KONSOLIDEERITUD MAJANDUSAASTA ARUANNE

aruandeaasta algus:

aruandeaasta 16pp:

arinimi:

registrikood:

tanava nimi:
maja number:

linn:
maakond:

postisihtnumber:

telefon:

e-posti aadress:

veebilehe aadress:

01.01.2019
31.12.2019

AS Oma Ehitaja

11146149

Parnu mnt
105

Tallinn
Harju maakond
11312

+372 6510700

ehitaja@oma.ee

www.oma.ee



AS Oma Ehitaja 2019. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Sisukord
Tegevusaruanne 3
Raamatupidamise aastaaruanne 7
Konsolideeritud bilanss 7
Konsolideeritud kasumiaruanne 8
Konsolideeritud rahavoogude aruanne 9
Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne 10
Raamatupidamise aastaaruande lisad 11
Lisa 1 Arvestuspbhimdétted 11
Lisa 2 Raha 16
Lisa 3 Nduded ja ettemaksed 17
Lisa 4 Varud 18
Lisa 5 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad 18
Lisa 6 Tutarettevdtjate aktsiad ja osad 18
Lisa 7 Sidusettevdtjate aktsiad ja osad 19
Lisa 8 Materiaalsed pdhivarad 20
Lisa 9 Kasutusrent 20
Lisa 10 Laenukohustised 21
Lisa 11 Vdlad ja ettemaksed 22
Lisa 12 Eraldised 22
Lisa 13 Tingimuslikud kohustised ja varad 23
Lisa 14 Aktsiakapital 23
Lisa 15 Midgitulu 24
Lisa 16 Miludud toodangu (kaupade, teenuste) kulu 24
Lisa 17 Turustuskulud 24
Lisa 18 Uldhalduskulud 25
Lisa 19 T6ojdukulud 25
Lisa 20 Seotud osapooled 25
Lisa 21 Konsolideerimata bilanss 27
Lisa 22 Konsolideerimata kasumiaruanne 28
Lisa 23 Konsolideerimata rahavoogude aruanne 29
Lisa 24 Konsolideerimata omakapitali muutuste aruanne 30
Lisa 25 T6os olevad ehituslepingud 31
Lisa 26 Bilansipédevajargsed siindmused 32
Aruande allkirjad 33
Vandeaudiitori aruanne 34



AS Oma Ehitaja 2019.a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

TEGEVUSARUANNE

AS Oma Ehitaja tutvustus

Lihiiilevaade

AS Oma Ehitaja on Eesti kapitalil pdhinev ettevote, mis alustas majandustegevust 2005. aasta oktoobris
Ettevotte pohitegevuseks on hoonete ja rajatiste projekteerimine ning ehitamine peatdovotu,
projekteerimis/ehitustoovotu voi tdisvastutusega projektijuhtimise meetodil, samuti kinnisvara- ning
projektiarendus. Ettevote tegeleb ka projekteerimise juhtimisega.

Ettevotte tegevuspiirkonnaks on peamiselt Eesti Vabariik.

Tegevusvaldkonnad

Ehitus

AS Oma Ehitaja pohitegevuseks on hoonete ja rajatiste projekteerimine ning ehitamine peat6ovotu,
projekteerimis/ehitustodovotu voi tdisvastutusega projektijuhtimise meetodil.

Projekteerimise juhtimine

Lisaks klassikalisele projekteerimis-ehitusteenusele osutab AS Oma Ehitaja konsultandina oma
klientidele ka projektide ettevalmistustodde- ja projekteerimise juhtimise teenust kliendi #riidee
varajases staadiumis ehitamisele eelneval perioodil.

Kinnisvaraarendus

AS Oma Ehitaja aitab kinnisvaraarendusteenust pakkudes nii erakliente oma kodu leidmisel kui ka
arikliente oma ideede realiseerimisel. AS Oma Ehitaja osutab klassikalist kinnisvaraarenduse teenust
alates krundi soetamisest ja selle planeerimisest kuni eluasemete vdi dripindade miitigini voi rendini
ning ehitusjirgse garantiiteeninduseni.

Ehitus- ja kinnisvaraturg

2019. aastal oli Eesti majanduskasv endiselt kiire. Eesti SKP kasvas 2019. aastal 2018. aastaga vOrreldes
4,3 % (2018 versus 2017 oli see 3,9%). 2019. aastal oli SKP jooksevhindades 28 miljardit eurot (2017.
aastal 26 miljardit eurot). Aastatel 2017-2018 oli majanduskasvu mootoriks ehitussektor, 2019. aastal
olid majanduskasvu vedajateks info, side ning hulgi- ja jackaubanduse tegevusalad.

2019. aastal suurenes ettevotete miiiigitulu enamikel tegevusaladel. Aastal 2019 miiiisid ettevotted
kaupu ja osutasid teenuseid 64,2 miljardi euro eest ehk 5% enam kui aasta varem. Ehitussektori panus
majanduskasvu oli endiselt méarkimisvddrne, kuid sektori tegevuskasum iiks viiksemaid, mis néitab
selgelt sektori haavatavust.

Eesti ehitusettevotted ehitasid 2019. aastal Eestis ja vilisriikides kokku 3,2 miljardi euro eest. Maht kiill
kasvas vorreldes eelmise aastaga 3%, kuid kasvutempo aeglustus oluliselt (2018. aastal oli kasv 18%
vorreldes eelmise aastaga). Hooneid ehitati Eestis ja vilisriikides kokku 2,2 miljardi (so 8% rohkem kui
eelmisel aastal) ning rajatisi 1,0 miljardi euro (so 6% vihem) véirtuses. Ainult Eesti ehitusturgu arvesse
vottes jdi ehitusmaht 2018. aasta tasemele. Kohalikku ehitusturgu mdjutas enim rajatiste ehitusmahtude
vihenemine.

Uute eluruumide ehitus on olnud alates 2012. aastast kasvutrendis. Ehitisregistri andmetel lubati
2019. aastal kasutusse 7 014 uut eluruumi, mis on 542 eluruumi rohkem kui aasta varem. Suurem osa
valminud eluruumidest asus Tallinnas, see on olnud niimoodi ka varasematel aastatel.

2019. aastal kasvas mairkimisviérselt uute eluruumide ehitamiseks véljastatud ehituslubade arv.
Eelmisel aastal véljastati ehitusluba 8 025 eluruumi ehitamiseks (2018. aastal 6 990 eluruumi
ehitamiseks).
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2019. aastal lubati kasutusse 1410 mitteelamut kasuliku pinnaga 0,7 miljonit ruutmeetrit. Kuigi
kasutuslubade arv oli 1,4 korda suurem, jdi kasutusse antud mitteeluruumide kogupind ligi 40%
viiksemaks kui aasta varem. Enim lisandus uut t60stus-, lao- ja kaubanduspinda.

Ehitushinnaindeks tdusis 2019. aastal 2018. aasta keskmisega vorreldes 1,8%. Hinnaindeksi tdus oli
samas suurusjargus 2017 ja 2018 aastatega. 2018. aasta keskmisega vorreldes kallines t66joud 4,3%,
masinate kasutamine 2,0% ja materjalide hind 0,7%.

Eluaseme hinnaindeksi tous jatkus ka 2019. aastal. Vorreldes 2018. aastaga oli tdus 7% (2018. aastal
vorreldes 2017. aastaga 5,9%). Aastases vordluses tdusid korterite hinnad 6,9% ja majade hinnad 7,3%.
Korterite hinnad tdusid kdigis kolmes vaadeldavas piirkonnas: Tallinnas 7,4%, Tallinnaga kiilgnevates
piirkondades koos Tartu ja Parnuga 6,4% ning iilejiinud Eestis 4,9%.

AS Oma Ehitaja tegevus 2019. aastal

Eesmiirgid ja majandustegevus

AS Oma Ehitaja tegevusplaanid

Konkurents ehituse peatoovotuturul oli sarnaselt varasemate aastatega pingeline ning projektide riskid
suured ja kasumimarginaalid madalad, seetottu keskendus AS Oma Ehitaja 2019. aastal rohkem enda
poolt arendatavate projektide realiseerimisele ja ettevalmistusele. Eesmirk oli tagada selles valdkonnas
stabiilset mahtu jirgnevateks aastateks. Samal ajal jitkasime ka teenuse osutamist senises pohitegevuse
valdkonnas (projekteerimis-ehitustdovott ja peatdovott hoonete ehituses).

Ehitustegevuses keskenduti hoonete projekteerimis- ja ehitusteenuse miiiigile eratellijatele, mis
moodustas 2019. aasta kiibest valdava osa. 2019. aastal 10petati mitmed suuremahulised projektid
(Kristiine Keskuse uuendamine ja Kalev SPA rekonstrueerimine Tallinnas). Loppes ka Noblessneri
sadamalinnakus ajaloolise Valukoja rekonstrueerimine, kus tidna tegutseb ainulaadne PROTO
avastuskeskus. Oluline projekt lepingute portfellis oli Technopolis Ulemistes V. Palmi nimelise uue
biiroohoone ehitus, mille valmimistihtaeg on 2020. aastal. Alustati Riigi Kinnisvara AS tellimisel
Riigikantselei hoonete rekonstrueerimistoddega Tallinnas Rahukohtu tdnaval.

Kinnisvaraarenduses 10petati edukalt Tallinnas Paldiski maanteel kolmest kortermajast koosneva
Mustjoe elurajooni ehitus. Alustati Tallinnas Miepealse tinaval Nommesalu elurajooni 2 kortermaja
ehituse ja miiligiga. Detailplaneeringute ning projekteerimistegevuse kaudu véartustati olemasolevaid
kinnistuid loomaks eeldused soodsa turusituatsiooni korral alustada nendel kinnistutel
elamuarendusprojektidega 2020. aastal. Soetati ka kinnistuid ldhiaastate perspektiivis uute
arendusprojektide kdivitamiseks.

Jatkuvalt oli erilise tdhelepanu all efektiivsus ning ehitusmeeskondade juhtimiskompetentsi tdstmine
(kutsestandardi kohaste insenerikutsete omandamine ja vérskendamine). Endiselt poorati suurt
tahelepanu personali arendamisele ja koolitustele ning kaasaegsete juhtimismudelite (BIM
tehnoloogiatel pohinevad lahendused) kasutamisele ehitusplatsidel.

AS Oma Ehitaja 2019. aasta konsolideeritud miiiigikdive oli 30 048 tuhat eurot. Majandusaasta kasum
oli 489 tuhat eurot. Kdibest 75% moodustas turule osutatavate ehitusteenuste kdive ja 25% ettevotte
enda arendatud projektide miiligikdive. Ehitustegevus toimus ainult Eesti turul.

