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Tegevusaruanne

Konsolideerimisgrupi struktuur

Mainor Olemiste AS

100% 49% 34%

Technopolis

Bpiku Majad Ol _ Spacex Eesti OU

2016. aastal tegeles etteviite eelkfige Ulmiste City arendamisega, sh hoonete ehitamise ja
renoveerimise, uute ja korda tehtud pindade vidljailidrimisega ning kinnisvaraprojektide

ettevalmistamisega,

Valmis Eesti suurima kontorihoone, ligi 41 000 m? brutopindalaga Opiku Maja paaristornide | hoone,
kus on 14 300 m? iiiritavat pinda. Hoone omab LEED Gold sertifikaati ning vastab B-énergiaklassile.
Hoone suurim {ilirnik on ABB AS, kes lilirib nelja korrust. 2016. aastal alustati Opiku majad Il hoone
ehitamise ettevalmistustétdega ehk pinnase ja paekivi eemaldamisega. Opiku maja Il hoone valmib
2018. aasta augustis. Seejirel iiletab Ulemiste City kontoripindade maht 120 000 m?, olles nii kasvanud
Baltikumi suurimaks kontorilinnakuks, Kehtestati kinnistute Valukoja 8/Sepise 9 detailplansering,
ehitamaks Opiku Maja Il hoone koos parkimismajaga. Lisaks ehitatakse kinnistul Sepise tn 8 asuvasse
hoonesse viiekorruseline parkimismaja, mida iihendab Opiku majad Il hoonega galerii.

Antl dirile pinnad Valukoja 7/1 ja Valukoja 7/2 kinnistule ehitatud drihoones ning kinnistul Valukoja
25 renoveeritud hoones. Valmistati ette tdiendavad tootmispinnad 2 250 m? hoones Sepapaja 10
ankuriitirnikule First in Service 00. 56Imiti leping My Fitness AS-iga, renoveerimaks kinnistul Sepise 10
asuv hoone spordiklubiks, mis valmib 2017. aasta aprillis, Spordiklubisse rajatakse kaks
rihmatreeningusaali, jusaal ning ujula, kus on muuhulgas 3 ujumisrajaga 25 m bassein, Lépetati
kinnistul Valukoja 10 asuva kolmekorruselise hoone renoveerimine, kus 2017, aasta algul alustas
tegevust Gourmet Coffee O restaran luur. Osaliselt ehitati valmis teeldik Sepise tanav T3, mis asub
Opiku Maja, Gourmet Coffee ja MyFitnessi hoonete vahel,

2014. aastal viljastatud projekteerimistingimuste lahtuvalt alustati Valukoja 10 projekteerimist, kuhu
tuleb majutus- ja bilroohoone. Valminud on eelprojekt. Alustati Valukoja 7 ja piirnevate kinnistute
detailplaneeringuga eesmérgiga muuta maa sihtotstarve footmismaast drimaaks. Hoonesse aadressil
Suur-Sijamie 10 projekteeritakse hostelit, mis peah eelkdige kindlustama Ettevitluskérgkool Mainor
tudengite vajadused. Laiendati Valukoja 7/lda parklat. Virviti hoone Suur- SGjamie 14b fassaad.
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100% osalusega titarettevite Opiku Majad OU omakapitali suurendati 2 575 tuhande euro virra
mitterahalise sissernaksega, milleks olid aadressidel Valukoja 10 ja Sepise 10 asuvad kinnistud koos
nende oluliste osade ja paraldistega.

Kokku investeeriti 2016. aastal hoonete ehitusse ja seadmete parendamisse 16 034 tuhat eurot, Laenu
viieti 2016. aastal 20 628 tuhat eurot, millest vanade laenude refinantseerimiseks kasutati 6 571 tuhat
eurot ja investeeringute katteks 14 056 tuhat eurot. Kapitali kaasamiseks Ulemiste City arilinnaku
jatkuvaks arendamiseks viidi 1Gpuni 2015, =astal vdljakuulutatud 5 000 tuhande euro suurune
vilakirjaemissioon summas 849 tuhat eurot,

Keskmine Giirihind tSusis 36% viirra. Mainor Ulemiste AS-i kinnisvarainvesteeringute Giglane viartus
on 84 810 tuhat eurot ja suurenes vBrreldes eelmise aastaga 17 680 tuhat eurot. Mainor Ulemiste AS-i
49% osaluse vaartus sidusettevottes Technopolis Ulemiste AS on 27 629 tuhat eurot ja see suurenes
aasta jooksul 2 634 tuhande euro virra. Sidusettevittelt Technopaolis Ulemiste AS saadi dividende 868
tuhat eurot. Arendatakse edasi Ulemiste City arengukontseptsiooni, mille eesmadrk on muuta linnak
mitmeotstarbeliseks ja elavaks asumiks, mis sobib niihdsti tiotamiseks, elamiseks kui puhkamiseks.
Linnaosa eesmargiks on tdusta suurimaks teadmistele tuginevaks majanduskeskkonnaks Baltimaades
ja kasvada 2025. aastaks topaevaringselt toimivaks multifunktsionaalseks linnakuks, mis iihendab 15
tuhat thdtajat ja 5 tuhat elanikku.

Koos ettevitetega Technopolis Ulemiste AS, Tallinna Lennujaama AS ja Ulemiste Center OU téotatakse
vilja linnavéljaku kontseptsiooni, mis iihendab ehitatava Rail Balticu reisiterminali kaubandus- ja
meelelahutuskeskuste, Tallinna lennujaama ja teiste piirkonna arendustega. Alustati tulevikus
ehitatava Rail Balticu terminali kéirval asuvate kinnistute Suur-58jamde 6a, 8a, 10 detailplaneeringuga,
kuhu rajatakse paljufunktsionaalsed hooned ca 40 000 m* maapealse brutopinnaga. Tallinna linn
alustas Olemiste Cityt libiva Lennujaama trammiliini ehitamist, mis valmib 2017, aasta siigisel ning
viimaldab inimestel liigelda mugavalt ja aega sddstes.

Alustati Sepapaja 10 hoone arhitektuurilist planeerimist, KOKO arhitektide poolt valmis kolmiktorni
eskiis.

2016. mais allkirjastasid Tallinna Tehnikalilikool, Ettevitluskérgkool Mainor, Tallinna Teaduspark
Tehnopol, Technopolis Ulemiste AS ja Mainar Ulemiste AS koostodlepingu, millega viis organisatsiooni
tihendavad jfiud, et téista Eesti rahvusvahelist tuntust tehnoloogiariigina, tuua rilki suuri rahvusvahelisi
etteviitteid ning kasvatada teadus- ja arendustegevuse alast koostodd Eesti kbrgkoolide ja ettevitete
vahel. Koostdtilepingu raames moodustati tddgrupid {rahvusvaheline turundus, inkubatsiooni teenus,
kinnisvara, haridus)

2016, aastal jitkus Ulemiste City identiteedi elluviimine. Téhtsamate sissesfiduteede ddrde paigaldati
Ulemiste City siimboolikaga valgustatavad metallist tdhised. Toimus traditsiooniline Ulemiste City
Festival, millest vfttis osa umbes 2 tuhat inimest nii linnakust kui ka teistest Tallinna linnaosadest.
Keskenduti Smart City lahenduste piloteerimisele ja juurutamisele (eelkbige parkimislahendused).

Omanikele maksti dividende 790 tuhat eurot.

Ettevittes Mainor Ulemiste AS tidtas aasta I6pu seisuga 17 tootajat, kellele on arvestatud kokku tasu
441 tuhat eurot (2015: 410 tuhat eurot), millest néukogu ja juhatuse liikmetele makstud tasud
moodustasid 124 tuhat eurct (2015: 111 tuhat eurot). Vaata ka lisa 24 ja 30,



Mainor Ulemiste AS _Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2016

Mainor Ulemiste AS konsolideeritud kdive moodustas 2016. aastal 5 729 tuhat eurot (2015: 5 084
tuhat eurot), muud &ritulud 1 765 tuhat eurot (2015; 846 tuhat eurot) ja puhaskasum 6 417 tuhat

eurot (2015: 5 478 tuhat eurot). Ettevotte omakapital on 84 255 tuhat eurot.

Dlulisemad finantssuhtarvud 31.12.2016 31.12.201%
‘Omakapitali puhasrentaablus — ROE (%) 7,9% 7,2%
Yara puhasrentaablus — ROA (%) 5,4% 5,4%
Kaibe arirentaablus (%) 125,1% 116,8%
Kiibe puhasrentaablus (%) 112,0% 107,8%
Dividenditase (%) 14,4% 10,2%

Finantssuhtarvude arvutamise metoodika:

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

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

Kéibe &rirentaablus (%) = drikasum / miilgitulu x 100
Kiibe puhasrentaablus (%) = puhaskasum / millgitulu x 100
Dividenditase (%) = makstud dividendid / eelmise aasta puhaskasum x 100
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Juhatuse kinnitus konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandele

31,12.2016 l6ppenud majandusaasta  konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande heaks-
kiitmisega kinnitab juhatus lehekiilgede! 7 kuni 55 esitatud Mainor Ulemiste AS-l ja temaga seotud
ettevitete andmete Sigsust ja taielikkust, sh seda, et:

¢ konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskélas rahvusvaheliste
finantsaruandluse standarditega nagu need on vastu véetud Euroopa Liidus;

e konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kajastab  kontserni  finantsseisundit,
rahavoogusid ja majandustulemust digesti ja diglaselt;

¢ kiik teadaolevad olulised asjaolud, mis on selgunud aruande kinnitamise kuupdevani
(10.04.2017), on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes nduetekohaselt arvesse
voetud ja esitatod;

¢ Mainor Ulemiste AS ja tema tiitarettevéte on jatkuvalt tegutsevad

Mainor Ulemiste AS 2016. aasta majandusaasta aruanne on allkirjastatud 10.04.2017:

Juhatuse liige

Margus Nalvak

Juhatuse liige

Rein Suurvali

-~ / —
Jul h'g &
uhatuse liige -

Urseﬁ'elue
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Raamatupidamise aastaaruanne

Konsolideeritud finantsseisundi aruanne

Konsolideeritud ma_f_a ndusag_s_t_a_ aruanne ﬂ 1_§

{tuhandetes eurodes)

Lisa 31.12.2016 31.12.2015
VARAD
Kinnisvarainvesteeringud 4] 24 810 67 130
Materiaalne pShivara 7 97 a7
Immateriaalne péhivara 8 14 19
Nouded ja ettemaksed 9 10913 10 583
Isapltaifﬂsalum} E-:ajastatud 13 97 629 24 995
finantsinvesteeringud
Raha ja raha ekvivalendid 14 6 989 5 878
VARAD KOKKLU 130 452 108 692
OMAKAPITAL
Aktsiakapital nimivdartuses 15 19 200 19200
Reservkapital 1920 1820
Jaotamata kasum 56718 52031
Aruandeperioodi kasum 6417 5478
OMAKAPITAL KOKKU 84 255 78 629
KOHUSTISED
Eraldised 18 250 256
Laenukohustised 16 42 693 27 659
Viilad ja ettemaksed 17 3254 2148
KOHUSTISED KOKKL 46 197 30063
KOHUSTISED JA OMAKAPITAL KOKKU 130 452 108 692

Lisad lehekiilgedel 11 - 55 on kdesoleva aastaaruande lshutamatuteks osadeks.
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Konsolideeritud koondkasumiaruanne
{tuhandetes eurodes)

Lisa 2016 2015
Mitigitulu 18 5729 5084
Milidud toodangu (kaupade, teenuste) kulu 21 -1932 -1 592
Brutokasum 3797 3492
Turustuskulud 22 -208 -209
Uldhalduskulud 23 -1 683 -1 381
Tulu kapl.tallnsalusel kajastatud 13 3502 3205
investeeringutest
Muud dritulud 20 1765 846
Muud drikulud 25 -9 -17
Arlkasum 7 164 5936
Fingntstulud ja -kufud
Intressikulud 26 -1 392 -870
Muud finantstulud ja - kulud 27 645 422
Finantstulud Ja =kulud kokku -747 -448
Kasum enne maksustamist 6 417 5 488
Tulumaks 0 -10
Aruandeperioodi puhaskasum 6417 5478
Aruandeperioodi koondkasum 6417 5478
Emaettevitte aktsiondri osa koondkasumist 6417 5478

Lisad lehekiilgedel 11 - 55 on kiesoleva aastaaruande lahutamatuteks osadeks.
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Konsolideeritud rahavoogude aruanne
{tuhandetes eurodes)

Lisa 2016 2015
Rohavood dritegevusest
Kasurm enne maksustamist B 417 54388
Karrigeerimised:
Pohivara kulum ja vaartuse langus 7.8 54 30
Kasum {-kahjum) pShivara miligist ja mahakandmisest 7 0 2
Kinnisvarainvesteeringute figlase vidrtuse muutus o -1 758 -B38
Muud korrigeerimised 103 0
Kasum (kahjum) finantsinvesteeringutelt -3 502 -3 205
Muyud finantstulud ja- kulud -645 -422
Makstud intressid ja muud finantskulud 1392 870
Tulumaks dividendidelt o 10
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus 741 -25
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus 1571 60
Rahavood diritegevusest kokku 2 891 1970
Raohovood investeerimistegevusest
Materiaalse ja immateriaalse p&hivara miik 7 153 17
Materiaalse ja immateriaalse pohivara soetus 7 -207 -107
Kinnisvarainvesteeringute soetused ja parendused 6 -15 522 -3 182
Antud laenud g -36 -47
Antud laenude tagasimaksed 4380 0
Saadud intressid 72 16
Saadud dividendid 13,30 868 702
Rahavood investeerimistegevusest kokkuy -14 582 -7 601
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud |laenud 16 20628 L 188
Saadud laenude tagasimaksed 16 -6 571 -814
Valakirjade emiteerimine 16 849 4151
Makstud intressid -1314 -781
Makstud dividendid 15 -790 -620
Rahavood finantseerimistegevusest kokku 12 802 7124
Rahavood hkokku 1111 1493
Rahe jo raha ekvivalendid pericod! alguses 14 5878 4 385
Raha ja raha ekvivalentide muutus 1111 1493
Roha ja ekvivadendid perioodi l6pus 14 6 989 5878

Lisad lehekiilgedel 11 - 55 on kiesoleva aastaaruande lahutamatuteks osadeks.
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Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne
{tuhandetes eurodes)

Konsolldeeritud majandusaasta aruanne 2016

" . . t
Aktsiakapital Reservkapital iaoteman Kokku
kasum
Saldo 31.12.2014 19200 1920 52710 73 890
vilja kuulutatud
5 i 0 - -740
dividendid 0 Gl
Arvandeperioodi 0 0 5478 5 478
__kuund kasum
Salde 31.12.2015 19 200 1920 57509 78 629
Vilja kuulutatud
-7 -790
dividendid . 0 o
Aruandeperiood 0 0 5417 6 417
koondkasum
Saldo 31,12.2016 19 200 1920 63 136 84 255

Tapsem informatsioon muutuste kohta omakapitalis on avalikustatud lisas 15.

Lisad lehekiilgedel 11 - 55 on kiesoleva aastaaruande lahutamatuteks osadeks.
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Lisad raamatupidamise aastaaruandele

Lisa 1. Aruandev liksus

Mainor Ulemiste AS (edaspidi ka , kontsern” véi , ettevGte”) on Eesti Vabariigis registreeritud arilihing,
kelle pShitegevusala on Tallinna lennujaama kéirval asetseval endisel Dvigateli tehase territooriumil
asuva Ulemiste City drilinnaku arendus, Mainor Ulemiste AS-[ aktsionarid on 83,84% osalusega Eesti

Vabariigis tegutsev arilthing Smart City Group AS ja 16,16% osalusega Logit Eesti AS.

Mainor Ulemiste AS-i majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande periood on
01.01.2016 kuni 31.12.2016, v8rrelday periood on 01.01.2015 kuni 31.12.2015.

Etteviitte 31, detsembril 2016 I6ppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaru-
anne allkirjastati juhatuse poolt 10.04.2017.

Lisa 2. Rahvusvaheliste finantsaruandluse standardite (IFRS) rakendamine

Kontserni konsolideeritud 2016. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskGlas
rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega {IFRS), nagu need on vastu vBetud Eurcopa Liidus

{EL).
Uued [a muudetud rahvusvahelised finantsaruandluse standardid (IFRS

Rahvusvaheliste Raamatupidamise Standardite Noukogu (1ASB)} ja Rahvusvahelise Finantsaruandluse
Télgenduste Komitee (IFRIC) on viélja andnud jargmised standardid, standardite muudatused ja
tdlgendused, mis kohalduvad 2016. aastal v&i hiljem algavatele aruandeperioodidele. Nimetatud
standardite kohaldamine kontserni poolt eeldab, et need on vastu vSetud ka Euroopa Liidus, jubul kul
uuendused ei ole kooskdlas varasemate IFRS sdtetega.

