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TEGEVUSARUANNE

1. Sissejuhatus

Kodumaja AS on eraettevote, mis tegutseb Kodumaja kontserni juhtiva valdusettevattena alates 2007.
aastast. Kodumaja AS omab Kodumaja kontserni kuuluvate ettevotete osasid ja aktsiaid ning teostab
kontserni ettevotete strateegilist iildjuhtimist. See hdlmab kontserni ettevotete visioonide, eesmérkide ja
arenguplaanide kooskdlastamist ning jarelevalve teostamist nendest kinnipidamise iile.

Samuti pakub Kodumaja AS teenuseid kontserni ettevotetele valdkondades, mida ei ole otstarbekas vilja
arendada iga ettevotte juures eraldi.

Kodumaja kontserni kuuluvad: Kodumaja AS (valdusettevdte) ning tema tiitarettevotted:

e KM Element OU (100%) (majatehas ehk ehitamine oma tehases toodetud elementidest),

o Kodumajatehase AS (100%) (majatehas ehk ehitamine oma tehases toodetud elementidest),

e Kodumaja Projekteerimise OU (100%) (konstruktiivne ja eriosade projekteerimine, ehitusalane
ndustamine),

e Kodumaja Kinnisvaraarenduse OU (100%) (kinnisvaraarendus, turundus ja miiiik, ehituse
peatoovott, projektide juhtimine),

e Kevestom OU (80%) (kinnisvaraarendus, turundus ja miiiik, ehituse peatddvott, projektide
juhtimine),

e KM Nederland B.V (100%) (turundus ja miiiik, ehituse peatoovott, projektide juhtimine),

e Zorgwonen B.V (6,83%) (ehitamine tehases toodetud elementidest - eluruumid hooldust vajavatele
vanuritele,),

e KM Sverige AB (100%).

Pohjaliku tilevaate Kodumaja kontsernist ja selle tegevusest saab kodulehelt: www.kodumaja.ee.

2. Kodumaja kontserni olulised niitajad

2.1. Miiiigitulu ja kasum

Kodumaja AS Konsolideeritud miiiigitulu ja kasumi tulemused ning suhtarvud ' (sh. aasta 2017) on
olnud alljérgnevad:

Tabel 1: Miiiigitulu

Aasta Eesmirk (MEUR) Tegelik (MEUR) Téiitmine

2013 52,000 52,220 100,4 %
2014 56,000 52,219 93,2 %
2015 61,000 56,445 92,5 %

I Suhtarvude arvutamisel kasutatud valemid:

e  Miiiigitulu tditmine = tegelik miitigitulu / miitigitulu eesméark x 100
e  Kasum enne makse tditmine = tegelik kasum enne makse / kasum enne makse eesmérk x 100
e  Kiibe tulusus = tegelik kasum enne makse / tegelik miitigitulu x 100


http://www.kodumaja.ee/
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2016 70,000 65,658 93,8 %
2017 68,000 62,271 91,6 %
Tabel 2: Kasum enne makse
Aasta Eesmirk (MEUR) Tegelik (MEUR) Téiitmine Kaiibe tulusus (%)
2013 5,720 7,563 132,2 % 14,5 %
2014 6,720 9,247 137,6 % 17,7 %
2015 8,540 6,614 77,5 % 11,7 %
2016 8,400 7,825 93,2 % 11,9 %
2017 7,208 5,167 71,7 % 8.3 %
2.2.Muud olulised niitajad
Niiitaja’ 2013 2014 2015 2016 2017
Miiiigitulu (MEUR) 52,220 52,219 56,445 65,658 62,271
Miiiigitulu muutus 28,4% 0,0% 8,1% 16,3% -5,2%
Brutokasumi maar 18,0% 22.4% 16,3% 17,0% 12,8%
Koondkasum (MEUR) 6,652 8,094 5,468 7,595 4,983
sh. emaettevotte aktsiondride osa 6,651 8,094 5,468 7,595 4,985
Koondkasumi kasv 28,1% 21,7% -32,4% 38,9% -34,4%
Puhasrentaablus 12,7% 15,5% 9,7% 11,6% 8,0%
Kéibevarad (MEUR) 27,805 32,496 35,561 38,226 32,547
Liihiajalised kohustused
(MEUR) 14,548 14,331 19,193 19,813 17,314
Liihiajaliste kohustuste
it 1,77 2,09 2,03 1,89 1,89
Puhas kiibekapital (MEUR) 10,887 15,710 17,266 17,390 16,642
Varade tulukus (ROA) 17,3% 18,9% 11,6% 14,9% 9,6%
Omakapitali tulukus (ROE) 30,1% 32,0% 20,1% 26,5% 16,4%
Koondkasum aktsia kohta N
(EPS) (EUR) 1,183 1,439 0,055 0,076 0,050

2 Suhtarvude arvutamisel kasutatud valemid:

koondkasumis)

Miiiigitulu muutus (%) = (aruandeperioodi miiiigitulu—eelmise perioodi miitigitulu) / eelmise perioodi miitigitulu x 100
Brutokasumi méér (%) = brutokasum / miitigitulu x 100
Koondkasumi kasv (%) = (aruandeperioodi koondkasum—eelmise perioodi koondkasum)/ eelmise perioodi koondkasum x 100
Puhasrentaablus (%) = koondkasum / miitigitulu x 100
Liihiajaliste kohustuste kattekordaja = keskmine kdibevara / keskmised liihiajalised kohustused
Puhas kiibekapital = keskmised kdibevarad — keskmised liihiajalised kohustused
Varade tulukus (ROA) (%) = koondkasum / keskmised varad kokku x 100
Omakapitali tulukus (ROE) (%) = koondkasum / keskmine omakapital kokku x 100
Koondkasum aktsia kohta (EPS) = koondkasum / aktsiate arv (ldhtudes emaettevotte aktsiondride osast kontserni

3 Kodumaja AS aktsiate arv muutus 2015.aastal. Uus aktsiate arv on kokku 99 982 954 aktsiat varasema 5 624 230 aktsia asemel.
Muudatusi Kodumaja AS aktsiondride koosseisus ja nende protsentuaalsete osaluste osas siis ei toimunud.
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Arvestades:

o turgudel valitsevat olukorda,

e 2017 aastal 1dbiviidud muudatusi ning

o Kodumaja ettevotete 2017. aasta majandustulemusi mojutanud olulisi siindmusi ja arenguid, mida
on pohjalikumalt késitletud jargnevates peatiikkides,

hindab Kodumaja AS juhatus aastat 2017 pigem dnnestunute hulka kuuluvaks.

Kodumaja AS ja tema tiitarettevotete illdine areng on vastavalt aktsioniridega kooskolastatud
Kodumaja visioonile jitkunud ka 2017. aastal.

Kodumaja AS tiitarettevotete majandustulemustega saab tutvuda nende ettevotete 2017. aasta
majandusaasta aruannetest.

3. Olulised siindmused ja arengud

Kodumaja kontserni 2017. aasta tulemusi on mdjutanud mitmed siindmused ja arengud, mis omavad mdju
ka Kodumaja ettevotete toimetulekule aastal 2018 ning edaspidi.

3.1. Eesmirgist viiksem miiiigitulu ja kasum ning arengud turgudel

Kodumaja ettevotete 2017. aasta miiligitulu ja kasum jdid monevdrra vdiksemaks eesmargistatust. Kui
miiiigituluga voib arvestades asjaolusid siiski rahule ja4da, siis kasumiootus oli kdorgem.

Paremate tulemuste saavutamist takistasid:
o turgudel valitsevast olukorrast tingitult (ehituslubade kéttesaamine, eluruumide miiligiedu)
projektide kdivitamise viibimine, mis omakorda tingis lithikesi projektide ettevalmistusperioodide,

e tugev hinnasurve, mis viahendas projektide kasumlikkust,

e virinad Norra ja Rootsi elamuehitusturul ja tarbijate ootus hinnakorrektsioonidele, mis pikendas
projektide miiligiperioode ja sundis kliente projektide miiiigi algust médramata ajaks edasi
liikkkama,

e Norra valuuta (NOK) volatiilsus euro (EUR) suhtes ja Rootsi valuuta (SEK) jatkuv norkus euro
(EUR) suhtes, mis on suurendanud klientide motivatsiooni eelistada kohalikke ehitusettevotteid
vilismaistele,

e piisavad ehitusvdimsused Norra ja Rootsi turul, mis on jéatkuvalt teravdanud konkurentsi.

EUR/NOK EUR/SEK
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e EUR/NOK 1 aasta keskmine 1 EUR = 9,36 EUR/SEK 5 aasta keskmine 1 EUR =

NOK, 9,26 SEK,
e EUR/NOK 1 kvartal 2017 keskmine 1 e FEUR/SEK 1 aasta keskmine 1 EUR =
EUR = 8,99 NOK, 9,65 SEK, st. SEK versus EUR 2017
e EUR/NOK 4 kvartal 2017 keskmine 1 aastal 4 % ndrgem kui viimase 5 aasta
EUR =9,71 NOK, st. NOK versus EUR 8 keskmine.

% ndrgem kui 1. kvartal 2017.

Aastal 2017 oli Kodumaja ettevdtete domineerivaks turuks Norra (79,1%), kuid varasemast oluliselt suurem
osakaal kuulus Rootsi turule (19,5%). Sarnaseid muutusi prognoosisime ka eelmise majandusaasta
tegevusaruandes, seega on tegemist oodatud arengutega.

Viimastel kuudel on taas olnud méirgata NOK ja SEK norgenemist EUR suhtes. Seetdttu, et Norra ja Rootsi
kliendid leiaks (taas) iiles motivatsiooni eelistada vilismaiseid ehitajaid kohalikele, tuleb jatkuvalt ndha
tdsist vaeva projektide otsekulude ja miitigihinna tasemega.

Samas peab arvestama ka, et uute projektidega Kodumaja poole pdoérdumine votab aega ning uute
ehitusprojektide kdivitamine on tervikuna pikaajaline protsess.

3.2.Muud olulised siindmused

1) Potentsiaalsete tellimuste portfelli maht on 2017.a. jooksul kasvanud. Enamuse portfellist moodustavad
Norra ja Rootsi turu projektid. Elavnemist on Kodumaja jaoks tdheldada siiski ka Soome ja Eesti turul,
mis on oodatud arengutrend.

2) Tulenevalt Kodumaja arenguplaanidest ning vajadusest tugevdada Kodumaja positsioone ja
konkurentsivdimet turgudel, viisime 14bi mitmeid t66- ja juhtimiskorralduse alaseid muudatusi. Usume,
et ndeme sellest tulenevaid positiivseid arenguid juba 2018. aastal.

3) Kodumaja on defineerinud olulise tulevikuprioriteedina piihenduda senisest pohjalikumalt hooldust
vajavatele vanurite eluruumidega seonduvale tootearendusele ja selliste eluruumide ehitamisele, mis
on Euroopas selgelt eristuv, erakordselt suure potentsiaaliga ja kasvav turg. Selline prioriteet kehtib
jatkuvalt.

4) Viimaste aastate jooksul on jétkuvalt tunda olulist survet t66joukulude kasvule ja see surve jatkub
ilmselt ka aastal 2018. Seega on t66- ja juhtimiskorralduse efektiivsuse, personali oskuste, kogemuste
ja motivatsiooni, materjalide kasutamise, tootearenduse ning t60 ja toodangu kvaliteedi parendamine
jatkuvalt kriitilise tdhtsusega Kodumaja ettevotete konkurentsivoime ja kasumlikkuse tagamisel.