Klientide tagasiside ja hinnang AS Oma FEhitaja teenusele on jitkuvalt korge.

Korrektse, usaldusviirse ja ausa kditumisega sdilitas ettevote oma positsiooni Eesti juhtivate
ehitusettevotete hulgas.
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Tootajad

AS-is Oma Ehitaja to6tas aruandeperioodi jooksul keskmiselt 47 to6tajat. Olulisi muudatusi ettevotte
struktuuris ei toimunud. Ettevotte juhatus tegutses aruandeaastal kolmeliikmelisena. Kokku maksti
2019. aastal tootasu 1 866 tuhat eurot, sealhulgas juhtorganite litkkmete tasu 317 tuhat eurot.

Riskide juhtimine

Esmaseks vahendiks erinevate tegevusriskide juhtimisel ja haldamisel on ettevottes kvaliteedi-,
keskkonna- ja tooohutuse alane juhtimissiisteem (ISO 9001:2008, ISO 14001:2004 ja OHSAS
18001:2007). Bureau Veritas poolt ldbi viidud juhtimissiisteemi korraline audit 1dbiti edukalt.
Ehituskvaliteediga seonduvate probleemide ennetamiseks ja lahendamiseks on ettevottes
kvaliteediosakond, kelle pdhiiilesandeks on ehituskvaliteedi ja tooohutusalase olukorra jilgimine
ehitusplatsidel ning projektimeeskondade ndustamine eesmirgiga ennetada probleeme. Ehitustegevuse
riskide maandamiseks on ettevottel sdlmitud koikidele objektidele ehituse koguriskikindlustuse
lepingud ja vastutuskindlustuse raamleping.

Finantsriskid

Kontserni laenukohustused on eurodes ja sellest tulenevalt vdib hinnata ettevotte valuutaturgudest
tingitud finantsriski madalaks. Saadud laenude intressiméddrad on fikseeritud vdi seotud 6-kuu
Euriboriga. 2019. aastal piisis 6-kuu Euribor negatiivsel tasemel ning 2020. aastal vdib eeldada trendi
jatkumist. Kontserni finantsrisk on juhtkonna hinnangul aruande koostamise ajal mdddukas.

Viiljavaated ja ettevotte tegevusplaanid aastaks 2020

Ehitusturg

Tulenevalt 2019. aasta 16pus Hiinast alanud ja 2020. aasta kevadel kogu maailmas kulmineerunud
Covid-19 viiruse levikust ning sellest pohjustatud erimeetmetest valdavas osas Euroopa riikides on
2020. aastal majanduse arengu perspektiivid ettearvamatud. Kindlasti on tegemist majanduskriisiga ning
lahiaastatel on kogu maailma majandus raskes olukorras.

2020. aastal jaib juba alustatud investeeringute baasil ehitusturu maht loodetavasti 2019. aasta tasemele
voi langeb veidi. Pikemas perspektiivis tuleb kahjuks arvestada ehitusmahtude olulise vihenemisega.
Riiklike investeeringute puhul soltub palju erinevatest riiklikest majanduse turgutamise
abiprogrammidest ja ka Euroopa Liidu otsustest. Loodetavasti kasutab riik dra majandussurutisest
tingitud turusituatsiooni ning suurendab riiklike investeeringute mahtu. Eratellijad vétavad kindlasti
ettevaatliku hoiaku ning see turu maht viheneb oluliselt.

Elamispindade arendus ja ehitus saavutas aastatel 2018-2019 viga korge taseme. Valminud, miitigil
olevate ning kavandatavate uute elamuarendusprojektide maht oli 2020. aasta alguses endiselt
mirkimisvéddrne. Kiiresti kasvasid eelnevatel aastatel ka elamispindade keskmised miiiigihinnad.
Tulenevalt saabunud kriisist on kogu kinnisvaraturu areng lihima aasta jooksul ettearvamatu, mida peab
arvestama uute projektide kavandamisel ning kiivitamisel.

Konkurents teravneb kdikides ehitusturu valdkondades. 2018. aasta jooksul mérkimisviérselt tdusnud
ehitushind enam 2019. aastal ei tdusnud. Tulenevalt majanduskriisist ning ehitusturu mahtude olulisest
vihenemisest vdib eeldada sisendhindade langust.

Ehitusturu suurenevaks probleemiks on kvalifitseeritud oskust66jou puudus, mis siiveneb seoses
eriolukorra ning inimeste vaba liikumise piiramisega. Samuti v&ib esineda ldhitulevikus erinevate
materjalide tootmise hiiretest tingitud tarneprobleeme.

AS Oma Ehitaja tegevusplaanid

Sarnaselt 2019. aastale on konkurents peatodvotuturul endine ja projektide kasumimarginaalid madalad
ning projektidega kaasnevad riskid korged. Ettearvamatud on Covid-19 viiruse levikust tingitud mgjud
ildisele majanduskeskkonnale ja ehitusturule. Kindlasti on tegemist kriisisituatsiooniga, kus ettevotte
tegevusriske tuleb ldhtudes uutest aspektidest hinnata oluliselt pdhjalikumalt. Tulenevalt eelnevast
keskendub AS Oma Ehitaja 2020. aastal enda arendatavate elamuarendusprojektide ettevalmistusele
tagamaks stabiilset mahtu jargnevateks aastateks. AS Oma Ehitaja jitkab teenuse osutamist ka senises
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pohitegevuse valdkonnas (projekteerimis-ehitustoovott ja peatodvott hoonete ehituses). Eratellijate turu
mahu olulise vdhenemise tdttu on oluline keskenduda riigihangetele. 2020. aasta kdibe prognoos
vorreldes eelmise aastaga viheneb. Lepingute portfellis on nii riigihankeid kui ka ehitusobjekte
eratellijatele.

Kinnisvaraarenduses kavatseb AS Oma Ehitaja luua projekteerimisprotsessiga valmidused (ehitusload)
uute arendustega alustamiseks 2020. aasta 10pus ja 2021. aastal. Uute projektidega alustamine on
voimalik vastavalt kujunevale turusituatsioonile.

Iga ehitusprojekti pakkumise riski hinnatakse eraldi, misjdrel otsustatakse pakkumisel osalemine.
Tidhelepanu all on endiselt otseturundus ning kliendisuhted korduvtellijatega.

AS Oma Ehitaja jubatus tootab kolmeliikmelisena. Erilist tidhelepanu tuleb poodrata
majanduskeskkonnale kriisisituatsioonis ning hinnata eraldi erinevate tegevusalade (kinnisvaraarendus,
projekteerimis- ja ehitustoovott eratellijatele, riigihanked) riske projektide kaupa. Jitkuvalt on erilise
tahelepanu all efektiivsus, ehitusmeeskondade juhtimiskompetentsi tdstmine (kutsestandardi kohaste
insenerikutsete virskendamine) ning kaasaegsete IT vdimaluste kasutuselevott projekteerimis- ja
ehitusprotsessis.

Peamised finantssuhtarvud

2019 2018
Brutokasumiméiér (%) 7,2 8,3
Puhasrentaablus (%) 1,6 0,5
Liihiajaliste kohustuste kattekordaja (kordades) 2,2 1,5
ROA (%) 4,1 0,9

Suhtarvude arvutamisel kasutatud valemid:

Brutokasumiméir (%) = brutokasum/miitigitulu * 100

Puhasrentaablus (%) = puhaskasum/ miitigitulu * 100

Liihiajaliste kohustuste kattekordaja (kordades) = kéibevara/liihiajalised kohustused

ROA (%) = puhaskasum/ perioodi keskmised varad * 100
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Raamatupidamise aastaaruanne

Konsolideeritud bilanss
(tuhandetes eurodes)

31.12.2019 31.12.2018 Lisanr
Varad
Kéaibevarad
Raha 0 1289 2
Noéuded ja ettemaksed 3243 4262 3
Varud 7 858 6 597 4
Kokku kaibevarad 11101 12148
P6hivarad
Investeeringud tiitar- ja sidusettevdtjatesse 29 27 6;7
Noéuded ja ettemaksed 207 206 3
Materiaalsed p&hivarad 44 63 8
Immateriaalsed p&hivarad 0 1
Kokku pdhivarad 280 297
Kokku varad 11381 12 445
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised 162 326 10
Vélad ja ettemaksed 4814 7731 11
Eraldised 106 73 12
Kokku luhiajalised kohustised 5082 8 130
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 3167 1701 10
Vélad ja ettemaksed 349 296 11
Eraldised 55 79 12
Kokku pikaajalised kohustised 3571 2076
Kokku kohustised 8 653 10 206
Omakapital
Emaettevdtja aktsionaridele v6i osanikele kuuluv
omakapital
Aktsiakapital nimivaartuses 58 58 14
Ulekurss 1310 1310
Kohustuslik reservkapital 6 6
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 865 760
Aruandeaasta kasum (kahjum) 489 105
Kokku emaettevdtja aktsionaridele voi
osanikele kuuluv omakapital 2728 2239
Kokku omakapital 2728 2239
Kokku kohustised ja omakapital 11 381 12 445
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Konsolideeritud kasumiaruanne
(tuhandetes eurodes)

2019 2018 Lisanr

Muugitulu 30 048 21501 15

Muddud toodangu (kaupade, teenuste) kulu -27 891 -19 716 16
Brutokasum (-kahjum) 2157 1785

Turustuskulud -236 -281 17

Uldhalduskulud -1240 -1195 18
Muud &ritulud 25 5
Muud arikulud -17 -8
Arikasum (kahjum) 689 306
Intressitulud 3 2

Intressikulud -203 -203 10
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 489 105
Aruandeaasta kasum (kahjum) 489 105
Emaettevdtja aktsionari/osaniku osa kasumist (kahjumist) 489 105
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Konsolideeritud rahavoogude aruanne
(tuhandetes eurodes)

2019 2018 Lisanr
Rahavood éaritegevusest
Arikasum (kahjum) 689 306
Korrigeerimised
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus 31 38
Muud korrigeerimised -14 0
Kokku korrigeerimised 17 38
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus 1020 -2 475
Varude muutus -1260 -607
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus -3024 2380
Makstud intressid -35 -33
Kokku rahavood aritegevusest -2 593 -391
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud materiaalsete ja immateriaalsete pbhivarade 11 24
soetamisel
Laekunud materiaalsete ja immateriaalsete pdhivarade 12 0 8
mutgist
Tasutud sidusettevitjate soetamisel -2 0 7
Laekunud intressid 3 0
Kokku rahavood investeerimistegevusest 2 -24
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 1277 0
Saadud laenude tagasimaksed -68 -68
Arvelduskrediidi saldo muutus 94 0
Kapitalirendi pbhiosa tagasimaksed -1 -7
Kokku rahavood finantseerimistegevusest 1302 -75
Kokku rahavood -1289 -490
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 1289 1779
Raha ja raha ekvivalentide muutus -1 289 -490
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 0 1289 2
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Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne

(tuhandetes eurodes)

31.12.2017

Aruandeaasta kasum
(kahjum)

31.12.2018

Aruandeaasta kasum
(kahjum)

31.12.2019

Emaettevdtja aktsionaridele v8i osanikele kuuluv omakapital

Aktsiakapital
nimivaartuses
58
0
58
0
58

Ulekurss

1310

1310

1310

Kohustuslik
reservkapital

Jaotamata kasum

(kahjum)

Tapsem informatsioon aktsiakapitali ja muude omakapitali kirjete kohta on toodud lisas 14.

