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Tegevusaruanne

Estiko Investeeringute ASi pShitegevusaladeks on kinnisvara arendamine, tiiirimine ja haldamine.

Estiko Investeeringute ASil on kaks tiitarettevétjat: AS Kesklinna Keskus ja OU Estiko Kinnisvarahaldus. Estiko Investeeringute ASi
emaettevdtjaks on AS Estiko, mis kuulub omakorda AS Rondam Grupp kontserni.

2017. aastal kuulusid kinnisvaraobjektidena ettevétja pShitegevusvaldkonda:

* - sisustusele orienteeritud kaubanduskeskus Sisustus E-Kaubamaja (aadressil Tehase 16, Tartu). Keskus on antud kasutusrendile
konsolideerimisgruppi kuuluvale ettevétjale OU E-Kaubamaja. Estiko Investeeringute AS on hoone omanikfirma.

* - tootmishoonete kompleks Tehase-Teguri tdnava kinnistul (Tartu). Tehase projekti suurim urnik on AS Estiko-Plastar, kelle kasutuses on ca
85% kogu vélja Guritud pinnast.

Majandustulemused:

P&hinaitajad 2017 2016 +/-
Mudgitulu 793 707 722 304 9,9%
Puhaskasum 719 484 655 756 9,7%

Brutorentaablus

39,0% 37,7% 3,4%
(brutokasum/netokaive) ’ ’ °
Arirentaablus
- 32,7% 34,1% -4,1%
(arikasum/netokaive)
Puhasrentaablus
90,6% 90,8% -0,2%
(puhaskasum/netokaive)
Varade rentaablus (ROA)
. 8,8% 8,8% 0%
(puhaskasum/aasta keskmised varad)
Omakapitali rentaablus (ROE)
. . 8,8% 8,8% 0%
(puhaskasum/aasta keskmine omakapital)
Lihiajaliste kohustuste kattekordaja 579 618 39
(kaibevara/liihiajalised kohustused) ’ ' '
Omakapitaliméar
99,5% 99,6% -0,1%

(omakapital/varad)

2017. aastal oli finantstulu investeeringutelt tiitarettevotjate aktsiatesse/osadesse kokku 430 996 eurot (2016: finantstulu 361 875 eurot).
ASi Kesklinna Keskus kasum 2017. aastal oli 412 245 eurot (2016: 344 096 eurot) ja OU Estiko Kinnisvarahaldus kasum oli 18 751 eurot (2016:
17 779 eurot).

Ettevdtte juhatus on Uheliikmeline, ndukogu on kolmeliikmeline. Juhatuse ja ndukogu likmetele aruandeaastal tasu ei arvestatud ega makstud
(2016: ei makstud).

Olulised siindmused 2017. aastal

2017. majandusaastal tegeleti aktiivselt miugitegevusega eesmargiga leida uusi ttirnikke Tehase ja Teguri tdnaval paiknevatele vakantsetele
Guripindadele. 2017. aastal jatkati Tehase ja Teguri tdnava kinnistutel asuvate hoonete korrastamisega.

Alustati Teguri 26 ehk endise Kammivabriku klubihoone remondi ja renoveerimisega. Klubihoone taastatakse algse funktsiooniga ja algupéarase
arhitektuuriga. Hoonel vahetati vélja katuse- ja laekonstruktsioonid. 2017. majandusaasta I6pus alustati hoone siseviimistlustdddega ning ehitati
valmis sanitaarséim.
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Mo66dunud majandusaastal ehitati hoonesse Teguri 28A uued laoruumid Udripindadeks. Majandusaasta viimasel kvartalil alustati hoonesse
soojatrassi rajamist ja soojasdlme paigaldamist. 2018. aasta alguses on plaanis varustada hoone osaliselt soojusenergiaga.

2017. aasta IV kvartalis alustati ettev6tja suurima tlrniku ASi Estiko-Plastar laienemisplaanide realiseerimisega. Ehitatakse uus laokompleks
materjalide ja tooraine ladustamiseks suurusega 2400 m2.

Sisustus E-Kaubamajas jatkati Giripindade kaasajastamisega ning vaartustati hoone uldalasid.

Arengusuunad 2018. aastaks

2018. majandusaastal jatkatakse aktiivse mulgitegevusega Tehase ja Teguri tdnaval paiknevate vakantsete Uiripindade valjatiirimiseks.

2018. aastal jatkatakse Teguri 28A, Teguri 26 ja Teguri 26B hoonete korrastamisega. Nimetatud hoonete fassaadid on plaanis majandusaasta
jooksul remontida ja katta uue kaasaegse kattematerjali ja varvkattega.

Hoonel Teguri 26, Kammivabriku klubi, vahetatakse valja kdik aknad ja renoveeritakse valisuksed. Lisaks taastatakse alguparane parkettpdrand.
Majandusaasta jooksul Idpetatakse tualettruumide véljaehitus. Remondi- ja taastamistddd on plaanis I6petada esimesel poolaastal.

Majandusaastal on tUheks prioriteetseks objektiks hoone Teguri 28A. Jatkatakse hoone parendamisega, kohendatakse hoone vélisilmet,
remonditakse avatéited ning taiustatakse tehnosiisteeme. Lisaks on majandusaasta jooksul plaanis ehitada valja hoone Teguri tdnava poolne
parkla ca 94 parkimiskohaga. Parkla ehitusega korrastub kogu kinnistu tdnavapoolne kiilg.

