes
tulumaksukulu 400 tuhat eurot (2017: vastavalt 2 300 tuhat eurot ja 575 tuhat eurot).
Kontserni mittekontrollivale osalusele tasutud osa dividendidest moodustas 768 tuhatOdurdt {P4 tuhat eurot).

Lisa 24 Toéojoukulud

tuhandetes eurodes 2018 2017
T66jdukulud (vt.lisasid 21, 22 ja 25) 24 345 24 044
Tootajate keskmine arv 712 761

Aruandeperioodil to6tas kontsernis keskmiselt 712 toStajat (2017:761 tdotajat), sealhulgas oli téolepingu alusel
tootavaid isikuid 673 voladigusliku lepingu alusel teenust osutavaid isikuid (vélja arvatud fliisilisest isikust
ettevotjad) 20 ning juriidilise isiku juhtimisvoi kontrollorgani litkmeid 19 (2017: vastaval703, 39 jal9).

Lisa 25. Tehingud seotud osapooltega

Kontsernloeb osapooli seotuks juhul, kui iiks osapool omab kas kontrolli teise osapoole iile voi olulist mdju teise

osapoole drilistele otsustele. Seotud osapooled on:

1. OU Luman ja Pojad sidusettevdtted;

2. Osaiihingu juhatus ning olulise osalusega omanikud, vélja arvatud juhul, kui antudritihingutega isikutel
puudub véimalus avaldada olulist moju ettevotte arilistele otsustele. Lisaks on seotud osapoolteks eelnevalt

kirjeldatud isikute ldhisugulased ja nendega seotud ettevotted.

OU Luman ja Pojad kontsern on aruandeaastal teostanud @stuiiiigitehinguid alljirgnevates mahtudes:

tuhandetes eurodes 2018 2017 201
Osapoole kirjeldus Miiiik Ost Miiiik
Kontserni sidusettevotted 200 3629 279
Aktsionérid 66 0 62
Kokku 266 3629 341

Miitigi-ja ostutehingute sisuks on valdavalt ehitus-, renditeenused ja kaub#ihst-
Ettevotte juhtkonna hinnangul ei ole tehingutes eelpoolnimetatud osapooltega kasutatud turuhinnast oluliselt erinevaid

hindasid.
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Bilansipdeva seisuga olid OU Luman ja Pojad kontserniduete ja kohustuste saldod seotud osapooltega jirgmised:

tuhandetes eurodes 31.12.2018 31.12.2018 31.12.2017 31.12.2
Osapoole kirjeldus Noéuded Kohustused Noéuded Kohustused
Kontserni sidusettevotted 7 783 2 097 8510 122
Aktsionérid 108 630 277 97!
Kokku 7 891 2727 8 787 22(

Nouded seotud osapooltele on bilansipédeva seisuga tasumata arved ja laenud koos intressidega. Vt.ka lisasid 4,8 ja 14.

OU Luman ja Pojad kontserni laenunduded seotud osapooltele:

tuhandetes eurodes 31.12.2018 31.12.2018 31.12.2017 31.12.2017 |
Osapoole nimi Osapoole kirjeldus laen intressindue laen intressindoue %
Technopolis-2 TOV  sidusettevdte - - 802 136 6,5%
V.l.Centre TOV sidusettevote 7 081 699 7 089 465 3%
Kokku 7 081 699 7 891 601

Kontserni juhatuse liikmeteks loetakse jargmiste ettevotete juhatuse liikkmeid: AS Nordic Contractors, AS Nordecon,

AS Arealis ja AS Nordic Contractors Finance and Leasing.

Kontserni juhatuse liikmetele on 2018. aastal arvestatud tasusid koos maksidegh 497 tuhat eurot. 2017. aastal
oli vastav summa 1 786 tuhat eurot.

Kontserni ndukogu liikmetele on arvestatud 2018 aastal ndukogu liikme tasu kokku 343 tuhat eurot. 2017. aastal oli
vastav summa 320 tuhat eurot.

