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Tegevusaruanne

Konsolideerimisgrupi struktuur

Mainor Ulemiste AS

100% 100% 100%

Ulemiste City

Opiku Majad OU TUC Majad AS

Residences OU

2025. aastal oli Mainor Ulemiste AS-i peamine tegevusvaldkond jitkuvalt Ulemiste City linnaku
arendamine, sealhulgas uute hoonete arendamine ja ehitamine, olemasolevate hoonete
kaasajastamine, pindade valjatilrimine ning (Ulrnikele vajalike teenuste osutamine, samuti
inimsobraliku keskkonna loomine ja arendamine.

Laiemas vaates jatkas Mainor Ulemiste strateegilist tegevust Ulemiste piirkonna arengu suunamisel,
osaledes Rail Baltica peaterminali ehituse alguse koordineerimises ning Uhtse logistikasdlme
kontseptsiooni valjatootamisel rongiterminali ja lennujaama vahel.

Ettevotte juhtimist asus 2025. aasta 1. maist vedama juhatuse esimehena Sten Parnits, kelle
Ulesandeks kujuneb linnaku arenduse jargmiste etappide elluviimine ning uue 24/7 linnaku
strateegilise suuna tugevdamine.

Pirast 2024. aastal I8pule viidud Technopolis Ulemiste AS omandamis- ja integratsiooniprotsesse
keskenduti 2025. aastal organisatsiooni stabiliseerimisele, driprotsesside Uhtlustamisele ning Ghtse
teenusstandardi rakendamisele kogu linnakus.

Mainor Ulemiste AS s&lmis 14.02.2025 iihinemislepingu Smart City Group AS-ga. Smart City Group AS
oli Mainor Ulemiste AS suuraktsiondr, omades ligikaudu 60% Mainor Ulemiste AS aktsiatest.
Uhinemise eesmaérk oli investori kaasamise |8puleviimisena ihendada Mainor Ulemiste AS ja Smart
City Group AS viisil, et Smart City Group AS vara iihendatakse Mainor Ulemiste AS-i varaga. Uhinemise
tulemusena kustutati Smart City Group AS driregistrist ja tema Sigusjarglaseks sai Mainor Ulemiste AS.
Kogu Smart City Group AS vara, sh. digused ja kohustused, laksid Ghinemise tulemusena tervikuna ile
Mainor Ulemiste AS-le. Parast (ihinemist jatkasid Mainor Ulemiste AS ja Smart City Group AS tegevust
Mainor Ulemiste AS &rinime all.

2025. aastal alustati aktiivselt mitme suure kinnisvaraprojekti arendusega, sh. Ulemiste terviselinnaku
viimase etapi Tervisemaja 3 ehitus, LoOtsa 6 suuremahuline renoveerimisprojekt ning Masingu
biiroohoone arendus.
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Arendustegevus

2025. aastal tiitus 20 aastat Ulemiste City arenduse algusest. Selle aja jooksul on Ulemiste City
kasvanud suurimaks arilinnakuks Baltikumis, mis pakub ligi 400 ettevottele inspireerivat ja kogukonda
hoidvat keskkonda. Et Ulemiste City piirkonna areng tinapaevaseks targa linna keskkonnaks sai alguse
just Mainori gruppi kuuluva Eesti EttevGtluskdrgool Mainor AS kolimisega linnakusse, on margiline, et
juubeliaasta algul sai Ulemiste linnakus valmis ligi 400-le dpilasele mdeldud uus koolimaja Valukoja 9
aadressil. Uude koolimajja kolis Mainor grupi ettevdte Tallinn International School OU. 20. sajandi
tuntud pedagoogikateadlase Hilda Taba nime kandev hoone pakub ingliskeelset rahvusvahelist IB-
haridust alates lasteaiast kuni giimnaasiumini ning teenindab Opilasi enam kui 60 eri rahvusest.
Kooliga koos rajatud kogukonnamajas on spordi- ja vBimlemissaal ning ruumid Urituste, huviringide ja
vaba aja tegevuste jaoks, mida saavad kasutada nii Gpilased kui ka linnaku elanikud ja todtajad.
Arendus toetab Ulemiste City eesmirki kujundada terviklik elukeskkond, kus haridus, t56 ja
kogukonnaelu paiknevad samas linnakus. Ligikaudu 5 200 m? suuruse hoone ehitas NOBE OU ning
projekti maksumus oli 16 miljonit eurot.