5) Aastal 2017 voitis Kodumaja rahvusvahelise puitmajavdistlusel “Aasta Tehasemaja 2017” parima
ithiskondliku hoone preemia.
Vt. http://www.kodumaja.ee/et/Uudised/433/kodumaja-palvis-aasta-tehasemaja-2017-konkursil-
parima-uhiskondliku-hoone-preemia/ .

6) Aastal 2017 pélvis Kodumaja Tartu Linnavalitsuse korraldatud konkursil ,,Parim ettevotja 2017
suurima  ekspordi  kasvataja  tiitli. Vt.  http://www.kodumaja.ee/et/Uudised/448/kodumaja-
%E2%80%93-suurim-ekspordi-kasvataja-tartus/ .

4. Kokkuvote

Kodumaja ettevotete 2017. aasta konsolideeritud majandustulemustest annab detailsema iilevaate
Kodumaja AS 2017.a. majandusaasta aruanne tervikuna. Kommentaarid Kodumaja ettevotete
majandusnditajatele ja planeeritavatest trendidest ning Kodumaja ettevotete edasisest arengust annab
aktsionéridele Kodumaja AS juhatus aktsionéride korralisel {ildkoosolekul.


http://www.kodumaja.ee/et/Uudised/433/kodumaja-palvis-aasta-tehasemaja-2017-konkursil-parima-uhiskondliku-hoone-preemia/
http://www.kodumaja.ee/et/Uudised/433/kodumaja-palvis-aasta-tehasemaja-2017-konkursil-parima-uhiskondliku-hoone-preemia/
http://www.kodumaja.ee/et/Uudised/448/kodumaja-%E2%80%93-suurim-ekspordi-kasvataja-tartus/
http://www.kodumaja.ee/et/Uudised/448/kodumaja-%E2%80%93-suurim-ekspordi-kasvataja-tartus/
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Aktsiondride korralisel iildkoosolekul tutvustatakse aktsiondridele ka 2018. aasta eesmirke ning
kommenteeritakse Kodumaja ettevdtete planeeritavat arengut eelseisvatel aastatel, mis on ka defineeritud
dokumendiga Kodumaja visioon (2018 - 2027).

Hoidmaks Kodumaja ettevOtete jitkuvat positiivset arengutrendi, on oluline Kodumaja Kkontserni
juhtkonna ja aktsioniride kokkulepe Kodumaja ettevotete pikaajalise arengu seisukohast ldhtudes.
Kodumaja kontserni juhtkonna poolt vélja pakutud ja aktsionéride poolt kooskolastatud Kodumaja visioon
on seni sellise kokkuleppe rolli tditnud ning selline traditsioon voiks jatkuda ka edaspidi.

Kodumaja ettevotete senised arengud ja suundumused strateegilistel turgudel lubavad pidada Kodumaja
visiooniga kavandatud arengut ja piistitatud eesmirkide saavutamist pingelisteks, kuid realistlikeks.

Andrus Leppik

Kodumaja AS
juhatuse liige

13. maértsil 2018. aastal
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Raamatupidamise aastaaruanne

Konsolideeritud bilanss

(eurodes)
31.12.2017 31.12.2016 Lisanr
Varad
Kéaibevarad
Raha 18 221 291 22 036 199 3
Noéuded ja ettemaksed 11 257 654 12 039 204 4
Varud 3067 898 4150 479 5
Kokku kaibevarad 32 546 843 38 225 882
P6hivarad
Finantsinvesteeringud 0 1136
Kinnisvarainvesteeringud 4274 091 444 168 7
Materiaalsed p&hivarad 12 956 828 12 811 163 8
Immateriaalsed p&hivarad 1135126 1325586 9
Kokku pdhivarad 18 366 045 14 582 053
Kokku varad 50912 888 52 807 935
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised 97 891 11 769
Vélad ja ettemaksed 14 411 811 16 655 919 11
Eraldised 2804723 3145 069 13
Kokku luhiajalised kohustised 17 314 425 19812 757
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 488 481 71138
Vélad ja ettemaksed 43 066 51 046 11
Eraldised 2530 762 2787 415 13
Kokku pikaajalised kohustised 3062 309 2909 599
Kokku kohustised 20376 734 22 722 356
Omakapital
Emaettevdtja aktsionaridele v6i osanikele kuuluv
omakapital
Aktsiakapital nimivaartuses 9998 295 9 998 295 15
Kohustuslik reservkapital 999 830 999 830
Realiseerimata kursivahed -50 918 -42 884
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 14 307 433 11 517 575
Aruandeaasta kasum (kahjum) 4993 316 7 612 763
Kokku emaettevdtja aktsionaridele voi
osanikele kuuluv omakapital 30247956 30085579
Véahemusosalus 288 198 0
Kokku omakapital 30536 154 30 085579
Kokku kohustised ja omakapital 50 912 888 52 807 935
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Konsolideeritud kasumiaruanne

(eurodes)
2017 2016 Lisanr
Muugitulu 62 270 882 65 657 973 16
Muddud toodangu (kaupade, teenuste) kulu -54 270 829 -54 511 617 17
Brutokasum (-kahjum) 8 000 053 11 146 356
Turustuskulud -858 153 -1 092 807 18
Uldhalduskulud -1916 520 -2 000173 19
Muud aritulud 244 404 18 141
Muud &rikulud -286 058 -211 698
Arikasum (kahjum) 5183726 7 859 819
Intressikulud -14 701 -1384
Muud finantstulud ja -kulud -2 069 -33 187
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 5166 956 7 825 248
Tulumaks -176 242 -212 485 21
Aruandeaasta kasum (kahjum) 4990 714 7612763
Emaettevdtja aktsionari/osaniku osa kasumist (kahjumist) 4993 316 7 612 763
Vahemusosaluse osa kasumist (kahjumist) -2 602 0
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Konsolideeritud rahavoogude aruanne
(eurodes)

2017 2016 Lisanr
Rahavood éaritegevusest
Arikasum (kahjum) 5183 726 7 859 819
Korrigeerimised
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus 1107 412 1061 143 8,9
Kasum (kahjum) pdhivarade muugist -7 583 -15127
Muud korrigeerimised 290 000 3213
Kokku korrigeerimised 1389 829 1049 229
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus -2 253 003 -715 018
Varude muutus 1082 581 -781 824 5
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus -2773872 141 652
Makstud intressid -12 256 -1384
Makstud ettevétte tulumaks -176 242 -212 485 21
Muud rahavood aritegevusest 3033 800 1989 811
Kokku rahavood aritegevusest 5474 563 9 329 800
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud materiaalsete ja immateriaalsete pdhivarade
soetamisel -549 626 -1674 172
Laekunud materiaalsete ja immateriaalsete pdhivarade
miligist 7583 15753
Tasutud kinnisvarainvesteeringute soetamisel -3 829923 -7 904 7
Laekunud tltarettevGtjate muiigist 800 0
Laekunud intressid 3183 3764
Kokku rahavood investeerimistegevusest -4 367 983 -1 662 559
Rahavood finantseerimistegevusest
Kapitalirendi pGhiosa tagasimaksed -94 085 -12 779
Makstud dividendid -4 822 906 -4 786 658 21
Kokku rahavood finantseerimistegevusest -4 916 991 -4 799 437
Kokku rahavood -3810 411 2867 804
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 22 036 199 19 141 853 3
Raha ja raha ekvivalentide muutus -3810 411 2 867 804
Valuutakursside muutuste méju -4 497 26 542
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 18 221 291 22 036 199 3
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Konsolideeritud koondkasumiaruanne

(eurodes)
2017 2016
Aruandeaasta kasum (kahjum) 4990 714 7612 763
Muu koondkasum (-kahjum):
Realiseerimata kursivahed -8 034 -18 040
Kokku muu koondkasum (-kahjum) -8 034 -18 040
Aruandeaasta koondkasum (-kahjum) 4982 680 7594723
sh emaettevdtja aktsionari/osaniku osa koondkasumist
(-kahjumist) 4985 282 7594 723
sh vdhemusosaluse osa koondkasumist (-kahjumist) -2 602 0

11
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Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne

(eurodes)

31.12.2015

Aruandeaasta kasum
(kahjum)

Valjakuulutatud
dividendid

Muud muutused
omakapitalis

31.12.2016

Aruandeaasta kasum
(kahjum)

Véljakuulutatud
dividendid

Muud muutused
omakapitalis

31.12.2017

Taiendav informatsioon

Emaettevdtja aktsionaridele vBi osanikele kuuluv omakapital

Aktsiakapital
nimivaartuses
9998 295
0
0
0
9998 295
0
0
0
9998 295

- makstud dividendide kohta - lisa 21;

- aktsiakapitali kohta - lisa 15.

Kohustuslik
reservkapital

56 242

943 588

999 830

999 830

Realiseerimata
kursivahed

-24 843

-18 040

-42 884

-8 034

-50 918

Jaotamata
kasum (kahjum)

17 247 820

7612763

-4 786 658

-943 587
19 130 338

4993 316

-4 822 906

19 300 749

Véahemusosalus

-2 602

290 800

288 198

Kokku

27 277 514

7594723

-4 786 658

30 085 579

4982 680

-4 822 906

290 801

30 536 154
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Kodumaja AS 2017. aasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga. Eesti
finantsaruandluse standard on rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja aruandluse pdhimétetele tuginev avalikkusele suunatud
finantsaruandluse nduete kogum, mille pdhinduded on kehtestatud raamatupidamise seaduses ning mida tapsustavad

Raamatupidamise Toimkonna juhendid (edaspidi RTJ).

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on lahtutud RTJ 1-s toodud alusprintsiipidest.
Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on kasutatud soetusmaksumuse arvestuspdhimaétet, vélja arvatud juhtudel, mis on
kirjeldatud jargnevates arvestuspdhimdtetes.

Konsolideeritud aruandes kajastuvad Kodumaja AS (edaspidi: emaettevdtja) ning tema titarettevotjate (koos edaspidi nimetatud: kontsern)
finantsnaitajad. Informatsioon tiitarettevotjate kohta on toodud lisas 2.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

Konsolideeritud aruande koostamine

Konsolideeritud aruandes on rida-realt konsolideeritud kdik titarettevdtjad. Elimineeritud on kdik kontsernisisesed nduded ja kohustised,
kontserni ettevdtjate vahelised tehingud ning nende tulemusena tekkinud realiseerimata kasumid ja kahjumid.

2017.aasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad emaettevétja - Kodumaja AS ning tema tiitarettevotjate
finantsnéitajad. Tutarettevotjad on:

» Kodumajatehase AS

» Kodumaja Kinnisvaraarenduse OU

* KM Element OU

* Kevestom OU

« Kodumaja Projekteerimise OU

* KM Sverige AB (asukohaga Rootsi)

* KM Nederland B.V. (asukohaga Holland)

Kontserni kuuluvate ettevdtjate arvestusvaluutadeks on nende ettevétjate aritegevuse pdhilise majanduskeskkonna valuuta. Emaettevdtja ning
Eestis ja Hollandis registreeritud tutarettevdtjate arvestusvaluuta on euro. Rootsis registreeritud titarettevdtja arvestusvaluutaks on Rootsi
kroon.

Konsolideeritud aruanded on koostatud eurodes.

