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Tegevusaruanne

AS Technopolis Ulemiste (www.technopolis.ee) on Tallinna Lennujaama vahetus liheduses asuvale
endise Dvigateli tehase territooriumile loodud kaasaegse linnaosa Ulemiste City suurarendaja.
Linnakus tegutseb tdna lle 300 ettevdtte ning seal on endale todkoha leidnud ca 7000 todtajat. AS
Technopolis Ulemiste kuulub 49 protsendilise osalusega AS-le Mainor Ulemiste ja 51 protsendilise
osalusega Soome bdrsifirmale Technopolis Ple. Ettevtte eesmérk on kujundada Lennujaama kdrvale
Tallinna linna keskne &ripiirkond, mis pakub inimestele ja ettevitetele 6dpédevaringselt erinevaid vaba
aja ja dritegemise v@imalusi.

2017 aastal anti Ulemiste Citys, aadressil Lodtsa 8A asuvale Ragnar Nurkse nimelisele kolmiktornile
LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) EB wv4 (olemasoleva hoone)
keskkonnasaistlikkuse sertifikaat. Technopolis Ulemiste pilvis selle sertifikaadi esimese ettevéttena
Eestis, jargides uut ja rangemat mudelit v4. Keskkonnasaastlikkuse sertifikaat aitab muuhulgas
parandada kinnisvara hooldamist, energiatbhusust ja hoone mikrokiiima kvaliteeti. LEED EB
hindamisslisteem v@imaldab ehitise okoloogilist jalajilge véhendada ja parandada haldus- ja
opereerimiskulusid. Et saada sertifikaati, peab ehitis tditma mitmeid keskkonnasiistlikkuse néudeid,
muuhulgas energia- ning veetarbimise tdhususe ja priigikditlemise osas. Sertifikaate viljastab
Ameerika Uhendriikide Rohelise Ehituse Ndukogu {US Green Building Council). Technopolis grupil on
niilid kokku 28 LEED-sertifikaadiga hoonet. Ragnar Nurkse kolmiktorni ankuriiGirnikud on Maksu- ja
Tolliamet ning If Kindlustus.

Ettevdtte iirite antav pind on ténasel hetkel ca 72 000 m?, millega oleme suurim biirochoonete
omanik Tallinnas. 2017. aastal jatkus 2016. aasta siigisel Nordecon AS-iga s6lmitud ehituse peatdvdtu
lepingu rakendamine Alexandre Liwentaali nimelise 13-korruselise biiroohoone ja parkimismaja
ehituseks aadressil Ld6tsa ténav 11 ja 12. Uus biiroohoone netopinnaga 9 000 m? valmib 2018. aasta
Il kvartalis, samal ajal valmib ka linnaku teine, ca 450 kohaline, parkimismaja. Projekti rahastamiseks
on s8lmitud sihtotstarbeline laenuleping Swedbank AS-iga.

Lisaks iillalmainitule renoveerisime aadressil Sepapaja 2 asuva hoone, milles 2017 aasta juunikuus avas
uksed linnaku td6tajatele suunatud kauplus. Antud kauplusehoone opereerimiseks on s&imitud
pikaajaline rendileping AS-ga Selver, kes avas Sepapaja Selveri nimelise kaupluse, teenindamaks 7000-
ndet iga paev linnakus 1561 kdivat inimest.

Uue Alexandre Liwentaali nimelise 13-korruselise biirochoone, parkimismaja ning Sepapaja Selveri
ehituseks on 2017 — 2018 aastal plaanis investeerida ca 18 min eurot.

2017 aastal jdudsid [dpule ka detailplaneeringu muudatused, mis hdlmavad endas kahe 500 kohalise
parkimismaja ning kaheksa uue multifunktsionaalse, kogumahus ca 80 000 iiliritavat pinda,
birochoone ehitusviimalust. Antud detailplaneeringu alale oleme ette ndinud uue
arhitektuurikavandi.

Uuenenud arhitektuurikavandi kohaselt peaks jirgneva 15 aasta jooksul muutuma Ulemiste City Targa
Ari Linn multifunktsionaalseks ning 6opdevaringselt toimivaks &ri- ja elukeskkonnaks (Targaks
Linnaks), kus inimesed elavad ja tédtavad. Tdnase arusaama kohaselt vdiks selleks ajaks olla linnakus
tootavate inimeste arv kasvanud 15 000 inimeseni ja linnaku elanike arv ca 5 000 inimeseni. KGik see
naitab, et Ulemiste piirkonnast kujuneb jirgneva 10-15 aasta viltel kdige kiiremini kasvav piirkond
Tallinnas, millest viib vélja kasvada eraldi linnaosa.
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Pikaajalise visiooni ellurakendamiseks oleme alustanud uue Sepapaja 1 bilroohoone (11 000 m2) ja
selle juurde kuuluva 500 kohalise parkimismaja ning Linnaviljaku projekteerimist. Projekteerimise
I6pp ja ehituse algus on planeeritud 2018. aastasse.

AS Technopolis Ulemiste kiive aruandeperioodil moodustas 13,6 min eurot ja puhaskasum 12,0 min
eurot. Ettevdtte omakapital aruandeperioodi [6pus moodustas 68,4 min eurot.

AS Technopolis Ulemistes oli 2017. aasta 16pus 19 tédtajat, kellele on arvestatud tasu 574,1 tuhat
eurot. Aasta keskmine tdétajate arv oli 19. Aruandeperioodil on juhatuse lilkkmetele makstud tasu
112,1 tuhat eurot ja juhatuse liikmetega seotud ettevitetele makstud ostetud teenuste eest 67,56
tuhat eurot. Aruandeperioodil ndukogu liikkmetele tasusid ei makstud ega soodustusi ei antud.

Olulisemad finantssuhtarvud 01.01.-31.12.2017 01.01.-31.12.2016
Omakapitali puhasrentaablus — ROE (%) 19,3% 13,3%
Vara puhasrentaablus — ROA (%) 8,8% 5,7%
Kdibe drirentaablus (%) 96,5% 68,4%
Kédibe puhasrentaablus (%) 88,6% 55,6%
Lithiajaliste kohustuste kattekordaja 0,6 0,2
Dividenditase (%) - 27,1%
Miidigitulu juurdekasvutempo (%) 5,5% 17,0%

Finantssuhtarvude arvutamise metoodika:

Omakapitali puhasrentaablus — ROE (%) = puhaskasum / aruandeaasta keskmine omakapital x 100
Vara puhasrentaablus — ROA (%} = puhaskasum / aruandeaasta keskmine vara x 100

Kaibe drirentaablus (%) = drikasum / mudgitulu x 100

Kdibe puhasrentaablus (%) = puhaskasum / miligitulu x 100

Liihiajalise kohustuste kattekordaja = kdibevara / liihiajalised kohustused

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

Miudgitulu juurdekasvutempo (%) = (aruandeperioodi miiligitulu / aruandeperioodile eelnenud
perioodi miiligitulu —1) x 100

(o

—

Gert Jostov “

Juhatuse iiige

A

Martin Robert Seppéld

Juhatuse liige
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Raamatupidamise aastaaruanne

Finantsseisundi aruanne
{eurodes)

. Lisa 31.12.2017 31.12.2016
VARAD
Pdhivara
Kinnisvarainvesteeringud 6 129 220 060 124 854 162
Lopetamata kinnisvarainvesteeringud 6 13844 540 861154
Materiaalne p&hivara 13373 35873
Immateriaalne pdhivara - 1142
Pohivara kokku 143 077 973 125752 331
Kdibevara
Nouded ostjate vastu 7 615934 441 418
Maksude ettemaksed 8 41 685 -
Muud néuded 32 869 32 869
Ettemakstud kulud 89526 459 161
Raha ja raha ekvivalendid 1575077 2037014
Kdibevara kokku 2355091 2970462
VARAD KOKKU 145 433 064 128 722 793
OMAKAPITAL
Aktsiakapital nimivaartuses 9 25 647 030 25 647 030
Ulekurss 2599 970 2599 970
Reservkapital 9 1809 354 1451995
Jaotamata kasum/kahjum 20 26330073 19 540 24%
Aruandeperioodi kasum 20 12 016 508 7 147 183
Omakapital kokku 68 402 535 56 386 427
KOHUSTUSED
Pikaajalised kohustused
Pikaajalised laenukohustused 10 72283 875 57 360 655
Pikaajalised ostjate tagatised 974 395 940 404
Pikaajalised kohustused kokku 73 258 270 58 301 049
Lithiajalised kohustused
Laenukohustused 10 2159 496 12 550 774
vélad hankijatele 810 880 657 033
Ostjate tagatised 335528 242 894
Maksuvdlad 8 48 440 204 838
Viitvélad 11 417 515 379761
Liihiajalised kohustused kokku 3771859 14 035 306
KOHUSTUSED KOKKU 77030129 72 336 366
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 145 433 064 128 722 793

Lisad lehekiilgedel 10 - 34 on kdesoleva aastaaruande lahutamatuteks osadeks.

Initialled for identification purposes only

Allkirjastatud i

ntifitseerimiseks

Date/kunpiev..... t.55ds, ¢

Signature/allkiri....
KPMG, Tallinn
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Koondkasumiaruanne

{eurodes)

01.01.2017- 01.01.2016-
Lisa 31.12.2017 - 31.12.2016
- Miiigitulu 12 13559 140 12 853 941
Muud &ritulud i3 4 165 828 297 303
Kokku tulud 17 724 968 13 151 244
Kaubad, toore, materjal ja teenused 14 -2 284 562 -2 282 097
Mitmesugused tegevuskulud 15 -1548 838 -1268 762
TadjfGukulud
Palgakulud -574 132 -558 380
Sotsiaalmaks -195 375 -190 346
Tddjéukulud kokku 16 -769 507 -748 726
P&hivara kulum ja vadrtuse langus -26 281 -51 145
Muud &rikulud -3426 -4 254
Kokku kulud -4 632614 -4 354 984
Arikasum 13092 354 8796 260
Finantstulud ja -kulud
Finantstulud 17 594 689
Finantskulud 17 -1076 440 -1207 022
Fingntstulud jo —kulud kokku -1075 846 -1206 333
Kasum enne maksustamist 12 016 508 7 589927
Tulumaks - -442 744
Aruandeperioodi puhaskasum 12 016 508 7 147 183
Aruandeperioodi koondkasum 12 016 508 7 147 183

Lisad lehekiilgedel 10 - 34 on kdesoleva aastaaruande lahutamatuteks osadeks.

Initialled for identification purposes only
Allkirjastatud identifitseerimiseks
Ot

sheiileTisbasasennsnsanes

Signature/allkiri.....
KPMG, Tallinn
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Rahavoogude aruanne
(eurodes)

01.01.2017- 01.01.2016-
Lisa 31.12.2017 31.12.2016

Rahavood dritegevusest

Arikasum 13092 354 8 796 260
Korrigeerimised:
PGhivara kulum ja vdartuse langus 26 281 51145
Kinnisvarainvesteeringute Jiglase vadrtuse muutus 6 -4 159174 -257 935
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksude muutus 153 434 -282 915
Aritegevusega seotud kohustuste ja ettemaksude muutus 161 822 72 440
Rahavood iritegevusest kokku 9274717 8 378995

Rohavood investeerimistegevusest

Materiaalse ja immateriaalse pGhivara soetus -2 640 -13 493
Kinnisvarainvesteeringute soetused ja parendused -13179339 -2694304
Saadud intressid 17 594 689
Rahavood investeerimistegevusest kokku -13181385 -2707 108

Rahavood finantseerimistegevusest

Saadud laenud 6 588 006 2306335
Laenude ja kapitalirendikohustuste tagasimaksed -2056065 -2905105
Makstud intressid -1020155 -1205571
Finantslepingute tasud 17 -67 055 -92 788
Makstud dividendid 21 - -1770976
Makstud ettevGtte tulumaks - -477 621
Rahavood finantseerimistegevusest kokku 3444731 -4145726
Rahavood kokku -461 937 1526 161
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 2037014 510 853
Raha ja raha ekvivalentide muutus -461 937 1526 161
Raha ja ekvivalendid perioodi 16pus 1575077 2037014

Lisad lehekiilgedel 10 - 34 on kéesoleva aastaaruande lahutamatuteks osadeks.

Initialied for identification purposes only

Allkirjastatnd identifitseerimiseks
Date/kuupiiev....... ’?e oW To L
Signawﬂlhﬁ llllll LTI T I T Y
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Omakapitali muutuste aruanne

(eurodes)

Aktsiakapital Ulekurss Reservkapital Jaotamata kasum Kokku
Saldo 31.12.2015 25647030 2599970 1124851 21638362 51010220
Reservi -
moodustamine - - 327 144 -327 144 -
Makstud dividendid - - - -1770976 -1770976
Aruandeperioodi
koondkasum - - - 7147 183 7147 183
Saldo 31.12.2016 25647030 2583970 1451995 26687432 56386427
Reservi
moodustamine - 357 359 -357 359 -
Makstud dividendid - - -
Aruandeperioodi
koondkasum - - - 12016508 12 016508
Saldo 31.12.2017 25647030 2599970 1809 354 38346581 68402935

Tdpsem informatsioon muutuste kohta omakapitalis on avalikustatud lisas 9.