760

105

865

489

1354

2134

105

2239

489

2728
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

AS Oma Ehitaja 2019. aasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardi
nduetega, mida tdiendavad Raamatupidamise Toimkonna poolt valja antud juhendid.

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on lahtutud soetusmaksumuse printsiibist, vélja arvatud juhtudel, mida on kirjeldatud
alljargnevates arvestusp8himdtetes.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud tuhandetes eurodes.

2019. aasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad AS Oma Ehitaja (emaettevdtja) ning tema titarettevdtjate SIA
Brigmond, OU Breve Consult, Kuldnoka 5 OU (kustutatud Ariregistrist 31.10.2019), Vikerlase Maja OU, Stroomi Maja OU, OU Hyperficarius
ja Nemmesalu OU finantsnéitajad (kontserni struktuur on esitatud lisas 6).

Konsolideeritud aruande koostamine

Konsolideerimise p&himétted

Konsolideeritud aruandes on rida-realt konsolideeritud kdigi emaettevdtja kontrolli all olevate titarettevdtjate (vélja arvatud edasimuiigi otstarbel
omandatud tltarettevGtted) finantsnaitajad. Elimineeritud on kdik kontsernisisesed nduded ja kohustused, kontserni ettevdtete

vahelised tehingud ning nende tulemusena tekkinud realiseerimata kasumid ja kahjumid.

Vajadusel on tiitarettevotjate arvestuspdhimdtteid muudetud vastavaks kontserni arvestuspdhimotetele.

Konsolideeritud aastaaruande lisades esitatud Emaettevdtte konsolideerimata aruanded

Vastavalt Raamatupidamise seadusele tuleb konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisades avaldada konsolideeriva tiksuse
(emaettevdtte) eraldiseisvad konsolideerimata esmased aruanded. Emaettevdtte esmaste aruannete koostamisel on jargitud samu
arvestuspdhimétteid, mida on rakendatud ka konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel, v.a investeeringud titar-
ja sidusettevdtetesse, mis konsolideerimata aruandes on kajastatud soetusmaksumuses (miinus vajadusel allahindlused).

Finantsvarad

Kontsernil on jargmised finantsvarad: raha ja ekvivalendid (vt I8ik arvestuspdhimdtetes), nduded ostjate vastu (vt I8ik arvestuspdhimotetes)
ja muud nduded, ning pikaajalised finantsinvesteeringud, mis on seotud sidusettevétjatega.

Finantsvarade oste ja miilike kajastatakse tehingupaeval (s.t paeval, mil kontsern votab endale kohustuse (naiteks s6lmib lepingu) teatud
finantsvara ostuks v6i mulgiks).

Raha ja raha ekvivalendid, nduded ostjate vastu ja muud nduded (viitlaekumised, antud laenud ning muud lihi- ja pikaajalised néuded),
vélja arvatud edasimuiigi eesmargil omandatud nduded, kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses. Luhiajaliste nduete korrigeeritud
soetusmaksumus on {ldjuhul v8rdne nende nominaalvaartusega (miinus tagasimaksed ning v8imalikud allahindlused), mist&ttu

lthiajalisi ndudeid kajastatakse bilansis t6ené&oliselt laekuvas summas. Pikaajaliste nduete korrigeeritud soetusmaksumuse arvestamiseks
vOetakse nad algselt arvele saadaoleva tasu Giglases vaartuses, arvestades jargnevatel perioodidel néudelt intressitulu, sisemise
intressimaara meetodit kasutades. Edasimutgi eesmargil soetatud ndudeid kajastatakse diglase vaartuse meetodil.

Kauplemiseesmargil soetatud finantsvarade Giglase vaartuse muutused kajastatakse kasumi v8i kahjumina aruandeperioodi kasumiaruandes.
Igal bilansipaeval hinnatakse, kas esineb vara vaartuse véimalikule langusele viitavate asjaolude esinemist. Juhul, kui selliseid tunnuseid esineb,
hinnatakse korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavad finantsvarad alla finantsvarast eeldatavasti tulevikus laekuvate

maksete nitdisvaartuseni (diskonteerituna antud finantsvara esmasel kajastamisel fikseeritud sisemise intressimaéraga).

Juhul, kui eelnevalt alla hinnatud korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavate finantsvarade vaartus jargnevatel perioodidel taas
tBuseb, tuhistatakse varasem allahindlus kuni summani, mis on madalam (1) finantsvarast eeldatavasti tulevikus laekuvate

maksete nuldisvaartusest ja (2) bilansilisest jaakvaartusest korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil juhul, kui allahindlust ei oleks
eelnevalt toimunud. Allahindluste tihistamisi kajastatakse kasumiaruandes.

Pikaajalisi finantsinvesteeringuid, mis on seotud sidusettevotjatega kajastatakse soetusmaksumuse meetodil (vt

arvestuspohiméte ,Sidusettevdtjad”). Muid pikaajalisi finantsinvesteeringuid (pikaajalised néuded sidusettevdtjate vastu) kajastatakse
korrigeeritud soetusmaksumuses.

Raha
Raha ja selle ekvivalentidena kajastatakse bilansis raha kirjel ja rahavoogude aruandes kassas olevat sularaha, arvelduskontode jagke

(v.a arvelduskrediit). Arvelduskrediiti kajastatakse bilansis luhiajaliste laenukohustuste koosseisus.

Valisvaluutas toimunud tehingud ning vélisvaluutas fikseeritud finantsvarad ja -kohustised
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Valisvaluutadeks on loetud kdik teised valuutad peale arvestusvaluuta euro (emaettevétte ja titarettevotete arvestusvaluuta on

euro). Valisvaluutas toimunud tehingute kajastamisel on aluseks vdetud tehingu toimumise paeval ametlikult kehtinud Euroopa

keskpanga valuutakursid. Vélisvaluutas fikseeritud monetaarsed varad ja —kohustused (rahas tasutavad nduded ja laenud), hinnatakse
bilansip&eval imber arvestusvaluutasse bilansipéeval kehtivate Euroopa Keskpanga valuutakursside alusel. Umberhindamise
tulemusena tekkinud kursikasumid ja -kahjumid esitatakse aruandeperioodi kasumiaruandes. Mitterahalised vélisvaluutas fikseeritud varad
ja kohustused, mida mdddetakse diglases vaartuses (lihi- ja pikaajalised finantsinvesteeringud aktsiatesse ja

teistesse omakapitaliinstrumentidesse, mille Siglane vaartus on usaldusvaarselt hinnatav), hinnatakse imber arvestusvaluutasse, vottes
aluseks Euroopa Keskpanga valuutakursid, mis kehtivad Siglase vaartuse méaaramise péaeval. Mitterahalisi valisvaluutas fikseeritud varasid
ja kohustusi, mida ei kajastata diglase vaartuse meetodil (nt ettemaksed, soetusmaksumuse meetodil kajastatavad varud, materiaalne ja
immateriaalne pdhivara), bilansipéeval imber ei hinnata, vaid kajastatakse jatkuvalt tehingupdeval kehtinud Euroopa Keskpanga valuutakursi
alusel.

Valismaiste tutarettevotete finantsnéitajad

Valismaal asuvate tutarettevotete ja muude ariliksuste konsolideerimiseks arvestatakse nende aruanded nende arvestusvaluutast

Umber emaettevotte esitlusvaluutasse. Kui véalismaise majandusiiksuse arvestusvaluuta ei lange emaettevotte esitlusvaluutaga kokku,

siis kasutatakse vélisvaluutas koostatud aruannete timberarvestusel jargmisi valuutakursse:

(a) kdik vara ja kohustuste kirjed hinnatakse imber bilansipdeva Euroopa Keskpanga kursi alusel;

(b) tulud ja kulud, muud omakapitali muutused ning rahavood hinnatakse imber perioodi kaalutud keskmise Euroopa Keskpanga kursiga.
Aruannete Umberarvestusest tekkinud vahed kajastatakse konsolideeritud bilansis omakapitali kirjel “Realiseerimata kursivahed".
Valismaal asuva tutarettevotte vodrandamisel kajastatakse omakapitali kirjel "Realiseerumata kursivahed” kajastatud summa aruandeaasta
kasumi vdi kahjumina.

Titar- ja sidusettevdtjate aktsiad vdi osad

Tutarettevdtjad

Tutarettevotjateks loetakse ettevdtteid, mille tle emaettevdtjal on kontroll. Tutarettevdtjat loetakse emaettevatja kontrolli all olevaks,

kui emaettevitja omab otseselt v3i kaudselt lile 50% tltarettevGtja haalediguslikest aktsiatest voi osadest v6i on muul moel vdimeline
kontrollima tutarettevotja tegevus- ja finantspoliitikat.

Titarettevotja soetamist kajastatakse ostumeetodil (vélja arvatud thise kontrolli all toimuvad ariihendused, mida kajastatakse korrigeeritud
ostumeetodil). Vastavalt ostumeetodile vBetakse omandatud tltarettevtja varad, kohustused ja tingimuslikud kohustused (s.o

omandatud netovara) arvele nende diglases vaartuses ning omandatud osaluse soetusmaksumuse ja omandatud netovara diglase
vaartuse vahe kajastatakse firmavaartusena voi negatiivse firmavaartusena (vt arvestuspéhimétted ,Firmavéaartus”).

Alates omandamise kuupédevast kajastatakse kontserni osalust omandatud ettevdtte varades, kohustustes ja tingimuslikes kohustustes ning
tekkinud firmavéaartust konsolideeritud bilansis ning osalust omandatud ettevétte tuludes ja kuludes konsolideeritud kasumiaruandes. Positiivset
firmavaartust kajastatakse konsolideeritud bilansis immateriaalse varana.