2018. aasta esimesel poolaastal on plaanis paigaldada hoone Teguri 28A katusele paikeseenergiajaam, mis varustab imberkaudseid hooneid
elektrienergiaga. Paikeseenergiapargi rajajaks on konsolideerimisgrupi ettevétja Estiko Energia OU.

2018. majandusaasta olulisim tegu on ASi Estiko-Plastar laienemisplaanide realiseerimine. Uue laokompleksi avamine on planeeritud 2018.
aasta maikuusse.

2018. aasta jooksul on plaanis muuta Tehase 16D hoone esimese korruse osade ruumide funktsiooni. Lisaks on kavandatud eelpool nimetatud
hoones paikneva ASi Estiko-Plastar metallitdéde osakonna ruumide renoveerimine.
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)
31.12.2017 31.12.2016 Lisanr
Varad
Kéaibevarad
Raha 2 359 650 1930 984
Nouded ja ettemaksed 17 294 19 356
Noéuded ostjate vastu 9191 10 024
Nduded seotud osapoolte vastu 8103 9332 6
Kokku kéibevarad 2376 944 1950 340
Pdhivarad
Investeeringud titar- ja sidusettevdtjatesse 3295 756 2 864 760
Titarettevotjate aktsiad ja osad 3295 756 2 864 760 2
Kinnisvarainvesteeringud 2857311 2984114 3
Materiaalsed p&hivarad 3832 5612
Kokku pdhivarad 6 156 899 5 854 486
Kokku varad 8533843 7 804 826
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Vélad ja ettemaksed 41 084 31551
Vélad tarnijatele 34 765 24 431
Tulevaste perioodide tulud 6 319 7 120
Kokku luhiajalised kohustised 41 084 31551
Kokku kohustised 41 084 31551
Omakapital
Aktsiakapital nimivaartuses 2875950 2 875950
Kohustuslik reservkapital 287 595 287 595
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 4609 730 3953974
Aruandeaasta kasum (kahjum) 719 484 655 756
Kokku omakapital 8 492 759 7773275
Kokku kohustised ja omakapital 8533843 7 804 826
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Kasumiaruanne

(eurodes)

2017 2016 Lisanr
Muugitulu 793 707 722 304
Muddud toodangu (kaupade, teenuste) kulu -484 040 -450 187
Brutokasum (-kahjum) 309 667 272 117
Turustuskulud -11 023 -10 251
Uldhalduskulud -39 816 -15 806
Muud &ritulud 836 0
Arikasum (kahjum) 259 664 246 060
Kasum (kahjum) titarettevGtjatelt 430 996 361 875 2
Intressitulud 28 824 47 821
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 719 484 655 756
Aruandeaasta kasum (kahjum) 719 484 655 756
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Estiko Investeeringute ASi 2017. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga, mis
tugineb rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja aruandluse pdhimdtetele. Eesti finantsaruandluse standardi pohinduded on kehtestatud Eesti
Vabariigi raamatupidamise seaduses, mida tdiendavad Raamatupidamise Toimkonna poolt vélja antud juhendid.

Estiko Investeeringute AS on koostanud vaikeettevdtja lihendatud aastaaruande.
Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.
Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on kasutatud kasumiaruande skeemi nr 2.

Estiko Investeeringute AS ei ole koostanud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet, kuna 100% tema aktsiatest
kuuluvad emaettevdtjale AS Estiko, mille emaettevdtja AS Rondam Grupp koostab ja avalikustab konsolideeritud auditeeritud aastaaruande.

Raha

Raha ja selle ekvivalentidena on kajastatud kassas olevat sularaha, raha pankade arveldusarvetel ja nGudmiseni hoiuseid pankades.

Titar- ja sidusettevdtjate aktsiad vdi osad

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

Titarettevotjate soetamist kajastatakse ostumeetodil (vélja arvatud Gihise kontrolli all toimuvad &riihendused, mida kajastatakse

korrigeeritud ostumeetodil). Vastavalt ostumeetodile vdetakse omandatud tutarettevdtjate varad, kohustised ja tingimuslikud kohustised

(s.0 omandatud netovara) arvele nende Giglases vaartuses ning omandatud osaluse soetusmaksumuse ja omandatud netovara Giglase vaartuse
vahe kajastatakse positiivse vi negatiivse firmavaéartusena.

Investeeringud tlitarettevotjatesse kajastatakse bilansis kasutades kapitaliosaluse meetodit. Kapitaliosaluse meetodi kohaselt voetakse
investeering algselt arvele tema soetusmaksumuses, mida korrigeeritakse jargmistel perioodidel ettevotte osalusega muutustes
investeeringuobjekti omakapitalis (nii muutused investeeringuobjekti kasumis/kahjumis kui muudel omakapitali kirjetel), omandamisel tekkinud
firmavaartuse vdimalike allahindlustega ning omandamisel tekkinud negatiivse firmavaértuse tuluna kajastamisega.