Aruandeperioodil rakendatud uued muudatused ja télgendused

+ IFRS 10 Konsolideeritud finantsaruvanded, IFRS 12 Muudes (majandus)iksustes olevate
osaluste  avalikustamine ning 1AS 28  Investeeringud  sidusettevdtjatesse -
investearimisithingud: konsolideerimiserandi rakendamine. Euroopa Liidus vastu véetud 22.
septembril 2016, rakendub 1. Jaanuaril 2016 ja hillem algavatele aruandeperioodidele.
Juhatuse hinnangul ei méjuta muudatus kontserni finantsaruandeid,

s |IFRS 11 Uhised ettevitmised — Uhistes ettevBtmistes osaluse omandamise arvestus.
Muudatused kasitlevad osaluse kajastamist Uhistes ettevitmistes. Eurcopa Liidus vastu
vietud 24. novembril 2015, rakendub 1. jaanuaril 2016 ja hiljem algavatele
aruandeperioodidele. Juhatuse hinnangul =i méjuta muudatus oluliselt kontserni
finantsaruandeid;

e |AS 1 Finantsaruannete esitamine, muudatused— avalikustamise initsiatiiv. Euroopa Liidus
vastu vBetud 18. detsembril 2015, rakendub 1. jaanuaril 2016 ja hiliem algavatele
aruandeperioodidele. IAS 1 muudatused on suunatud julgustama ettevitjaid kasutama oma
professionaalset  hinnangut otsustamaks, millist informatsiooni  avalikustada oma

Alllignstatd dentifitsoerimiseks;

ey
/ }ff)’/ 11
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finantsaruannetes. Muudatused selgitavad, et etteviitjad peaksid ise hindama, imillises
aruande osas ja mis jarjekorras peaks aruannetes informatsiooni esitama. Juhatuse hinnangul
ei méjuta muudatus oluliselt kontserni finantsaruandeid;

IAS 16 Materiaalsed pdhivarad ning IAS 38 Immateriaalsed varad — selgitus lubatavate
amortisatsioonimeetodite kohta. Euroopa Liidus vastu vietud 2. detserbril 2015, rakendub
1. jaanuaril 2016 ja hiljem algavatele aruandepericodidele. Juhatuse hinnangul ei méjuta
muudatus oluliselt kontserni finantsaruandeid.

IAS 16 Materiaalsed pdhivarad ning IAS 41 péllumajandus — viljakandvad taimed. Euroopa
Liidus vastu véetud 23. novembril 2015, rakendub 1. jaanuaril 2016 ja hiljem algavatele
aruandeperioodidele. Juhatuse hinnangul i mdjuta muudatus kontserni finantsaruandeid;

IAS 19 Hiivitised tobtajatele — Madratud hivitistega plaanid: tootaja panustamine. Euroopa
Liidus vastu vBetud 17. detsembril 2014, rakendub 1. veebruaril 2015 ja hiljem algavatele
aruandeperloodidele. Juhatuse hinnangul el mojuta muudatus  oluliselt kontserni
finantsaruandeid;

IAS 27 Konsolideeritud ja konsolideerimata finantsaruanded - kapitaliosaluse meetod
konsolideerimata finantsaruannetes. Euroopa Liidus vastu vBetud 18, detsembril 2015,
rakendub 1, jaanuaril 2016 ja hiliem algavatele aruandeperioodidele. Juhatuse hinnangul ei
mbjuta muudatus oluliselt kontserni finantsaruandeid;

Iga-aastane muudatuste projekt 2010-2012, |ga-aastane muudatuste projekt 1FBRS
standardites (IFRS 2, IFRS 3, IFRS B, IFRS 13, 145 16, 145 24 ja IAS 3B) eesmdrgiga likvideerida
ebakélad ning parendada sdnastust. Vastu ySetud Euroopa Liidus 17. detsembril 2014,
rakendub 1. veebruaril 2015 ja hiljem algavatele aruandeperioodidele. Juhatuse hinnangul ei
mbjuta muudatus oluliselt kontserni finantsaruandeid;

lga-aastane muudatuste projekt 2012-2014. lga-aastane muudatuste projekt [IFRS
standardites (IFRS 5, IFRS 7, 1AS 19 ja 1AS 34) eesmargiga likvideerida ebakdlad ning parendada
sfinastust, Vastu vbetud Euroopa Llidus 15. detsembril 2015, rakendub 1. jaanuaril 2016 ja
hillem algavatele aruandeperioodidele. Juhatuse hinnangul ef mojuta muudatus oluliselt
kontserni finantsaruandeid.

145B poolt avaldatud ja Euroopa Liidus vastu vietud muudatused, mille [Bustumisaeg on tulevikus.

L ]

IERS © Finantsinstrumendid. Euroopa Liidus vastu vBetud 22. novembril 2016, rakendub 1.
jaanuaril 2018 ja hiljem algavatele aruandeperioodidele. Standard sisaldab niudeid
finantsinstrumentide kajastamisele, Klassifitseerimisele ja mattmisele, allahindlusele,
kajastamise lbpetamisele ja riskimaandamisinstrumentide arvestusele (Hedge Accounting).
Finantsvarade klassifitseerimise ja méétmise njuded vahendavad hindamiskategooriate arvu
ja panevad need sdltuvusse ettevotja finantsvarade juhtimise mudelist, samuti ka asjaolust
kas instrumendi lepingulised rahavood koosnevad ainult pohiosa- ja intressimaksetest.
Juhatuse hinnangul viib standardi rakendamine avaldada m8ju kontserni finantsaruannetele,
mdiju ulatus on juhatusel hindamisel;
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e IFRS 15 Tulu kliendilepingutest ja IFRS 15 muudatused. Euroopa Liidus vastu véetud 22,
septembril 2016, rakendub 1. jaanuaril 2018 ja hiljem algavatele aruandepericodidele.
Juhatuse hinnangul vaib standardi rakendamine avaldada moju kontserni finantsaruannetele,

Uued standardid [a muudatused, mis on avaldatud |ASB poolt, kuid ei ole veel vastu vietud Euroopa

Liidus.

& |FRS 14 Reguleeritud hinnatingimustes milligitulu kajastamine (rakendub 1. jaanuaril 2016 ja
hillem algavatele arvandepericodidele). Eurcopa Komisjon otsustas mitte alustada
vastuvdtmisprotsessi sellele ajutisele standardile, vaid codata éra loplik standard. Juhatuse
hinnangul ei méjuta muudatus oluliselt kontserni finantsaruandeid;

¢ |FRS 16 Rendid. Standard on kehtiv majandusaastatele, mis algavad 1. jaanuaril 2019 vii
hiljem. Juhatuse hinnangul avaldab standard mdju kasutusrendilepingutest tulenevate
kulude, varade ja kohustiste kajastamisele finantsaruannetes, mdju ulatus on juhatusel
hindamisel;

e IFRS 2 AktsiapGhine makse. Muudatused tapsustavad aktslapdhiste maksete klassifitseerimise
ja mddtmise raamistikku ja rakenduvad 1. jaanuaril 2018 v&i hiljem algavatele
aruandepericodidele. Juhatuse hinnangul ei mdjuta muudatus oluliselt kontserni
finantsaruandeid;

® |FRS 4 Kindlustuslepingud. IFRS 9 Finantsinstrumendid rakendamine koosmdjus IFRS 4
Kindlustuslepingud (rakendub kas 1. jaanuaril 2018 v&i hiljem algavatele aruandeperioodidele,
vii alates aruandeperioodist mil esmakordselt rakendatakse IFRS 9). Muudatused pakuvad
lahendusi probleemidele, mis kerkivad liles seoses IFRS 9 rakendamisega enne seda kul
rakendatakse peatselt valmivat uut standardit kindlustuslepingutele, mis asendab IFRS 4.
Juhatuse hinnangul ei méjuta muudatus kontserni finantsaruandeid;

o |FRS 10 Konsolideeritud finantsaruanded ning 1AS 28 Investeeringud sidusettevitetesse.
Varade miliik vl (ileandmine investori ja tema kaasinvestori vl lihisetteviitja vahel ja muud
muudatused (rakenduskuupdev liikati madramata ajaks edasi kuni wvalmib uuring
kapitaliosaluse meetodi teemal). Juhatuse hinnangul ei méjuta muudatus oluliselt kontserni
finantsaruandeid;

e |FRS 15 Tulu kliendilepingutest. Selgitused rakenduvad 1. jaanuar 2018 vai hiljem algavatele
aruandepetioodidele. Juhatuse hinnangul ei mobjuta muudatus oluliselt  kontserni

finantsaruandeid;

» |AS 7 Rahavoogude aruanne muudatused rakenduvad 1. jaanuaril 2017 vdi hiljermn algavatele
aruandepericodidele. Juhatuse hinnangul ei mjuta moudatus oluliselt  kontserni

finantsaruandeid:

e JAS 12 Tulumaks. Muudatused raskenduvad 1. jaanuaril 2017 vdi hillem algavatele
aruandepericodidele. Muudatused tapsustavad edasiliikkunud tulumaksu arvestust diglases
vadrtuses kajastatud vdorkapitali instrumendist tulenevate realiseerumata kahjumite korral.
Juhatuse hinnangul ei majuta muudatus oluliselt kontserni finantsaruandeid;
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s |AS 40 Kinnisvarainvesteeringud. Muudatused rakenduvad 1. jaanuaril 2018 vdi hiljem
algavatele arvandepericodidele. Muudatustega seatakse  rangemad alused wvara
Idassifitseerimisel kinnisvarainvesteeringuks vi vastupidi. Juhatuse hinnangul ei mdjuta
rmuudatus oluliselt kontserni finantsaruandeid;

e lga-aastane muudatuste projekt 2014-2016. Iga-aastane muudatuste projekt  IFRS
standardites (IFRS 1, IFRS 12 ja IAS 28} eesmdrgiga likvideerida ebakdlad ning parendada
<8nastust. Muudatused IFRS 12 rakenduvad 1. jeanuaril 2017 vGi hiliem algavatele
aruandeperioodidele ning muudatused IFRS 1 ja IA5 28 rakenduvad 1. jaanuaril 2018 vi hiljem
algavatele aruandeperioodidele. Juhatuse hinnangul ei mdjuta muudatus oluliselt kantserni
finantsaruandeid;

e IFRIC 22 Vilisvaluutatehingud ja ettemakstud tasu (t8lgendus rakendub 1. jaanuaril 2018 vi
hiljem algavatele aruandeperioodidele, luhatuse hinnangul ei méjuta muudatus oluliselt
kontserni finantsaruandeid.

Kontserni hinnangul el too nende standardite rakendamine ning olemasolevate standardite ja
télgenduste muudatused kaasa olulist mdju ettevitte finantsaruannetele nende esialgse rakendamise
perioodil.
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Lisa 3. Olulised arvestuse ja aruandluse pohimdétted

3.1 Vastavuse kinnitus

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud vastavuses Rahvusvaheliste
Finantsaruandluse Standarditega (IFRS) nagu need on vastu vOetud Eurcopa Komisjoni poolt ja
kooskfilas Eesti raamatupidamise seadusega,

3.2 Koostamise glused

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud ldhtudes soetusmaksumusest, va
teatud materiaalne pdhivara, kinnisvarainvesteeringud ja finantsinstrumendid, mis on Umber
hinnatud vBi kajastatud Giglases vadartuses, nagu on kirjeldatud arvestuspdhimétetes.
Soetusmaksumus pdhineb Gldjuhul Giglasel vigrtusel, milleks on vara eest makstud tasu Giglane

vadrtus.
Finantsaruanded on esitatud tuhandetes eurades, kui ei ole viidatud ménele muule moddtihikule,

Peamised arvestuspdhimétted on toodud allpool.
3.3 Konsolideerimise glused

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne koosneb Mainor Ulemiste AS ning tema poolt
kontrollitava ettevitte (titarettevite Opiku Majad 00) finantsaruannetest. Kontroll on saavutatud,
kui ettevite:

s omab mdju Investeerimisobjekti Ole;
¢ onmojutatud investeerimisobjektist saadavatest muutuvatest tuludest;
¢ omab véimekust kasutada enda madju kasumi saamisel,

Kui asjaolud ja tingimused viitavad, et iihes v&i enamas lilalnimetatud kontrollielemendis on toimunud
muutused hindab ettevéte uuesti, kas tal on kontroll investeerimisobjekti tle.

Tiitarettevétte konsolideerimine algab kui Emaettevite omandab kontrolli tiitarettevitte dile ja I16peb
kui emaettevite kaotab kontrolli tiitarettevétte iile. Aasta jooksul omandatud ja vdrandatud
tiitarettevétte tulud ja kulud kajastatakse konsolideeritud kasumlaruandes ja muu koondkasumi
hulgas alates omandamise joustumiskuupdevast kuni vBérandamise joustumiseni. Tltarettevitete
koondkasum jaotatakse emaettevitte omanikele ja mittekontrollivale osalusele ka juhul, kui
mittekontrolliva osaluse saldo on negatiivne,

Vajaduse| tehakse tiitarettevétete finantsaruannetesse korrigeerimisi, et tagada arvestuspShimdtete
kooskola kontserni teiste liikmete poolt kasutatavate péhimdétetega.

Konsolideerimisel elimineeritakse taielikult grupisisesed tehingud ning tulud ja kulud.

Kontserni osaluse muutused ofemasolevas tiltarettevottes

Kontserrii osaluse muutusi tiitaretteviitte omakapitalis, millega ei kaasne kontrolll minetamine,
kajastatakse kui omakapitali tehinguid, Kontsernile ja mittekontrollivale osalusele kuuluvate
raamatupidamislike vairtuste muutusi kajastatakse [shtudes nende omandisuhete suurusest.
Muutused mittekontrolliva osaluse suuruses ja makstud vai saadud summade Siglaste vidrtuste vahel
kuuluvad ettevitte omanikele ning kajastatakse otse omakapitalis.

Allkivjnstatud identifitscerimiseks:
; -/;/ ) .
i ."1_." ”

Fd
'l

15

AS Deloltte Andit Besti




Malnor Ulemiste AS Konsolideeritud majandusaasta arvanne 2016

Kui kontsern minetab kontrolli tiitarettevitte tle, siis saadud kasum vél kahjum, mis kajastatakse
kasumiaruandes, leitakse alljargnevate tegurite vahena: (i) saadud tulu diglase vidrtuse ja alles Jadnud
osaluse diglase vaartuse vahena ja (ii) eelnevalt kajastatud tiitaretteviitte ja varade (sh firmava#rtus)
ja kohustiste raamatupidamisliku vaartuse ning mittekontrolliva osaluse vidrtuse vahena. Kui
tiltarettevbtteja varasid kajastatakse mberhinnatud voi Giglases vadrtuses Ja Umberhindlusega
kaasnev kumulatiivne kasum vai kahjum on kajastatud muu koondkasumi ja omakapitali koosseisus,
kajastatakse eelnevalt muu koondkasumina |a omakapitalis kajastatud summad nii nagu oleks
kontsern vastava vara miiiinud v&i maha kandnud {ehk klassifitseeritakse Umber kasumiaruandesse
viii kantakse otse jaotamata kasumisse vastavalt rakenduvates IFRS-itles ettenahtud korras). Kontrolli
minetamise hetkel endisesse tiitarettevéttejasse allesjd@nud investeeringu Siglane vaartus loetakse
esmaseks arvelevitmise Siglaseks vairtuseks vastavalt 1AS 33 tingimustele voi kui asjakohane, sils
sidusettevitte voi lihisetteviitte soetusmaksumuseks.

3.4 Aritthendused

Aritihendusi kajastatakse soetusmaksumuse meetodil. Arlihenduse kdigus omandatud osaluse
soetusmaksumust hinnatakse Siglases viartuses, mis leitakse soetushetke saadud varade ja kohustiste
ning omandatavas {ihingus kontrolli omandamise eesmirgil dra antud omakapitali instrumentide
#iglases vadrtuste summana. Soetamisega seotud kulud kajastatakse fldjuhul nende tekkimisel
aruandeperiondi kasumiaruandes.

Vasrtust, mis liletab omandatud osaluse soetusmaksumuse ning mittekontrolliva osaluste ja varem
soetatud osaluste {kui oli) ja tuvastatava omandatud netovara vahet villjendatakse firmavaartusena.
Omandatud osaluse soetusmaksumuse, mittekontrolliva osaluse ning varasemalt omandatud osaluse
(kui oli) diglase védrtuse ja omandatud netovara Giglase vdartuse negatiivne vahe kajastatakse
koheselt kasumiaruandes tuluna.

Mittekontrolliv osalus omakapitalis, mis tagab mittekontrollivale omanikule likvideerimise korral
proportsionaalse osa netovaradest, kajastatakse kas Giglases vadrtuses voi mittekontrolliva osaluse
proportsionaalse osana tuvastatavatest netovaradest. Vallk alternatiivsete kajastamise vdimaluste
vahel tehakse tehingupBhiselt. Muudel juhtudel moddetakse mittekontrollivat osalust diglases
vadrtuses vii vajadusel muudes IFRS-ides mddratletud alustel.

Kui #riilhenduse kiigus omandatud soetuse eest tasutakse vara wbi kohustisega, mis tekib
tingimuslikest kokkulepetest, sils selline tingimuslik kokkulepe moodustab osa drilihenduse soetus-
maksumusest ning mddetakse soetamise hetkel Giglases vadrtuses. Muutusi tingimusliku kokkuleppe
Giglases vadrtuses, mida saab tdlgendada kul kajastamisperioodi muudatusi, kajastatakse
tagasiulatuvalt, mille tulemusena korrigeeritakse tekkinud firmavaartust. Kajastamisperioodi
muudatused on sellised muudatused, mis tekivad kajastamisperioodil (mis ei saa tiletada iihte aastat
alates soetuskuupievast) teatavaks saanud tdiendavast informatsioonist.

Peale kajastamisperioodi aset leidnud muutusi tingimuslike kokkulepete oiglases vadrtuses
kajastatakse vastavalt sellele, kuidas tingimuslik kokkulepe on kajastatud. Omakapitalls kajastatud
tingimuslike kokkuleppeid edaspidi imber el hinnata ning nende realiseerumine kajastatakse oma-
kapitali muutusena. Vara vii kohustisena kajastatakse tingimuslik kokkulepe vastavalt 1AS 39 vl 1AS
37 Eraldised, tingimuslikud kohustised ja tingimuslikud varad tingimustele vidrtuse muutuse mdjuga
kasumiaruandes,

Allkitjastatud idontifilscerimisels:
e ///5;‘. :
{ L 16

AS Deloftts Andit Resti




Mainor Dlemiste AS Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2016

Juhul kui Fritihendus teklb ositi, hinnatakse kontserni varasem osalus omandatava omakapitalis
omandamiskuupéevaga (st hetkel kui kontsern omandab kontrolli) seisuga ringi Siglasesse vddrtusesse
ning sellest tekkiv véimalik kasum v@i kahjum kajastatakse kasumiaruandes.

Enne omandamiskuupdeva eksisteerinud osalusest tekkinud summad, mis varem olid kajastatud muus
koondkasumis, kiassifitseeritakse sellise osaluse véorandamisel imber kasumiaruandesse.