Lisa 26. Tagatised ja panditud vara

Voetud laenude ja muude kohustuste tagamiseks on Kontserni ettevotted sdlminudjargmised kommertspandi lepingud
ja hiipoteegid:

e OU Jacoby Villa poolt Swedbangastdetud laenu tagatiseks on seatud iihishiipoteek panga kasuks summas 2 684
tuhat eurot laenusaaja kinnistut@léhiipoteek summas 179 tuhat eurot laenusaaja kinnistule.

e AS-i Nordic Contractors ja ASwedbank vahelise laenu tagatiseks on seatud hiipoteek kinnistule Keila vallas,
Lohusalu kiilas summas 959 tuhat eurot.

o AS-i Arealis Holding kontserni emaja tiitarettevotete poolt kinnistutele seatud hiipoteekide vaértus
aruandeperioodi 10pu seisuga moodustas 49 470 tuhat eurot (31.12.2017 oli 78 583 tuhat eurot.

e AS Nordecon kontserni ja tema tiitarettevotete poolt kinnisvarale (kinnistud ja hooned) seatud hiipoteekide véartus
aruandeperioodi 16pu seisuga moodustas 18 736 tuhat eurot (31.12.2017 oli 23 842 tuhat eurot).

e AS Nordecon kontserni ja tema tiitarettevotete poolt seatud kommertspandid vallasvarale moodustasid
aruandeperioodi 16pus 47 829 tuhat eurot (31.12.2017 oli 47 829 tuhat eurot).

o AS-i Nordic Contractors poolt ASt Swedbank vdetud struktureeritud finantseerimislaenu tagatiseks on panditud
16 462 tuhat AS-i Nordecon lihtaktsiat ja 59 tuhat AS-i Arealis aktsiat.

e AS-i Aeronautica poolt Luminor pangast voetud laenu tagatiseks on solminud AS Nordic Contractors solidaarse
garantii summs1l 487 tuhat eurot.
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e AS Nordic Contractors on pantinud AS-i Nordecon arvelduskrediidi tagatiseks Lup@nga kasuks 46 tuhat
AS-i Nordecon lihtaktsiat.

e AS Nordic Contractors on pantinud AS-i Aeronautica laenu tagatiseks Luminor kasgiks 39 tuhat AS-
Aeronautica lihtaktsiat.

e Laenukohustuste tagatiseks on AS Nordecon pantinud 2018. ja 2017. aastal AS Tariston (100%) aktsiad.
Vaata ka lisa 13.

Lisa 27. Bilansivilised kohustused

Bilansivilised kohustused koosnevad viljastatud pangagarantiidest, kienduslepingutest ja garantiidest.
Kuna garantiide realiseerumise tdendosus on viike, pole neid bilansis kohustusena kajastatud.

Pangagarantiide jagunemine:
e Tellijatele antud pangagarantiid AS Nordecon kontserni ettevdtete ehitustegevusest tulenevate kohustuste
tagamiseks moodustasid bilansipdeva seisuga 32 653 tuhat eurot (31.12.2017 oli 36 275 tuhat eurot).

Kéenduslepingud ja garantiid:

e AS Nordic Contractors on véljastanud garantiisid summas 19 291 tuhat eurot (31.12.2017 oli 30 930 tuhat eurot).

e Seoses tagatavate kohustuste tihtaegade saabumisega ei ole AS Nordecon kontsernile aruandeperioodi 1opu
seisuga jousolevaid kdendusi oma sidusettevOtete ja kontserniviliste kolmandate osapoolte kohustuste
tagamiseks.
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Lisa 28 Emaettevotte pohiaruanded