Omavahelistes tehingutes tekkinud realiseerumata kasumid elimineeritakse vastavalt ettevdtja osaluse suurusele. Realiseerimata kahjumid
elimineeritakse samuti, valja arvatud juhul, kui kahjumi pdhjuseks on vara vaartuse langus.

Juhul kui ettevétte osalus kapitaliosaluse meetodil kajastatava investeeringuobjekti kahjumis on vdrdne voi Uletab investeeringuobjekti bilansilist
vaartust, vahendatakse investeeringu bilansilist vaartust nullini ning edasisi kahjumeid kajastatakse bilansivaliselt. Juhul kui ettevéte

on garanteerinud vdi kohustatud rahuldama investeeringuobjekti kohustusi, kajastatakse bilansis nii vastavat kohustust kui kapitaliosaluse
meetodi kahjumit.

Osalust omandatud titarettevétjate varades ja kohustistes ning omandamisel tekkinud firmavaartust kajastatakse bilansis netosummana
real , Tutarettevotjate aktsiad ja osad".

Néuded ja ettemaksed

No&uetena ostjate vastu kajastatakse ettevotte tavaparase aritegevuse kaigus tekkinud luhiajalisi ndudeid, v.a ndudeid teiste kontserni ettevotjate
vastu. Ndudeid ostjate vastu kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses (s.0 nominaalvaartus miinus vajadusel tehtavad allahindlused).

Nduete allahindlust kajastatakse, kui esineb objektiivseid tdendeid selle kohta, et kdik nduete summad ei laeku vastavalt nduete esialgsetele
lepingutingimustele. Asjaoludeks, mis viitavad v8imalikule nduete vaértuse langusele, on vdlgniku pankrot vdi olulised finantsraskused

ning maksetéhtaegadest mittekinnipidamine. Individuaalselt oluliste nduete vaartuse langust (st vajadust allahindluseks) hinnatakse iga ostja
kohta eraldi, lahtudes eeldatavasti tulevikus laekuvate summade vaartusest. Selliste n6uete puhul, mis ei ole individuaalselt olulised ja mille
suhtes ei ole otseselt teada, et nende vaartus oleks langenud, hinnatakse vaartuse langust kogumina, arvestades eelmiste aastate kogemust
laekumata jadnud nduete osas. Nduete bilansilist vaartust vahendatakse ebatdendoliselt laekuvate nduete summa vdrra ning
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kahjum allahindlusest kajastatakse kasumiaruandes turustuskuludena. Kui ndue loetakse lootusetuks, kantakse ndue ja tema allahindlus
bilansist vélja. Varem alla hinnatud ebatden&oliste nduete laekumist kajastatakse ebatdené&oliselt laekuvate nduete kulu vahendamisena.

Muud nduded

Ka&iki muid ndudeid (viitlaekumised, antud laenud ning muud lihi- ja pikaajalised nduded), valja arvatud edasimuugi eesmargil
omandatud ndudeid, kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses.

Luhiajaliste nduete korrigeeritud soetusmaksumus on uldjuhul vdrdne nende nominaalvaartusega (miinus v8imalikud allahindlused),
mistdttu luhiajalisi nGudeid kajastatakse bilansis tden&oliselt laekuvas summas. Pikaajaliste néuete korrigeeritud soetusmaksumuse
arvestamiseks vdetakse nad algselt arvele saadaoleva tasu diglases vaartuses, arvestades jargnevatel perioodidel ndudelt intressitulu,
sisemise intressiméaara meetodit kasutades. Edasimuiligi eesmérgil soetatud néudeid kajastatakse diglase vaartuse meetodil.

Kinnisvarainvesteeringud
Kinnisvarainvesteeringuna on kajastatud kinnisvaraobjekte (maa, hoone), mida ettevétja hoiab (kas omanikuna vdi kapitalirendi tingimustel
rendituna) renditulu teenimise v&i turuvaartuse kasvu eesmargil ja mida ei kasutata enda majandustegevuses.

Kinnisvarainvesteering voetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soetamisega otseselt seonduvaid kulutusi.
Kinnisvarainvesteeringud, mille iglast vaartust ei ole v8imalik usaldusvaarselt hinnata mdistliku kulu ja pingutusega, kajastatakse
soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja véimalikud allahindlused vaartuse langusest.

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsioonimaar maératakse igale kinnisvarainvesteeringu objektile eraldi,
sOltuvalt selle kasulikust tddeast. Juhul, kui kinnisvarainvesteeringu objekt koosneb Uksteisest eristatavatest komponentidest, millel on

erinevad kasulikud eluead, vdetakse need komponendid raamatupidamises arvele eraldi varaobjektidena ning méaratakse ka vastavalt

nende kasulikule elueale eraldi amortisatsiooninormid. Kui on marke sellest, et varaobjekti eluiga v6i I6ppvaéartus on oluliselt muutunud, tehakse
muudatused vara amortiseerimises edasiulatuvalt.

Ettevdtte kinnisvarainvesteeringutele rakendatavad amortisatsiooniméarade vahemikud on jargmised:

* Ehitised: 3-5%

* Rajatised: 3-33%

» Masinad ja seadmed: 3-30%
* Muu inventar: 3-33%.

