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Tegevusaruanne

Konsolideerimisgrupi struktuur

Mainor Ulemiste AS

100% 100% 100% 45%
[

Ulemiste City Technopolis

Ulemiste AS

Opiku Majad QU Spacex Eesti OU

Residences QU

2021. aastal tegeles kontsern jatkuvalt Ulemiste City biroolinnaku arendamisega, sh. uute hoonete
ehitamise ja vanade renoveerimisega, pindade viljaiiirimise ning Glrnikele vajalike teenuste
osutamise ja arendamisega, uute kinnisvaraprojektide ettevalmistamisega.

2021. aastal I6ppes Valukoja 7 detailplaneeringu menetlus. Uue detailplaneeringu kohaselt loodakse
Ulemiste City siidamesse 3+1 Arhitektide poolt projekteeritud Hariduskompleks. Uues
Hariduskompleksis laieneb linnakus juba tegutsev Tallinna Rahvusvaheline kool, kes tinu uuele
hoonele saab oluliselt laiendada turul vaja olevat rahvusvahelist haridust. Uus Hariduskompleks on
loodud lahtuvalt lilkkuma kutsuva ja Gppima suunava kooli pdhimdtetest. 2021. aastal toimus
Hariduskompleksi ehitushange. Ehitushindade kallinemisest tingituna 2021. aastal ehituslepingu
s6lmimiseni ei joutud, kuid leping plaanitakse sélmida 2022. aasta | kvartalis. Eesmark on uus
Hariduskompleks avada 2024. aastal.

Terviseteenuse toomine linnakusse on osutunud vdga edukaks ning seetdttu otsustati 2021. aastal
alustada Tervisemaja Il etapi projekteerimist koost6os Apex Arhitektuuribiirooga eesmiirgiga avada
Terviseamaja Il etapp 2023 aasta |Gpus, millega lisandub Ulemiste Citysse uusi kdrgetasemelisi
terviseteenuseid.

2021. aastal toimus ettevlttele Elcogen AS uue oksiidkiituseelementide tootmise tehase
projekteerimine ja ehitushange. Tehnoloogia on kesksel kohal Euroopa ja globaalses
energiastrateegias, mille eesmark on vdhendada fossiilklituste kasutamist ja piirata CO, jalajilge.
Ehituse alustamiseks lammutati ndukogude ajal pooleli jadnud hoone Suur-Sdjamde 16 kinnistul.
Ehitusega plaanitakse alustada 2022. aasta kevadel ning tehas Elcogen ASile lile anda 2023. aastal.

Kontserni ettevdtte Opiku Majad OU tegevuseks on Opiku kvartali arendamine.

Opiku Majad OU tegevuseks on kinnistute, mida nimetatakse Opiku kvartaliks, arendamine. Kokku on
Opiku kvartalis Gliritavat pinda 43 945 m2.

Suurima osa Opiku kvartali kiibest moodustab Opiku maja, kus on uiiripinda 29 900 m2, millest oli
2021. aasta |13puks lepingutega kaetud 98%.

Opiku kvartalis Valukoja 10 kinnistul asub lisaks {piku majale 2020. aastal valminud Lurichi maja. Maja
koosneb kahest tornist, millest (ks on 8-korruseline biirochoone ja teine 13-korruseline
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majutushoone. Bliroohoonest oli 2021. aasta I6puks lepingutega kaetud 100%. Majutushoone on viilja
tdritud grupi ettevdttele Ulemiste City Residences OU. Majutushoones on 81 erineva suurusega
taielikult sisustatud korterit, mida opereerib grupi ettevdte Ulemiste City Residences OU. 2020. aastal
lansseeritud majutusteenus on klientide poolt hésti vastu vdetud ja arendaja nieb majutusteenuse
laiendamise perspektiivi Ulemiste Citys.

2020. aastal algasid Alma Tominga maja ehitustédd Opiku maja kdrval oleval Sepise 7 kinnistul 11-
kordse biiroohoone ehitamiseks. Hoonet ehitab Nordecon AS ja Nordecon Betoon QU konsortsium.
Ehitaja on hoone ehitusega ajagraafikus ja hoone valmib 2022. aasta viimases kvartalis. Pea aasta enne
hoone valmimist on 73% hoonest iirilepingutega kaetud.

Opiku kvartali biiroohooned on ehitatud jatkusuutlikke pShimdtteid jalgides. Gpiku maja | tornil on
LEED Gold sertifikaat, Opiku maja Il tornil LEED Platinum sertifikaat ja ehitatavale Alma Tominga
majale taotletakse LEED Gold sertifikaati. 2020. aastal liks Ulemiste City, sealhulgas Opiku Majade
hooned, iile rohelisele energiale. 2021. aastal toodi koostdds Utilitas ASiga kaugkiitte ja jahutuse
trassid Ulemiste Citysse. Opiku Majad OU biiroohoone kasutab R8 Technologies tehnoloogiat
vahendades sellega hoone kittele, ventilatsioonile ja jahutusele kuluvat energiat iile 800 Mwh aastas.
Kéik need tegevused on tehtud selleks, et vihendada Ulemiste City arendajate (Opiku Majad 00,
Mainor Ulemiste AS ja Technopolis Ulemiste AS) CO, jalajilge.

2021. aastal tootati vélja Rohetiigri programmi raames Ulemiste City keskkonnastrateegia, kus
klimamdju hindamine ldhtub GHG protokollist ja strateegia h&lmab tegevusi keskkonnamdjude
vihendamiseks nagu siisinikneutraalne energiakasutus biroodes, keskkonnasGbralik hoonestus,
sdastlik lilkuvuskorraldus, jddtmete vahendamine, keskkonnateadlikkus ja rohealade kasutuse
tostmine, kvaliteedi ja elurikkuse suurendamine.

Koos ettevitetega Technopolis Ulemiste AS, Tallinna Lennujaama AS, Ulemiste Center OU, Rail Baltic
Estonia OU ja Tallinna linnaga arendati edasi Euroopa viljaku kontseptsiooni koos Rail Baltica alla
loodavate tunnelite v8rgustikuga tagamaks Ulemiste piirkonna parema Gihenduse linnaga. Tallinna
linna poolt projekteeritavad tunnelid on véga olulised pakkumaks inimestele autole alternatiivseid
likumisviise nagu jalutamine, rattad ja kergliikurid. 1. septembrist 2021 paranes ka bussiliiklus
Ulemiste City ja Haabersti linnaosa vahel tinu ekspressliin nr. 64 avamisele.

2021. jdtkati investeeringud teadus-arendustegevusse. Tuleviku linna professuur tdienes lisaks
professor Jenni Partanenile kolme doktorandiga, kes teevad uurimistdid teemadel ,Liikluse kui
keeruka kohanduva slsteemi simuleerimine automatiseeritud mudeli abil”, ,Digitaalses muutuses
olevate linnade urbanistliku elujéulisuse maddikute (taas)avastamine”, ,, Asukohap8hised mustrid ja
asukohapthine otsustamine targas linnas”. Eesmadrk on 2022. aastal piloteerida esimest loodud
mudelit keskkonnaarenduse otsustel.

Koostdds Tartu Ulikooliga loodi Ulemiste City tervisemudel, mis kasitleb keskkonna, ettevtte ja
inimese enda mdju inimese fusilisele, vaimsele ja sotsiaalsele tervisele ning mis on Ulemiste linnaku
roll inimeste tervise juhtimisel.

Koostdoleping sGlmiti Eesti Kunstiakadeemiaga, mille kaudu loodab Ulemiste City panustada kaasava
linnaruumi ja inspireerivama t66-, 6pi- ja elukeskkonna kujundamisse.
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2021. aastal loodi uus Test City teenus, mis vdimaldab Ulemiste City linnalaboris katsetada uusi
tehnoloogia-, rohe- véi terviselahendusi. Test City raames piloteeriti 100 inimese poolt Tartu
Ulikooliga koostdds loodud Tervisemudeli baasil arendatud Activate rakendust, mis toetab inimesi
tervislikuma elustiili edendamisel.

Mainor Ulemiste AS emiteeris 2021. aasta kevadel 5 miljoni euro vddrtuses 5-aastaseid tagamata
vdlakirju intressimaaraga 4,75%.

Kokku investeeriti 2021. aastal hoonete ehitusse ja seadmete parendamisse 13 056 tuhat eurot.
Pangalaene vdeti 2021. aastal 18 056 tuhat eurot ja tagastati laene 9 027 tuhat eurot.

Kontserni kinnisvarainvesteeringute diglane vaartus on seisuga 31.12.2021 166 960 tuhat eurot,
suurenedes vorreldes eelmise aruandeaastaga 15 260 tuhande euro vérra. Mainor Ulemiste ASi 49%
osaluse vidrtus sidusettevttes Technopolis Ulemiste AS on 46 490 tuhat eurot ja see suurenes aasta
jooksul 1916 tuhande euro vérra.

Omanikele maksti dividende 1 500 tuhat eurot.

Kontsernis to0tas aasta [8pu seisuga 19 to6tajat ja tasu said ka 4 ndukogu liiget. Kokku on arvestatud
tasusid 857 tuhat eurot (2020: 781 tuhat eurot), millest ndukogu ja juhatuse likmetele arvestatud
tasud moodustasid 277 tuhat eurot (2020: 268 tuhat eurot). Vaata ka lisa 26 ja 33.

Kontserni konsolideeritud kdive moodustas 2021. aastal 13 076 tuhat eurot (2020: 11 257 tuhat eurot),
muud aritulud 2 246 tuhat eurot (2020: 1 039 tuhat eurot) ja puhaskasum 10 267 tuhat eurot (2020:
9 394 tuhat eurot)}. Ettevitte omakapital seisuga 31.12.2021 on 126 519 tuhat eurot ja 31.12.2020
seisuga vastavalt 117 752 tuhat eurot.

Olulisemad finantssuhtarvud 31.12.2021 31.12.2020
Omakapitali puhasrentaablus — ROE (%) 8,4% 8,3%
Vara puhasrentaablus — ROA (%) 4,5% 4,5%
Kaibe drirentaablus (%) 101,3% 105,7%
Kidibe puhasrentaablus (%) 78,5% 83,5%
Dividenditase {%) 15,9% 11,4%
Miiiigitulu juurdekasvutempo (%) 16,1% 6,6%

Finantssuhtarvude arvutamise metoodika:

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

Kdibe &rirentaablus (%) = drikasum / miiiigitulu x 100

Kéibe puhasrentaablus (%) = puhaskasum / miiiigitulu x 100

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

Midgitulu juurdekasvutempo (%) = (aruandeperioodi miiiigitulu / aruandeperioodile eelnenud
perioodi miiligitulu - 1) x 100

Kdesoleva aruande koostamise seisuga tdidavad Mainor Ulemiste AS ja tema tiitarettevitted kdiki
oma kohustusi ja seetfttu kasutab Mainor Ulemiste AS jatkuvalt aruande koostamisel tegevuse
jatkuvuse printsiipi.
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Juhatuse kinnitus konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandele

31.12.2021 I5ppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande heaks-
kiitmisega kinnitab juhatus Mainor Ulemiste ASi ja titarettevGtete andmete Sigsust ja téielikkust, sh
seda, et:

e konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud koosk&las rahvusvaheliste
finantsaruandluse standarditega nagu need on vastu vbetud Euroopa Liidus;

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

e kdik teadaclevad olulised asjaolud, mis on selgunud aruande kinnitamise kuupdevani, on
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes n8uetekohaselt arvesse vdetud ja esitatud;

e Mainor Ulemiste AS ja tema tiitarettevdtted on jatkuvalt tegutsevad.

Mainor Ulemiste AS 2021. aasta majandusaasta aruande on allkirjastanud:

i
Q5. A2
{allkiri, kuupdev)

Julius Stokas
Juhatuse liige
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Raamatupidamise aastaaruanne

Konsolideeritud finantsseisundi aruanne

_(tuhandetes eurodes) Lisa 31.12.2021 31.12.2020
VARAD
Pohivara
Kinnisvarainvesteeringud 6 166 960 151 700
Materiaalne pohivara 7 172 110
Immateriaalne pdhivara 8 92 136
Pohivara kokku
!(apltallos.aluse meetodil kajastatud 14 46 490 44574
investeering
Ettemaksed 9 473 76
N&uded ostjate vastu ja muud nduded 10 10 647 10041
Raha ja raha ekvivalendid 15 12 927 9576
VARAD KOKKU 237 761 216 213
OMAKAPITAL
Aktsiakapital nimivaartuses 16 18 200 18 200
Reservkapital 16 1920 1920
Jaotamata kasum 96 132 88 238
Aruandeperioodi kasum 10 267 9394
OMAKAPITAL KOKKU 126 519 117 752
KOHUSTISED
Eraldised 20 197 262
Laenukohustised 17 104 070 95 097
Tuletisinstrumendid 345 345
Vélad hankijatele ja muud vblad 18 5599 1598
Saadud ettemaksed 19 1031 759
KOHUSTISED KOKKU 111 242 98 461
KOHUSTISED JA OMAKAPITAL KOKKU 237 761 216 213

Lisad lehekiilgedel 11-59 on kédesoleva aastaaruande lahutamatuteks osadeks.

05. 04. 29022
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Konsolideeritud kasumi- ja muu koondkasumi aruanne

(tuhandetes eurodes) Lisa 2021 2020
Midgitulu 21 13076 11257
Miiligikulu 23 -4044 -2854
Brutokasum 9032 8 403
Turustuskulud 24 -221 -220
(Mdhalduskulud 25 -3072 -2 947
Tulu kapl.tallosaluse meetodil kajastatud 14 5281 S 644
investeeringult

Muud dritulud 22 2 246 1039
Muud drikulud 27 -18 -18
Arikasum 13248 11901
Finantstulud jo -kulud

Intressitulud 28 298 268
Intressikulud 29 -3 009 -2 706
Muud finantstulud ja - kulud 30 -248 -69
Finantstulud ja —kulud kokku -2 959 -2507
Kasum enne maksustamist 10289 9394
Tulumaks 32 -22 0
Aruandeperioodi puhaskasum 10 267 9394
Aruandeperioodi muu koondkasum 0 0
Aruandeperioodi koondkasum 10 267 9394
Emaettevdtte aktsiondri osa koondkasumist 10 267 9394

Lisad lehekiilgedel 11-59 on kdesoleva aastaaruande lahutamatuteks osadeks.

E 05.04 2022
e S
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Konsolideeritud rahavoogude aruanne

(tuhandetes eurodes) Lisa 2021 2020
Rahavood dritegevusest
Kasum enne maksustamist 10 289 9394
Korrigeerimised:
Pdhivara kulum ja vddrtuse langus 7.8 137 115
Kasum (-kahjum} p&hivara miilgist ja mahakandmisest 7 0 -3
Kinnisvarainvesteeringute diglase vddrtuse muutus 6 -2204 -986
!(asum (k?hjum) kapitaliosaluse meetodil kajastatud 14 5981 5 644
investeeringult
Muud finantskulud 30 248 69
Intressitulud 28 -298 -268
Intressikulud 29 3009 2706
Tulumaks dividendidelt 32 -22 0
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus -961 -235
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus 234 -1471
Rahavood diritegevusest kokku 5151 3677
Rahavood investeerimistegevusest
Materiaalse ja immateriaalse pShivara miik 2 0
Materiaalse ja immateriaalse pShivara soetus -98 -83
Kinnisvarainvesteeringute soetused ja parendused 6 -9438 -12 810
Saadud intressid 256 185
Saadud dividendid 14,33 1405 1384
Muud laekumised investeerimistegevusest 14,33 1960 0
Rahavood investeerimistegevusest kokku -5913 -11324
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 17 18 056 51072
Saadud laenude tagasimaksed 17 -9 027 -42 553
Rendimaksed -67 73
Makstud intressid -3199 -2707
Makstud muud finantskulud -150 -69
Makstud dividendid 16 -1 500 -1 384
Rahavood finantseerimistegevusest kokku 4113 4286
Rahavood kokku 3351 -3361
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 15 9576 12937
Raha ja raha ekvivalentide muutus 3351 -3361
Raha ja ekvivalendid perioodi l6pus 15 12 927 9576

Lisad lehekiilgedel 11-59 on kdesoleva aastaaruande lahutamatuteks osadeks.

05.04 2022
1K =

FOR IDENTIFICATION
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Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne

{tuhandetes eurodes) Aktsiakapital Reservkapital Jaot::;ztl:: Kokku
“Saldo 01.01.2020 _ ] 18 200 1920 89622 109 742
Aruandeperioodi kasum 0 0 9394 9394
Aruandepericodi muu koondkasum 0 0] 0 0
Aruandeperioodi koondkasum kokku 0 0 9394 9394
Vilja kuulutatud dividendid _ 0 0 -1384 -1384
Saldo 31.12.2020 _ 18 200 1920 97632 117752
Aruandeperioodi kasum 0 0 10 267 10 267
Aruandeperioodi muu koondkasum 0 0 0 0
Aruandeperioodi kaondkasum kokku 0 0 107 899 107 899
Vélja kuulutatud dividendid 0 0 -1 500 -1 500
Saldo 31.12.2021 18 200 1920 106399 126 519
Tipsem informatsioon muutuste kohta omakapitalis on avalikustatud lisas 16.
Lisad lehekiilgedel 11-59 on kdesoleva aastaaruande lahutamatuteks osadeks.
E 05 .04 2022
1K 10

FOR WDENTIFICATION
PURPOSES DNLY



Mainor Ulemiste AS Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2021

Lisad raamatupidamise aastaaruandele

Lisa 1. Aruandev liksus

Mainor Ulemiste AS {edaspidi ka ,kontsern” v3i , ettevdte”) on Eesti Vabariigis registreeritud arilhing,
kelle pShitegevusala on Tallinna Lennujaama kdrval asetseval endisel Dvigateli tehase territooriumil
asuva Ulemiste City #rilinnaku arendus. Mainor Ulemiste ASi aktsionirid on 83,84% osalusega Eesti
Vabariigis tegutsev drilihing Smart City Group AS ja 16,16% osalusega Logit Eesti AS.

Mainor Ulemiste ASi majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande periood on
01.01.2021 kuni 31.12.2021, vorreldav periood on 01.01.2020 kuni 31.12.2020. Finantsaruanded on
koostatud lahtudes jarjepidevuse ja vorreldavuse printsiibist, metoodika muutuste sisu ja nende maju
on selgitatud vastavates lisades.Kdesolev konsolideeritud aruanne on juhatuse poolt alikirjastatud
avaldamiseks 05.04.2022. Vastavalt Eesti Vabariigis kehtivale &riseadustikule peab kdesoleva
majandusaasta aruande heaks kiitma ka nSukogu ja selle peavad kinnitama aktsiondrid. Aktsionéridel
on Oigus juhatuse poolt koostatud ja ndukogu poolt heaks kiidetud majandusaasta aruanne
kinnitamata jétta ning nduda uue aruande koostamist.

Lisa 2. Olulised arvestuse ja aruandluse pohimotted
2.1 Arvestuse alused

Kontserni konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas Eesti
raamatupidamise seadusega ja Rahvusvaheliste Finantsaruandluse Standarditega (IFRS), nagu need
on vastu véetud Euroopa Liidus.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud |dhtudes soetusmaksumuse printsiibist,
erandiks on teatud finantsvarad ja -kohustised {sh kinnisvarainvesteeringud ja finantsinstrumendid),
mis on Umber hinnatud v&i kajastatud diglases vadrtuses.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on esitatud eurodes, mis on kontserni
arvestusvaluuta. Kui ei ole margitud teisiti, on kdik summad esitatud tuhandetes eurodes.

Alljirgnevalt on toodud peamised arvestuspShimdtted, mida on kasutatud konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande koostamisel. Toodud arvestuspdhimdtteid on jarjepidevalt
rakendatud kdikidele aruandes toodud perioodidele, vdlja arvatud juhtudel, kui on kirjeldatud teisiti.

Vastavalt rahvusvahelistele finantsaruandluse standarditele tuleb anda juhtkonnapoolseid
raamatupidamislikke hinnanguid ning kontserni raamatupidamispShimdtete rakendamisel teha
juhtkonnapoolseid otsuseid. Valdkonnad, kus juhtkonna otsuste osatdhtsus ning keerukus on
olulisema mjuga vdi kus konsolideeritud aruanded sSltuvad oluliselt eeldustest ja hinnangutest, on
kirjeldatud Lisas 4.
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2.2 Konsolideerimise alused
(a) Tiitarettevotjad

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne koosneb Mainor Ulemiste AS ning tema
titarettevitjate finantsaruannetest.

Tatarettevétjad on kdik majandusiiksused, mille iile kontsernil on kontroil. Kontsern kontrollib
majandusiiksust, kui ta saab vdi tal on digused majandusiiksuses osalemisest tulenevale muutuvale
kasumile ja ta saab mdjutada seda kasumi suurust kasutades oma mdjuvdimu majandusiiksuse ile.
Seega kontrollib kontsern investeerimisobjekti iiksnes juhul, kui:

- Tal on mdjuvdim investeerimisvobjekti dle (st Gigused, mis vdimaldavad tal juhtida
investeerimisobjekti olulisi tegevusi);

- Tal on Bigused investeerimisobjektis osalemisest tulenevale muutuvale kasumile;

- Ta saab kasutada oma m&juvGimu investeerimisobjekti lile, et méjutada oma kasumi suurust.