Lisad lehekiilgedel 10 - 34 on kdesoleva aastaaruande lahutamatuteks osadeks.

Initialled for identification purposes only
Allkirjastatud identifitseerimi

Date/kuupiiev...... L NoL
Signature/allkiri....
KPMG, Tallinn
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Lisad raamatupidamise aastaaruandele

Lisa 1. Aruandev iiksus

AS Technopolis Ulemiste on Eesti Vabariigis registreeritud ja Eestis tegutsev &rilihing, kelle
p&hitegevusala on Tallinnas Lennujaama kdrval asetseval endisel Dvigateli tehase territooriumil asuva
drikinnisvara arendus. AS-i Technopolis Ulemiste aktsionérid on 49 % -lise osalusega Eesti Vabariigis
tegutsev dritihing Mainor Ulemiste AS ja 51 %-lise osalusega Technopolis Baltic Holding OU, kelle
emaettevite on Sgome kontsern Technopolis Plc. Technopolis Plc on iiks Skandinaavia suurimaid
teadmismahukatele ettevitetele suunatud drikinnisvara arendajaid ning dritugiteenuste pakkujaid.
AS-i Technopolis Ulemiste majandusaasta raamatupidamise aastaaruande periocod on 01.01.2017
kuni 31.12.2017, vorreldav periood on 01.01.2016 kuni 31.12.2016.

Lisa 2. Olulised arvestuse ja aruandluse pohimotted

2.1. Vastavuse kinnitus

AS-i Technopolis Ulemiste raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas Rahvusvaheliste
Finantsaruandluse Standarditega (International Financial Reporting Standards - [FRS) nagu need on
vastu vdetud Euroopa Liidu poolt (edaspidi EL IFRS). Kdesolev raamatupidamise aastaaruanne on
koostatud ja kinnitamiseks esitatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses ja driseadustikus
sdtestatud nGuete kohaselt ja kohustuste téitmiseks.

AS-i Technopolis Ulemiste 31.12.2017 I8ppenud majandusaasta raamatupidamise aastaaruanne on
allkirjastatud juhatuse lilkmete poolt 12.03.2018. Eesti Vabariigi driseadustiku nduete kohaselt
kinnitatakse juhatuse poolt koostatud ja ndukogu poolt heaks kiidetud majandusaasta aruanne
aktsiondride koosolekul. Kdesolev raamatupidamise aastaaruanne on aktsiondride poolt kinnitatava
majandusaasta aruande osaks ning kasumi jaotamise otsustamise Uheks aluseks. Aktsiondridel on
digus juhatuse koostatud ja ndukogu poolt heaks kiidetud majandusaasta aruannet mitte kinnitada
ning nduda uue aruande koostamist.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud ldhtudes soetusmaksumuse printsiibist, vélja arvatud
kinnisvarainvesteeringud ja finantsinstrumendid, mis on Umber hinnatud vdi kajastatud Giglases
vddrtuses, nagu on kirjeldatud arvestuspShimdtetes. Soetusmaksumus pdhineb iildjuhul &iglasel
vaartusel, milleks on vara eest makstud tasu biglane vddrtus. Raamatupidamise aastaaruanne on
esitatud eurodes, mis on ettevitte esitlus- ja arvestusvaluutaks. K&ik arvnditajad on imardatud ldhima
taiseuroni.

Valdkondadeks, milles juhtkonna otsustel ja hinnangutel on oluline m&ju raamatupidamisaruandele
ja majandustulemustele on materiaalse ja immateriaalse pdhivara kasuliku eluea ja kaetavate
vadrtuste madramine, kinnisvarainvesteeringute Jiglaste vddrtuste madramine (lisa 6), ostjatelt
laekumata arvete (lisa 7} ja muude nduete hindamine.

2.2. Finantsinstrumendid
Finantsvarod ja —~kohustused

Finantsvarad ja —kohustused on investeeringud omakapitali ja vlainstrumentidesse, nfuded ostjate
vastu ja muud nduded, raha ja raha ekvivalendid, laenukohustused ning vélad tarnijatele ja muud

Initialled for identification purposes only 10
Allkirjastatud identifitseerimiseks
Date/kuupiey....... 0. 502, A5 ...
Signature/allkiri......
KPMG. Tallinn
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lGhiajalised volad. Ettevite klassifitseerib finantsvarad laenude ja nbuete kategooriasse ning
finantskohustused muude finantskohustuste kategooriasse. Tapsem iilevaade ettevdtte
finantsvarades ja —kohustustest on avalikustatud lisas 19.

Finantsvarade kajastamine |dpetatakse siis, kui ettevGte kaotab diguse finantsvarast tulenevatele
rahavoogudele vGi ta annab kolmandale osapoolele iile varast tulenevad rahavood ning enamiku
finantsvaraga seotud riskidest ja hiivedest.

Finantsvarasid- ja kohustusi tasaarveldatakse ja esitatakse finantsseisundi aruandes ainult juhul kui
ettevittel on juriidiline Bigus finantsvarasid ja —kohustusi tasaarveldada ning ettevéttel on kavatsus
seda digust rakendada voi ettevbte plaanib finantsvara realiseerida ja finantsvara tasuda samaaegselt.

Finantsvarad

Laenud ja nduded kajastatakse algselt diglases vairtuses, millele lisanduvad otsesed tehingukulud.
Pdrast esmast arvelevdtmist kajastatakse laenud ja nduded korrigeeritud soetusmaksumuses
efektiivse intressimadra meetodil. Laenude ja nduete kategooria alla kuuluvad raha ja raha
ekvivalendid, nduded ostjate vastu ja muud nduded.

Raha ja raha ekvivalendid

Raha ja selle ekvivalentidena on kajastatud finantsseisundi aruandes vdga vidikese vadrtuse
muutumise riskiga vahendeid, néiteks kassas olevat sularaha, raha arvelduskontodel ja kuni 3-kuulisi
tahtajalisi deposiite.

Finantskohustused

K&ik finantskohustused (vélad hankijatele, véetud laenud, viitvSlad ja muud lihi- ja pikaajalised
vblakohustused) vietakse algselt arvele nende Giglases vaidrtuses miinus koik otsesed tehingukulud.
Pirast esmast arvelevdtmist kajastatakse finantskohustusi korrigeeritud soetusmaksumuses
efektiivse intressiméira meetodil.

Finantskohustus liigitatakse liihiajaliseks, kui selle tasumise tdhtaeg on kaheteist kuu jooksul alates
bilansikuupdevast. Laenukohustusi, mille tagasimakse tdhtaeg on 12 kuu jooksul bilansipdevast, kuid
mis refinantseeritakse pikaajaliseks pdrast bilansipdeva, kuid enne aastaaruande kinnitamist,
kajastatakse liihiajalistena.

Aktsigkapital

Lihtaktsiad liigitatakse -omakapitaliks. Lihtaktsiate ja aktsiaoptsioonide emiteerimisega otseselt
kaasnevad kulud kajastatakse omakapitali véhendusena. Kui omakapitalina kajastatud aktsiakapital
tagasi ostetakse, kajastatakse makstud tasu, mis sisaldab otseseid kulusid ja millest on maha arvatud
kdik maksumdjud, omakapitali vihendusena. Tagasiostetud aktsiad liigitatakse oma aktsiateks ja
kajastatakse omakapitali kogusumma viahendusena. Kui oma akisiad seejdrel miillakse v8i uuesti
emiteeritakse, kajastatakse saadud summa omakapitali suurenemisena ning tehingu tulem kantakse
eelmiste perioodide jaotamata kasumisse kas eelmiste perioodide jaotamata kasumi suurenemise vdi
viahenemisena. Oma aktsiate tiihistamise tulem kajastatakse iilekursi v3i reservide, sh jaotamata
kasumi, voi nende kombinatsiooni korrigeerimisena.

2.3. Rahavood

Rahavoogude aruandes kajastatakse aruandeperioodi laekumisi ja vialjamakseid, rithmitatuna
vastavalt nende eesmiérgile &ritegevuse, investeerimistegevuse ja finantseerimistegevuse
rahavoogudeks. -Aritegevuse rahavoogude kajastamisel on kasutatud kaudmeetodit, kus
aruandeperioodi drikasumit on korrigeeritud mitterahaliste majandustehingute mdjuga,
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dritegevusega seotud varade ja kohustuste saldode muutusega ja investeerimis- vdi
finantseerimistegevusega seotud tulude ja kuludega (nditeks kasum kinnisvarainvesteeringute
timberhindamisest). Investeerimis- ja finantseerimistegevusest tulenevaid rahavoogusid kajastatakse
otsemeetodil, brutosummadena esitatakse kik antud tegevustega sectud laekumiste ja véitjamaksete
{mblemad eraldi) kategooriad.

2.4. Materiaalne pShivara

Materiaalseks pShivaraks loetakse ettevGtte enda majandustegevuses kasutatavaid varasid kasuliku
elueaga (ile ihe aasta. Materiaalne pbhivara vOetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis
koosneb ostuhinnast ja otseselt scetamisega seotud kulutustest. Materiaalset pShivara kajastatakse
finantsseisundi aruandes tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja
viimalikud vairtuse langusest tulenevad allahindlused. Kapitalirendile v6etud materiaalse pdhivara
arvestus toimub sarnaselt ostetud pdhivaraga.

Kulumit arvestatakse lineaarselt Idhtudes vara kasulikust to&east jargnevalt:

Muud masinad ja seadmed 10-20%
Muu inventar ja IT seadmed 20-33%

Kulumi arvestamist alustatakse hetkest, mil vara on kasutatav vastavalt juhtkonna poolt plaanitud
eesmdrgil ning IGpetatakse kui I6ppvéartus Gletab bilansilist jadkmaksumust ja vara Idpliku
eemaldamiseni kasutusest. igal bilansipdeval hinnatakse kasutatavate amortisatsioonimadrade,

amortisatsioonimeetodi ning [5ppvddrtuse péhjendatust.

2.5. Immateriaalne péhivara

Immateriaalset vara (arenguviljaminekud, patendid, litsentsid, kaubamargid, tarkvara) kajastatakse
finantsseisundi aruandes siis, kui vara on ettevitte poolt kontrollitav, tema kasutamisest saadakse
tulevikus majanduslikku kasu ning vara soetusmaksumus on usaldusvddrselt méddetav. Omandatud
immateriaalne phivara vGetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja
otseselt soetamisega seotud kulutustest. Arvele vGtmise jérel kajastatakse immateriaalset vara selle
soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja véimalikud vaartuse langusest
tulenevad allahindlused.

Immateriaalset vara amaortiseeritakse lineaarsel meetodil, ldhtudes vara eeldatavast kasulikust
elueast. Igal bilansipdeval hinnatakse vara amortisatsioonipericodide ning -meetodi p&hjendatust.
Amortisatsioonimadrade vahemikud on immateriaalse pdhivara gruppidele jargmised:

Arendusviljaminekud 20%
Tarkvara, patendid, litsentsid, kaubamargid ja muu immateriaalne pdhivara 20-33%

2.6. Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna kajastatakse kinnisvaraobjekte {(maa, hoone), mida ettevGte hoiab (kas
omanikuna voi kapitalirendi tingimuste! rendituna) Ulritulu teenimise, vddrtuse kasvu vdi mélemal
eesmdirgil, mitte aga kasutamiseks enda majandustegevuses vdi miiiigiks tavapdrase &ritegevuse
kdigus. Kinnisvarainvesteering vdetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis sisaldab ka
soetamisega otseselt seonduvaid tehingutasusid (s.0 notaritasud, riigiléivud, ndustajatele makstud
tasud ja muud kulutused, ilma milleta ei oleks ostutehing tGendoliselt aset leidnud). Edasi kajastatakse
kinnisvarainvesteeringuid Giglases vddrtuses, mis baseerub iga-aastasel Technopolis Plc (I&plikku
kontrolli omav emaettevite} poolt antud hinnangul. Kontsernis rakendatav oiglase vaartuse
arvutamise mudel pdhineb iga kinnisvaraobjekti jacks eraldi mééiratletaval rahavoo analiiisil,
kasutades diskonteeritud rahavoogude meetodit. Tulevaste rahavoogude prognoosid vitavad arvesse
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koigi olemasolevate rendi- ja muude lepingute tingimusi ja (vGimaluse korral) viliseid toendeid, nagu
turul kehtivad rendihinnad samas asukohas ja seisundis samalaadsete kinnisvaraobjektide eest, ning
kasutades diskontomaarasid, mis viljendavad hetke turuhinnanguid rahavoogude summa ja
lackumise ajaga seotud ebakindluse suhtes. Qiglase vidrtuse mddtmise ja sellega seotud
avalikustatava teabe jérjepidevuse ning vdrreldavuse parandamiseks on sdtestatud Oiglase vddrtuse
hierarhia, mille kohaselt liigitatakse diglase vdadrtuse mdotmiseks kasutatavad hindamistehnikate
sisendid kolmele tasemele:

Tase 1 - sisendid on identsete varade v8i kohustiste (korrigeerimata) noteeritud hinnad aktiivsetel
turgudel, millele ettevdte omab modtmiskuupdeval juurdepddsu;

Tase 2 - sisendid on muud sisendid kui 1. tasemele liigitatud noteeritud hinnad ja need on vara vdi
kohustise puhul kas otseselt vi kaudselt jalgitavad;

Tase 3 — sisendid, mis ei p6hine turu seisundil on mittejélgitavad sisendid, ettevéte vGib kasutada
selles clukorras parimat kdttesaadavat teavet, mis vGib sisaldada ka enda andmeid.