Valismaal asuvate tutarettevdtjate ja muude aritiksuste konsolideerimiseks arvestatakse nende finantsnaitajad arvestusvaluutast
Umber eurodesse. Kui valismaise majandusiiksuse arvestusvaluuta ei ole euro, siis kasutatakse valisvaluutas koostatud aruannete
Umberarvestusel jargmisi valuutakursse:

- kdik varad ja kohustised hinnatakse umber bilansipédeva Euroopa Keskpanga kursi alusel;

- tulud ja kulud, muud omakapitali muutused ning rahavood hinnatakse Uimber aasta kaalutud keskmise kursi alusel.

Aruannete Umberarvestusest tekkinud vahed kajastatakse muu koondkasumi vdi —kahjumina konsolideeritud koondkasumiaruandes.
Vajadusel on titarettevétjate arvestuspdhimdtteid muudetud vastavaks kontserni arvestuspdhimotetele.

Emaettevdtja aruandes kajastatakse investeeringuid tltarettevitjatesse soetusmaksumuses, mida vajadusel korrigeeritakse allahindlustega.

Finantsvarad

Finantsvara on vara, mis on:

- raha;

- lepinguline digus saada teiselt osapoolelt raha vdi muid finantsvarasid (néiteks nduded ostjate vastu);

- lepinguline 8igus vahetada teise osapoolega finantsvarasid potentsiaalselt kasulikel tingimustel (néiteks positiivse diglase vaartusega
tuletisinstrumendid);

- teise ettevdtja omakapitali instrument (naiteks investeering teise ettevotja aktsiatesse).

Igal bilansipaeval hinnatakse, kas esineb tunnuseid korrigeeritud soetusmaksumuse vdi soetusmaksumuse meetodil kajastatud finantsvara vGi
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finantsvarade grupi vaartuse languse osas. Juhul kui selliseid tunnuseid esineb, hinnatakse korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavad
finantsvarad alla finantsvarast eeldatavasti tulevikus laekuvate maksete nutdisvaartuseni (diskonteerituna antud finantsvara esmasel
kajastamisel fikseeritud sisemise intressimaaraga). Soetusmaksumuses kajastatavad finantsvarad hinnatakse alla summani, mida p&hjendatud
hinnangu kohaselt vBiks saada, kui seda finantsvara peaks miiima bilansipaeva seisuga. Vaartuse langusest tulenevad

allahindlused kajastatakse kasumiaruandes kuluna.

Raha

Raha ja raha ekvivalentidena kajastatakse bilansis ja rahavoogude aruandes kassas olevat sularaha, arvelduskontode ja&ki,
ndudmiseni hoiuseid ja lihiajalisi deposiite bilansipdevast arvates tahtajaga kuni 3 kuud.

Valisvaluutas toimunud tehingud ning vélisvaluutas fikseeritud finantsvarad ja -kohustised

Valisvaluutas toimunud tehingute kajastamisel on aluseks vdetud tehingu toimumise paeval ametlikult kehtinud Euroopa Keskpanga
valuutakursid. Vélisvaluutas fikseeritud monetaarsed varad ja kohustised hinnatakse bilansipéeval imber eurodesse bilansipéeval
kehtivate Euroopa Keskpanga valuutakursside alusel. Umberhindamise tulemusena tekkinud kursikasumid ja -kahjumid kajastatakse
aruandeperioodi kasumiaruandes.

Mitterahalisi valisvaluutas fikseeritud varasid ja kohustisi, mida kajastatakse soetusmaksumuse meetodil (nt ettemaksed,
soetusmaksumuse meetodil kajastatavad varud, materiaalne ja immateriaalne pdhivara), bilansipdeval imber ei hinnata, vaid kajastatakse
jatkuvalt tehingupéeval kehtinud keskpanga valuutakursi alusel.

Finantsinvesteeringud

Luhiajaliste finantsinvesteeringute (tahtajalised deposiidid bilansipaeval hoiustamistahtajaga tle 3 kuu) soetusel tasumiste ja migil laekumiste
rahavood on kajastatud aritegevuse rahavoogude koosseisus real "Muud rahavood &ritegevusest".

Titar- ja sidusettevdtjate aktsiad vdi osad

Tutarettevotjaks loetakse ettevdtjat, mille Ule emaettevdtjal on kontroll. TltarettevGtjat loetakse emaettevdtja kontrolli all olevaks,
kui emaettevGtja omab kas otseselt voi kaudselt tle 50% titarettevdtja haalediguslikest aktsiatest vdi osadest voi on muul moel
vdimeline kontrollima tiitarettevétja tegevus- ja finantspoliitikat.

Titarettevotjate tegevus kajastub raamatupidamise aastaaruandes alates kontrolli tekkimisest kuni selle I[Bppemiseni.

Tutarettevotja soetamist kajastatakse ostumeetodil (vélja arvatud thise kontrolli all toimuvad &arithendused). Vastavalt ostumeetodile
vOetakse omandatud tutarettevdtja varad ja kohustised arvele nende diglases vaartuses. Omandatud osaluse soetusmaksumuse ja
omandatud netovara Giglase vaartuse vahe kajastatakse positiivse vdi negatiivse firmavaartusena.

Alates omandamise kuupaevast kajastatakse omandatud tiitarettevotja varad, kohustised ning tekkinud positiivne firmavéaartus konsolideeritud
bilansis ning osalus omandatud tiitarettevétja tuludes ja kuludes kajastatakse konsolideeritud kasumiaruandes.

Negatiivne firmavaartus kajastatakse koheselt tuluna.

Emaettevdtja eraldiseisvas aruandes kajastatakse investeeringud tiitarettevotjatesse korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil, millest arvatakse
maha vaartuse langusest tulenevad allahindlused.

Néuded ja ettemaksed

Noéuded ostjate vastu, tehtud ettemaksed teenuste eest ning muud lihi- ja pikaajalised nduded (sh laenunéuded, deposiidid)
kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses.

Luhiajaliste nBuete korrigeeritud soetusmaksumus on uldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega (miinus allahindlused), mistéttu luhiajalisi
ndudeid kajastatakse bilansis tdenaoliselt laekuvas summas.

Pikaajaliste finantsvarade korrigeeritud soetusmaksumuse arvestamiseks voetakse finantsvara algselt arvele saadaoleva tasu diglases
vaartuses, arvestades jargmistel perioodidel intressitulu sisemise intressimaara meetodil.

N&uetena ostjate vastu kajastatakse kontserni tavaparase aritegevuse kaigus tekkinud luhiajalisi ndudeid, sh. valmidusastme

meetodil arvestatud ndudeid ostjate vastu (vt ka: Tulu ehituslepingutest).

Nende laekumise tdenédosust hinnatakse iga ostja kohta eraldi. Ndudeid hinnatakse arvestades eelmiste aastate kogemust laekumata

jaénud nduete osas. Varem alla hinnatud ebatdenéoliste nbuete laekumist kajastatakse ebatdenéoliselt laekuvate nduete kulu véhendamisena.

Muude nduetena kajastatakse muuhulgas kontserni tahtajalisi deposiite (Ithiajalisi finantsinvesteeringuid), mis vabanevad akreditiivi [dppemisel
hiljem kui 3 kuud peale bilansipaeva.

Varud

Varud vietakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis koosneb ostu-, tootmis- ning muudest kulutustest, mis on vajalikud
varude viimiseks nende olemasolevasse asukohta ja seisundisse.
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Varude ostukulutused sisaldavad lisaks ostuhinnale varude ostuga kaasnevaid mittetagastatavaid makse ja varude soetamisega otseselt seotud
transpordikulutusi, millest on maha arvatud hinnaalandid ja dotatsioonid. Juhul kui varud ostetakse tavaparasest maksetahtajast

pikemaajalise jarelmaksuga, kajastatakse varude soetusmaksumusena ostuhinda tavaparase maksetahtaja puhul. Vahet soetusmaksumuse ja
makstava summa vahel kajastatakse intressikuludena soetamise ja maksmise vahelise perioodi jooksul.

Varud kajastatakse bilansis lahtudes sellest, mis on madalam, kas soetusmaksumus vdi neto realiseerimisvaartus. Neto realiseerimisvaartus
on toote hinnanguline mugihind tavaparase aritegevuse kaigus, millest on maha arvatud hinnangulised kulutused, mis on vajalikud
toote muiigivalmidusse viimiseks ja milgi sooritamiseks.

Varude kuluks kandmisel kasutatakse FIFO meetodit.
Varude (sh korterite ja kruntide) soetusmaksumuse kuludesse kandmisel lahtutakse individuaalmaksumuse meetodist.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud maad, mille kontsern on soetanud véartuse tdusu eesmargil ja millega seoses ei ole

toimunud arendustegevust.

Kinnisvarainvesteering vdetakse bilansis algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soetamisega otseselt seonduvaid kulutusi
(nt notaritasud, riigildivud, ndustajatele makstud tasud ja muud kulutused, ilma milleta ei oleks ostutehing tdenaoliselt aset leidnud).

Maa, mis on arvel kinnisvarainvesteeringuna, soetusmaksumust ei amortiseerita.

Pérast arendustegevuse alustamist klassifitseeritakse kinnisvarainvesteering Umber varudesse. Sellest hetkest alates
kajastatakse arendusprojekti raames tehtavad objekti vaartust tdstvad kulutused varude maksumuses.

Materiaalsed ja immateriaalsed p&hivarad

Materiaalseks pohivaraks loetakse kontserni majandustegevuses kasutatavaid varasid kasuliku todeaga lle (ihe aasta ja maksumusega
alates 1 000 eurot.

Materiaalne pShivara vBetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast (sh tollimaks ja muud
mittetagastatavad maksud) ja otseselt soetamisega seotud kulutustest, mis on vajalikud vara viimiseks tema tédseisundisse ja —asukohta.

Materiaalset pdhivara kajastatakse bilansis tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja vdimalikud
vaartuse langusest tulenevad allahindlused.

Pdhivara parendusvaljaminekud, mis suurendavad pd&hivara t66joudlust Ule algselt arvatud taseme ja tdenaoliselt osalevad lisanduvate
tulude tekkimisel tulevikus, kapitaliseeritakse bilansis pShivarana. Kulutused, mis tehakse eesmargiga tagada ning sailitada varaobjektilt
tulevikus saadavat tulu, kajastatakse nende kulude tekkimisel aruandeperioodi kuludes.

Immateriaalne pbhivara vBetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja otseselt soetamisega seotud
kulutustest. Immateriaalset pGhivara kajastatakse bilansis tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja
vBimalikud vaartuse langusest tulenevad allahindlused. Kontserni varades on immateriaalse pShivarana arvel soetatud tarkvaralitsentsid, maa
kasutusdigus ning positiivne firmavaartus.

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsioonimaar maéaratakse igale p&hivara objektile eraldi sltuvalt selle
kasulikust elueast. Kasulike eluigade vahemikud materiaalse ja immateriaalse pdhivara gruppidele on toodud allpool.

Varade vaartuse langus

Materiaalse ja immateriaalse pdhivara bilansilise vaartuse vdimalikku langust kontrollitakse juhtudel, kui mingid siindmused v&i
asjaolude muutumine naitavad, et vara kaetav vaartus voib olla langenud alla tema bilansilise vaartuse.
Kui sellised asjaolud on olemas, viib kontsern labi vara kaetava vaartuse hindamise.