Kontsern kasutab tiitarettevitjate omandamise kajastamisel ostumeetodit. Tiitarettevdtjate ostmisel
uleantud tasu koosneb (ileantud varade, omandaja poolt vietud kohustiste ja kontserni poolt
emiteeritud omakapitaliinstrumentide diglastest viirtustest. Uleantud tasu sisaldab ka tingimusliku
tasu kokkuleppest tuleneva vara vBi kohustise Giglast vddrtust. Omandamisega seotud kulutused
kajastatakse kuluna. Omandatud eristatavad varad ja kohustised ning tingimuslikud kohustised
vBetakse omandamise kuupdeval arvele nende Siglastes vaartustes.

Iga driihenduse pubul teeb kontsern valiku, kas kajastada mittekontrolliv osalus omandatavas
ettevittes diglases vaartuses vdi mittekontrolliva osaluse proportsionaalses osas omandatavast
eristatavast netovarast.

Kui tGleantud tasu, omandatavas ettevittes oleva mittekontrolliva osaluse ja omandajale eelnevalt
omandatavas ettevdttes kuulunud omakapitaliosaluse diglase véartuse (omandamise kuupdeva
seisuga) summa iletab kontserni osalust omandatud eristatavates varades ja iilevGetud kohustustes,
kajastatakse vahe firmavadrtusena. Kui eelnimetatud summa on soodusostude puhul vdiksem kui
omandatud titarettevBtja netovarade Giglane viddrtus, kajastatakse vahe koheselt
koondkasumiaruandes.

Konsolideeritud aruandes on rida-realt konsolideeritud kdigi emaettevdtja kontrolli all olevate
tutarettevdtjate finantsnditajad. Titarettevtjad konsolideeritakse raamatupidamise aastaaruandes
alates kontrolli tekkimisest kuni selle |Gppemiseni. Ema- ja tiitarettevitjate vaheliste tehingute
tulemusena tekkinud nduded, kohustised, tulud, kulud ning realiseerimata kasumid ja kahjumid on
konsolideeritud aastaaruandest elimineeritud. Vajadusel on tiitarettevotjate
raamatupidamispGhimdétted muudetud vastavaks kontserni arvestuspdhimdtetele,

{b) Sidusettevitjad

Sidusettevdtja on ettevétja, mille iile kontsern omab olulist m&ju, kuid mida ta ei kontrolli. Uldjuhul
eeldatakse olulise mdju olemasolu juhul, kui kontsern omab ettevotjast 20% - 50% haalediguslikest
aktsiatest v0i osadest.
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Investeeringud sidusettevitjatesse on konsolideeritud finantsaruannetes kajastatud kapitaliosaluse
meetodil; selle kohaselt on alginvesteeringut korrigeeritud ettevSttest saadud kasumi/kahjumiga ning
laekunud dividendidega.

Omavahelistes tehingutes tekkinud realiseerumata kasumid elimineeritakse vastavalt ettevdtja
osaluse suurusele. Realiseerimata kahjumid elimineeritakse samuti, vdlja arvatud juhul, kui kahjumi
p&hjuseks on vara vaartuse langus.

Juhul kui ettevdtte osalus kapitaliosaluse meetodil kajastatava sidusettevdtja kahjumis on vdrdne vdi
iletab sidusettevotte bilansilist jadkvddrtust, vahendatakse investeeringu bilansilist jaakvadrtust
nullini ning edasisi kahjumeid kajastatakse bitansiviliselt. Juhul kui ettevdtja on garanteerinud vdi
kohustatud rahuldama sidusettevitja kohustusi, kajastatakse bilansis nii vastavat kohustust kui ka
kapitaliosaluse meetodi kahjumit. Vajadusel on sidusettevitjate raamatupidamispdhimdtted
muudetud vastavaks kontserni arvestuspShimdtetele.

2.3 Vilisvoluutad

Kdikide grupi ettevBtete finantsaruanded on koostatud selles valuutas, mis on ettevdtte esmase
majanduskeskkonna valuuta (arvestusvaluuta). Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on
koostatud eurodes (EUR), mis on gruppi kuuluvate ettevdtete arvestus- ja emaettevitte esitusvaluuta.

Vilisvaluutas tehtud tehingute kajastamisel on aluseks vSetud tehingu toimumise pdeval ametlikult
kehtinud Euroopa Keskpanga valuutakursid. Vilisvaluutatehingutest saadud kasumid ja kahjumid
kajastatakse koondkasumiaruandes perioodi tulu ja kuluna. Valisvaluutas fikseeritud monetaarsed
finantsvarad ja -kohustised hinnatakse Umber eurodesse bilansipdeval ametlikult kehtivate Euroopa
Keskpanga valuutakursside alusel. Umberhindamisest tekkinud kasumid ja kahjumid kajastatakse
kasumiaruandes perioodi tulu ja kuluna.

2.4 Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteering on kinnisvara, mida hoitakse eelkdige renditulu teenimise ja/vdi kinnisvara
vadrtuse kasvu (kaasa arvatud viartuse kasvu eesmargil ehitatav kinnisvara) eesmaérgil.

Samuti kajastatakse kinnisvarainvesteeringuna maad ja ehitisi, mida kavatsetakse hoida pikaajaliselt
ja miltel on mitmeid vGimalikke kasutuseesmdrke. Kinnisvarainvesteeringu kasutamise eesmdrgi
muutumisel on vara finantsseisundi aruandes iimber klassifitseeritud ning alates muutuse toimumise
kuupdevast rakendatakse sellele  varagrupile  kehtivaid  arvestuspShimdtteid, kuhu
kinnisvarainvesteering iimber kiassifitseeriti.

Kinnisvarainvesteeringuid kajastatakse esmalt nende soetusmaksumuses, mille hulka loetakse ka
tehingukulutused. Edaspidi kajastatakse kinnisvarainvesteeringuid diglases vaartuses, mis pShinevad
kord aastas sditumatute kinnisvarahindajate poolt kindlaks maddratud turuhindadel kasutades
diskonteeritud rahavoogude meetodit. Kinnisvarainvesteeringu diglase véddrtuse muutustest
tulenevat kasumit ja kahjumit kajastatakse kasumiaruande real ,muud aritulud/muud arikulud”.
Oiglases vairtuses kajastatud kinnisvarainvesteeringuid ei amortiseerita.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine |Opetatakse objekti v&6randamisel vBi siis, kui
kinnisvarainvesteering on pusivalt kasutamisest eemaldatud ning selle vodrandamisest ei eeldata
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tulevikus majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kasutuselt eemaldamisest vdi vodrandamisest
tulenevad kasumid v6i kahjumid madratakse kindlaks netomdigitulu ja vara raamatupidamisliku
jadkmaksumuse vahena ning need kajastatakse tulu vGi kuluna kasutuselt eemaldamise vdi
vBGrandamise perioodil.

2.5 Laenukasutuse kulutused

Laenukasutuse kulutused, mis on otseselt seotud tingimustele vastava varaobjekti soetamise,
ehitamise voi tootmisega, mille otstarbekohasesse kasutus- vdi miiligivalmidusse viimine vdtab
olulisel miiral aega, kapitaliseeritakse osana selle varaobjekti maksumusest. Laenukasutuse kulutuste
kapitaliseerimine alustatakse kui:

¢ Kontsernil esineb varaobjektiga seotud véljaminekuid;

e Kontsernil esineb laenukasutuse kulutusi; ja

e Kontsern vOtab etfte tegevusi, mis on vajalikud vara otstarbekohasesse kasutus- voi
muigivalmidusse viimiseks.

Kaiki muid laenukasutuse kulutusi kajastatakse kuluna sellel perioodil, miltal need tekivad.

Kui kontsern vitab laenu mingi konkreetse kinnisvaracbjekti arendamiseks, loetakse selle varaobjekti
kapitaliseeritavate laenukasutuse kulutuste summaks kdnealusest laenust antud perioodi jooksul
tekkinud tegelikke laenukasutuse kulutusi, millest on lahutatud vdimalik kdnealuste laenatud
summade ajutisest investeerimisest tulenev tulu.

Kui kontsern laenab vahendeid Uldotstarbel ja kasutab neid sh ka kinnisvara arendamiseks, madrab ta
kapitaliseeritavate  laenukasutuse  kulutuste  summa  kindlaks  kasutades  kontserni
kapitaliseerimismdara, mis on laenukasutuse kulutuste kaalutud keskmine mddr ning mille
arvutamisel jdetakse kdrvale laenukasutuse kulutused, mida kohaldatakse spetsiifilise vara
arendamiseks.

2.6 Materiaalne péhivara

Materiaalseks pGhivaraks loetakse kontserni enda majandustegevuses kasutatavaid varasid tddeaga
iile Ohe aasta. Materiaalne p&hivara vBetakse arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb
ostuhinnast ja otseselt soetamisega seotud kufutustest. Edaspidi kajastatakse materiaalset pShivara
finantsseisundi aruandes tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja
vadrtuse langused.

Juhul, kui materiaalse p&hivara objekt koosneb liksteisest eristatavatest olulistest komponentidest,
millel on erinevad kasulikud eluead, vGetakse need komponendid raamatupidamises arvele eraldi
varaobjektidena, mddrates neile eraldi amortisatsiooninormid vastavalt komponentide kasulikufe
elueale. Amortisatsioon on kajastatud selliselt, et maha kanda vara soetusmaksumus, millest on
lahutatud nende 18ppvairtus, varade kasuliku eluea jooksul, kasutades lineaarse amortisatsiooni
meetodit. Varade kasulikud eluead, l&ppvédartused ja amortisatsiooniméaarad vaadatakse Ule vahemalt
kord iga aruandeperioodi IGpus ning eelnevatest hinnangutest erinevate ootuste puhul kajastatakse
muutused arvestushinnangu muutusena edasiulatuvalt.
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Materiaalse pohivara objekti kajastamine IGpetatakse selle voorandamisel v6i kui vara kasutamisest
ega vidrandamisest ei eeldata tulevast majanduslikku kasu. Materiaalse pdhivara objekti kajastamise
I&petamisest saadav kasum v&i kahjum mdaratakse kindlaks midgitulu ja objekti raamatupidamisliku
maksumuse vahena ning kajastatakse kasumiaruandes.

Aastased kuluminormid materiaalse pdhivara gruppide 16ikes on jargmised:

¢ masinad ja seadmed 5-20% aastas;
® muu inventar 20-33% aastas.

2.7 immateriaalne pShivara
Immateriaalse pdhivara kirjetel kajastatakse ostetud arvutiprogramme ja kodulehekiilje arendust.

Pifratud elueaga eraldi omandatud immateriaalsed pdhivarad kajastatakse soetusmaksumuses, mida
on vihendatud akumuleeritud kulumi ja vara vdartuse langusest tulenevate allahindluste vdrra.
Kulumi arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Immateriaalset vara amortiseeritakse méaraga
20-33 % aastas.

Immateriaalse vara hinnangulist kasulikku eluiga ja amortisatsioonimeetodit vaadatakse iile igal
aruandeperioodil. Hinnangute muutuste korral, kajastatakse muudatused edasiulatuvalt.

iImmateriaalse pbhivara kajastamine |opetatakse selle vodrandamisel vGi kui vara kasutamisest ega
véorandamisest ei eeldata tulevast majanduslikku kasu. Immateriaalse vara kajastamise I6petamisest
tulenev kasum vbi kahjum maddratakse kindlaks netomiiligitulu ja vara raamatupidamisliku jaak-
maksumuse vahena ning kajastatakse kasumiaruandes vara kajastamise [dpetamisel.

2.8 Materiaalse jo immateriaalse pdhivara vidrtuse langus

Kontsern hindab igal aruandekuupdeval materiaalse ja immateriaalse vara vdimalikule vaartuse
langusele viitavate asjaolude esinemist. Iga sellise asjaolu esinemise korral hindab kontsern vara
kaetavat vadrtust. Kui Oksiku vara kaetavat vidrtust ei ole vbimalik hinnata, teeb kontsern kindiaks
selle raha teeniva iiksuse kaetava viirtuse, kuhu kdnealune vara kuulub. Uldkasutatava vara saab
jactada ka individuaalsele raha teenivale Uiksusele v&i vdikseimale raha teenivate liksuste grupile, mille
jacks eksisteerib mdistlik ja jarjepidev alus.

Kaetav vddrtus on kas selle raha teeniva Oksuse iglane vaartus, millest on maha arvatud miudgi-
kulutused, vGi kasutusvadrtus, olenevalt sellest kumb neist on krgem. Kasutusvadrtuse hindamisel
diskonteeritakse hinnangulisi rahavooge niiidisvddrtuseni maksueelse diskontoméaraga, mis kajastab
turu hinnanguid raha hetkevdirtusele ja varaga seotud spetsiifilisi riske, mille suhtes tulevaste
rahavoogude hinnanguid ei ole korrigeeritud.

Juhul kui kaetav vadrtus on madalam vara (v8i raha teeniva Uksuse) raamatupidamislikust vaértusest,
siis vara (vGi raha teeniva Uksuse) raamatupidamislikku jadkmaksumust vdhendatakse selle kaetava
vadrtuseni. Kahjum vara vaartuse langusest kajastatakse koheselt kuluna.

Juhul kui varem alla hinnatud varade (v8i raha teeniva iiksuse} kaetav vddrtus on tdusnud,
suurendatakse vara (vGi raha teeniva (iksuse) vaartust selle kaetava vidartuseni, kuid selliselt, et vara
(vBi raha teeniva liksuse) raamatupidamislik vdartus ei hakka iiletama vaartust, mis varal {vdi raha
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teenival lksusel) oleks olnud ilma allahindluse kajastamiseta. Allahindluse tihistamine kajastatakse
aruandeperioodi allahindluse kulu vihendamisena.

2.9 Investeeringud

Investeeringud tiitarettevittesse

Investeeringud tiitarettevdttesse, mida ei hoita miilgi eesmirgil, kajastatakse emaettevdtte
konsolideerimata finantsaruannetes soetusmaksumuses ja konsolideeritud aruandes on ema- ja
tutarettevotte finantsnditajad konsolideeritud rida-realt. Konsolideeritud finantsaruannetes on ema-
ja tiitarettevdtte vaheliste tehingute tulemusena tekkinud nduded, kohustised, tulud, kulud ning
realiseerimata kasumid ja kahjumid elimineeritud.

Investeeringud sidusettevitetesse

Sidusettevite on ettevote, mille lle investoril on oluline mdju ja mis ei ole investori tiltarettevéte.
SidusettevGtteid kajastatakse investori aruannetes kapitaliosaluse meetodil.

Kapitaliosaluse meetodil vOetakse investeering algselt arvele tema soetusmaksumuses, mida
korrigeeritakse jargmistel perioodidel investori osalusega muutustes investeeringuobjekti
omakapitalis, omandamisel tekkinud firmavaartuste voimalike allahindlustega.

2.10 Raha ja raha ekvivalendicd

Raha ja raha ekvivalentidena kajastatakse finantsseisundi aruandes ja rahavoogude aruandes raha

kuupdevast. Raha ja raha ekvivalente m&odetakse korrigeeritud soetusmaksumuses.

PShitegevuse rahavoogude kajastamisel on kasutatud kaudset meetodit, mille alusel aruandeperioodi
maksueeiset kasumit (-kahjumit) korrigeeritakse mitterahaliste majandustehingute mdjuga,
pdhitegevusega seotud varade ja kohustiste saldode muutustega ning investeerimis- ja
finantseerimistegevusega seotud tulude ja kuludega {kasumite ja kahjumitega). Investeerimis- ja
finantseerimistegevuse rahavood on kajastatud otsemeetodil, st aruandeperioodi brutolaekumiste ja
-viljamaksetena.

2.11 Finantsinstrumendid

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

Finantsvarad ja -kohustised vbetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, milleks on nende
varade eest saadud/makstud tasu diglane vddrtus. Arvelevitmisel liidetakse vdi lahutatakse vastavalt
vajadusele nende diglasele(-st) vaartusele(-st) tehingukulud, mis on otseselt seotud finantsvara vdi -
kohustise omandamise v3i emiteerimisega (vdlja arvatud Oiglases vdartuses muutustega ldbi
kasumiaruande kajastatavad finantsvarad ja -kohustised). Tehingukulud, mis on otseselt seotud
diglases vddrtuses muutustega ldbi kasumiaruande kajastatava finantsvara v6i -kohustisega,
kajastatakse koheselt kasumiaruandes tulu vgi kuluna.
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2.12 Finantsvarad

Koigi tavapdrastel turutingimustel toimuvate finantsvarade ostude v6i miiiikide kajastamiseks ja
kajastamise IGpetamiseks kasutatakse tehingupdevapdhist arvestust. Tavapérastel tingimustel toimuv
ost vbi miliik on finantsvara ost v6i miiik tingimustel, mille kohaselt antakse vara iile ajavahemiku
jooksul, mis on kas kehtestatud digusaktidega vdi vastavalt turu praktikale. Kdiki kajastatud
finantsvarasid moddetakse pdrast esmast kajastamist kas korrigeeritud soetusmaksumuses vi
diglases vaadrtuses, vastavalt konkreetse finantsvara liigile.

Liigitamine
Kontsern liigitab oma finantsvarad jargmistesse mddtmiskategooriatesse:
- finantsvarad, mida kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses.

See, millisesse kategooriasse konkreetne vara liigitatakse, sbltub kontserni poolt finantsvara
haldamiseks kasutatavast drimudelist ning rahavoogude lepingulistest tingimustest. Juhatus otsustab
finantsvarade liigituse nende esmakordsel kajastamisel.

Esmane arvele vétmine ja kajastamise |Gpetamine

Tavapdrastel turutingimustel toimuvaid finantsvara oste ja miiliike kajastatakse tehingupdeval -
paeval, mil kontsernil tekib kohustus vara osta vdi miiiia. Finantsvarade kajastamine I6petatakse, kui
digused neist saadavatele rahavoogudele aeguvad vdi on ule kantud ning kontsern on andnud dile ka
enamiku omandidigusega seotud riskidest ja hiivedest.

Modtmine

Kontsern vitab kdik finantsvarad arvele nende Giglases vdartuses (vélja arvatud juhul, kui tegemist on
ndudega ostja vastu, mille puhul oluline rahastamiskomponent puudub, mis vietakse arvele tehingu
hinnas), millele lisatakse kdigi finantsvarade puhul, mida ei kajastata diglases vddrtuses muutusega
labi kasumiaruande, nende soetamisega otseselt seotud tehingukulutused. Oiglases vidirtuses
muutusega labi kasumiaruande kajastatavate finantsvaradega seotud tehingukulutused kantakse
kuluna kasumiaruandesse.

vélainstrumendid

Vilainstrumentide edasine kajastamine sdltub kontserni poolt konkreetse vara haldamiseks
kasutatavast drimudelist ning varaga seotud rahavoogude iseloomust. Varasid, mida hoitakse
lepinguliste rahavoogude kogumise eesmargil ning mille rahavood koosnevad ainult pShiosa- ja
intressimaksetest, kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses sisemise intressimddra meetodil.
Korrigeeritud soetusmaksumusest lahutatakse kahjumid vara vdirtuse langusest. Kursikasumid ja -
kahjumid ning kahjumid vara vaidrtuse langusest esitatakse konsolideeritud kasumi- ja muu
koondkasumiaruandes eraldi kirjetena. Kajastamise |Gpetamisest tekkinud kasumid ja kahjumid
kajastatakse otse konsolideeritud kasumi- ja muu kocondkasumiaruandes.

2021. ja 2020. aasta 31. detsembri seisuga olid koik kontserni finantsvarad klassifitseeritud
korrigeeritud soetusmaksumuses madtmiskategooriasse.
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Omakapitaliinstrumendid

Kontsernil ei ole investeeringuid omakapitaliinstrumentidesse.

Finantsvarade vadrtuse langus

Korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavate finantsvarade puhul kajastatakse ka kahjumeid vara
vaartuse langusest. Korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatud finantsvarad koosnevad néuetest
ostjate vastu, sularahast ja raha ekvivalentidest. Eeldatava krediidikahju ndol on tegemist
tdendosusega kaalutud hinnangulise krediidikahjuga. Krediidikahju suurust moéddetakse lepingu
kohaselt kontsernile tasumisele kuuluvate rahavoogude ja kontsernile eeldatavalt laekuvate algse
sisemise intressimddraga diskonteeritud rahavoogude vahena.

Eeldatava krediidikahju m&dtmisel arvestatakse (i) erapooletut ja tdendosusega kaalutud summat, mis
tehakse kindlaks vdimalike erinevate tulemuste hindamisega; (ii) raha ajavaartust ning (iii)
aruandekuupdeval ilma liigsete kulude vGi pingutusteta kdttesaadavat mdistlikku ja pdhjendatud
informatsiooni  minevikus  toimunud  siindmuste, praeguste tingimuste ja tulevaste
majandustingimuste prognooside kohta.

Kontsern m&ddab kahju allahindlust jargmiselt:

- ostjate vastu suunatud nduete puhul summas, mis virdub nende kehtivusaja jooksul eeldatava
krediidikahjuga;

- raha ja raha ekvivalentide puhul, mille krediidiriski peetakse aruandekuupdeva seisuga madalaks
{jubtkond loeb krediidiriski madalaks, kui on olemas vdhemalt Gihe suurema reitinguagentuuri
investeerimisjargu krediidireiting) summas, mis vérdub 12 kuu jooksul eeldatava krediidikahjuga;

- kdikide muude finantsvarade puhul summas, mis vérdub 12 kuu jooksul eeldatava krediidikahjuga,
kui krediidirisk (st makseviivituse téendosus finantsvara eeldatava kehtivusaja jooksul) pole pirast
algset arvelevdtmist oluliselt suurenenud; kui krediidirisk on oluliselt suurenenud, siis summas, mis
virdub nende kehtivusaja jooksul eeldatava krediidikahjuga.