Kui majandusaastal aset leidnud &ritthendus on majandusaasta |Bpu seisuga IBpuni viimata, voetakse
puuduvas osas iiles eraldis. Selline eraldis korrigeeritakse kajastamisperioodi jooksul (vt iilalpool).
Vajadusel kajastatakse tdiendav vara v0i kohustis, et olla vastavuses uue teabega, mida saadakse
tehingupieval eksisteerinud asjaolude kohta ning need asjaolud oleksid m&jutanud varade ja
kohustiste vaartusi,

3.5. Firmavdidrtus

Etteviitte omandamisel tekkinud firmaviirtus kajastatakse omandamise kuupdeva soetusmaksumu-
ses (vt punkt 3.4 Gilalpool), millest on maha arvatud vara vaartuse langusest tulenevad allahindlused.

Vadrtuse testide libiviimise eesmirgil jagatakse firmavédrtus arilihenduse kajastamise hetkel igale
Grupikontserni raha teenivale iksusele (v&l raha teenivate {iksuste gruppidele), mis eeldatavasti
saavad tulevikus kasu antud firmavaartusest.

Raha teeniva tiksuse, mille juurde kuulub firmavairtus, vadrtuse test viiakse libi igal aruandeperioodil
visi sagedamini, kui esineb marke, et liksuse vdartus vbib olla langenud. Kui raha teeniva liksuse kaetav
vadrtus on madalam kui jaakmaksumus, hinnatakse esmajérjekorras alla iga raha teeniva {iksuse
juurde kuuluv firmavaartus, edasi hinnatakse proportsionaalselt alla kbikide lksusesse kuuluvate
varade jaskmaksumused. Firmavddrtuse allahindlused kajastatakse otse kasumiaruandes.
Firmavaartuse allahindlusi ei tiihistata,

vastava raha teeniva iksuse vidrandamisel lisatakse fiksuse juurde kuuluv firmavaartus kasumi-
aruandesse.

3.6, Vilisvoluutad

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on kik aruandeperioodi vélisvaluutap@hised tehingud
kajastatud arvestusvaluutades tehingukuupdeval kehtinud Euroopa Keskpanga valuutakursside alusel,
Igal bilansipaeval arvutatakse monetaarsed saldod timber vastavalt bilansipdeval kehtivatele Euroopa
Keskpanga valuutakurssidele,

Monetaarsete varade iimberhindamise tulemusena tekkinud kursikasumid ja -kahjumid kajastatakse
kasumiaruandes aruandeperioodi tuluna vdi kuluna, vdlja arvatud;

o vilisvaluutalaenudest tekkivad kursivahed, mis on seotud varadega, mille otstarbekohasesse
kasutusvalmidusse viimine vétab aega ning mis on arvestatud nende varade soetus-
maksumusse magral, mil peid on vBimalik kisitleda nende vilisvaluutalaenude intressikulu
korrigeerimisena;

e kursivahed teatud vilisvaluutariskide maandamiseks tehtud tehingutelt;
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e kursivahed monetaarsetelt varadelt vii kohustistelt, mis saadakse vilismaiselt riliksuselt voi
makstakse sellele ning mille laekumine pole planeeritud ega t8enaoline (seega moodustab see
osa netoinvesteeringust valismaises &riilksuses), mida kajastatakse esialgselt muus
koondkasumis ja klassifitseeritakse monetaarse vara vl kohustise arveldamise korral
omakapitalist imber kasumiaruandesse.

3.7. Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteering on kinnisvara, mida hoitakse eelkige renditulu teenimise ja/vii kinnisvara
viirtuse kasvu (kaasa arvatud kinnisvara viirtuse kasvu eesmargil ehitatav kinnisvara) eesmargil.

Samuti kajastatakse kinnisvarainvesteeringuna maad ja ehitisi, mida kavatsetakse hoida plkaajaliselt
ja millel on mitmeid v8imalikke kasutuseesmarke. Kinnisvarainvesteeringu kasutamise eesmadrgi
muutumisel on vara finantsseisundi aruandes iimber klassifitseeritud ning alates muutuse toimumise
kuupdevast rakendatakse  sellele  varagrupile kehtivaid  arvestuspBhimdtteid,  kuhu
kinnisvarainvesteering imber klassifitseeriti,

Kinnisvarainvesteeringuld kajastatakse esmalt nende soetusmaksumuses, mille hulka loetakse ka
tehingukulutused. Edaspidi kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid Siglases vidrtuses, mis pdhinevad
kord aastas s@ltumatute kinnisvarahindajate poolt kindlaks madratud turuhindadel kasutades
diskonteeritud rahavoogude meetodit. Kinnisvarainvesteeringu Giglase vddrtuse muutustest
tulenevat kasumit ja kahjumit kajastatakse nende kasumiaruande real ,muud &ritulud/muud
srikulud”. Oiglases vaartuses kajastatud kinnisvarainvesteeringuid ei amortiseerita.

Kinnisvarainvesteeringu  kajastamine  l8petatakse objekti vBdrandamisel vGi siis,  kui
kinnisvarainvesteering on pisivalt kasutamisest eemaldatud ning selle voorandamisest ei eeldata
tulevikus majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kasutuselt eemaldamisest voi vidrandamiszest
tulenevad kasumid v6i kahjumid migratakse kindlaks netomiiligitulu ja vara raamatupidamisliku
jaakmaksumuse vahena ning need kajastatakse tulu véi kuluna kasutuselt eemaldamise voi
vadranidamise perioodil.

3.8. Materigalne pShivara

Materiaalseks pohivaraks loetakse etteviitte enda majandustegevuses kasutatavaid wvarasid-
maksumusega alates 640 eurost ja kasuliku tideaga lle iihe aasta. Varad, mille kasullk tadiga on ile
iihe aasta, kuid mille soetusmaksumus on alla 640 euro, kantakse kuluks ning nende lile peetakse
arvestust bilansiviliselt. Materiaalne pBhivara vBetakse arvele tema suetusmaksumuses, mis koosneh
ostuhinnast ja otseselt soetamisega seotud kulutustest. Edaspidi kajastatakse materiaalset pGhivara
bilansis tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum.

Juhul, kui materiaalse pdhivara objekt koosneb Uksteisest eristatavatest olulistest kemponentidest,
millel on erinevad kasulikud eluead, véetakse need komponendid raamatupidamises arvele eraldi
varaobjektidena, méaarates neile eraldi amortisatsiooninormid vastavalt komponentide kasulikule
elueale. Amortisatsioon on kajastatud selliselt, et maha kanda vara soetusmaksumus, millest on
lahutatud nende |Bppvaartus, varade kasuliku eluea jooksul, kasutades lineaarse amortisatsiooni
meetodit. Varade kasulikud eluead, lappvaartused ja amortisatsiconimaarad vaadatakse Ule vahemalt

Allklejuntatue Mdentifitscerimisclos;
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kord iga aruandeperioodi I6pus ning eelnevatest hinnangutest erinevate ootuste puhul kajastatakse
muutused arvestushinnangu muutusena edasiulatuvalt.

Materiaalse pohivara objekti kajastamine |Gpetatakse selle viidrandamisel vi kui vara kasutamisest
ega vitrandamisest ei eeldata tulevast majanduslikku kasu. Materiaalse pohivara objekti kajastamise
IGpetamisest saadav kasum vii kahjum mégratakse kindlaks miiligitulu ja objekti raamatupidamisliku
maksumuse vahena ning kajastatakse kasumiaruandes.

Aastased kuluminormid materiaalse pohivara gruppide 16ikes on jargmised:

s masinad ja seadmed 5-20% aastas,
s muu inventar 20-33% aastas.

3.9, Immateriaalne pohivara (viilja arvatud firmavidrtus)

Immateriaalse pohivara kirjetel kajastatakse ostetud frantsiise, patente, litsentse, kaubamarke,
kasutusdigusi ja firmavaartust.

Piiratud elueaga eraldi omandatud immateriaalsed phivarad kajastatakse soetusmaksumuses, mida
on vihendatud akumuleeritud kulumi ja vara vadrtuse langusest tulenevate allahindluste vorra.
Kulumi arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Immateriaalset vara amortiseeritakse maaraga
10% aastas, vilja arvatud kasutusigused ja piiramatu elueaga immateriaalne pdhivara. Kasutusdiguse
kulumi arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit ja maksimaalseks amaortiseerimisperioodiks on
kasutusdiguse kestus, Piiramatu elueaga eraldi omandatud immateriaalsed pohivarad kajastatakse
soetusmaksumuses, mida on vihendatud vara vasrtuse langusest tulenevate allahindluste virra.

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

Immateriaalne péhivara kajastamine I6petakse selle v6orandamisel vdi kui vara kasutamisest ega
vBdrandamisest ei eeldata tulevast majanduslikku kasu. Immateriaalse vara kajastamise [opetamisest
tulenev kasum vBi kahjum madratakse kindlaks netomiiligitulu ja vara raamatupidamisliku jdgk-
maksumuse vahena ning kajastatakse kasumiaruandes vara kajastamise |petamisel.

3.10. Materiaalse jo immatericalse pdhivara vidrtuse langus (va firmaovdidirtus)

Kontsern hindab igal aruandekuupéeval materiaalse ja immateriaalse vara v@imalikule vasrtuse
langusele viitavate asjaolude esinemist, lga sellise asjaolu asinemise korral hindab ettevbte vara
kaetavat vasrtust. Kui iiksiku vara kaetavat vidrtust ei ole v6imalik hinnata, teeb kontsern kindlaks
selle raha teeniva iiksuse kaetava vaartuse, kuhu kéinealune vara kuulub. Kui eksisteerib maistlik ja
j@rjepidev alus, saab ildkasutatava vara jactada ka individuaalsele raha teenivale ilksusele voi
viikseimale raha teenivate iiksuste grupile, mille jacks eksisteerib maistlik ja jarjepidev alus.

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

Kaetav vidrtus on kas selle raha teeniva iksuse Siglane vadrtus, millest on maha arvatud miigi-
kulutused, vbi kasutusviirtus, olenevalt sellest kumb neist on kiirgem. Kasutusviirtuse hindamisel
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diskonteeritakse hinnangulisi rahavooge niilidisva#rtuseni maksueelse diskontomaaraga, mis kajastab
turu hinnanguid raha hetkevadrtusele ja varaga seotud spetsilfilisi riske, mille subtes tulevaste
rahavoogude hinnanguid ei ole korrigeeritud.

fuhul kui kaetav vidrtus on madalam vara [vBi raha teeniva iiksuse] raamatupidamislikust vadrtusest,
siis vara (vBi raha teeniva iiksuse) raamatupidamislikku jagkmaksumust vihendatakse selle kaetava
visrtuseni. Kahjum vara vairtuse langusest kajastatakse koheselt kuluna,

Juhul kui varem alla hinnatud varade (vbi raha teeniva iksuse) kaetav vadrtus on téusnud,
suurendatakse vara {voi raha teeniva Gksuse) viartust selle kaetava vdartuseni, kuid selliselt, et vara
(viii raha genereeriva iiksuse) raamatupidamislik vddrtus ei hakka liletama vaartust mis varal (vGi raha
teenival iiksusel) oleks olnud ilma allahindluse kajastamiseta. Allahindluse tithistamine kajastataks
aruandeperioodi allahindluse kulu vihendamisena.

3.11. Investeeringud

Investeeringud tiitarettevitiesse

Investeeringud tiitaretteviittesse, mida ei hoita miligi eesmargil, kajastatakse emaettevitte
konsolideerimata finantsaruannetes soetusmaksumuses ja konsolideer|tud aruandes kapitaliosaluse
meetadil.

investeeringud sidusettevitetesse

Sidusettevéte on etteviite, mille ile investoril on oluline mdju ja mis ei ole investori tiitarettevote.
sidusettevitteid kajastatakse investori aruannetes kapitaliosaluse meetodil.

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

3.12. Raha fa rahavood

Raha saldo finantsseisundi aruandes ja rahavoogude aruandes sisaldab kassa, pangakontode ja
liihiajaliste pangadeposiitide (tihtajaga alla kolme kuu) saldosid.

Pohitegevuse rahavoogude kajastamisel on kasutatud kaudset meetodid, mille alusel aruandeperioodi
maksueelset kasumit (-kahjumit) korrigeeritakse mitterahaliste majandustehingute mdjuga,
pohitegevusega seotud varade Ja kohustiste saldode muutustega ning investeerimis- ja
finantseerimistegevusega seotud tulude ja kulude (kasumite ja kahjumitega). Investeerimis- ja
finantseerimistegevuse rahavood on kajastatud otsemeetodil, st aruandeperioodi brutolaskumiste ja
«yaljamaksetena.

Allkirjrstatud 1/ i ﬁtsemimiseks:
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3.13. Finantsinstrumentiid

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

osapool.

Finantsvarade ja -kohustiste arvelevitmisel lidetakse vai lahutatakse vastavalt vajadusele nende
figlasele(-st) vaddrtusele{-st) tehingukulud, mis on otseselt seotud finantsvara véi -kohustise
omandamise vii emiteerimisega (vélja arvatud Giglases vddrtuses muutustega labi kasumiaruande
kajastatavad finantsvarad ja -kohustised). Tehingukulud, mis on otseselt seotucd Giglases vadrtuses
muutustega ldbi kasumiaruande kajastatava finantsvara wdi -kohustisega, kajastatakse koheselt
kasumiaruandestulu v&i kuluna,

3.14. Finantsvorod

Finantsvarad lilgitatakse jargmistesse etteantud kategooriatesse: (i) Giglases vaartuses muutustega
labi kasumiaruande kajastatavad finantsvarad, (i) lunastustdhtajani hoitavad investeeringud, (iii)
miiigivalmis finantsvarad ning (iv) laenud ja nGuded. Finantsvara liigitus oleneb finantsvara olemusest
ja eesmirgist ning see madratakse esmakordsel kajastamisel. Tavapdrastel turutingimustel tolmuvaid
finantsvarade oste ja miike kajastatakse vii nende kajastamine |Gpetakse, kasutades
tehingupdevapdhist arvestust. Tavaparastel tingimustel toimub ost v&i miilik on finantsvara ost vi
miilik vastavalt lepingule, mille tingimuste kohaselt antakse finantsvara lile ajavahemiku jooksul, mis
on tavaliselt kehtestatud Gigusaktidega voi kujunenud kokkuleppeliselt konkreetsel turul.

Efektiivse intressimdiira meetod

Efektiivse Intressimddra meetod on meetod finantsinstrumendi korrigeeritud soetusmaksumuse
arvutamiseks ja intressitulude jactamiseks lepingu kehtivuse pericodi jooksul. Efektiivne intressimdsr
on méar, millega diskonteeritakse hinnangulised tulevased laskumised (sh kéiki lepingu osapoolte
vahel makstud ja saadud tasusid, mis on efektiivse intressimédra olemuslikeks komponentideks,
tehingukulutusi ja kdiki muid lisatasusid vdi allahindlusi) finantsinstrumendi eeldatava kehtivusaja vai
vajaduse korral luhema perioodi jooksul tapselt finantsvara Jaakmaksumusse.

Tulu kajastatakse véilainstrumendi sisemise intressimddra alusel, v.a finantsvarad, mida liigitatakse
Giglases vadrtuses muutustega 13bi kasumiaruande kajastatavad finantsvarad,

Giglases viidrtuses muutustega libi kasumiaruande kajastatavad finantsvarad

Finantsvarad liigitatakse diglases vddrtuses muutustega @bl kasumiaruande kajastatavateks
finantsvaradeks kui see on liigitatud kauplemiseesmiérgil hoitavaks v6i esmasel kajastamisel
madratletud kui diglases vadrtuses muutustega labi kasumiaruande kajastatav finantsvara.

Finantsvara liigitatakse kauplemise eesmargil holtavaks, kui see on:

e opmandatud peamiselt edasimiiigi eesmargil I8hitulevikus; vii

¢ madratletud finantsinstrumentide portfelli osa, mida kontsern haldab thiselt ja mille kohta on
ttendeid hiljuti toimunud lihiajalise kasuvdtmise kahta; voi

e tuletisinstrument, mis ei ole madratletud ega efektiivne riskimaandamisinstrument.

Wﬁ“%ﬁhﬂﬁm]m:
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s finantsvarad, va kauplemise eesmargil hoitavad finantsvarad, vbidakse esmasel kajastamisel
midratleda kui Siglases vadrtuses muutustega labi kasumiaruande kajastatavad finantsvarad,
ki

o see kas kirvaldab véi vahendab oluliselt métmise vii kajastamise Jdrjepidevusetust, mis
muul juhul esineks; voi

e finantsvarade, -kohustiste w81 nende mblema rihma juhitakse ja selle tulemuslikkust
hinnatakse &iglase viartuse alusel vastavalt dokumenteeritud riskijuhtimise vbi
investeerimise strateegiale ning informatsiooni riihma koha antakse Grupikontserni siseselt
sellel alusel Ettevitte juhtkonna vitmeisikutele; vii

e see on iihest vi enamast varjatud tuletisinstrumendist koosneva segainstrumendl osa ning
IAS 39 kohaselt on lubatud segainstrument| (vara vdi kohustist) tervikuna kajastada Giglases
vadrtuses libi muutustega kasumiaruandes.

Giglases vaartuses muutustega ldbi kasumiaruande kajastatavad finantsvarad kajastatakse diglases
vadrtuses, mille mberhindlusel tekkivad kasumid voi kahjumid kajastatakse kasumiaruandes.
Kasumiaruandes kajastatav (imberhindluse kasum v&i -kahjum sisaldab finantsvaralt teenitud
dividende ja Intresse ning see kajastatakse kasumiaruande real ,muud tulud ja kulud”.

Lunastustihtajani hoitavad investeeringud

Lunastustihtajani hoitavad investeeringud on fikseerjtud yBi kindlaksméaratavate maksete ja
fikseeritud lunastustihtajaga mittetuletisinstrumentidest finantsvarad, mida kontsernil on kindel
kavatsus ja suutlikkus hoida lunastustdhtajani. Edaspidi hinnatakse lunastustdhtajani holtavaid
investeeringuid korrigeeritud soetusmaksumuses, kasutades efektiivse intressimddra meetodit,
millest on maha arvatud vbimalik vara vaartuse langus.