Technopolis Ulemiste AS-i kinnisvarainvesteeringute diglase vdartuse arvutamise aluseks olevad
olulised sisendid {tulevane rahavoog) asetavad selle kolmandale tasemele.

Kinnisvarainvesteeringu ehitusega seotud kulud, intressikulugd ja to&joukulud on kapitaliseeritud
ehitusperioodi jooksul |Gpetamata kinnisvarainvesteeringute gruppi finantsseisundi aruandes.
Lépetamata kinnisvarainvesteeringu diglast vddrtust hinnatakse valmidusastme alusel, tingimusel, et
diglane vaartus on usaldusvidrselt madratletav. Valmidusastme hindamiseks on juurutatud tdpne
kulude arvestus ja prognoosimine, Giglase vadrtuse arvutamise mudel on sama kui valmis
kinnisvarainvesteeringute puhul.

Seisuga 31.12.2017 omas ettevOte kinnisvarainvesteeringuid summas 129 220 060 eurot ja
|Gpetamata kinnisvarainvesteeringuid summas 13 844 540 eurot (vaata lisa 6). Qiglase véirtuse
muutused kajastatakse kasumiaruandes kirjetel “Muud drikulud”/*“Muud &ritulud”. Oiglase viartuse
meetodil kajastatavatelt kinnisvarainvesteeringutelt ei arvestata kulumit.

Hilisemad kulutused lisatakse kinnisvarainvesteeringu maksumusele juhul, kui on tGendoline, et
ettevite saab seoses kulutustega tulevikus majanduslikku kasu ning kulutuste soetusmaksumust on
vBimalik usaldusviirselt médta. Muud hilisemad kulutused {nditeks remont, hooldus) kajastatakse
aruandeperioodi kuludes.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine finantsseisundi aruandes |8petatakse objekti védrandamise vdi
kasutusest eemaldamise korral, kui varast ei teki eeldatavasti tulevast majanduslikku kasu.
Kinnisvarainvesteeringu kajastamise iGpetamisest tekkinud kasum vdi kahjum kajastatakse IGpetamise
perioodi kasumiaruandes muude &ritulude v6i muude drikulude real.

Kui kinnisvaraobjekti kasutamise eesméark muutub, klassifitseeritakse vara finantsseisundi aruandes
Umber. Alates muutuse toimumise kuupdevast rakendatakse objekti suhtes selle varariihma
arvestuspohimétteid, kuhu objekt on iile kantud.

2.7. Varade vadrtuse langus

Finantsvarade allahindius

lgal aruandeperioodi [6pu kuupdeval hindab ettevite, kas eksisteerib objektiivseid tdendeid
finantsvara vaddrtuse languse kohta. Finantsvara vadrtus loetakse langenuks juhul, kui esineb
objektiivseid tdendeid lihest vfi enamast siindmusest, mis on negatiivselt mdjutanud varast saadavaid
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rahavoogusid. Korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatud nduete kaetav vdirtus arvutatakse
tulevaste rahavoogude niilidisvdartusena kasutades varaga seotud algset efektiivset intressimaira.
Liihiajalisi ndudeid ei diskonteerita.

Koik vara vddrtuse langusest tekkinud kahjumid kajastatakse koondkasumiaruandes. Kui kahjum vara
vadrtuse langusest viheneb ja seda vahenemist saab abjektiivselt seostada siindmusega, mis toimub
parast vadrtuse languse kajastamist, siis eelnevalt kajastatud vaartuse langusest tulenenud kahjum
tihistatakse. Korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatud finantsvarade vadrtuse langusest tekkinud
kahjumi vdhenemine kajastatakse koondkasumiaruandes.

Mittefinantsvarade allahindlus

lgal aruandeperioodi 18pu kuupdeval analiilisitakse, kas on ilmnenud asjaolusid, mis viitavad vara

kaetava vaartuseni. Lahtudes sellest, kumb on suurem, on kaetavaks vddrtuseks kas varast tulevikus
saadavate rahavoogude niilidisvaartus (ehk kasutusvaartus) voi vara diglane vaartus, millest on maha
arvatud miigikulutused. Kasutusvddrtuse hindamisel diskonteeritakse hinnangulisi rahavooge
maksueelse diskontomdiraga, mis vdljendab hetke turuvairtuse suundumusi ja varaga seotud
spetsiifilisi riske. Vara oOiglase vdartuse maaramisel kasutatakse vajaduse korral séltumatute
ekspertide abi. Vara allahindlus, sh vara kui raha genereeriva iiksuse allahindlus, esitatakse
aruandeperioodi muudes drikuludes vdi perioodi kulumis. Kui vddrtuse vihenemise pShjus kaob,
tiihistatakse varem kajastatud allahindlus, va firmavdirtust. Allahindluse asjaclude muutumist
analiiiisitakse vdhemalt kord aastas aruandepdeval. Allahindlusi tiihistatakse ja vara vdartust
suurendatakse maksimaalselt jadkvddrtuseni, mis varal oleks kujunenud, kui allahindlust ei oleks
tehtud. Vara allahindluse tihistamine kajastatakse kasumiaruandes samal real mis varasem
allahindlus.

2.8. Rendiarvestus
Ettevote kui rendilevotia

Kapitalirenti kajastatakse bilansis vara ja kohustusena renditud vara diglase vaartuse summas voi
rendimaksete miinimumsumma nitlidisvaartuses, juhul kui see on madalam. Rendimaksed jaotatakse
finantskuluks (intressikulu} ja kohustuse jddkvddrtuse vdahendamiseks. Finantskulud jaotatakse
rendiperioodile arvestusega, et intressimdér on igal ajahetkel kohustuse jadkvairtuse suhtes sama.
Kapitalirendi tingimustel renditud varad amortiseeritakse sarnaselt omandatud p&hivaraga, kusjuures
amortisatsiconiperioodiks on vara eeldatav kasulik tdéiga vOi rendisuhte kehtivuse periood, olenevalt
sellest, kumb on lilhem. Kapitalirendi lepingute sélmimisega otseselt kaasnevad rentniku poolt
kantavad esmased otsekulutused kajastatakse renditava vara soetusmaksumuse koosseisus.
Kasutusrendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt kasumiaruandes kuluna.

Ettevdte kui rendileandja

Kasutusrendist saadavat renditulu kajastatakse rendiperioodi jooksul tuluna lineaarselt, vélja arvatud
juhul, kui mingi muu siistemaatiline alus kajastab paremini renditava vara kasutamisest saadava kasu
viahenemise ajalist jaotumist.

Renditulu teenimisel tekkinud kulutused, kajastatakse kuluna. Renditulu {v.a osutatud teenuste, nagu
kindlustuse ja hoolduse eest laekunud tulu) kajastatakse rendiperioadi jooksul lineaarselt isegi siis, kui
laekumine ei toimu iihtlaselt, vélja arvatud juhul, kui mingi muu siistemaatiline alus kajastab paremini
renditava vara kasutamisest saadava kasu vihenemise ajalist jaotumist.
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Rendileandjatele libirddkimiste ja rendilepingu korraldamisega tekkinud esmased otsekulutused
kajastatakse rendiperioodi jooksul kuluna, jirgides samu pdhimdtteid, mis renditulu puhul.

2.9. Todtajate hilvitised

Tob6tajate lihiajaliste hivitiste kohustusi mdddetakse diskonteerimata kujul ja kajastatakse vastava
teenuse osutamisel kuluna. Boonuse kohustus kajastatakse summana, mis kuuluks viljamaksmisele
liihiajalise rahaboonusskeemi alusel, kui ettevGttel on todtaja méddunud tdbalasest teenistusest
tulenev eksisteeriv juriidiline voi faktiline kohustus teha selliseid makseid ja kohustust on vdimalik
usaldusvédérselt hinnata.

Toosuhte l6petamise hiivitised kajastatakse kuluna siis, kui ettevéte on selgelt kohustunud tditma
vGi pakkuma tédsuhte |6petamise hivitisi, et soodustada vabatahtlikku td6lt lahkumist ning tal ei ole
reaalselt vbimalik sellest taganeda. Vabatahtlikku t60lt lahkumist soodustavaid té&suhte I6petamise
hivitisi kajastatakse kuluna tingimusel, et ettevite on teinud vastava pakkumise, on tdendoline, et
see pakkumine vastu vbetakse ja pakkumise vastuvGtjate arvu on voimalik usaldusvdarselt hinnata.

2.10. Eraldised ja tingimuslikud kohustused

Finantsseisundi aruandes kajastatakse eraldised vaid siis, kui ettevttel oli aruandepédevaks toimunud
sindmustest tulenev juriidiline v6i faktiline kohustus, mille tditmine nduab tulevikus téendoliselt
varast loobumist usaldusvadirselt mddratavas summas.

Lubadused, garantiid ja muud kohustused, mis vdivad konkreetsetel (seni mitte aset leidnud)
tingimustel muutuda tulevikus kohustuseks, avalikustatakse raamatupidamise aastaaruande lisades
tingimusiike kohustustena.

Tingimuslike kohustustena kajastatakse ka aruandepdevaks toimunud siindmustest tulenevad
kohustused, mis juhtkonna hinnangul ei realiseeru ja/v5i mida ei saa usaldusvaarselt moota.

2.11. Tulude arvestus

Ettevbtte miligitulu koosneb ddritulust ning Giripindadega seotud kommunaalteenuste ja muude
teenuste tulust. Miiligitulu kajastatakse tekkep&hiselt realiseerimise printsiibi alusel, kui kdik olulised
omandiga seotud riskid on ostjale ile ldinud ning miidgitulu ja tehinguga seotud kulu on
usaldusvaarselt méaratav. Kinnisvarainvesteeringutest saadud liliritulu kajastatakse kasumiaruandes
rendiperioodi jooksul lineaarselt saadaoleva tasu diglases vaartuses.

2.12. Finantstulud ja -kulud

Ettevotte finantstulu koosneb intressitulust (pdhiliselt antud laenudelt ja tihtajalistelt deposiitidelt
kommertspankades). Intressitulu kajastatakse tekkep&hiselt, kasutades efektiivse intressimddra
meetodit.

Ettevotte finantskulud koosnevad eelkdige voetud laenude ja kapitalirendi intressikuludest.

Laenukasutuse kulud, mis ei ole otseselt seotud kinnisvaraprojektide arendusega (ja mida ei
kapitaliseerita arendatavate varade soetusmaksumusse), kajastatakse tekkepdhiselt kasutades
efektiivse intressimddra meetodit.

2.13. Tulumaks

Eestis kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt ei maksa juriidilised isikud teenitud kasumilt tulumaksu. Iga-
aastase kasumilt makstava tulumaksu asemel maksavad Eesti ettevitted tulumaksu kasumi jaotamisel
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dividendidena. Sarnastel alustel maksustatakse erisoodustused, kingitused, annetused,
vastuvitukulud, ettevitlusega mitteseotud viljamaksed ning siirdehinna korrigeerimised.
Aruandeaastal oli dividendidena jaotatud kasumi maksumaéraks 20/80 viljamakstavait netosummalt.
Kuna tulumaksu tasutzkse iiksnes jaotatud kasumilt kassap&hiselt, ei teki ajutisi erinevusi
maksustamisvaartuste ning varade ja kohustuste bilansilise jadkvaartuse vahel, mis vGiksid pdhjustada
edasiliikkunud tulumaksuvarasid ja -kohustusi.

Dividendidelt makstav ettevftte tulumaks kajastatakse koondkasumiaruandes tulumaksukuluna ning
finantsseisundi aruandes eraldisena dividendide véljakuulutamise hetkel, sGltumata perioodist, mille
eest dividendid vilja kuulutatakse v&i millal dividendid tegelikult vélja makstakse. Tulumaksu tasumise
kohustus tekib dividendide reaalsele viljamaksmisele jirgneva kuu 10. kuupdeval.

Maksimaalne tulumaksukchustus, mis kaasneb vaba omakapitali dividendidena valjamaksmisega, on
avalikustatud raamatupidamise aastaaruandes, lisas 20.

2.14. Seotud osapooled

AS Technopolis Ulemiste aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:

a. omanikke (emaettevite ning emaettevotet kontrollivad vi selle (ile olulist mGju omavad isikud,
samuti teised ettevdtte lile olulist m&ju omavad isikud);

b. teisi samasse konsolideerimisgruppi kuuluvaid ettevitteid (s.h emaettevitte teised
titarettevétted);

c. tegev- ja kdrgemat juhtkonda;

d. eespool loetletud isikute ldhedasi pereliikmeid ja nende poolt kontrollitavaid vdi nende olulise
mdju all olevaid ettevdtteid.