Sisemine intressimddr on mdéir, millega finantsvarast vdi -kohustisest tulenevaid rahavoogusid
diskonteerides on tulemuseks antud finantsvara vdi -kohustise hetke bilansiline maksumus. Sisemise
intressimddra arvutus hdlmab kdiki antud finantsvara v6i -kohustisega seoses makstavaid voi
saadavaid tehingukulutusi, iite- ja alakursse.

2.13 Finantskohustised

Esmane arvelevitmine ja kajastamine

Kontserni  finantskohustised koosnevad intressikandvatest laenukohustistest, vdlakirjadest,
rendikohustistest, tuletisinstrumentidest ning vdlgadest tarnijatele ja muudest vdlgadest. K&ik
finantskohustised, viélja arvatud tuletisintsrtumendid, vOetakse algselt arvele nende diglases
vaartuses, millest on maha arvestatud tehingukulud.

Edasine kajastamine

Edaspidi  kajastatakse finantskohustisi, vdlja arvatud tuletisinstrumendid, korrigeeritud
soetusmaksumuses, kasutades sisemise intressimddra meetodit. Lihiajaliste finantskohustiste
korrigeeritud soetusmaksumus on Gldjuhul vérdne nende nominaalvddrtusega, mistdttu lihiajalisi
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finantskohustisi kajastatakse finantsseisundi aruandes tasumisele kuuluvas summas. Pikaajaliste
finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumuse arvestamiseks vdetakse nad algselt arvele saadud
tasu Oiglases vddrtuses (millest on maha arvatud tehingukulutused), arvestades jirgnevatel
perioodidel kohustistelt intressikulu sisemise intressimadra meetodil.

Finantskohustus liigitatakse liihiajaliseks, kui selle tasumise tdhtaeg saabub vihem kui 12 kuu jooksul
parast aruandekuupdeva véi kui kontsernil pole tingimusteta Gigust kohustise tasumist edasi likata
rohkem kui 12 kuud péarast aruandekuupieva. Laenukohustisi, mille tagasimakse tihtaeg on 12 kuu
jooksul aruandekuupdevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks parast aruandekuupieva, kuid
enne aastaaruande kinnitamist, kajastatakse lUhiajalistena. Samuti kajastatakse llhiajalistena
laenukohustisi, mida laenuandjal oli Sigus aruandekuupdeval tagasi kutsuda laenulepingutes
satestatud tingimuste rikkumise tGttu. Vaata finantskohustiste liigitamist liihi- ja pikaajaliseks lisadest
17 ja 18.

Arvestusp8himdte tuletisintrumentide kajastamise kohta on toodud punktis 2.14.

Kajastamise IGpetamine

Finantskohustise kajastamine IGpetatakse selle tditmisel, tuhistamisel v3i aegumisel. Kui olemasolev
finantskohustis asendatakse sama laenuandja teise kohustisega, millel on markimisviirselt erinevad
tingimused, vdi kui olemasoleva kohustise tingimusi oluliselt muudetakse, loetakse sellist asendamist
vOi muutmist esialgse kohustise kajastamise IGpetamiseks ja uue kohustise arvelevétmiseks.
Vastavate bilansiliste vdartuste vaheline erinevus kajastatakse konsolideeritud kasumi- ja muu
koondkasumiaruandes.

Laenukasutuse kulutusi, mis on otseselt omistatavad vara soetamisele ja/v6i ehitamisele, mille
otstarbekohase kasutus- v8i miiligivalmidusse viimine vGtab olulisel maaral aega, kapitaliseeritakse
osana selle vara soetusmaksumusest kuni selle ajani, mil vara otstarbekohase kasutus- vdi
miiligivalmidusse viimiseks vajalik tegevus on clulises osas Iopetatud. Kdik ilejddnud laenukasutuse
kulutused kajatakse selle perioodi kuluna, millal need tekivad.

Finantsinstrumentide saldeerimine

Finantsvarasid ja finantskohustisi saldeeritakse ja esitatakse finantsseisundi aruandes netosummas
ainult juhul, kui kontsernil on juriidiliselt rakendatav digus kajastatud summasid saldeerida ja kontsern
kavatseb neid varasid saldeerida v&i realiseerida vara ja tasuda kohustise samaaegselt. Juriidiliselt
rakendatav Sigus ei tohi olla sltuv tulevastest sindmustest ja peab olema rakendatav tavapirase
aritegevuse kdigus ning ka ettevdtte vi tehingupartneri poolsete lepingurikkumiste, maksejéuetuse
ning pankroti korral.

2.14 Tuletisinstrumendid

Kontserni riskipoliitika reglementeerib, et ettevite v8ib tuletisinstrumentidest kasutada intressimaira
swap-i, et maandada finantskohustiste intressimddra muutumisega seotud riske. Sellised
tuletisinstrumendid vbetakse arvele Giglases vdartuses lepingu sdlmimise kuupdeval ning hinnatakse
hiliem Umber vastavalt instrumendi Siglase vaartuse muutusele bilansikuupédevaks. Positiivse diglase
vadrtusega tuletisinstrument kajastatakse varana ning vastupidisel juhul kohustistena. Intressimiira
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swap-i Oiglase vaartuse leidmisel tuginetakse pankade noteeringutele bilansikuupdeval. Vairtuse
muutused kajastatakse kasumiaruandes.

2.15 Eraldised

Eraldis kajastatakse juhul, kui kontsernil on m&éddunud siindmusest tulenev eksisteeriv kohustis
(juriidiline vdi faktiline), on tdenaoline, et selle kohustise tditmise tulemusena majanduslikku kasu
sisaldavad ressursid vidhenevad, ja kohustise summa on usaldusvadirselt hinnatav.

Eraldisena kajastatud summa vastab parimale hinnangule eksisteeriva kohustise tditmiseks vajalike
kulutuste kohta aruandeperioodi 18pu seisuga vottes arvesse seotud siindmuste ja olukordadega
paratamatult kaasnevaid riske ja ebakindlaid asjaolusid. Kui raha ajavadrtuse mdju on oluline, tuleb
eraldise summa kajastada kohustise tditmiseks eeldatavalt vajalike kulutuste niiiidisvéédrtusena.

2.16 Tingimuslikud kohustised

Tingimuslik kohustis on véimalik méédunud siindmustest tekkinud kohustus, mille olemasolu kinnitab
vaid iihe v8i mitme ebakindla tuleviku sindmuse teimumine vdi mittetoimumine, mis ei ole tdielikult
majandusiiksuse kontrolli all, vGi eksisteeriv médédunud siindmustest tekkinud kohustus, mida ei ole
kajastatud, sest ei ole tdendoline, et kohustuse tditmiseks tuleb loovutada majanduslikku kasu
sisaldavaid ressursse vdi kohustuse summat ei saa piisava usaldusvadrsusega mddta.

Tagatised ja muud siduvad kohustised, mis teatud tingimustel vSivad tulevikus muutuda kohustisteks,
on avalikustatud kontserni konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisades tingimuslike
kohustistena.

2.17 Kohustuslik reservkapital

Vastavalt #riseadustiku nduetele kajastatakse emaettevotte kohustuslik reservkapital, mis
moodustatakse puhaskasumist tehtavatest eraldistest. Iga-aastase eraldise suurus peab olema
vihemalt 1/20 aruandeperioodi kinnitatud puhaskasumist kuni 1/10 sissemakstud kapitali suuruse
reservkapitali saavutamiseni.

2.18 Sihtfinantseerimine

Sihtfinantseerimine on kohalike, riiklike v&i rahvusvaheliste valitsuse-, valitsusasutuste v6i muude
sarnaste organisatsioonide poolne abi, mida teostatakse kontsernile teatud ressursside Uleandmise
kaudu ning mille saamiseks peab kontserni &ritegevus vastama teatud kindlaks madaratud
kriteeriumitele.

Sihtfinantseerimist ei kajastata enne, kui eksisteerib piisav kindlus, et:

e kontsern vastab sihtfinantseerimisega seotud tingimustele; ja
¢ sihtfinantseerimine leiab aset.

Sihtfinantseerimist  kajastatakse  sistemaatiliselt  konsolideeritud  kasumi- ja  muu
koondkasumiaruandes nendel perioodidel, mil kontsern kajastab kuluna seotud kulutusi, mille
kompenseerimiseks on sihtfinantseerimine ette ndhtud. Tulu sihtfinantseerimisest kajastatakse
konsolideeritud kasumi- ja muu koondkasumiaruandes kirje! ,,Muud aritulud”.
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2.19 Tulude kajastamine
Kontserni peamised tuluallikad on:

- Rendituluy;
- Miuiigitulu lepingutest klientidega (teenused (ilirnikele)

{al Renditulu

Kontsern teenib tulu rendileandjana tegutsemisest kasutusrendilepingutes, mille puhul ei anna
kontsern sisuliselt Ule kdik alusvara omandidigusega seotud riske ja hiivesid. Kuna tegemist on
aritegevusega seotud tuluga, kajastatakse kasutusrendilepingutest tulenevat renditulu lineaarselt
rendiperioodi jooksul konsolideeritud kasumi- ja muu koondkasumi aruandes mudigitulu kooseisus,
vilja arvatud tingimuslikud renditasud mida kajastatakse tuluna nende tekkimisel. Kasutusrendi
sdlmimiseks peetud labirddkimiste ja rendilepingu s6lmimisega seonduvad esmased otsekulutused
kajastatakse kogu rendiperioodi jooksul kuluna rendituluga samadel alustel.

Uiirnikele makstavad rendistiimulid lahutatakse rendimaksetest. Seega, kajastatakse rendistiimuleid
lineaarselt rendiperioodi jooksul renditulu vahendusena. Rendiperiood on rendilepingu katkestamatu
periood koos rendilepingu vbimaliku pikendamise perioodidega juhul, kui kontsern on piisavalt kindel,
et rentnik seda vdimalust kasutab.

Kontserni renditulud kajastuvad konsolideeritud kasumi- ja muu koondkasumiaruandes real
»Midgitulu®,

{b} Miidigitulu lepingutest klientidega

Peamiselt renditulu teenimiseks hoitavate kinnisvarainvesteeringute osas s6lmib kontsern kui
rendileandja rendilepinguid, mis kuuluvad IFRS 16 reguleerimisalasse. Need lepingud hdlmavad teatud
iirnikele  (s.o  klientidele) pakutavaid teenuseid, sealhulgas ildkasutatavate ruumide
hooldusteenuseid (nt korrashoiuteenuseid) ning kommunaalteenuseid (elekter, vesi ja kanalisatsioon,
kiite, ventilatsioon ja jahutus). Nende teenuste eest vietav tasu sisaldab tehtud kulude (kdrvalkulude)
hiwvitamist. Kdrvalkulud on jaotatud kaheks: fikseeritud kdrvalkuludeks ja tegeliku tarbimise alusel
arvestatud kdrvalkuludeks. Need teenused on rendilepingutes vilja toodud ja arveid nende teenuste
eest esitatakse eraldi.

Kontsern on kindlaks madranud, et kdnealused teenused moodustavad eraldi rendiga mitteseotud
komponente (teenused antakse Ule alusvara kasutusSigusest eraldi) ja kuuluvad IFRS 15
reguleerimisalasse. Kontsern jaotab lepingu kohase tasu rendi- ja rendiga mitteseotud
komponentidele suhtelise eraldiseisva miiiigihinna p&hjal.

Miiligitulu seisukohalt on kdnealuste teenuste ndol tegemist igapdevaselt pakutavate teenustega,
mille osutamine toimub aja jooksul individuaalselt, kuna rentnikud saavad ja tarbivad kontserni poolt
pakutavaid hiivesid samaaegselt teenuse osutamisega. Kontsern mdddab teenuse osutamise
edenemist mé6dunud aja pohjal. Tasu maksmine toimub peale teenuse osutamist.

S3Imitud lepingutes puudub kliendil vdimalus valida kommunaal- ja haldusteenuse osutajaid.
Kontsernil on klientide ees tditmiskohustus, mille alusel peab kontsern vastavaid kaupu ja teenuseid
ise pakkuma, mistdttu tegutseb kontsern kui milgitehingu p&hiosutaja (principal).
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Teostamiskohustuse tditmisel kajastab kontsern midgitutu selle tasu brutosummas, mis kontserni
hinnangul on digus vdorandatud kaupade vdi teenuste eest saada.

Muud éritulud

Muude arituludena kajastatakse tulusid, mis ei ole seotud kontserni p&hitegevusega, nt kasum
kinnisvarainvesteeringute imberhindlusest, tulud sihtfinantseerimisest, p&hivara miiligist saadud
kasumid ja muud.

Dividendid ja intressitulu

Investeeringutest saadavat dividenditulu kajastatakse hetkel, kui aktsiondridel tekib Gigus makse
saamiseks (eeldusel, et tdendoliselt saab kontsern tehingust majanduslikku kasu ja tulu summat on
viimalik usaldusvdarselt mddta). Intressitulu finantsvaralt kajastatakse hetkel, kui on téendoline, et
kontsern saab tehingust majanduslikku kasu ja intressitulu summat on vbimalik usaldusviirselt
modta. Intressitulu kajastatakse tekkepdhiselt, vGttes aluseks laekumata pdhiosa jaagi ja rakendatava
sisemise intressimadra.

2.20 Kulud
Miiigikulu

Miiiidud toodete ja teenuste kulu sisaldab kinnisvara rentimise, arenduse ja hooldusega ning
kommunaalteenustega seotud kulusid mis on kajastatud kasumiaruande real “Midgikulu”,

Turustuskulud

Turustuskuludena on kajastatud toodete ja teenuste miiiigiga seotud aruandeperioodi reklaamikulud,
turundusosakonna té6tasukulud ja muud turustuskulud.

Uldhalduskulud

Uldhalduskuludena on kajastatud td&tajate tasustamiseks ja kontorite Ulalpidamiseks tehtud
kulutused, arengu-, juriidilised- ja uurimiskulutused, vahendustasud, juhtimistasud, IT-kulud ja
programmide halduskulud, materiaalse ja immateriaalse vara amortisatsioonikulu.

Muud drikulud
Muude drikuludena kajastatakse kulusid, mis ei ole seotud kontserni pShitegevusega.
Finantskulud

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

2.21 Rendiarvestus

Lepingu sdlmimisel hindab kontsern, kas leping on rendileping véi kas leping sisaldab endas renti.
Leping on rendileping {v3i sisaldab endas renti), kui leping annab &iguse kontrollida ja kasutada
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kindlaksmaératud vara teatud aja jooksul tasu eest. Hindamaks, kas leping annab Siguse kontrollida
ning kasutada vara, kasutab kontsern IFRS 16 rendi definitsiooni.

Kontsern kui rentnik

Rendikomponenti sisaldava lepingu sGimimisel véi muutmisel jaotab kontsern lepingus sisalduva tasu
igale rendikomponendile selle eraldiseisva hinna alusel,

Kontsern kajastab kasutusdiguse vara ja rendikohustist rendi alguse kuupideval. KasutusBiguse vara
mdddetakse algselt soetusmaksumuses, mis koosneb kajastatud rendikohustistest, esmastest
otsekulutustest ning rendiperioodi alguses v6i enne seda tehtud rendimaksetest, millest on lahutatud
saadud rendistiimulid. Rendikohustiste algsummat korrigeeritakse tehtud ettemaksete virra, tehtud
otseste kulutuste vGrra ning taastamiskulude vérra (mis tulenevad vara demonteerimisest ning
taastamisest). Saadud summast on maha arvatud saadud rendisoodustused.

KasutusSiguse vara amortiseeritakse lineaarsel meetodil rendi alguskuupéevast kuni rendiperioodi
|&puni, vélja arvatud juhul, kui rendilepinguga antakse alusvara omandidigus kontsernile rendiperioodi
I8pus ile vi kui kasutusdiguse vara jadkvddrtus viitab sellele, et kontsern plaanib kasutada vara
viljaostuoptsiooni. Sellisel juhul amortiseeritakse kasutusdiguse vara alusvara kogu kasuliku eluea
jooksul, mis maaratakse samadel alustel nagu vastavate kontserni pooit omatavate materiaalsete
pdhivarade puhul. Lisaks vdhendatakse kasutusSiguse vara vadrtuse langusest tulenevate kahjumite
korral. Samuti korrigeeritakse kasutusdiguse vara rendikohustuse teatud Umberhindamistel.

Rendikohustist mdddetakse algselt rendimaksete niiiidisvairtuses, mida ei ole veel makstud
rendisubte alguskuupdevaks, kasutades rendi sisemist intressimaira.

Rendikohustistes sisalduvate rendimaksete hulka kuuluvad jargmised osad:

¢ fikseeritud maksed (sealhulgas sisuliselt fikseeritud rendimaksed);

» trahvid rendilepingu katkestamisel (kui katkestamine on piisavalt kindel);
e viljaostuhind (kui vara ost on piisavalt kindel);

¢ garanteeritud jadkvadrtus (makstava summa eeldatav viirtus);

¢ indeksist v&i mdarast sGltuvad rendimaksed.

Rendikohustust mdddetakse korrigeeritud soetusmaksumuses. See arvutatakse Umber siis, kui
tulevastes rendimaksetes on muutusi, mis tulenevad indeksist v3i mairast, kui muutub hinnang
garanteeritud jadkvddrtuse summa osas vdi kui kontsern muudab oma hinnangut selle osas, kas
soovitakse kasutada vara valjaostu, rendi pikendamise vdi I6petamise vdimalusi. Samuti md&detakse
rendikohustust (mber kui muutuvad fikseeritud maksed (sealhulgas sisuliselt fikseeritud
rendimaksed).

Kui rendikohustust hinnatakse iimber Glal loetletud pShjustel, tehakse kasutus&iguse vara bilansilises
maksumuses vastav korrigeerimine. Rendikohustuse muudatuse mdju kajastatakse kasumiaruandes,
kui kasutusSiguse vara bilansiline maksumus on vihendatud nullini.

Kontsern on otsustanud mitte kajastada kasutusdiguse varasid ning rendikohustusi vihevaartuslike
varade rentide ning liihiajaliste rentide puhul. Kontsern kajastab nende rentidega seotud rendimaksed
kuluna lineaarselt rendiperioodi jooksul kasumiaruande kirjel ,, Uldhalduskutud®.
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Kontsern kui rendileandiana

Kontserni arvestuspShimd&tted renditulude kohta on toodud punktis 2.19(a).
2.22 Maksustamine ja edasiliikkunud tulumaks

Vastavalt Eesti Vabariigis kehtivale tulumaksuseadusele ei kuulu aruandeaastal teenitud kasum, kui
seda ei jaotata, ettevdtte tulumaksuga maksustamisele. Tulumaksu makstakse kasumi jaotamisel
(dividendidelt} ning tehinguteit, mida vib lugeda kaudseks kasumi jaotamiseks (hiivitised, kingitused
jms).

Jaotamata kasumist viljamakstavaid dividende maksustatakse ildiselt tulumaksumairaga 20/80
jaotatavate dividendide netosummast (v8rdub 20%-ga jaotatava kasumi brutosummast). Regulaarselt
makstavaid dividende maksustatakse alates 2019. aastast mairaga 14/86 dividendide netosummast.
Dividendimakseid loetakse regulaarseteks, kui jaotatava kasumi summa ei iileta ettevdtja viimase
kolme aasta keskmist jaotatud kasumit, millelt on Eestis makstud tulumaksu. Maksuméaira 14/86 saab
enne 2021. aastat rakendada jargnevalt: (i) 2019. aastal saab seda rakendada ihele kolmandikule
2018. aastal jaotatud kasumist, millelt on makstud tulumaksu ja (i) 2020. aastal saab seda rakendada
Uhele kolmandikule 2018. ja 2019. aastal jaotatud kasumist, millelt on makstud tulumaksu. 2021.
aastal saab @rilihing kolme eelneva aasta keskmise maksustatud dividendi vatjamakse ulatuses
dividendi maksustada madalama maksumiiraga 14/86.

Dividendide véljamaksmisega kaasnevat ettevétte tulumaksu kajastatakse kohustisena ia
kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil kui dividendid vilja kuulutatakse, sGltumata sellest,
millise perioodi eest need on vilja kuulutatud v8i millal need tegelikult vélja makstakse. Tulumaksu
tasumise kohustus tekib dividendide viljamaksele jirgneva kuu kiimnendal kuupieval. Dividendide
vdljamaksmisega kaasnevat tulumaksukohustist ei kajastata eraldisena enne, kui dividendid on vilja
kuulutatud. Maksimaalne vdimalik tingimuslik tulumaksukohustise summa, mis v8iks kaasneda
jaotamata kasumi dividendidena viljamaksmisega, on dra toodud aastaaruande lisas 30.

Lahtuvalt Eesti maksusiisteemi eriparast, ei esine Eestis registreeritud ettevtetel iildjuhul erinevusi
vara maksuarvestuslike ja bilansiliste jadkviirtuste vahel, mistSttu ei teki edasiliikkunud
tulumaksukohustisi ega -varasid. Kontsern kajastab edasillikkunud tulumaksukohustist kdigi tiitar- ja
sidusettevdtetesse tehtud investeeringutega seotud maksustavate ajutiste erinevuste osas, vilja
arvatud juhul, kui kontsern suudab kontrollida maksustatavate ajutiste erinevuste tiihistumise
ajastamist ja nende tihistumine ettendhtavas tulevikus ei ole tdenioline. Maksustatavate ajutiste
erinevuste tlihistumise ndideteks on dividendide maksmine, investeeringu miiik v6i likvideerimine it
tehingud.