Igal bilansip&eval hinnatakse varade vaartuse vdimalikule langusele viitavate asjaolude esinemist. Selliste asjaolude esinemise korral
hinnatakse vara kaetavat vaartust ning vorreldakse seda bilansilise maksumusega.

Vaartuse langusest tekkinud kahjum kajastatakse summas, mille vérra vara bilansiline maksumus Uletab selle kaetava vaartuse. Vara
kaetav vaartus on vara Giglane vaartus, millest on lahutatud muigikulutused vdi vara kasutusvaartus vastavalt sellele, kumb on kdrgem.
Vara vaartuse languse hindamise eesmargil hinnatakse kaetavat vaartust kas tiksiku varaobjekti v8i vaikseima vdimaliku varade grupi
kohta, mille jaoks on vdimalik rahavoogusid eristada (raha genereeriv tiksus). Varade allahindlusi kajastatakse aruandeperioodi kuluna.

Kord alla hinnatud varade puhul hinnatakse igal jargmisel bilansikuupéeval, kas vdib olla tden&oline, et vara kaetav vaartus on vahepeal tdusnud
(va firmavéaartus, mille allahindlusi ei tiihistata). Kui vaartuse testi tulemusena selgub, et vara v6i varade grupi (raha genereeriva Giksuse) kaetav
vaartus on tdusnud Ule bilansilise jadkmaksumuse, tiihistatakse varasem allahindlus ja suurendatakse vara bilansilist jadkmaksumust

kuni summani, mis oleks kujunenud, arvestades vahepealsetel aastatel normaalset amortisatsiooni. Allahindluse tihistamist
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kajastatakse aruandeaasta kasumiaruandes pdhivara allahindluse vahendamisena.

Pdhivarade arvelevGtmise alampiir 1 000 eurot

Kasulik eluiga p&hivara gruppide 18ikes (aastates)

P&hivara grupi nimi Kasulik eluiga
Hooned ja rajatised ning nende
. 8-50 aastat
koosseisu kuuluvad seadmed
Teed ja platsid ning nende
) 7-25 aastat
koosseisu kuuluvad seadmed
Tootmisseadmed ja -sisustus 3-25 aastat
Info- ja
kommunikatsioonitehnoloogia 3-5 aastat
seadmed
Valve- ja
. . N 3-5 aastat
signalisatsiooniseadmed
Transpordivahendid 6-14 aastat
Modbel, inventar ja
. . 6-8 aastat
kontoritehnika
Firmavaartus 10 aastat
Tarkvara, litsentsid ja muu
3-5 aastat

immateriaalne p6hivara

Maa on piiramatu kasutuseaga materiaalne pdhivara. Maad ei amortiseerita.
Kui on mérke sellest, et varaobjekti eluiga v&i I6ppvéaartus on oluliselt muutunud, tehakse muudatused vara amortiseerimises edasiulatuvalt.

Rendid

Kapitalirendina kasitletakse rendilepingut, mille puhul k&ik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja hiived kanduvad Ule rentnikule.
Muud rendilepingud kajastatakse kasutusrendina.

Kontsern kui rentnik

Kapitalirent voetakse arvele vara ja kohustisena renditud vara diglase vaartuse summas v3i rendimaksete miinimumsumma
nutdisvaartuses juhul, kui see on madalam. Rendimaksed jaotatakse finantskuluks (intressikulu) ja kohustise jadkvaartuse vahendamiseks.

Finantskulud jaotatakse rendiperioodile arvestusega, et intressimaar on igal ajahetkel kohustise jadkvaartuse suhtes sama.

Kapitalirendi tingimusel renditavaid varasid amortiseeritakse lahtudes sama tiilipi varade osas rakendatavatest
tavalistest amortiseerimispdhimdtetest.

Kasutusrendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt kasumiaruandes kuluna.

Finantskohustised

Kaik finantskohustised (vdlad hankijatele, voetud laenud, saadud ettemaksed ning muud lihi- ja pikaajalised vélakohustised) vBetakse algselt
arvele nende soetusmaksumuses. Edasine kajastamine toimub korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil.

Luhiajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumus on tldjuhul v8rdne nende nominaalvaartusega, mist6ttu lthiajalisi
finantskohustisi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas.

Pikaajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumuse arvestamiseks vOetakse nad algselt arvele saadud tasu diglases
vaartuses (millest on maha arvatud tehingukulutused), arvestades jargnevatel perioodidel kohustistelt intressikulu sisemise
intressimaara meetodil.

Finantskohustis liigitatakse luhiajaliseks, kui selle tasumise tahtaeg on kaheteistkiimne kuu jooksul alates bilansikuupaevast, kui kontsernil
pole tingimusteta digust kohustuse tasumist edasi likata rohkem kui 12 kuud parast bilansikuupéeva v6i kui laenuandjal oli digus
bilansipaeval finantskohustis tagasi kutsuda laenulepingus satestatud tingimuste rikkumise tottu.
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Eraldised ja tingimuslikud kohustised

Eraldistena kajastatakse bilansis tdenéaolisi kohustisi, mis on avaldunud enne bilansikuupéeva toimunud siindmuste tagajarjel ning
mille realiseerumise aeg vdi summa pole kindlad. Eraldiste kajastamisel bilansis on l&htutud kontserni juhtkonna hinnangust eraldise
taitmiseks téendoliselt vajamineva summa ning eraldise realiseerumise aja kohta.

Tingimuslikuks ehk potentsiaalseks kohustiseks klassifitseeritakse need kohustised, mille realiseerimise tdenéosus jaab alla 50% voi
mille suurust ei saa usaldusvaarselt hinnata. Tingimuslike kohustiste lile peetakse arvestust bilansivaliselt.

Garantiieraldis

Kontsern annab enda poolt ehitatud hoonetele garantii. Kontserni bilansis on moodustatud eraldis summas, mis on vajalik bilansipdevaks
valminud ehitistega seotud garantiikohustise rahuldamiseks. Eraldise hindamisel on lahtutud eelmiste aastate kogemusest ja iga
projekti individuaalsest hindamisest.

Kodumaja kontserni ettevétjad on votnud endale lepingujérgse kohustise teostada garantiitdid kahe kuni viie aasta jooksul alates ehitise
tleandmisest kliendile. Konkreetne garantiiaja pikkus lepitakse kliendiga kokku sGImitavates mitgilepingutes. Vastavalt lepingutele

ning lahtudes kontserni praktilisest kogemusest moodustatakse ka garantiieraldised. Kontserni bilansis kajastatakse jargmiseks aruandeaastaks
planeeritud garantiitddde teostamiseks loodud garantiieraldis lihiajalisena ning llejadnud aastate garantiitddde kulude eraldis pikaajalisena.

Muud eraldised

Kontsern on moodustanud boonustasude eraldise tootajatele tekkepdhiselt arvestatud boonustasude osas. Boonustasude véljamaksmine
toimub vastavalt to6tasustamise siisteemile.

Kontsern on moodustanud eraldise kohtuotsuset tulenevate vdimalike kahjude katteks.

Kontsern on moodustanud eraldise muude kéimasolevate vaidluste katteks.

Tulud

Tulu kajastatakse saadud v8i saadaoleva tasu diglases vaartuses vottes arvesse kdiki tehtud allahindlusi ja soodustusi.

Tulu kaupade mudgist kajastatakse siis, kui k8ik olulised omandiga seotud riskid on lainud Ule ostjale, maugitulu ja tehinguga seotud kulu on
usaldusvaarselt maératav ning tehingust saadava tasu laekumine on tdenéoline.

Tulu teenuse mulgist kajastatakse teenuse osutamise jarel v8i lahtudes valmidusastme meeodist, kui teenus osutatakse pikema
ajaperioodi jooksul.

Intressitulu ja dividenditulu kajastatakse siis, kui tulu laekumine on tdenéaoline ja tulu suurust on vdimalik usaldusvaarselt hinnata.
Intressitulu kajastatakse kasutades vara sisemisest intressimaara, valja arvatud juhtudel, kui intressi laekumine on ebakindel. Sellistel juhtudel
arvestatakse intressitulu kassapdhiselt.

Dividenditulu kajastatakse siis, kui omanikul on tekkinud seaduslik digus nende saamiseks.
Tulu ehituslepingutest

Tulu ehituslepingutest kajastatakse lahtuvalt ehitusprojekti valmidusastmest bilansipaeval eeldusel, et projekti I6pptulemust (st projektiga seotud
tulusid ja kulusid) on v6imalik usaldusvéaarselt prognoosida ning projektist saadava tasu laekumine on tdené&oline. Ehituslepingutest saadavad
tulud ja kasum kajastatakse proportsionaalselt samades perioodides nagu projektiga kaasnevad kulud.

Toode valmidusaste méaaratakse kasutades projektiga seotud tegelike otsekulude suhet vdrreldes eelarveliste otsekuludega.

Kui projekti Idpptulemust ei ole v8imalik usaldusvéaarselt prognoosida, kuid on tdenéoline, et kontsern suudab katta vahemalt projektiga

seotud kulud, on tulu kajastatud ainult tegelike lepingu taitmisega seotud kulude ulatuses.

Kui ei ole tenaoline, et kontsern suudab katta vahemalt projektiga seotud kulud, tulu ehituslepingutest ei kajastata. Kui on tdenéoline, et
projektiga kaasnevad kogukulud uletavad lepingust saadava tulu, siis kajastatakse oodatav kahjum taies ulatuses kohe.

Kui bilansipaeval Uletab tellijale esitatud vahearvete summa projektile tehtud kulutused ja sellele vastava tuluosa, kajastatakse vahe bilansis
luhiajalise kohustise real “Vdlad ja ettemaksed”. Kui tellijale esitatud vahearvete summa on vaiksem, kui on projektile tehtud kulutused ja sellele
vastav tuluosa, kajastatakse vahe bilansis real “Néuded ja ettemaksed”.

Maksustamine
Eestis kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevdtjate aruandeaasta kasumit. Tulumaksu makstakse
dividendidelt, erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvdtukuludelt, ettevGtlusega mitteseotud valjamaksetelt ning siirdehinna
korrigeerimistelt.
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Dividendidena jaotatud kasumi maksuméaéraks on 20/80 véljamakstavalt netosummalt. Teatud tingimustel on vdimalik saadud dividende jaotada
edasi ilma téiendava tulumaksukuluta.

Dividendide véljamaksmisega kaasnevat ettevétja tulumaksu kajastatakse bilansis kohustisena ja kasumiaruandes tulumaksukuluna samal
perioodil, kui dividendid valja kuulutatakse, sdltumata sellest, millise perioodi eest need on vélja kuulutatud vai millal need tegelikult

vélja makstakse.

Tulumaksu tasumise kohustis tekib dividendide véaljamaksele jargneva kuu 10. kuupéeval.

Maksustamissiisteemi omaparast lahtuvalt ei teki Eestis registreeritud ettevGtjatel erinevusi vara maksuarvestuslike ja bilansiliste
jaékvaartuste vahel ning sellest tulenevalt ka edasilikkunud tulumaksundudeid ega -kohustisi. Bilansis ei kajastata tingimuslikku
tulumaksukohustist, mis tekiks jaotamata kasumist dividendide véljamaksmisel.