Juhul, kui titarettevGte miuakse aruandeperioodi jooksul, kajastatakse konsolideeritud kasumiaruandes muidud titarettevétte tulusid ja
kulusid kuni midgikuupaevani. Vahet mutgihinna ja titarettevtte netovara bilansilise vaartuse vahel kontserni bilansis (kaasa

arvatud firmavaartus) mulgikuupéeva seisuga kajastatakse kasumi/kahjumina titarettevétte mudgist. Juhul, kui tutarettevotte osalisel
muligil vdheneb kontserni kontroll ettevdtte Ule alla 50%, kuid mdju ettevétte lle ei kao taielikult, Idpetatakse alates mulgikuupéevast
ettevotte konsolideerimine ning kajastatakse jarelejaénud osa tltarettevétte varades, kohustustes ning firmavaartuses kas

sidusettevdttena, Uhisettevdttena voi muu finantsinvesteeringuna. Allesjaédva investeeringu osa bilansilist vaartust mudgikuupaeval loetakse
tema uueks soetusmaksumuseks.

Sidusettevdtjad

Investeeringud sidusettevotetesse kajastatakse soetusmaksumuse meetodil.

Investeering sidusettevdttesse voetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, milleks on makstava tasu Giglane vaartus ja
omandamisega otseselt seotud valjaminekud, vélja arvatud thise kontrolli all olevate ettevétete vahel toimunud tehingud, mille puhul
soetusmaksumuseks on omandatud netovara bilansiline vaéartus.

Soetusmaksumuse meetod

Soetusmaksumuse meetodi kohaselt korrigeeritakse esialgset soetusmaksumust jargmistel perioodidel vajadusel investeeringu

vaartuse langusest tulenevate allahindlustega. Igal bilansipaeval hinnatakse, kas on indikatsioone, et investeeringu kaetav vaartus voib olla
langenud alla tema bilansilise vaartuse. Kui selliseid indikatsioone esineb, siis viiakse labi vara vaartuse test. Investeeringu kaetava vaartuse
maaramisel lahtutakse I8igus ,Varade vaartuse langus” kirjeldatud pdhimdtetest.

Néuded ja ettemaksed

No6uetena ostjate vastu kajastatakse kontserni tavaparase aritegevuse kaigus tekkinud lihiajalisi ndudeid, v.a ndudeid teiste

kontserni ettevdtjate ja sidusettevdtjate vastu. NGudeid ostjate vastu kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses (s.0 nominaalvaartus miinus
tagasimaksed ja vajadusel tehtud allahindlused).

Nduete allahindlust kajastatakse, kui esineb objektiivseid tdendeid selle kohta, et kdik nGuete summad ei laeku vastavalt nGuete

esialgsetele lepingutingimustele. Asjaoludeks, mis viitavad vdimalikule nduete vaartuse langusele, on vélgniku pankrot vdi olulised
finantsraskused ning maksetéhtaegadest mittekinnipidamine. Individuaalselt oluliste nduete vaartuse langust (st. vajadust allahindluseks)
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hinnatakse iga ostja kohta eraldi, lahtudes eeldatavasti tulevikus laekuvate summade nludisvaartusest. Ebatdenaoliselt laekuvate nBuete
allahindlussumma on vahe nende nduete bilansilise vaartuse ja tulevaste rahavoogude niitdisvaartuse vahel, kasutades sisemise
intressiméara meetodit. NGuete bilansilist vaartust vahendatakse ebatdenéoliselt laekuvate nduete allahindlussumma vérra ning

kahjum allahindlusest kajastatakse kasumiaruandes mitmesuguste tegevuskuludena. Kui ndue loetakse lootusetuks, kantakse ndue ja tema
allahindlus bilansist vélja. Varem alla hinnatud ebatdené&oliste nduete laekumist kajastatakse ebatGenéoliselt lackuvate nduete kulu
véhendamisena.

Varud

Varudena kajastatakse edasimuimise eesmargil soetatud varad (kinnistud) ning kulutused pooleliolevatele kinnisvaraarenduse projektidele,
mida kontsern ise ehitab edasimiimise eesmargil. Viimasel juhul kontserni kuuluval ettevéttel puudub ehitus- v8i mutgileping kolmanda
osapoolega.

Varud vOetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis koosneb ostukulutustest ja muudest kulutustest, mis on otseselt vajalikud nende
soetamiseks.

Varud hinnatakse bilansis lahtudes sellest, mis on madalam, kas soetusmaksumus vdi neto realiseerimisvaartus. Valmistoodangu ja
I6petamata toodangu soetusmaksumus koosneb otsestest kuludest, tootmise uldkulust ja projekti finantseerimise kuludest.

Valmistoodanguna késitletakse kasutusloa saanud muiimata korteriomandeid.

Materiaalsed ja immateriaalsed pdhivarad

Materiaalseks pdhivaraks loetakse ettevdtte enda majandustegevuses kasutatavaid varasid kasuliku tddeaga Ule Uihe aasta ja maksumusega Ule
190 euro.

Materiaalne pdhivara vdetakse algselt arvele soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja otseselt soetamisega seotud kulutustest, mis on
vajalikud vara viimiseks tema todseisundisse ja -asukohta. Materiaalset pShivara kajastatakse bilansis soetusmaksumuses, millest on

maha arvatud akumuleeritud kulum ja vdimalikud vaartuse langusest tulenevad allahindlused.

Materiaalse pdhivara objektile tehtud hilisemad valjaminekud kajastatakse p&hivarana, kui on tdenéoline, et kontsern saab varaobjektiga seotud
tulevast majanduslikku kasu ning varaobjekti soetusmaksumust saab usaldusvaarselt médta. Muid hooldus- ja remondikulusid kajastatakse
kuluna nende toimumise momendil.

Piiramatu kasutuseaga objekte (maa) ei amortiseerita. Muudelt p6hivaradelt arvestatakse kulumit, kasutades lineaarset meetodit.
Amortisatsioonimaar maéaratakse igale p&hivara objektile eraldi, sdltuvalt selle kasulikust todeast. Olulise I6ppvaartusega varaobjektide puhul
amortiseeritakse kasuliku eluea jooksul kulusse ainult soetusmaksumuse ja |I6ppvéaartuse vahelist amortiseeritavat osa. Juhul kui

vara |6ppvaartus Uletab tema bilansilist jadkmaksumust, I6petatakse vara amortiseerimine.

Juhul kui materiaalse pShivara objekt koosneb Uksteisest eristatavatest komponentidest, millel on erinevad kasulikud eluead, vGetakse need
komponendid raamatupidamises arvele eraldi varaobjektidena ning maaratakse ka vastavalt nende kasulikule elueale

eraldi amortisatsiooninormid.

Juhul kui pdhivara kaetav vaartus (s.o kdrgem kahest jargnevast néitajast: vara neto midgihind v8i vara kasutusvaartus) on vaiksem tema
bilansilisest jadkmaksumusest, on materiaalse p6hivara objektid alla hinnatud nende kaetavale vaartusele.

Immateriaalset vara kajastatakse bilansis siis, kui vara on kontserni poolt kontrollitav, tema kasutamisest saadakse tulevikus majanduslikku
kasu ning vara soetusmaksumus on usaldusvaarselt mdddetav. Immateriaalne pdhivara voetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses,

mis koosneb ostuhinnast ja otseselt soetamisega seotud kulutustest. Immateriaalset pdhivara kajastatakse bilansis tema soetusmaksumuses,
millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja v8imalikud vaartuse langusest tulenevad allahindlused.

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsioonimaar maératakse igale immateriaalse pdhivara objektile eraldi,
sOltuvalt selle kasulikust elueast. Kui immateriaalse vara kasulikku eluiga ei ole vdimalik usaldusvaarselt hinnata, eeldatakse, et kasulik eluiga
on 10 aastat.

Kui on mérke sellest, et varaobjekti eluiga v&i I6ppvéaéartus on oluliselt muutunud, tehakse muudatused vara amortiseerimises edasiulatuvalt.
Immateriaalse pdhivara kaetava vaartuse maaramisel lahtutakse 18igus Varade vaartuse langus kirjeldatud pdhimbtetest.

P&hivarade arvelevdtmise alampiir 190 eurot

Kasulik eluiga pdhivara gruppide 1dikes (aastates)

P&hivara grupi nimi Kasulik eluiga

Kontori sisseseade 5 aastat

IT seadmed 3-5 aastat
Rendid

Kapitali- ja kasutusrendid
Kapitalirendina kéasitletakse rendilepingut, mille puhul kdik olulised vara omandiga seotud riskid ja hiived kanduvad tle rentnikule.
Muud rendilepingud kajastatakse kasutusrendina.

13



AS Oma Ehitaja 2019. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Kontsern kui rentnik

Kasutusrendi maksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt kasumiaruandes kuluna.

Kapitalirendi puhul kajastab rentnik lepingu joustumisel kapitalirendi oma bilansis vara ja kohustusena renditud vara Giglase vaartuse
summas voi rendimaksete miinimumsumma nuddisvaartuses, juhul kui see on madalam. Rendimaksete miinimumsumma
nlldisvaartuse arvutamisel on diskontomaaraks rendi sisemine intressimaar voi kui selle maaramine ei ole voimalik, siis kasutatakse
rentniku alternatiivset intressimaara.

Finantskohustised

Kaik finantskohustised (vdlad tarnijatele, vBetud laenud, viitvdlad ning muud luhi- ja pikaajalised v6lakohustised) vBetakse algselt arvele

nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka kdiki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi. Edasine kajastamine toimub korrigeeritud
soetusmaksumuse meetodil.

Luhiajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumus on dldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega, mistdttu lihiajalisi
finantskohustusi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumuse
arvestamiseks vdetakse nad algselt arvele saadud tasu Giglases vaartuses (millest on maha arvatud tehingukulutused), arvestades jargnevatel
perioodidel kohustustelt intressikulu kasutades sisemise intressimééara meetodit.

Finantskohustis liigitatakse luhiajaliseks, kui selle tasumise tdhtaeg on kaheteistkiimne kuu jooksul alates aruandekuupéevast voi ettevdttel pole
tingimusteta Gigust kohustise tasumist edasi liikata rohkem kui 12 kuud parast aruandekuupéeva. Laenukohustisi, mille tagasimakse téhtaeg
on 12 kuu jooksul bilansipaevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks parast aruandekuupéeva, kuid enne aastaaruande

kinnitamist, kajastatakse lihiajalistena. Samuti kajastatakse lihiajalistena laenukohustisi, mida laenuandjal oli digus aruandekuupaeval

tagasi kutsuda laenulepingus satestatud tingimuste rikkumise tottu.