Kuna kontsern kontrollib tiitarettevitete dividendipoliitikat, on tal vdimalik kontrollida ka kénealuse
investeeringuga seotud ajutiste erinevuste tithistumise ajastamist. Kui emaettevéte on otsustanud
tutarettevotte kasumit ettenahtavas tulevikus mitte jaotada, ei kajasta ta edasiliikkunud
tulumaksukohustist. Kui emaettevdte hindab, et dividend makstakse vilja ettenihtavas tulevikus,
mooGdetakse edasilikkunud tulumaksukohustist planeeritava dividendi viljamakse ulatuses eeldusel,
et dividendi véljamaksmiseks on aruandekuupdeva seisuga piisavalt vahendeid ja omakapitali, mille
arvelt ettendhtavas tulevikus kasumit jaotada.
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Edasiliikkunud  tulumaksukohustise mddtmisel kasutab kontsern maksumiirasid, mida
aruandekuupdeval kehtivate maksuméddrade alusel eeldatavasti kohaldatakse maksustatavatele
ajutistele erinevustele perioodil, mil need eeldatavalt tiihistuvad.

2.23 Biglase védrtuse médtmine

Kontsern m&3dab finantsinstrumente, nagu tuletisinstrumendid ja kinnisvarainvesteeringud, diglases
vadrtuses igal aruandekuupéeval.

Oiglane vadrtus on hind, mis saadakse vara miiligist v8i makstakse kohustise iileandmisel
m&&tmiskuupéeval turuosaliste vahelises tavapirases tehingus. Oiglase vadrtuse mastmine p&hineb
eeldusel, et vara miiiigi voi kohustise lileandmise tehing toimub kas:

(a) vara voi kohustise p&hiturul v&i

(b} vara v8i kohustise jaoks soodsaimal turul {p&hituru puudumisel).

Vara vdi kohustise Siglane vaartus méddetakse eelduste pShjal, mida turuosalised kasutaksid vara véi
kohustise hinna mairamisel, eeldades, et turuosalised tegutsevad oma parimates majanduslikes
huvides.

Mittefinantsvara diglase vaartuse mddtmisel vietakse arvesse turuosalise vdimet luua majanduslikke
hiivesid, kasutades vara parimal viisil v3i miilies selle teisele turuosalisele, kes kasutaks vara parimal
viisil.

Kontsern rakendab hindamistehnikaid, mis on asjaomases olukorras sobilikud ja mille puhul on olemas
piisavalt andmeid Siglase vadrtuse m3dtmiseks, kasutades maksimaalselt asjakohaseid jilgitavaid
sisendeid ja minimaalselt mittejélgitavaid sisendeid.

Kdik varad ja kohustused, mille diglast vdirtust méddetakse v8i avalikustatakse finantsaruannetes,
liigitatakse diglase vadrtuse hierarhiasse, mida kirjeldatakse jargmiselt, lihtudes madalaima taseme
sisendist, mis on Giglase vdartuse mddtmisel tervikuna oluline:

1. tase - noteeritud (korrigeerimata) turuhinnad aktiivsetel turgudel identsete varade v&i kohustuste
jaoks;

2. tase - hindamismeetodid, mille puhul on otseselt véi kaudselt jilgitav madalaima taseme sisend,
mis on diglase vddrtuse mddtmisel oluline;

3. tase - hindamismeetodid, mille puhul madalaima taseme olulised sisendid ei ole otseselt vdi
kaudselt jalgitavad.

Kontsern hindab iga aruandeperioodi I8pul, kas varad ja kohustised, mis esinevad finantsaruannetes
perioodide |Gikes korduvalt, vajavad tasemete vahel imberklassifitseerimist (baseerudes madalaimal
sisendil, mis on oluline iglase vdartuse hindamisel tervikuna).

2.24 Seotud osapooled
Mainor Ulemiste AS aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:

* omanikke (emaettevite ning emaettevdtte kontrollivad véi selle iile olulist m8ju omavad
isikud, samuti teised ettevitte ile olulist m&ju omavad isikud);
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o Mainor AS kontserni kuuluvaid ettevétteid;

* tegev- ja kirgemat juhtkonda;

o eespool loetletud isikute lahedasi pereliikmeid ja nende poolt kontrollitavaid v8i nende olulise
mdju all olevaid ettevitteid.

2.25 Aruagndeperioodi jirgsed siindmused

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised varade ja kohustiste hindamist
mdjutavad asjaolud, mis ilmnesid aruandeperioodi I6pu kuupdeva ja emaettevotte juhatuse poolt
aruande koostamispédeva vahemikul, kuid on seotud aruandeperioodil vdi eelnevatel perioodidel
toimunud siindmustega.

Aruandeperioodi jargsed siindmused, mis ei mdjuta varade ja kohustiste hindamist, kuid omavad
olulist mdju jargnevate majandusaastate finantstulemusele, avalikustatakse konsolideeritud
finantsaruannete lisades.

Lisa 3. Rahvusvaheliste finantsaruandlusstandardite rakendamine

Uued ja muudetud rahvusvahelised finantsaruandluse standardid (IFRS).

Rahvusvaheliste Raamatupidamise Standardite NSukogu (lASB) ja Rahvusvahelise Finantsaruandluse
Tolgenduste Komitee (IFRIC) on vidlja andnud jargmised standardid, standardite muudatused ja
télgendused, mis kohalduvad 2021. aastal v8i hiljem algavatele aruandeperioodidele. Nimetatud
standardite kohaldamine kontserni poolt eeldab, et need on vastu véetud ka Euroopa Liidus, jubul kui
uuendused ei ole kooskdlas varasemate IFRS sdtetega.

ArvestuspGhimdtteid on rakendatud jarjepidevalt kbigil aruandes esitatud perioodidel, vilja arvatud
jargnevad uued ja/v6i muudetud IFRS-id, mida on rakendatud alates 1. jaanuarist 2021:

® Viitintressimddrade (IBOR) reformi teine etapp — IFRS 9, IAS 39, IFRS 7, IFRS 4 ja IFRS 16
muudatused. 2020. aasta augustis vottis JASB vastu IBOR-reformist tulenevad muudatused
standardites IFRS 9, 1AS 39, IFRS 7, IFRS 4 ja IFRS 16, viies I6pule oma IBOR-reformi mgjude
adresseerimisele suunatud tegevused. Muudatustega ndhakse ette ajutised vabastused
selleks, et tulla toime mdojuga finantsaruandlusele, mis tekib IBOR-i asendamisest
alternatiivse, peaaegu riskivaba intressimadraga (RFR). Tapsemalt lubatakse kasutada
finantsvarade- ja kohustistega seotud lepingup&histe rahavoogude arvutamise aluse
muutumise kajastamisel lihtustust, mille kohaselt v8ib korrigeerida sisemist intressimaira
intressi turumadra muutumisega samas ulatuses. Samuti lubatakse muudatustega lihtsustusi
riskimaandamissuhete lGpetamise kajastamisel, sh ei pea RFR-instrumendi riskikomponendi
maandamise instrumendina maidratlemisel ajutiselt tditma selgelt eristatavuse nduet.
Muudetud on ka IFRS 7-t, et aidata finantsaruannete kasutajatel maista viitintressimaérade
reformi mdju ettevotte finantsinstrumentidele ja riskijuhtimisstrateegiale. Rakendamine
toimub kil tagasiulatuvalt, kuid varasemaid perioode korrigeerima ei pea. Kénealused
muudatused kontserni raamatupidamise aastaaruandele mingit mdju ei avaldanud.

e IFRS 4 Kindlustuslepingud” muudatused. IFRS 4 muudatustega muudetakse IFRS 9
rakendamisel lubatud ajutise erandi aegumise kuupdeva nii, et IFRS 9 rakendamine muutuks
ettevitetele kohustuslikuks 1. jaanuaril 2023 vbi hiljem algavatele aruandeperioodidele.
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Kénealused muudatused kontserni raamatupidamise aastaaruandele mingit moju ei
avaldanud.
IFRS 16 ,Rendiarvestus” muudatus; COVID-19-st tingitud rendisoodustused. Muudatust
kohaldatakse tagasiulatuvalt kdigile 1. juunil 2020 v3i hiljem algavatele aruandeperioodidele.
Samuti on lubatud ennetdhtaegne rakendamine, sh finantsaruannete puhul, mis polnud 2020.
aasta 28. mai seisuga veel kinnitatud. IASB muutis standardit, et véimaldada rentnikel loobuda
IFRS 16 nduete rakendamisest rendilepingute muutmise kajastamisel seoses otseselt COVID-
19 pandeemiast tingitud rendisoodustustega. Muudatusega lubatakse rentnikel kajastada
COVID-19 pandeemiast tingitud rendisoodustustest tulenevat rendimaksete muutust nii, nagu
nad teeks seda IFRS 16 kohaselt siis, kui tegemist ei oleks rendilepingu muudatusega, kuid
seda vaid juhul, kui taidetud on kdik jargmised tingimused:
o Rendimaksete muutuse tulemusel on renditasu sisuliselt sama vi vdiksem Kkui
vahetult enne muutust.
o Rendimaksete vihendamine mdjutab ainult makseid, mis kuulusid algselt tasumisele
hiljemalt 30. juunil 2021.
o Rendilepingu muudes tingimustes olulisi muudatusi ei tehta.

Knealune muudatus kontserni raamatupidamise aastaaruandele mingit mgju ei avaldanud.

IASB poolt avaldatud ja Eurgopa Liidus vastu véetud standardid ja muudatused, mille jdustumisaeg on
tulevikus.

Jargnevad uued standardid, standardite muudatused ning tdlgendused, mis on vidlja antud
Rahvusvaheliste Raamatupidamise Standardite NGukogu (IASB) poolt ning vastu vietud ka Euroopa
Liidus, ei kohaldu 31. detsembril 2021 I6ppenud aruandeperioodile:

IFRS 17 ,Kindlustuslepingud”. Standardit kohaldatakse 1. jaanuaril 2021 v6i hiljem algavatele
aruandeperioodidele. Kui varem on rakendatud nii IFRS 15 kui ka IFRS 9, on lubatud ka
ennetdhtaegne rakendamine. 2020. aasta martsis toimunud koosolekul otsustas IASB liikata
standardi jdustumise kuupdeva edasi aastasse 2023. Standardiga IFRS 17 kehtestatakse
vdljastatud kindlustuslepingute kajastamise, mdotmise, esitamise ja avalikustamise
pohimotted. Standardi kohaselt tuleks kajastada sarnaste pShimdtete alusel ka
edasikindlustuslepinguid ning viljastatud valikulise kasumiosalusega investeerimislepinguid.
Eesmark on tagada, et ettevdtted esitaks ndutud andmeid viisil, mis annaks kdnealustest
lepingutest usaldusvdirse llevaate. See informatsioon vdimaldab finantsaruannete
kasutajatel hinnata IFRS 17 rakendusalasse kuuluvate lepingute mdju ettevdtte
finantsseisundile, finantstulemustele ja rahavoogudele. Kontsern ei ole veel hinnanud nende
uute standardite ja muudatuste mdju oma arvestuspdhimétetele ja finantsaruannetele.

{FRS 17 ,Kindlustuslepingud” muudatused. IFRS 17 muudatusi kohaldatakse tagasiulatuvalt
kdigile 1. jaanuaril 2023 voi hiljem algavatele aruandeperioodidele, samuti on lubatud
ennetihtaegne rakendamine. Muudatuste eesmidrk on olla ettevitetele standardi
rakendamisel abiks. Nendega lihtsustatakse teatud ndudeid, vdhendades nii standardi
rakendamisega kaasnevaid kulutusi, ning muudetakse finantstulemuste selgitamine
lihtsamaks ja lileminek ettevStete jaoks kergemaks, liikates standardi jBustumise kuupdeva
edasi aastasse 2023 ning tehes IFRS 17 esmakordse rakendamise hdtbustamiseks tdiendavaid
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lihtsustusi. Kontsern ei ole veel hinnanud nende uute standardite ja muudatuste mdju oma
arvestuspbhimGtetele ja finantsaruannetele.

e IFRS 3 ,Aribhendused”, IAS 16 ,Materiaalsed p&hivarad” ja IAS 37 ,Eraldised, tingimuslikud
kohustised ja tingimuslikud varad” muudatused ning iga-aastased parandused ajavahemikuks
2018-2020. Muudatusi kohaldatakse 1. jaanuaril 2022 v&i hiljlem algavatele
aruandeperioodidele, samuti on lubatud ennetdhtaegne rakendamine. tASB on andnud vilja
IFRS-ide vdikesemahulised muudatused:

o IFRS 3 ,Ariilhendused” muudatustega uuendatakse standardis olevat viidet
finantsaruandluse kontseptuaalsele raamistikule ilma, et muudetaks driithenduste
kajastamise ndudeid.

o IAS 16 ,Materiaalsed p&hivarad” muudatustega keelatakse ettevdttel sellise
miiigitulu mahaarvamine materiaalse pShivara soetusmaksumusest, mis saadakse
toodetud toodete millimisest perioodil, kui ettevite tegeleb wveel vara
otstarbekohasesse kasutusvalmidusse viimisega. Sellise miiligitulu ja seotud kulud
peab ettevdte kajastama kasumiaruandes.

o JAS 37 ,Eraldised, tingimuslikud kohustised ja tingimuslikud varad” muudatustega
tapsustatakse, milliseid lepingu tditmisega seotud kulusid peab ettevSte lepingu
kahjulikkuse hindamisel arvesse votma.

o lga-aastaste parandustega ajavahemikuks 2018-2020 tehakse vdiksemaid muudatusi
standardites IFRS 1 ,Rahvusvaheliste finantsaruandlusstandardite esmakordne
kasutuselevott”, iIFRS 9 ,Finantsinstrumendid” ja IAS 41 ,P&llumajandus” ning IFRS 16
LRendiarvestus” niidetes.

Kontsern ei ole veel hinnanud nende uute standardite ja muudatuste mdju oma
arvestuspdhimdtetele ja finantsaruannetele.

» |FRS 16 ,Rendiarvestus” muudatus: COVID-19-st tingitud rendisoodustused pérast 30. juunit
2021. Muudatust kohaldatakse 1. aprillil 2021 v&i hiljem algavatele aruandeperioodidele,
samuti on lubatud ennetdhtaegne rakendamine, sh finantsaruannete puhul, mis polnud
muudatuse kuupdeva seisuga veel kinnitatud. 2021. aasta mdrtsis muutis IASB IFRS 16
kohaselt lubatud lihtsustuse tingimusi, millega vBimaldati rentnikel loobuda IFRS 16 nduete
rakendamisest rendilepingute muutmise kajastamisel otseselt COVID-12 pandeemiast
tingitud rendisoodustuste puhul. Muudatuse tulemusena on niiiid vdimalik kdnealust
lihtsustust kasutada vaid juhul, kui rendimaksete vahendamine m@jutab ainult makseid, mis
kuulusid algselt tasumisele hiljemalt 30. juunil 2022, ning kdik muud lihtsustuse kasutamise
tingimused on tdidetud. Kontsern ei ole veel hinnanud nende uute standardite ja muudatuste
md&ju oma arvestuspShimdtetele ja finantsaruannetele.

Uued standardid ja muudatused, mis on avaldatud IASB poolt, kuid ei ole veel vastu vfetud Euroopa
Liidus.

Praegu ei ole Euroopa Liidu poolt vastuvbetud IFRSid oluliselt erinevad Rahvusvahelise
Raamatupidamisstandardite NOukogu (IASB) poolt vastuvdetud regulatsioonidest, vilja arvatud
jargmised uued standardid, olemasolevate standardite muudatused ja uus tdlgendus, mida ELis ei ole
kaesoleva aruande valmimise kuupdevaks heaks kiidetud (allpool toodud jdustumiskuupdev viitab
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e [FRS 17 ,Kindlustuslepingud” muudatused: IFRS 17 ja IFRS 9 esmakordne rakendamine -
vordlusandmed. Muudatust kohaldatakse 1. jaanuaril 2023 vdi hiliem algavatele
aruandeperioodidele, samuti on lubatud ennetdhtaegne rakendamine koos IFRS 17-ga.
Muudatusega lubatakse kasutada iileminekul finantsvarasid puudutavate vdrdiusandmete
liigitamisel tdiendavat lihtsustust ettevGtetes, kus IFRS 17 ja IFRS 9 esmakordne rakendamine
toimub korraga. Kdnealust lihtsustust kasutavad ettevitted peavad esitama vdrdlusandmed
nii, nagu oleks finantsvarale kohaldatud IFRS 9 liigitamis- ja ma&tmisndudeid. IFRS 9 vdirtuse
languse kajastamise pdhimdtete rakendamine ei ole samas ettevfttele aga kohustuslik.
Muudatuse eesmdrk on aidata ettevdtetel viltida ajutisi mittevastavusi finantsvarade ja
kindlustuslepingutest  tulenevate kohustiste vahel, muutes nii vdrdtusandmed
finantsaruannete kasutajate jacks paremini kasutatavaks. EL ei ole kdnealuseid muudatusi
vee| heaks kiitnud. Juhtkond on hinnanud, et oluline mju finantsaruandele puudub.

e IFRS 10 ,Konsolideeritud finantsaruanded” ja I|AS 28 ,Investeeringud sidus- ja
iihisettevdtetesse” muudatused: varade midgi ja Gleandmise tehingud investori ning tema
sidus- vdi lihisettevitete vahel. Muudatustes kasitletakse ebakdlasid IFRS 10 ja IAS 28 nduete
vahel, mis puudutavad varade mikiigi ja tleandmise tehinguid investori ning tema sidus- vdi
uhisettevitete vahel. Muudatuste tulemusena kajastatakse kasumeid ja kahjumeid
dritegevuseks kvalifitseeruvate varadega tehtavate tehingute puhul tdies ulatuses {séltumata
sellest, kas neid hoitakse tiitarettevittes vdi mitte). Kasumeid ja kahjumeid &dritegevuseks
mittekvalifitseeruvate varadega tehtavate tehingute puhul kajastatakse osaliselt ka siis, kui
kdnealuseid varasid hoitakse tiitarettevittes. 2015. aasta detsembris liikkas IASB muudatuse
joustumise kuupdeva midramata ajaks edasi, et oodata dra oma kapitaliosaluse meetodit
kdsitleva uuringu tulemused. EL ei ole kGnealuseid muudatusi veel heaks kiitnud. Juhtkond on
hinnanud, et oluline mdju finantsaruandele puudub.

e IAS 1 ,Finantsaruannete esitamine” muudatused: kohustiste liigitamine Iuhi- vdi
pikaajalisteks. Muudatusi oleks tulnud hakata algselt kohaldama 1. jaanuaril 2022 v&i hiljem
algavatele aruandeperioodidele, samuti oli lubatud ennetihtaegne rakendamine. COVID-19
pandeemia tdttu liikkas IASB standardi justumise kuupdeva aasta virra edasi 1. jaanuarile
2023, et anda ettevitetele rohkem aega sellega kohustiste liigitamisel kaasnevate
muudatuste rakendamiseks. Muudatuste eesmark on tagada finantsaruannete parem
vdrreldavus, aidates ettev3tetel maarata, kas vdlad ja muud kohustised, mille maksetihtpaev
ei ole kindel, tuleb liigitada finantsseisundi aruandes lihi- v3i pikaajalisteks. Muudatused
mdjutavad kohustiste esitusviisi finantsseisundi aruandes ega muuda eksisteerivaid ndudeid,
mis puudutavad vara, kohustise, tulu v6i kulu m&dtmist, kajastamise aega v6i avalikustatavat
infot. Muudatustega selgitatakse ka, kuidas liigitada v8lainstrumente, mida ettevite vdib
arveldada emiteerides omakapitaliinstrumente.