Maksimaalne tulumaksukohustis, mis kaasneks juhul, kui kogu jaotamata kasum makstaks vélja dividendidena, on esitatud aastaaruande lisas
14,

Kontsern miiub oma toodangut ja osutab teenuseid lisaks Eestile ka Norras, Rootsis ja Soomes. Kontserni ettevétjatest on registreeritud
kéigis nimetatud riikides kaibemaksukohustuslaseks Kodumajatehase AS ja KM Element OU. Kaibemaksuméér on Norras ja Rootsis 25%,
Soomes 24%.

Nende projektide ja jatkuprojektide osas, mille kestus kokku sihtriigis Uletab 183 kalendripdeva, on Kodumajatehase AS ja KM Element

OU residendid, st neil on seal registreeritud piisivad tegevuskohad. Seetdttu eksisteerib ettevatte tulumaksukohustis tlalnimetatud

vélisriikides. Ettevdtte tulumaksumaéar 2017. aastal oli Norras 24%, Rootsis 22%, Soomes 20% (2016. aastal oli ettevotte tulumaksuméaar Norras
25%).

Residentprojektidel tasutud td6tasude maksustamisel ning nendele toétajatele, kes todtavad thes valisriigis enam kui 183 kalendripaeva, tasude
arvutamisel tuleb samuti Iahtuda vastava riigi maksustamisnduetest tksikisiku tulumaksu osas.

Sotsiaalmaksu valisriigis kontserni ettevdtjad KM Element OU ja Kodumajatehase AS ei tasu juhul, kui on taotletud lahetatud tootajatele
sotsiaalmaksuvabastuse téend Al Eesti Sotsiaalkindlustusametist. Selle tdendi olemasolu korral arvestatakse ja tasutakse kogu sotsiaalmaks
tootajate tasudelt Eestis. Kui Al ei taotleta, tasutakse sotsiaalmaks sihtkohariigi maksuametile.

Seotud osapooled

Kontserni seotud osapooled on:

1. omanikud (kontserni emaettevdtjat kontrollivad vdi selle Ule olulist mdju omavad isikud);

2. tegev- ja k6rgem juhtkond, kelleks on kontserni ettevétjate juhatuste ning ndukogu liikmed;

3. eespool loetletud isikute lahedased perelikmed ja nende poolt kontrollitavad v6i nende méju all olevad ettevdtjad.

Bilansipaevajargsed stindmused

Raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised varade ja kohustiste hindamist mgjutavad asjaolud, mis ilmnesid bilansi kuupéaeva, 31.
detsember 2017, ja aruande koostamise kuupaeva vahemikul, kuid on seotud aruandeperioodil vdi varasematel perioodidel

toimunud tehingutega.

Bilansipéevajéargsed sindmused, mida ei ole varade ja kohustiste hindamisel arvesse vdetud, kuid mis oluliselt m&jutavad

jargmise majandusaasta tulemust, on raamatupidamise aastaaruandes avalikustatud.

Bilansip&devaks on kontsernile tahtaegselt laekumata kliendile Donatus AB esitatud arve summas 1 129 548 EUR. Advokaadibiroo TGS Baltic
AS poolt on saadetud kiri kliendile, milles antakse marku, et ndue on v8imalik esitada Rootsi arbitraazi kohtusse juhul, kui klient arvet ei

tasu. Lepingust tulenevalt on nduded kliendi vastu tagatud pangagarantiiga ja seetdttu ei ole pdhjust antud nduet bilansipéeva seisuga

alla hinnata. Kull aga v6ib vaidluse ja ndude rahuldamise protsess avaldada mdju kontserni 2018.aasta majandusaasta tulemustele.
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Lisa 2 TutarettevOtjate aktsiad ja osad
(eurodes)

Tltarettevotjate aktsiad ja osad, tldine informatsioon

Tutarettevotja . e o Osaluse maar (%)
. Tutarettevétja nimetus Asukohamaa Pdhitegevusala
registrikood 31.12.2016 | 31.12.2017
. . elamute- ja
10255468 Kodumajatehase AS Eesti . ) 100 100
mitteeluhoonete ehitus
. ) elamute- ja
11387143 KM Element OU Eesti 100 100

mitteeluhoonete ehitus

ehituslik insener-tehniline

10606850 Kodumaja Projekteerimise OU Eesti projekteerimine ja 100 100
ndustamine
Kodumaja Kinnisvaraarenduse . kinnisvara arendus ja
10512055 Eesti . 100 100
AS muiik
. ) kinnisvara arendus ja
10850515 Kevestom OU Eesti . 100 80
muik
. ) elamute- ja
556746-8607 KM Sverige AB Rootsi . . 100 100
mitteeluhoonete ehitus
0014.86.196 KM Nederland B.V. Holland investeeringu hoidmine 100 100

TutarettevGtjate aktsiad ja osad, detailne informatsioon

Muud
TutarettevGtja nimetus 31.12.2016 Muidk 31.12.2017

muutused
Kodumajatehase AS 3850 143 0 -476 048 3374 095
KM Element OU 2 556 0 0 2556
Kodumaja Projekteerimise OU 2105 0 0 2105
Kodumaja Kinnisvaraarenduse

143 643 0 -27 618 116 025

AS
Kevestom OU 3577 -800 3701676 3704 453
KM Sverige AB 441 734 0 -423 718 18 016
KM Nederland B.V. 1231140 0 -147 953 1083187

Kokku titarettevotjate
aktsiad ja osad, eelmise 5674 898 -800 2 626 339 8 300 437
perioodi 16pus

Muudud osalused

Muudud osaluse

TutarettevGtja nimetus Miiddud osaluse % Muudud osalus miigihinnas o .
mudgikasum (-kahjum)

Kevestom OU 20 800 0

Titarettevotjate aktsiate ja osade soetusmaksumuste allahindlus 2017. aastal on kajastatud tulbas Muud muutused.

Emaettevotja Kodumaja AS miiis 20% tiitarettevdtja Kevestom OU osakapitalist nimiv&&rtuses 800 eurot. Vastavalt osanike lepingule tegi
Kodumaja AS majandusaastal sissemakse Kevestom OU vabatahtlikku reservkapitali summas 4 350 000 eurot. Lisaks hinnati 2017. aastal alla
Kevestom OU soetusmaksumus 648 324 eurot.
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Lisa 3 Raha

(eurodes)

Arveldusarved
Téahtajalised deposiidid

Kokku raha

31.12.2017
15407 171
2814120

18 221 291

2017. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

31.12.2016
16 215 105

5821 094
22 036 199

Téahtajalistele hoiustele seisuga 31.12.2017, tdhtajaga kuni 31.03.2018, oli kontsernis kokku paigutatud 2 814 120 eurot, mis olid seatud
tagatiseks kontserni ettevétjate KM Element OU ja Kodumajatehase AS poolt klientidele antud akreditiividele ehituslepingute alusel laekunud

ettemaksete tagatisteks.

Téhtajaliste hoiuselepingute intressimaar oli majandusaastal 0,01% (2016. aastal 0,01% - 0,08%).
Hoiustelt teenis kontsern intressitulu 2017. aastal 2 429 eurot (2016. aastal 2 021 eurot).
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Lisa 4 Nouded ja ettemaksed

(eurodes)

Nduded ostjate vastu

Ostjatelt
laekumata arved

Maksude ettemaksed ja
tagasinduded

Muud nduded
Intressinduded
Viitlaekumised

Ettemaksed

Tulevaste
perioodide kulud

Pikaajalistest
teenustoddest
saadaolevad summad

Téahtajalised hoiused

Kokku nduded ja
ettemaksed

Nduded ostjate vastu

Ostjatelt
laekumata arved

Maksude ettemaksed ja
tagasinduded

Muud nduded
Intressinduded
Viitlaekumised

Ettemaksed

Pikaajalistest
teenustoddest
saadaolevad summad
(sh. nduete allahindlus)

Tahtajalised hoiused

Kokku nduded ja
ettemaksed

31.12.2017

31.12.2016

1450418

1450418

915948

76 638

147
76 491
68 916

68 916

3429934

5315 800

11 257 654

45 983

45 983

718 751

15 345

900
14 445
80 586

2828 939

8 349 600

12 039 204

2017. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

12 kuu jooksul

1450 418

1450 418

915 948

76 638

147
76 491
68 916

68 916

3429934

5315800

11 257 654

12 kuu jooksul

45 983

45983

718 751

15 345

900
14 445
80 586

2828 939

8 349 600

12 039 204

Lisa

nr

11

Lisa

nr

Nouete ja ettemaksete koosseisus on kajastatud tahtajalised hoiused, mille tdhtaeg on pikem kui 3 kuud peale bilansipéeva, st hilisem kui

31.03.2018.

11

Seisuga 31.12.2017 on kontsernil paigutatud nimetatud hoiustele 5 315 800 eurot (31.12.2016 vastavalt 8 349 600 eurot), mis on deponeeritud
pangale kontserni ettevétjate KM Element OU ja Kodumajatehase AS poolt Norra klientidele antud akreditiivide alusel laekunud

ettemaksude tagatiseks.

Téahtajaliste hoiuste intressimaar oli 2017. ja 2016. aastal 0,01%

Klientidele antud akreditiivide aegumistahtaeg jaab vahemikku 24.01.2018 - 17.09.2018.
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IntressinBuetena kajastatakse téhtajalistelt hoiustelt bilansipaeva seisuga arvestatud intressitulu, mille laekumistahtaeg on hoiuse I6ppemisel, so
2018. aastal.

Lisa 5 Varud

(eurodes)
31.12.2017 31.12.2016
Tooraine ja materjal 1868 490 3178 895
Ettemaksed varude eest 30 259 68 791
Krundid, korterid 1169 149 902 793
Kokku varud 3067 898 4150 479
Varude allahindlus ja mahakandmine 2017 2016
Tooraine ja materjal 2085 13 319
Krundid, korterid 0 47 594
Kokku 2085 60 913

Ladudes on alla hinnatud tooraine ja materjal, millele vimase aasta jooksul projektipdhist kasutust pole olnud ja ka tulevastes projektides ei
ole ette nédha nende kasutamist.

Bilansip&eva seisuga on kontsernis varudes kajastatud arenduses olevad kortermajad ja krundid.
Majandusaastal kinnisvarainvesteeringuid varudesse Umber ei klassifitseeritud. 2016. aastal klassifitseeriti kinnisvarainvesteeringute

alt varudesse aktiivses arenduses olevad kinnistud soetusmaksumuses 261 851 eurot.

2016. aastal hinnati alla 5 korteri bilansiline maksumus eeldatava netorealiseerimismaksumuseni. Juhatuse hinnang tugineb
kinnisvarabiiroo Domus Kinnisvara L&una-Eesti OU eksperthinnangule.

2017. ja 2016. aastal varasemate perioodide varude allahindlusi tihistatud ei ole.

2017. aastal miudi 4 korterit ja 2 ridaelamuboksi (lisa 16).

