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ECOBAY OU 2018. a. majandusaasta aruanne
Teg evusaruanne

Ecobay peamiseks tegevusalaks on suuremahulise kinnisvaraarendusprojekti elluviimine Tallinnas Paljasaares.

2018 aastal jatkati huvigruppidega ning kaasatud osapooltega konsultatsioone ning tegevusi eesmargiga saavutada detailplaneeringu
vastuvdtmine planeerimisprotsessis.

2018. aastal muudeti ettevétte pohikirja, mille kohaselt Ecobay OU majandusaasta algab 01. mail ja 16peb 30. aprillil. Seetdttu on
kéesolev majandusaasta aruanne erandlikult koostatud kuueteistkiimne kuu kohta (01. jaanuar 2018-30. aprill 2019) ning
vordlusperioodi andmed (1. jaanuar 2017- 31. detsember 2017) ei ole vdrreldavad.

Juhatuse liikmetele 2018. a tasu ei makstud.

PEAMISED SUHTARVUD: 01.01.2018-30.04.2019 01.01-31.12.2017

Omakapitali tootlikkus, % =
puhaskasum/ omakapital (aasta -2,19 % -1,55 %
keskmine)

Maksevalmiduse kordaja = raha ja

- ) 0,002 0,01
pangakontod/ luhiajalised kohustised
Lihiajaliste kohustiste maar, % =
luhiajalised kohustised/ kohustised 1% 1,8 %
kokku
Omakapitali osakaal, % =
77,5 % 79,28 %

omakapital/ varad kokku
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

Varad
Kéaibevarad
Raha
Noéuded ja ettemaksed
Kokku kéaibevarad
Péhivarad
Kinnisvarainvesteeringud
Immateriaalsed p&hivarad
Kokku pdhivarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Védlad ja ettemaksed
Kokku luhiajalised kohustised
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised
Kokku pikaajalised kohustised
Kokku kohustised
Omakapital
Osakapital nimivaartuses
Ulekurss
Kohustuslik reservkapital
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustised ja omakapital

30.04.2019

89
2 386
2 475

18 981 343

553
18 981 896
18 984 371

41 285
41 285

4231010
4231010

4272 295

3360

2 667 698
332

12 363 436
-322 750
14712 076
18 984 371

2018. a. majandusaasta aruanne

31.12.2017 Lisanr

957
464
1421

18 963 154 2
520

18 963 674

18 965 095

71189
71189

3859 080 3
3859 080
3930 269

3360 5
2 667 698
332
12596 920
-233 484
15034 826
18 965 095
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Kasumiaruanne
(eurodes)

Muud arikulud

Arikasum (kahjum)

Intressikulud

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist

Aruandeaasta kasum (kahjum)

01.01.2018 -
30.04.2019

-43 705
-43 705
-279 045
-322 750
-322 750

2018. a. majandusaasta aruanne

2017

-30 246
-30 246
-203 238
-233 484
-233 484
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Ecobay OU (edaspidi: ettevdte) 2018. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskélas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Eesti finantsaruandluse standardi pdhinéuded on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seadusega, mida tdiendavad Raamatupidamise
Toimkonna poolt vélja antud juhendid.

2018. aastal muudeti ettevotte pohikirja, mille kohaselt Ecobay OU majandusaasta algab 01. mail ja 18peb 30. aprillil. Seetéttu on kaesolev
majandusaasta aruanne erandlikult koostatud kuueteistkiimne kuu kohta (01. jaanuar 2018-30. aprill 2019) ning vdrdlusperioodi andmed (1.
jaanuar 2017- 31. detsember 2017) ei ole vorreldavad.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

Ettevdte avaldab vaikeettevdtte lihendatud aruandevormi.

Raha

Raha ja rahalahenditena kajastatakse bilansis kassas olevat sularaha, arvelduskontode jaéke ning kuni 3-kuulisi tahtajalisi deposiite.