2021. aasta novembris avaldas 1ASB standardi muutmise projekti, kus selgitatakse, kuidas
kajastada kohustisi, mis on seotud lepingutingimuste tditmisega péarast aruandeperioodi
I6ppu. Tapsemalt tegi IASB ettepaneku teha standardis IAS 1 viikesemahulised muudatused,
millega sisuliselt tiihistatakse 2020. aastal kdnealuses standardis jGustunud muudatused,
millega kohustati ettevitteid liigitama lihiajaliseks need kohustised, mis olid seotud
lepingutingimuste tditmisega 12 kuu jooksul parast aruandepericodi 18ppu, kui neid
lepingutingimusi polnud aruandeperioodi |Gpu seisuga tdidetud. Uute muudatuste kohaselt
tuleks ettevitetel kajastada eraldi kdik pikaajalised kohustised, mis on seotud
lepingutingimuste tditmisega 12 kuu jooksul pdrast aruandeperioodi IGppu. Kui ettevdte
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konealuseid lepingutingimusi aruandeperioodi IGpu seisuga ei tdida, on vaja avalikustada
tdiendavat informatsiooni. Muudatusi kohaldatakse 1. jaanuaril 2024 v&i hiliem algavatele
aruandeperioodidele tagasiulatuvalt vastavalt standardile IAS 8, samuti on |ubatud
ennetdhtaegne rakendamine. Samuti on IASB teinud ettepaneku likata 2020. aasta
muudatuste jéustumise kuupdev edasi, nii et ettevdtetelt ei ndutaks praeguse praktika
muutmist enne kavandatud muudatuste jdustumist. EL ei ole kénealuseid muudatusi (sh
standardi muutmise projekti) veel heaks kiitnud. Juhtkond on hinnanud, et oluline méju
finantsaruandele puudub.

e JAS 1 ,Finantsaruannete esitamine” ja IFRS-ide rakendusjuhendi nr 2 muudatused:
arvestuspdhimdtete avalikustamine. Muudatusi kohaldatakse 1. jaanuaril 2023 v6i hiljem
algavatele aruandeperioodidele, samuti on lubatud ennetdhtaegne rakendamine.
Muudatustega antakse juhiseid selle kohta, kuidas otsustada, milline informatsioon on
avalikustamiseks piisavalt oluline. IAS 1 muudatustega asendatakse ndue avalikustada
'peamised’ arvestuspShimotted ndudega avalikustada ‘olulisemad' arvestuspShimébtted.
Rakendusjuhendisse on lisatud ka tdpsemad suunised ja ndited, mis peaksid aitama otsustada,
milline informatsioon on avalikustamiseks piisavalt oluline. EL ei ole kénealuseid muudatusi
veel heaks kiitnud. Juhtkond on hinnanud, et cluline méju finantsaruandele puudub.

e |AS 8 ,Arvestusmeetodid, arvestushinhangute muutused ja vead” muudatused: mdiste
‘arvestushinnang’ definitsioon.Muudatusi kohaldatakse 1. jaanuaril 2023 vai hiljem algavatele
aruandeperioodidele, samuti on Iubatud ennetdhtaegne rakendamine. Muudatused
puudutavad k&iki 1. jaanuaril 2023 vdi hiljem arvestuspOhimotetes ja arvestushinnangutes
toimuvaid muutusi. Uue definitsiooni kohaselt on arvestushinnang raamatupidamise
aastaaruandes kajastuv rahaline summa, mille mé6tmisel esineb hinnangu ebakindlus. Samuti
tapsustatakse muudatustega, mis on arvestushinnangute muutused ning kuidas need
erinevad muutustest arvestuspdhimédtetes ja vigade korrigeerimisest. EL ei ole k&nealuseid
muudatusi veel heaks kiitnud. Juhtkond on hinnanud, et oluline mdju finantsaruandele
puudub.

e |AS 12 ,Tulumaks” muudatused: edasiliikkkunud tulumaks, mis on seotud Uhest tehingust
tulenevate varade ja kohustistega. Muudatusi kohaldatakse 1. jaanuaril 2023 v&i hiljem
algavatele aruandeperioodidele, samuti on lubatud ennetdhtaegne rakendamine. 2021. aasta
mais andis IASB vilja IAS 12 muudatused, millega kitsendatakse esmase kajastamise erandi
rakendusala ning tdpsustatakse, kuidas peaksid ettevitted arvestama edasilikkunud
tulumaksu selliste tehingute pubul nagu rendilepingud ja taastamise kohustised. Muudatuste
kohaselt ei saa rakendada esmase kajastamise erandit tehingutele, mille esmasel kajastamisel
tekkiv mahaarvatav ja maksustatav ajutine erinevus on virdsed. Seda saab kasutada vaid
juhul, kui renditava vara ja rendikohustise (vdi taastekohustise ja eemaldatava vara)
kajastamisel tekkiv mahaarvatav ja maksustatav ajutine erinevus ei ole vordsed. EL ei ole
kdnealuseid muudatusi veel heaks kiitnud. Juhtkend on hinnanud, et oluline mdju
finantsaruandele puudub.

Lisa 4. Olulised juhtkonna poolsed otsused ja hinnangud

Vastavalt kontserni arvestuspdhimadtetele, mis on kirjeldatud lisas 2, on juhtkond kohustatud tegema
otsuseid ja kasutama hinnanguid ja eeldusi, mis puudutavad selliste varade ja kohustiste raamatu-
pidamislikku jadkvaartust, mille kohta ei ole vdimalik saada piisavat informatsiooni muudest allikatest.
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Need hinnangud ja otsused pdhinevad eelnevatel ajaloolistel kogemustel ja muudel teguritel, mida
peetakse asjakohaseks. Tegelikud tulemused v8ivad antud hinnangutest erineda.

Hinnanguid ja nende aluseks olevaid eeldusi vaadatakse jooksvalt iile. Raamatupidamislike hinnangute
muutused kajastatakse perioodis, milles muutus on toimunud ja kui muudatus puudutab ainult
korrigeerimise aluseks olevat perioodi, vBi perioode, milles muutus on toimunud ning tulevastes
perioodides, kui muutus mdjutab nii praegust kui ka tulevasi perioode. Jargnevad on olulised
hinnangud, mida juhtkond on teinud rakendades kontserni arvestuspdhimatteid ja millel on kdige
olulisem mdju konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannetes kajastatavale informatsioonile.

Kinnisvarainvesteeringute diglane vidrtus

Kinnisvarainvesteeringud hinnatakse iga aruandeperioodi I&pu seisuga nende diglasesse vadrtusesse.
Kinnisvarainvesteeringu Jiglase vadrtuse madramisel kasutatakse juhtkonna hinnanguid, mis
pdhinevad atesteeritud hindaja ekspertarvamusel. Oiglase vddrtuse méaidramisel kasutatakse
diskonteeritud rahavoogude meetodit. Informatsioon kinnisvarainvesteeringute raamatupidamisliku
vddrtuse kohta on esitatud lisas 6.

Kinnisvarainvesteeringu ehitusega seotud kulud ja intressikulud on kapitaliseeritud aruandeaasta
jooksul. Lopetamata kinnisvarainvesteeringu Giglast vadrtust hinnatakse valmidusastme alusel,
tingimusel, et diglane vaartus on usaldusvadrselt maaratletav. Valmidusastme hindamiseks on
juurutatud tdpne kulude arvestus ja prognoosimine, diglase vddrtuse arvutamise mudel on sama kui
valmis kinnisvarainvesteeringute puhul ja finantsaruandes kajastatakse kinnisvarainvesteeringute
koosseisus.

Vara vBi kohustuse Giglase vadrtuse modtmisel kasutab kontsern jdlgitavaid turuandmeid nii palju kui
vBimalik. Oiglased vidirtused on liigitatud Biglase véadrtuse hierarhia erinevatesse tasemetesse,
Idhtudes hindamistehnikates kasutatud sisenditest:

e 1. tase: sisendid on identsete varade v8i kohustiste (korrigeerimata) noteeritud hinnad
aktiivsetel turgudel, millele ettevite omab mddtmiskuupaeval juurdepdisu

e 2. tase: sisendid on muud sisendid kui 1. tasemele liigitatud noteeritud hinnad ja need on vara
vhi kohustise puhul kas otseselt voi kaudselt jdlgitavad

e 3. tase: sisendid, mis ei pbhine turu seisundil on mittejdlgitavad sisendid, ettevdte viib
kasutada selles olukorras parimat kattesaadavat teavet, mis viib sisaldada ka enda andmeid.

Varade ja kahustuste osas, mida kajastatakse finantsaruannetes diglases vdartuses, otsustab grupp,
kas hierarhia tasemete vahel on toimunud iillekandmisi, hinnates liigitust uuesti (p&hineb madalaima
taseme sisendil, mis on Giglase vddrtuse mddtmisel oluline kui kogu) iga aruandeperioodi I6pus.

Mainor Ulemiste ASi kinnisvarainvesteeringute diglase vadrtuse arvutamise aluseks olevad olulised
sisendid {tulevane rahavoog) asetavad selle koimandale tasermele.

Nbuete laekumise tGendolisus

Kontsern kasutab ostjate vastu tekkinud néuete ja rendinBuete nende kehtivusajal eeldatava
krediidikahjumi kajastamiseks standardis IFRS 9 sdtestatud lihtsustatud meetodit (vt lisa 5). Kontsern
kajastab alati nGuetele ostjate vastu ja rendinduetele moodustatud allahindluse summas, mis vérdub
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nende kehtivusaja jooksul eeldatavalt tekkiva krediidikahjumiga. Nimetatud varade eeldatava
krediidikahjumi hindamiseks kasutatakse eraldiste moodustamise maatriksit, mis pdhineb kontserni
ajaloolisel krediidikahjumi kogemusel, mida korrigeeritakse konkreetsete deebitoridega seotud
tegurite, Uldiste majandustingimuste, aruandekuupdeval finantsvarale rakenduvate tegelike ja
prognoositavate tingimuste ja nende suuna hinnanguga ning vajadusel ka raha ajavddrtusega.
Kehtivusaja jooksul eeldatav krediidikahjum on eeldatav krediidikahjum, mis tuleneb kdigist
finantsinstrumendi kehtivusajal vGimalikest kohustuste tditmata jdtmise juhtudest.

Kéikidele teistele finantsinstrumentidele kajastab kontsern allahindluse kehtivusaja jooksul eeldatava
krediidikahjumi summas, kui nende krediidirisk on parast esmast kajastamist oluliselt suurenenud. Kui
finantsinstrumendi krediidirisk ei ole pdrast esmast kajastamist oluliselt suurenenud, kajastab
kontsern sellele allahindluse 12 kuu jooksul eeldatava krediidikahjumi summas.

Ka siis, kui vara on maha kantud, v3ib kontsern jitkata vBla sissenbudmist, kasutades selleks oma
vdlgade sissendudmisprotseduuridest tulenevaid meetmeid ning vajadusel ka Sigusndustajate abi.

Informatsioon nduete raamatupidamisliku vddrtuse kohta on esitatud lisas 10.

Edasiliikkunud tulumaksukohustis tiitar- jo sidusettevotetesse tehtud investeeringutega seotud
maksustavate gjutiste erinevuste osas

Kontserni titarettevitted kajastavad ettevBtte tulumaksu alles siis kui toimub dividendide
viljamaksmine. Titarettevitete jaotamata kasum p&hjustab ajutisi erinevusi, st erinevusi
investeeringu vara maksuarvestuslike ja bilansiliste jadkvaartuste vahel. Kuna emaettevdte suudab
kontroflida, kas ja millal tiitarettevGtete jaotamata kasumit jaotatakse, ning on otsustanud et
tiitarettevétte Opiku Majad OU jaotamata kasumit ldhitulevikus ei jaotata, ei kajasta kontsern
edasiliikkunud tulumaksukohustist. Kontserni tiitarettevittel Ulemiste City Residences OU ei olnud
jactamata kasumit seisuga 31.12.2021.

Kontserni juhtkond on hinnanud sidusettevttesse Technopolis Ulemiste AS tehtud investeeringuga
seotud tulumaksu summa ebaoluliseks, mistéttu ei kajasta kontsern edasiliikkkunud
tulumaksukohustist nimetatud sidusettevdtte jaotamata kasumi suhtes.

M&juhinnang Venemag sdjalisele sissetungile Ukrainasse

Nagu kirjas raamatupidamise aastaaruande lisas 34 ,Siindmused pérast aruandekuupdeva®, on
Euroopa Liit ja Ulejddnud maailm, sealhulgas rahvusvahelised organisatsioonid, rakendanud
sanktsioone reageerimaks Venemaa Fioderatsiooni sdjalisele agressioonile Ukraina vastu. Ettevitte
juhtkond on hinnanud, et kénealused sanktsioonid ei mdjuta oluliselt ettevitte vSimet oma tegevust
jatkata, kuna kehtestatud piiravad meetmed hetkel ettevdttele kahjulikku mdju ei avalda.

Lisaks on juhtkonna hinnangul tegemist mittekorrigeerivate aruandekuupéevajérgsete siindmustega
ning seega ei véetud nende vGimalikku mdju arvesse ka eelduste ja hinnangute kasutamisel. Kiill aga
vBib antud asjaolu mdjutada kdnealuseid hinnanguid jirgmisel aruandeperioodil. Kaesoleva
raamatupidamise aastaaruande avaldamise kuupdeva seisuga ei ole juhtkonnal vdimalik 2022. aastal
arvestushinnangutes aset leidvate vdimalike muutuste ulatust mdistlike pingutustega kindlaks
madrata, kuna olukord on pidevas muutumises, valitseb suur ebakindlus ning ka sindmuste
negatiivset mdju majandusele laiemalt ei ole veel vimalik adekvaatselt hinnata.
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Lisa 5. Finantsinstrumendid ja riskide maandamine

Kontserni tegevusega kaasnevad mitmed finantsriskid: krediidirisk, likviidsusrisk ja tururiskid.
Finantsriskide juhtimise eesmdark on finantsriskide maandamine ja finantstulemuste volatiilsuse
vihendamine. Ettevdtte riskijuhtimine tugineb arusaamisel, et majandustegevuse edukus séltub
riskide pidevast jalgimisest, tapsest hindamisest ning oskuslikust kasitlemisest. Riskijuhtimise
peamiseks eesmirgiks on dra hoida kahjusid, mis vBiksid seada ohtu Mainor Ulemiste AS omakapitali
ning tegevuse jatkuvuse.

Finantsinstrumentide jaotus kategooriate I3ikes:

{tuhandetes eurodes) 31.12.2021
Finantsinstrumentide . . Bilansiline Oiglane
Lisa Kategooria vn n
klass vadrtus vadrtus
FINANTSVARAD
Nouded ostjate vastu 11 Korrigeeritud soetusmaksumuses 1621 1621
Muud nduded 10 Korrigeeritud soetusmaksumuses 9026 9026
Raha ja raha ekvivalendid 15 Korrigeeritud soetusmaksumuses 12 927 12 927
Kokku finantsvarad 23574 23574
FINANTSKOHUSTISED
Volad tarnijatele 18 Korrigeeritud soetusmaksumuses 4529 4529
Laenukohustised 17  Korrigeeritud soetusmaksumuses 104 070 104 070
Tuletisinstrumendid Oiglases viirtuses 345 345
Muud vdlad 18 Korrigeeritud soetusmaksumuses 412 412
Kokku finantskohustised 109 356 109 356
{tuhandetes eurodes) 31.12.2020
Finantsinstrumentide . . Bilansiline Oiglane
Lisa Kategooria v ae sire
klass vadrtus vadrtus
FINANTSVARAD
Nouded ostjate vastu 11  Korrigeeritud soetusmaksumuses 1078 1078
Muud nduded 10  Korrigeeritud soetusmaksumuses 8963 8 963
Raha ja raha ekvivalendid 15 Korrigeeritud soetusmaksumuses 9576 9576
Kokku finantsvarad 19 617 19617
FINANTSKOHUSTISED
Vélad tarnijatele 18 Korrigeeritud soetusmaksumuses 1166 1166
Laenukchustised 17  Korrigeeritud soetusmaksumuses 95 097 95097
Tuletisinstrumendid Oiglases vidrtuses 345 345
Muud volad 18 Korrigeeritud soetusmaksumuses 174 174
Kokku finantskohustised 96 782 96 782

Laenukohustiste diglane vaartus on leitud tulevaste lepinguliste rahavoogude diskonteerimisel intressi
turumadraga, millega on kontsern juhtkonna hinnangul vGimeline sarnaseid finantsinstrumente
kaasama.
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Kontserni finantsinstrumentide avalikustamine diglase vadartuse mddtmise hierarhias (kirjeldatud
peatiikis 2.23) seisuga 31. detsember 2021:

{tuhandetes eurodes) 31.12.2021
Tase | Tase Il  Tase il Kokku

Finantskohustised, mille iglane vadrtus on
avalikustatud:

Laenukohustised 0 104 070 0 104 070
Diglases visrtuses mdddetavad finantskohustised:
Tuletisinstrumendid 0 345 0 345
(tuhandetes eurodes) 31.12.2020

Tase | Tasell  Taselll Kokku

Finantskohustised, mille diglane vdartus on
avalikustatud:

Laenukohustised 0 95 097 0 95 097

Oiglases viirtuses mdddetavad finantskohustised:

Tuletisinstrumendid 0 345 0 345
Krediidirisk

Krediidirisk viljendab potentsiaalset kahju, mis tekib juhul, kui klient vdi lepingupartner, kellega on
seotud mdni finantsinstrument, ei suuda tiita oma lepingulisi kohustisi ettevdtte ees. Peamiselt tekib
krediidirisk nduetest ostjate vastu. Krediidiriskide vahendamiseks jdlgitakse pidevalt klientide
maksedistsipliini, maksetahtaja iiletamisel kasutatakse meeldetuletuste ja hoiatuste saatmist, samuti
individuaalset kontaktivittu konkreetse kliendiga.

Maksimaalne krediidiriskile avatud summa:

{tuhandetes eurodes) Lisa 31.12.2021 31.12.2020
Arvelduskontod 15 12 927 9576
Nouded ostjate vastu 11 1621 1078
Muud néuded 10 9026 8963
Kokku 23574 13617

Krediidiriski juhtimisel jdlgitakse peamiselt, et ettevittel ei tekiks olulisi akumuleerunud krediidiriski
kontsentratsioone. Kontserni tegevus krediidiriski ennetamiseks ja minimeerimiseks seisneb
igapaevases klientide maksekaitumise jalgimises ja suunamises, mis v8imaldab operatiivselt vajalike
meetmete rakendamist. Krediidiriski minimeerimiseks tasuvad kliendid lepingujargselt tagatisraha,
mis enamasti on kahe kuu Girisumma ja kuulub lepingu ISppedes tagastamisele v8i vBlgnevusega
tasaarveldamisele vdi esitavad pangagarantii. Seisuga 31.12.2021 on kontsern saanud lirnikelt
tagatisraha summas 1031 tuhat eurot (vastavalt 31.12.2020: 759 tuhat eurot). Olulisimad
krediidiriskile avatud finantsinstrumendid on nduded Mainor Ulemiste AS kontserni viliste ostjate
vastu, mille jaotus maksetdhtaegade jargi aruandekuupdeva seisuga oli jdrgmine:
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(tuhandetes eurodes) 31.12.2021 31.12.2020
Aegumata nduded 861 455
Maksetidhtaeg liletatud 1-30 pdeva 206 218
Maksetdhtaeg liletatud 31-90 pieva 180 162
Maksetdhtaeg uletatud ule 90 pdeva 374 243
Kokku 1621 1078

Aruande koostamise ajaks on liletdhtaegseid vilgnevusi ajatatud summas 652 tuhat eurot.

Krediidiriski vdahendamiseks 2021. aastal hindas kontsern ebatdendoliselt laekuvateks néudeid
summas 130 tuhat eurot (2020: 46 tuhat eurot). Varasematel aastatel ebatdenioliseks tunnistatud
nouetest laekus aruandeaastal 4 tuhat eurot ja lootusetuks néudeid aruandeaastal ei tunnistatud
(2020: 19 tuhat eurot). Kontsern rakendab ostjate vastu tekkinud nuete eeldatava krediidikahjumi
kajastamisel standardis IFRS 9 satestatud lihtsustatud meetodit, mis lubab moodustada allahindluse
reservi eluea jooksul oodatava krediidikahjumi summas. Oodatava krediidikahjumi hindamiseks on
kontsern analiiiisinud varasemaid pericode ning tuginedes saadud tulemustele jdudnud seisukohale,
et ostjate vastu tekkinud nduete eeldatav igakuine krediidikahjum on ligikaudu 0,5% rendilepingute
tulust.

Muude nduete (sh laenunduded) osas kajastab kontsern vdirtuse langust summas, mis vérdub 12 kuu
jooksul oodatavate krediidikahjumitega, kui krediidirisk ei ole pérast esmast kajastamist
markimisvaarselt suurenenud. Kui krediidirisk on markimisvaiarselt suurenenud, kajastab kontsern
krediidikahjumit summas, mis vOrdub eluea jooksul oodatavate krediidikahjumitega. Seisuga
31.12.2021 krediidirisk oluliselt suurenenud ei ole.

Likviidsusrisk

Kontserni likviidsus ehk makseviime kajastab tema v@imet tdita tdhtaegselt oma maksekohustisi
vBlausaldajate ees. Kontserni 2021. aasta likviidsust mdjutas kdige enam 2021. aastal tiiendavate
laenude vétmine LHV Pank ASist 6 125 tuhat eurot {Luminor Bank AS laenu refinantseerimine} ja SEB
Pank ASist 6 931 tuhat eurot ning vélakirjade emiteerimine summas 5 000 tuhat eurot, et tagada uue
blirochoone Sepise 7 ehituskulude tasumine ja olemasolevate bliroo- ja tootmishoonete jooksvate
parenduskulude ja iimberehituse eest tasumine ning varasemalt sdimitud laenude tagastamine
summas 9 027 tuhat eurot (sh 6 125 tuhat Luminor Bank AS laenu refinantseerimine).

Likviidsusrisk vdljendab potentsiaalset ohtu, et ettevfte ei suuda tasuda endale voetud
finantskohustisi tihtaegselt. SEB Panga laenulepingutega on kontserni ettevdte Opiku Majad OU
votnud endale kohustise tagada, et vilateeninduse kattekordaja (DSCR) on véhemalt 1,2 ja lilejddnud
lepingutes laenusumma tagatisvadrtuse suhe {LTV) ei ole iihelgi ajahetkel suurem kui 70%. 31.12.2021
seisuga tditsid kontserni ettevdtted antud suhtarvud. Laenulepingutega vietud kohustiste tditmise
tagamiseks on seatud tagatised, milleks on seatud hiipoteegid enamikele ettevdtte omanduses
olevatele kinnistutele (lisa 6).

Alljdrgnevalt on esitatud ettevitte IUhi- ja pikaajaliste kohustiste jaotus kohustiste
realiseerumistidhtaegade 16ikes. Kdik esitatud summad on lepingute alusel tasumisele kuuluvad
diskonteerimata rahavood. Aruandeperioodi I6pust 12 kuu jooksul tasumisele kuuluvate kohustiste
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summa, v.a intressikandvad vdlakohustised, on vérdne nende bilansilise vddrtusega. Pangalaenud on
tavapirane finantseerimise allikas ning nende {8ppemine ja muutmine on d&ritegevuse ja
finantseerimise osa.