2.15. Bilansipdevajargsed siindmused

Raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised varade ja kohustuste hindamist m&jutavad
asjaolud, mis ilmnesid bilansi kuupdeva 31. detsember 2017 ja aruande koostamise kuupdeva
vahemikus ning on seotud aruandeperioodi v3i eelnevate perioodide tehingutega. Olulisi
bilansipdevajargseid sindmusi, mis ei ole seotud aruandeperioodi vGi eeinevate perioodide
tehingutega, ei kajastata finantsseisundi aruandes, nende olemasolul on nende sisu avalikustatud
aastaaruande lisades.

Lisa 3. Rahvusvaheliste finantsaruandluse joustumata standardite tolgendused ja
olemasolevate standardite muudatused

3.1. IASB poolt avaldatud ja Euroopa Liidus vastu voetud muudatused, mis ei ole veel jGustunud

Jargmised uued standardid, tdlgendused ja muudatused ei kehti 31. detsembril 2017 I6ppenud
aruandeperioodi kohta ja seetbttu pole neid kéesoleva aruande koostamisel rakendatud:

3.1.1. IFRS 8 , Finantsinstrumendid” (2014)

See standard asendab standardi IAS 39 ,Finantsinstrumendid: kajastamine ja m&6tmine” v.a see, et
standardi 1AS 39 erand, mis puudutab finantsvarade voi -kohustuste portfelli intressimddrariskile
avatud positsiooni diglase vdirtuse riskimaandamist, jddb kehtima ning ettevdtted vdivad valida,
millist arvestusmeetodit kasutada — kas rakendada standardi IFRS 9 riskimaandamisarvestuse néudeid
vOi jdtkata praegu kehtivate standardi IAS 39 nduete rakendamist kdigi instrumentide
riskimaandamise arvestusel.
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Kuigi finantsvarade mddtmisel lubatud mddtmisalused — korrigeeritud soetusmaksumus, diglane
vaartus labi muu koondkasumi ja diglane vaartus labi kasumi véi kahjumi — sarnanevad standardi IAS
39 modbtmisalustele, on kriteeriumid, mille alusel finantsvarasid Gigesse md&dtmiskategooriasse
liigitatakse, oluliselt erinevad.

Finantsvara moddetakse korrigeeritud soetusmaksumuses, kui on tédidetud jargmised kaks tingimust:

e vara hoitakse drimudelis, mille eesmérk on hoida varasid, et saada neist tulenevaid Iepihgulisi
rahavoogusid;

» kindlaksmidratud kuupdevadel tulenevad lepingulistest tingimustest rahavood, mis sisaldavad
ainult péhiosamakseid ja intressimakseid tasumata pdhiosalt.

Lisaks sellele v3ib etteviite teha selliste omakapitaliinstrumentide puhul, mida ei hoita
kauplemiseesmdrgil, tagasivotmatu otsuse kajastada hilisemaid Oiglase vddrtuse muutusi (sh
kursikasumeid ja -kahjumeid) muu koondkasumi hulgas. Neid muutusi ei liigitata mingil jubhul imber
kasumisse v&i kahjumisse.,

Oiglases viirtuses libi muu koondkasumi md&ddetavate vBlainstrumentide puhul kajastatakse
intressitulu, oodatav krediidikahjum ning kursikasumid ja -kahjumid kasumis vdi kahjumis sama moodi
kui korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavate varade puhul. Muud kasumid ja kahjumid
kajastatakse muus koondkasumis v8i -kahjumis ning liigitatakse imber kasumisse vGi kahjumisse
kajastamise IOpetamisel.

Standardi IFRS 9 vddrtuse languse mudel asendab standardi IAS 39 ,tekkinud kahjumi” mudeli
»eeldatava krediidikahjumi” mudeliga, mis tihendab seda, et enam ei pea enne vdartuse langusest
tuleneva allahindluse kajastamist olema toimunud kahjujuhtum. '

Standardis IFRS 9 on sdtestatud uus ildine riskimaandamisarvestuse mudel, mis seob
riskimaandamisarvestuse tihedamalt riskijuhtimisega. Riskimaandamissuhete liigid — Siglane vdartus,

otsuseid.

Standardis on sdtestatud uued nduded riskimaandamisarvestuse alustamiseks, jatkamiseks ja
IGpetamiseks ning riskimaandamise objektiks olevate instrumentidena on lubatud maaratleda
tdiendavaid riskile avatud positsioone.

Seoses ettevBtte riskijuhtimise ja riskimaandamisega tuleb avalikustada hulgaliselt tdiendavat
informatsiooni.

Ettevotte hinnangul ei mdjuta standard IFRS 9 (2014) oluliselt tema raamatupidamise aruannet.
Tulenevalt ettevBtte dritegevuse clemusest ja talle kuuluvate finantsinstrumentide liikidest ettevitte
finantsinstrumentide liigitamine ja m&dtmine standardi IFRS 9 rakendumisel €] muutu. Ettevitte
hinnangul siiski vara vddrtuse langusest tulenevad kahjumid suurenevad ja muutuvad eeldatava
krediidikahjumi mudeli rakendusalasse jdavate varade puhul k&ikuvamaks. Ettevéte kohaldab
standardi muutuse aruandeperigodidele, mis aigavad 1. jaanuaril 2018 vdi hiljem ja rakendatakse
tagasiulatuvalt ménede eranditega. Eelnevate perioodide iimberarvestus ei ole vajalik ja see on
lubatud vaid sellise informatsiooni alusel, mida pole m&jutanud hiljem ilmsiks tulnud asjaolud.

3.1.2. IFRS 15 ,, Tulu kiiendilepingutest”

Uues standardis antakse raamistik, mis asendab senised IFRS standardites antud juhised tulu
kajastamiseks. Ettevitted votavad kasutusele viieastmelise mudeli, et kindlaks mé#arata, millal ja
millises summas tulu kajastada. Uue mudeli kohaselt tuieb tulu kajastada siis (vdi sel ajal), kui ettevdte
annab kliendile iile kontrolli kaupade vdi teenuste iile ning sellises summas, mida ettevite loodab
nende kaupade vdi teenuste eest saada. Soltuvalt sellest, kas on tdidetud teatud kriteeriumid,
kajastatakse tulu:

Initislled for identification purposes oniy
Allkirjastatud identifitseerimiseks 17
Datelkuupﬁev......([&..@ .GZQC/K
KPMG, Tallinn




Technopolis Ulemiste AS Majandusaasta aruanne 2017

- aja jooksul ja viisil, mis kajastab ettevotte tulemusi voi
- ajahetkel, kui kontroll kaupade vGi teenuste Ule antakse Ule kliendile.

Standardis IFRS 15 kehtestatakse ka pShimdtted, mida ettevitted peavad jérgima kvalitatiivse ja
kvantitatiivse informatsiooni avalikustamisel, mis annab raamatupidamise aruande kasutajatele
kasulikku teavet klientidega sGimitud lepingutest tuleneva tulu ja rahavoogude olemuse, suuruse,
ajastuse ja ebakindluse kohta.

Emaettevitte tasandil tehtud analiiiiside alusel on ettevétte juhatus hinnanud, et standardi IFRS 15
rakendamine ei avalda raamatupidamise aruandele olulist mdju. Tulenevalt ettevdtte aritegevuse
olemusest ja tema poolt teenitava tulu liikidest ettevotte tulu ajastamine ja md6tmine standardi IFRS
15 rakendamisel eeldatavasti ei muutu. Ettevéte kohaldab muutust aruandeperioodidele, mis algavad
1. jaanuaril 2018 v&i hiljem.

3.1.3. IFRS 16 ,Rendilepingud”

IFRS 16 asendab standardi IAS 17 ,, Rendilepingud” ja sellega seotud tdlgendused. Standard likvideerib
rentnike jaoks praeguse kaht liiki arvestuse mudeli ja nGuab selle asemel, et ettevétted kajastaksid
enamikku rendilepingutest (ihtse mudeli alusel bilansis, likvideerides kasutus- ja kapitalirendi
eristamise.

Standardi IFRS 16 alusel on leping rendileping v&i sisaldab rendilepingut, kui sellega antakse Ule digus
mingi vara kasutamist teatud ajavahemikul tasu eest kontrollida. Selliste lepingute puhul néuab uus
mudel rentnikult kasutusdiguse alusel kasutatava vara ja rendikohustuse kajastamist. Kasutusdiguse
alusel kasutatavat vara amortiseeritakse ja kohustuse pealt arvestatakse intressi. Selle tulemuseks on
enamiku rendilepingute jaoks kulumuster, mille puhul suurem osa kulust kajastatakse lepingu alguses,
ja seda isegi siis, kui rentnik maksab jatkuvalt igal aastal iihesuguse suurusega renditasusid.

Uus standard kehtestab rentnikele mitmeid piiratud ulatusega erandeid, mille hulka kuuluvad:

» rendilepingud, mille rendiperiood on 12 kuud v&i liihem ja mis ei sisalda ostuoptsioone ja
¢ rendilepingud, mille alusvara vaartus on madal (viheolulised rendilepingud).

Rendileandja arvestuspthim&tted uue standardi rakendamisest suures osas ei muutu ja jatkuvalt
tehakse vahet kasutus- ja kapitalirendil.

Ettevotte hinnangul ei mdjuta uus standard esmakordsel rakendamisel oluliselt ettevitte
finantsaruandeid, sest ettevte .ei ole sGlminud standardi IFRS 16 rakendusalasse jadvaid
kokkuleppeid. Ettevite kohaldab muutust aruandeperioodidele, mis algavad 1. jaanuaril 2019 vbi

hiljem.

3.2. IASB poolt avaldatud uued standardid ja muudatused, mis ei ole veel Euroopa Liidus vastu
voetud

3.2.1. Standardi IFRS 2 muudatused: ,AktsiapShiste maksetehingute liigitamine ja médtmine”

Muudatused selgitavad aktsiapGhiste maksete arvestust jargmistes valdkondades:

¢ {leandmise ja mittetileandmise tingimuste mdju rahas arveldatavate aktsiapbhiste maksete
moodtmisele;
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e kinnipeetavate maksude kohustuse netoarvelduse viimalusega  aktsiapGhised
maksetehingud;
e akisiapGhiste maksete tingimuste muudatus, mis liigitab rahas arveldatava tehingu
omakapitaliga arveldatavaks tehinguks.
EttevOtte hinnangul ei mdjuta muudatused esmakordsel rakendamisel oluliselt ettevdtte
raamatupidamise aruannet, sest ettevite ei sdlmi aktsiapShiseid maksetehinguid. Ettevdte kohaldab
muutust aruandeperioodidele, mis algavad 1. jaanuaril 2018 vdi hiljem.

3.2.2. Standardi IFRS 4 muudatused: standardi IFRS 9 ,Finantsinstrumendid” rakendamine koos
standardiga IFRS 4 ,Kindlustuslepingud”

Muudatused kdsitlevad probleeme, mis tekivad standardi IFRS 9 rakendamisest enne seda, kui
voetakse kasutusele asendusstandard, mida IASB arendab standardi IFRS 4 jaoks. Muudatused
pakuvad kahte lahendust. Uheks lahenduseks on ajutine vabastus standardist IFRS 9, mis sisuliseit
likkab selle standardi rakendamise mdne kindlustusandja jaoks edasi. Teiseks lahenduseks on
kasutada esitusviisi puhul tasandavat ldhenemisviisi, et leevendada volatiilsust, mis v&ib tekkida
standardi IFRS 9 rakendamisel enne uue kindlustuslepingute standardi rakendamist.

EttevGie kavatseb kindlustusandjana rakendada standardi IFRS 9 vastuvGtmise vabastust ja seega ei
avalda see ettevotte hinnangul olulist mdju ettevStte raamatupidamise aruandele. Ettevite kohaldab
muutust aruandeperioodidele, mis algavad 1. jaanuaril 2021 v&i hiljem.

3.2.3. Standardite IFRS 10 jo IAS 28 ,Investori jo temna sidusettevitte voi (ihisettevtte vaheline miiiik
vdi varaline sissemakse” muudatused

Muudatused selgitavad, et sidusettevitte vai Gihisettevdttega seotud tehingu puhul séltub kasumi ja
kahjumi kajastamise ulatus sellest, kas miiiidud voi {ileantud varad moodustavad &ri, nii et:

o kasum voi kahjum kajastatakse tdielikult siis, kui investori ja tema sidusettevitte v&i
UhisettevOtte vaheline tehing hélmab sellise vara voi selliste varade illeandmist, mis
moodustavad &ri {kas see/need asub/asuvad tiitarettevdttes voi mitte), samal ajal kui

= kasum v8i kahjum kajastatakse osaliselt siis, kui investori ja tema sidusettevitie vOi
ilhisettevStte vaheline tehing hélmab varasid, mis ei moodusta ari (isegi siis, kui need varad
asuvad tiitarettevottes).

Ettevitte hinnangul ei avalda muudatused esmakordsel rakendamisel ettevotte raamatupidamise
aruandele olulist' méju, sest ettevittel ei ole titar-, sidus- ega iihisettevotteid. I1ASB ei ole veel
jBustumiskuupéeva kindlaks maaranud, kuid lubatud on varasem vastuvStmine. Ettevote rakendab
standardi muudatust, kui tekivad vastavasisulised tehingud.