Nduded ja ettemaksed

Noéuded ostjate vastu, viitlaekumised ning muud liihi- ja pikaajalised nduded (sh. laenunduded, deposiidid) kajastatakse

korrigeeritud soetusmaksumuses. lgal aruandekuupéeval hinnatakse, kas esineb tunnuseid nende finantsvarade vaartuse languse osas. Juhul,
kui selliseid tunnuseid esineb, hinnatakse korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavad finantsvarad alla nendest eeldatavasti

tulevikus laekuvate maksete nludisvaartuseni. Vaartuse langusest tulenevad allahindlused kajastatakse kasumiaruandes kuluna.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteering voetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soetamisega otseselt seonduvaid

kulutusi. Kinnisvarainvesteeringud, mille iglast vaartust on v8imalik usaldusvaarselt hinnata mdistliku kulu ja pingutusega, kajastatakse
péarast arvelevatmist diglases vaartuses. Oiglase vaartuse muutusest tulenevad kasumid ja kahjumid kajastatakse

kasumiaruandes. Kinnisvarainvesteeringud, mille 8iglast vaartust ei ole véimalik usaldusvaarselt hinnata mdistliku kulu ja pingutusega,
kajastatakse soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja v8imalikud allahindlused vaartuse langusest.

Bilansis kajastuvate kinnisvarainvesteeringute puhul kasutatakse diglase vaartuse meetodit.

Finantskohustised

Kaik finantskohustised (vdlad hankijatele, vbetud laenud, viitvdlad ning muud lihi- ja pikaajalised vBlakohustised) vBetakse algselt arvele
nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka kdiki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi. Edasine kajastamine toimub korrigeeritud
soetusmaksumuse meetodil (v.a edasimuiligi eesmargil soetatud finantskohustised ning negatiivse Siglase vaartusega tuletisinstrumendid,
mida kajastatakse nende diglases vaartuses).

Luhiajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumus on dldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega, mistdttu lthiajalisi
finantskohustisi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumuse
arvestamiseks voetakse nad algselt arvele saadud tasu Giglases vaartuses (millest on maha arvatud tehingukulutused), arvestades jargnevatel
perioodidel kohustistelt intressikulu kasutades sisemise intressimaara meetodit.

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

pole tingimusteta digust kohustise tasumist edasi liikata rohkem kui 12 kuud péarast bilansikuupéeva. Laenukohustisi, mille tagasimakse
tahtaeg on 12 kuu jooksul aruandekuupaevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks parast aruandekuupéeva, kuid enne
aastaaruande kinnitamist, kajastatakse lihiajalistena. Samuti kajastatakse liihiajalistena laenukohustisi, mida laenuandjal oli digus
aruandekuupéeval tagasi kutsuda laenulepingus satestatud tingimuste rikkumise tottu.

Maksustamine

Dividendide valjamaksmisega kaasnevat ettevdtte tulumaksu kajastatakse kohustisena ja kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil
kui dividendid valja kuulutatakse, s6ltumata sellest, millise perioodi eest need on valja kuulutatud vdi millal need tegelikult vélja
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makstakse. Dividendidena jaotatud kasumi maksumaéraks 20/80 véljamakstavalt netosummailt.

Alates 2019. aastast on v8imalik dividendide véljamaksetele rakendada maksuméara 14/86. Seda soodsamat maksuméaéra saab kasutada
dividendimaksele, mis ulatub kuni kolme eelneva majandusaasta keskmise dividendide véljamakseni, mis on maksustatud 20/80
maksumaéraga. Kolme eelneva majandusaasta keskmise dividendimakse arvestamisel on 2018.a. esimene arvesse vietav aasta.

Seotud osapooled

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks omanikke (emaettevétja ning emaettevétja omanikud), teisi samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvaid ettevétjaid (s.h emaettevdtja teised titarettevotjad), ettevdtte juhatuse likmeid, nende lIahedasi pereliikmeid ja
nende poolt kontrollitavaid v6i nende olulise mdju all olevaid ettevétjaid.