2025. aasta 1. kvartalis sai valmis ka Tervisemaja 2 hoone viimane etapp, kus koost66s Tallinna
Eriarstikeskuse OU-ga ehitati kaasaegne diagnostikaplokk MRT, réntgeni ja ultraheliga ning tulevase
kompuutertomograafi voimekusega. Sellega sai valmis oluline tikk terviklikust terviselinnakust
Ulemiste siidames.

2025. aasta teises pooles algas Ulemiste City kdrval aktiivne Rail Baltica peaterminali ehitus, mis
valmimisel tugevdab oluliselt Ulemiste piirkonna ligipdasetavust mitte ainult rahvusvahelisel tasemel,
vaid ka ldhipiirkonnas tidnu mitmetele uutele tunnelitele, mis ihendavad Ulemistet raudteest
pohjapoole jdava linnaga.

2025. aasta detsembris sGImiti leping ehitusettevéttega AS Merko Ehitus Eesti, mille alusel hakkab
Merko Ulemiste Citys L&dtsa 1B/C aadressil rajama Viktor Masingu nimelist 13-korruselist
bliroohoonet brutopinnaga umbes 27 300 m® ning A energiaklassiga kontoripindadega. Investeeringu
vaartus on ligikaudu 48 miljonit eurot ning ehitust finantseerib Swedbank AS. Hoone valmib
novembris 2027. Hoone projekteerimisel ja ehitamisel pandi rohku kdrgetele keskkonnastandarditele,
kaasaegsele disainile ning nutikatele tehnoloogilistele lahendustele, mis loovad toetava ja paindliku
tookeskkonna.

Paralleelselt jatkati terviseteenuste klastri laiendamist Tervisemaja 3 projektiga. 18 miljonit eurot
maksva Ulemiste City terviselinnaku kolmanda ja viimase hoone — Tervisemaja 3 — rajamine, mis on
seitsmekorruseline ja ligi 10 500 m” suur, kasvatab Ulemiste terviseklastri kogupinda (le 27 000 m®.
See kindlustab Ulemiste City terviseklastri Baltikumi suurima erakapitalil pShineva terviselinnakuna.
Terviselinnaku laiendamine on Mainor Ulemiste jaoks selge fookus, et pakkuda kvaliteetseid
tervishoiuteenuseid ning toetada paremat elukvaliteeti, ning kolmanda hoone valmimine tahistab
tervikliku, kaasaegse tervisekeskkonna loomise I6ppfaasi. Uue hoone ankuriiiirnikuks saab olema
Pihlakodu, kes rajab linnakusse kaasaegse kogukonnaga seotud hooldekodu, mis pdhineb
skandinaavialikul linnakeskkonda integreeritud eakate hooldusel. Eakate kodu osa saab endale ka
haljastusrikka erapargi. Arhitektuuriliselt jargib uus hoone Tervisemaja 2 kontseptsiooni ja kavandi
autoriks on sarnaselt eelnevale majale Apex Arhitektuuribiiroo. Ehituse peatéovétjaks on Fund Ehitus
0U, projekti rahastab AS SEB Pank ja Luminor Bank AS siindikaat.
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2025. aastal rekonstrueeriti Ulemiste Citys Nortal AS-i kontorihoone L&dtsa 6, muutes selle
energiatdhusamaks ja kaasaegsemaks tédkeskkonnaks. Hoone eriparaks oli paindlik ja modulaarne
kontoriplaan, mis voOimaldab kohandada td60ruume vastavalt ettevdtte vajadustele, ning
energiasaastlikud lahendused nagu kaugkiite ja -jahutus, LED-valgustus, soojustatud katus ja
vahetatud aknad. Nortal oli hoone esimene tiiirnik, mis néitas usaldust Ulemiste City arenduse vastu
ja kinnitas linnaosa atraktiivsust kaasaegsete kontoripindade pakkujana. Nortali biroo-osa
uuendamine oli esimene etapp laiemast L66tsa 6 uuendamise projektist, mis jatkub ka 2026. aastal.

Lisaks LGOtsa 6 renoveerimisele alustati kd&igi linnaku vanemate blroopindade aatriumite
Umberehitusplaaniga, mille eesmark on tdsta olemasoleva kinnisvara vaartust Gdriturul. Valmis sai
esimesena LOGtsa 8 hoone. Etapiliselt jatkub tegevus ka 2026. aastal teiste hoonetega. Samamoodi
jatkati hoonete liitmist kaugkitte- ja jahutuse vorku, mis jatkub ka 2026. aastal.