Miitigiviimis finantsvarad

Miiiigivalmis finantsvarad on need mittetuletisinstrumentidest finantsvarad, mida madratletakse
miiligivalmis olevateks vii mida ei liigitata

o laenudeks ja ndueteks;
s lunastustahtajani hoitavateks investeeringuteks; vii
s Biglases védrtuses muutusega labi kasumiaruande kajastatavateks finantsvaradeks.

Miiiigivalmis finantsvarad, millega kaubeldakse aktiivsel turul, kajastatakse iga aruandlusperioodi [6pu
seisuga nende Biglases vidrtuses, Miligivalmis finantsvarad, millega aktilvsel turul el kaubelda,
kajastatakse iga aruandlusperioodi I8pu seisuga nende Biglases vaartuses iksnes juhul, kui juhtkonna
hinnangul on nende diglast vaartust vBimalik usaldusvisrselt mdbta. Efektilvse intressimaara meetodil
leitud intressitulu ja dividendid edasimiiigi otstarbel soetatud finantsvaradest kajastatakse
kasumiaruandes. Muud muutused edasimiiigi otstarbel soetatud finantsvarade wvadrtustes
kajastatakse koondkasumiaruandes ning summeeritakse investeeringute dmberhindluse reservis.
Investeeringu miiiigi korral voi kui investeeringu vasrtus on kahanenud siis eelnevalt investeeringute
iimberhindluse reservis niidatud kasum véi kahjum klassifitseeritakse Gmber kasumiaruandesse.

Dividendid miiigivalmis monetaarsete finantsvaradelt kajastatakse kasumiaruandes, kui kontsernil on
digus dividende saada.

astatuc i tseerimiseks:
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Laenud ja nbuded

Laenud ja nduded on fikseeritud vi kindlaksmadratavate maksetega finantsvarad, mis ei ole
noteeritud aktivsel turul, Laenud ja nBuded (sh nduded ostjatele ja muud nduded, pangakontod Ja
sularaha) kajastatakse nende korrigeeritud soetusmaksumuses, kasutades efektiivse intressimdara
meetodit miinus vaartuse langusest tingitud allahindlus,

Intressitulu arvestatakse kasutades efektiivse intressimadra meetodit vilja arvatud liihiajalised
néuded, mille puhul on diskonteerimise méju véheoluline.

Einantsvorode vidrtusge langus

lgal aruandeperioodi 16pu kuupdeval hinnatakse, kas on tdendeid, mis viitavad finantsvarade, mis on
muud kui Giglases vaartuses muutustega 13bi kasumiaruande kajastatavad finantsvarad, viimalikule
vadrtuse langemisele. Finantsvarade vidrtus on langenud, kui vadrtuse languse kohta esineb
ohjektiivseid téendeid, mis on tekkinud tihe v8i mitme siindmuse tagajdrjel parast vara esmast
kajastamist ning mBjutab finantsvara tulevasi hinnangulisi rahavoogusid.

Mirkimisviirne voi pikemaajaline langus miitigivalmis finantsvara omakapitaliinstrumenti tehtud
investeeringu Giglases vddrtuses alla soetusmaksumuse, on samuti vadrtuse langusele wviitaw
ohjektilvne tdend. K&igi llejadnud finantsvarade vaartuse languse kohta vib objektiivne tdendus-
materjal sisaldada jargmist:

+ emitendi vii tehingupoole olulised finantsraskused; vl

» lepingu rikkumine, nagu intressi- vii pShiosamaksete maksmata Jatmine vai mittetéhtaegne
tasumine; vi

o laenuvéitja pankrot v8i muu finantsiline imberkorraldamine muutub t8endoliseks; vai

» finantsvara aktiivse turu kadumine finantsraskuste tottu.

Teatud finantsvarade kategooriate puhul, nagu nditeks nduded ostjate vastu, hinnatakse vajadust
viimaliku varade allahindluse jirele varade grupi baasil, seda isegi juhul, kul need Uhte gruppi
kuuluvad varad eraldivBetuna oma viartust kaotanud ei ole. Objektiivne toend nBueteportfelli
vadrtuse languse kohta on néiteks kontserni eelnev kogemus seoses nbuete laekumisega, milleks véib
olla kas hilinenud maksete suurenenud osakaal, samuti olulised muudatused kas riigi v&i kohaliku
majanduskeskkonna tasemel, mis vivad mdjutada nduete laekumnist,

Korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavate finantsvarade puhul maddetakse vara vddrtuse
languse tulemusena tekkinud kulu vara raamatupidamisliku vagrtuse ja hinnanguliste tulevaste raha-
voogude niiidisviartuse vahelise erinevusena, mida on diskonteeritud finantsvara esialgse sisemise
intressimddraga.

soetusmaksumuses kajastatavate finantsvarade puhul m8detakse vara viartuse languse tulemusena
tekkinud kulu wvara raamatupidamisliku vaartuse ja hinnanguliste tulevaste rahavoogude
niitidisvairtuse vahelise erinevusena, mida on diskonteeritud sarnaste finantsvarade turu-
informatsioonil pGhineva tootlusega.

Finantsvara raamatupidamislikku va&rtust vihendatakse vara viartuse langusest tekkinud kahju varra
otse, viilja arvatud nduded ostjate vastu, mille raamatupidamislikku maksumust vihendatakse
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allahindluse konte kasutamise kaudu. Kui nBuded ostjate vastu hinnatakse lootusetuks, kantakse need
allahindluse kontole. Mahakantud summade hilisemad laekumised krediteeritakse allahindluse
kontale. Allahindluse konto raamatupidamisliku véartuse muutused kajastatakse kasumiaruandes.

Kui miiiigivalmiks liigitatud finantsvara vddrtus on langenud, klassifitseeritakse eelnevalt muus
koondkasumis kajastatud kasumid ja kahjumid iimber kasumiaruandesse.

Kul jargneval perioodil korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavate finantsvarade kahjum vara
vidrtuse langusest viheneb ja seda viihenemist saab objektiivselt seostada siindmusega, mis toimub
parast vaartuse languse kajastamist, siis eelnevalt kajastatud vara védrtuse langusest tulenev kahjum
tiihistatakse libi kasumiaruande sellises ulatuses, et vara vddrtuse languse tilhistamise paeval ei
iiletaks investeeringu raamatupidamislik vidrtus kerrigeeritud soetusmaksumust, mis oleks saadud
siis, kui vara vaartuse langust poleks kajastatud.

Miiiigivalmiks liigitatud omakapitali vidrtpaberite vddrtuse langusest tulenevaid kahjumeid, mida on
eelnevalt kajastatud kasumiaruandes, ei tilhistata kasumiaruande kaudu. Kui jargneval perioodil
miitigivalmiks liigitatud omakapitali vaartpaberite diglane vaartus ttuseb, kajastatakse see muus
koondkasumis ja investeeringute Umberhindlusreservis. Kui jargneval perioodil miliigivalmiks
liigitatud vélavadrtpaberite diglane vadrtus tuseb ja seda téusu saab objektiivselt seostada
siindmusega, mis toimus pérast vara vddrtuse langusest tuleneva kahjumi kajastamist
kasumiaruandes, siis tilhistatakse vara vasrtuse langusest tulenev kahjum ja tilhistamise summa
kajastatakse kasumiaruandes.

Finantsvarade kojastamise [Bpetaming

Kontsern |&petab finantsvara kajastamise siis ja ainult siis, kui lepingujargsed digused finantsvarast
tulenevatele rahavoogudele 18pevad, vBi ta kannab dle sisuliselt kdik finantsvara omandiga
seonduvatest riskides ja hiivedest kolmandale osapoolele, Sellisel juhul, kui kontsern ei kanna lile ega
tal ei saili sisuliselt kaiki finantsvara omandiga seonduvates riskidest ja hiivedest ning tal sailib kontroll,
jitkab kontsern finantsvara kajastamist oma finantsvarana jitkuva seotuse ulatuses ning kajastab
sellega kaasnevad kohustised. Sellisel juhul, kui kontsern sdilitab sisuliselt kdik finantsvara omandiga
seonduvatest riskidest ja hiivedest, jitkab kontsern finantsvara kajastamist ja kajastab tagatud laenu
lagkunud sumimnas.

Finantsvara kajastamise ldpetamisel kogu ulatuses, kajastatakse raamatupidamisliku Jddkmaksumuse,
saadud ja saadaoleva tasu ning kéikide muus koondkasumis ja omakapitalis kajastatud kumulatiivsete
kasumite véi kahjumite summade vaheline erinevus kasumiaruandes.

Finantsvara kajastamise |5petamisel mitte tdies ulatuses (nditeks kontsernil s3ilib optsioon dlekantud
vara ilhe osa tagasiostmiseks) jaotab kontsern finantsvara eelneva raamatupidamisliku
Jaakmaksumuse jitkuva seotuse tottu edasikajastatava osa ning enam mitte-kajastatava osa vahel
nende osade suhtelisele Giglaste vaartuse alusel Glekandmise kuupdeva seisuga. Erinevust enam
mittekajastatavale osale omistatud raamatupidamisliku jagkmaksumuse ning enarm mittekajastatava
osa eest saadud tasu ja sellisele osale omistatud, muus koondkasumis kajastatud, kumulatiivse kasumi
vii kahjumi summa vahel kajastatakse kasumiaruandes, Muus koondkasumis kajastatud kumulatiivne
kasum vii kahjum jaotatakse edasikajastatava ja enam mittekajastatava osa vahel nende osade
suhteliste Giglaste vairtuste alusel.
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3.15. Finantskohustised jo omakapitali instrumendid

Lifgitamine vBlaks voi omakapitali instrumendiks

Kontserni viljastatud vila- ja omakapitaliinstrumendid on klassifitseeritud kui finantskohustised voi
omakapitaliinstrumendid vastavalt nendele omistatud tahendusele ja finantskohustise ja omakapitali
instrumendi definitsioonile.

Omakapitall instrumendid

kohustiste mahaarvamist, Viljastatud omakapitaliinstrumendid kajastatakse saadud tulu summas,
milles on maha arvatud instrumendi valjaandmise kulud.

Ettevbtte enda poolt vdljastatud omakapitaliinstrumentide tagasiostmine kajastatakse omnakapitali
vihendusena, Ettevdtte enda omakapitaliinstrumentide ostult, miiiiglt, emiteerimiselt vai
tithistamiselt saadud kasumit ega kahjumit kasumiaruandes ei kajastata.

Fingntskohustised

Finantskohustised liigitatakse kas ,finantskohustised diglases vadrtuses labi kasumiaruande” wbi
Jmuud  finantskohustised”. K6ik ettevitte finantskohustised kuuluvad kategooriasse “muud
finantskohustised”.

Muud finontskohustised

Muud finantskohustised {sh laenukohustised, volad tarnijatele ja muud |ihi- ja pikaajalised véla-
kohustised) kajastatakse hiljem korrigeeritud soetusmaksumuses, kasutades sisemise intressimddra
meetodit. Lilhiajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumus on iildjuhul vérdne nende
nominaalvisrtusega, mistéttu lthiajalisi finantskohustisi kajastatakse finantsseisundi aruandes
rmaksmisele kuuluvas summas.

Efektiivse intressimasira meetod on meetod finantskohustise korrigeeritud soetusmaksumuse arvuta-
miseks ja intressikulude jaotamiseks lepingu kehtivuse periood! jooksul, Efektiivne intressimadr on
mair, millega diskonteeritakse hinnangulised tulevased laekumised (sh kéiki lepingu osapoolte vahel
makstud ja saadud tasusid, mis on efektiivse intressimadra olemuslikeks komponentideks, tehingu-
kulutusi ja k&iki muid lisatasusid vGi allahindlusi) finantsinstrumendi eeldatava kehtivusaja voi
vajaduse korral lithema perioodi jooksul tépselt finantskohustise jadkmaksumusse.

Finantskohustis liigitatakse lihiajaliseks, kui selle tasumise tdhtaeg on kaheteist kuu jooksul alates
aruandeperioodi 16pu kuupdevast v8i juhul, kui ettevottel puudub tingimusteta Gigus kohustise
tasumist edasi lilkata rohkem kui kaksteist kuud parast aruandeperioodi |Gpu kuupdeva.
Laenukohustisi, mille tagasimakse téhtaeg on kaheteist kuu jooksul aruandeperioodi [6pu kuupdevast,
kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks pdrast aruandeperioodi 18ppu, kuid enne konsolideeritud
majandusaasta  kinnitamist, kajastatakse liihiajalistena. Samuti kajastatakse [ihiajalistena
laenukohustisi, mida laenuandjal oli Sigus aruandeperioodi l5pu kuupdeval tagasi kutsuda
laenulepingus sitestatud tingimuste rikkumise tottu.

Laenukasutuse kulutusi, mis on otseselt omistavad vara soetamisele ja/vi ehitamisele, mille
otstarbekohase kasutus- v8i miiigivalmidusse viimine vitab olulisel maaral aega, kapitaliseeritakse
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osana selle vara soetusmaksumusest kuni selle ajani, mil vara otstarbekohase kasutus- voi
miiiigivalmidusse viimiseks vajalik tegevus on olulises osas |Gpetatud. Kiik tilejddnud laenukasutuse
kulutused kajatakse selle perioodi kuluna, millal need tekivad.

3.16. Eraldised

Eraldis kajastatakse juhul, kui kontsernil on moddunud siindmusest tulenev eksisteeriv kohustis
{juriidiline vi faktiline), on téendoline, et selle kohustise taitmise tulemusena majanduslikku kasu
sisaldavad ressursid vihenevad, ja kohustise summa on usaldusvadrselt hinnatav.

Eraldisena kajastatud summa vastab parimale hinnangule eksisteeriva kohustise taitmiseks vajalike
kulutuste kohta aruandepericodi [Gpu seisuga vittes arvesse seotud slindmuste ja olukordadega
paratamatult kaasnevaid riske ja ebakindlaid asjaolusid. Kui raha ajavdartuse mdiju an cluline, tuleb
eraldise summa kajastada kohustise téitmiseks eeldatavalt vajalike kulutuste niiiidisvadrtusena.

3.17. Tingimushkud kohustised

Tagatised ja muud siduvad kohustised, mis teatud tingimuste| voivad tulevikus muutuda kohustisteks,
on avallkustatud kontserni konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisades tingimuslike
kohustistena.

3.18. Kohustushik reservkapital

Vastavalt driseadustiku nduetele kajastatakse emaettevitte kohustuslik reservkapital, mis
moodustatakse puhaskasumist tehtavatest eraldistest, |ga-aastase eraldise suurus peab olema
vihemalt 1/20 aruandeperioodi kinnitatud puhaskasumist kuni 1/10 sissemakstud kapitali suuruse
reservkapitali saavutamiseni,

3.19, Tulude kajastamine

Tulu miigist kajastatakse saadud vol saadaoleva tasu Giglases vadrtuses. muiigitulu vahendatakse
véttes arvesse hinnangulisi kliendipoolseid tagastusi, lubatud kaubanduslikke allahindlusi ja muid
sarnaseid hinnaalandeid.

Kontserni miiiigitulu koosneb renditulust ning rendipindadega seotud kommunaalteenuste ja muude
teenuste tulust. Miiiigitulu kajastatakse tekkepGhiselt realiseerimise printsiibi alusel, kui kdik olulised
omandiga seotud riskid on ostjale ile Idinud ning miiligitulu ja tehinguga seotud kulu on
usaldusvairselt midratav,

ttud dritulud

Muude drituludena kajastatakse tulusid, mis ef ole seotud kantserni pohitegevusega.

Dividendid jo intressitulu

Investeeringutest saadavat dividenditulu kajastatakse hetkel, kul aktsiondridel tekib Sigus makse
saamiseks {eeldusel, et tdenzoliselt saab kontsern tehingust majanduslikku kasu ja tulu summat on
vBimalik usaldusviarselt masta). Intressitulu finantsvaralt kajastatakse hetkel, kui on tGendoline, et

Asmuiunamhﬂm [
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kontsern saab tehingust majanduslikku kasu ja intressitulu summat on viimalik usaldusvaérselt
mddta. Intressitulu kajastatakse tekkephiselt, vttes aluseks laekumata péhiosa jaagi ja rakendatava
sisemise intressimadra, milleks on intressim#ar, mis diskonteerib hinnangulised tulevased rahavood
finantsvara eeldatavale eluajale selliselt, need on vordsed vara soetusmaksumusega esialgsel

arvelevdtmisel.

3.20. Kulud

Miliidud toodete fo tegnuste kulu

Muiiidud toodete ja teenuste kulu sisaldab kinnisvara rentimise, arenduse jg@ hooldusega ning
kommunaalteenustega seotud kulud on kajastatud kasumiaruande real "Miidud kaupade ja teenuste

kulu®,

Turustuskulud

Turustuskuludena on kajastatud toodete ja teenuste miliigiga seotud arvandeperioodi reklaamikulud,
vahendustasud, turundusjuhl tdédtasukulud ja muud turustuskulud.

UHdholduskutud

Uldhalduskuludena on kajastatud tbotajate tasustamiseks ja kontorite Glalpidamiseks tehtud
kulutused, arengu- ja uurimiskulutused, materiaalse ja immateriaalse pihivara kulum.

Muud drikulud

Muude drikuludena kajastatakse kulusid, mis ei ole seotud kontserni péhitegevusega.

Finantskulud

Pikema pericodi jooksul ehitatavate varade soetamisega otseselt seotud intressikulud
kapitaliseeritakse hetkeni, kui vastav vara véetakse kasutusele. Muud intressi- ja finantskulud
kajastatakse tekkepdhiselt aruandepericodi finantskuluna,

3.21. Rendiarvestus

Rendilepingut loetakse kapitalirendiks juhul, kui kiik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja
hiived kanduvad tile rentnikule. Kaik iilejédnud rendilepingud liigitatakse kasutusrendiks.