Eraldised ja tingimuslikud kohustised

Eraldistena kajastatakse bilansis tdenaolisi kohustisi, mis on avaldunud enne aruandekuupéeva toimunud sindmuste tagajérjel ning

mille realiseerumise aeg v6i summa ei ole kindlad. Eraldiste kajastamisel bilansis on lahtutud juhtkonna hinnangust eraldise

taitmiseks téendoliselt vajamineva summa ning eraldise realiseerumise aja kohta. Eraldis kajastatakse bilansis summas, mis on juhtkonna
hinnangu kohaselt aruandekuupéeva seisuga vajalik eraldisega seotud kohustuse rahuldamiseks vdi tleandmiseks kolmandale osapoolele.

Garantiieraldis
Ehituslepingutest tulenevate garantiikohustiste taitmiseks moodustatakse projekti I6ppedes eraldis mahus 0,1-0,3% projekti maksumusest
soltuvalt garantiiriskide suurusest.

Tulemustasude eraldis

Ettevdttes kehtiva motivatsioonisiisteemi alusel tulemustasude valjamaksmiseks juhtkonnale ja projektimeeskondadesse mittekuuluvatele
tootajatele moodustatakse aastaaruande koostamisel tulemustasu eraldis lahtudes aasta majandustulemusest ja juhatuse poolt
kehtestatud tulemustasu méaarast.

Projektimeeskonna tulemustasu osas, mille valjamaksmine toimub pikema perioodi jooksul v3i projekti garantiiperioodi I16pus,
moodustatakse tulemustasu eraldis projekti I6ppedes. Eraldise suurus séltub konkreetse projekti tulemusest ja kehtestatud tulemustasu
madarast ning diskonteerimise mojust.

Muud véimalikud voi eksisteerivad kohustised, mille realiseerumine on vdhemtdené&oline kui mitterealiseerumine v3i millega kaasnevate
kulutuste suurust ei ole v8imalik piisava usaldusvaarsusega hinnata, on avalikustatud aastaaruande lisades tingimuslike kohustistena.

Kahjumliku ehitusprojekti eraldis
Ehituslepingutest eeldatavalt tulenev kahjum tuleb kajastada koheselt kuluna. Kahjumlike ehituslepingute katteks moodustatakse
eraldis vastavalt [dpuleviimata ehituslepingute osadele (vt arvestuspdhimdtted , Tulu kajastamine ehituslepingutest").

Eraldiste moodustamine

Eraldiste kajastamisel annab juhtkond hinnangu, kas teatud sindmuste toimumine on téené&oline. T8endaoliselt toimuvate siindmuste puhul
annab juhtkond hinnangu siindmustega seotud kohustuste taitmiseks vajaminevatele summadele. Ehituslepingutest

tulenevate garantiikohustuste taitmiseks vajalike summade prognoosimisel tuginetakse juhtkonna liikmete varasemale kogemusele.

Tulud

Tulu kajastamine ehituslepingutest
Ehitusprojekti tulude ja kulude vastavuse tagamiseks kasutatakse ehitusprojektide kasumiaruandes kajastamisel t66de valmidusastme
meetodit. T66de valmidusaste leitakse projektile bilansipaevani tehtud kulutuste ja projekti kogukulude suhtena. Projekti tuludena
arvestatakse projektile tehtud kulutusi, millele lisatakse projekti eelarveline kasumimarginaal. Ehitusprojektidel, kus bilansipaeval tellijale esitatud
vahearvete summa uletab projektile tehtud kulutused ja sellele vastava tuluosa, arvestatakse kasumiaruandes muugitulu vahenemine ja vastav
summa kajastatakse bilansis luhiajaliste kohustuste real “Vdlad ja ettemaksed” allkirjel “Ehitustédde arvestuslik ettemaks tellijatelt”.
Ehitusprojektidel, kus tellijale esitatud vahearvete summa on vaiksem kui projektile tehtud kulutused ja sellele vastav tuluosa,
arvestatakse kasumiaruandes mudigitulu suurenemine ja vastav summa néidatakse bilansis kdibevarana real “Néuded ja ettemaksed”
allkirjel “Ehitusttode arvestuslik ndue tellijatele”. Kui on selgunud, et projekti eeldatavad kulud tletavad kogu sissetuleku, kajastatakse
kahjum koheselt ja taies ulatuses kasumiaruandes.
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Ehituslepingute kasumlikkuse ja valmidusastme maéaramine

Ehitusprojektide tulude ja kulude vastavuse tagamiseks kasutatakse totde valmidusastme meetodit, mis eeldab muu hulgas, et

ehituslepingute valmidusastet bilansipéeval on vdimalik usaldusvaéarselt méaarata. Valmidusastme meetodi kasutamine tingib, et juhtkond annab
hinnangu projekti eeldatavale kasumimarginaalile ning projekti eeldatavatele kogukulule. Valmidusastme hindamiseks on juurutatud sisteemne
kulude arvestus, prognoosimine ja tulude/kulude arvestus. Iga ehitusprojekti I6pptulem on jarjepideva kontrolli all, analiitisitakse

korvalekaldeid eelarvest ja vajadusel korrigeeritakse I16pptulemi prognoosi. Eeldatavat kasumimarginaali rakendatakse projekti tulude
kajastamisel. Projekti eeldatav kogukulu on sisend valmidusastme arvutamisel.

Tulu kajastamine kinnisvaraprojektidest

Valminud kinnisvaraobjekti miuakse kas ositi (eramute, korterite, biroopindade vms kaupa) voi tervikuna. Miugitulu kajastatakse kui

tulu kaupade muugist vastavalt RTJ 10 nduetele siis, kui olulised omandiga seotud riskid ja hiived on ostjale ule lainud, tasu laekumine on
tdendoline ning tehingu tulu ja tehinguga seotud kulutusi on v8imalik usaldusvaarselt hinnata. Kinnisvara muugil sdlmitakse v6drandaja

ja omandaja vahel notariaalselt tdestatud kokkulepe kinnisomandi tileandmiseks ning tehakse sellekohane kanne kinnistusraamatusse.

Maksustamine

Eestis kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt ei maksa juriidilised isikud oma teenitud kasumilt tulumaksu. Tulumaksu makstakse
dividendidelt, erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvotukuludelt, ettevGtlusega mitteseotud valjamaksetelt ning siirdehinna
korrigeerimistelt. Seega ei eksisteeri Eestis erinevusi vara maksuarvestuslike ja bilansiliste jadkvaartuste vahel, millelt tekib

edasilikkunud tulumaksukohustus. Alates 1.01.2015 on dividendidena jaotatud kasumi maksumaaraks 20/80 valjamakstavalt netosummalt.
Dividendide véljamaksmisega kaasnevat ettev6tte tulumaksu kajastatakse kohustisena ja kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil
kui dividendid valja kuulutatakse, s6ltumata sellest, millise perioodi eest need on vélja kuulutatud vdi millal need tegelikult valja

makstakse. Tulumaksu tasumise kohustis tekib dividendide véljamaksele jargneva kuu 10. kuupéeval.

Alates 2019. aastast on voimalik dividendide valjamaksetele rakendada maksumé&ara 14/86. Seda soodsamat maksumééra saab

kasutada dividendimaksele, mis ulatub kuni kolme eelneva majandusaasta keskmise dividendide véljamakseni, mis on maksustatud

20/80 maksumaaraga. Kolme eelneva majandusaasta keskmise dividendimakse arvestamisel on 2018. aasta esimene arvesse vdetav aasta.
Kontserni kuuluva Lati ettevétte tulumaks arvestatakse vastavalt Lati Vabariigi seadusandlusele. Latis maksustatakse kasum selle
jaotamisel maksumaaraga 20/80 (2018: ettevdtte kasum selle jaotamisel maksumaarga 20/80.

Seotud osapooled

Aruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:

* omanikke (emaettevdtja ning emaettevétjat kontrollivad vGi selle Ule olulist m&ju omavad isikud);

* sidusettevotteid;

* teisi samasse konsolideerimisgruppi kuuluvaid ettevotteid (s.h emaettevdtja teised titarettevétjad);

* tegevjuhtkond ja juhtorganite likmed,

* eelpool loetletud isikute lahedasi pereliikmeid ja nende poolt kontrollitavaid vdi nende olulise mdju all olevaid ettevdtteid.

Varade vaartuse langus

Igal aruandekuupaeval hinnatakse materiaalse ja immateriaalse pShivara ja sidusettevotetesse investeeringute puhul vara vaartuse véimalikule
langusele viitavate asjaolude esinemist. Selliste asjaolude esinemise korral hinnatakse vara kaetavat vaartust ning vorreldakse seda bilansilise
maksumusega.

Vaartuse langusest tekkinud kahjum kajastatakse summas, mille vdrra vara bilansiline maksumus Uletab selle kaetava vaartuse. Vara kaetav
vaartus on vara Giglane vaartus, millest on maha lahutatud mudgikulutused, voi vara kasutusvaartus, vastavalt sellele, kumb on kérgem.

Vara vaartuse languse hindamise eesmargil hinnatakse kaetavat vaartust kas Uksiku varaobjekti vdi véikseima véimaliku varade grupi

kohta, mille jaoks on vdimalik rahavoogusid eristada (raha genereeriv Uksus). Varade allahindlusi kajastatakse aruandeperioodi kuluna.

Kord alla hinnatud varade puhul hinnatakse igal jargmisel aruandekuupéeval, kas voib olla tdenaoline, et vara kaetav vaartus on vahepeal
tdusnud (v.a firmavaartus, mille allahindlusi ei tiihistata). Kui vaartuse testi tulemusena selgub, et vara v6i varade grupi (raha

genereeriva Uksuse) kaetav vaartus on tdusnud ule bilansilise jadkmaksumuse, tihistatakse varasem allahindlus ja suurendatakse

vara bilansilist jadkmaksumust kuni summani, mis oleks kujunenud, arvestades vahepealsetel aastatel normaalset amortisatsiooni. Allahindluse
tuhistamist kajastatakse aruandeaasta kasumiaruandes pd&hivara allahindluse kahjumi véhendamisena.