Finantskohustiste lepingujargsed lunastustdhtajad:

31.12.2021 Lisa 1 kuu 1-3kou  3-12 kuu 1-5 aastat Kokku
(tuhandetes eurodes) jooksul jooksul jooksul
Tagatisega pangalaenud 17 484 983 32590 60934 94 991
Vélakirjad 0 0 788 16 106 16 894
Tuletisinstrumendid 44 0 44 257 345
Rendikohustised 17 3 7 29 44 83
Volad tarnijatele 18 2350 2179 0 0 4529
Muud vdlad 549 106 79 161 895
Kokku 3430 3275 33530 77502 117737
. 1 kuu 1-3kuu  3-12 kuu
31.12.2020 Lisa jooksul jooksul jooksul 1-5 aastat ST
{tuhandetes eurodes)
Tagatisega pangalaenud 17 423 830 10015 84033 95 301
Volakirjad 0 0 550 10 825 11 375
Tuletisinstrumendid 45 0 45 255 345
Rendikohustis 17 6 11 47 78 142
Vélad tarnijatele 18 349 317 0 0 1166
Muud vilad 606 9 41 207 863
Kokku 1929 1167 10 698 95 398 109 192
Intressirisk

Intressirisk tuleneb intressimairade muutusest rahaturgudel, mille tulemusena vib tekkida vajadus
hinnata Gmber ettevbtte finantsvarad ja arvestada finantseerimiskulude kallinemisega tulevikus.
Etteviitte pangalaenude ja rendikohustiste intressid on seotud euriboriga. Seisuga 31.12.2021 on
ettevottel intressikandvaid kohustisi 104 070 tuhat eurot {31.12.2020: 95 097 tuhat eurot), millest ca
84% on nn ujuva intressimadraga (intressimaar on seotud 6 kuu euriboriga), vt lisa 17.

Lihiajaliste intressiriskide juhtimisel virdleb ettevite regulaarselt intressimddrade muutustest
tulenevaid vdimalikke kahjumeid nende maandamiseks tehtavate kuludega. Intressiriski
maandamiseks on s8Imitud , OTC Interest Rate SWAP" leping, mis on seotud (ihe SEB Pank ASi laenuga
summas 18 233 tuhat eurot, mis on tdies mahus kasutusele v8etud ning mille laenujdak seisuga
31.12.2021 0on 17 627 tuhat eurot (2020: 18 233} tuhat eurot.

Seisuga 31.12.2021 oli 6 kuu Euribor -0,544% (31.12.2020 -0,526%). Kui 6-kuuline Euribor tSuseks 1%
vorra siis 31.12.2021 seisuga kontserni Euriboriga seotud laenukohustuste intressid tduseksid 0,377 %
(31.12.2020 0,474%) ja intressikulu suureneks 392 tuhat eurot (2020: 294 tuhat eurot). Euribori langus
laenude intressikuludele mdju ei avalda.
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Seisuga 31. detsember 2021 on intressikandvad finantskohustised ja -nduded jérgmised.:

(tuhandetes eurodes) Lisa 31.12.2021 31.12.2020
Fikseeritud intressimaaraga kohustised {12+ kuud) 16 16 655 10 000
Fikseeritud intressimdaraga kohustised (1-12 kuud) 16 162 24
Muutuva intressimaaraga kohustised (1-12 kuud) 16 31453 9 064
Muutuva intressimddraga kohustised (12+ kuud) 16 55 800 76 009
Fikseeritud intressiméaraga néuded (1-12 kuud}) 9 6 200 6200

Valuutakursirisk

Kontserni ettevitted teostavad tehinguid eurodes, valuutakursirisk tekib viélisvaluuta tehingute
korral, mis teostatakse muudes valuutades kui euro. Valuutariski maandamiseks sdlmitakse kontsernis
kdik olulised lepingud eurodes. Seega tekib peamine valuutarisk euroga seotud valuutade
devalveerimisel euro suhtes, mille vastu kontsern ei ole kaitstud.

Tulenevalt asjaolust, et kontserni kohustised on eurodes ning kontserni tulud teenitakse eurodes,
hindab ettevétte juhtkond valuutariski ebaoluliseks.

Kapitgliriski julitimine

Kapitaliriski juhtimise eesmérgiks on optimaalse kapitali struktuuri kaudu tagada kontserni
jatkusuutlikkus ja kindlustada tulu aktsiondridele. Kontsern kasutab dritegevuse finantseerimiseks nii
voor- kui omakapitali ja jalgib finantseerimisstruktuuri kujundamisel ning riskide hindamisel
omakapitali osakaalu varade mahust.

31.12.2021 31.12.2020
Omakapitali suhe koguvaradesse 53% 54%
Kohustiste suhe koguvaradesse 47% 46%

Laenu finantseerimised on planeeritud ja vGetud arendusprojektide kaupa. Enne vilisfinantseerimise
taotlust koostab kontsern projektile eelarve, kaalub hoolikalt selle maju vttes arvesse intressiriski.
Kui finantseerimislepingus on spetsiaalseid tingimisi (renditulu, vakantsuse maar, jne), siis piitiab
kontsern neid tdita juba enne lepingu sdImimist.

Vilised laenud kiidetakse heaks ettevbtte ndukogu poolt enne laenukohustise vatmist. Liihiajalisi
laene kasutatakse ettevitte #ritegevuse hooajalisuse pehmendamiseks ning rahavoogude
hoidmiseks.

Ariseadustik kehtestab Eestis registreeritud ettevotetele aktsiakapitali osas jirgmised ndudmised:

o aktsiaseltsi minimaalne aktsiakapital peab olema vihemalt kakskiimmend viis tuhat (25 000)
eurot;
e aktsiaseltsi netovara peab moodustama vdhemalt poole ettevdtte aktsiakapitalist.

Aktsiaseltsi aktsiakapitali suurus v3i selle miinimum- ja maksimumkapital méaaratakse kindlaks
ettevdtte pdhikirjas, kusjuures miinimumkapitali suurus peab olema vahemalt % maksimumkapitalist.
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Mainor Ulemiste AS _ Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2021

Vastavalt Mainor Ulemiste AS kehtivale pShikirjale on ettevitte miinimumkapital 12 800 tuhat eurot
ja maksimumkapital 51 200 tuhat eurot. Seisuga 31.12.2021 oli Mainor Ulemiste AS aktsiakapital
18 200 tuhat eurot ja netovara 126 519 tuhat eurot ning seega vastas ettevitte aktsia- ja omakapital
Eesti Vabariigis kehtestatud nduetele.

Kapitali juhtimise! juhindutakse printsiibist tagada ettevotte usaldusviarsus, jatkusuutlik areng ning
aktsiondride vara kasvatamine ldbi majandustsikli, millest tulenevalt jdlgitakse, et kontserni
omakapitali suhe varadesse oleks igal ajahetkel vihemalt 35% (31.12.2021: 53,2% ja 31.12.2020:
54,5%).

Lisa 6. Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringutena kajastab kontsern viljatiritavaid d&ri- ja tootmishooneid ning
arenduspotentsiaaliga  kinnistuid, mille tuleviku kasutuseesmdrk ei ole veel kindel.
Kinnisvarainvesteeringud asuvad Tallinnas Ulemiste City &rilinnakus. Valjaiiritava pinna kogumaht
seisuga 31.12.2021 oli 112,1 tuhat m? (31.12.2020: 111,4 tuhat m?).

ftuhandetes eurodes) Lisa Kinnisvarainvesteeringud
Saldo seisuga 01.01.2020 137 780
Ostud ja parendused 12 934
Kasum Giglase vaartuse muutusest 22 _ 986
Saldo seisuga 31.12.2020 151 700
Ostud ja parendused 13 056
Kasum Giglase vadrtuse muutusest 22 2204
Saldo seisuga 31.12.2021 166 960

Vastavalt IFRS 13 klassifikatsioonile liigituvad kontsernile kuuluvad kinnisvarainvesteeringud diglase
viirtuse hierarhia 3. tasemele. Selliste kinnisvarade vadrtuste hindamine pShineb sisenditel, mis on
mittejdlgitavad ja olulised Giglase vddrtuse maaramiseks.

Kontserni kinnisvarainvesteeringuid hindab s8ltumatu ja kvalifitseeritud ekspert. Vadrtuse hindamine
pBhineb jaidkvaartusel, kasutades diskonteeritud rahavoogude meetodit. Hindamismeetodis ei ole
aruandeaasta jooksul muutusi toimunud, ka vordlusperioodi finantsnditajate hindamisel kasutati
samu p&himotteid. Ettevite annab hindajatele jargmist informatsiooni: kinnisvarainvesteeringu liik,
arendusplaanid, hinnanguline ehitusmaksumus ja oodatavad iirihinnad. Hindaja kasutab ka
eelduseid ja hindamismudeleid, mis on turule iseloomulikud nagu néditeks diskonteerimismdarad ja
kapitalisatsioonimaar projektist vdljumisel. Hindamisraportid vaatab lle ja kinnitab kontserni juhatus.

Kontsernile kuuluv Ulemiste City drilinnaku arenduse vaartus 31.12.2021 seisuga on 166 960 tuhat
eurot (31.12.2020: 151 700 tuhat eurot), millest 138 940 tuhat eurot (2020: 119 670 tuhat eurot)
moodustab kinnisvara vadrtus, mis on leitud ldbi iiliri rahavoogude ning 28 020 tuhat eurot (2020: 32
030 tuhat eurot) labi ehitusdiguse leitud kinnisvara vaartus.

Rendirahavoo pdhjal hinnatud kinnisvara iseloomustavad jargmised olulised parameetrid: (iritav
pind 99,6 tuhat m?; lahtutud olemasolevast renditasemest 2,0 — 32,0 eurot/m?, vakantsist kuni 10%,
diskontomdar 8,5-9,5%, kapitalisatsioonimaar 7,5-10% ning Uiirilepingute pikkus on 1 kuni 15 aastat.

05.04. 2022
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Mainor Ulemiste AS e Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2021

Ehitusdiguse pdhjal hinnatud kinnisvara on kokku ca 245,5 tuhat m? ning selle vélja arendamise
ajaplaan on 2022 kuni 2030. Ehituskulu varieerub alates 600 eurot/m? té&stusruumide ehitamise
puhul kuni 1 050 euroni/m? kontoriruumide pubhul. Vastavad rendimaarad 5,8 eurot/m? ja 13,5
eurot/m?. Hoonete valmimise jargselt on arvestatud kuni 45% vakantsiga, mis ajapikku kahaneb
pikaajalise keskmise 5%-7% peale. Kasutatud diskontomdar on 9,5% ning kapitalisatsioonimaaraks
aripinna puhul 8% ja tootmispinna puhul 8,5%.

Allolevas tabelis on vilja toodud kinnisvarainvesteeringu Siglase vaértuse vdimalikud muutused {tuhat
eurot), kui toimuksid muutused peamistes Colliersi hindamisaruannetes toodud sisendandmetes:

Oiglane Uiiri hind/m? Kapitalisatsiooni-

vadrtus muutus madra muutus
{tuhandetes eurodes) 5% -5% 5% -5%
Hinnatud l3bi Glri rahavoogude 138940 148050 129870 133820 144 640
Hinnatud |3bi ehitusGiguse 28020 38200 17860 22190 34 480
KOKKU 166 960 186250 147730 156010 179120

Kinnisvarainvesteeringutelt teeniti aruandeperioodil Giiritulu 9 374 tuhat eurot (lisa 21), eelmisel
aruandeperioodil vastavalt 8 466 tuhat eurot (lisa 21). Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamisega
seotud kulud aruandeperioodil olid 4 044 tuhat eurot (2020: 2 854 eurot), vaata lisa 23.

Aruandeperioodil investeeriti kinnisvaraobjektidesse 13 056 tuhat eurot, (sh kapitaliseeritud
laenuintresse summas 201 tuhat eurot, mis moodustah intressikuludest 6% ja laenu sdlmimise tasu
84 tuhat eurot), eelmisel aruandeperioodil vastavalt 12 934 tuhat eurot, (sh kapitaliseeritud
laenuintresse 104 tuhat eurot, mis moodustab intressikuludest 4%). Seisuga 31.12.2021 on
kinnisvarainvesteeringute ostudes arvestatud ehitusarveid tasumata summas 3 618 tuhat eurot.
Rendi tingimustel kinnisvarainvesteeringute koosseisus olevaid ja dirnikele edasirenditavaid
seadmeid ja sisustust 2021. aastal ei soetatud (2020: 124 tuhat eurot).

Pangalaenudele tagatiseks seatud kinnisvarainvesteeringute kohta vaata lisa 17.

Lisa 7. Materiaalne pdhivara

{tuhandetes eurodes) Masinad ja Ir.lventar 1 Ette- Kokku
seadmed sisseseade  maksed
01.01.2020-31.12.2020
Saldo seisuga 01.01.2020 18 30 32 130
Ostud ja parendused 35 5 22 62
Umberkvalif. ettemaksudest 0 35 -35 0
U:nI?erkva||f.|mmatenaalsesse 8 0 0 9 9
pOhivarasse
Mahakandmised 0 -30 0 -30
Miiligid -31 0 0 -31
Miilidud ja mahakantud p&hivara kulum 16 30 0 46
Perioodi amortisatsioonikulu -8 -50 0 -58
J3dkmaksumus 31.12.2020 30 70 10 110
sh soetusmaksumus 41 250 10 301
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sh akumuleeritud kulum -11 -180 4] -191

Masinad ja Inventarja Ette-

h i .
(LI Lisa seadmed  sisseseade maksed

Kokku

01.01.2021-31.12.2021

Saldo seisuga 01.01.2021 30 70 10 110
Ostud ja parendused 37 42 82 161
Umberkvalif.ettemaksudest

. . .y 0 0 -10 -10

immateriaalsesse p&hivarasse

Mahakandmised 0 -13 0 -13

Miidigid -40 -1 0 -41

Miilidud ja mahakantud pdhivara 13 14 0 27

kulum

Perioodi amortisatsioonikulu -9 -53 0 -62

Jadkmaksumus 31.12,2021 ] 31 60 82 172
sh soetusmaksumus 38 278 82 398
sh akumuleeritud kulum -7 -219 0 -226

Masinate ja seadmete koosseisus kajastub kapitalirendi korras soetatud sdiduauto, mille
jadkmaksumus seisuga 31.12.2021 on 31 tuhat eurot (31.12.2020 30 tuhat eurot).

2021. a ja 2020. a 31. detsembri seisuga oli kontserni materiaalsete pbhivaraobjektide bilansiline
vidrtus arvestatuna soetusmaksumuse meetodil ligilihedane nende Siglasele vdartusele.

Lisa 8. Immateriaalne pohivara

Arvuti-

{tuhandetes eurodes) Lisa . Kokku
programmid
£ 01.01.2020-31.12.2020
Jédkmaksumus 01.01.2020 128 128
Ostud ja parendused 56 56
Umberkvalifitseerimine ettemaksetest 7 9 9
Perioodi amortisatsioonikulu -57 -57
Jadkmaksumus 31.12.2020 136 136
~ sh soetusmaksumus 222 222
sh akumuleeritud kulum -86 -86
01.01.2021-31.12.2021
Jddkmaksumus 01.01.2021 136 136
Immateriaalse pdhivara ost 21 21
Umberkvalifitseerimine ettemaksetest 7 10 10
Perioodi amortisatsioonikulu -75 -75
Jadkmaksumus 31.12.2021 92 92
sh soetusmaksumus 253 - 253
sh akumuleeritud kulum -161 -161
immateriaalse pdhivarana kajastatakse arvutiprogramme ja kodulehekiilge.
0504 2022
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Lisa 9. Ettemaksed

Mittefinantsvarad

Laekumistihtaeg

ftuhandetes eurodes) Lisa 31.12.2021 .
kuni 1 aasta
Maksude ettemaksed 12 299 299
Muud nduded ja ettemaksed 174 ) 174
Mittefinantsvarad kokku 473 473
(tuhandetes eurodes) Lisa 31.12.2020 Laekumus.tahtaeg
S e ey kuni 1 aasta
Maksude ettemaksed 12 46 46
_Muud nduded ja ettemaksed 30 30
Mittefinantsvarad kokku 76 76
Lisa 10. Nouded ostjate vastu ja muud nouded
{tuhandetes eurodes) Lisa 31.12.2021 Laekumls.tahtaeg
kuni 1 aasta
Finantsvarad
Nouded ostjate vastu 11 1815 1815
Eeldatav krediidikahjum 11 -154 -194
Nouded Mainor AS kontserni kuuluvate ettevdtete 33 9026 9026
vastu
Finantsvarad kokku 10647 10647
({tuhandetes eurodes) Lisa 31.12.2020 Laekumls'tahtaeg
kuni 1 aasta
Finantsvarad
N&uded ostjate vastu 11 1146 1146
Eeldatav krediidikahjum 11 -68 -68
Nouded Mainor AS kontserni kuuluvate ettevotete 33 8963 8963
vastu
Finantsvarad kokku 10041 10041

Nouetes Mainor AS kontserni ettevitete vastu sisaldub ndue koos intressidega emaettevitte Smart
City Group AS vastu summas 8 967 tubat eurot (31.12.2020: 8 771 tuhat eurot). 2021. aastal arvestati
ndudele intresse 197 tuhat eurot (2020: 197 tuhat eurot). NSude intress on 3%, mis on ligilihedane
kontserni laenude turuintressile. Sellest tulenevalt on nude bilansiline vaartus ligilihedane tema
Biglasele viirtusele. Oiglast vairtust leitakse rahavoogu turuintressiméaraga diskonteerides.

Taiendav info ka lisas 33.
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Mainor Ulemiste AS Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2021

Finantsinstrumentidega seotud riskid on avalikustatud lisas 5.

Lisa 11. Nduded ostjate vastu

{tuhandetes eurodes) Lisa 31.12.2021 31.12.2020
NSuded ostjate vastu 10 1815 1146
Eeldatav krediidikahjum 10 -194 -68
Kokku 1621 1078
Ebatendoliselt lackuvad nduded
Ebatdendoliselt lackuvad nduded perioodi alguses -68 -41
Laekunud ebat&endoliselt laekuvaks tunnistatud ndudeid 4 0
Ebatdendoliselt laekuvaks tunnistatud nduded 25 -130 -46
Lootusetuks tunnistatud nduded 0 19
Ebatdenioliselt laekuvad nduded perioodi I6puks 10 -194 -68

Finantsinstrumentidega seotud riskid on avalikustatud fisas 5.

Lisa 12. Maksuvdlad ja ettemaksed

(tuhandetes eurodes) 31.12.2021 31.12.2020

_ Lisa Ettemaks Kohustis Ettemaks Kohustis
Kdibemaks 299 0 46 30
Uksikisiku tulumaks 0 29 0 28
Sotsiaalmaks 0 46 0 45
Muud maksud 0 6 0 6
Kokku 9,18 299 81 46 109

Lisa 13. investeeringud tiitarettevottesse

Lisas toodu on asjakohane vaid Mainor Ulemiste AS konsolideeritud aruandes esitatud emaettevtte
konsolideerimata finantsseisundi aruande tidiendava informatsioonina. Konsolideeritud finants-
aruannetes on tutarettevitte andmed esitatud rida-realt konsolideeritult.

Osaluse mdar  Osaluse maar

Registrikood Nimetus Asukohriik  P&hitegevusala 31.12.2020 31.12.2019
(%) (%)
12804904  Opiku Majad OU Festi N nnisvaraalane 100 % 100 %
tegevus
14578228 Ulel.'mste C:ty" Eesti Kinnisvaraalane 100 % 100%
Residences QU tegevus
12783421  Spacex Eesti OU Eesti  nnisvaraalane 100 % 100 %
tegevus
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Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2021

Tiitarettevitte osad, soetusmaksumuse meetodil:

{tuhandetes eurodes)

_Nimetus 31.12.2020  Omandamine 31.12.2021
Opiku Majad OU 10 250 0 10 250
Ulemiste City Residences QU 2 0 2
Kokku 10 252 0 10 252

Juhatuse otsusel ei konsolideerita Spacex Eesti OUd grupi aruandesse, sest ettevittel alates 2018.

aasta juunist majandustegevust ei toimu.