Kontsern rentnikuna

Kasutusrendi maksed kajastatakse lineaarselt rendiperioodi jooksul kuluna, vélja arvatud jubul, kul
mingi muu sistemaatiline alus kajastab paremini kasutaja saadud hiivede ajalist jaotumist.
Tingimuslikku renti kasutusrendi tingimustel kajastatakse kuluna selle tekkimise perioodil.

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

7
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Kontsern rendileandjona

Kasutusrendist saadavat renditulu kajastatakse rendiperioodi jooksul tuluna lineaarselt.
Libiraskimiste ja rendilepingu korraldamisega tekkinud esmased otsekulutused lisatakse renditava
vara jadkmaksumusele ja kajastatakse rendiperioodi jooksul kuluna lineaarselt.

3.22. Maksustamine

Kehtiva tulumaksuseaduse alusel ei maksa Eestis registreeritud drilihing tulumaksu mitte teenitud,
vaid jaotatud kasumilt, samuti muudeit omakapitalist tehtavatelt viljamaksetelt, mis iletavad
4ritthingu omakapitali tehtud rahalisi ja mitterahalisi sissemakseid. Alates 1. jaanuar 2015 on
maksumair 20/80 maksustavalt summalt.

Tuleneval eeltoodud maksustamise pShimatetest ei ole moistel “varade ja kohustiste maksubaas”
majanduslikku sisu ning edasilikkunud tulumaksu vara ega kohustist ei saa I1AS 12 Tulumaks
tishenduses tekkida. Finantspositsiooni aruandes ef kajastata tingimuslikku tulumaksukohustist, mis
kaasneks omakapitalis tehtavate vdljamaksetega. Viljamaksega kaasnev tulumaks kajastatakse
dividendide wviiljakuulutamise v8i muude omakapitali vdhendavate viljamaksete tegemise hetkel
kasumiaruandes kuluna.

3.23. Seotud osupooled

Mainor Ulemiste AS aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:

» omanikke {emaettevéite ning emaettevitte kontrollivad vi selle dle olulist mdju omavad
isikud, samuti teised ettevitte lle olulist m&ju omavad isikud);

s Mainor AS kontserni kuuluvad ettevitted;

= tegev- ja kirgemat juhtkonda;

o eespool loetletud isikute ldhedasi pereliikmeid ja nende poolt kentrollitavaid v6i nende
glulise m&ju all olevaid ettevitteid.

3.24. Aruandeperiood jirgsed siindmused

konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised varade ja kohustiste hindamist
méjutavad asjaolud, mis iimnesid aruandeperioodi |Gpu kuupaeva ja emaettevitte juhatuse poolt
aruande koostamispideva vahemikul, kuid on seotud aruandeperioodil vi palnevatel pericodidel
toimunud siindmustega.

Aruandeperioodi jirgsed siindmused, mis ei méjuta varade Ja kohustiste hindamist, kuid omavad
olulist méju jargnevate majandusaastate finantstulemusele, avalikustatakse konsolideeritud
finantsaruannete lisades.

Wmﬂ
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Lisa 4. Juhtkonna olulised otsused ja hinnangud, diglase vddrtuse hindamise
pohimotted

Vastavalt kontserni arvestuspshimétetele, mis on kirjeldatud lisas 3, on juhtkond kohustatud tegema
otsuseld ja kasutama hinnanguid ja eeldusi, mis puudutavad selliste varade ja kohustiste raamatu-
pidamislikku jagkvaartust, mille kohta eiole viimalik saada piisavat informatsiooni muudest allikatest.
Need hinnangud ja otsused pBhinevad eelnevatel ajaloolistel kogemustel ja muudel teguritel, mida
peetakse asjakohaseks. Tegelikud tulemused vBivad antud hinnangutest erineda,

Hinnanguid ja nende aluseks olevaid eeldusi vaadatakse jooksvalt tlle. Raamatupidamislike hinnangute
muutused kajastatakse perioodis, milles muutus on toimunud ja kui muudatus puudutab ainult
korrigeerimise aluseks olevat perioodi, voi perioade, milles muutus on toimunud ning tulevastes
perioodides, kui muutus mojutab nii praegust kui ka tulevasi perioode, Jirgnevad on olulised
hinnangud, mida juhtkond on teinud rakendades kontserni arvestuspdhimbtteid ja millel on kdige
oluliserm mdju konsolideerud raamatupidamise aastaaruannetes kajastatavale informatsiconile.

Kinnisvarainvesteeringute Siglane vaartus

Kinnisvarainvesteeringud hinnatakse iga aruandeperioodi Ipu seisuga nende fiiglasesse vadrtusesse,
Kinnisvarainvesteeringu Siglase vaartuse mésramisel kasutatakse juhtkonna hinnanguid, mis péhineb
atesteeritud hindaja ekspertarvamusel. Oiglase vadrtuse midramisel kasutatakse diskonteeritud
rahavoogude meetodit. Informatsioon kinnisvarainvesteeringute raamatupidamisliku védrtuse kohta
on esltatud lisas &.

Niuete fagkumise tdendiolisus

Olulise finantsvara puhul hinnatakse Iga objekti vdrtuse véhenemist eraldi. Maksetéhtaja tletanud
néudeid hinnatakse individuaalselt vastavalt nende lackumise téendosusele.

Kontsernil véib olla ndudeld, mis on filetanud maksetahtaja, kuid mida eiole provisjoneeritud, Selliseid
néudeid on kontserni juhtkond hinnanud individuaalselt ja leidnud, et nende laekumine on téendoline.
informatsioan nduete raamatupidamisliku visrtuse kohta on esitatud lisas 5.

MIWMMS:
b
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Lisa 5. Finantsinstrumendid ja riskide maandamine

Ettevitte tegevusega kaasnevad mitmed finantsriskid: krediidirisk, lkviidsusrisk ja tururiskid.
Finantsriskide jubtimise eessmirk on finantsriskide maandamine ja finantstulemuste volatiilsuse
vihendamine. Ettevitte riskijuhtimine tugineb arusaamisel, et majandustegevuse edukus sdltub
riskide pidevast jdlgimisest, tdpsest hindamisest ning oskuslikust kdsitlemisest. Riskijubhtimise
peamiseks eesmargiks on dra hoida kahjusid, mis vaiksid seada ohtu Mainor Olemiste AS omakapitali
ning tegevuse jitkuvuse.

Finantsinstrumendid litkide kaupa:

tuhandetes eurodes 31,12.2016
Finantsinstrumentide : 2 Jaakmaksu- Oiglane
Lisa Kategooria i
klass mus vadrtus
VARAD
Mouded ostjate vastu 10  Korrigeeritud soetusmaksumuses 518 518
Muud néiuded 9  Korrigeeritud soetusmaksumuses 10 395 10 395
Raha ja raha ekvivalendid 14  Korrigeeritud soetusmaksumuses 6 989 6 989
Hokku finantsvarad 17 902 17 902
KOHUSTISED
Vilad tarnijatele 17 Korrigeeritud soetusmaksumuses 2353 2 353
Laenukohustised 16 FKorrigeeritud soetusmaksumuses 42 693 42 p93
Muud vélad Korrigeeritud soetusmaksumuses 706 706
Kokku finantskohustised 45 752 45 752
tuhandetes eurades 31.12.2015
Finantsinstrumentide : : Jadkmaksu- Giglane
Lisa Kategooria e
klass mus vadrtus
VARAD
Méuded ostjate vastu 10  Korrigeeritud soetusmaksumuses 766 766
Muud niuded 8 Korrigeeritud soetusmaksumuses 9817 0817
Raha ja raha ekvivalendid 14  Korrigeeritud soetusmaksumuses 5878 5 878
Kokku finantsvarad 16 461 16 461
KOHUSTISED
Vilad tarnijatele 17  Korrigeeritud soetusmaksumuses 1230 1330
Laenukohustised 16 Korrigeeritud soetusmaksumuses 27 659 27 659
Muud vilad Korrigeeritud soetusmaksumuses 523 523
Kokku finantskohustised 29512 29512

Tulenevalt asjaolust, et enamus finantsinstrumente on muutuva intressimddraga ning sdlmitud
lepingud ei ole lildjuhul kava aega tagasi sGlmitud ja vittes arvesse, et 27% laenukohustistest on
kaetud SWAP-iga, siis ei erine etteviitte finantsvarade ja -kohustiste Giglased vddrtused oluliselt nende
varade ja kohustiste jidkmaksumusest. Oiglase viirtuse leidmise aluseid on kirjeldatud lisas 4.

Allkrjastatud Wim:
Yo7
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Krediidirisk

Krediidirisk viljendab potentsiaalset kahju, mis tekib juhul, kul klient v6i lepingupartner, kellega on
seotud méni finantsinstrument, ei suuda tiita oma lepingulisi kohustisi ettevitte ees. Peamiselt tekib
krediidirisk nouetest ostjate vastu. Krediidiriskide vihendamiseks jalgitakse pidevalt klientide
maksedistsipliini, maksetihtaja liletamisel kasutatakse meeldetuletuste ja hoiatuste saatmist, samuti
individuaalset kontaktivattu konkreetse kliendiga.

Malksimaalne kredlidiriskile avatud summa:

Lisa 31.12.2016 31.12.2015
Arvelduskontod 14 6989 5878
Mouded ostjate vastu 10 518 766
MMuud nduded 9 10 395 9817
Kaokhku 17 502 16 461

Krediidiriski juhtimisel jalgitakse peamiselt, et ettevittel ei tekiks olulisi akumuleerunud krediidiriski
kontsentratsioone. FEttevbtte tegevus krediidiriski ennetamiseks ja minimeerimiseks seisneb
igapdevases klientide maksekditumise jdlgimises ja suunamises, mis viimaldab operatiivselt vajalike
meetmete rakendamist. Krediidiriski minimeerimiseks tasuvad kliendid lepingujargselt tagatisraha,
mis enamast! on kahe kuu iiiirisumma ja kuulub lepingu Ippedes tagastamisele vl vilgnevusega
tasaarveldamisele v&i esitavad pangagarantii. Seisuga 31.12.2016 on ettevitte saanud Qlrnikelt
tagatisraha summas 344 tuhat eurot (vastavalt 01.01.2015: 295 tuhat eurot). Maksimaalsed
krediidiriskile avatud finantsinstrumendid on nuded Mainor AS kontserni viliste ostjate vastu, mille
jaotus maksetdhtaegade jirgi aruandekuupéeva seisuga oli jargmine;

31.12.2016 31.12.2015
Aegumata nduded 267 203
Maksetihtaeg Gletatud 1-30 paeva 76 210
Maksetdhtaeg lletatud 31-90 pdeva 28 174
Maksetdhtaeg lletatud enam kui 91 paeva 147 179
Kokku 518 766

Ettevéte tunnistas krediidiriski vihendamiseks 2016. aastal ebatfendoliselt laekuvateks nbudeid
summas 96 tuhat eurot (31.12.2015: 40 tuhat eurot}, Varasematel aastatel ebatfendoliseks
tunnistatud niuetest laekus 1 tuhat eurot ja lootusetuks tunnistati ndudeid 6 tuhande euro ulatuses,
NEuete lackumise tdendosust hinnatakse iga olulise ndude puhul eraldi, asjaoludeks, mis viitavad
vBimalikule nduete viirtuse langusele, on vdlgniku pankrot voi olulised finantsraskused ning
maksetihtajast mittekinnipidamine. Finantsvarade biglased vaartused el erine oluliselt nende
bilansilisest maksumusest, koik nduded on fikseeritud eurodes.

Likviidsusrisk

Etteviitte likviidsus ehk makseviime kajastab tema viimet tdita tdhtaegselt oma maksekohustis
valausaldajate ees. EttevBtte 2016, aasta likviidsust mdjutas kdige enam 2016. aastal LHY Pank AS-iga
Ja Nordea Pank AB Eesti filiaaliga sGlmitud laenulepingute alusel tdiendavate sihtotstarbeliste laenude
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kasutuselevBtt summas 20 628 tuhat eurot, et tagada uute biroohoonete Sepise 9/Valukoja 8 ja
Valukoja 10 ehituskulude tasumine ja olemasolevate biiroo- ja tootmishoonete jooksvate
parenduskulude tasumine ja varasemalt s6lmitud laenude tagastamine summas 6 571 tuhat eurot.

Likviidsusrisk viljendab potentsiaalset ohtu, et ettevite el suuda tasuda endale voetud
finantskohustisi tihtaegselt, Nimetatud laenulepingutega on ettevite votnud endale kohustise
tagada, et vBlateeninduse kattekordaja (DSCR) on vahemalt 1,1 ja laenusumma tagatisvaartuse suhe
(LTV) ei ole (ihelgi ajahetkel suurem kui 70%. 31.12.2016 seisuga tiitis ettevdte antud suhtarvud.
Laenulepingutega vietud kohustiste tditmise tagamiseks on seatud tagatised, milleks on seatud
hiipoteegid enamikele etteviitte omanduses olevatele kinnistutele {lisa &),

Alljirgnevalt on esitatud ettevBtte |ihi- Ja pikaajaliste kohustiste jaotus kohustiste
realiseerumistahtaegade |Bikes. Kéik esitatud summad on lepingute alusel tasumisele kuuluvad
diskonteerimata rahavood. Aruandeperioodi I6pust 12 kuu jooksul tasumisele kuuluvate kohustiste
summa, v.a intressikandvad vBlakohustised, on vBrdne nende bilansilise vadrtusega. Pangalaenud on
tavapdrane finantseerimise allikas ning nende [Gppemine ja pikendamine on #ritegevuse ja
finantseerimise osa, 2017. aasta algul refinantseeriti SEB Pank AS-i laenud. On vormistatud
laenulepingud OP Pank plc Eesti filiaaliga ning Nordea Bank AS Eesti filiaaliga etteviitte arenduste
finantseerimiseks.

Finantskohustiste lepingujargsed lunastustdhtajad:

3-12

31.12.2016 gee s 1=kl kuu 25 Plea Kakku
jooksul jooksul aastat gasta
jooksul

Tagatiseaa 16 229 488 1823 38456 1019 42025
pangalaenud

Valakirjad 0 828 262 5350 0 5700
Kapitalirendikohustis 16 2 7 17 110 0 136
Vilad tarnijatele 17 2353 0 ] 0 Q 2353
hMuud vblad 297 195 70 144 a 706
Kokku 2 831 788 2172 44060 1019 50920

3-12
: - I-5 i
31.12.2015 Gia . Lkm LBk kuu e Kokku
jooksul jooksul aastat  aasta
jooksul

Tagatisega 16 139 276 1229 23888 0 25 532
pangalaenud

viilakirjad 0 73 219 4732 0 5024
Valad tarnijatele 17 041 g 380 0 0 1330
fuud viilad 228 177 118 0 0 523
Kokku 1308 535 1946 2B 620 0 32 409

Intressivisk

Intressirisk tuleneb intressimairade muutusest rahaturgudel, mille tulemusena vaib tekkida vajadus
hinnata (imber ettevétte finantsvarad ja arvestada finantseerimiskulude kallinemisega tulevikus.
Etteviitte pangalaenude ja kapitalirendi kohustiste intressid on seotud euriboriga. Seisuga 31.12.2016

Allkirjastatod identifitseerimisckn:
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oll ettevittel intressikandvald kohustisi 47 693 tuhat eurot (31.12.2015: 27 659 tuhat eurat), millest
ca 85% on nn ujuva intressimaaraga (intressimaar on seotud 6 kuu euriboriga), vt lisa 16.

Lihiajaliste intressiriskide juhtimisel vérdleb etteviite regulaarselt intressimdfrade muutustest
tulenevaid wvBimalikke kahjumeid nende maandamiseks tehtavate kuludega. Intressiriski
maandamiseks on sBimitud ,0TC Interest Rate SWAP" lepingud, mis on seotud kolme laenuga
ildsummas 16 125 tuhat eurot, millest seisuga 31.12.2016 on kasutusele voetud 11 525 tuhat eurot.
Kui jargneva 12 kuu intressimd&r muutuks lihe protsendipunkti virra kBrgemaks, oleks olemasolevate
kohustiste mahu juures selle méju aruandeperioodi puhaskasumile -300 tuhat eurot (2015, a kasumile
-230 tuhat eurot), Intressiriskiga on seotud ka ndue emaettevitte Smart City Group AS vastu summas
6 940 tuhat eurot {31.12.2015 6 940 tuhat eurot), sest ndude intress siltub Mainor Ulemiste AS
laenude kaalutud keskmisest lagnuintressist.

Seisupa 31. detsember 2016 on intressikandvad finantskohustised ja -nSuded jargmised:

31.12.2016 31,12.2015
Fikseeritud intressimddraga kohustised{12+ kuud) 16 525 4151
Muutuva intressiméaraga kohustised (1-12 kuud) 1458 2 810
Muutuva intressimddraga kohustised {12+ kuud) 24710 20 698
Fikseeritud intressimddraga nduded {1-12 kuud) 211 490
Fikseeritud intressimddraga nduded (12-+kuud) 312 230
Muutuva intressimadraga nduded (1-12 kuud) 6940 6 940

Voluutokursirisk

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

Tulenevalt asjaclust, et kontsernl kohustised on eurades ning kontserni tulud teenitakse eurades,
hindab ettevitte juhtkond valuutariski ebaoluliseks.

Kapitaliriski jubtimine

Kapitaliriski juhtimise eesmdrgiks on optimaalse kapitall struktuori kaudu tagada kontserni
jatkusuutlikkus ja kindlustada tulu aktsionaridele. Kontsern kasutab dritegevuse finantseerimiseks nii
wbor- kui omakapitali ja jalgib finantseerimisstruktuuri kujundamisel ning riskide hindamisel
omakapitali osakaalu varade mahust.