Hilisemad kulutused on lisatud kinnisvarainvesteeringu soetusmaksumusele juhul, kui on téenéoline, et ettevdte saab seoses

kulutustega tulevikus majanduslikku kasu ning kulutuste soetusmaksumust on véimalik usaldusvaarselt médta. Muud hilisemad kulutused
(naiteks remont, hooldus) on kajastatud aruandeperioodi kuludes. Juhul, kui kinnisvarainvesteeringu objektil vahetatakse valja moni
komponent, lisatakse uue komponendi soetusmaksumus objekti soetusmaksumusele ning asendatava komponendi jadkmaksumus kantakse
bilansist maha.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis I6petatakse objekti védrandamise voi kasutusest eemaldamise korral, kui varast ei teki eeldatavasti
tulevast majanduslikku kasu.

Kui kinnisvaraobjekti kasutamise eesmark muutub, klassifitseeritakse vara bilansis Gimber. Alates muutuse toimumise kuupaevast
rakendatakse objekti suhtes selle vararihma arvestusp8himétteid, kuhu objekt on tle kantud.

Materiaalsed ja immateriaalsed p&hivarad

Materiaalseks pohivaraks loetakse ettevdtte enda majandustegevuses kasutatavaid varasid kasuliku todeaga Ule Uihe aasta ja
maksumusega alates 639 eurot. Varad, mille kasulik tddiga on ule Gihe aasta, kuid mille soetusmaksumus on alla 639 euro, kajastatakse
kuni kasutusele vdtmiseni vahevaartusliku inventarina (varudes) ja vara kasutuselevétmise hetkel kantakse kulusse. Kuludesse kantud
vahevaartuslike inventaride Ule peetakse arvestust bilansivaliselt.

Materiaalne pohivara vBetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja soetamisega otseselt seotud kulutustest,
mis on vajalikud vara viimiseks tema té0seisundisse ja —asukohta. Materiaalset pShivara kajastatakse bilansis tema soetusmaksumuses, millest
on maha arvatud akumuleeritud kulum ja véimalikud vaartuse langusest tulenevad allahindlused.

Materiaalse pdhivara objektile tehtud hilisemad valjaminekud kajastatakse p6hivarana, kui need vastavad materiaalse pdhivara mdistele ja kui
on téendaoline, et ettevdte saab varaobjektiga seotud tulevast majanduslikku kasu ning varaobjekti soetusmaksumust saab
usaldusvaarselt mddta. Muid hooldus- ja remondikulusid kajastatakse kuluna nende toimumise momendil.

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsioonimééar maératakse igale péhivara objektile eraldi, séltuvalt
selle kasulikust tdoeast.
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Juhul kui materiaalse p&hivara objekt koosneb Uksteisest eristatavatest komponentidest, millel on erinevad kasulikud eluead, vbetakse
need komponendid raamatupidamises arvele eraldi varaobjektidena ning mééaratakse ka vastavalt nende kasulikule elueale eraldi
amortisatsiooninormid.

Amortisatsioonimaarade vahemikud on materiaalse pShivara gruppidele jargmised:

* Masinad ja seadmed 10-20%
* Muu inventar ja IT seadmed 10-50%

Piiramata kasutuseaga objekte (maa) ei amortiseerita.
Kui on mérke sellest, et varaobjekti eluiga vdi I6ppvéaartus on oluliselt muutunud, tehakse muudatused vara amortiseerimises edasiulatuvalt.

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

Immateriaalne pdhivara

Immateriaalne pdhivara vdetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja soetamisega otseselt seotud
kulutustest. Immateriaalset pGhivara kajastatakse bilansis tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja
vBimalikud vaartuse langusest tulenevad allahindlused.

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsioonimaar maéaratakse igale immateriaalse p&hivara objektile
eraldi, sdltuvalt selle kasulikust elueast. Amortisatsiooniméarade vahemikud on immateriaalse p&hivara gruppidele jargmised:

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

Maaratud elueaga varade puhul hinnatakse vara vaartuse langust, kui on ilmnenud asjaolusid, mis viitavad v8imalikule vaartuse langusele.

Rendid

Kasutusrendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt kasumiaruandes kuluna.

Ettevdte kui rendileandja

Kasutusrendi tingimustel valjarenditud vara kajastatakse bilansis tavakorras, analoogselt pdhivaraga. Véljarenditavat vara amortiseeritakse
lahtudes ettevdttes sama tllipi varade osas rakendatavatest amortiseerimispdhimdtetest. Kasutusrendimaksed kajastatakse

rendiperioodi jooksul lineaarselt tuluna. Kasutusrendi lepingute sdlmimisega otseselt kaasnevad esmased kulutused kajastatakse
rendileandja bilansis varana (renditava varaga samal kirjel) ja amortiseeritakse kulusse rendiperioodi jooksul proportsionaalselt renditulu
kajastamisega.

Finantskohustised

Kaik finantskohustised (vdlad hankijatele, voetud laenud, viitvdlad) vGetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka k&iki
soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi. Edasine kajastamine toimub korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil.

Luhiajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumus on uldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega, mistottu lthiajalisi finantskohustisi
kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumuse arvestamiseks vdetakse nad
algselt arvele saadud tasu Giglases vaartuses (millest on maha arvatud tehingukulutused), arvestades jargnevatel perioodidel

kohustistelt intressikulu kasutades sisemise intressiméara meetodit.