Olulised juhtkonnapoolsed otsused ja hinnangud

Aastaaruande koostamine nduab teatud juhtkonnapoolsete otsuste tegemist ja hinnangute andmist, mis avaldavad md&ju

finantsaruannetes kajastatud summadele. Samuti tehakse juhtkonnapoolseid otsuseid ja hinnanguid kontserni

raamatupidamise arvestusp8himdtete ja hindamisaluste rakendamisel. Kuigi nimetatud hinnangud on tehtud juhtkonna parima

teadmise kohaselt, ei pruugi need kokku langeda hilisema tegeliku tulemusega. Valdkonnad, mis on ndudnud olulisi juhtkonnapoolseid

otsuseid ja hinnanguid ja millel on mdju finantsaruannetes kajastatud summadele, on ehituslepingute kasumlikkuse ja

valmidusastme maaramine, eraldiste moodustamine ning pShivarade kasulike eluigade méaaramine. Muudatusi juhtkonna hinnangutes
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kajastatakse muudatuse toimumise perioodi kasumiaruandes.

Lisa 2 Raha

(tuhandetes eurodes)

31.12.2019 31.12.2018
Pangakontod 0 1289
Kokku raha 0 1289

Seisuga 31.12.2019 kasutas ettevdte arvelduskrediiti (vt Lisa 10).
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Lisa 3 Nouded ja ettemaksed
(tuhandetes eurodes)

31.12.2019 Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi Lisa
12 kuu jooksul 1 - 5 aasta jooksul nr
Nduded ostjate vastu 1811 1811 0
Noéuded seotud
279 279 0 20
osapoolte vastu
Maksude ettemaksed ja
. 88 88 0 5
tagasinduded
Muud nduded 215 8 207
Laenunduded 146 0 146 20
Intressinduded 61 0 61 20
Viitlaekumised 8 8 0
Ettemaksed 61 61 0
Tulevaste 61 61 0
perioodide kulud
Ehitustddde arvestuslik
996 996 0 25
ettemaks
Kokku nduded ja
3450 3243 207
ettemaksed
31.12.2018 Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi Lisa
12 kuu jooksul 1- 5 aasta jooksul nr
Nduded ostjate vastu 3160 3160 0
Noéuded seotud
605 605 0 20
osapoolte vastu
Maksude ettemaksed ja
. 49 49 0 5
tagasinduded
Muud nduded 207 1 206
Laenunduded 145 0 145 20
Intressinduded 61 0 61 20
Viitlaekumised 1 1 0
Ettemaksed 88 88 0
Tulevaste 88 88 0
perioodide kulud
Ehitustddde arvestuslik
359 359 0 25
ettemaks
Kokku nduded ja
4 468 4262 206

ettemaksed
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Lisa 4 Varud

(tuhandetes eurodes)

31.12.2019 31.12.2018
Ldpetamata toodang 7750 6 586
Muugiks ostetud kaubad 11 11
Ettemaksed varude eest 97 0
Kokku varud 7 858 6597

Varude grupis kajastatud varad on panditud ettev6tte poolt vdetud laenude tagamiseks (vt Lisa 10). Pandiga koormamata varude
bilansiline vaartus on 2 278 tuh eurot (31.12.2018: 3 939 tuh eurot).

Lisa 5 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad
(tuhandetes eurodes)

31.12.2019 31.12.2018
Ettemaks Maksuvdlg Ettemaks Maksuvélg
Kéibemaks 88 225 49 250
Uksikisiku tulumaks 0 53 0 42
Erisoodustuse tulumaks 0 6 0 5
Sotsiaalmaks 0 100 0 81
Kohustuslik kogumispension 0 5 0 4
Tootuskindlustusmaksed 0 5 0 4
Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad 88 394 49 386

Maksude ettemaksed sisalduvad bilansi real "Nduded ja ettemaksed" (vt Lisa 3) ja maksuvélad bilansi real "Volad ja ettemaksed" (vt Lisa 11).

Lisa 6 Tltarettevdtjate aktsiad ja osad
(tuhandetes eurodes)

TutarettevGtjate aktsiad ja osad, uldine informatsioon

TUtf’:lreFtevétja Tutarettevdtja nimetus Asukohamaa Pdhitegevusala Osaluse maar (%)

registrikood 31.12.2018 = 31.12.2019
12595240 Kuldnoka 5 OU Eesti Kinnisvaraarendus 100 0
12766960 Vikerlase Maja OU Eesti Kinnisvaraarendus 100 100
11265121 Breve Consult OU Eesti Kinnisvaraarendus 100 100
11731540 OU Hyperficarius Eesti Kinnisvaraarendus 100 100
12926091 Stroomi Maja OU Eesti Kinnisvaraarendus 100 100
14607697 Némmesalu OU Eesti Kinnisvaraarendus 100 100
50003792861 SIA brigmond Lati Kinnisvaraarendus 100 100
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Omandatud osalused

. R ) . Omandatud osaluse
Tutarettevdtja nimetus Omandatud osaluse % Omandamise kuupéev
soetusmaksumus

MP 310U 100  29.11.2019 3

Mutdud osalused

Muudud osaluse

Tutarettevdtja nimetus Muitdud osaluse % Muudud osalus muugihinnas L .
muugikasum (-kahjum)

MP 31 0U 100 3 0

MP 31 OU osa v@drandati kontserni emaettevéttele OU Oma Grupp.

Lisa 7 Sidusettevotjate aktsiad ja osad
(tuhandetes eurodes)

Sidusettevdtjate aktsiad ja osad, tldine informatsioon

Sidusettevdtja . . . Osaluse maar (%)
L SidusettevGtja nimetus Asukohamaa P6hitegevusala

registrikood 31.12.2018 | 31.12.2019

10234923 Pool ja Pool OU Eesti Kinnisvaraarendus 50 50

Sidusettevdtjate aktsiad ja osad, detailne informatsioon
Sidusettevdtja nimetus 31.12.2018 Omandamine 31.12.2019
Pool ja Pool OU 27 2 29

Kokku sidusettevdtjate aktsiad

. . S 27 2 29
ja osad, eelmise perioodi I6pus

Aprillis 2019 viidi 1abi OU Pool ja Pool osakapitali lintsustatud vahendamine ja osakapitali suurendamine tilekursiga summas 2 tuhat eurot.
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Lisa 8 Materiaalsed pdhivarad
(tuhandetes eurodes)

Kokku
Ehitised Masinad ja

Arvutid ja Muud masinad Sl

arvutisisteemid  ja seadmed
31.12.2018
Soetusmaksumus 47 127 106 233 280
Akumuleeritud kulum -12 -103 -102 -205 -217
Jadkmaksumus 35 24 4 28 63
Ostud ja parendused 0 10 0 10 10
Amortisatsioonikulu -10 -17 -2 -19 -29
31.12.2019
Soetusmaksumus 47 137 92 229 276
Akumuleeritud kulum -22 -120 -90 -210 -232
Jadkmaksumus 25 17 2 19 44

Muidud materiaalsed p6hivarad muugihinnas

2019
Masinad ja seadmed 12
Transpordivahendid 12
Kokku 12
2018. aastal pdhivara ei mutdud.
Lisa 9 Kasutusrent
(tuhandetes eurodes)
Aruandekohustuslane kui rentnik
2019 2018
Kasutusrendikulu 157 178

AS-il Oma Ehitaja on biroopinna kasutusrendi leping kehtivusega kuni 30.09.2022 ja ettevdte on kasutusrendile votnud sdiduautod.
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Lisa 10 Laenukohustised
(tuhandetes eurodes)

31.12.2019 Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi Lisa
12 kuu jooksul 1-5 aastajooksul (le5 aasta nr
Luhiajalised laenud
Arvelduskrediit 94 94
Lihiajalised laenud
94 94

kokku
Pikaajalised laenud
Pangalaen 1534 68 1466 0
Laenud seotud

1701 0 1701 0 20
osapooltelt
Pikaajalised laenud

3235 68 3167 0
kokku
Laenukohustised

3329 162 3167 0
kokku

31.12.2018 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Lisa
12 kuu jooksul 1-5aastajooksul le 5 aasta nr

Luhiajalised laenud
Pangalaen 325 325
Lihiajalised laenud 325 395
kokku
Pikaajalised laenud
Laenud seotud

1701 0 1701 0 20
osapooltelt
Pikaajalised laenud

1701 0 1701 0
kokku
Kapitalirendikohustised 1 1 0 0
kokku
Laenukohustised

2027 326 1701 0

kokku

Saadud laenude alusvaluuta on euro, laenude kaalutud keskmine intressimaér on 5,4% (2018: 8,8%). Laenude tagastamise téhtajad

jaavad aastasse 2021 (2018: 2019-2020).

Aruandeaastal arvestatud intressikulud kogusummas 203 tuh eurot (2018: 203 tuh eurot) jaotusid jargnevalt: pangalaenude ja arvelduskrediidi
intressid 34 tuh eurot (2018: 33 tuh eurot), seotud osapoolte laenude intressid 169 tuh eurot (2018: 170 tuh eurot).

Seotud osapoolte osas on taiendav informatsioon toodud lisas 20.

Tagatiseks panditud varad

Kontserni saadud investeerimislaenude 1 534 tuh eurot (31.12.2018 seisuga 325 tuh eurot), kasutuses olnud arvelduskrediidi 94 tuh eurot
(31.12.2018 arvelduskrediiti kasutuses ei olnud) ning garantiilepingutest tulenevate kohustuste 3 437 tuh eurot (31.12.2018 seisuga 4 845 tuh
eurot; vt Lisa 13) tagatiseks on panditud jargmised ettevétte varad:

« Kommertspant ettevétte varadele summas 4 410 tuh eurot;

« Hiipoteegid kinnisasjadele bilansilise koguvéartusega 5 579 tuh eurot.

Seisuga 31. detsember 2018 olid panditud:
* Kommertspant ettevdtte varadele summas 4 410 tuh eurot;
« Hiipoteegid kinnisasjadele bilansilise koguvaartusega 2 658 tuh eurot.