Lisa 2 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)

Oiglase vaartuse meetod

31.12.2016 18 961 241
Ostud ja parendused 1913
31.12.2017 18 963 154
Ostud ja parendused 18 189
30.04.2019 18 981 343
01.01.2018 - 2017
30.04.2019
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud 37 563 24 998

Kinnisvaraprojekti arendamine algas aastal 2005. Planeeringu kohaselt on arendusprojekt jagatud kolmeks osaks (A, B, C). Esimeses

jargus arendatakse vélja etapp C, mis hdlmab elukondlikku kinnisvara brutopinnaga 72 000 ruutmeetrit. Ehitus ja muigitegevus algab siis

kui detailplaneering on kehtestatud. C-osa hindamisel on l&htutud juhtkonna poolt koostatud &riplaani diskonteeritud rahavoogudest. Etappide A
ja B puhul on tehingu hinna aluseks arendamata maa ruutmeetri eelduslik turuhind. Arendusele A on detailplaneeringuga néhtud ette
elamukrundid. Arendusele B on detailplaneeringuga néhtud ette arihooned.

Kinnisvaraarenduse vaartuse hindamiseks on ettevétte juhtkond koostatud ariplaani, mille rahavoogudes on arvestatud investeeringuid
arendustegevuseks ja ehituseks ning ka hilisemat tulukomponenti (kas tulu korterite vdi maa mudgist). Investeeringute planeerimisel on
lahtutud praegustest ehitushindadest, mida on korrigeeritud vastavalt oodatavale ehitushindade muutusele lahiaastatel. Rahavoogude
diskonteerimisel on kasutatud diskontoméara 12-15%.

Olulisemad kasutatud sisendid aruandeperioodil:

Korterite mutigihind 1 600 - 1 700 EUR/m2

Arendusprojekti kruntide matgihind nutdisvaartuses 64-100 EUR/m2
Ehitushind (hoone ilma infrastruktuurita) 975 - 1 384 EUR/m2

Kinnisvarainvesteeringut ei ole vélja renditud ja renditulu 2018. ja 2017. a ei ole saadud.



ECOBAY OU

Lisa 3 Laenukohustised

(eurodes)

Pikaajalised laenud

Seotud osapooltelt

Pikaajalised laenud
kokku

Laenukohustised
kokku

Pikaajalised laenud

Seotud osapooltelt

Pikaajalised laenud
kokku

Laenukohustised
kokku

30.04.2019
12 kuu
jooksul
4231010
4231010
4231010
31.12.2017
12 kuu
jooksul
3859 080
3859 080
3859 080

1-5 aasta
jooksul

0 4231010

0 4231010

0 4231010

1-5aasta
jooksul
0 3859 080
0 3859 080

0 3859 080

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

Ule 5 aasta

2018. a. majandusaasta aruanne

Intressimaar

Laenuandja
0 keskmine
intress + 3%
0
0

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

Ule 5 aasta

Lisa 4 Tingimuslikud kohustised ja varad

(eurodes)

Tingimuslikud kohustised

Vaéimalikud dividendid

Tulumaksukohustis voimalikelt dividendidelt

Kokku tingimuslikud kohustised

30.04.2019

9 632 548

2408 138

12 040 686

Intressimaar

Laenuandja
0 keskmine
intress + 3%
0
0

31.12.2017 Lisanr

9890 748
2 472 687

12 363 435 5

Alusvaluuta Lo6pptahtaeg

EUR 31.12.2020

Alusvaluuta L6pptahtaeg

EUR 31.12.2020

Maksuhalduril on 6igus kontrollida ettevdtte maksuarvestust kuni 5 aasta jooksul maksudeklaratsiooni esitamise téhtajast ning

vigade tuvastamisel maérata tdiendav maksusumma, intressid ning trahvi.

Lisa
nr

Lisa
nr

Ettevdtte juhtkonna hinnangul ei esine asjaolusid, mille tulemusena vdiks maksuhaldur méaarata ettevéttele olulise tdiendava maksusumma.
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Lisa 5 Osakapital

(eurodes)
30.04.2019 31.12.2017
Osakapital 3360 3360
Osade arv (tk) 1 1

Ettevotte jaotamata kasum seisuga 30. aprill 2019 oli 12 040 685 eurot
(2017 a 12 363 435 eurot).
Osad on 92,5% ulatuses panditud UP Invest OU laenude jaoks.

Taiendav informatsioon vBimalike dividendide véljamaksmise kohta on toodud lisas 4.