Finantskohustis liigitatakse luhiajaliseks, kui selle tasumise tahtaeg on kaheteist kuu jooksul alates bilansikuup&evast; voi ettevottel

pole tingimusteta digust kohustise tasumist edasi likata rohkem kui 12 kuud pérast bilansikuup&eva. Laenukohustisi, mille tagasimakse
téhtaeg on 12 kuu jooksul bilansipaevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks pérast bilansipaeva, kuid enne aastaaruande kinnitamist,
kajastatakse luhiajalistena. Samuti kajastatakse lihiajalistena laenukohustisi, mida laenuandjal oli digus bilansipéaeval tagasi

kutsuda laenulepingus sétestatud tingimuste rikkumise tottu.

Eraldised ja tingimuslikud kohustised

Eraldistena kajastatakse bilansis tdenéolisi kohustisi, mis on avaldunud enne bilansikuupéeva toimunud siindmuste tagajarjel ning

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

taitmiseks tdendoliselt vajamineva summa ning eraldise realiseerumise aja kohta. Eraldis kajastatakse bilansis summas, mis on juhtkonna
hinnangu kohaselt bilansipaeva seisuga vajalik eraldisega seotud kohustise rahuldamiseks vi tileandmiseks kolmandale osapoolele.
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Juhul, kui eraldis realiseerub tdenéoliselt hiljem kui 12 kuu jooksul parast bilansipéeva, kajastatakse seda diskonteeritud vaartuses
(eraldisega seotud valjamaksete nildisvaartuse summas), valja arvatud juhul, kui diskonteerimise mdju on ebaoluline.

Muud véimalikud vdi eksisteerivad kohustised, mille realiseerumine ei ole tdenaoline vdi millega kaasnevate kulutuste suurust ei ole véimalik
piisava usaldusvaarsusega hinnata, on avalikustatud aastaaruande lisades tingimuslike kohustistena.

Kohustuslik reservkapital

Vastavalt &riseadustikule on moodustatud kohustuslik reservkapital. Reservkapitali v8ib kasutada kahjumi katmiseks, samuti aktsia- voi
osakapitali suurendamiseks. Reservkapitalist ei v8i teha véljamakseid aktsionaridele.

Tulud

Tulu kaupade mudigist kajastatakse saadud vdi saadaoleva tasu diglases vaartuses, vottes arvesse koiki tehtud allahindlusi ja soodustusi. Tulu
kaupade mitgist kajastatakse siis, kui kdik olulised omandiga seotud riskid on lainud Ule ostjale, miugitulu ja tehinguga seotud kulu on
usaldusvaarselt méaaratav ning tehingust saadava tasu laekumine on téen&oline. Tulu teenuse mulgist kajastatakse teenuse osutamise jarel,
vGi juhul kui teenus osutatakse pikema ajaperioodi jooksul, siis I&htudes valmidusastme meetodist.

Mudgitulu tekib kinnisvarainvesteeringute kasutusrendile andmisest ning sellega seonduvate teenuste mudgist. Kommunaalteenuste
vahendamist kasitletakse kui ettevétja pohitegevust ning tirnikele vahendatavad kommunaalteenused (sh elekter, kite, vesi ja

muud haldamisega seotud teenused) kajastuvad mudgituludena. Kajastamise perioodi pikkuseks on ks kuu ning tulu kajastatakse vastava
teenuse osutamise kuus.

Intressitulu kajastatakse siis, kui tulu laekumine on tden&oline ja tulu suurust on véimalik usaldusvaarselt hinnata. Intressitulu
kajastatakse kasutades vara sisemisest intressimaara, valja arvatud juhtudel, kui intressi laekumine on ebakindel. Sellistel juhtudel arvestatakse
intressitulu kassapohiselt.

Maksustamine

Eestis kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevotte aruandeaasta kasumit. Tulumaksu makstakse

dividendidelt, erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvatukuludelt, ettevdtlusega mitteseotud véljamaksetelt ning siirdehinna
korrigeerimistelt. Dividendidena jaotatud kasumi maksumaaraks on 20/80 valjamakstavalt netosummalt. Teatud tingimustel on v8imalik saadud
dividende jaotada edasi ilma taiendava tulumaksukuluta.

Dividendide véljamaksmisega kaasnevat ettev6tte tulumaksu kajastatakse kohustisena ja kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil
kui dividendid valja kuulutatakse, s6ltumata sellest, millise perioodi eest need on vélja kuulutatud vdi millal need tegelikult valja
makstakse. Tulumaksu tasumise kohustus tekib dividendide véljamaksele jargneva kuu 10. kuupéeval.

Maksustamissusteemi omaparast lahtuvalt ei teki Eestis registreeritud ettevotetel erinevusi vara maksuarvestuslike ja bilansiliste jagkvaartuste
vahel ning sellest tulenevalt ka edasiliikkunud tulumaksundudeid ega -kohustusi. Bilansis ei kajastata tingimuslikku tulumaksukohustist,

mis tekiks jaotamata kasumist dividendide valjamaksmisel. Maksimaalne tulumaksukohustis, mis kaasneks jaotamata kasumi

dividendidena véljamaksmisel, on esitatud aastaaruande lisades.