Lisa 14. Kapitaliosaluse meetodil kajastatud investeering

Aktsiad ja osad, Oldine informatsioon

Osaluse maar

Osaluse maar

Registrikood Nimetus Asukohariik  P&hitegevusala 31.12.2021 31.12.2020
(%) (%)
11978111 ’[echr.lopolls Eesti Kinnisvaraalane 49% 49 %
Ulemiste AS tegevus
Aktsiad ja osad, detailne informatsioon
Kasum
(tf:handetes ICRLY) 31.12.2020  Aktsiate  Dividendid kap.osaluse 31.12.2021
Nimetus . .
tagasiost meetodil
Technopolis Ulemiste AS 44 574 -1 960 -1405 5281 46 490
40574 -1 960 -1405 5282 46 490
ftuhandetes eurodes) Kasum
. 31.12.2019  Aktsiate  Dividendid kap.osaluse 31.12.2020
Nimetus . :
tagasiost _ meetodil
Technopolis Ulemiste AS 40 314 0 -1384 5644 44 574
) 40314 0 -1384 5644 44574

Seisuga 31.12.2021 on Technopolis Ulemiste AS omakapital 94 878 tuhat eurot ja Mainor Ulemiste ASi
osalus 46 490 tuhat eurot. Vastavalt sdlmitud Technopolis Ulemiste AS aktsionaride lepingule on
Mainor Ulemiste ASile antud miiiigioptsiooni digus, mille alusel on Mainor Ulemiste ASil igus nduda,
et Technopolis Holding OY) ostaks Mainor Ulemiste ASile kuuluvad Technopolis Ulemiste AS aktsiad
ning tasuks aktsiate eest hiljemalt kuue kuu jooksul. Samuti on s6Imitud aktsiondride lepingu lisana
kokkulepe, et aktsiate miiigihinnaks on nende netovaraline maksumus, kuid mitte vdhem kui on
nende hilansiline vaartus viimase kvartali IGpu seisuga.
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Technopolis Ulemiste AS olulisemad finantsniitajad:

{tuhandetes eurodes) 31.12.2021 31.12.2020
Kdibevara 6758 8014
Pdhivara 195 136 194 091
Liihiajalised kohustised 5103 6193
Pikaajalised kohustised 101913 104 946
Omakapital 94 878 90 966
Miitgitulu 20879 21419
Arikasum 13 511 14 237
Kasum (-kahjum) enne maksustamist 11261 12071
_Koondkasum 10779 11518
Lisa 15. Raha ja raha ekvivalendid
(tuhandetes eurodes) 31.12.2021 31.12.2020
Arvelduskontod pankades - _ 12 927 9576
Kokku 12 927 9576

Allpool olev tabel annah teavet kontserni sularaha ja lihiajaliste hoiuste krediidiriskipositsiooni kohta
vastavalt kontserni osapoolte liigitusele Moody’s Investors Service krediidiameti krediidireitinguga:

{tuhandetes eurodes) . - 31.12.2021 31.12.2020
Pangad krediidireitinguga A 12 827 9521
Pangad krediidireitinguga B 100 55

Finantsinstrumentidega seotud riskid on avalikustatud lisas 5.

Lisa 16. Aktsiakapital ja omakapital

31.12.2021 31.12.2020
Viljastatud ja tdielikult sissemakstud aktsiate arv 30333333 30333333
Aktsiate nimivdartus {eurodes) 0,60 0,60
Aktsiakapital (tuhandetes eurodes) - 18 200 18 200

Mainor Ulemiste AS aktsiakapital koosneb 30 333 333 lihtaktsiast nimivddrtusega 0,60 eurot, mis
jagunevad alljargnevalt:

e Smart City Group, kellele kuulub 25 430 311 aktsiat
e LOGIT Eesti AS, kellele kuulub 4 803 022 aktsiat

Koigi aktsiate eest on tdies ulatuses tasutud.
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Mainor Ulemiste AS s Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2021

Iga lihtaktsia annab selle omanikule diguse saada dividende, kui need vilja kuulutatakse ning osaleda
aktsiaseltsi aktsioniride {ildkoosolekutel toimuvatel hdsletamistel iihe hddlega aktsia kohta. Kontsern
ei ole viljastanud eelisaktsiaid.

Otsuse dividendideks viljamakstava summa kohta vBtab vastu ildkoosolek kontserni kinnitatud
raamatupidamise aastaaruande alusel. Potentsiaalne tingimuslik tulumaksukohustis, mis tekib kasumi
jaotamisel, on toodud vilja lisas 30.

2021. aastal maksti aktsiondridele vilja 2020. aasta puhaskasumist dividende summas 1 500 tuhat
eurot (2020. aastal: 1 384 tuhat eurot), st dividendid aktsia kohta oli 4,94 eurosenti (2020. aastal: 4,56
eurosenti aktsia kohta).

Vastavalt Mainor Ulemiste AS pdhikirjale ja &riseadustiku ndudele on reservkapitali suurus 1/10
aktsiakapitalist, mis moodustatakse iga-aastastest puhaskasumi eraldistest. Igal majandusaastal
reservkapitali kantava summa otsustavad aktsiondrid kooskdlas seaduse ja pdhikirjaga, arvestades
seaduses ette ndhtud kohustust kanda vdhemalt 1/20 aruandeaasta puhaskasumist kohustuslikku
reservkapitali kuni pShikirjas sdtestatud piirmadrani. Reservkapitali vaib aktsiondride otsusel kasutada
kahjumi katmiseks. Mainor Ulemiste AS reservkapital letab pdhikirjas kehtestatud suurust 100
tuhande euro vorra.

Lisa 17. Laenukohustised

{tuhandetes eurodes) 31.12.2021 Jaotus jarelejdanud tahtaja jargi
12 kuu jooksul  1-5 aasta jooksul  Ule 5 aasta
Pangalaenud 88 989 31577 57 412 0
Vélakirjad 15 000 0 15 000 0
Rendikohustis 81 37 44 0
Kokku 104 070 31614 72 456 0
_({tuhandetes eurodes) 31.12.2020 Jaotus jdrelejddnud tahtaja jargi
12 kuu jooksul  1-5 aasta jooksul  Ule 5 aasta
Pangalaenud 84 960 9 027 75933 0
Volakirjad 10 000 0 10 000 0
Rendikohustis 137 61 76 0
Kokku 95 097 9 088 86 009 0

Pangalaenudes sisalduvad alljargnevad laenukohustised:

e CODP Pank ASile 3 743 tuhat eurot (2020: 4 037 tuhat eurot), millest lilhiajaline osa 3 743
tuhat eurot (2020: 295 tuhat eurot);

e LHV Pank ASile 21 650 tuhat eurot (2020: 15 663 tuhat eurot}, millest lilhiajaline osa 19 982
tuhat eurot {2020: 138 tuhat eurot);

e QP Bank Eesti Filiaalile 18 174 tuhat eurot {2020: 19 320 tuhat eurot), millest liihiajaline osa
on 6 529 tuhat eurot (2020: 1 146 tuhat eurot);

e SEB Pank ASile 45 422 tuhat eurot (2020: 39 815 tuhat eurot), millest liihiajaline osa on 1 323

tuhat eurot (2020: 1 323 tuhat eurot).
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Pangalaenude intressid jadvad vahemikku 1,3%-4,5%.
Laenude tagastamistdhtajad on aastatel 2022-2025.

2021. aastal said Mainor Ulemiste AS ja tema tiitarettevéte Opiku Majad OU pangalaene 18 056 tuhat
eurot (2020: 51 072 tuhat eurot) ja tagastati pangalaene 9 027 tuhat eurot (2020: 42 553 tuhat eurot)
ja sBlmiti rendikohustusi summas 37 tuhat eurot (2020: 159 eurot) ja tasuti rendikohustusi summas
93 tuhat eurot (2020: 91 tuhat eurot).

2021. aastal refinantseeriti Luminor Bank ASi laen LHV Pank ASi laenuga summas 6 125 tuhat eurot.
2021. aasta juunis viidi ldbi 10 000 tuhande euro suuruse tagamata vilakirjaemissiooni | etapp
summas 5 000 tuhat eurot lunastustiahtajaga 10.06.2026 ja intressiga 4,75%. Il etapi labiviimine on
kavandatud 2022. aasta teisel poolaastal.

2017. aastal algatatud ja 2018. aastal I6pule viidud 10 000 tuhande eurose ja 5,5% intressiga tagamata
vblakirjade emissiooni lunastustdhtaeg on 05.04.2023.

17. mértsil 2022 pikendati OP Corporate Bank plc Eesti filiaali ja kontserni ettevtte Opiku Majad OU
vahelist laenu summas 5 785 tuhat eurot 22. martsini 2027.

Laenude tagatisteks on enamik Mainor Ulemiste AS ja Opiku Majad OU kinnistud bilansilise vairtusega
166 960 tuhat eurot {31.12.2020: 151 700 tuhat eurot) ja Technopolis Ulemiste AS aktsiad, mille
bilansiline vaartus seisuga 31.12.2021 oli 46 490 tuhat eurot (31.12.2020: 44 574 tuhat eurot).
Tagatiste vadrtus seisuga 31.12.2021 on kokku 200 717 tuhat eurot (31.12.2020: 185 764 tuhat eurot).

Lisa 18. Vdlad hankijatele ja muud volad

{tuhandetes eurodes) Jaotus jérelejaanud tahtaja jargi
_ Lisa 31.12.2021 12 kuud 1-5 aastat
Finantskohustised
Volad tarnijatele 4529 4529 0
Muud volad 274 274 0
sh intressivolod 274 274 0
Kohus~t|sed Mainor AS kontserni kuuluvate 412 409 3
_ettevotete vastu
Finantskohustised kokku 5215 5212 3

Mittefinantskohustised

Volad toovotjatele 205 205 0
Maksuvdlad 12 81 81 0
Tulevaste perioodide tulud 98 98 0
Mittefinantskohustised kokku 384 384 0

KOKKU 5599 S 596 3
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Mainor Ulemiste AS _ Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2021

(tuhandetes eurodes) _ Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
Lisa 31.12.2020 12 kuud _1-5 aastat
Finantskohustised -
Vdlad tarnijatele 1166 1166 0
Muud vélad 262 262 0
sh intressivolad 262 262 0
Kohus:tlsed Mainor AS kontserni kuuluvate 174 174 0
ettevOtete vastu _
Finantskohustised kokku 1602 1602 0
Mittefinantskohustised
Volad toovotjatele 192 192 0
Maksuvdlad 12 109 109 0
Tulevaste perioodide tulud 95 95 0
Mittefinantskohustised kokku 396 396 0
KOKKU 1998 1998 0

Finantskohustistega seotud riskid on avalikustatud lisas 5.
Ulalolevate finantskohustiste tingimused:

s Vdlad tarnijatele on intressi mittekandvad vdlakohustised mida tasutakse tavaliselt 14-30
pdeva jooksul

¢  Muud vdlad on intressi mittekandvad vdlakohustised mida tasutakse keskmiselt 30 péeva
jooksul

e IntressivGlad tasutakse 30 paeva jooksul

e Tdiendav info seotud osapoolte kohta on toodud lisas 33.

Lisa 19. Saadud ettemaksed

(tuhandetes eurodes) Jaotus jarelejdanud tahtaja jargi
~ _ Lisa  31.12.2021 12 kuud 1-5 aastat
Saadud ettemaksed 1031 422 609
{tuhandetes eurodes) Jaotus jdrelejddnud tahtaja jargi
] ) 31.12.2020 12 kuud 1-5 aastat
Saadud ettemaksed 759 197 562

Saadud ettemaksetena on kajastatud Odrnikelt saadud tagatisrahad vastavalt s8imitud
ilrilepingutele.
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Lisa 20. Eraldised

Moodustamine/

(tuhandetes eurodes) 31.12.2020 o 31.12.2021
korrigeerimine

Toovoime kaotuse kompensatsioon 262 -65 197

sh lihiajalised 55 -16 39

sh pikaajalised 207 -49 158

Eraldistena on Kkajastatud endistele Dvigatel AS tootajatele toovdime kaotuse hiivitiste ja
personaalpensioni tasumise kohustis. Saldo seisuga 31.12.2021 sisaldab liihiajalist osa summas
39 tuhat eurot ja pikaajalist osa summas 158 tuhat eurot (seisuga 31.12.2020 vastavalt 55 tuhat eurot
ja 207 tuhat eurot).

Lisa 21. Miigitulu

{tuhandetes eurodes) Lisa 031 10112220 0221 1 031 10112220 02 _B 0
Miiiigitulud kliendilepingutest
Muu maiigitulu 1675 1103
Haldusteenuste miiiigitulu 2591 1829
Miiiligitulud kliendilepingutest kokku 4 266 2932
Renditulud
Kasutusrendi tulu 31 8 810 8 325
_Renditulud kokku 8 810 8 325
Miitigitulu kokku 13076 11 257
g 01.01.2021- 01.01.2020-
{tuhandetes eurodes) Lisa 31.12.2021 31.12.2020
Miiiigitulud kliendilepingutest
Fikseeritud kdrvalkulud 154 182
Korvalkulud 2436 1647
Konverentsiruumide teenus 171 46
Majutusteenused 564 141
Parkimine 320 351
Valgusrekiaam 31 37
Uhekordsed teenused 590 528
Miiiigitulud kliendilepingutest kokku 4 266 2932
Renditulud
Kasvukontori Glr 291 242
Bliroopinna uiir 5459 5228
Tootmispinna Giir 1599 1683
Muu pinna Giir 1461 1172
Renditulud kokku 8 810 8325
Miiagitulu kokku 13076 11 257
05.09 2022
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Mainor Ulemiste AS

___Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2021

Covid-19 pandeemia mdgju ettevGtte miiligitulule ilmnes peamiselt |dbi Girnike taotluste Gdiri
vahendamisele, ajatamisele vGi osalisele vabastamisele. Peamiselt toetati teenusettevotteid, kes olid
riikklike piirangute téttu suletud, aruandeperioodil anti tirnikele Giriallahindlusi summas 80 tuhat

eurot, eelneval aruandeperioodil summas 90 tuhat eurot.

Lisa 22. Muud &ritulud

: 01.01.2021- 01.01.2020-
{tuhandetes eurodes) Lisa 31.12.2021 31.12.2020
Kasum kinnisvarainvesteeringute (imberhindlusest 6 2204 386
Valitsusepoolne sihtfinantseerimine 0 39
Sihtfinantseerimine EAS 25 0
Pdhivara miiligikasum 0 3
Muud aritulud 17 11
Kokku 2246 1039
Lisa 23. Miiligikulu
01.01.2021- 01.01.2020-
(CLCEE ST 31122021  31.12.2020
Elektrienergia -1 405 -823
Soojusenergia -506 -247
Vesi — ja kanalisatsioon -129 -127
Valvekulud -28 -17
Riiklikud ja kohalikud maksud -72 -72
Kinnisvara haldamise kulud -1 035 -849
Muud -869 -719
Kokku -4 044 -2 854
Lisa 24. Turustuskulud
. 01.01.2021- 01.01.2020-
(tuhandetes furodes) Lisa 31.12.2021 31.12.2020
Too6j6ukulud 26 -68 -74
Reklaamikulud, PR -153 -146
Kokku -221 -220
Lisa 25. Uldhalduskulud
, 01.01.2021- 01.01.2020-
(tuhandetes eurodes) Lisa 31122021 31.12.2020
Mitmesugused birookulud -25 -27
Koolituskulud -17 -19
Eeldatav krediidikahjum 11 -130 -46
Toojoukulud 26 -1099 -1008
Toovoime kaotuse kompensatsioon 27 -39
Amortisatsioonikulu 7,8 -137 -115
05,04 2022
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Mainor Ulemiste AS

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2021

Kindlustuskulud -37 -36
Juhtimistasud -360 -360
Panga teenustasud -15 -72
IT kulud ja programmide haldus -81 -83
Juriidilised-, arendus-, konsultatsiooni- ja muud kulud -1198 -1142
Kokku -3 072 -2947
Lisa 26. Toojoukulud
01.01.2021- 01.01.2020-
UL DN 31122021 31.12.2020
Palgakulu -857 -781
Sotsiaal- ja toostuskindlustusmaks -288 -262
Pensionikulu -13 -17
Pensionikulu sotsiaalmaks -4 -5
Haigushiivitis =2 -1
Puhkusereserv -3 -16
Kokku -1 167 -1 082
Tdotajate keskmine arv taandatuna tdistodajale 19 19
Juhatuse ja ndukogu liilkmetele makstud tasud on vilja toodud lisas 33.
Lisa 27. Muud arikulud
01.01.2021- 01.01.2020-
e 31.12.2021 31.12.2020
Muud arikulud -18 -18
Kokku -18 -18
Lisa 28. Intressitulud
Lisa 01.01.2021-  01.01.2020-
CILE ST, 31122021  31.12.2020
Intressitulud Mainor grupi nduetelt 33 293 260
Intressitulud muudelt nGuetelt 5 0
Kokku 298 268
Lisa 29. Intressikulud
Lisa 01.01.2021-  01.01.2020-
{fuboaeete L 31122021  31.12.2020
Intressikutud laenudelt -2 308 -2 088
Kapitaliseeritud intressikulud 6 159 104
Limiiditasud -48 -11
Kapitaliseeritud limiiditasud 42 0
Intressikulud rendikohustistelt -3 -3
Intressikulud volakirjadelt -669 -551
0504 2022
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Mainor Ulemiste AS - Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2021

Intressikulud tuletisinstrumentidelt -182 -157
Kokku -3 009 -2 706

Kapitaliseeritavate laenude madramiseks on kasutatud kapitalisatsioonimaara 2-2,4% (2020:2-2,4 %)

Lisa 30. Muud finantstulud ja -kulud

01.01.2021- 01.01.2020-

{tuhandetes eurodes) Lisa 31.12.2021 31.12.2020
Muud finantskulud -83 -2
Muud finantskulud seotud Mainor grupiga 33 -165 -67
Kokku -248 -69

Lisa 31. Kasutusrent

Kontsern kui rendileandja
Kontsern on rendile andnud biiroo- ja tootmispindu.

(tuhandetes eurodes) Lisa 2021 2020
Kasutusrenditulu 21 91374 8 466

Jargmiste perioodide renditulu mittekatkestatavatest rendilepingutest:

12 kuu jooksul 8203 7985
1-5 aasta jooksul 14 068 17 849
Ule 5 aasta 1559 1902
Rendile antud kinnisvarainvesteeringute vadartus 6 166 960 151 700

Mainor Ulemiste AS on Uiirile andnud biiroo- ja tootmispindu.

Kontsernis sdlmitavate iiiirilepingute pikkuseks on tavapéaraselt 1-5 aastat. M&nel erandjuhul, kui
tegemist on suuremahuliste lepingutega, on Uiriperioodi pikkuseks 10-15 aastat.

Lepingu tdhtaja I8ppemisel ei pikene leping automaatselt. Pdrast tdhtaja méodumist voib leping
muutuda tahtajatuks vdi siis pikendatakse lepingut, leppides kokku uued tingimused jargnevaks
Giriperioodiks.

Iga kalendriaasta mé&dumisel alates lepingu sGlmimisest tduseb Ourihind automaatselt iiks kord
kalendriaastas ilma taiendavate kokkulepeteta protsendi vOrra, mis on kokku lepitud lepingus v8i mis
vastab eelmise 18ppenud kalendriaasta suhtes Statistikaameti poolt avaldatud Eesti
tarbijahinnaindeksile (THI), kuid on ka erinevaid kokkuleppeid voi kehtestatud piirmaar, mida ei vdi
liletada.

05.04 2022,
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Lisa 32. Tulumaks

(tuhandetes eurodes) . 2021 2020
Jaotamata kasum 96 132 88238
Aruandeperioodi kasum 10 267 9394
Kasum enne maksustamist kokku 106 399 97 632
Arvestuslik tulumaks arvestatult 14% maksumaérale 0 0]
Arvestuslik tulumaks arvestatult 20% maksumaarale 21280 19526
Arvestuslik tulumaks kokku 21280 19526
Aruandeperioodil vdljakuulutatud ja makstud dividendid 1500 1384
Maksuvabalt edasi makstud dividendid 1405 1384
Maksustamisele kuuluvad dividendid 20% maksumaarale 75 0
Maksustamisele kuuluvad dividendid 14% maksumdéarale 20 0
Arvestatud tulumaks 20% maksumaarale -19 0
Arvestatud tulumaks 14% maksumaédrale -3 0
Aruandeperioodi tulumaksukulu -22 0
Efektiivne tulumaksu maar 0,2% _ 0%

Kontserni jaotamata kasum seisuga 31.12.2021 moodustas 106 399 tuhat eurot {31.12.2020: 97 632
tuhat eurot). Alates 1. jaanuarist 2019 kohaldub tulumaksuseaduse (TuMS) § 4 Ig5 ja § 50 alusel
regulaarselt makstavatele dividendidele madalam maksumdar 14% ehk 14/86 dividendide
netosummast. Seega saab residendist arithing dividendide tulumaksuga maksustamisel kohaldada
madalamat maksumdira 14/86 ja tavamdira 20/80. Residendist &riiihing saab madalamat
maksumaara 14/86 rakendada 2019. aastal iihele kolmandikule 2018. aasta jaotatud kasumile ja 2020.
aastal Uhele kolmandikule 2018. ja 2019. aastal jaotatud kasumile, millelt residendist &riiihing on
maksnud tulumaksu. Dividendide valjamaksmisel omanikele kaasneb tuluraksukulu osaliselt 14/86 ja
osaliselt 20/80 netodividendina véljamakstavalt summalt.

2021. aastal saab &riiihing kolme eelneva aasta keskmise maksustatud dividendi védljamakse ulatuses
dividendi maksustada madalama maksumaéraga 14/86.

Maksimaalne v8imalik tulumaksukohustise summa, mis vdib kaasneda kogu jaotamata kasumi
vdljamaksmisel dividendidena, on 21 280 tuhat eurot (31.12.2020: 19 526 tuhat eurot), seega
netodividendidena oleks v&imalik védlja maksta 85 119 tuhat eurot (31.12.2020: 78 106 tuhat eurot).
2021. aastal viljamakstud dividendidelt maksis Mainor Ulemiste AS tdiendavat tulumaksu 22 tuhat
eurot, sest vdljamaksmisele kuulunud dividendide summa oli 95 tuhande euro vfrra suurem
sidusettevattelt Technopolis Ulemiste AS saadud dividendidest.

2020. aastal viljamakstud dividendidelt summas 1 384 tuhat eurot Mainor Ulemiste ASil tdiendavat
tulumaksukchustust ei tekkinud.