31.12.2016 31.12.2015
Omakapltali suhe koguvaradesse 65% 72%
Kohustiste suhe koguvaradesse 35% 28%

Laenu finantseerimised on planeeritud ja vBetud arendusprojektide kaupa, Enne valisfinantseerimise
taotlust koostab ettevite projektile eelarve, kaalub hoolikalt selle méju, samuti vittes arvesse
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intressiriski. Kui finantseerimislepingus on spetsiaalseid tingimisi (renditulu, vakantsuse maar, ne}, siis
kontsern piitiab neid juba tdita enne lepingu sdlmimist.

Vilised laenud kildetakse heaks ettevétie ndukogu poolt enne laenukohustise vitmist. Lithiajalisi
laene kasutatakse ettevitte dritegevuse hooajalisuse pehmendamiseks ning rahavoogude
hoidmiseks.

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

e aktsiaseltsi minimaalne aktsiakapital peab olema vahemalt kakskiimmend viis tuhat {25 000}
eurot;
s aktsiaseltsi netovara peab moodustama vahemalt poole ettevitte aktsiakapitalist.

Aktsiasaltsi aktsiakapitali suurus vBi selle miinimum- ja maksimumkapital madratakse kindlaks
ettevBtte p&hikirjas, kusjuures miinimumkapitali suurus peab olema viahemalt % maksimumkapitalist.

Vastavalt Mainor Ulemiste AS-i kehtivale p8hikirjale on ettevtte miinimumkapital 12 800 tuhat eurot
ja maksimumkapital 51 200 tuhat eurot. Seisuga 31.12.2016 oll Mainor Ulemiste AS-i aktsiakapital
19 200 tuhat eurot ja netovara 84 255 tuhat eurot ning seega vastas ettevgite aktsia- ja omakapital
Eesti Vabariigis kehtestatud nSuetele.

Kapitali juhtimisel juhindutakse printsiibist tagada ettevdtte usaldusvaarsus, jatkusuutlik areng ning
aktsiondride vara libi majandustsiikli, millest tulenevalt jalgitakse, et ettevitte omakapitali suhe
varadesse oleks igal ajahetkel vahemalt 35% {31,12.2016 64,6% ja 31.12.2015 72,3%).
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Lisa 6. Kinnisvarainvesteeringud
ftuhandetes eurodes)

Kinnisvarainvesteeringutena kajastab ettevite viljarenditavaid #ri- ja tootmishooneid ning
arenduspotentsiaaliga  kinnistuid, mille  tuleviku  kasutuseesmirk el ole  weel kindel.
Kinnisvarainvesteeringud asuvad Tallinnas Ulemiste City drilinnakus, Viljarenditava iiiiripinna
kogumaht seisuga 31.12.2016 on 96 tuhat m* {31.12.2015: 85 tuhat m?).

Lisa Kinnisvarainvesteeringud
Saldo seisuga 31.12.2014 58110
Ostud ja parendused 8182
Kasum diglase vadrtuse muutusest 20 338
Saldo seisuga 31.12.2015 67 130
Ostud ja parendused 15922
Kasum 8iglase viartuse muutusest 20 1758
Saldo seisuga 31.12.2016 84 810

Vastavalt IFRS 13 klassifikatsioonile liigituvad etteviittele kuuluvad kinnisvarainvesteeringud diglase
vidrtuse hierarhia 3. tasemele. Selliste kinnisvarade vi#rtuste hindamine ptihineb sisenditel, mis on
mittejalgitavad ja olulised Siglase vidrtuse mddramiseks,

Kontserni  kinnisvarainvesteeringuid hindab sdltumatu ja kvalifitseeritud ekspert ja viirtuse
hindamine pdhineb  j&dkvadrtusel, kasutades diskonteeritud rahavoogude meetodit.
Hindamismeetodis ei ole aruandeaasta jooksul muutusi toimunud, ka vErdlusperioodi finantsnditajate
hindamisel kasutati samasid péhimétteid. Ettevdte annab hindajatele jrgmist informatsiooni:
kinnisvarainvesteeringu ik, arendusplaanid, hinnanguline ehitusmaksumus Ja oodatavad
rendihinnad. Hindaja kasutab ka eelduseid ja hindamismudeleid, mis on turule iseloomulikud nagu
nditeks diskonteerimismadrad ja kapitalisatsioonimadr projektist vdljumisel. Hindamisraportid vaatab
iile ja kinnitab ettevitte juhatus.

Mainor Ulemiste AS-ile kuuluv Ulemiste City drilinnaku arenduse véirtus 31.12.2016 seisuga on 84 810
tuhat eurot {31.12.2015; 67 130 tuhat eurot), millest: 58 510 tuhat eurot {2015: 38 645 tuhat eurot)
moodustab kinnisvara vadrtus, mis on leitud ldbi rendi rahavoogude, ning 26 300 tuhat eurot (2015;
28 485 tuhat eurot) ldbi ehitusdiguse leitud kinnisvara vasrtus.

Rendirahavoo p&hjal hinnatud kinnisvara iseloomustavad jirgmised olulised parameetric; Giiritay
pind 96 tuhat m2; lhtutud clemasolevast renditasemest 1,5 — 18,0 eurot/m2, vakantsist kuni 5%,
diskontomdar 8,5-9,5%, kapitalisatsioonimddr 7,8-10% ning Gilrilepingute pikkus on 1 kuni 15 aastat.

Ehitusdiguse pdhjal hinnatud kinnisvara on kokku ca 292 tuhat m2 ning selle vélja arendamise ajaplaan
on 2017 kuni 2032. Ehituskulu varieerub alates 200 eurot/m? parkimismaja ehitamise puhul,
520 eurot/m2 tdbstuspindade puhul, kuni 820 euwronifm2 kontoriruumide puhul. Vastavad
rendimdarad 5,1 eurot/m2 ja 10,5 eurot/m2. Hoonete valmimise jargselt on arvestatud kuni 30%
vakantsiga, mis ajapikku kahaneb pikaajalise keskmise 5% peale, Kasutatud diskontomair on 9,5%
ning kapitalisatsiooniméiraks kontorite puhul 8% ja tédstushoonete puhul 8,5%.

ﬂllkidastaﬁlg,jr__! fitsserimiseks:
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Allolevas tabelis on villja toodud kinnisvarainvesteeringu Giglase vidrtuse vimalikud muutused {tuhat
aurot), kui toimuksid muutused peamistes Colliersi hindamisaruannetes toodud sisendandmetes.

Giglane Rendi hind/m2 Kapitalisatsiooni-

vadrtus muutus mdara muutus

tuhandetes etirodes 5% -5% 5% -5%
Hinnatud |abi rendi rahavoogude 58 510 61670 55350 56650 60 620
Hinnatud |&bi ehitusbiguse 26 300 34450 18 250 19 200 25150
KOKKU 84 810 96 120 73600 75850 B8 770

Kinnisvarainvesteeringutelt teeniti aruandeperioodil renditulu 4 047 tuhat eurot (lisa 19), eelmisel
aruandeperioodil vastavalt 3 614 tuhat eurot (lisa 19). Kinnisvarainvesteeringute otsese haldamisega
seatud kulud aruandeperioodil olid 1 932 tuhat eurot, eelmisel aruandepericodil 1 592 tuhat eurot

(lisa 21).

2016, aasta augustis valmis Sepise 9/Valukoja 8 asuv biirochoone netopinnaga 14 755 m?, samuti
jBudis aasta IGpul ehituse 18ppjérku kinnistutel Valukoja 10 ja Sepise 10 asuvad hooned, kuhu
titirnikena on lepingud sélminud Gourmet Coffee 0U ja MY Fitness AS. Nimetatud kinnistutesse

investeeriti 2016. aastal 15 184 tuhat eurot.

Aruandeperioodil investeeriti kinnisvaraobjektidesse 15 922 tuhat eurot, eelmisel aruandeperioodil
vastavalt 8 182 tuhat eurot. Pangalaenudele tagatiseks seatud kinnisvarainvesteeringute kohta vaata

lisa 16.

Lisa 7. Materiaalne pohivara

(tuhandetes eurodes)
Wil Inventar ja
Lisa i : Ettemaksed Kokku
sisseseade
seadmed
01.01.2015-31,12.2015
Saldo seisuga 01.01.2014 6 10 2 18
Ostud ja parendused o 107 0 107
Umberklassifitseerimine 0 p. 2 0
iMahakandmised a -4 5] -4
Midigid a -17 0 =17
I"ulm.ldud ja mahakantud 0 5 0 .
péhivara kulum
Perioodi amortisatsioonikulu 24 -1 -21 0 =22
Jaikmaksumus 31,12.2015 5 a2 1] 87
sh soetusmaksurmus 18 110 0 128
sh akumuleeritud kulum -13 -28 0 -41
Mﬁdﬂmﬂ i ispks:
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Vit Inventar ja
Lisa i Ettemaksed Kokku
sisseseade
seadmed
01.01.2016-31.12.2016
Saldo selsuga 01.01.2016 5 82 0 R7
Ostud ja parendused 19 188 ] 207
tahakandrmised 0 -7 ] -7
Midgid -2 -151 0 -153
Mﬂmfdud ja mahakantud 0 7 a -
pdhivara kulum
Periood| amortisatsiconikulu 24 -2 -42 0 -44
J44kmaksumus 31,12,2016 20 7 }] a7
sh soetusmaksumus 35 140 0 175
sh akurnuleeritud kulum -15 -63 0 -78
Lisa 8. Immateriaalne pohivara
(tuhondetes eurodes)
! Muu
Lisa pmgr:r:::f; immateriaalne Kokku
pdhivara
01.01.2015-31.12.2015
Jadkmaksumus 01.01.2015 0 27 27
Perioodi amortisatsioonikulu 24 0 -8 -8
Jadkmaksumuos 31,12,2015 0 19 19
sh soetusmaksumus 0 79 79
sh akumuleeritud kulum ] -60 -60
01.01.2016-31.12.2016
Jaakmaksumus 01.01.2016 0 19 19
Immateriaalse pdhivara ost 5 0 5
Perloodi amortisatsioonikulu 24 0 -10 -10
Jadkmaksumus 31.12.2016 5 a 14
sh soetusmaksumus 5 79 84
sh akumuleeritud kulum 0 -70 =70

Immateriaalse pdhivarana kajastatakse territooriumi detallplaneeringut ja arvutiprogrammi

SharePoint.

Allkj:ja.atamd_i i i
Y

AS Déloitts Andit Beeti

37
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Lisa 9. Nouded ja ettemaksed

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2016

{tuhandetes eurodes)
Laskumis- Laekumis-
Lisa 31.12.2016 tdhtaeg tihtaeg
kuni 1 aasta iile 1 aasta
Mduded ostjate vastu 10 655 655 0
Ebatbenfioliselt laekuvad arved 10 -137 -137 (4]
MNouded Mainnr"AS kontserni 30 8720 9720 0
kuuluvate ettevdtete vastu
Maksude ettemaksed ja tagasintuded 11 561 561 0
Muud nduded ja ettemaksed 114 32 82
Kokku 10913 10831 82
Laekumis- Laekuimis-
Lisa 31.12.2015 tahtaeg téhtaeg
kuni 1 aasta iille 1 aasta
MNBuded ostjate vastu 10 806 806 0
Ebatdendoliselt laekuvad arved 10 -40 -40 0
Miuded MamurnAS kontserni 30 9059 9059 0
kuuluvate ettevotete vasto
Maksude ettemaksed ja tagasintuded 11 148 148 D
Laenu ja intressindue sidusettevitete 581 534 47
vastu
Muud nduded ja ettemaksed 25 29 #]
Kokku 10583 10536 47

MBuetes Mainor AS kontserni kuuluvate etteviitete vastu sisaldub nfiue koos intressidega
emasettevitte Smart City Group AS vastu summas 8 701 tuhat eurot {31.12.2015: 8 358 tuhat eurot),
2016. aastal arvestati ndudele Intressi 343 tuhat eurot (ndude intress sdltub Mainor Ulemiste AS
laenude kaalutud keskmisest laenuintressist).

Taiendav info ka lisas 30.

Mainor AS-ile on antud kaks laenu kogusummas 441 tuhat eurot, mille thtaeg oli 31.01.2017 ja intress
5%. 2017. aasta jaanuaris tagastati laenu 211 tuhat eurot ja laenusumma 230 tuhat eurot on
hilansipaevajargselt pikendatud kuni 31.12.2018. Laenult on arvestatud intressitulu 11 tuhat eurot.

Mainor Ulemiste AS on andnud pikaajalist laenu sidusettevttele Spacex 00 82 tuhat eurot, millest
2016. aastal maksti vilja 36 tuhat eurot. Laenutihtaeg on 30.05.2018 ja intress 8% aastas.

Finantsinstrumentidega seotud riskid on avalikustatud lisas 5.

r;‘”“d“‘““.lﬂzi, hifitscerimiseks;
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Malnar Dlemiste AS

Konsolideeritud majandusaasta arvanne 2016

Lisa 10. Nouded ostjate vastu

(tuhandetes eurodes)
Lisa 31.12.2016 31.12.2015
Nouded ostjate vastu 9 655 406
Ebatdendoliselt laekuvad nduded ostjate vastu 9 -137 -4()
Kokku 518 766
Ebatdendcliselt laekuvad néuded
Ehatfienaaliselt laekuvad nduded pericodi alguses -4 -95
Laekunud ebatdendoliselt laekuvaks tunnistatud
a 1
niuded
Ebat&enacliselt lagkuvaks tunnistatud nduded -103 -40
Lootusetuks tunnistatud nduded 3] 94
Ebatdendoliselt laekuvad nduded perioodi [Bpuks 5 -137 -40

Néuete hinnanguline Siglane vddrtus vastab nende bilansilisele vaartusele ja ettevite ei nie
tdiendavat markimisvadrset krediidiriski nduete osas.
Finantsinstrumentidega seotud riskid on avalikustatud lisas 5.
Lisa 11, Maksuvolad ja ettemaksed
ftuhandetes eurodes)
31.12.2016 31.12.2015
Lisa Ettemaks Kohustis Ettemaks Kohustis
Kdibemaks 561 g 148 36
Uksikisiku tulumaks 0 17 0 21
Ettevdite tulumaks ] ] 0 10
Sotsiaalmaks 4] 31 4] a5
Muud maksud 0 4 ] 3
Kokku 9 S8l 91 148 105

Lisa 12. Investeeringud tlitarettevottesse
(tubiandetes eurodes)

Lisas toodu on asjakohane vaid Mainor Ulemiste AS konsolideeritud aruandes esitatud emaettevitte

konsolideerimata finantsseisundi aruande tadiendava informatsioonina.

Konsolideeritud finants-

aruannetes on titarettevitte andmed esitatud rida-realt konsolideeritult.

Osaluse mddr (%) Osaluse madr (%)

Rt : B5hi
egistrikood Nimetus dhitegevusala 31.12.2016 31.12.2015
12804904 Oplki Majagon  nisvaraalane 100 % 100 %
tegevus
Allkirjastatud i Bgtﬂmmsc iseka;
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Titarettevitie osad, soetusmaksumuses

Maha Muud

Nimetus 31.12.2015 Omandamine ; 31.12.2016
kandmine  muutused
Opiku Majad OU 6 000 2575 0 0 8575
Kokku 6 000 2575 }] a 8575
Tiitarettevitte osad, kapitaliosaluse meetodil
Muud Kasum kap.
Nimetus 31.12.2015 Omandamine osaluse 31.12.2016
muutused ;
meetodil
Cpiku Majad 00 6121 2575 0 3024 11 720
Kakku 6121 2575 0 3024 11720

2016. aastal suurendati tiitaretteviitte Opiku Majad OU omakapitali mitterahalise sissemaksena 2 575
tuhande euro vérra. Mitterahaliseks sissemakseks olid aadressidel Valukoja 10 ja Sepise 10 asuvad
kinnistud koos nende oluliste osade ja paraldistega.

Allkirjastamud ifitscer :
Hﬁ-ﬂwﬂm
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Wainor Dlemiste AS

Tutarettevitte Gpiku Majad OU finantsseisundi aruanne

Kansolideeritud majandusaasta arvan ine 2016

tuhandetes eurodes 31.12.2016 31.12.2015
VARAD

Kinnisvarainvesteeringud 33570 12 395
Materiaalsed pShivarad 14 ]
Néuded ja ettemaksed ] 148
Raha Ja raha ekvivalendid 0 172
VARAD KOKKU 34 282 12 715
OMAKAPITAL

Osakapital nimivdartuses 3 3
Ulekurss 8572 5997
Jaotamata kasum 121 ]
Aruandeaasta kasum 3024 121
OMAKAPITAL KOKKU 11720 6121
KOHUSTISED

Laenukohustised 19 557 5 550
Vilad ja ettemaksed 3 005 1044
KOHUSTISED KOKKU 22562 b 594
KOHUSTISED JA OMAKAPITAL KOKKU 34 282 12 715

Titarettevitte Opiku Majad OU kasumiaruanne
tuhandetes eurodes 31.12.2016 31.12.2015
hMigitulu 536 4]
Millidud toodangu (kaupade, teenuste kulu) -186 0
Brutokasum 350 )]
Turustuskulud -25 -47
Uldhalduskulud -73 -5
Muwd dritulud 3416 300
Muud Erikulud -2 0
Arikasum 3 666 248
Intressikulud -642 -127
Kasum enne tulumaksustamist 3024 121
Aruandeaasta kasum 3024 121
Allkigastatud idenfifitscerimiseks:
f _{.,1/ -
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Lisa 13. Investeeringud sidusettevotetesse
ftuhandetes eurodes)

Sidusetteviitete akisiad ja osad, iildine informatsioon

Osaluse mdar (%) Osaluse maar (%)

istri ahi |
Registrikood  Mimetus Pahitegevusala 31.12.2016 11.12.2015
11978111 TEEhI"—iDpDiIS Kinnisvaraalane 19 9% 49 %
Ulemiste AS tegevus
o Kinni l
12783421  Spacex Eesti QU st 34% 34.9%
tegevus
Sidusettevitete aktsiad ja osad, detailne informatsioon
Kasum
Nimetus 31.12,2015 Dividendid kap.osaluse 31.12.2016
meetodil
Technopolis Ulemiste AS 24 995 -868 3502 27 629
Spacex Eesti 00 0 0 0 0
Kaklu 24 995 -868 3502 27 629

Seisuga 31.12.2016 on Technopolis Ulemiste AS omakapital 56 386 tuhat eurct ja Mainor Ulemiste ASi
osalus 27 629 tuhat eurot. Vastavalt silmitud Technopolis Ulemiste AS aktsiondride lepingule on
Mainor Ulemiste AS-ile antud miiligioptsiooni Sigus, mille alusel on Mainor Ulemiste AS-il Sigus nduda,
et Technopolis OY ostaks Mainor Ulemiste AS-ile kuuluvad Technopolis Dlemiste AS aktsiad ning tasuks
aktsiate eest hiljemalt kuue kuu jooksul. Samuti on sGlmitud aktsiondride lepingu lisana kokkulepe, et
aktsiate miitigihinnaks on nende netovaraline maksumus, kuid mitte vdhem kui on nende bilansiline
vddrtus viimase kvartali 18pu selsuga.