Detailsem info hiipoteegiga kaetud kinnistute kohta on toodud lisas 4.
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Lisa 11 Volad ja ettemaksed

(tuhandetes eurodes)

Volad tarnijatele
Vélad toovotjatele
Maksuvdlad
Muud vélad

Muud viitvolad
Saadud ettemaksed

Ehitustdode arvestuslik
ettemaks

Volad seotud osapooltele

Kokku vélad ja ettemaksed

Volad tarnijatele
Volad toovotjatele
Maksuvdlad
Muud vdlad

Muud viitvélad
Saadud ettemaksed

Ehitustddde arvestuslik
ettemaks

Vélad seotud osapooltele

Kokku vélad ja ettemaksed

Lisa 12 Eraldised

(tuhandetes eurodes)

Garantiieraldis

Tulemustasu eraldis

Kahjumliku ehitusprojekti eraldis

Kokku eraldised
Sealhulgas:
Lihiajalised
Garantiieraldis
Muud eraldised
Pikaajalised
Garantiieraldis

Muud eraldised

31.12.2019

31.12.2018

31.12.2018

73
57
22
152

73
13
60
79
60
19

2883
67
394

505

856

455
5163

4 849
74
386

1078

1360

277
8 027

12 kuu jooksul

12 kuu jooksul

Moodustamine/korrigeerimine

66
18

0
84

100

2019. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

2534
67
394

505

856

455
4814

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

4 553

74

386

3

3

1078

1360

277

7731

Kasutamine 31.12.2019

-49 90
-21 54
-5 17
-75 161
-67 106
-41 47
26 59
-8 55
-8 43
0 12

1 - 5 aasta jooksul

1 -5 aasta jooksul

349

o o o o

349

296

o o o o o

296

Lisa nr

25

20

Lisanr

22

25
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Vastavalt kehtivale seadusele ja sdlmitud lepingutele annab AS Oma Ehitaja valminud ehitistele tldjuhul 2-aastase garantii, mille raames ta
on kohustatud omal kulul parandama ilmnenud vead ja defektid.

Kontsernis kehtiva motivatsioonististeemi alusel on to6tajatel tulenevalt ettevdtte ja projektide majandustulemustest digus saada
tulemustasu. Selle kohustuse (sh. tulemustasudega seotud maksud) téitmiseks on moodustatud eraldis.

Pikaajaliste eraldiste tdenaoliseks realiseerumise tahtajaks on kuni kolm aastat bilansipaevast.

Lisa 13 Tingimuslikud kohustised ja varad
(tuhandetes eurodes)

31.12.2019 31.12.2018
Tingimuslikud kohustised

Véimalikud dividendid 1082 692
Tulumaksukohustis vBimalikelt dividendidelt 272 173
Teostusgarantii 1509 2827
Pakkumise garantii 150 0
Garantiiperioodi garantii 992 867
Ettemaksu garantii 786 1151
Kokku tingimuslikud kohustised 4791 5710

Potentsiaalsed maksurevisjonist tulenevad kohustused

Maksuhalduril on 6igus kontrollida ettevdtte maksuarvestust kuni 5 aasta jooksul maksudeklaratsiooni esitamise tahtajast ning vigade
tuvastamisel maéarata taiendav maksusumma, intressid ning trahv.

Ettevdtte juhtkonna hinnangul ei esine asjaolusid, mille tulemusena vdiks maksuhaldur méarata ettevdttele olulise tdiendava maksusumma.

Potentsiaalsed kohtuvaidlused
Aruande koostamise hetkel on ettevdttel kédimas ehitustegevuse kaigus tekkinud vaidlusi alltdévotjatega. Ettevdtte juhtkond hindab, tuginedes ka
véliste ekspertide arvamusele, nduete realiseerumist ebatdenaoliseks ning sellest tulenevalt ei ole bilansipéeva seisuga eraldist kajastatud.

Garantiilepingud
Seisuga 31.12.2019 on pank valjastanud AS Oma Ehitaja ehituslepingutest tulenevate kohustuste tagamiseks garantiikirju summas 3 437
tuh eurot (31.12.2018: 4 845 tuh eurot).

Lisa 14 Aktsiakapital

(tuhandetes eurodes)

31.12.2019 31.12.2018
Aktsiakapital 58 58
Aktsiate arv (tk) 909 909

Aktsia nimivaartus on 64 eurot. Lubatud minimaalne aktsiakapital vastavalt aktsiaseltsi pdhikirjale on 25 tuh eurot ja maksimaalne aktsiakapital
on 100 tuh eurot.
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Lisa 15 Muugitulu

(tuhandetes eurodes)

Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes
Muuk Euroopa Liidu riikidele
Eesti
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku
Kokku muugitulu
Mudgitulu tegevusalade [6ikes
Elamute ja mitteeluhoonete ehitus
Hoonestusprojektide arendus

Muud tegevusalad

Inseneritegevused ja nendega seotud tehniline ndustamine

Kokku mudgitulu

Lisa 16 Muudud toodangu (kaupade,

(tuhandetes eurodes)

Alltoovotutdod

Kulud eraldiste moodustamiseks

Materjal, mutdud korteriomandid ja kinnisvara
Ostetud teenused ja muud kulud

T66j6ukulud

Kokku muudud toodangu (kaupade, teenuste) kulu

Lisa 17 Turustuskulud
(tuhandetes eurodes)

Reklaam ja miugiga seotud kulud
To6j6ukulud
Muud

Kokku turustuskulud

2019

30 048
30 048
30 048

28771
1171
12

94

30 048

2019. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

2018

21501
21501
21501

20 704

747

50

21501

teenuste) kulu

2019
20 427
88
2981
2976
1419
27 891

2019
109
118

236

2018
14 478
78
1981
1860
1319

19716

2018
142

131

281
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Lisa 18 Uldhalduskulud

(tuhandetes eurodes)

2019
Amortisatsioonikulu 31
Muud 39
Kontorikulud, side- ja IT teenused 202
T66j6ukulud 968
Kokku uldhalduskulud 1240
Lisa 19 T66joukulud
(tuhandetes eurodes)
2019
Palgakulu 1866
Sotsiaalmaksud 660
Kokku t86jdukulud 2526
Tootajate keskmine arv taandatuna téistooajale 47
Keskmine tdétajate arv téotamise liikide kaupa:
Toolepingu alusel tootav isik 43
Vdladigusliku lepingu alusel teenust osutav isik, vélja 1
arvatud fusilisest isikust ettevotja
Juriidilise isiku juhtimis- vdi kontrollorgani liige 3
Lisa 20 Seotud osapooled
(tuhandetes eurodes)
Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus OU Oma Grupp
Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud Eesti
Saldod seotud osapooltega rihmade ISikes
31.12.2019
Nouded Kohustised
Emaettevotja 0 2 147
Sidusettevétjad 207 0
Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad 279 9

ettevotjad

Kaupade ja teenuste ostud ja miugid

2019. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

2018

38

198
959
1195

2018
1834
617
2451
50

46

31.12.2018
Nouded Kohustised
0 1978
207 0

605 0
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2019 2018
Kaupade ja Kaupade ja Kaupade ja Kaupade ja
teenuste ostud teenuste miugid teenuste ostud teenuste miugid
Emaettevotja 19 3 12 0
Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad 89 7 558 0 1386
ettevotjad
Tegev- ja kdrgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust
omanikud ning nende valitseva 9 0 6 36

voi olulise mdju all olevad
ettevGtjad

Tegev- ja kdrgemale juhtkonnale arvestatud tasud ja
muud olulised soodustused

2019 2018

Arvestatud tasu 317 319

Tehingud seotud osapooltega toimusid samadel tingimustel kui tehingud s6ltumatute osapooltega. Seotud osapoolte vastu olevate nduete osas
ei ole 2019. ega 2018. aastal allahindlusi tehtud.

Nduete detailsem info on toodud Lisas 3, kohustuste detailsem info on kajastatud Lisades 10 ja 11.

AS Oma Ehitaja juhatuse liikmete ennetahtaegse tagasikutsumise korral v8i volituste I6ppemisel uue teenistuslepingu mitte sdlmimisel on
kohustus maksta hivitist maksimaalselt summas 60 tuhat eurot.
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AS Oma Ehitaja 2019. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Lisa 21 Konsolideerimata bilanss
(tuhandetes eurodes)

31.12.2019 31.12.2018
Varad
Kaibevarad
Raha 0 1289
Noéuded ja ettemaksed 6 075 4547
Varud 1349 1238
Kokku kéibevarad 7424 7074
Pdhivarad
Investeeringud tltar- ja sidusettevotjatesse 880 926
Noéuded ja ettemaksed 2 848 3481
Materiaalsed p&hivarad 44 64
Immateriaalsed pdhivarad 0 1
Kokku pdhivarad 3772 4 472
Kokku varad 11196 11 546
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised 94 1
Vélad ja ettemaksed 5469 6934
Eraldised 106 73
Kokku luhiajalised kohustised 5669 7008
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 1691 1691
Vélad ja ettemaksed 347 295
Eraldised 55 79
Kokku pikaajalised kohustised 2093 2 065
Kokku kohustised 7762 9073
Omakapital
Aktsiakapital nimivaartuses 58 58
Ulekurss 1310 1310
Kohustuslik reservkapital 6 6
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 1099 1063
Aruandeaasta kasum (kahjum) 961 36
Kokku omakapital 3434 2473
Kokku kohustised ja omakapital 11196 11 546
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AS Oma Ehitaja 2019. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Lisa 22 Konsolideerimata kasumiaruanne
(tuhandetes eurodes)

2019 2018
Muugitulu 31 463 21594
Muddud toodangu (kaupade, teenuste) kulu -29 164 -19 970
Brutokasum (-kahjum) 2299 1624
Turustuskulud -143 -208
Uldhalduskulud -1211 -1 186
Muud &ritulud 18 5
Muud arikulud -8 -7
Kokku arikasum (-kahjum) 955 228
Kasum (kahjum) titarettevétjatelt -104 -194
Intressitulud 296 190
Intressikulud -186 -188
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 961 36
Aruandeaasta kasum (kahjum) 961 36
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AS Oma Ehitaja 2019. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Lisa 23 Konsolideerimata rahavoogude aruanne
(tuhandetes eurodes)

2019 2018
Rahavood éaritegevusest
Arikasum (kahjum) 955 228
Korrigeerimised
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus 31 38
Muud korrigeerimised -11 0
Kokku korrigeerimised 20 38
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus 522 2771
Varude muutus -111 51
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus -1573 3145
Makstud intressid -17 -20
Kokku rahavood aritegevusest -204 671
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud materiaalsete ja immateriaalsete pdhivarade 11 24
soetamisel
Laekunud materiaalsete ja immateriaalsete p&hivarade 12 0
mutgist
Tasutud tutarettevdtjate soetamisel -3 163
Laekunud tltarettevGtjate muiigist 3 0
Tasutud sidusettevdtjate soetamisel -3 0
Antud laenud -2 475 -2 599
Antud laenude tagasimaksed 1296 1055
Laekunud intressid 3 260
Kokku rahavood investeerimistegevusest -1178 -1145
Rahavood finantseerimistegevusest
Arvelduskrediidi saldo muutus 94 0
Kapitalirendi p6hiosa tagasimaksed -1 -6
Kokku rahavood finantseerimistegevusest 93 -6
Kokku rahavood -1289 -480
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 1289 1769
Raha ja raha ekvivalentide muutus -1289 -480
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 0 1289
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AS Oma Ehitaja 2019. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Lisa 24 Konsolideerimata omakapitali muutuste aruanne
(tuhandetes eurodes)