Lisa 6 Seotud osapooled

(eurodes)
Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus Axis Upi OU
Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud Eesti
Kontserni nimetus, millesse kuulub emaettevétja MM Grupp OU
Riik, kus kontserni emaettevdtja on registreeritud Eesti

Saldod seotud osapooltega rihmade I8ikes

30.04.2019 31.12.2017

Nouded Kohustised Nouded Kohustised
Emaettevdtja 0 0 0 0
Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad 0 4268 210 0 3928 768
ettevotjad
Kokku 0 4 268 210 0 3928 768
Ostud ja muugid

01.01.2018 - 30.04.2019 2017

Ostud Muigid Ostud Muigid
Emaettevitja 0 0 0 0
Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad 282 245 0 205 438 0

ettevotjad

Seotud ettevotetelt saadud laenudelt on aruandeperioodil arvestatud intresse summas 279 045 eurot (2017.a. 203 238 eurot).

Seotud osapooltelt vdetud laenu intress séltub laenuandja laenuportfelli kaalutud keskmisest intressist, laen on tagatiseta. 2018 aastal oli OU
Ecobay saadud laenude keskmine intressimaar 5,24% (2017 5,38%).

Seotud osapoolte vahel toimunud ostud sisaldavad teenuseid ja laenudelt arvestatud intresse.

Lisainfo kontsernisiseste kohustuste kohta on lisas 3.

Juhatuse liikmetele 2018. a tasu makstud ei ole.
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Ecobay OU osanikule
Arvamus

Meie arvates kajastab lihendatud raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades diglaselt Ecobay OU (Ettevéte) finantsseisundit seisuga 30. aprill 2019 ning sellel kuupdeval Idppenud majandusaasta (1.
jaanuar 2018 kuni 30. aprill 2019) finantstulemust kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Meie poolt auditeeritud Ettevdtte lthendatud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab:

« bilanssi seisuga 30. aprill 2019;

« kasumiaruannet eeltoodud kuupaeval 18ppenud majandusaasta kohta; ja

« luhendatud raamatupidamise aastaaruande lisasid, mis sisaldavad oluliste arvestusphimétete kokkuvdtet ja muud selgitavat infot.

Arvamuse alus

Viisime auditi labi kooskélas rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega (ISA-d). Meie kohustused vastavalt nendele standarditele on taiendavalt kirjeldatud meie aruande osas ,Audiitori kohustused seoses
lihendatud raamatupidamise aastaaruande auditiga*“.

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

Oleme Ettevottest séltumatud kooskdlas Rahvusvaheliste Arvestusekspertide Eetikakoodeksite Noukogu (IESBA) poolt vélja antud kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (IESBA koodeks) ja Eesti
Vabariigi audiitortegevuse seaduses sétestatud eetikanduetega. Oleme taitnud oma muud eetil ] kohustused It IESBA koodeksile ja Eesti Vabariigi audiitortegevuse seaduse eetikanduetele.

Asjaolu réhutamine

Juhime tahelepanu raamatupidamise aastaaruande lisale 2, milles on toodud ettevétte varade mahust tile 99% moodustava kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse hindamisel tehtud olulised hinnangud ja
eeldused. Nimetatud asjaolu réhutamine ei kujuta endast mérkust meie arvamuse osas.

Muu informatsioon

Juhatus vastutab muu informatsiooni eest, mis sisaldub majandusaasta aruandes lisaks liihendatud raamatupidamise aastaaruandele ja meie audiitori aruandele.
Meie arvamus lihendatud raamatupidamise aastaaruande kohta ei hdlma muud informatsiooni ja me ei avalda muu informatsiooni kohta kindlustandvat arvamust.

Luhendatud raamatupidamise aastaaruande auditeerimise kaigus on meie kohustus lugeda muud informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon sisaldab olulisi vasturaakivusi lihendatud
raamatupidamise aruandega vai meie poolt auditi kaigus saadud teadmistega voi tundub muul viisil olevat oluliselt vaarkajastatud. Kui me teeme tehtud to6 pohjal jarelduse, et muu informatsioon on oluliselt
vaarkajastatud, oleme kohustatud selle info oma aruandes vélja tooma. Meil ei ole sellega seoses midagi vélja tuua.