Sidusettevitete olulisemad finantsnditajad seisuga 31.12.2016

Technopolis

tuhandetes eurodes Spacex Eesti OU

Ulemiste AS
Kéibevara 2970 29
Péhivara 125752 46
Kohustised 72 336 186
Cmakapital 56 386 -111
fdiidgitulu 12 854 137
Arikasum R 795 72
Kasum {-kahjum) enne maksustamist 7 590 -82
Koondkasum 7147 -82
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Lisa 14. Raha ja raha ekvivalendid

{tuhandetes eurodes)
31.12.2016 31.12.2015
Arvelduskontod pankades B 988 5873
Sularaha kassas 1 5
Kokku 6 989 5 878

Finantsinstrumentidega seotud riskid on avalikustatud lisas 5.

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

Lisa 15. Aktsiakapital ja omakapital

31.12.2016 31.12.2015
Valjastatud ja tdielikult sissemakstud aktsiate arv 32 000 000 32 000 000
Aktsiate nimivaartus (eurodes) 0,60 0,60
Aktsiakapital (tuhandetes eurodes) 19 200 19200

Malnar Ulemiste AS aktsiakapital koosneb 32 000 000 lihtaktsiast nimivadrtusega 0,60 eurot, mis
jagunevad alljdrgnevalt:

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

Kdigi aktsiate eest on tiies ulatuses tasutud.

Iga lihtaktsia annab selle omanikule Giguse saada dividende, kui need vilja kuulutatakse, ning osaleda
aktsiaseltsi aktsiondride tldkoosolekutel toimuvatel hadletamistel iihe hadlega aktsia kohta. Ettevote
i ole viljastanud eelisaktsiaid.

Otsuse dividendideks viljamakstava summa kohta vtab vastu iildkoosolek ettevdtte kinnitatud
raamatupidamise aastaaruande alusel. Potentsiaalne tingimuslik tulumaksukohustis, mis tekib kasumi
Jaotamisel, on toodud vilja lisas 29,

2016. aastal oli aktsiondridele vilja kuulutatud 2015. aasta puhaskasumist dividende summas
790 tuhat eurot (2015, aastal 740 tuhat eurot), st dividendid aktsia kohta olid 2,5 eurosenti (2015.
amstal 2,3 eurosenti aktsia kohta). 2016, aastal maksti vilja dividende summas 750 tuhat eurot.

Aruandeperiooadil aktsiakapitalis muutusi ei ole toimunud.

Vastavalt Mainor Ulemiste AS pohikirjale ja ariseadustiku ndudele on reservkapitali suurus 1/10
aktsiakapitalist, mis moodustatakse iga-aastastest puhaskasumi eraldistest. Igal majandusaastal
reservkapitali kantava summa otsustavad aktsiondrid kooskdlas seaduse ja pShikirjaga, arvestades
seaduses ette nihtud kohustust kanda vihemalt 1/20 aruandeaasta puhaskasumist kohustuslikku
reservkapitali. Reservkapitali vib aktsiondride otsusel kasutada kahjumi katmiseks,

.r/_.-; g 43

)

AS Detoftte Auit Fest




Mainor llemiste AS Konsolideeritud majandusaasta arvanne 2016

Lisa 16. Volakohustised
{tuhandetes eurodes)

31.12.2016 Jaotus jarelejddnud tdhtaja jargi
12 kuu jooksul  1-5 aasta jooksul  Ule 5 aasta
Pangalaenud 37 564 1443 35127 994
Vilakirjad 5000 0 5000 o
Kapitalirendi kahustis 129 24 105 0
Kokku 42 693 1467 40 232 094
31.12.2015 Jaotus jarelejdanud tihtaja jdrgi
12 kuu jooksul  1-5 aasta jooksul Ule 5 aasta
Pangalaenud 23508 Z 810 20 698 0
Vilakirjad 4151 0 4151 ]
Kokku 27 659 2 810 24 B49 0

Pikaajalistes pangalaenudes sisalduvad alljargnevad laenukohustised:

» SEB Pank AS-le 5 464 tuhat eurct {2015: 5 873 tuhat eurot), millest lihiajaline osa 410 tubat
eurot (2015: 2 385 tuhat eurot);

¢ Krediidipank AS-le 2 917 tuhat eurct (2015: 3 118 tuhat eurot), millest lihiajaline osa 256
tubat eurot (2015: 201 tuhat eurot);

e Nordea Pank Finland Plc Eesti Filiaallle 18 883 tuhat eurot (2015: 7 582 tuhat eurot}, millest
liihiajaline osa 777 tuhat eurot (2015: 224 tuhat eurot);

s LHV Pank AS-le 10 300 tuhat eurot {2015; & 935 tuhat eurot) pikaajalist laenu.

Pangalaenude keskmine intress on 3,31 %.

2016. aastal said Mainor Ulemiste AS ja tema tiitarettevte Opiku Majad 00 laenu 20 627 tuhat eurot
ja tagastasid laenu summas 6 571 tuhat eurot.

2015, aastal emiteeris Mainor Ulemiste AS 5000 tuhande euro vadrtuses mittekonverteeritavaid
vélakirju Opiku drihoone ehitamiseks, millest seisuga 31.12.2016 olid kdik realiseeritud. Vélakirjade
intress on 7% ja lunastamise tdhtaeg 26. november 2018,

Laenude tagatisteks on enamik Mainor Ulemiste AS-i, Opiku Majad 00 kinnistuid bilansilise vi#rtusega
84 810 tuhat eurot {31.12.2015: 67 130 tuhat eurot) ja Technopolis Ulemiste AS aktsiad, mille
bilansiline vidrtus seisuga 31.12,2016 oli 27 629 tuhat eurot (31.12 2015: 24 995 tuhat eurot).
Tagatiste bilansiline maksumus kokku on 112 439 tuhat eurot (31.12.2015: 92 125 tuhat eurot).

A]lh;jasmm/m lenfifjtscerimiseks;
/,=‘r
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tainor Ulemiste AS

Lisa 17. Vélad ja ettemaksed
{tuhandetes eurodes)

Jaotus jdrelejddnud tahtaja jdrgi

Lisa 31.12.2016 12 kuud 1-5 aastat
Vélad tarnijatele 2353 2353 0
Vilad todvotjatele 70 70 a
Maksuvdlad 11 g1 g1 0
Mund vilad 228 228 y]
sh intressivilad a3 33 4]
sh muud viitvilad 1495 1495 0
Saadud ettemaksed 344 166 178
Kohustised Mmr:ur AS kontserni 168 168 0
kuuluvate ettevotete vastu
Kokku 3254 3076 178
Jaotus jirelejidnud tihtaja jirgi
Lisa 31.12.2015 12 kuud 1-5 aastat
Vilad tarnijatele 1330 1330 0
Vilad téovistjatele 57 57 4]
Waksuvdlad 11 105 105 0
Wuud vilad 241 241 ]
sh intressivilad 27 27 0
sh muud viltvBlad 94 94 0
sh dividendivilad 120 120 0
saadud ettemaksed 295 23 212
Kohustised Mair}'or AS kontserni 120 120 o
kuuluvate ettevotete vastu
Kakku 2148 1936 212
Finantskehustistega seotud riskid on avalikustatud lisas 5.
ﬁuﬁdum@ﬂ-i%r‘ymmm:
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Malnor Ulemiste AS

Lisa 18. Eraldised

Konselideeritud majandusaasta aruanne 2016

(tuhandetes eurodes)
31.12.2015 PoELs SR Ine 31,12.2016
korrigeeriming
Toovdime kaotuse kompensatsioon 256 -6 250
sh lithiajalised 46 ] 46
sh pikaajalised 210 -6 204

Eraldistena on kajastatud endistele Dvigatel AS tdotajatele toovbime kaotuse hiwvitiste ja
personaalpensioni tasumise kohustis. Saldo seisuga 31.12.2016 sisaldab lihiajalist osa summas
46 tuhat eurot ja pikaajalist osa summas 204 tuhat eurot (seisuga 31.12.2015 vastavalt 46 tuhat eurot
ja 210 tuhat eurot). Eraldise pikaajalist osa on diskonteeritud maaraga 9,5%,

Lisa 19. Miidigitulu
(tuhandetes eurodes)

Lisa 01.01.2016- 01.01.2015-
31.12.2016 31.12.2015
Uiiritulu 28 4 047 3614
Muu ridgitulu 79 142
Haldusteenuste miitgitulu 1603 1328
Kakku 5729 5084
Kogu miiligitulu teeniti Eestis.
Lisa 20. Muud aritulud
(tuhandetes eurodes)
Lika 01.01.2016- 01.01.2015-
31,12.2016 31.12.2015
Kasum kinnisvarainvesteeringute imberhindlusest 6 1758 238
Kahjude hiivitused 0 5
Muud dritulud 7 3
Kokku 1765 846
Allkirjastanic i lentifiiscerimiseks;
/!_. i
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ialnar Ulemiste AS

Lisa 21. Miilidud toodangu (kaupade, teenuste) kulu

(tuhandetes eurodes)

01.01.2016- 01.01.2015-
31.12.2016 31.12.2015
Elektrienergia -1261 -1 081
Soojusenergia -106 -B6
Vesi ja kanalisatsioon -105 -08
Valvekulud -39 -20
Kinnisvara haldamise kulud -281 -212
Muud -140 -05
Kokku -1 932 -1592
Lisa 22, Turustuskulud
(tuhandetes eurodes)
lica 01.01.2016- 01.01.2015%-
31.12.2016 31.12.2015
Todjoukulud 24 -71 -58
Reklaamikulud, PR -137 -151
Kokku -208 =209
Lisa 23. Uldhalduskulud
(tuhandetes eurodes)
Lica 01.01.2016- 01.01.2015-
31.12.2016 31122015
Mitmesugused bilrockulud -47 -6
Uurimis-ja arengukulud -22 -4
Lahetuskulud -14 -22
Koolituskulud -20 -24
Riiklikud ja kohalikud maksud 71 -69
Kulud eraldiste moodustamiseks 0 -133
Kulu ebatéendoliselt laekuvatest arvetest -103 -40
Taédjoukulud 24 -546 -515
Amortisatsioonikulu 7.8 -54 -30
Juriidiliste teenuste kulud -82 -75
Kindlustuskulud -31 -13
Juhtimistasud 77 -77
Konsultatsiooniteenused -147 -151
Tadvbime kaotuse kompensatsioon -36 -35
Panga teenustasud -32 -24
Programmide liitumis- ja hooldustasud -24 r22
Mo kulud -377 -81
Kokku -1 683 -1 381
‘Allkirjestatud idemfifitieerimisels:
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tialnar Olemiste AS

Lisa 24. Tédjoukulud

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2016

{tuhandetes eurodes)
01.01.2016- 01.01.2015-
31.12.2016 31.12.2015
Palgakulu -441 -410
Sotsiaal- ja tootuskindlustusmaks -152 -137
Pensionikulu <13 -12
Pensionikulu sotsiaalmaks -4 -4
Halgushivitis 0 -1
FPuhkusereserv -7 -4
Kokku -617 -573
Tootajate keskmine arv taandatuna taistobajale 17 15
Juhatuse lilkmetele makstud tasud on vilja toodud lisas 30.
Lisa 25. Muud arikulud
{tuhandetes eurodes)
01.01.2016- 01.01.2015-
31.12.2016 31.12.2015
Kahjum pdhivara vadrandamisel 0 -2
Annetused mittetulundusorganisatsiconidele 0 -5
Kohalikud maksud -2 -1
Muud grikulud -7 -9
Kolkku -9 -17
Lisa 26. Intressikulud
{tuhandetes eurodes)
01.01.2016- 01.01.2015-
31.12.2016 31.12.2015
Intressikulud laenudelt -1030 -781
Intressikulu tagatisrahalt =¥ -1
Intress muudelt kohustistelt -15 -22
Intress valakirjadelt -346 -66
Kokku -1 392 -870
Allkirjastatud identi imiseka:
./'.A“/'-_'.' ¥
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Mainor Ulemiste AS - Konsolldeeritud majandusaasta arvanne 2016

Lisa 27. Muud finantstulud ja -kulud
(tuhaondetes eurodes)

01.01.2016-  01.01.2015-

Lisa 31122016  31.12.2015
Muud intressitulud 688 547
Muud finantstulud/-kulud 3 -8
Finantskulu titarettevitte osadelt 12 Q -1
Riskitasu -46 A6
Koldu 645 422

Lisa 28. Kasutusrent
(tuhandetes eurodes)

Ettevdte kui rentnik

mMainor Ulemiste AS on kasutusrendi tingimustel rentinud klientidele biiroomadblit.

2016 2015
Aruvandeperioodi rendikulu -5 -1
Jargmiste perioodide rendikulu mittekatkestatavatest rendilepingutest:
Liihiajaline osa maksetdhtajaga kuni 12 kuud 5 5
Pikaajaline osa maksetdhtajaga kuni 2-5 aastat B 11

Ettevite kii rendileandja

Ettevéte on rendile andnud biiroo- ja tootmispindasid. Aruandeaastal kajastub kasumiaruandes
renditulu summas 4 047 tuhat eurot (2015: 3 614 tuhat eurot), vaata lisa 6 ja lisa 19,

Lisa 2016 2015
Kasutusrenditulu 19 4047 3614
Jargmiste perioodide renditulu mittekatkestatavatest rendilepingutest:
12 kuu jooksul 5070 3 852
1-5 aasta jooksul 14 548 10 807
Ule 5 aasta 10 447 8 467
Rendile antud kinnisvarainvesteeringute vasrtus 6 84 810 67 130

Mainor Ulemiste AS on iiiirile andnud biiroo- ja tootmispindu.

Ettevittes sdlmitavate (iiirilepingute pikkuseks on tavapéraselt 1-5 aastat. Monel erandjuhul, kui
tegemist on suuremahuliste lepingutega, on iiiriperioodi pikkuseks 10-15 aastat.

Lepingu tdhtaja [Gppemisel ei pikene leping autoraatselt, Parast t3htaja moddumist volb leping
muutuda tdhtajatuks v6i lepingut plkendatakse, leppides kokku uued tingimused Jargnevaks
iaiiriperioodiks.

Allkdejnstatud idenfifsearimiseks:
Yy /4
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Mainor Ulemiste AS Kensolideeritud majandusaasta aruanne 2016

lga kalendriaasta méddumisel alates lepingu sdlmimisest tSuseb Glrihind automaatselt iks kord
kalendriaastas ilma taiendavate kokkulepeteta protsendi vbrra, mis vastab eelmise IGppenud
kalendriaasta suhtes Statistikaameti poolt avaldatud tarbijahinnaindeksile.

Lisa 29. Tingimuslikud kohustised

Tulumaks

EttevStte jaotamata kasum seisuga 31.12.2016 moodustas 63 135 tuhat eurot {31.12.2015:
57 469 tuhat eurot). Dividendide véljamaksmisel omanikele kaasneb tulumaksukulu 20/80
netedividendina valjamakstavalt summalt, Maksimaalne vdimalik tulumaksukohustise summa, mis
viib kaasneda kogu jactamata kasumi villamaksmisel dividendidena, on 12 627 tuhat eurot
{31.12.2015: 11 494 tuhat eurot), seega netodividendidena oleks vimalik vélja maksta 50 508 tuhat
eurot (31,12.2015: 45 975 tuhat eurot).

Lisa 30. Tehingud seotud osapooltega
(tuhandetes eurodes)

Mainor Ulemiste AS seotud osapooled on:

o Laplikku kantrolli omav kontserni emaettevite Mainor AS ldbi emaettevitte Smart City Group
AS

e FEttevtte omanikud: Smart City Group AS (83,84%), Logit Eesti AS {16,16%)
¢ Juhatuse ja ndukogu lilkmetega seotud ettevitted

Saldod seotud osapooltega rihmade Néuded Kohustised Néuded Kohustised
ldikes 31122016 31.12.2016 31.12.2015 31.12.2015
Emaettevite 8701 ] 8358 0
Mainor AS kontserni kuuluvad ettevitted 1019 167 701 120
Sidusettevitted 95 7 581 3

Tegev- ja kirgema juhtkonna ning nende

4
perelikmetega seotud ettevitted 36 4 A5
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Mainor Ulemiste AS i : Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2016

Tehingud seotud osapooltega rilhmade likes P, Antud  Antud laenude
2016, aastal Osiud  MOYgK laenud  tagasimaksed
Sidusettevatted 99 18 a5 4380
Mainor AS kontserni kuuluvad ettevotted 1488 373 211 0
Tegev- ja kérgema juhtkonna ning nende

£ 4 73 0
perelilkmetega seotud ettevitted H 9
Tehingud seotud osapooltega riihmade lBikes Ostud  Miliigid Antud  Antud _Iaermde
2015. aastal laenud  tagasimaksed
Emaettevite 1 0 0 0
Sidusettevitted 61 32 47 0
Mainor AS kontserni kuuluvad ettevitted 1300 364 a 0
Tegev- |a kbrgema juhtkonna ning nende 154 24 0 0

pereliikmetega seotud ettevitted

Mainor AS kontserni kuuluvad ettevitted, kellega 2016. aastal tehinguid tehti, olid: Eesti
Ettevitluskérgkool Mainor AS, Dvigatel-Energeetika AS, Dvigatel Regital 0U, Doranova Baltic OU,
Mairenestal 0U, Shaperize OU, Rekman DU ja Mainor AS.