Kokkuvétvalt oli 2025. aasta peamine arendusfookus jargmise kasvufaasi ettevalmistamine ja
olemasoleva kinnisvaraportfelli, mille maht ulatus juba ligi 200 000 m2-ni, uuendamine. Lisaks
keskendus Mainor Ulemiste oma teenusportfelli tugevdamisele ning kasvatamisele, saavutades
mitmes teenusvaldkonnas margilisi tulemusi.

Teenused, kogukond ja maine

Teenuste vallas, Ulemiste City majutushoone Ulemiste City Residences OU saavutas peale COVID-i
perioodi esimest korda kasumlikkuse ning seda suurema kvaliteedi tdusu kaudu, mida naitasid
soovitusindeksite tdusud. Konverentsiteenuse vallas parandati ruumide ja inventari kvaliteeti ning
kogu broneeringusiisteemi funktsionaalsust. Kogukonnahoone néol lisandus konverentsiportfelli ligi
500-le inimesele sobiv slindmusala. Parkimisteenus sailitas oma kasumlikkuse, samamoodi nagu
linnakutilene koristusteenuski.

Linnaku atraktiivsuse tOstmiseks kaivitati ka mitmeid kunsti-, liikuvus- ja haljastusprojekte, nagu
naiteks LoGtsa 11 parkimishoone suur seinamaaling ,ToOmesilased” ja L6Gtsa 2a trepihalli liikkuma
kutsuv mang ,Neurotsirkus”, K véliparkla roheribad, elektrirataste laadijad ja Opik 2 liftide
vdljavahetus. Kogukonnafond jatkas edukat tegevust teisel aastal kaivitamisest ning aitas ellu kutsuda
kogukonna poolt valja valitud keskkonnaprojekte ja sindmuseid.

Iga-aastase Ulemiste City tuntuse ja maine uuringu kohaselt on Ulemiste City tuntus 16—84-aastaste
Eesti elanike seas 81% ning maineskoor 7,34 palli. Linnaku tuntus on vérreldes eelmiste aastatega
samaks jadnud. Tuntus ja kllastamine on kérgem Tallinna elanike ja POhja-Eesti elanike hulgas.
Keskmisest krgem on tuntus ja kogemus kdrgharidusega ning kdrgema sissetulekuga inimeste seas.
Marksdnadest toodi valja ari, ettevotlus, blirood ja teenuste pakkumine. Uuringu viis Iabi Kantar Emor.
Konkurentidega v&rreldes oli Mainor Ulemiste kajastuse osakaalu poolest Rotermanni kvartali jérel
teisel kohal (37,56% vs 27,13%).

2025. aastal palvis Mainor Ulemiste AS mitmeid tunnustusi, mis kinnitasid ettevdtte tugevat
positsiooni Eesti kinnisvarasektoris ja kogukonnas. EttevSte sai Aripdeva kinnisvaraettevdtete TOP-is
1. koha, tunnustati tugevaid finantstulemusi, turupositsiooni ja arengupotentsiaali, ning
konkurentsivoime edetabelis 2. koha nii kinnisvara- kui teenindussektoris. Lisaks tunnustati linnakut
,Liilkumissdber 2025“ auhinnaga, mis kajastas arendaja panust Ulemiste City kogukonna
liikumisaktiivsuse ja tervisliku eluviisi edendamisse — hooneid Umbritsevad liikumisvaljakutsed,
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sporditaristu ning korraldati kogukonnastindmusi, mis toetasid nii to6tajate kui ka kilastajate flilsilist
ja vaimset heaolu. Samuti nimetati Mainor Ulemiste AS aasta pereettevdtteks, tunnustades pikaajalist
stabiilsust, usaldusvaarsust ja vastutustundlikku juhtimisstiili. Tiitel rohutas ettevoétte rolli innovatiivse
ja kaasaegse arilinnaku arendajana, kes (ihendab strateegilise visiooni, kvaliteetse infrastruktuuri ja
kogukonna heaolu, luues tugeva aluse nii ettevotluseks kui linnaosa arenguks.