Lisa 6 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad

(eurodes)
31.12.2017 31.12.2016
Ettemaks Maksuvdlg Ettemaks Maksuvdlg
Ettevotte tulumaks 16 011 0 1612 2157
Kaibemaks 143 902 740 690 24 822 195 381
Uksikisiku tulumaks 0 391 838 0 498 830
Erisoodustuse tulumaks 0 1259 0 1604
Sotsiaalmaks 0 594 864 0 780 039
Kohustuslik kogumispension 0 34718 0 48 073
Tootuskindlustusmaksed 0 42 995 0 56 659
Ettemaksukonto jaak 756 035 692 317
Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad 915 948 1806 364 718 751 1582743
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Maksude ettemaksed ja maksuvdlad riikide Idikes

31.12.2017 31.12.2016
Ettemaks Maksuvdlg Ettemaks Maksuvdlg

Eesti 756 035 1036515 692317 1238 005
Norra 108 035 188 035 12 715 392 346
Rootsi 51843 581 814 9992 13235
Soome 35 0 1302 0
Taani 0 0 2424 0
Holland 0 0 0 2157
Kokku 915948 1806 364 718 751 1582 743

Lisa 7 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)

Soetusmaksumuse meetod

Kokku
Maa

31.12.2015

Soetusmaksumus 698 116 698 116
Jadkmaksumus 698 116 698 116
Ostud ja

parendused 7904 7904
Umberliigitamised -261 852 -261 852
31.12.2016

Soetusmaksumus 444 168 444 168
Jadkmaksumus 444 168 444 168
Ostud ja

e 3829 923 3829923
31.12.2017

Soetusmaksumus 4274091 4274091
Jadkmaksumus 4274091 4274091

2017. aastal soetati kinnisvarainvesteering - elamukrundid - Harjumaale Rae valda soetusemaksumuses 3 828 720 eurot. Arendustegevusega
plaanitakse alustada nimetatud kruntidel 2019. aastal.

2017. aastal teostati Ulenurme vallas olemasolevate kruntide vaaristamisi kogusummas 1 203 eurot (2016. aastal vastavalt 7 904 eurot).

2017. aastal kinnisvarainvesteeringuid varudeks ei klassifitseeritud. 2016. aastal klassifitseeriti varudeks kinnisvarainvesteeringuid 261 852

eurot.

Juhtkond on analiusinud turul midigis olevate samavaarsete kinnisvarade hindasid ning analuisi tulemusel otsustanud, et
puuduvad indikatsioonid kinnisvarainvesteeringute vaartuse languseks alla nende bilansilise vaartuse.
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Lisa 8 Materiaalsed pdhivarad

(eurodes)

31.12.2015
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jadkmaksumus

Ostud ja parendused

Uute ehitiste ost,
uusehitus, parendused

Muud ostud ja
parendused

Amortisatsioonikulu

Miiiigid

31.12.2016
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Ostud ja parendused

Uute ehitiste ost,
uusehitus, parendused

Muud ostud ja
parendused

Amortisatsioonikulu
Umberliigitamised

Muud muutused

31.12.2017
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Maa

1104 158
0

1104 158

1104158
0
1104 158

1104 158
0
1104 158

Ehitised

15 069 445
-6 189 932
8879 513

2238 642

2238 642

-599 148
0

17 308 087
-6 789 080
10 519 007

279 382

279 382

-628 831
0
0

17 122 826
-6 953 268
10 169 558

Muidud materiaalsed pShivarad muugihinnas

Masinad ja seadmed

Transpordi- vahendid

Muud masinad ja seadmed

Kokku

Transpordi-
vahendid

1303170
-646 501
656 669

133 858

133 858

-108 509
0

1379 804
-697 786
682 018

108 738

108 738

-123 250
0

-143

1445 073
=777 710
667 363

Arvutid ja

2017. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Muud

arvutisiisteer masinad

138 137
-101 901
36 236

33 540

33 540

-19 066
0

161 703
-110 993
50 710

18 610

18 610

-23 107
0

-3 889

174 239
-131 915
42 324

2017
7583
4783
2800
7583

ja
seadmed

1834 246
-1457 737
376 509

23909

23909

-121 944

-623

1851 415
-1 573 564
277 851

105 156

105 156

-115574
-69 172
2426

1 820 666
-1619 979
200 687

2016
15753
13 253

2500

15753

Masinad ja
seadmed

3275553
-2 206 139

1069 414

191 307

191 307

-249 519
-623

3392 922
-2 382 343
1010579

232 504

232504

-261 931
-69 172

-1 606

3439978
-2 529 604
910374

Muud

Ldpetamata

materiaalsed projektid

p6hivarad

173 554
-150 328
23 226

55193

55193

-10 256

228 747
-160 584
68 163

11 962

11 962

-17 260
69 172

-2 179

361 776
-231 918
129 858

ja
ettemaksed

571 766
0

571 766

-462 510

-462 510

109 256
0
109 256

533 624

533 624

642 880
0
642 880

Kokku

20 194 476
-8 546 399

11 648 077

2022632

1776132

246 500

-858 923
-623

22 143170
-9 332 007
12 811 163

1057 472

279 382

778 090

-908 022
0

-3785

22 671618
-9 714 790
12 956 828
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Lisa 9 Immateriaalsed pdhivarad

2017. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

(eurodes)
Kokku
Firmavaartus Arvutitarkvara

31.12.2015
Soetusmaksumus 1 377 559 428 138 1 805 697
Akumuleeritud kulum -45 919 -277 394 -323 313
Jaakmaksumus 1331 640 150 744 1482 384
Ostud ja parendused 0 48 634 48 634
Amortisatsioonikulu -137 756 -64 464 -202 220
Mahakandmised 0 -3212 -3212
31.12.2016
Soetusmaksumus 1 377 559 424 191 1801 750
Akumuleeritud kulum -183 675 -292 489 -476 164
Jaakmaksumus 1193884 131 702 1325586
Ostud ja parendused 0 8930 8930
Amortisatsioonikulu -137 756 -61 634 -199 390
31.12.2017
Soetusmaksumus 1 377 559 427 734 1 805 293
Akumuleeritud kulum -321 431 -348 736 -670 167
Jaakmaksumus 1056 128 78 998 1135126

Vastavalt ostuanaluisile on 2015. aastal soetatud tutarettevdtja KM Nederland B.V. firmavaartus (investeeringu soetusmaksumuse ja
netovara vahe) kajastatud immateriaalse pdhivara hulgas. Firmavaartus amortiseeritakse 10 aasta jooksul. Vt. ka lisa 2.

Lisa 10 Kapitalirent

(eurodes)

Aruandekohustuslane kui rentnik
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31.12.2017 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Intressim&ar ~ Alusvaluuta = Ldpptahtaeg

12 kuu 1-5aasta Ule 5 aasta

jooksul jooksul
Swedbank Liisiing AS 42774 6 103 36671 0 1,55% EUR 30.11.2021
Swedbank Liisiing AS 28 364 5819 22 545 0 1,55% EUR 30.11.2020
Swedbank Liisiing AS 19 493 4379 15114 0 1,55% EUR 15.04.2022
Swedbank Liisiing AS 58 618 12 195 46 423 0 1,60% EUR 15.08.2022
Swedbank Liisiing AS 10 878 2263 8 615 0 1,60% EUR 15.08.2022
Swedbank Liisiing AS 20 764 2901 17 863 0 1,60% EUR 15.06.2022
Swedbank Liisiing AS 25438 5392 20 046 0 1,60% EUR 15.07.2022
Swedbank Liisiing AS 25438 5392 20 046 0 1,60% EUR 15.07.2022
OP Finance AS 354 604 53 447 295 698 5459 1,30% EUR 31.01.2024
Kapitalirendikohustised
kokku 586 371 97 891 483 021 5459

31.12.2016 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Intressim&ar  Alusvaluuta = Ldpptahtaeg

12 kuu 1-5aasta lle 5 aasta

jooksul jooksul
Swedbank Liising AS 48 799 6 025 42774 0 1,55% EUR 30.11.2021
Swedbank Liising AS 34108 5744 28 364 0 1,55% EUR 30.11.2020
Kapitalirendikohustised 82 907 11 769 71138 0

kokku

Renditud varade bilansiline jadkmaksumus

31.12.2017 31.12.2016
Masinad ja seadmed 269 411 99 907
Kokku 269 411 99 907

2017. aastal s6Imiti kontsernis 6 kapitalirendirendilepingut summas 168 853 eurot erinevate masinate, seadmete ja
transpordivahendite soetamiseks. Lepingus toodud tingimuste kohase ja tdhtaegse taitmise korral ning liisingu osamaksete ja intressi taielikul
tasumisel on liisinguvétjal parast lepingu tahtaja I6ppemist liisingueseme véljaostu eesdigus.

2016. aastal aastal s6Imiti OP Finance AS-iga liisingleping elektri koostootmisjaama soetamiseks summas 477 111 eurot ja tasuti
avansiline lepingumakse 75 000 eurot. 2017. aastal tasuti lisingmakseid 47 507 eurot.

2016. aastal s6Imitud liisinglepingu alusel pidi toimuma vara kasutuselevdtt 2017. aasta alguses peale seadmete montaazi ja haélestamist.
Bilansipaeva seisuga kajastab kontsern antud lepingut materiaalse pShivara grupis teostatud Idpetamata kapitaaltdddena, sest 16plik
seadme haalestamine ei ole toimunud ja seade on kasutusse vdtmata.

Siindmused peale bilansipaeva:

19.detsembril 2017 saatis Kodumaja AS juriidiline esindaja vélja ndudekirja koostootmisjaama miiijale Green Fuel Energy OU anda Kodumaja
AS-le ule nduetekohane koostootmisjaam hiljemalt 10.jaanuaril 2018. Kui nimetatud téhtajaks ei ole

nduetekohaselt todtavat Green Fuel Energy OU koostootmisjaama Kodumaja AS-ile tile antud, rakendab Kodumaja Green Fuel Energy

OU suhtes diguskaitsevahendeid. Kodumaja AS viitab, et muuhulgas ei ole Kodumaja téanaseni saanud Green Fuel Energy OU
koostootmisjaamast lubatud kokkuhoiust tulenevat kasu, lisaks maksab Kodumaja liisingut seadme eest, mis ei todta. Kodumaja AS
reserveerib endale vaatamata tdiendava téhtaja andmisele diguse kdigi Siguskaitsevahendite rakendamiseks, sh leppetrahvi

ndudmiseks. Siinkohal mérgib Kodumaja, et ta kaalub muu hulgas Green Fuel Energy OU-ga s6Imitud lepingutest taganemist, mis tooks
kaasa solmitud lepingute tagasitaitmise.
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Lisa 11 Volad ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2017 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Lisa nr
12 kuu jooksul 1- 5 aasta jooksul
Vélad tarnijatele 2538914 2538914 0
Volad toovotjatele 1486 567 1451 499 35068 12
Maksuvdlad 1806 364 1 806 364 0 6
Muud vdlad 520 829 512 831 7998
Tellijatele volgnetavad
summad 8 102 203 8102 203 0
Kokku vdlad ja ettemaksed 14 454 877 14 411 811 43 066
31.12.2016 Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi Lisa nr
12 kuu jooksul 1 -5 aasta jooksul
Vdlad tarnijatele 4272 032 4272 032 0
Vélad toovotjatele 1790981 1747 049 43 932 12
Maksuvdlad 1582743 1582 743 0 6
Muud vodlad 197 472 190 358 7114
Tellijatele vBlgnetavad 8863 737 8863 737 0
summad
Kokku vélad ja ettemaksed 16 706 965 16 655 919 51 046

Tellijatele vblgnetavad summad sisaldavad klientidelt ehitustddde eest saadud ettemakseid, mida on korrigeeritud valmidusastme meetodil
arvestatud tulusummadega. T66de valmidusaste maératakse kasutades projektiga seotud tegelike kulude suhet vérreldes
eelarveliste kogukuludega.