Bilanss
VARAD
tuhandetes eurodes 31.12.2018 31.12.201
Kéaibevarad
Raha ja raha ekvivalendid 2 2
Aktsiad ja muud vaartpaberid 64 88
Ostjatelt laekumata arved 2 0
Mitmesugused nduded
Muud luhiajalised nduded 62 57
Viitlaekumised 1313 2 24¢
Maksude ettemaksed ja tagasinbuded 0 1
Kokku muud nduded ja ettemaksed 1375 2 30¢
Varud
Miuugiks ostetud kaubad 39 39
Kokku varud 39 39
Kéibevarad kokku 1482 2 43¢
P&hivarad
Pikaajalised finantsinvesteeringud
Tutarettevotete aktsiad ja osakud 14 169 14 16¢
Pikaajalised nduded tutar- ja emaettevotetele 1353 1 46¢
Mitmesugused pikaajalised nduded 11 11
Muud aktsiad ja vaartpaberid 1 1
Kokku pikaajalised finantsinvesteeringud 15 534 15 65(
Materiaalne pdhivara
Masinad ja seadmed 1 2
Muu inventar, tboriistad 322 320
Kokku materiaalne pdhivara 323 322
Po&hivarad kokku 15 857 15 97:
VARAD KOKKU 17 339 18 40°
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KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL

(tuhandetes eurodes) 31.12.2018 31.12.201
KOHUSTUSED

Luhiajalised kohustused

Vélakohustused

Muud lihiajalised laenud 422 499
Kokku v6lakohustused 422 499
Vélad ja ettemaksed

Vélad tarnijatele 1 2

Volad titar-ja emaettevotetele 105 92

Vélad todvotjatele 4 4

Maksuvdlad 2 2

Viitvolad 115 532
Kokku vélad ja ettemaksed 227 632
Lihiajalised kohustused kokku 649 1131

Pikaajalised kohustused
Pikaajalised vblakohustused

Laenud ja kapitalirendi kohustused 0 2931
Pikaajalised kohustused kokku 0 2931
Kohustused kokku 649 4062
OMAKAPITAL
Aktsiakapital nimivaartuses 24 24
Ulekurss 9 875 9 87¢
Kohustuslik reservkapital 2 2
Eelmiste perioodide jaotamata kasum 4444 461
Aruandeaasta kasum/kahjum 2 345 -16¢
Omakapital kokku 16 690 14 34!
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 17 339 18 40
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Kasumiaruanne

tuhandetes eurodes 2018 201
Miiiigitulu

Rp-ne ja maksualane ndustamine 4 4
Miitigitulu kokku 4 4
Uldhalduskulud -55 -51
Arikasum -51 -47

Finantstulud ja -kulud

Intressitulud 77 82
Intressikulud -189 -208
Muud finantstulud ja -finantskulud 2 508 4
Kokku finantstulud ja -kulud 2 396 -122
Kasum enne tulumaksustamist 2 345 -16¢
ARUANDEAASTA PUHASKASUM 2 345 -16¢
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tuhandetes eurodes 2018 2017
Rahavood aritegevusest
Arikasum/kahjum -51 -47
Korrigeerimised
Pdhivara kulum ja vaartuse langus 1 1

Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksude muutus -2 -2
Aritegevusega seotud kohustuste ja

ettemaksete muutus 12 13
Kokku rahavood aritegevusest -40 -35
Rahavood investeerimistegevusest
Materiaalse pohivara ost -2 0
Antud laen -4 -14
Antud laenu tagasimaksed 119 100
Kokku rahavood investeerimistegevusest 113 86
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 29 14
Saadud laenude tagasimaksmised -106 =72
Saadud dividendid 4 8
Kokku rahavood finantseerimistegevusest -73 -50
RAHAVOOD KOKKU 0 1
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 2 1
Raha ja raha ekvivalentide muutus 0 1
Raha ja raha ekvivalendid perioodi 16pus 2 2
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Omakapitali muutuste aruanne