Tegev- ja kiirgema juhtkonna ning nende perelikmetega seotud ettevitted, kellega 2016. aastal
tehinguid tehti, olid: Kristosten AS, Nets 00, RYVE Grupp OU, Disain Pluss 00, Bioinvest OU, Nordic
Financial Group OU, RS Biiroo OU, Flennert OU, Lasteharidus OO ja SK Kehra Kasipall,

Mainor A5 on Mainor Ulemiste AS emaettevitet Smart City Group AS-i kontrolliv ettevbte osalusega
83,84%.

Sidusettevatted, kellega 2016. aastal tehinguid tehti, on Technopolis Ulemiste AS ja Spacex Eesti ou.

Emaettevdtte néudelt ja grupi emaetteviitele antud laenude ja laenude tagamiseks antud
hiipoteekide kasutamise eest on arvestatud intressitulu 610 tuhat eurot (2015: 492 tuhat eurot),

Sidusettevdtetele antud laenudelt arvestati intressitulu 34 tuhat eurct (2015: 40 tuhat eurot) ja
dividende |aekus 868 tuhat eurot (2015: 702 tuhat eurot).

Mainor Ulemiste AS nduet Smart City Group AS vastu ei ole alust alla hinnata, kuna Smart City Group
AS omab vara oma kohustiste tiitmiseks, olles 84% Mainor Ulemiste AS aktsiate omanik. Lisaks on
grupi juhtkonnal grupl restruktureerimise tegevuskava, mille kohaselt Smart City Group AS muuhulgas
tasub oma kohustise Mainor Ulemiste AS ees,

Juhatuse liilkmetele arvestati aruandeaastal tasu 124 tuhat eurot ja 2015. aastal 111 tuhat eurot.

Lisa 31. Siindmused pérast bilansipdeva

2017, aasta algul allkirjastati Merko Ehitus Eesti AS-ga Opiku teise torni ehitusleping ja osteti Opiku
kvartali naaberkinnistu aadressil Sepise 7, mille finantseerimiseks s6lmiti Nordea Bank AB Eesti
filiaaliga taiendav laenuleping summas 1330 tuhat eurct. 23. martsil 2017 s8lmiti laenuleping OP
Corporate Bank plc Eesti filiaaliga summas 8 100 tuhat eurot ja refinantseeriti AS SEB Pank laenud
sumrmas 5 396 tuhat eurcot.

Allkirjastatud

g
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Mainor Ulemiste AS Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2016

Lisa 32. Konsolideerimata finantsseisundi aruanne
(tuhandetes eurodes)

. 31.12.2016 31.12.2015
VaARAD
Kinnisvarainvesteeringud 51 240 54 735
Materiaalne pdhivara 83 87
Immateriaalne p&hivara 14 19
Noéuded ja ettemaksed 18 806 16 116
Finantsinvesteeringud tlitarettevittesse B 575 6 000
Kapitaliosalusel kajastatud finantsinvesteeringud 27 629 24 8995
Raha ja raha ekvivalendid 6979 5 706
VARAD KOKKU 113 326 107 656
OMAKAPITAL
Aktsiakapital nimivaartuses 19 200 19 200
Reservkapital 1920 1920
laotamata kasum 56 597 52 031
Aruandeperioodi kasuim 3383 5 356
OMAKAPITAL KOKKU 81110 78 507
KOHUSTISED
Eraldised 250 256
Laenukohustised 31039 27 659
vilad ja ettemaksed 827 1234
KOHUSTISED KOKKU 32216 29149
KOHUSTISED JA OMAKAPITAL KOKKU 113 326 107 656

vy P
[ (
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Mainor Ulemlste AS

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2016

Lisa 33. Konsolideerimata koondkasumiaruanne

{tuhandetes eurodes)

2016 2015
Miiiigitulu 5241 5084
Miitidud toodangu (kaupade, teenuste) kulu -1781 -1592
Brutokasum 3 460 3492
Turustuskulud -183 -162
Uldhalduskulud -1623 -1376
Tulu finantsinvesteeringult 3502 3 206
tiuud dritulud -1651 545
fuud arikulud -7 =f
Arikasum 3498 5 688
Finantstulud jo -kulud
Intressikulud -1 294 -B70
fMuud finantstulud ja -kulud 1189 548
Finantstulud ja—kulud kokku -105 -322
Kasum enne maksustamist 3393 5 366
Tulumaks 0 =10
Aruandeperlood| puhaskasum 3393 5 356
Aruandeperioodi koondkasum 3393 5 356

Allkirastated i ‘
/E’E‘ g
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Mainor Ulemiste AS Konsolldeeritud majandusaasta aruanne 2016

Lisa 34. Konsolideerimata rahavoogude aruvanne

2016 2015
Rahavood dritegevusest
Kasum enne maksustamist 3393 5 366
Karrigeerimised:
PGhivara kulum ja vaartuse langus 53 30
Kahjum phivara miiigist ja mahakandmisest 0 2
Kinnisvarainvesteeringute diglase vdartuse muutus 1658 -538
Kasum (kahjum) finantsinvesteeringutelt -3 502 -3 205
Muud finantstulud ja- kulud -1 189 -548
Intressid ja muud finantskulud 1294 a70
Muud korrigeerimised 103 0
Dividendide tulumaks 0 10
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksude muutus -190 -558
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksude muutus 24 -164
Rahavood dritegevusest kokku 1644 1 265
Rohavood investeerimiztegevisest
Materiaalse ja immateriaalse péhivara miiiik 0 17
Materiaalse |a immateriaalse pihivara soetus -39 -107
Kinnisvarainvesteeringute soetused ja parendused -738 -2 087
Antud laenud 2399 -5 597
Antud laenude tagasimaksed 480 0
Saadud intressid 72 i6
Saadud dividendid 268 702
Rahavood investeerimistegevusest koklku -1 746 -7 056
Rahaveod finantseerimistegevusest
Saadud laenud 9103 5189
Saadud laenude tagasimaksed -6571 -814
Vilakirjade emiteerimine 849 4 151
Makstud intressid -1216 -781
Makstud dividendid =740 -620
Rahavood finantseerimistegeviisest kokku 1375 7 125
Rahavood kokku 1273 1334
Rehi fo ratia ekvivalendid periood! alguses 5 706 4372
Raha ja raha ekvivalentide muutus 1273 1334
Raha ja ekvivalendid perioodi [6pus 6979 5 706
54
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Mainor Ulemliste AS

Kansolideeritud majandusaasta aruanne 2016

Lisa 35. Konsolideerimata omakapitali muutuste aruanne

Jaotamata

Aktsiakapital Reservkapital Kokku
kasum

Saldo 31.12.2014 19 200 1920 52 508 73 628
Valitseva ja olulise mbju all olevate
osaluste vadrtus arvestatuna 0 0 266 266
kapitaliosaluse meetodil
Valitseva ja olulise m&ju all olevate

e ] 0 -4 -4
asaluste bilansiline vaartus
Korrigeeritud konsolideerimata
omakapital 31.12.2015 19 200 1920 52770 73 890
Makstud dividendid 0 Q =740 -740
Aruandeperioodi koondkasum 0 ] 5356 5 356
Saldo 31,12.2015 19200 1920 57 386 78 507
Valitseva ja olulise miju all clevate
osaluste vaartus arvestatuna 0 0 6121 6121
kapitaliosaluse meetodil
Valitseva J_a -::tu_ll_5e m.u_j_u all olevate 0 0 -6 000 -6 000
osaluste bilansiline vaartus
Korrigeeritud konsolideerimata
omakapital 31.12.2015 19 200 1920 57 507 78 629
Makstud dividendid 4] 0 -790 -780
Aruandeperioodi koondkasum 4] 0 3393 3393
Saldo 31.12.2016 19 200 1920 59989 81110
Valitseva ja clulise m&ju all olevate
osaluste vadrtus arvestatuna a 0 11720 11720
kapitaliosaluse meetodil
Valitseva ]IE ulu.hlse m?.’.u all olevate 0 0 8575 8578
osaluste bilansiline vaartus
Korrigeeritud kansolideerimata
omakapital 31.12.2016 19 200 1920 63134 84 255
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SALTUMATU YANDEAUDIITORI ARUANNE
Matnor (Mamiste AS akisiondridele

Arvamus

Oleme suditestinud jehekiilgedel 7 kunl 55 esitatud Malnor Ulemiste A5 ja tema titarcitevdtja (edaspidl grupp™)
konsofideeritud raarmatupidamlse aastaaruannet, mis sisaldaly kensalidearltud finantsseisundl arvannet selsuga 31, detsermber
2016 ning konsolideeritud koondkasumiaruannet, kensolideeritud rahavoogude aruannst ja konsclidezntud omakapitali
munpste aruannet esltoodud kuupdeval 16ppenud aasta kohts ja Ronsolideeritud raamatupicdamlze aastaaruande lisasid,
sealhuinas markimisvadrsate arvestuspllimbtets kokkuvotet,

Mate arvates kajastab kaasnev konsolideerltud raamatupidamize aastaaruannae kiigis olulistes osades Hlglasslt grupl
konsolideeritud  Anantsseisundit selsuga 31. detsember 2016 ning sellel kuupieval 1Bppenud aasta Yansolidearitud
finantstulemust ja konsolldeeritud rahavoogosid honckilas rahvusyahellste finantsaruandlusstandarditega, nagu need on
vastu viatud Eurcopa Lildus.

Arvamuse alus

Wisime auditi 13kl Kooskdlas rahvusvaheliste auditesrimise standarditens (Festl). Meie kohustusi vastavalt nendels
standarditele  kirjeldatakse tdiendavalt meie arsande  os3s Wandeaudiitorl kohustused seoses  konsolideeritud
reamatupidamise aastaarvande  auditiga”. Me oleime  grupist shlturnatud  kooskflas  kutseliste  arvestusekspertide
ectikakoudeksioa {Eesti} {aetkakoodeks {EE)), a oleme taltned oma muuel aetlkaalased kohustused vastavait eetikakoodeksi
{EE} nduekela, Me usume, et auditl tiendusmaterial, mille oleme hankinud, on plisav ja asjakohane aluse andmiseks mele
arvamuse|e,

Muu Informatsioon

Juhatus vastutah mou inforrmakstooni esst, Muu infermatgioon h&lmal: tegevusaruannet, kuid i hiflma kansolideeried
raamatupidamlse anstaatuannet ega meie asjacmast vandeaudiitori aruannst,

Mele arvamus kensolldesritud raamatupldarmise aastaaruande kohta el hiilma muud informatslaonl ja me ei tee selle kohta
mingis vorreis kindlustandvat jareldust,

Spnces mele konsofideeritud raamatupldarmise aastaarvande auditigs on meie kehustus lugeda mwd informatsloon| ja
#naluda seda tehes, kas muu informatsioon oluliselt lahkneb konsolideeritud raamatupidamise asstaaruandest vdi meie poolt
auwdltl kaigus saadud teadmistest w3l undub muul wisl clevat shullselt vIarkajastatud.

Kui me teeme tehiud 53 pdhjal jarelduse, et muu informatsloon on olulisalt viarkajastatud, oleme kohustatud sellast fakiist
aru andma, Mell e ole sellegs seoses miliegl kohta aru anda.

Juhatusa ja nende, kelle litesandeks on valitsemine, kohustused seoses konsolideeritud raamatupldamise
aastaaruvandega

Juhatus wvastutab konsolldesritud rasmatupidamise asstagruande koostamise ja Blolase esitamlse eest kooskiias
rahvusvahellste finantsaruandlusstandarditega, nagu need on vastu vistud Ewroapa Liidus ja sellise sisekontrolli esst, nagu
juhatus peab vajallkuks, et vBimaldada kas pettwsest vBi veast tulenevate oluliste vadrkafastamisteta konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande koogstamist.

Dalgrtse takilal Chte w5 mityt Delaille Tauche Tohmabse t, A%s on W plirztud wastslisega srubing ja sélle himeshimmase wligusdicey, kes iga KEaneshima on juriid sl
craldisaisey j3 wbin-matu citewbte. Deloilte Towshe Tahrialsa ba bemn Inkm=siimada Jursdihse strukluori dakalser kifesdusl vaatla wovnw.delaille e,

Defailta Towche Tohmatsy Limltad Lge
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Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhatus kohustatud hindama grupl suutlikkust jatkala
jatkuvalt tegulsevana, esitama infot, kol see on rakendatav, tegevuse jitkuvusega seotud asjaolude kohta ja kasutama
tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiipi, vélja arvatud juhul, kil juhatus kavatseb kas grupi likvideerida w8l tegevuse
Iopetada vil tal puudub sellele realistlik alternatily,

Meed, kella Glesandeks on valltsemine, vastutavad grupl kensolidearitud raamatupldamise aruandlusprotsessi dle jarelevalve
teostamise east,

vandeaudiitori kehustused seosas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmiirk on saada phjendatud kindlus selle kohta, kas konsolideeritud raamatupldamize aastaaruanne tervikuna on kas
pettusest vl veast tulonavate oluliste vatirkajastamisteta, ja anda vilja vandeaudiiteri aruanne, mis sisaldab mele arvamust,
Pohjendatud kindlus on kérgetasemeline kindlus, kuld see ei taga, et olulise vairkajastamise ekslstearimisel see kooskiilas
rahvusvaheliste auditesrimise standarditega (Eesti) lbiviidud auditi kéigus alatl avastatakse. Vidrkajastamised viivacd
tuleneda pettusest véi veast ja neld peatakse oluliseks slls; kul vEib pdhjendatult esldada, et neaed v@ivad Oksikult v koos
mbjutada majanduslikke otsuseid, mida kasutajad konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande alusel teevad,

Me kasutame auditi osana vastavalt rahvusvahellste auditesrimise standarditele (Eesti) kutsealast otsustust ja sdilltame
kutgealase skeptitsismi kogu audicl k3igus. Me beeme ka frgnisk:

L teeme kindlaks ja hindame kensolideeritud raamatupidamise aastaaruande kas pettusest vii veast Lulenava olulise
vadrkajastamisa riskid, kavandame fa teostame auditiprotseduurid vastuseks nendele riskidele ning hanalme piisava
ja asjakehase auditi tiendusmaterjali aluse andmiseks meie arvamusele. Pettusest tuleneva olulise vaarkajastamise
mitteavastamise risk on suurem kui veast tuleneva vaarkajastamise puhul, sest pettus viiib thhendada salakokkulepet,
ydltsimist, tahtlikku tegevusatust, vadresitiste tegemlist vai sisekontrolll eiramist;

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

o hindame kasutstud arvestuspihimBtete asjakohasust ning juhatuse arvestushinnangute ja nendega seoses
avalikustatud info pGhjendatust;

& teeme jirelduse juhatuse poolt tegevuse Jdtkuvuse arvestuse alusprintsiibi kasutamise asjakohasuse kohta ja saadud
auditi tiendusmateriali pihjal selle kohta, kas esineb olulist ebakindlust sindmuste vl tingimuste suhtes, mis wiivad
tekitada markimlsviirset kahtlust grupi suutllkkuses jatkata jitkuvalt tegutsevana. Kul me teeme jarelduse, et
ekslstesrib oluline ebakindlus, oleme kohustatud juhtima vandeaudiitor] aruandes tdhelepanu konsaolideeritud
raamatupldamise aastaasruandes selle kohta avalikustatud infole v&i kul avallkustatud info on ebapiisav, siis
modifitseetima oma arvamust. Mele fareldused pBhinevad vandeaudiitor] aruande kuupdevani snadud auditi
toendusmaterjalil. Tulevased sindrmused val tingimused véivad sliskl kahjustada grupl suutiikeust jatkata jHtkuvalc
tegutsevana;

° hindame konsolideeritud raamatupldamise aastaaruande fldist esitusviisi, struktuur ja sisu, sealhulgas avalikustatud
informatsioonl, ning seda, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne  esitab aluseks olavald tehinguid ja
siindmusi vllgil, millega saavutatakse dlglane esitusviis.

Me vahetame nendega, kelle iilesandeks on valitsemine, infot muu hulgas auditi planseritud ulatuse ja ajastuse ning
mirkimlsviisrsate auditi tihelepanekute kohta, sealhulgas mis tahes sisekontrolll mérkimisvagrsete puuduste kohta, mille
oleme tuvastanud auditi kdigus.

10, aprill 2017
oy
.\_\.
Erki Usin
Vandeaudiitor rir 496

AS Deloitte Audit Eastl
Tegevisluba nr 27
Roosikrantsi 2
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Mainor Ulemiste AS . Konsalldeerltud majandusaasta aruanne 2016

Kasumi jaotamise ettepanek

Mainor Ulemiste AS juhatus teeb aktsioniride fldkoosolekule ettepaneku jaotada 2016. aasta
puhaskasum summas 6 417 tuhat eurot alljirgnevalt;

1. Dividendid 840
2. Jaotamata kasum 5577
Kokku 6417
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Mainar []!_erfl_llste AS Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2016

Mainor Ulemiste AS miiligitulu vastavalt EMTAK 2008-le

EMITAK

68201
568329

Tegevusala 01.01,2016-31.12.2016
Enda véi renditud kinnisvara Giirileandmine ja kaitus - 3703
Muu kinnisvarahaldus voi haldusega seotud tegevused _ 1533
Miliigitulu kokku 5241
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Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus

Muu kinnisvarahaldus vdi haldusega seotud tegevused

Sidevahendid
Liik

Telefon

Faks

E-posti aadress

Veebilehe aadress

Sisu

+372 6207530

+372 6101120
info@mainorulemiste.ee

www.mainorulemiste.ee

EMTAK kood

68201
68329

Mudgitulu L
Mudgitulu %

(EUR)

3703000 70.65%

1538000 29.35%

Pd&hitegevusala

Jah

Ei