Seotud osapooled

Osapooli on loetud seotuks juhul, kui iiks osapool omab kas kontrolli teise osapoole le vdi olulist mdju teise osapoole arilistele otsustele. Estiko
Investeeringute ASi seotud osapoolteks on:

a)emaettevdtja ning emaettevdtjat kontrollivad vdi selle le olulist mdju omavad isikud;

b)tutarettevétjad;

c)emaettevotja ulejaanud titarettevotjad;

d)tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise osalusega eraisikutest omanikud, v.a juhul, kui antud isikutel puudub v8imalus avaldada olulist

mdju Estiko Investeeringute ASi arilistele otsustele;

e)punktis d kirjeldatud isikute lahedased perelikmed (elukaaslased ja lapsed) ja nende poolt kontrollitavad v&i nende olulise mgju all olevad
ettevétted.
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Lisa 2 TutarettevOtjate aktsiad ja osad
(eurodes)

Tltarettevotjate aktsiad ja osad, tldine informatsioon

Tutarettevotja . e o Osaluse maar (%)
o Tutarettevdtja nimetus Asukohamaa P&hitegevusala

registrikood 31.12.2016 31.12.2017

10240478 AS Kesklinna Keskus Eesti kinnisvara tdrile andmine 100 100

11106552 OU Estiko Kinnisvarahaldus Eesti kinnisvara haldus 100 100

TutarettevGtjate aktsiad ja osad, detailne informatsioon:

Kasum(kahjum)

TutarettevGtja nimetus 31.12.2016 kapitaliosaluse @ 31.12.2017
meetodil

AS Kesklinna Keskus 2715 240 412 245 3127 485

OU Estiko Kinnisvarahaldus 149 520 18 751 168 271

Kokku titarettevdtjate
aktsiad ja osad, eelmise 2 864 760 430 996 3295 756
perioodi I6pus

2016. aasta vordlusandmed:
Tutarettevotjate aktsiad ja osad, detailne informatsioon seisuga 31.12.2016:

1. AS Kesklinna Keskus kasum kapitaliosaluse meetodil oli 344 096 eurot ning emaettevdtja investeering tltarettevotjasse 2 715 240 eurot.
2. OU Estiko Kinnisvarahaldus kasum kapitaliosaluse meetodil oli 17 779 eurot ning emaettevdtja investeering tiitarettevatjasse 149 520 eurot.
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Lisa 3 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)

Soetusmaksumuse meetod

Kokku
Maa Ehitised
31.12.2015
Soetusmaksumus 281 701 5824528 6106 229
Akumuleeritud kulum 0 -3 008 036 -3 008 036
Jadkmaksumus 281 701 2816 492 3098 193
Ostud ja parendused 0 190 851 190 851
Amortisatsioonikulu 0 -301 544 -301 544
Allahindlused vaartuse languse
e 0 -3 386 -3 386
31.12.2016
Soetusmaksumus 281 701 5996 396 6 278 097
Akumuleeritud kulum 0 -3293 983 -3293 983
Jaakmaksumus 281 701 2702 413 2984114
Ostud ja parendused 0 201 789 201 789
Amortisatsioonikulu 0 -328 592 -328 592
31.12.2017
Soetusmaksumus 281 701 6 148 699 6 430 400
Akumuleeritud kulum 0 -3573 089 -3573 089
Jadkmaksumus 281 701 2575610 2857311
2017 2016
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 702 046 640 195
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud 69 921 107 010

Estiko Investeeringute AS ei ole kajastanud kinnisvarainvesteeringuid diglases vaartuses, kuna juhtkonna hinnangul ei ole
vBimalik kinnisvarainvesteeringuid hinnata usaldusvéaarselt mdistliku kulu ja pingutuseta.

Ettevdtte juhtkond on viinud l&bi kinnisvarainvesteeringu kaetava vaartuse testi diskonteeritud rahavoogude meetodil. Saadud tulemus on
ligildhedane kinnisvarainvesteeringu bilansilisele jadkmaksumusele, mist&ttu kinnisvarainvesteeringute diglases vaartuses kajastamine ei
omaks lisavaartust aruande kvaliteedile.

Kinnisvarainvesteeringu kaetava véaartuse leidmisel prognoositi viie aasta rahavood. Utiritulude prognoosimisel lisati tiirininnale iga-aastaselt
juurde kindel kasvuprotsent ning arvestati vimalike vabade pindadega. Tegevuskulude (omaniku kanda jaavate kulude) prognoosimisel
arvestati samuti kulude kasvuga.

2017.aastal tehtud ostud ja parendused:

* Sisustus E-Kaubamaja hoonesse ja tehnoseadmetesse summas 21 335 eurot;

* Tehase-Teguri hoonetekompleksi ja -tehnoseadmetesse summas 180 454 eurot.

Vordlusandmed 2016.a kohta:
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2016.aastal tehtud ostud ja parendused:
* Sisustus E-Kaubamaja hoonesse, vélisrajatistesse ja tehnoseadmetesse summas 96 194 eurot;
* Tehase-Teguri hoonetekompleksi ja -tehnoseadmetesse summas 94 657 eurot.