3.2.4. Standardi IAS 40 muudatused: ,Kinnisvarainvesteeringute timberliigitamine”

Muudatused selgitavad  standardis IAS 40  ,Kinnisvarainvesteeringud”  sétestatud
kinnisvarainvesteeringute gruppi ja grupist vilja liigitamise pShimotet, mille kohaselt iimberliigitamist
tohiks teha vaid siis, kui kinnisvara kasutamises on toimunud muutus. Muudatuste kohaselt toimub
kinnisvara kasutamises muutus, kui vara vastab vbi ei vasta enam kinnisvarainvesteeringute
definitsioonile ja kasutuses toimunud muutust saab tdendada. Ainuiiksi muutus juhatuse kavatsustes
ei ole imberliigitamiseks piisav.

Ettevdte hinnangul ei avalda muudatused ettevitte raamatupidamise aruandele olulist mdju, sest
ettevOte liigitab vara kinnisvarainvesteeringute gruppi vdi sellest grupist vélja ainult siis, kui kasutuses
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on toimunud tegelik muutus. Ettevite kohaldab muudatused aruandeperioodidele, mis algavad 1.
jaanuaril 2018 voi hiljem.

3.2.5, IFRIC 22 ,Vilisvaluutas toimunud tehingud ja ettemakstud tasud”

Tolgendus selgitab, kuidas méarata kindlaks tehingu kuupdev, et saada teada tehinguga seotud vara,
kulu vai tulu (vBi selle osa} esmakordsel kajastamisel kasutatav vahetuskurss vilisvaluutas
ettemakstud tasu maksmisest v3i saamisest tuleneva mitterahalise vara vdi mitterahalise kohustuse
kajastamise lGpetamisel. Sellisel juhul on tehingu kuupdevaks kuupdev, mil ettevte kajastab
ettemakstud tasu maksmisest v&ii saamisest tuleneva mitterahalise vara v8i mitterahalise kohustuse.

Ettevdtte hinnangul ei avalda tdlgendus  esmakordsel  rakendamisel ettevdtte
raamatupidamisaruandele olulist mdju, sest ettevte kasutab ettemakstud tasu maksmisest vdi
saamisest tuleneva mitterahalise vara v&i mitterahalise kohustuse esmakordsel kajastamisel
tehingupdeva vahetuskurssi juhul kui peaks toimuma tehinguid vélisvaluutas. Ettevbte kohaldab
muudatused aruandeperioodidele, mis algavad 1. jaanuaril 2018 véi hiljem.

3.2.6. Muud muudatused

Ulejasnud uutel v8i muudetud standarditel vdi t&lgendustel, mis veel ei kehti, ei ole eeldatavasti
olulist mdju ettevottele.

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

Euroopa Liidu poolt vastu vietud IFRS-ga kooskdlas oleva raamatupidamise aastaaruande koostamine
nduab juhtkonnapoolset eelduste kujundamist, hinnangute andmist ja otsuste tegemist, mis
mdjutavad rakendatavaid arvestuspShimdtteid, kajastatud varasid ja kohustusi ning tulusid ja kulusid.
Oiglane vddrtus on hind, mis saadakse vara miiligist v8i makstakse kohustuse iileandmisel
modtmiskuupdeval turuosaliste vahelises tavapdrases tehingus p&hiturul voi pdhituru puudumise
korral soodsaimal turul, millele ettevdttel on mdédtmiskuupdeval juurdepdis. Kohustuse diglane
vaartus kajastab kohustuse mittetditmise riski.

Mitmed ettevbtte arvestuspdhimdtted ja avaiikustatavad andmed eeldavad nii finantsinstrumentide
kui ka mittefinantsvarade ja -kohustuste Siglase vdartuse kindlaksmaddramist.

Vara v&i kohustuse Siglase vadrtuse modtmisel kasutab ettevdte jélgitavaid turuandmeid nii palju kui
voimalik. Lahtuvalt kasutatavate hindamistehnikate sisenditest liigitatakse diglased vddrtused Giglase
vaartuse hierarhia eri tasemetele jargmiselt:

1. tase: identsete varade v6i kohustuste {korrigeerimata} noteeritud hinnad aktiivsetel turgudel.

2. tase: sisendid, mis ei ole 1. tasemele liigitatud noteeritud hinnad ja mis on vara v&i kohustuse puhul
kas otseselt (st hindadena) vGi kaudselt (st tuletatud hindade pd&hjal) jélgitavad.

3. tase: sisendid, mis vara voi kohustuse puhul ei tugine jélgitavatele turuandmetele (mittejslgitavad
sisendid).
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Kui vara vBi kohustuse Siglase vadrtuse méotmiseks kasutatavad sisendid saab liigitada diglase
vaartuse hierarhia eri tasemetele, liigitatakse Giglase vddrtuse m&dtmine tervikuna samale diglase
vddrtuse hierarhia tasemele, millel on madalaima taseme sisend, mis on kogu médtmise seisukohast
oluline.

Etteviite kajastab Siglase vddrtuse hierarhia tasemete vahelised lilekandmised selle aruandlusperioodi
I16pui, mille jooksul muutus toimub.

Qiglased viddrtused on kindlaks madratud mddtmise ja/vdi avalikustamise eesmirgil kasutades
alljargnevaid meetodeid. Vajaduse korral on lisainformatsioon Giglase vaartuse kindlaksmadramisel
tehtud eelduste kohta avalikustatud konkreetset vara voi kohustust késitlevates lisades.

Materiaaine jo immateriaalne pohivara

Materiaalse ja immateriaalse pbhivara kasuliku eluea maaramisel ldhtutakse juhtkonna hinnangust
vara tegeliku kasutamise perioodi kohta, vittes arvesse dritegevuse tingimusi ja mahte ning kogemust
nimetatud valdkonnas. Senine kogemus on ndidanud, et varade tegelik kasutusaeg on ménikord
osutunud monevdrra pikemaks kui varade hinnanguline eluiga. Seisuga 31. detsember 2017 oli
ettevittel materiaalset pdhivara jadkmaksumuses 13 373 eurot, aruandeperioodi amortisatsioonikulu
oli 26 281 eurot.

Nduded ostjate vastu ja muud néuded

ndudeid hinnatakse kogumina. Asjaoludeks, mis viitavad véimalikule nGuete vadrtuse langusele, on
vilgniku pankrot vdi olulised finantsraskused ning maksetdhtajast mittekinnipidamine.
Aruandeperioodi IGpu seisuga oli ettevottel summas 664 290 eurot laekumata arveid (sh need, mille
maksetdhtaeg polnud saabunud). EbatBendoliselt laekuvate nduete summat korrigeeritakse
aruandepericodi [dpu seisuga, kasutades varasemale kogemusele tuginevaid andmeid selle kohta, kui
palju ebatGensoliselt laeckuvaks hinnatud nduetest hilisemal perioodil lagkub ning kui palju nduetest,
mille maksetdhtajast polnud aruandeperioodi IGpu seisuga mdéddunud lle 90 pdeva, jddb hilisemal
perioodil laekumata. Seisuga 31. detsember 2017 oli ettevdttel ebatdendoliselt laekuvaid ndudeid
summas 48 356 eurot (lisa 7).

Kinnisvarainvesteeringute diglane vddrtus

Kinnisvarainvesteeringud hinnatakse iga aruandeperioodi I5pu seisuga nende Siglasesse véadriusesse.
Kinnisvarainvesteeringu &iglase vaddrtuse madramisel kasutatakse lisaks juhtkonna hinnangule
vajadusel sGltumatute atesteeritud hindajate ekspertarvamust. See tdhendab, et olulisemate
investeeringute puhul vdetakse vajaduse korral paralleelsed hinnangud s&ltumatutelt
kinnisvaraekspertidelt. Oiglase vdirtuse méairamisel kasutatakse peamiselt kahte meetodit —
diskonteeritud rahavoogude meetodit ning vorreldavate tehingute hindade meetodit. Ettevite
kasutab kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse hindamise! diskonteeritud rahavoogude meetodit,
kuna omab stabiilset rahavoogu tagavaid kinnisvaraobjekte ja juhatuse hinnangul vérdlusmeetod ei
pruugi kajastada Siglast vdartust {nditeks kinnisvaraturu viahene likviidsus hinnatava kinnisvaraobjekti
piirkonnas, vérdlustehingute puudumine vdi suur ajaline vahe vordlustehingu ja hindamiskuupdeva
vahel).

Finantskohustused

Finantskohustuste Giglase vdartuse leidmisel avalikustamise eesmadrgil on arvutuste aluseks v@etud
kohustuste pthiosamaksete ja intressisummade rahavoogude niiidisvddrtus, mille leidmisel on
kasutatud diskonteeritud rahavoogude meetodit, kasutades diskontomé&édrana sarnaste instrumentide
turuintressi 31.12.2017 seisuga.
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Lisa 5. Kapitali juhtimine

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

# aktsiaseltsi minimaalne aktsiakapital peab olema vahemalt kakskiimmend viis tuhat (25 000) eurot;
¢ aktsiaseltsi netovara peah moodustama vihemalt poole ettevitte aktsiakapitalist.

Aktsiaseltsi aktsiakapitali suurus véi selle miinimum- ja maksimumkapital maaratakse kindlaks
ettevotte pShikirjas, kusjuures miinimumkapitali suurus peab olema viahemalt % maksimumbkapitalist.

Vastavalt AS Technopolis Ulemiste kehtivale pdhikirjale on ettevdtte miinimumkapital kimme
miljonit {10 000 000) eurot ja maksimumkapital nelikimmend miljonit (40 000 000) eurot. Seisuga
31.12.2017 oli AS Technopolis Ulemiste aktsiakapital 25 647 030 eurot ja netovara 68 402 935 eurot
ning seega vastas etteviitte aktsia- Ja omakapital Eesti Vabariigis kehtestatud nouetele.

Kapitali juhtimisel juhindutakse printsiibist tagada ettevétte usaldusvadrsus, jatkusuutlik areng ning
aktsiondride vara labi majandustsikli, millest tulenevalt jilgitakse, et ettevbtte omakapitali suhe
varadesse oleks igal ajahetkel vihemalt 35% (31.12.2017: 47,0%).

Tdpsem informatsioon aktsiakapitali kohta on avalikustatud lisas 9.

Lisa 6. Kinnisvarainvesteeringud
{eurodes)

Kinnisvarainvesteeringutena kajastab ettevdte viljaiiiritavaid drihooneid ning arenduspotentsiaaliga
kinnistuid. Kimme biiroohoonet, kauplus, parkimismaja ja parklad asuvad Tallinnas Ulemiste City
arilinnakus. Viljaiiiritava biiroo- ja kaubanduspinna kogumaht seisuga 31.12.2017 on 72 000 m2.

L&petamata
Lisa Kinnisvarainvesteeringud kinnisvarainvesteeringud
Saldo seisuga 31.12.2015 18 120579193 1993 385
Ostud ja parendused 1106 087 1778716
Umberklassifitseerimine I6petamata ja
I6petatud kinnisvarainvesteeringute vahel 5126 055 -5126 055
Kasum Giglase vaartuse muutusest 13 -1957 173 2215108
Saldo seisuga 31.12.2016 18 124 854 162 861 154
Ostud ja parendused 1091585 12 098 525
Umberklassifitseerimine  |petamata  ja
i6petatud kinnisvarainvesteeringute vahel:
-ehitusdiguse vaartus -1484 476 1484476
-I8petatud kinnisvarainvesteeringud 1224002 -1224 002
Kasum diglase vddrtuse muutusest 13 3534787 624 387
Saldo seisuga 31.12.2017 18 129220 060 13 844 540

Vastavalt IFRS 13 klassifikatsioonile liigituvad ettevdttele kuuluvad kinnisvarainvesteeringud diglase
vidrtuse hierarhia 3. tasemele. Selliste kinnisvarade viirtuste hindamine phineb sisenditel, mis on’
mittejalgitavad ja olulised biglase vddrtuse mddramisel.
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Ettevdtte kinnisvarainvesteeringuid hindab emaettevite Technopolis Plc. Kinnisvarainvesteeringute
diglase véidrtuse hindamisel on kasutatud diskonteeritud rahavoogude meetodit, mis tugineb
tulevaste perioodide oodatavale rahavoole, oodatavale inflatsioonimédirale, oodatavale vakantsusele
ja kapitalisatsioonimé@drale. Tulevaste perioodide oodatavad rahavood on leitud kasutades oodatavat
Uritulu ning oodatavat inflatsioonimdéra, lahutades maha oodatavad hoolduskulutused, arvutused
on iga konkreetse kinnisvaraobjekti pShised ja on liigitatud kolmandale astmele. Detailsed rahavood
on koostatud kiimne aasta kohta ning I6ppvddrtus on leitud kimnenda aasta rahavoogudele
tuginedes, kasutades kapitalisatsioonimdara. Tulevaste perioodide rahavoog on arvutatud
aruandeperioodi |6pu seisuga kehtivate iiirilepingute péhjal. Oiglase véirtuse hindamise metoodikas
ei ole aruandeaasta jooksul muutusi toimunud, samad p&himé&tted rakendusid ka eelmisel aastal.