tuhandetes eurodes

Osakapital Kohustuslik Muud Jaotamata

nimiviirtuses Ulekurss reservkapital —reservid kasum Kokku
Saldo 31.12.2016 24 9 875 2 0 4613 14 51
Aruandeperioodi puhaskahjum 0 0 0 0 -169 -16¢
Saldo 31.12.2017 24 9 875 2 0 4444 14 34
Valitseva ja olulise moju all olevate osaluste bilansiline
vaartus 0 0 0 0 0 -14 16¢
Valitseva ja olulise mdju all olevate osaluste vaértus
arvestatuna kapitaliosaluse meetodil 0 0 0 0 0 19
Korrigeeritud konsolideerimata omakapital
seisuga 31.12.2017 19 453
Saldo 31.12.2017 24 9 875 2 0 4444 14 34
Aruandeperioodi puhaskahjum 0 0 0 0 2 345 234
Saldo 31.12.2018 24 9 875 2 0 6 789 16 6¢
Valitseva ja olulise mdju all olevate osaluste bilansiline
védrtus 0 0 0 0 0 -14 16¢
Valitseva ja olulise mdju all olevate osaluste vaartus
arvestatuna kapitaliosaluse meetodil 0 0 0 0 0 11
Korrigeeritud konsolideerimata omakapital
seisuga 31.12.2018 14 516
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Juhatuse allkirjad 2018. aasta majandusaasta aruandele

OU Luman ja Pojad juhatus on koostanud 2018. aasta tegevusaruande, raamatupidamisaruande ja kasusei jaota
ettepaneku.

/allkirjastatud digitaalselt/
Toomas Luman
Juhataja
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Kasumi jaotamise ettepanek

tuhandetes eurodes

Eelmiste perioodide kahjum
2018. aasta kasum

Kokku kahjum seisuga 31.12.2018

Juhatus teeb ettepaneku katta kahjum jargnevate aastate kasumite arvelt.

/allkirjastatud digitaalselt/
Toomas Luman
Juhataja

OU Luman ja Pojad
Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2018

-12 328
6 185

-6 144
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OU Luman ja Pojad osanike nimekiri aastaaruande kinnitanud iildkoosoleku toimumise seisuga oli alljirgnev:

1. Toomas Luman
Isikukood:
Aadress:

Osaluse suurus:

2. Liivi Luman
Isikukood:
Aadress:
Osalus suurus:

35910300301
Tallinn, Harju maakond, Eesti
12 730 eurot

46009070295
Tallinn, Harju maakond, Eesti
11 270 eurot
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Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupé&ev on: 30.06.2019

Osathing LUMAN JA POJAD (registrikood: 10377935) 01.01.2018 - 31.12.2018 majandusaasta aruande andmete 8igsust on
elektrooniliselt kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

TOOMAS LUMAN Juhatuse liige 01.10.2019



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Osaiihing LUMAN JA POJAD osanikele
Arvamus

Oleme auditeerinud Osautihing LUMAN JA POJAD ja tema tiitarettevotjate (grupp) konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab konsolideeritud bilanssi seisuga
31.12.2018 ning konsolideeritud kasumiaruannet, konsolideeritud rahavoogude aruannet ja konsolideeritud omakapitali muutuste aruannet eeltoodud kuupéeval I6ppenud aasta
kohta ja konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas méarkimisvaarsete arvestuspdhimotete kokkuvétet.

Meie arvates kajastab kaasnev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades diglaselt grupi konsolideeritud finantsseisundit seisuga 31.12.2018 ning
sellel kuupaeval 16ppenud aasta konsolideeritud finantstulemust ja konsolideeritud rahavoogusid kooskélas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Arvamuse alus

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

Muu informatsioon

Juhtkond vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon hdlmab 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 v6i meie poolt auditi kaigus saadud teadmistest v&i tundub muul viisil olevat oluliselt vaérkajastatud.