Kokku
Aktsiakapital Ulekurss Kohustuslik Jaotamata kasum
nimivaartuses reservkapital (kahjum)
31.12.2017 58 1310 6 1063 2437
Aruandeaasta kasum
) 0 0 0 36 36

(kahjum)
31.12.2018 58 1310 6 1099 2473
Valitseva ja olulise mdju
all olevate osaluste 0 0 0 -926 -926
bilansiline vaartus
Valitseva ja olulise m&ju
all olevate osaluste

o 0 0 0 147 147
vaartus arvestatuna
kapitaliosaluse meetodil
Korrigeeritud
konsolideerimata 58 1310 6 320 1694
omakapital 31.12.2018
Aruandeaasta kasum

) 0 0 0 961 961

(kahjum)
31.12.2019 58 1310 6 2 060 3434
Valitseva ja olulise mdju
all olevate osaluste 0 0 0 -880 -880
bilansiline vaartus
Valitseva ja olulise m&ju
all olevate osaluste

. 0 0 0 118 118
vaartus arvestatuna
kapitaliosaluse meetodil
Korrigeeritud
konsolideerimata 58 1310 6 1298 2672

omakapital 31.12.2019
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AS Oma Ehitaja

Lisa 25. To0s olevad ehituslepingud

(tuhandetes eurodes)

31.12.2019 31.12.2018
Ehituskulud ja neile vastav arvestuslik kasumi osa 28 788 21212
Tellijatele esitatud vahearved (27 648) (22 316)
Eelmise perioodi mdju (1 001) 103
Kokku 139 (1 001)
sh ehitustoode arvestuslik ndue tellijatele ( Lisa 3) 996, 359
sh ehitustdode arvestuslik ettemaks tellijatelt ( Lisa 11) (857) (1 360)

2019.a. konsolideeritud majandusaasta aruanne
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AS Oma Ehitaja 2019. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Lisa 26 Bilansipaevajargsed suindmused

2020. aasta alguses kinnitati uue koroonaviiruse (SARS-CoV-2) olemasolu ja praeguseks on see levinud tile kogu maailma, sealhulgas Eestisse, pohjustades probleeme ettevotetele ja
majandustegevusele. Ettevote kasitleb viirusest tingitud haiguspuhangut (COVID-19) bilansipéevajargseks mitte korrigeerivaks stiindmuseks. Kuna olukord on ebakindel ja kiiresti arenev, ei pea
ettevdte voimalikuks kvantitatiivse hinnangu andmist haiguspuhangu vdimaliku mdju kohta ettevéttele.

Viiruse levikuks ja selle tagajargede leevendamiseks kasutusele voetud riiklikel meetmetel on tdsised tagajérjed nii ehitus- kui kinnisvarasektorile. Kiiresti ja oluliselt kasvanud ebakindlus
tuleviku suhtes paneb tellijaid liikkama edasi investeerimisotsuseid ning vdhendab koduostjate valmidust kortereid soetada. Negatiivselt mgjutab ehitusettevdtete tarneahelaid ja t66j6u
kattesaadavust liikumis- ning tegevusvabaduse piiramine ning seetdttu voib ehitustegevus hakata viibima. Tulenevalt olukorra arengutest ja muutustest majanduskeskkonnas, véib jargmistel
perioodidel esineda vara vaartuse langust. Ettevote keskendub antud olukorras likviidsuse jalgimisele ning tagamisele koostdos klientide ning finantseerimist pakkuvate pankadega, et valtida
tosiseid likviidsusprobleeme. Samal ajal on ettevdte tegevus suunatud kulude juhtimisele ja efektiivsuse sailitamisele oludes, kus teostatavate tédde maht tdenéoliselt vaheneb.

Ehitussektori voimalikult kiirel taastumisel on kriitiline roll riigisektoril nii majanduslanguse kompensatsioonimehhanismide rakendamisel, piirangute digeaegsel ning l&bimdeldud leevendamisel
kui ehitustellimuste esitamisel. Olukorras, kus erasektori ndudlus on majanduslanguse tdttu véhenenud, saab avaliku sektori osakaal ehituses olema senisest suurem.

Oluline on, et avalik sektor asuks antud oludes ellu viima investeeringuid taristusse ning hoonetesse, millega on véimalik tagada t66 ehitussektorile tervikuna. Ettevdte jatkab ehitustodde ellu
viimist nii tellijatele ehitamisel kui véimalusel omaarenduste kéivitamisel, pidades kinni viiruse leviku tdkestamiseks seatud piirangutest ning tagades ettevaatusabindude rakendamisega nii oma

tootajate kui kolmandate isikute tervise kaitse.
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Aruande digitaalallkirjad
Aruande |8petamise kuupé&ev on: 22.05.2020
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Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg
KULLI TAPUPERE Juhatuse liige 22.05.2020
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

AS-i Oma Ehitaja aktsionarile
Arvamus

Meie arvates kajastab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades diglaselt AS-i Oma Ehitaja ja selle tiitarettevdtete (koos Kontsern) konsolideeritud finantsseisundit seisuga
31. detsember 2019 ning sellel kuupéeval 18ppenud majandusaasta konsolideeritud finantstulemust ja konsolideeritud rahavoogusid kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Mida me auditeerisime

Kontserni konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab:

« konsolideeritud bilanssi seisuga 31. detsember 2019;

« konsolideeritud kasumiaruannet eeltoodud kuupé&eval I8ppenud majandusaasta kohta;

« konsolideeritud rahavoogude aruannet eeltoodud kuupaeval I6ppenud majandusaasta kohta;

« konsolideeritud omakapitali muutuste aruannet eeltoodud kuupéeval I16ppenud majandusaasta kohta; ja

« konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisasid, mis sisaldavad olulisi arvestuspdhimétteid ja muud selgitavat infot.

Arvamuse alus

Viisime auditi 1abi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega (ISA-d). Meie kohustused vastavalt nendele standarditele on taiendavalt kirjeldatud meie aruande osas ,Audiitori kohustused
seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga“.

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

Séltumatus

Oleme Kontsernist s6ltumatud kooskdlas Rahvusvaheliste Arvestusekspertide Eetikakoodeksite Ndukogu (IESBA) poolt valja antud kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (IESBA koodeks) ja
Eesti Vabariigi audiitortegevuse seaduses satestatud eetikanduetega. Oleme taitnud oma muud eetikaal 1 kohustused tavalt IESBA koodeksile ja Eesti Vabariigi audiitortegevuse seaduse
eetikanduetele.

Muu informatsioon

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

Meie arvamus konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta ei h6lma muud informatsiooni ja me ei avalda muu informatsiooni kohta kindlustandvat arvamust.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditeerimise kéigus on meie kohustus lugeda muud informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon sisaldab olulisi vasturéakivusi
konsolideeritud raamatupidamise aruandega v6i meie poolt auditi kaigus saadud teadmistega vdi tundub muul viisil olevat oluliselt vaarkajastatud. Kui me teeme tehtud t66 pdhjal jarelduse, et muu
informatsioon on oluliselt vaarkajastatud, oleme kohustatud selle info oma aruandes vélja tooma. Meil ei ole sellega seoses midagi valja tuua.

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

Juhatus vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga ja sellise sisekontrollististeemi rakendamise eest,
nagu juhatus peab vajalikuks, v6imaldamaks pettusest vai veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamist.

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

Need, kelle iilesandeks on valitsemine, vastutavad Kontserni finantsaruandlusprotsessi le jarelevalve teostamise eest.
Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmérk on saada pdhjendatud kindlus selle kohta, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on pettusest vdi veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta, ja anda valja
audiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust. Kuigi pdhjendatud kindlus on kérgetasemeline kindlus, ei anna ISA-dega kooskélas labiviidud audit garantiid, et oluline vaarkaj ine alati

Vaarkajastamised vdivad tuleneda pettusest vdi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui vdib pdhjendatult eeldada, et need vdivad kas Uksikult v8i koos mdjutada kasutajate poolt konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande alusel tehtavaid majanduslikke otsuseid.

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

« tuvastame ja hindame riske, et konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes vdib olla olulisi vaarkajastamisi tulenevalt pettusest vdi veast, kavandame ja teostame auditiprotseduurid vastavalt
tuvastatud riskidele ning kogume piisava ja asjakohase auditi tdendusmaterjali meie arvamuse avaldamiseks. Pettusest tuleneva olulise vaarkajastamise mitteavastamise risk on suurem kui veast
tuleneva vaarkajastamise puhul, sest pettus vaib tahendada varjatud kokkuleppeid, valtsimist, tahtlikku tegevusetust, vaaresitiste tegemist vai sisekontrollisiisteemi eiramist;

« omandame arusaama auditi kontekstis asjakohasest sisekontrollisiisteemist, selleks, et kujundada auditiprotseduure sobivalt antud olukorrale, kuid mitte selleks, et avaldada arvamust Kontserni
sisekontrollististeemi tdhususe kohta;

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

« otsustame, kas juhatuse poolt kasutatud tegevuse jatkuvuse printsiip on asjakohane ning kas kogutud auditi tdendusmaterjali pdhjal on olulist ebakindlust phjustavaid stindmusi véi tingimusi, mis
voivad tekitada markimisvaéarset kahtlust Kontserni jatkusuutlikkuses. Kui me jéreldame, et eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud oma audiitori aruandes juhtima téhelepanu infole, mis on
selle kohta avalikustatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes, voi kui avalikustatud info on ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused tuginevad audiitori aruande
kuupaevani kogutud auditi téendusmaterjalil. Tulevased stindmused véi tingimused véivad siiski pohjustada Kontserni tegevuse jatkumise I6ppemist;

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

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

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

Verner Uibo
Vandeaudiitor, litsents nr 568

AS PricewaterhouseCoopers
Tegevusluba nr 6
Parnu mnt 15, 10141 Tallinn

22. mai 2020
Tallinn, Eesti



Audiitorite digitaalallkirjad
AS Oma Ehitaja (registrikood: 11146149) 01.01.2019 - 31.12.2019 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on digitaalselt
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Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

VERNER UIBO Vandeaudiitor 22.05.2020



Kasumi jaotamise ettepanek
(tuhandetes eurodes)

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)

Kokku

31.12.2019
865

489

1354
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