Kinnisvarainvesteeringute (129 220 060 eurot) ja Iopetamata kinnisvarainvesteeringute (13 844 540
eurot) diglase vddrtuse hindamisel on kasutatud alljargnevas tabelis esitatud olulisi sisendeid:

2017 2016
Kapitalisatsioonimaar, % 7.3 7,6
Oodatav inflatsioonim&ar, % 2,0 2,0
Biiroopindade turuhind, eur/m? 8,8-13,5 7,7-13,0
Kaalutud keskmine turuhind, eur/m? 12,3 12,3
Hoolduskulud, eur/m? 2,8 2,5
Parendused, eur/m? 0,9 1,1
viljaiitiritav pind, m? 72 000 71500
Keskmine esimese aasta taituvus, % 97,7 98,5
Keskmine 10-aastane tdituvus, % 97,5 98,1

Kinnisvarainvesteeringute diglast vadrtust mdjutab hinnanguline tulevaste periocdide tulu, hooldus-
ja parenduskulud ja kapitalisatsioonimédar. Kui oodatav kapitalisatsioonimaar kasvab, siis diglane
vairtus viheneb ja Giglane vdartus kasvab, kui kapitalisatsiconimdar viheneb.

Jargnevas tabelis on vilja toodud kinnisvarainvesteeringu diglase véadrtuse voimalik muutus, kui
kapitalisatsioonimdar muutuks iihe protsendipunkti vorra:

‘ 31.12.2017 +1% -1%
Kinnisvarainvesteeringute diglane vairtus 129 220 060 -14 409244 19017 194
Lopetamata kinnisvarainvesteeringute
diglane vdartus 13 844 540 -1424 930 1860447

Kinnisvarainvesteeringutelt teeniti aruandeperioodil Uliritulu 10 082 937 eurot (lisa 12).
Kinnisvarainvesteeringute otsese haldamisega seotud kulud aruandeperioodil olid 2 284 562 eurot
{lisa 14).

2017. aasta |l kvartalis valmis linnakus ca 900 m?-ne kauplusehoone renoveerimine aadressil Sepapaja
téinav 2, mis on Ulritud 13 aastaks Selver AS-ile. 2016. aasta siigisel s&lmis Technopolis Ulemiste AS
ehituse peatddvitu lepingu Nordecon AS-iga Alexandre Liwentaali nimelise 13-korruselise
biirochoone ja parkimismaja ehituseks aadressil LG6tsa tdnav 11 ja 12. Uus biiroohoone netopinnaga
9 000 m? valmib 2018. aasta Il kvartalis ja parkimismaja | kvartalis. Projektide rahastamiseks on
sblmitud sihtotstarbeline laenuleping Swedbank AS-iga. Seisuga 31.12.2017 on eelnimetatud
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projektidesse investeeritud 11,4 miljonit eurot ja ehituste IGpuleviimise eelarve on 6,4 miljonit eurot.

Aruandeperioodi 16pus oli s6lmitud Glirilepinguid 72% uue biirochoone kogu ilripinnast.

Olemasolevate kinnisvarainvesteeringute parendusse on aruandeperioodil investeeritud 1,1 miljonit
eurot, eelmisel aruandeperioodil vastavalt 1,1 miljonit. K&ik kinnisvarainvesteeringud on seatud

tagatiseks vBetud pangalaenudele, vaata lisa 10.

Lisa 7. Nouded ostjate vastu

(eurodes)
31.12.2017 31.12.2016
Nduded ostjate vastu 664 290 512579
Ebatdendoliselt laekuvad nduded ostjate vastu -48 356 -71161
Kokku 615934 441 418

Nduete hinnanguline &iglane vadrtus vastab nende bilansilisele vdirtusele ja ettevite ei nde
mirkimisvaarset krediidiriski nGuete osas. EttevGte tunnistas krediidiriski vahendamiseks 2016. aasta
jooksul ebatdendoliselt laekuvateks ndudeid summas 11 170 eurot, aruandeperioodil on tunnistatud
ebatdendoliselt laekuvateks ndudeid summas 8 416 eurot. 2017 aasta jooksul kanti bilansist vilja

eelnevatel aastatel ebatdenioliselt laekuvaiks hinnatud ndudeid summas 22 805 eurot.

Finantsinstrumentidega seotud riskid on avalikustatud lisas 19.

Lisa 8. Maksuvdlad ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2017 31.12.2016

Ettemaks Kohustus Ettemaks Kohustus
Kdibemaks 41 685 - - 101 804
Uksikisiku tulumaks - 14320 13 891
Ettevotte tulumaks - 1592 - 57777
Sotsiaalmaks - 29 406 - 28 255
Muud maksud - 3122 3111
Kokku 41 685 48 440 - 204 838
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Lisa 9. Aktsiakapital ja omakapital

{eurodes)
31.12.2017 31.12.2016
Véljastatud ja taielikult sissemakstud aktsiate arv 256 470 300 256 470 300
Aktsiate nimivaartus 0,10 0,10
Aktsiakapital 25 647 030 25647 030

AS Technopolis Ulemiste aktsiakapital koosneb 256 470 300 lihtaktsiast nimivairtusega 0,10 eurot.
Iga lihtaktsia annab aktsionirile diguse osaleda kasumi jaotamise! proportsionaalselt aktsiondri
aktsiate arvule. Otsuse dividendideks viljamakstava summa kohta v&tab vastu lldkoosolek ettevotte
kinnitatud raamatupidamise aastaaruande alusel. Vdimalik maksimaalne tulumaksukohustus, mis
tekib kasumi jaotamisel on toodud vilja lisas 20.

2016. aastal oli aktsiondridele vdlja kuulutatud ja vdlja makstud 2015. aasta puhaskasumist dividende
summas 1 770 976 eurot, makstud dividend aktsia kohta oli 0,69 euro senti. 2017 aastal dividende ei
makstud. Valjamaksmisele kuuluvad dividendid kajastatakse siis, kui kasumi jaotamise ettepanek on
aktsionéride lGldkoosoleku poolt kinnitatud.

Aruandeperioodil aktsiakapitalis muutusi ei ole toimunud.

Vastavalt AS Technopolis Ulemiste p&hikirjale ja driseadustiku ndudele on seltsi 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 nahtud kohustust kanda vihemalt 1/20 aruandeaasta puhaskasumist kohustuslikku
reservkapitali, kuni péhikirjas sdtestatud piirmdarani. Reservkapitali v&ib aktsiondride otsusel
kasutada kahjumi katmiseks. Aktsiondride otsusel eraldati 2017. aastal reservkapitali 357 359 eurot
(2016. aastal 327 144 eurot).

Lisa 10. Laenukohustused
{eurodes)

K&ik ettevitte laenukohustused on kajastatud korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil ja fikseeritud
eurodes.

31.12.2017 31.12.2016
Pikaajaline  Liihiajaline Pikaajaline Lithi-
osa 0sa osa ajaline osa
Pangalaenud 72 283 875 2 159 496 57360655 12550774
Kokku 72 283 875 2 159 496 57360655 12550774

Individuaalselt oluliste laenukohustuste tagasimaksete tdhtajad, summad ja intressimadrad:

31.12.2017 31.12.2016 Intressimdar Lopptdhtaeg
6 kuu
Pangalaen 43 604 950 44 974 643 euribor+1,36% 2019
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Pangalaen* 15730474 14 088 952 euribor+16,:;; 2020
Pangalaen®** 10519940 10 847 834 euribor+16,::‘3z 2020
Pangalaen®** 4 588 007 - euribor+1€:;9: 2020
Kokku intressikandvad -
kohutused 74 443 371 69 911 429

*2012. aastal saadud laen drihoone aadressiga LG6tsa 8a/8b ehitamise finantseerimiseks, mis valmis
I8plikult 2013. aasta sligisel.

**2014. aastal s6imis Technopolis ‘Ulemiste AS uue laenulepingu Swedbank AS-iga summas 11,05
miljonit eurot. Laenu sihtotstarve oli drihoone ehitamise finantseerimine asukchaga LdGtsa tinav 5,
Tallinn, netopinnaga 10 000 m? ja parkimismaja ehitamise finantseerimine asukohaga Valukoja tanav
4C, Tallinn. Laen vbeti kasutusele 2015. aastal.

**¥2016. aastal sdlmis Technopolis Ulemiste AS uue laenulepingu Swedbank AS-iga summas 11
miljonit eurot. Laenu sihtotstarve oli drihoone ehitamise finantseerimine asukohaga Lodtsa tanav 12,
Tallinn, netopinnaga 9 000 m? ja parkimismaja ehitamise finantseerimine asukohaga Loétsa ténav 11,
Tallinn. Laen vdeti kasutusele 2017. aasta siigisel.

Voetud pangalaenude tagamiseks on seatud hiipoteegid summas 95 432 658 eurot kinnistutele

bilansilise vadrtusega 129 220 060 eurot (lisa 6), millega on tagatud laenulepingutest tulenevad
kohustused. Finantskohustustega seotud riskid on avalikustatud lisas 19.

Lisa 11. Viitvolad

(eurodes)
31.12.2017 31.12.2016
Intressi viitvdig 13 669 14123
Puhkusekohustuse viitvdlg 28183 26122
Toovotjatega seotud viitvSlad 154 706 149 016
Muud viitvélad 220 957 190 500
Kokku 417 515 379761

Finantskohustustega seotud riskid avalikustatud lisas 19.

Lisa 12. Miitigitulu

(eurodes)
01.01.2017-31.12.2017 01.01.2016-31.12.2016
Uiiritulu 10 082 937 9 806 134
Konverentsi- ja muude teenuste muigitulu 1566 861 1188996
Haldusteenuste miidgitulu 1909 342 1858 811
Kokku 13559 140 12853941
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Lisa 13. Muud &ritulud
(eurodes)

Lisa  01.01.2017-31.12.2017

01.01.2016-31.12.2016

Kasum kinnisvarainvesteeringute

iimberhindlusest 6 4159174 257 935
Saadud trahvid 6 654 36 815
Kahjude hivitused - 2 553
Kokku 4 165 828 297 303

Lisa 14. Kaubad, toore, materjal ja teenused

{eurodes)

01.01.2017-31.12.2017 01.01.2016-31.12.2016
Elekter -877 367 910 153
Kiite -273 840 -270 158
Vesi -114 476 -109 796
Jaatmekaitlus -46 848 -28182
Koristus -209 698 -220 825
Remondi- ja hoolduskulud -432 068 -408 706
Maamaks -39 496 -39 360
Valvekulud -126 336 -126 216
Kindlustus -14 632 -12 292
Ekspertiisid -54 233 -39 768
Muud kinnisvara haldamise kulud -95 568 -116 641
Koklku -2 284 562 -2 282 097

Lisa 15. Mitmesugused tegevuskulud
{eurodes)

01.01.2017-31.12.2017

01.01.2016-31.12.2016

Turunduskulud -89 962 -76 136
Arvutustehnika- ja sidekulud -115 248 -88 903
Koolitus- ja reisikulud -27521 -34 025
Juriidilised kulud -7 352 -11813
Auditeerimiskulud -21752 -18 554
Kontori- ja konverentsiruumide kulud -1038 822 -780 125
Konsultatsioonikulud -88 610 -109 243
Vahendustasud -25986 -18 545
S6idukitega seotud kulud -36 755 -35961
Uhistransport -22 930 -21185
Ebatdenaoliselt laekuvad nduded -8416 -11170
Muud -65 484 -63 102
Kokku -1548 838 -1268762
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Lisa 16. Toojoukulud

(eurodes)

01.01.2017-31.12.2017 01.01.2016-31.12.2016
Palgakulu -581 368 -558 380
Sotsiaalmaksud -195 375 -190 346
Kapitaliseeritud palgakulu 7 236 -
Kokku t66j6ukulud -769 507 -748 726
Téotajate keskmine arv taandatuna tdistddajale 19 20

Keskmine td6tajate arv téotamise liikide kaupa:
Téolepingu alusel toodtav isik 18 19
Juriidilise isiku juhtimis- v&i kontrollorgani liige 2 2

Juhatuse litkmetele makstud tasud on vilja toodud lisas 21.

Lisa 17. Finantstulud ja -kulud

{eurodes)
01.01.2017-31.12.2017 01.01.2016-31.12.2016
Intressitulu 594 689
Intressikulu -1019 701 -1114 235
Kapitaliseeritud intressikulu 10316
Muud finantskulud -67 055 -92 787
Kokku -1075 846 -1 206 333

EttevBte on uute arenduste finantseerimiseks s8lminud sihtotstarbelised laenulepingud Swedbank
AS-iga, intressikandvate kohustuste jadk seisuga 31.12.2017 on 74,4 miljonit eurot {vt. lisa 10).

Lisa 18. Kasutusrent
(eurodes)

Ettevdte kui rentnik

AS-il Technopolis Ulemiste ei ole aruandeaastal s6Imitud ega kehtivaid kasutusrendilepinguid.