Tellijatele vBlgnetavate summade 31.12.2017 31.12.2016
detailne ulevaade

Arvestatud tulud pikaajalistelt ehituslepingutelt 61 617 664 65 249 928
Esitatud arved -50 059 264 -57 061 222
Laekunud ettemaksed -16 230 669 -14 017 825
Kokku -4 672 269 -5829 119
sh

Arvestuslik ndue tellijatele (lisa 4) 3429934 3034618
Valmidusastme meetodil kajastatud nduete allahindlus 0 -205 679
Tellijatele vblgnetavad summad 8 102 203 8 863 737

Lisa 12 Volad toovotjatele

(eurodes)
31.12.2017 31.12.2016
Tootasude kohustis 662 342 772 669
Puhkusetasude kohustis 824 225 1018 312
Kokku vdlad toovotjatele 1486 567 1790981
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Puhkusetasude kohustis jaguneb liihiajaliseks kohustiseks 1 459 499 eurot ja pikaajaliseks kohustiseks 35 068 eurot (31.12.2016 vastavalt 974
379 eurot ja 43 932 eurot).
Pikaajaliseks puhkusetasude kohustiseks on tddtajatele 2019.aastal véljamakstav Norra puhkusetasu (lisa 11).

Lisa 13 Eraldised

(eurodes)
31.12.2016 Moodustamine/ Kasutamine 31.12.2017
korrigeerimine

Eraldis garantiittddeks 4172 497 1105 983 -1 486 660 3791820

Eraldis [6ppenud projektide

tegemata to0de katteks 225 996 952 500 -1 093 327 85 169

Muud eraldised 1533991 1057 370 -1 132 865 1458 496

Kokku eraldised 5932484 3115853 -3712 852 5335 485

Sealhulgas:

Luhiajalised 3 145 069 3372 506 -3 712 852 2804723
Garantiieraldis 1494 007 1358 815 -1 486 660 1366 162
Muud eraldised 1651 062 2013691 -2 226 192 1438561

Pikaajalised 2787 415 -256 653 0 2530762
Garantiieraldis 2678 489 -252 832 0 2 425 657
Muud eraldised 108 926 -3821 0 105 105

31.12.2015 Moodustamine/ Kasutamine 31.12.2016
korrigeerimine

Eraldis garantiitodeks 4 246 345 1003 317 -1 077 165 4172 497

Eraldis I6ppenud projektide

e i e e 368 502 638 108 -780 614 225 996

Muud eraldised 1612483 1458 368 -1 536 860 1533991

Kokku eraldised 6227 330 3099 793 -3 394 639 5932 484

Sealhulgas:

Luhiajalised 3 349 506 3190 202 -3 394 639 3 145 069
Garantiieraldis 1687 615 883 557 -1 077 165 1494 007
Muud eraldised 1661891 2 306 645 -2 317 474 1651 062

Pikaajalised 2877824 -90 409 0 2787 415
Garantiieraldis 2558 729 119 760 0 2678 489
Muud eraldised 319 095 -210 169 0 108 926

Kontserni titarettevdtjad KM Element OU ja Kodumajatehase AS annavad miiiidud toodangule (ehitistele) lepingutes fikseeritud

garantii. Ehitistele antud garantii kohustab ettevétjaid teostama remonditdid, kui ehitiste garantiiperioodil iimnevad mittevastavused, mille
eest vastutab tootja/ehitaja. Lepinguline garantii antakse kaheks kuni viieks aastaks, mille jooksul titarettevotjad votavad endale kohustuse
kanda garantiikulud parast ehitise tleandmist.

Toetudes varasemate aastate kogemustele ja iga projekti individuaalsust hinnates moodustatakse vastavad garantiieraldised.

Muude eraldiste all on arvestatud eraldised

- tobtajatele makstavate boonuste katteks,

- kohtuotsusest tulenevate vBimalike kahjude ja muude k&imasolevat vaidluste katteks,

- Norra Maksuameti maksukontrollist tuleneda vdivate taiendavate maksunduete katteks.

Luhiajalisena kajastatakse jargmisel aruandeaastal planeeritavate kulude katmiseks moodustatud eraldisi, pikaajalisena Ulejargmisest
aastast tehtavate kulude eraldisi.
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Lisa 14 Tingimuslikud kohustised ja varad
(eurodes)

31.12.2017 31.12.2016

Tingimuslikud kohustised
Vdimalikud dividendid 15 432 148 15 304 271
Tulumaksukohustis véimalikelt dividendidelt 3858 037 3826 067
Kokku tingimuslikud kohustised 19 290 185 19 130 338

Swedbank AS-iga on sdlmitud kaks lepingut pangagarantiide véljastamiseks kolmandatele osapooltele limiidiga 18 200 000 eurot ja 19 500 000
eurot.

Kontserni kohustiste tagamiseks on seisuga 31.12.2017 Swedbank AS kasuks seatud jargmised pandid:

1. Tahtajalised hoiused, millega tagatakse garantiisid kuni 19 500 000 euro ulatuses;

1. Notariaalne kommertspant vallasvarale 3 834 699 euro ulatuses;

2. Uhishuipoteek summas 19 173 495 eurot (tagatiseks on kinnistud - maad koos kontori- ja tootmishoonetega Tartus).

Uhishiipoteek tagab Swedbank AS ndudeid kontserni titarettevétjate Kodumajatehase AS, KM Element OU ja ja emaettevotja Kodumaja

AS vastu.

Swedbank AS-ile tagatiseks panditud varade bilansiline maksumus:
31.12.2017  31.12.2016

Maa 1104 158 1104 158
Ehitised 10 169 557 10 519 007
Kokku 11273715 11 623 165

Kontsernil on seisuga 31.12.2017 Swedbank AS poolt klientide kasuks valja antud:

- ettemakseid tagavaid garantiisid summas 19 060 014 eurot (31.12.2016.a 17 397 829 eurot), sh hupoteegi ja kommertspandi tagatisel
10 930 094 eurot (31.12.2016.a 3 227 135 eurot) ning tahtajaliste hoiuste tagatisel 8 129 920 eurot (31.12.2016.a 14 170 694 eurot);

- ehitusjargsete todde teostusgarantiisid hiipoteegi ja kommertspandi tagatisel summas 4 217 466 eurot (31.12.2016.a 4 510 391 eurot).

Lisa 15 Aktsiakapital

(eurodes)

31.12.2017 31.12.2016
Aktsiakapital 9998 295 9 998 295
Aktsiate arv (tk) 99 982 954 99 982 954
Aktsiate nimivaartus 0.10 0.10
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Lisa 16 Muugitulu

(eurodes)

2017 2016
Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes
Muuk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 873 276 394 716
Rootsi 12 152 051 5809 255
Muiuk Euroopa Liidu riikidele, kokku 13 025 327 6203 971
Muik valjapoole Euroopa Liidu riike
Norra 49 245 555 59 454 002
Mulk véljapoole Euroopa Liidu riike, kokku 49 245 555 59 454 002
Kokku muugitulu 62 270 882 65 657 973
Muugitulu tegevusalade [8ikes
Mudgitulu ehitustegevusest 61 394 750 65 250 611
Materjalide mutk 53 880 35 469
Korterite, mitteeluruumide muuk 696 790 338 453
Kruntide mauk 111 667 0
Muude teenuste muiik 13795 33 440
Kokku muugitulu 62 270 882 65 657 973

Lisa 17 Muudud toodangu (kaupade, teenuste) kulu
(eurodes)

2017 2016
Tooraine ja materjal 24 064 063 25600 108
Energia 270632 294 886
Alltodvotutdod 9909 751 8 944 886
Lahetuskulud 2128219 1851141
T66j6ukulud 14 641 134 14 745 640
Amortisatsioonikulu 854 281 807 822
Kulud garantiitdode eraldiste moodustamiseks 1105983 1003 317
Muud 1296 766 1263817
Kokku muudud toodangu (kaupade, teenuste) kulu 54 270 829 54 511 617
Lisa 18 Turustuskulud
(eurodes)
2017 2016
Lahetuskulud 43 033 50 102
To6j6ukulud 660 653 876 136
Amortisatsioonikulu 6 022 10 292
Muud 148 445 156 277
Kokku turustuskulud 858 153 1092 807
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Lisa 19 Uldhalduskulud

(eurodes)
2017 2016
Mitmesugused birookulud 150 685 159 451
Lahetuskulud 9295 14 087
To6j6ukulud 1248 257 1322 085
Amortisatsioonikulu 247 109 243 030
Muud 261 174 261 520
Kokku tldhalduskulud 1916 520 2000173
Lisa 20 To6joukulud
(eurodes)
2017 2016
Palgakulu 10 930 123 11 421 537
Sotsiaalmaksud 4 328 087 4046 759
Puhkusereservi kulu 1178 620 1594 567
Toovéimetushuvitised 113213 85 468
Moodustatud eraldiste vahendamine 0 -204 470
Kokku t66jdukulud 16 550 043 16 943 861
Tdotajate keskmine arv taandatuna taistodajale 532 549
Keskmine tdotajate arv tédtamise liikide kaupa:
Toolepingu alusel téotav isik 532 549
Lisa 21 Tulumaks
(eurodes)
Tulumaksukulu komponendid 2017 2016
Maksustatav summa = Tulumaks Maksustatav summa = Tulumaks
Valjakuulutatud dividendid 4 822 906 176 242 4786 658 212 485
Kokku 4 822 906 176 242 4 786 658 212 485

Véljakuulutatud dividendid:
2017. aastal maksti Kodumaja AS aktsionaridele vélja netodividende kokku summas 4 822 906 eurot (2016. aastal vastavalt 4 786 658 eurot).
Sellega kaasnes tulumaks 176 242 eurot (2016. aastal 212 485 eurot).

Asukohariigis maksustatud dividende emaettevdtja aktsionaridele edasi maksmisel Eestis tulumaksuga ei maksustata.
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Lisa 22 Seotud osapooled

(eurodes)
Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus Kodumaja AS
Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud Eesti Vabariik
Kontserni nimetus, millesse kuulub emaettevétja Kodumaja AS
Riik, kus kontserni emaettevdtja on registreeritud Eesti Vabariik

Saldod seotud osapooltega rihmade ISikes

31.12.2017 31.12.2016
Nouded Kohustised Nouded Kohustised
Tegev- ja kdrgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust
omanikud ning nende valitseva 0 0 0 20 000
vdi olulise m&ju all olevad
ettevotjad

Tegev- ja kdrgemale juhtkonnale arvestatud tasud ja
muud olulised soodustused

2017 2016

Arvestatud tasu 723 660 917 627

Kontserni ettevdtjate juhatuse liikmetele arvestatud tasudena on néidatud brutotdétasud (pShipalk, lisatasud ja puhkustasud) ilma
sotsiaalmaksu ja tootuskindlustusmakseta.