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

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

Liihendatud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhatus kohustatud hindama Ettevétte jatkusuutlikkust, avalikustama vajadusel infot tegevuse jatkuvusega seotud asjaolude kohta ja kasutama
tegevuse jatkuvuse printsiipi, vélja arvatud juhul, kui juhatus kavatseb Ettevétte likvideerida v6i tegevuse I6petada véi tal puudub realistlik alternatiiv eelnimetatud tegevustele.

Need, kelle tilesandeks on valitsemine, vastutavad Ettevétte finantsaruandlusprotsessi tile jarelevalve teostamise eest.

Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmark on saada pdhjendatud kindlus selle kohta, kas lihendatud raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on pettusest voi veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta, ja anda valja audiitori aruanne,
mis sisaldab meie arvamust. Kuigi péhjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus, ei anna ISA-dega kooskdlas labiviidud audit garantiid, et oluline vaarkajastamine alati avastatakse. Vaarkajastamised vdivad
tuleneda pettusest vdi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui vdib pdhjendatult eeldada, et need véivad kas Uiksikult vdi koos mdjutada kasutajate poolt liihendatud raamatupidamise aastaaruande alusel
tehtavaid majanduslikke otsuseid.

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

« tuvastame ja hindame riske, et lihendatud raamatupidamise aastaaruandes v6ib olla olulisi vaarkajastamisi tulenevalt pettusest vdi veast, kavandame ja teostame auditiprotseduurid vastavalt tuvastatud
riskidele ning kogume piisava ja asjakohase auditi tdendusmaterjali meie arvamuse avaldamiseks. Pettusest tuleneva olulise vaarkaj lise mitte lise risk on suurem kui veast tuleneva vaarkajastamise
puhul, sest pettus vdib tdhendada varjatud kokkuleppeid, véltsimist, tahtlikku tegevusetust, vaaresitiste tegemist voi sisekontrollististeemi eiramist;

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

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

« otsustame, kas juhatuse poolt kasutatud tegevuse jatkuvuse printsiip on asjakohane ning kas kogutud auditi tdendusmaterjali pohjal on olulist ebakindlust pdhjustavaid stindmusi voi tingimusi, mis vdivad
tekitada markimisvaarset kahtlust Ettevotte jatkusuutlikkuses. Kui me jareldame, et eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud oma audiitori aruandes juhtima tahelepanu infole, mis on selle kohta
avalikustatud lihendatud raamatupidamise aastaaruandes, voi kui avalikustatud info on ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused tuginevad audiitori aruande kuupéaevani kogutud auditi
tdendusmaterjalil. Tulevased siindmused v&i tingimused voivad siiski pdhjustada Ettevdtte tegevuse jatkumise 18ppemist;

« hindame liihendatud raamatupidamise aastaaruande uldist esitusviisi, struktuuri ja sisu, sealhulgas avalikustatud informatsiooni, ning seda, kas lihendatud raamatupidamise aastaaruanne esitab toimunud
tehinguid ja sindmusi viisil, millega saavutatakse diglane esitusviis.

Me vahetame infot nendega, kelle {ilesandeks on Ettevédtte valitsemine, muu hulgas auditi planeeritud ulatuse ja ajastuse ning oluliste auditi tdhelepanekute kohta, sealhulgas auditi kaigus tuvastatud oluliste
sisekontrollististeemi puuduste kohta.

Lauri Past
Vandeaudiitor, litsents nr 567

Doris Egel
Vandeaudiitor, litsents nr 587

AS PricewaterhouseCoopers
Tegevusluba nr 6

Parnu mnt 15, 10141 Tallinn

16. oktoober 2019



Audiitorite digitaalallkirjad
ECOBAY OU (registrikood: 11246402) 01.01.2018 - 30.04.2019 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on digitaalselt
allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg
LAURI PAST Vandeaudiitor 16.10.2019

DORIS EGEL Vandeaudiitor 16.10.2019



Kahjumi katmise ettepanek

(eurodes)
30.04.2019
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) 12 363 436
Aruandeaasta kasum (kahjum) -322 750
Kokku 12 040 686
Katmine
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) peale 12 040 686

jaotamist (katmist)

Kokku 12 040 686



Sidevahendid
Liik
Telefon
Faks

E-posti aadress

Sisu
+372 6501901
+372 6663472

legal@upi.ee