Ettevdite kui rendileandja

EttevGte annab liirile biiroo- ja kaubanduspindasid endale kuuluvates hoonetes. Aruandeaastal
kajastub kasumiaruandes iidritulu summas 10082 937 eurot (vaata lisa 12).
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2017 2016
Otritulu 10 082 937 9 806 134
Jargmiste pericodide iiiritulu mittekatkestatavatel
lepinguperioodidel:
12 kuu jooksul 8793361 9253 233
2-5 aasta jooksul 21115652 24106 225
Ule 5 aasta 4913 459 8475713
Utirile antud kinnisvarainvesteeringute vaartus (lisa 6) 129 220060 124 854 162

Mittekatkestatavaks perioodiks loetakse mdaratud tdhtajaga sdimitud dirilepingute |6pptdhtaega.
Lepingute puhul, mille katkestamiseks on ndutav etteteatamise aeg, loetakse mittekatkestatavaks
perioodiks etteteatamise aeg. Ettevittes sdimitavate Gurilepingute pikkuseks on tavapéraselt 3-5
aastat. Mdnel erandjuhul, kui tegemist on suuremahuliste lepingutega, on iiliripericodi pikkuseks 10-
15 aastat, naiteks Riigi Kinnisvara AS-iga 2011. aastal s6lmitud 10-aastane leping Maksu- ja Tolliameti
tidripinnale, mis hilmab 12,2 tuhandet ruutmeetrit. Aruandeaastal s8Imiti 13 aasta pikkune diirileping
Selver AS-iga 900 m? suurusele kaubanduspinnale Sepapaja tédnav 2a.

Lepingu tahtaja |Gppemisel ei pikene leping automaatselt. Pdrast tihtaja m&ddumist voib leping
muutuda tdhtajatuks vdi siis pikendatakse lepingut, leppides kokku uued tingimused jirgnevaks
Giiriperioodiks.

Iga kalendriaasta méddumisel alates lepingu s&lmimisest tduseb ildjuhul Giirihind automaatselt Giks
kord kalendriaastas ilma tdiendavate kokkulepeteta protsendi vérra, mis vastab eelmise IGppenud
kalendriaasta suhtes Statistikaameti poolt avaldatud Eesti tarbijahinnaindeksile (THI), kuid on
sBlmitud ka erinevaid kokkuleppeid v5i kehtestatud piima&r, mida ei v6i Uletada. 2016. aastal oli THI
negatiivne, seega lilirihind ei muutunud ja 2017. aastal oli THI 0,1%.

Lisa 19. Peamiste riskide juhtimine
(eurodes)

Ettevdtte tegevusega kaasnevad mitmed finantsriskid: krediidirisk, likviidsusrisk ja tururiskid.
Finantsriskide juhtimise eesmérk on finantsriskide maandamine ja finantstulemuste volatiilsuse
vihendamine. Ettevbtte riskijuhtimine tugineb arusaamisel, et majandustegevuse edukus sdltub
riskide pidevast jilgimisest, tdpsest hindamisest ning oskuslikust kdsitlemisest. Riskijuhtimise
peamiseks eesmirgiks on dra hoida kahjusid, mis v8iksid seada ohtu AS Technopolis Ulemiste
omakapitali ning tegevuse jatkuvuse.

Finantsinstrumendid liikide kaupa:

31.12.2017 - 31.12.2016
Finantsinstrumentide T Qiglane Oiglane
klass Kategooria Jadkmaksumus vadrtus Jddkmaksumus vidrtus
VARAD
- . Finantsvarad
NBuded ostjate vastu korrigeeritud
{lisa 7) soetusmaksumuses 615 934 615934 441 418 441418
Finantsvarad
korrigeeritud
Muud nduded soetusmaksumuses 32 869 32 869 32 869 32 869
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Finantsvarad
korrigeeritud
Raha soetusmaksumuses 1575077 1575077 2037 014 2037014
Kokku finantsvarad 2223880 2223880 2511301 2511301
KOHUSTUSED
Finantskohustused
korrigeeritud
Vvolad tarnijatele soetusmaksumuses 8101880 810 880 657 039 657 039
i Finantskohustused
Laenukohustused (lisa korrigeeritud
10} soetusmaksumuses 74 443 371 74 421790 69911429 69875184
Finantskohustused
Ostjatelt saadud k:'r:%:ezt:; use
tagatised soetusmaksumuses 1309923 1309923 1183298 1183293
Finantskohustused
korrigeeritud
ViitvBlad (lisa 11) soetusmaksumuses 417 515 417 515 379 761 379 761
Kokku
finantskohustused 76 981 689 76960 108 72131527 72095282

Tulenevalt kasutatavatest arvestus- ja hindamispdhimdtetest ei erine ettevdtte finantsvarade- ja

vadrtuse leidmise aluseid on kirjeldatud lisas 4.
Krediidirisk

Krediidirisk vdljendab potentsiaalset kahju, mis tekib juhul, kui klient vdi lepingupartner, kellega on
seotud moni finantsinstrument, ei suuda tdita oma lepingulisi kohustusi ettevitte ees. Peamiselt tekib
krediidirisk nduetest ostjate vastu. Krediidiriskide vdhendamiseks jilgitakse pidevalt klientide
maksedistsipliini, maksetdhtaja {iletamisel kasutatakse meeldetuletuste ja hoiatuste saatmist, samuti
individuaalset kontaktivittu konkreetse kliendiga. Juhtkonna hinnangul on piisav alus eeldada, et
aruandes kajastatud nduded summas 615 934 eurot tasutakse ostjate poolt.

Maksimaalne krediidiriskile avatud summa:

31.12.2017 31.12.2016
Arvelduskontod pankades 1575077 2037014
Nduded ostjate vastu {lisa 7) 615934 441 418
Muud nduded 32 869 32 869
Kokku 2223 880 2511301

Krediidiriski juhtimisel jalgitakse peamiselt, et ettevittel ei tekiks olulisi akumuleerunud krediidiriski
kontsentratsiocne. Ettevitete tegevus krediidiriski ennetamiseks ja minimeerimiseks seisneb
igapdevases klientide maksekditumise jalgimises ja suunamises, mis vimaldab operatiivseit vajalike
meetmete rakendamist. Krediidiriski minimeerimiseks tasuvad kliendid lepingujargselt tagatisraha,
mis enamasti on kolme kuu iilirisumma ja kuulub lepingu t6ppedes tagastamisele vdi vilgnevusega
tasaarveldamisele, v8i esitavad pangagarantii. Seisuga 31.12.2017 on ettevdtte saanud iiirnikelt
tagatisraha summas 1 309 923 eurot (31.12.2016 1 183 298 eurot) ja iilirnikud on esitanud ettevétte
kasuks pangagarantiisid summas 190 864 eurot (31.12.2016 963 153 eurot). Maksimaalsed
krediidiriskile avatud finantsinstrumendid on nduded ostjate vastu, mille jaotus maksetdhtaegade
jargi aruandekuupdeva seisuga oli jargmine (vt. ka lisa 7):
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31.12.2017 31.12.2016
Aegumata nduded 474 065 391 647
Maksetdhtaeg liletatud 1-30 pdeva 137 533 56 340
Maksetéhtaeg Gletatud 31-90 pdeva 48 263 18 615
Maksetédhtaeg Uletatud enam kui 91 pdeva 4430 45993
Kokku 664 290 512 595

Ettevite jalgib jooksvalt kdigi ostjate maksekditumist kdigi nduete |6ikes. Nouete lackumise
téendosust hinnatakse iga olulise nBude puhul eraldi, asjaoludeks, mis viitavad vdimalikule nduete
viadrtuse langusele, on vdlgniku pankrot voi olulised finantsraskused ning maksetdhtajast
mittekinnipidamine. EttevSte tunnistas krediidiriski vdhendamiseks 2016. aasta jooksul
ehatdendoliselt lackuvateks ndudeid summas 11 170 eurot, aruandeperioodil on tunnistatud
ebatdendoliselt laekuvateks ndudeid summas 8 416 eurot (vt. lisa 15). Ettevdtte hinnangul nduete
diglased vddrtused ei erine nende bilansilisest maksumusest, kdik nduded on fikseeritud eurodes.

Likviidsusrisk

Ettevotte likviidsus ehk maksevdime kajastab tema vdimet tdita tdhtaegselt oma maksekohustusi
v@lausaldajate ees. Aruandeaastal mdjutas ettevbtte likviidsust kdige enam 2016 aastal Swedbank AS-
iga s6Imitud laenulepingu alusel tdiendava sihtotstarbelise laenu kasutuselevdtt summas 4,6 miljonit
eurot, et tagada LoGtsa tn. 12 biiroohoone ja L88tsa tn. 11 parkimismaja ehituskulude tasumine.

Likviidsusrisk véljendab potentsiaalset ohtu, et ettevite ei suuda tasuda endale vdetud
finantskohustusi tdhtaegselt. Swedbank AS-iga sGImitud laenulepingutega on ettevdte vétnud endale
kohustuse tagada, et vélateeninduse kattekordaja (DSCR) on vdhemalt 1,3 ja laenusumma
tagatisvdartuse suhe (LTV) ei ole iihelgi ajahetkel suurem kui 70%, seisuga 31.12.2017 oli DSCR 2,84 ja
LTV 49,21%. Laenulepingutega vBetud kohustuste tditmise tagamiseks on kehtestatud tagatised,
milleks on seatud hiipoteegid kdikidele ettevitte omanduses olevatele kinnistutele (lisa 10).

Alljargnevalt on esitatud ettevftte lithi- ja pikaajaliste kohustuste  jaotus kohustuste
realiseerumistéhtaegade I6ikes seisuga 31.12.2017 kehtivate lepingutingimustega
tagastamistihtaegade osas. Koik esitatud summad on lepingute alusel tasumisele kuuluvad
diskonteerimata rahavood. Aruandeperioodi I6pust 12 kuu jooksul tasumisele kuuluvate kohustuste
summa, v.a intressikandvad vélakohustused, on v6rdne nende bilansilise vadrtusega. 2016. aasta
kevadel s8lmis ettevite Swedbank AS-iga lepingu olemasolevate laenude refinantseerimiseks ja
tagastustihtaegade pikendamiseks ja uue laenulepingu’ arenduse aadressiga L&Gtsa 12
finantseerimiseks, mis vieti kasutusele aruandeaasta stgisel. 2017. aastal pikendati Swedbank AS-iga
seisuga 31.12.2016 kehtiva graafiku alusel 2017. aasta septembris tagastatava 10 miljonilise laenu
tagastamistihtaega 3 aasta virra. '

Finantskohustuste lepingujérgsed lunastustéhtajad:

31.12.2017 Kuni 3 kuud 4-12 kuud 2-5 aastat Kokku
Tagatisega pangalaenud 10 522669 1636827 72283875 74443371
Vdlad tarnijatele 810 880 . - 810 880
Ostjate tagatised - 335528 974395 1309923
Muud viitvdlad 11 196 557 220958 - 417 515
Kokku 1792668 2982277 74071980 78846925

Initlalled for identification purposes only

Allkirjastatud identifitseerimiseks 31
DatefRuupiev.... 4. QR AL ...

Signawe’almriuuu" 889 Ll Ll LTI T T T
RPMG, Tallinn




Technopolis Ulemiste AS Majandusaasta aruanne 2017

31.12.2016 Kuni 3 kuud 4-12 kuud 2-5 aastat Kokku

Tagatisega pangalaenud 10 507 708 12043066 57360655 69911429

Volad tarnijatele 657 039 - - 657 039

Ostjate tagatised - 242 894 940404 1183298

Muud viitvélad i1 189 261 190 500 - 379761

Kokku 1354008 12476460 58301059 72131527
Tururisk

Tururisk véljendub turuhindade v6imalikus muutuses. Ettevbtte finantsinstrumentide Siglane vadrtus
vOi rahavood vdivad tulevikus kdikuda muude kui intressimadrariskist voi valuutariskist tulenevate
turuhindade muutumise tottu, samuti osutatavate teenuste miiligihind wvabaturu tingimustes.
Teenuste miigi hinnariski maandamiseks kasutab ettevite klientidega sGimitavaid tdhtajalisi
lepinguid, kus teenuse hind on lepinguperioodiks fikseeritud. Tururiskidest on ettevdte avatud
intressiriskile.

Intressirisk

Intressirisk tuleneb intressimdarade muutusest rahaturgudel, mille tulemusena vdib tekkida vajadus
hinnata Umber ettevStte finantsvarad ja arvestada finantseerimiskulude kallinemisega tulevikus.
Ettevtte pangalaenude intressid on seotud Euriboriga. Juhtkonna hinnangul suuri muutusi
baasintressides ei toimu, turg on pigem stabiilne ning jatkuvalt madalate baasintresside ja Euriboriga.
Seisuga 31.12.2017 oli ettevdttel intressikandvaid kohustusi 74 443 371 eurot (31.12.2016 69911 429
eurot), mis on nn ujuva intressimdaraga (intressimdaar on seotud 6 kuu Euriboriga ja muutub iga 6 kuu
jarel), vt. lisa 10. Lihiajaliste intressiriskide juhtimisel vérdleb ettevdte regulaarselt intressimaérade
muutustest tulenevaid vGimalikke kahjumeid nende maandamiseks tehtavate kuludega. Liihiajalise
intressiriski maandamiseks finantsinstrumentidega tehinguid senini s6imitud ei ole, kuna juhtkonna
hinnangul oleksid maandamisega seotud kulud iiletanud intressiméarade muutustest tuleneda vdivaid
kahjumeid. Eeldades, et jargneva 12 kuu keskmine Euribor muutuks aasta alguse tasemest 0,1
baaspunkti virra k&rgemaks, oleks olemasolevate kohustuste mahu juures selle mdju omakapitalile ja
aruandeperioodi puhaskasumile -156,4 tuhat eurot.