[_S:. 05.04. 2022
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Lisa 33. Tehingud seotud osapooltega
Mainor Ulemiste ASi seotud osapooled on:

s Ldplikku kontrolli omav kontserni emaettevéte Mainor AS ldbi emaettevotte Smart City Group
AS

s  Ettevitte omanikud: Smart City Group AS (83,84%), Logit Eesti AS (16,16%)

* Sidusettevdte

e Mainor AS kontserni kuuluvad ettevitted

e Juhatuse ja ndukogu liikmetega seotud ettevotted

e Eespool loetletud isikute lahedasi pereliikmeid ja nende poolt kontrollitavaid v6i nende olulise
mdju all olevaid ettevétteid

Saldod seotud osapooltega rithmade

I6ikes

Nouded Kohustised Nduded Kohustised
{tuhandetes eurodes) 31.12.2021  31.12.2021 31.12.2020 31.12.2020
Emaettevote 8 967 0 8771 0
Mainor AS kontserni kuuluvad ettevdtted 59 412 192 174
Sidusettevite 8 77 83 58

Tegev- ja kérgema juhtkonna ning nende

.. e 77 1 18
pereliikmetega seotud ettevdtted i

Tehingud seotud osapooltega rilhmade l6ikes

2021. aastal

Antud Antud laenude
(tuhandetes eurodes) Ostud Miiigid laenud tagasimaksed
SidusettevGte 687 75 0 0
Mainor AS kontserni kuuluvad ettevitted 2658 919 0 0

Tegev- ja kdrgema juhtkonna ning nende

pereliikmetega seotud ettevtted 66 259 0 0

Tehingud seotud osapooltega rithmade 18ikes

2020. aastal

Antud Antud laenude
{tuhandetes eurodes) Ostud Maodgid laenud  tagasimaksed
Sidusettevite 621 176 0 0
Mainor AS kontserni kuuluvad ettevotted 1978 827 0 0

Tegev- ja kdrgema juhtkonna ning nende

pereliikmetega seotud ettevitted e 219 0 0

Mainor AS kontserni kuuluvad ettevotted, kellega 2021. aastal tehti tehinguid, olid: Eesti
Ettevdtluskdrgkool Mainor AS, Dvigatel-Energeetika AS, Doranova Baltic OU, Mairenestal OU, Tallinn
International School OU ja Mainor AS.

E 05.04 2022
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Tegev- ja kdrgema juhtkonna ning nende perelilkmetega seotud ettevdtted, kellega 2021. aastal tehti
tehinguid olid: Nets OU, RVVE Grupp OU, Nordic Financial Group OU, Spordiklubi Kehra Kasipall, RS
Biroo OU, Flennert OU, Lasteharidus OU, Ekast AS, Ulemiste Center OU.

Mainor AS on Mainor Ulemiste AS emaettevitet Smart City Group ASi kontrolliv ettevdte osalusega
83,84%.

Sidusettevdte, kellega 2021. aastal tehinguid tehti, on Technopolis Ulemiste AS.

Kinnisvarainvesteeringu koosseisus olevaid investeeringuid osteti konsclideerimisgrupi ettevGtetelt
summas 130 tuhat eurot, eelneval aruandeaastal vastavalt 145 tuhat eurot.

Emaettevitie ndudelt ja grupi emaettevdtte kontsernikonto hoiuselt ja laenude tagamiseks antud
hiipoteekide kasutamise eest on arvestatud intressitulu 293 tuhat eurot (2020: 268 tuhat eurot) eurot
ja intressikulu 15 tuhat eurot (2020: 23 tuhat eurot) ning muid finantskulusid 165 tuhat eurot {2020:
67 tuhat eurot).

Sidusettevite Technopolis Ulemiste AS maksis aruandeaastal dividende 1405 tuhat eurot (2020:
1 384 tuhat eurot).

Juhatuse- ja ndukogu lilkkmetele arvestati aruandeaastal tasu 277 tuhat eurot (2020: 268 tuhat eurot).

Lisa 34. Siindmused parast aruandekuupdeva

Bilansipdeva jargselt on juhatus analiiiisinud Ukraina-Vene sdja riski kontserni ettevitetele. 24.
veebruaril 2022 alustas Venemaa Fdderatsioon sissetungi Ukrainasse. Varsti pdrast sissetungi
kehtestasid Euroopa Liit ja lilejagdnud maailm, sealhulgas rahvusvahelised organisatsioonid, Venemaa
vastu laiaulatuslikud sanktsioonid, mida pidevalt uuendatakse ja tdiendatakse. Nagu avalikustatud
lisas 4, kbnealune mittekorrigeeriv aruandekuupdevajdrgne sindmus kasutatud hinnangutes ja
eeldustes 2021. aasta 31. detsembri seisuga veel ei kajastunud. Kuni kdesoleva raamatupidamise
aastaaruande avaldamise kuupaevani ei olnud kehtestatud sanktsioonid ettevéotte finantstulemustele
madrkimisvddrset mdju avaldanud, dritegevus ei olnud (heski valdkonnas katkenud ning
raamatupidamise aastaaruande avaldamise kuupdeva seisuga ei olnud tekkinud sanktsioonidega
seoses ka olulisi otseseid kahjusid. Klientide poolt ei ole tulnud sooviavaldusi lepingute lIGpetamiseks
v3i muutmiseks, seega on hoonete tdituvuse protsent jadanud sdjaeelsele tasemele ja juhatus ei
prognoosi olulisi klientide lilkumisi. Jatkame aktiivset suhtlemist klientidega, pidevat olukorra analiiisi
ja riskide kaardistamist. Juhatus hindab eelnevalt hinnatud maju kontserni ettevitetele viheoluliseks.

Elektri- ja gaasihindade tSusust tingituna ei ole tulnud klientidelt soove lepingute iGpetamise osas.
Pigem tugevdab meie LEED sertifitseeritud ja energiasdastlike hoonete portfell meie positsiooni turul.
Oleme tegemas ettevalmistusi olemasolevate hoonete liitumiseks Utilitas kaugkiitte-jahutuse
trassidega, mis aitab maandada gaasihinna kasvuga seotud riski ning vdhendab hoonete kiitmisele ja
jahutusele kuluvat energia tarbimist.

17. mértsil 2022 pikendati OP Corporate Bank plc Eesti filiaali ja kontserni ettevétte Opiku Majad OU
vahelist laenu summas 5 785 tuhat eurot 22. mértsini 2027.

05.0% 2022
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Kdesoleva aruande koostamise seisuga tdidavad Mainor Ulemiste AS ja tema tiitarettevitted kGiki
oma kohustusi ja seetdttu kasutab jatkuvalt aruande koostamisel tegevuse jétkuvuse printsiipi.

Lisa 35. Finantsinformatsioon emaettevétja kohta

Vastavalt Eesti raamatupidamise seadusele tuleb avaldada konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande lisades ka konsolideeriva majandusiiksuse (emaettevotte) eraldiseisvad
konsolideerimata pdhiaruanded. Kdnealused kontserni emaettevdtte pdhiaruanded ei ole
emaettevdtte konsolideerimata finantsaruanded IAS 27 ,Konsolideerimata finantsaruanded” mdistes.
Emaettevdtte pShiaruannete koostamisel on jargitud samu arvestusp8himétteid, mida on rakendatud
ka konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel, v.a. emaettevdtte pShiaruannetes
kajastatavate tutarettevitete puhul, mida kajastatakse soetusmaksumuses.

Finantsseisundi aruanne:

ftuhandetes eurodes) 31.12.2021 31.12.2020
VARAD
Kinnisvarainvesteeringud 58 020 57 650
Materiaalne pohivara 171 109
Immateriaalne pShivara 77 112
Investeeringud tiitarettevdtetesse 10 252 10252
Kapitaliosaluse meetodil kajastatud investeering 46 490 44 574
Ettemaksed 39 101
Nduded ostjate vastu ja muud nduded 27054 25026
Raha ja raha ekvivalendid 11622 9531
VARAD KOKKU 153 725 147 355
OMAKAPITAL
Aktsiakapital nimivdartuses 18 200 18 200
Reservkapital 1920 1520
Jaotamata kasum 79 276 74 480
Aruandeperioodi kasum 4027 6296
Omakapital kokku 103 423 100 896
KOHUSTISED
Eraldised 197 262
Laenukohustised 48 589 44 725
Vélad hankijatele ja muud vélad 1014 1178
Saadud ettemaksed 502 294
KOHUSTISED KOKKU 50 302 46 459
KOHUSTISED JA OMAKAPITAL KOKKU 153 725 147 355
05 04 2022
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Mainor Ulemiste AS

Kasumi- ja muu koondkasumiaruanne:

(tuhandetes eurodes)

Migitulu
Miigikulu
Brutokasum

Turustuskulud
Uldhalduskulud

Tulu kapitaliosaluse meetodil kajastatud investeeringult

Muud aritulud
Muud drikulud
Arikasum

Finantstulud jo -kulud
Intressitulud

Intressikulud

Muud finantstulud ja -kulud
Finantstulud ja —kulud kokku

Kasum enne maksustamist
Tulumaks

Aruandeperioodi puhaskasum
Aruandepericodi muu koondkasum
Aruandeperioodi koondkasum

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2021

2021 2020
5425 4814
-1867 -1357
3558 3457
-191 -197
-2 972 -2 891
5281 5644
28 860
-791 -11
4913 6 862
1320 1227
-1936 -1724
-248 -69
-864 -566
4043 6 296
-22 0
4027 6 296
0 0
4027 6 296

@I 05.04 2022

DR IDEN
FRASEES

1K

56



Mainor Ulemiste AS Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2021

Rahavoogude aruanne:

{tuhandetes eurodes)

2021 2020
Rahavood dritegevusest
Kasum enne maksustamist 4049 6296
Korrigeerimised:
Pdhivara kulum ja vaartuse langus 127 110
Kahjum pdhivara madgist ja mahakandmisest 0 -3
Kinnisvarainvesteeringute diglase vadrtuse muutus 782 -807
Kasum {kahjum) kapitaliosaluse meetodil kajastatud
investeeringult -5281 -5 644
Muud finantstulud ja- kulud 248 69
Intressitulud -1320 -1226
Intressikulud 1936 1723
Dividendide tulumaks -22 0
Aritegevusega seotud n3uete ja ettemaksete muutus -905 -773
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus -212 219
Rahavood dritegevusest kokku -598 -36
Rahavood investeerimistegevusest
Materiaalse ja immateriaalse pdhivara miiik 2 0
Materiaalse ja immateriaalse pShivara soetus -97 -565
Kinnisvarainvesteeringute soetused ja parendused -1071 -2731
Antud laenud 0 -2080
Saadud intressid 257 185
Saadud dividendid 1405 1384
Muud laekumised investeerimistegevusest 1960 0
Rahavood investeerimistegevusest kokku 2456 -3 297
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 11125 4 285
Saadud laenude tagasimaksed -7 251 -1027
Rendi pdhiosa maksed -21 -21
Makstud intressid -1970 -1720
Muud viljaminekud finantseerimistegevusest -150 -68
Makstud dividendid -1 500 -1384
Rahavood finantseerimistegevusest kokku 233 66
Rahavood kokku 2091 -3 267
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 9531 12 798
Raha ja raha ekvivalentide muutus 2091 -3 267
Rahua ja ekvivalendid perioodi IGpus 11622 9531
05042022,
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Omakapitali muutuste aruanne:

Aktsia- Reserv-  Jaotamata

{tuhandetes eurodes) Kapital kapital kasum Kokku
Saldo 01.01.2020 18 200 1920 75 864 95 984
Aruandeperioodi kasum ) ' 0 0 6 296 6 296
Aruandeperioodi muu koondkasum 0 0 0 0
Aruandeperioodi muu koondkasum kokku 0 0 6 296 6 296
Makstud dividendid 0 0 -1384 -1384
Saldo 31.12.2020 18 200 1920 80776 100896
Vf.l_ltseva ja olulise mdju all olevate c_)saluste 0 0 27278 27278
vadrtus arvestatuna kap.osaluse meetodil

V.alltsn-:‘\.fa ja“ Pluhse mdju all olevate osaluste 0 0 10252 10252
hilansiline vaartus

Korrigeeritud konsolideerimata omakapital

31.12.2020 18 200 1920 97802 117922
Aruandeperioodi kasum 0 0 4027 4027
Aruandeperioodi muu koondkasum 0 0 0 0
Aruvandeperioodi muukoondkasum kokku 0 0 4027 4027
Makstud dividendid 0 0 -1 500 -1500
Saldo 31.12.2021 18 200 1920 83 303 103 423
V?.Ihltseva ja olulise mdju all olevate qsaluste 0 0 33746 33 746
vadrtus arvestatuna kap.osaluse meetodil

V_alltse:_*\_.ra Ja"j:luhse mdju all olevate osaluste 0 0 -10 252 10252
bilansiline vaartus

Korrigeeritud konsolideerimata omakapital 18 200 1920 106797 126917

31.12.2021

Erinevus konsolideeritud ja konsolideerimata omakapitali vahel on seotud Ulemiste City Residences
OU 2021. aasta kahjumiga summas 228 tuhat eurot ja 2020. aasta kahjumiga summas 170 tuhat eurot.
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Mainor Ulemiste AS aktsiondridele

Arvamus

Oleme auditeerinud Mainor Ulemiste AS ja tema tiitarettevitiate (kontsern) konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruannet, mis sisaldab konsolideeritud finantsseisundi aruannet seisuga 31. detsember 2021 ning eeltoodud
kuupdeval 16ppenud majandusaasta konsolideeritud kasumi- ja muu koondkasumiaruannet, konsolideeritud rahavoogude
aruannet, konsolideeritud omakapitali muutuste aruannet ja konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisasid ning
konsolideeritud aastaaruande koostamisel kasutatud peamiste arvestuspShimotete kokkuvdtet,

Meie arvates kajastab kaasnev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades diglaselt kontserni
konsolideeritud finantsseisundit seisuga 31. detsember 2021 ning sellel kuupdeval 18ppenud majandusaasta
konsolideeritud finantstulemust ja konsolideeritud rahavoogusid kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse
standarditega, nagu need on vastu vdetud Euroopa Liidu poolt.

Arvamuse alus

Viisime auditi I&bi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti). Meie kohustusi vastavalt nendele
standarditele kirjeldatakse tdiendavalt meie aruande osas ,Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande auditiga”. Me oleme kontsernist sltumatud kooskdlas kutseliste arvestusekspertide
rahvusvahelise eetikakoodeksi (sh rahvusvaheliste sdltumatuse standardite) (edaspidi: IESBA koodeks) ja Eestis
finantsaruannete auditi 3biviimisel asjassepuutuvate eetikanduetega, mis meile rakenduvad, ning oleme tditnud oma
muud eetikaalased kohustused vastavalt nendele nduetele ja IESBA koodeksile.

Me usume, et auditi tSendusmaterjal, mille oleme hankinud, on piisav ja asjakohane aluse andmiseks meie arvamusele.

Muu informatsioon

Juhtkond vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon hélmab tegevusaruvannet, kuid ei hdlma konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruannet ega meie asjaomast vandeaudiitori aruannet. Meie arvamus konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande kohta ei hdlma muud informatsiooni ja me ei tee selle kohta mingis vormis kindlustandvat
jareldust.

Seoses meie konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga on meie kohustus lugeda muud informatsiconi ja
kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon oluliselt lahkneb konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandest vai meie
poolt auditi kdigus saadud teadmistest v5i tundub muul viisil olevat oluliselt viirkajastatud. Kui me teeme tehtud té6
pdhjal jarelduse, et muu informatsioon on oluliselt vdarkajastatud, oleme kohustatud sellest faktist aru andma. Meil ei ole
sellega seoses millegi kohta aru anda.

Tegevusaruande osas viisime |13bi ka Eesti Vabariigi audiitortegevuse seaduses ndutud protseduurid. Need protseduurid
hdlmavad hindamist, kas tegevusaruanne on olulises osas kooskdlas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandega
ning koostatud vastavalt Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduse nBuetele.

Auditi kaigus tehtud t66 pdhjal oleme jéudnud jdrgmisele jareldusele:

tegevusaruanne on olulises osas kooskélas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandega;

tegevusaruanne on koostatud vastavalt asjakohastele Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses satestatud
nduetele.

Juhtkonna ja nende, kelle Glesandeks on valitsemine, kohustused konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande osas

Juhtkond vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ning Siglase esitamise eest kooskdlas
rahvusvaheliste finantsaruandiuse standarditega, nagu need on vastu v3etud Euroopa Liidu poolt ning seliise
sisekontrollisiisteemi eest nagu juhtkond peab vajalikuks, viimaldamaks konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
korrektset koostamist ja esitamist ilma pettustest v8i vigadest tulenevate oluliste vidrkajastamisteta.

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhtkond kohustatud hindama kontserni suutlikkust jatkata
jatkuvalt tegutsevana, esitama infot, kui see on asjakohane, tegevuse jatkuvuseqa seotud asjaolude kohta ja kasutama
tegevuse jdtkuvuse arvestuse alusprintsiipi, vilja arvatud juhul, kui juhtkond kavatseb kas kontserni likvideerida v&i
tegevuse |0petada voi tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

Need, kelle llesandeks on valitsemine, vastutavad kontserni raamatupidamise aruandlusprotsessi {le jirelevalve
teostamise eest.

Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmark on saada p8hjendatud kindius selte kohta, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on
kas pettusest v3i veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta, ja anda vélja vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie
arvamust. P8hjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et olulise vairkajastamise eksisteerimisel see
koosk®las rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) ldbiviidud auditi kdigus alati avastatakse. Véarkajastamised
vlivad tuleneda pettusest vBi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui vdib pdhjendatult eeldada, et need vBivad iksikult
v8i koos méjutada majanduslikke otsuseid, mida kasutajad konselideeritud raamatupidamise aastaaruande alusel teevad.

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

teeme kindlaks ja hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kas pettusest vdi veast tuleneva
olulise vadrkajastamise riskid, kavandame ja teostame auditiprotseduurid vastuseks nendele riskidele ning
hangime piisava ja asjakohase auditi tdendusmaterjali, mis on aluseks meie arvamusele. Pettusest tuleneva
olulise vadrkajastamise mitteavastamise risk on suurem kui veast tuleneva vadrkajastamise puhul, sest pettus
vBib tdhendada salakokkulepet, véitsimist, info esitamata jatmist, vadresitiste tegemist vi sisekontrolli eiramist:

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

hindame kasutatud arvestuspdhimétete asjakohasust ning juhtkonna arvestushinnangute ja nendega seoses
avalikustatud info pBhjendatust;

teeme jérelduse juhtkonna poolt tegevuse jitkuvuse arvestuse alusprintsiibi kasutamise asjakohasuse kohta ja
saadud auditi téendusmaterjali pShjaf selle kohta, kas esineb olulist ebakindlust sindmuste v&i tingimuste suhtes,
mis vdivad tekitada markimisvadrset kahtlust kontserni suutlikkuses jatkata jatkuvalt tequtsevana. Kui me teeme
jarelduse, et eksisteerib oluline ebakindius, cleme kohustatud juhtima vandeaudiitori aruandes tihelepanu
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes selle kohta avalikustatud infole v&i kui avalikustatud info on
ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jéreldused pShinevad vandeaudiitori aruande kuupdevani
saadud auditi tdendusmaterjalil. Tulevased sindmused v&i tingimused v3ivad siiski kahjustada kontserni
suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana;

hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande (ldist esitusviisi, struktuuri ja sisu, sealhulgas
avalikustatud informatsiooni, ning seda, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne esitab aluseks
olevaid tehinguid ja sindmusi viisil, millega saavutatakse iglane esitusviis;

hangime kontserni majandusitksuste voi dritegevuste finantsteabe kohta piisava asjakohase téendusmaterijali, et
avaldada arvamus kontserni konsolideeritud finantsaruannete kohta. Me vastutame kontserniauditi juhtimise,
jérelevalve ja |abiviimise eest. Me oleme ainuvastutavad oma auditiarvamuse eest.

Me vahetame nendega, kelle dlesandeks on valitsemine, infot muu hulgas auditi planeeritud ulatuse ja ajastuse ning
mérkimisvadrsete auditi tdhelepanekute kohta, sealhulgas mis tahes sisekontrolli mérkimisvairsete puuduste kohta, milie
oleme tuvastanud auditi kdigus.

Erki Usin
Vandeaudiitori number 496

Ernst & Young Baltic AS
Audiitorettevdtja tegevusloa number 58
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Mainor Ulemiste AS Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2020

Kasumi jaotamise ettepanek

Mainor Ulemiste AS juhatus teeb ettepaneku jaotada kontserni 31. detsembril 2021 I8ppenud
majandusaasta pubaskasum 10 267 tuhat eurot alljdrgnevalt:

{tuhandetes eurodes) 31.12.2021
Kontserni eelmiste pericodide jaotamata kasum enne aruandeperioodi kasumi 96 132
jaotamist

Dividendide jaotamine 1580
Eelmiste perioodide jaotamata kasumi reale kantav aruandeperioodi kasum 8 687
Kontserni jaotamata kasum pérast aruandeperioodi kasumi jaotamist 104 819
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Mainor Ulemiste AS Kensolideeritud majandusaasta aruanne 2020

Mainor Ulemiste AS miiiigitulu vastavalt EMTAK 2008-le

01.01.2021-

EMTAK Tegevusala ) 31.12.2021

68201 Enda voi renditud kinnisvara Girileandmine ja kditus 9374
68329 Muu kinnisvarahaldus v6i haldusega seotud tegevused 3702

Muiigitulu kokku 13 076
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