Lisa 4 Tingimuslikud kohustised ja varad
(eurodes)

31.12.2017 31.12.2016

Tingimuslikud kohustised
Vdimalikud dividendid 4263371 3687 784
Tulumaksukohustis voimalikelt dividendidelt 1065 843 921 946
Kokku tingimuslikud kohustised 5329214 4609 730

Ettevdtjal on seisuga 31. detsember 2017 jargmised pandi-, garantii- ja kAenduslepingud:

1. Hipoteek kinnistule Téhe 96/Tehase 14 hupoteegisummas 287 602 eurot, intressimaaraga 20% aastas ja kdrvalnduete suurusega 258 842
eurot AS Swedbank kasuks.

2. Hupoteek kinnistule Tehase 16 hiipoteegisummas 191 735 eurot, intressimaaraga 15% aastas ja kdrvalnduete suurusega 19 173 eurot AS
Swedbank kasuks.

3. Hupoteek kinnistutele Téhe 96/Tehase 14, Tehase 16 hilpoteegisummas 1 917 349 eurot AS Swedbank kasuks.

4. Hupoteek kinnistutele Téahe 96/Tehase 14, Tehase 16 hupoteegisummas 34 256 644 eurot AS Swedbank kasuks (tagatis AS Tasku Keskus
ja AS Station Hotel laenudele).

5. Hupoteek kinnistutele Tehase 16, Tahe tn 96/Tehase tn 14 hilpoteegisummas 3 738 831 eurot AS Swedbank kasuks.

6. Hupoteek kinnistule Tehase 18 hipoteegisummas 95 867 eurot AS Swedbank kasuks. Lisaks on seatud hiipoteegiga tagatud

Estiko Investeeringute AS, AS Tasku Keskus, AS Station Hotel ja AS Estiko-Plastar voladiguslikest lepingutest ja nende lisadest tulenevad
nduded AS Swedbank kasuks.

Ulalloetletud varad olid panditud ka seisuga 31. detsember 2016.a.

Vdimalikud maksurevisjonist tulenevad kohustused

Maksuhalduril on Gigus kontrollida ettev6tte maksuarvestust kuni viie aasta jooksul maksudeklaratsiooni esitamise tahtajast ning
vigade tuvastamisel méaarata tdiendav maksusumma, intressid ning trahv.

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

Lisa 5 T66joukulud

(eurodes)
2017 2016
Palgakulu 0 1427
Sotsiaalmaksud 0 482
Kokku t66j6ukulud 0 1909
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Lisa 6 Seotud osapooled

(eurodes)

Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus AS Estiko

Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud Eesti

Kontserni nimetus, millesse kuulub emaettevétja AS Rondam Grupp
Riik, kus kontserni emaettevdtja on registreeritud Eesti

Saldod seotud osapooltega rihmade ISikes

31.12.2017 31.12.2016

Nouded Kohustised Nouded Kohustised
Emaettevotja 3590 2 646 4 469 5350
Tutarettevotjad 447 82 256 35
Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad 2978 3342 3291 3244
ettevGtjad
Tegev- ja kdrgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust
omanikud ning nende valitseva 1088 6 505 1316 2417
voi olulise mdju all olevad
ettevotjad

Tegev- ja kdrgema juhtkonna

ning olulise osalusega eraisikust

omanike lahedased pereliikmed 0 120 0 19
ning nende valitseva vdi olulise

mdju all olevad ettevdtjad

Ostud ja miagid

2017 2016

Ostud Muigid Ostud Muigid
Emaettevdtja 45 342 28 858 20 461 48 430
Tutarettevotjad 8 357 2577 8511 3613
Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad 24 492 592 182 23161 548 439
ettevotjad
Tegev- ja kérgem juhtkond ning
olulise osalusega eraisikust
omanikud ning nende valitseva 40 567 24 888 24 563 23702
voi olulise mdju all olevad
ettevGtjad

Tegev- ja kdrgema juhtkonna

ning olulise osalusega eraisikust

omanike léhedased pereliikmed 7 266 0 12 966 20
ning nende valitseva v@i olulise

mdju all olevad ettevétjad

Estiko Investeeringute AS kuulub koos teiste kontserniettevotjatega thisesse kaibemaksugruppi. Kaibemaksugrupi esindusisikuks on AS Estiko,
kes esitab enda nimel kogu grupi tegevuse kohta deklaratsioone ja aruandeid ning kellele tagastatakse enammakstud kdibemaksusumma.
Estiko Investeeringute ASil ei teki kdibemaksukohustust Maksu- ja Tolliametile, vaid grupi esindusisikule.

Estiko Investeeringute ASi arvelduskonto ASis Swedbank kuulub AS Estiko kontsernikonto koosseisu. Vastavalt kontsernikonto
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lepingule vastutavad kontserni likmed pangale tasumata summade eest solidaarselt.
Kontsernikonto vBimaldab konsolideerimisgrupi ettevétjatele anda kontsernikonto rahaliste vahendite piires sisemist arvelduskrediiti.

2017. aastal olid ettevotte rahalised vahendid osaliselt teiste kontserniettevétjate kasutuses (2016: rahalised vahendid olid kasutuses). 2017.

aastal arvestati kontsernikontolt Estiko Investeeringute ASile intresse summas 28 594 eurot (2016: 47 821 eurot), intressimaaraga 2,7% (2016:
2,7%).