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

Juhtkonna ja nende, kelle Glesandeks on valitsemine, kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandega

Juhtkond vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga ja sellise sisekontrolli eest,
nagu juhtkond peab vajalikuks, et vGimaldada kas pettusest voi veast tulenevate oluliste vaérkajastamisteta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhtkond kohustatud hindama grupi suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana, esitama infot, kui see on asjakohane,
tegevuse jatkuvusega seotud asjaolude kohta ja kasutama tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiipi, valja arvatud juhul, kui juhtkond kavatseb kas grupi likvideerida voi
tegevuse |dpetada vai tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

Need, kelle tlesandeks on valitsemine, vastutavad grupi raamatupidamise aruandlusprotsessi Ule jarelevalve teostamise eest.
Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmérk 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. P6hjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et olulise
vaarkajastamise eksisteerimisel see kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) labiviidud auditi kaigus alati avastatakse. Vaarkajastamised vdivad tuleneda
pettusest voi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui v6ib pdhjendatult eeldada, et need vdivad Uksikult vdi koos m&jutada majanduslikke otsuseid, mida kasutajad konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande alusel teevad.

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

- teeme kindlaks ja hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kas pettusest vdi veast tuleneva olulise vaarkajastamise riskid, kavandame ja teostame
auditiprotseduurid vastuseks nendele riskidele ning hangime piisava ja asjakohase auditi tdendusmaterjali, mis on aluseks meie arvamusele. Pettusest tuleneva olulise
vaarkajastamise mitteavastamise risk on suurem kui veast tuleneva véaarkajastamise puhul, sest pettus vaib téhendada salakokkulepet, vdltsimist, info esitamata jatmist,
vaaresitiste tegemist v@i sisekontrolli eiramist;

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

- hindame kasutatud arvestuspdhimétete asjakohasust ning juhtkonna arvestushinnangute ja nendega seoses avalikustatud info pdhjendatust;

- teeme jarelduse juhtkonna poolt tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiibi kasutamise asjakohasuse kohta ja saadud auditi tdendusmaterjali pohjal selle kohta, kas esineb
olulist ebakindlust stindmuste v6i tingimuste suhtes, mis vdivad tekitada markimisvaarset kahtlust grupi suutlikkuses jatkata jatkuvalt tegutsevana. Kui me teeme jarelduse, et
eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud juhtima vandeaudiitori aruandes tahelepanu konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes selle kohta avalikustatud infole voi
kui avalikustatud info on ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jéreldused pdhinevad vandeaudiitori aruande kuupéevani saadud auditi tdendusmaterjalil. Tulevased
stndmused vodi tingimused vdivad siiski kahjustada grupi suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana;

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

- hangime grupi majandusiiksuste vdi aritegevuste finantsteabe kohta piisava asjakohase tdendusmaterjali, et avaldada arvamus grupi konsolideeritud finantsaruannete kohta. Me
vastutame grupiauditi juhtimise, jarelevalve 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 markimisvaarsete auditi tdhelepanekute kohta, sealhulgas
mis tahes sisekontrolli mérkimisvéarsete puuduste kohta, mille oleme tuvastanud auditi kaigus.

[digitaalselt allkirjastatud/

Andris Jegers

Vandeaudiitori number 171

KPMG Baltics OU

Audiitorettevdtja tegevusloa number 17
Narva mnt 5, Tallinn 10117
02.10.2019



Audiitorite digitaalallkirjad
Osalihing LUMAN JA POJAD (registrikood: 10377935) 01.01.2018 - 31.12.2018 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on
digitaalselt allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

ANDRIS JEGERS Vandeaudiitor 02.10.2019



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Raamatupidamine, maksualane ndustamine

Osanikud
Nimi / &rinimi
Toomas Luman

Liivi Luman

Isikukood /
registrikood /
stinniaeg

35910300301

46009070295

Sidevahendid

Liik
Telefon
Faks

E-posti aadress

Elukoht / Asukoht

Tallinn, Harju
maakond, Eesti

Sisu
+372 6272020
+372 6272027

Mudgitulu L
EMTAK kood Mudgitulu %
(EUR)
69202 3835 100.00%

Osaluse suurus ja
valuuta

12730 EUR
(Lihtomand)

11270 EUR
(Lihtomand)

nordiccontractors@nordiccontractors.com

Pd&hitegevusala

Jah