Lisa 20. Tingimuslikud kohustused
Tulumaks

Ettevotte jaotamata kasum seisuga 31.12.2017 moodustas 38 346 581 eurot (31.12.2016 26 687 432
eurot). Dividendide viljamaksmisel omanikele kaasneb tulumaksukulu 20/80 netodividendina
viljamakstavalt summalt. Maksimaalne véimalik tulumaksukohustuse summa, mis v8ib kaasneda
kogu jaotamata kasumi valjamaksmisel dividendidena, on 7 669 316 eurot {31.12.2016 5 337 486
eurot), seega netodividendidena oleks vBimalik vélja maksta 30 677 265 eurot (31.12.2016 21 349
946 eurot).
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Lisa 21. Tehingud seotud osapooltega
(eurodes)

AS Technopolis Ulemiste seotud osapooled on:

s Ldplikku kontrolli omav emaettevite: Technopolis Plc

s Ettevitte omanikud: Technopolis Baltic Holding OU {51%), Mainor Ulemiste AS {49%)

¢ Juhatuse ja ndukogu liikmetega seotud ettevotted: Juhatuse liilkmete ettevitted ja Mainori
kontserni kuuluvad ettevdtted

Juhatuse ja
Technopolis ndukogu
Technopolis Baltic Holding Mainor  |iikmetega seotud
Tehingud seotud osapooltega PLC ol  Ulemiste AS ettevitted
Perioodil 01.01.2016-31.12.2016:
Tulud
Udiritulu - - 31495 17 824
Kommunaalteenused - - 6597 3562
Haldusteenuse osutamise tulu - - 36 897 5025
Intressitulu - - 507
Kokku - - 75 496 26 411
Kulud
SGiduauto kompensatsioon - - - 10560
Konsultatsioonikulu - - - 66 100
Ehitusega seotud kulud 30188 - 7798 2425
Efektrienergia - - 909 766
IT teenused, litsentsitasud 78743 . - -
Muud ostud - - 16 959. 14 322
Intressikulu - 30033 28 856 -
Kokku 108 931 30033 53613 1003173
Perioodil 01.01.2017-31.12.2017:
Tulud
Odiritulu - . 22922 -
Kommunaalteenused - - 4711 -
Haldusteenuse osutamise tulu - - 16 852 27 663
Intressitulu - - 447 .
Kokku - - 44 932 27 663
Kulud
Soiduauto kompensatsioon - - - 10 560
Konsultatsioonikulu - - - 57 000
Ehitusega seotud kulud 37 2586 - 116 247 292 762
Elektrienergia - - - 590717
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IT teenused, litsentsitasud 63722 - - 3900
Muud ostud - - 24 967 9819
Kokku 101 018 - 141 214 964 758
Juhatuse ja
ndukogu
Technopolis Baltic Holding ~ Mainor  jiikmetega seotud
PLC ol Ulemiste AS ettevBtted
Nouded

Saldo 31.12.2016 - 36 580 -
Saldo 31.12.2017 - - 1700 2 686

Kohustused
Saldo 31.12.2016 30972 - 7713 110 241
Saldo 31.12.2017 36951 - 4 447 57403

Aruandepericodil on juhatuse liilkmetega seotud ettevitetele makstud ostetud teenuste eest 67,56
tuhat eurot (eelmise! aruandeperioodil 76,66 tuhat eurot) ja teenistuslepingute alusel arvestatud
brutotasud 2017. aastal olid 112,1 tuhat eurot (2016. aastal 116,2 tuhat eurot). Aruandeperioodil
ndukogu liilkmetele tasusid ei makstud ega soodustusi ei antud, samuti 2016. aastal.

2016. aastal maksti aktsiondridele 2015. aasta puhaskasumist dividende 0,0069 eurot aktsia kohta
kogusummas 1 770 976 eurot, 2017. aastal dividendide vilja ei makstud.

Seotud osapoolte kasuks ei ole panditud tagatisi ega antud garantiisid.
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

AS Technopolis Ulemiste aktsionéridele
Arvamus

Oleme auditeerinud AS Technopolis Ulemiste (ettevéte) raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab
finantsseisundi aruannet seisuga 31. detsember 2017, koondkasumiaruannet, rahavoogude aruannet ja
omakapitali muutuste aruannet eeltoodud kuupdeva! I6ppenud aasta kohta ja raamatupidamise
aastaaruande lisasid, mis sisaldavad oluliste arvestuspbhimotete kokkuvdtet ning muud selgitavat
informatsiooni.

Meie arvates kajastab lehekiilgedel 6 kuni 34 esitatud raamatupidamise aastaaruanne koigis olulistes
osades Oiglaselt ettevdtte finantsseisundit seisuga 31. detsember 2017 ning sellel kuupaeval l6ppenud
majandusaasta finantstulemust ja rahavoogusid kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse
standarditega, nagu Euroopa Liit on need vastu votnud.

Arvamuse alus

Teostasime oma auditi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti). Meile nende
standarditega pandud kohustusi on tdiendavalt kirjeldatud kdesoleva aruande alaldigus ,Vandeaudiitori
kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga”. Oleme ettevottest sOltumatud kooskdlas
Eesti Vabariigis raamatupidamise aruande auditile kohalduvate eetikanduetega ja oleme téitnud cma muud
eetikaatased kohustused vastavalt neile nduetele. Usume, et auditi tdendusmaterijal, mille olerme hankinud,
on piisav ja asjakohane, et olla aluseks meie arvamusele.

Muu informatsioon

Juhatus vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon sisaldab tegevusaruannet, kuid ei sisalda
raamatupidamise aastaaruannet ega meie vandeaudiitori aruannet.

Meie arvamus raamatupidamise aastaaruande kohta ei hélma muud informatsiooni ja me ei esita selle
kohta mitte mingis vormis kindlustandvat jareldust.

Seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga on meil kohustus lugeda muud informatsiooni ja kaaluda
seejuures, kas see lahkneb oluliselt raamatupidamise aastaaruandest vbi teadmistest, mille auditi kaigus
omandasime, vdi kas see niib olevat muul viisil oluliselt vdarkajastatud. Kui me teeme oma t6d alusel
jarelduse, et muu informatsioon on olulisslt véarkajastatud, siis oleme kohustatud sellest asjaolust
teavitama. Meil ei ole sellega seoses millestki teavitada.

Juhatuse ja nende, kelle (illesandeks on valitsemine, kohustused seoses raamatupidamise aastaaruandega

Juhatus vastutab raamatupidamise aastaaruande koostamise ja Oiglase esitamise eest kooskdlas
rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu Euroopa Liit on need vastu vbtnud, ja sellise
sisekontrolli eest, mida juhatus peab vajalikuks, et oleks vdimalik koostada pettusest voi veast tuleneva
olulise vaarkajastamiseta raamatupidamise aastaaruanne.

raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhatus kohustatud hindama, kas ettevbte suudab oma
tegevust jatkata, esitama infot tegevuse jatkuvusega seotud asjaclude kohta, kui see on asjakohane, ja
kasutama arvestuses tegevuse jatkuvuse alusprintsiipi, vélja arvatud juhul, kui juhatus kavatseb ettevitte
likvideerida vbi selle tegevuse I6petada voi kui tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

Need, kelle Olesandeks on valitsemine, vastutavad ettevdtte finantsaruandlusprotsessi jarelevalve eest.

Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga

KPMG Baltics QU, an Estonian limited liability company and a
member firm of the KPMG network of independant mamber firms
affilisted with KPMG Intematicnal Cooperative {"KPMG
Intarnational”), & Swiss entity. Reg no 10096082,
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Meie eesmark on saada péhjendatud kindlus selle kohta, kas raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on
pettusest voi veast tuleneva olulise vdadrkajastamiseta ja anda vélja vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab
meie arvamust. Pohjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et olulise
vairkajastamise esinemisel see kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega {Eesti) teostatud
auditi kdigus alati avastatakse. Vaarkajastamised voivad tuleneda pettusest vdi veast ja neid peetakse
oluliseks siis, kui vdib pdhjendatult eeldada, et need vdivad Uksikult voi koos mdjutada majanduslikke
otsuseid, mida kasutajad raamatupidamise aastaaruande alusel teevad.

Rahvusvaheliste auditeerimise standardite (Eesti} kohase auditi kdigus kasutame kutsealast ctsustust ja
sdilitame kutsealase skeptitsismi kogu auditi valtel. Lisaks:

® teeme kindlaks raamatupidamise aastaaruande pettusest véi veast tuleneva olulise vaarkajastamise
riskid ja hindame neid, kavandame riskidele vastavad auditiprotseduurid ja teostame neid ning
hangime piisava ja asjakohase auditi tdendusmaterjali, mis on aluseks meie arvamusele. Pettusest
tuleneva olulise vaarkajastamise mitteavastamise risk on suurem kui veast tuleneva vaarkajastamise
puhul, sest pettus vbib tdhendada salakokkulepet, voltsimist, informatsiooni tahtlikku esitamata
jatmist voi vaaresitust vbi sisekontrolli eiramist;

. omandame arusaamise auditi jaoks asjakohasest sisekontrollist, et kavandada antud tingimustes
asjakohaseid auditiprotseduure, kuid mitte selleks, et avaldada arvamust ettevotte sisekontrolli
tulemuslikkuse kohta;

. hindame kasutatud arvestusp&himétete asjakchasust ning juhatuse raamatupidamishinnangute ja
nende kohta avalikustatud informatsiooni pdhjendatust;
° teeme jarelduse selle kohta, kas arvestuses tegevuse jatkuvuse alusprintsiibi kasutamine juhatuse

poolt on asjakchane ja kas hangitud auditi tGendusmaterjali pShjal esineb sindmustest véi
tingimustest tulenevat olulist ebakindlust, mis vdib tekitada markimisvaarset kahtlust ettevdtte
jatkuva tegutsemise suhtes. Kui jareldame, et eksisteerib oluline ebakindlus, siis oleme kohustatud
jubtima vandeaudiitori aruandes tahelepanu raamatupidamise aastaaruandes selle kohta
avalikustatud informatsioonile vbi kui avalikustatud informatsioon on ebapiisav, siis modifitseerima
oma arvamust. Meie jdreldused péhinevad kuni vandeaudiitori aruande kuupaevani hangitud auditi
téendusmaterjalil. Tulevased siindmused v&i tingimused v&ivad pohjustada seda, et ettevdte ei jatka
oma tegevust; '

. hindame raamatupidamise aastaaruande Uldist esitusviisi, struktuuri ja sisu, sealhulgas avalikustatud
informatsiconi, ning seda, kas raamatupidamise aastaaruanne esitab selle aluseks olevaid tehinguid
ja sindmusi diglasel viisil;

Vahetame informatsiooni nendega, kelle iilesandeks on valitsemine, muuhulgas auditi planeeritud ulatuse
ja ajastuse ning markimisvaarsete auditi tahelepanekute, kaasa arvatud auditi kaigus tuvastatud
markimisvaarsete sisekontrolli puuduste kohta.

Tallinn, 13.marts 2018

Indrek Alliksaar

Vandeaudiitori number 446

KPMG Baltics OU .
Audiitorettevdtja tegevusluba nr 17
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Majandusaasta kasumi jaotamise ettepanek

AS Technopolis Ulemiste juhatus teeb aktsioniride ilidkoosolekule ettepaneku jaotada 2017. aasta
puhaskasum summas 12 016 508 eurot alljargnevalt:

1. Eraldis reservkapitali 600 825
2. Dividendid 2 514 347
3. Jaotamata kasum 8901 336
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Tegevjuhtkonna allkirjad 2017. a. majandusaasta aruandele

AS Technopolis Ulemiste 2017. a. majandusaasta aruande allkirjastamine 12. mirtsil 2018:
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Juhatuse liige U

Gert Jostov

Juhatuse liige

Martin Robert Seppdla
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AS Technopolis Ulemiste miiligitulu vastavalt EMTAK 2008-le

EMTAK Tegevusala 01.01.2017-
31.12.2017

68201 Enda vdi renditud kinnisvara tirileandmine ja kaitus 11 649 7938
68329 Muu kinnisvarahaldus v3i haldusega seotud tegevused 1909 342
Midgitulu kokku 132 559 140
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Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus

Muu kinnisvarahaldus vdi haldusega seotud tegevused

Sidevahendid
Litk
Telefon
Faks

E-posti aadress

Sisu
+372 6101109
+372 6101120

Anne.Mahlakoiv@technopolis.ee

EMTAK kood

68201
68329

Mudgitulu L
Mudgitulu %

(EUR)

11649798 85.92%

1909342 14.08%

Pd&hitegevusala
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