Ettevdtte ndukogu liikmetele aruandeaastal tasusid ega muid soodustusi arvestatud ei ole (2016: ei ole).
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Estiko Investeeringute AS aktsionéaridele
Arvamus

Oleme auditeerinud Estiko Investeeringute AS (ettevdte) raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 31. detsember 2017 ning kasumiaruannet eeltoodud
kuupéeval I6ppenud aasta kohta ja raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas markimisvaarsete arvestuspdhimétete kokkuvotet.

Meie arvates kajastab kaasnev raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades 6iglaselt ettevotte finantsseisundit seisuga 31. detsember 2017 ning sellel kuupaeval
I6ppenud aasta finantstulemust kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Arvamuse alus

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

Muu informatsioon

Juhtkond vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon hdlmab tegevusaruannet, kuid ei hdlma raamatupidamise aastaaruannet ega meie asjaomast vandeaudiitori
aruannet.

Meie arvamus raamatupidamise aastaaruande kohta ei hdlma muud informatsiooni ja me ei tee selle kohta mingis vormis kindlustandvat jareldust.

Seoses meie raamatupidamise aastaaruande auditiga on meie kohustus lugeda muud informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon oluliselt lahkneb
raamatupidamise aastaaruandest voi meie poolt auditi kaigus saadud teadmistest vai tundub muul viisil olevat oluliselt vaarkajastatud.

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

Juhtkonna ja nende, kelle Gilesandeks on valitsemine, kohustused seoses raamatupidamise aastaaruandega

Juhtkond vastutab raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga ja sellise sisekontrolli eest, nagu juhtkond
peab vajalikuks, et vdimaldada kas pettusest v0i veast tulenevate oluliste vaérkajastamisteta raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhtkond kohustatud hindama ettevétte suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana, esitama infot, kui see on asjakohane, tegevuse
jatkuvusega seotud asjaolude kohta ja kasutama tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiipi, valja arvatud juhul, kui juhtkond kavatseb kas ettevétte likvideerida voi tegevuse
|6petada vai tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

Need, kelle Glesandeks on valitsemine, vastutavad ettevdtte raamatupidamise aruandlusprotsessi lle jarelevalve teostamise eest.
Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmark on saada pdhjendatud kindlus selle kohta, kas raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on kas pettusest vai veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta, ja anda
valja vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust. P8hjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et olulise vaarkajastamise eksisteerimisel see
koosk®élas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) labiviidud auditi kéigus alati avastatakse. Vaarkajastamised vdivad tuleneda pettusest voi veast ja neid peetakse
oluliseks siis, kui vdib pdhjendatult eeldada, et need voivad Uksikult v6i koos mdjutada majanduslikke otsuseid, mida kasutajad raamatupidamise aastaaruande alusel teevad.

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

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

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

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

- teeme jérelduse juhtkonna poolt tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiibi kasutamise asjakohasuse kohta ja saadud auditi tdendusmaterjali pohjal selle kohta, kas esineb
olulist ebakindlust stindmuste v6i tingimuste suhtes, mis vdivad tekitada mérkimisvaarset kahtlust ettevdtte suutlikkuses jatkata jatkuvalt tegutsevana. Kui me teeme jérelduse, et
eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud juhtima vandeaudiitori aruandes tahelepanu raamatupidamise aastaaruandes selle kohta avalikustatud infole vdi kui
avalikustatud info on ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused pdhinevad vandeaudiitori aruande kuup&evani saadud auditi tdendusmaterjalil. Tulevased
sundmused vai tingimused vdivad siiski kahjustada ettevdtte suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana;

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

Me vahetame nendega, kelle lesandeks on valitsemine, infot muu hulgas auditi planeeritud ulatuse ja ajastuse ning markimisvéarsete auditi tdhelepanekute kohta, sealhulgas
mis tahes sisekontrolli méarkimisvaarsete puuduste kohta, mille oleme tuvastanud auditi kéigus.

/digitaalselt allkirjastatud/

Roland Kaurov

Vandeaudiitori number 389

OU Audiitorbiiroo RKT

Audiitorettevotja tegevusloa number 72

Kitsas tn 8, Tartu linn, Tartu linn, Tartu maakond, 51003
13. veebruar 2018
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Estiko Investeeringute AS (registrikood: 10164926) 01.01.2017 - 31.12.2017 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on
digitaalselt allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

ROLAND KAUROV Vandeaudiitor 13.02.2018



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

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

Kokku

Jaotamine

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

Kokku

Kasumi jaotamise otsus
(eurodes)

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

Kokku

Jaotamine

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

Kokku

31.12.2017
4609 730
719 484
5329 214

5329214

5329214

31.12.2017
4609 730
719 484
5329214

5329214

5329214



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus

Muu kinnisvarahaldus vdi haldusega seotud tegevused

Sidevahendid
Liik

Telefon

Faks

E-posti aadress

Veebilehe aadress

Sisu

+372 7371000
+372 7371010
estiko@estiko.ee

www.estiko.ee

EMTAK kood

68201
68329

Mudgitulu .
Mudgitulu %

(EUR)

702046 88.45%

91661 11.55%

Pd&hitegevusala

Jah

Ei