Tehingute kohta aktsionaridega on info lisas 21.
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Lisa 23 Konsolideerimata bilanss

(eurodes)
31.12.2017 31.12.2016
Varad
Kaibevarad
Raha 351 304 131 568
Noéuded ja ettemaksed 8967 344 8 685 642
Varud 1898 749 3245971
Kokku kaibevarad 11 217 397 12 063 181
Pdhivarad
Investeeringud tltar- ja sidusettevotjatesse 8 300 437 5674 898
Finantsinvesteeringud 549 641 1197 101
Kinnisvarainvesteeringud 7 387 405 7783 294
Materiaalsed p&hivarad 6 631531 6163 711
Immateriaalsed p&hivarad 22 318 30571
Kokku pdhivarad 22 891 332 20 849 575
Kokku varad 34108 729 32912 756
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised 84 206 11769
Vélad ja ettemaksed 2 493 559 3458 233
Eraldised 185162 325 348
Kokku luhiajalised kohustised 2762927 3795 350
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised 430 525 71138
Volad ja ettemaksed 5922 7114
Kokku pikaajalised kohustised 436 447 78 252
Kokku kohustised 3199 374 3873602
Omakapital
Aktsiakapital nimivaartuses 9998 295 9998 295
Kohustuslik reservkapital 999 830 999 830
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 13218123 11 756 339
Aruandeaasta kasum (kahjum) 6 693 107 6 284 690
Kokku omakapital 30 909 355 29 039 154
Kokku kohustised ja omakapital 34108 729 32912 756

33



Kodumaja AS 2017. a. konsolideeritud majandusaasta aruanne

Lisa 24 Konsolideerimata kasumiaruanne

(eurodes)
2017 2016
Muugitulu 34 288 892 35 634 486
Muudud toodangu (kaupade, teenuste) kulu -25141 072 -26 279 629
Brutokasum (-kahjum) 9 147 820 9 354 857
Turustuskulud -687 551 -1 061 505
Uldhalduskulud -1145 770 -1 145 097
Muud &ritulud 51921 14 507
Muud &rikulud -68 739 -30 201
Kokku arikasum (-kahjum) 7 297 681 7 132 561
Kasum (kahjum) titarettevétjatelt -592 876 -853 199
Intressitulud 30 1
Intressikulud -11728 -1384
Muud finantstulud ja -kulud 0 6711
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 6 693 107 6 284 690
Aruandeaasta kasum (kahjum) 6 693 107 6 284 690
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Lisa 25 Konsolideerimata rahavoogude aruanne

(eurodes)

Rahavood éaritegevusest
Arikasum (kahjum)
Korrigeerimised
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus
Kasum (kahjum) pdhivarade muugist

Kokku korrigeerimised

Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus

Varude muutus

Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus

Makstud intressid
Kokku rahavood aritegevusest

Rahavood investeerimistegevusest

Tasutud materiaalsete ja immateriaalsete pdhivarade

soetamisel

Laekunud materiaalsete ja immateriaalsete p&hivarade

mutgist

Tasutud tutarettevdtjate soetamisel

Laekunud tltarettevGtjate muiigist

Antud laenud

Antud laenude tagasimaksed

Laekunud intressid

Laekunud dividendid

Kokku rahavood investeerimistegevusest
Rahavood finantseerimistegevusest

Kapitalirendi pGhiosa tagasimaksed

Makstud dividendid

Kokku rahavood finantseerimistegevusest
Kokku rahavood
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses
Raha ja raha ekvivalentide muutus

Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus

2017

7297 681

873 096
-4 883

868 213
-1 091 537
1347221
-1014 434
-11 729

7 395 415

-531 544

19 309

-3 540 000
800

-337 186
984 646
3937
1126 715

-2 273 323

-79 450
-4 822 906
-4 902 356
219 736
131 568
219 736
351 304

2016

7132 561

795 998

-7 667
788 331
-1413 076
-1 132 465
-83 093
-1384
5290 874

-1 487 589

13 365

-1444

0

-169 900
380 525
6 649
849 938
-408 456

-12779

-4 786 658
-4 799 437
82 981

48 587
82981
131 568
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Lisa 26 Konsolideerimata omakapitali muutuste aruanne

(eurodes)

31.12.2015

Aruandeaasta kasum
(kahjum)

Valjakuulutatud
dividendid

Muud muutused
omakapitalis

31.12.2016

Valitseva ja olulise mdju
all olevate osaluste
bilansiline vaartus

Valitseva ja olulise m&ju
all olevate osaluste
vaartus arvestatuna
kapitaliosaluse meetodil

Korrigeeritud
konsolideerimata
omakapital 31.12.2016

Aruandeaasta kasum
(kahjum)

Valjakuulutatud
dividendid

31.12.2017

Valitseva ja olulise m&ju
all olevate osaluste
bilansiline vaartus

Valitseva ja olulise mdju
all olevate osaluste
vaartus arvestatuna
kapitaliosaluse meetodil

Korrigeeritud
konsolideerimata
omakapital 31.12.2017

Aktsiakapital
nimivaartuses

9 998 295

9 998 295

9 998 295

Kohustuslik
reservkapital

56 242

943 588

999 830

999 830

Jaotamata kasum
(kahjum)

17 486 586

6 284 689

-4 786 658

-943 588

18 041 029

6 693 107

-4 822 906

19 911 230

Kokku

27 541123

6 284 689

-4 786 658

29 039 154

-5 674 899

6721324

30085579

6 693 107

-4 822 906

30 909 355

-8 300 437

7 628 400

30 237 318
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Kodumaja AS aktsionaridele:
Arvamus

Oleme auditeerinud Kodumaja AS ja tema tltarettevotjate (edaspidi ka ,kontsern®) konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab konsolideeritud bilanssi
seisuga 31. detsember 2017 ning konsolideeritud kasumiaruannet, konsolideeritud omakapitali muutuste aruannet ja konsolideeritud rahavoogude aruannet eeltoodud
kuupaeval 16ppenud aasta kohta ja konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas méarkimisvaarsete arvestuspdhimétete kokkuvotet.

Meie arvates kajastab kaasnev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne koigis olulistes osades diglaselt kontserni konsolideeritud finantsseisundit seisuga 31.
detsember 2017 ning sellel kuupaeval I6ppenud aasta konsolideeritud finantstulemust ja konsolideeritud rahavoogusid kooskdlas raamatupidamise seaduse ja Eesti
finantsaruandluse standardiga.

Arvamuse alus

Viisime auditi I&abi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega (Eesti). Meie kohustusi vastavalt nendele standarditele kirjeldatakse taiendavalt meie aruande
osas ,Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga”. Me oleme kontsernist s6ltumatud kooskdlas kutseliste
arvestusekspertide eetikakoodeksiga (Eesti) (eetikakoodeks (EE)), ja oleme taithud oma muud eetikaalased kohustused vastavalt eetikakoodeksi (EE) nduetele. Me
usume, et auditi tdendusmaterjal, mille oleme hankinud, on piisav ja asjakohane aluse andmiseks meie arvamusele.

Muu informatsioon

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

Meie arvamus konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta ei h6lma tegevusaruannet ja me ei tee selle kohta mingis vormis kindlustandvat jareldust.

Seoses meie konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga on meie kohustus lugeda tegevusaruannet ja kaaluda seda tehes, kas tegevusaruandes sisalduv
informatsioon oluliselt lahkneb konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandest v8i meie poolt auditi kdigus saadud teadmistest v&i tundub muul viisil olevat oluliselt
vaarkajastatud.

Kui me teeme tehtud t66 pohjal jarelduse, et tegevusaruanne on oluliselt vaarkajastatud, oleme kohustatud sellest faktist aru andma. Meil ei ole sellega seoses millegi
kohta aru anda.

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

Juhatus vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest kooskdlas raamatupidamise seaduse ja Eesti finantsaruandluse
standardiga ja sellise sisekontrolli eest, nagu juhatus peab vajalikuks, et véimaldada kas pettusest vdi veast tulenevate oluliste vaérkajastamisteta konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhatus kohustatud hindama kontserni suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana, esitama infot, kui see on
rakendatav, tegevuse jatkuvusega seotud asjaolude kohta ja kasutama tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiipi, valja arvatud juhul, kui juhatus kavatseb kas kontserni
likvideerida v6i tegevuse |8petada voi tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

Need, kelle lilesandeks on valitsemine, vastutavad kontserni raamatupidamise aruandlusprotsessi lle jarelevalve teostamise eest.

Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmérk on saada pdhjendatud kindlus selle kohta, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on kas pettusest vdi veast tulenevate oluliste
vaarkajastamisteta, ja anda valja vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust. Pdhjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et olulise
vaarkajastamise eksisteerimisel see kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega (Eesti)labiviidud auditi kaigus alati avastatakse. Vaarkajastamised véivad
tuleneda pettusest vdi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui v8ib pdhjendatult eeldada, et need véivad tksikult voi koos méjutada majanduslikke otsuseid, mida
kasutajad konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande alusel teevad.

Me kasutame auditi osana vastavalt rahvusvaheliste auditeerimisstandarditele (Eesti) kutsealast otsustust ja séilitame kutsealase skeptitsismi kogu auditi kaigus. Me
teeme ka jargmist:

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

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

« hindame kasutatud arvestuspShimdtete asjakohasust ning juhatuse arvestushinnangute ja nendega seoses avalikustatud info p6hjendatust;

« teeme jarelduse juhatuse poolt tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiibi kasutamise asjakohasuse kohta ja saadud auditi tdendusmaterjali pdhjal selle kohta, kas
esineb olulist ebakindlust sindmuste v6i tingimuste suhtes, mis v8ivad tekitada markimisvéaarset kahtlust kontserni suutlikkuses jatkata jatkuvalt tegutsevana. Kui me
teeme jarelduse, et eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud juhtima vandeaudiitori aruandes téhelepanu konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes selle
kohta avalikustatud infole v&i kui avalikustatud info on ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused pohinevad vandeaudiitori aruande kuupaevani
saadud auditi tdendusmaterjalil. Tulevased stindmused vdi tingimused vdivad siiski kahjustada kontserni suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana;

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

« hangime kontserni majandustiksuste voi aritegevuste finantsteabe kohta piisava asjakohase tdendusmaterjali, et avaldada arvamus kontserni konsolideeritud
finantsaruannete kohta. Me vastutame kontserniauditi juhtimise, jarelevalve ja labiviimise eest. Me oleme ainuvastutavad oma auditiarvamuse eest.

Me vahetame nendega, kelle tilesandeks on valitsemine, infot muu hulgas auditi planeeritud ulatuse ja ajastuse ning méarkimisvaarsete auditi tahelepanekute kohta,
sealhulgas mis tahes sisekontrolli markimisvaarsete puuduste kohta, mille oleme tuvastanud auditi kaigus.

Veiko Hintsov

Vandeaudiitori number 328

AS Deloitte Audit Eesti
Audiitorettevdtja tegevusloa number 27
Roosikrantsi 2, 10119 Tallinn

29. marts 2018



Audiitorite digitaalallkirjad
Kodumaja AS (registrikood: 11386770) 01.01.2017 - 31.12.2017 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on digitaalselt
allkirjastanud:
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Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku
Jaotamine
Dividendideks

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) peale
jaotamist (katmist)

Kokku

Kasumi jaotamise otsus
(eurodes)

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku
Jaotamine
Dividendideks

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) peale
jaotamist (katmist)

Kokku

31.12.2017
14 307 433

4993 316
19 300 749

3371840

15928 909

19 300 749

31.12.2017
14 307 433

4993 316
19 300 749

3371840

15928 909

19 300 749



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

EMTAK kood

Elamute ja mitteeluhoonete ehitus 41201

Sidevahendid
Liik

Telefon

Faks

E-posti aadress

Veebilehe aadress

Sisu

+372 7385999
+372 7385990
info@kodumaja.ee

www.kodumaja.ee

Mudgitulu
(EUR)

34288892

Mudgitulu %

100.00%

Pd&hitegevusala

Jah