Jatkusuutlik, kaasav ja talendikeskne areng

Mainor Ulemiste AS koos tiitarettevdtetega jatkas 2025. aastal liikumist energiatdhusama ja
kestlikuma linnaku suunas. Aasta jooksul laiendati kaugkiitte ja -jahutuse kasutust, paigaldati
energiaturgudel osalemiseks Ulemiste City esimene akusalvesti ning suurendati hoonete
tehnosisteemide automatiseerimist R8 Al lahenduste kaastoel. Lisaks energialahendustele p&oérati
tdhelepanu linnaruumi kvaliteedile ja liikuvusele. Rajati uusi rohealasi, parandati
kergliikumisvdimalusi ning suurendati jalgrattakasutuse mugavust. Lennujaama juures rajati
trammiliini kérvalharu, mis véimaldab 2026. aastal kahel eraldiseisval trammiliinil s6ita linnaku suunal,
parandades Uhistranspordi ihenduvust nii Tallinnas kui lennujaama poole. See samm soodustab
jatkusuutlikku liikumist, pakkudes alternatiivi autoliiklusele ja tugevdades Ulemiste City rolli hasti
thendatud, 24/7 toimiva d&rilinnakuna. Lisaks toetas Mainor Ulemiste riiklikku ametlikku
rattastrateegiat, vGttes tulevikus eesmargiks rajada ohutuid rattateid ja rattaparklaid, mis julgustavad
tootajaid ja kilastajaid keskkonnasébralikult linnakus liilkuma.

2025. aastal jatkus kogukonna arendamine kaasava eelarve pohimottel toimiva kogukonnafondi
kaudu. Selle raames parendati avalikku ruumi, nt. uuendati Lodtsa tanava bussipeatusi ning korraldati
kogukonnaiiritusi, sealhulgas linnaku kogukonnapdev ja vilikino seansid. Uldeesmargiks oli
suurendada linnaku kasutajate seotust keskkonnaga ning toetada t66- ja elukeskkonna tasakaalu.

Uhtlasi on arendatud Ulemiste City kogukonna terviseteadlikkust ja kaasahaaravaid tervisejuhtimise
kampaaniaid, tuginedes Tartu Ulikooli vilja tédtatud Ulemiste City tervisemudelile. 2025. aastal
korraldati aprilli algusest septembri IGpuni Bike2Work kampaania ning terve aasta korraldati tiimile
I4bi Activate mobiilirakenduse sportlikke viljakutseid. Lisaks arendati Ulemiste City linnaku keskkonda
lilkumakutsuvaks, pakkudes vdimalusi koosolekute pidamiseks kdnnikoosolekurajal, julgustades
kunstiga treppidele kdndima ja labi rohelise keskkonna loomise kutsuma lilkkuma nii hoonetes sees kui
vdljas. Terviseteadlikkust tGsteti ka mitmete koolituste ja seminaride kaudu, kombineerides praktilised
liilkumisvBimalused ja teadlikkuse tdstmise tegevused terviklikuks.

Innovatsioon ja tark linnak

2025. aastal jatkus Ulemiste City arendamine targa linna kontseptsiooni alusel, kus kinnisvara,
teenused, kogukond ja tehnoloogiad moodustavad Uhtse ja toimiva terviku. Aasta jooksul jatkati
linnaku arendamist kui katsekeskkonda, kus innovatsiooni toel parandati teenuste ja linnaku kui
terviku kasutajakogemust, tosteti kinnisvara pikaajalist vaartust ning arendati uusi lahendusi, mis
seovad ari, kogukonda ja tehnoloogiat.

Koosto0s kiiberturbe partneritega arendati infoturvet kogu linnakus — taiustati turvapoliitikaid, viidi
|abi tootajate koolitusi ning testiti kriitiliste stisteemide toimepidevust. Aasta |6puks valmis turvaline
hoonetevaheline andmesidevork, mis katab kogu hooneportfelli ja véimaldab pakkuda (iirnikele
stabiilset ja turvalist digitaalset keskkonda.
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Linnaku juhtimine toimus andmetel pdhineva tdoriista Radari abil, mis seob viie pdhivaldkonna —
majandus, liikuvus, teadmised, keskkond ja kogukond — tegevused (ihtseks tervikuks ning toetab
paremate juhtimisotsuste langetamist. Ka valdkondlike operatiivraportite kokkupanekul ja
kvaliteedikontrollil tehti suuri edusamme. 2025. aastal korraldati kolmandat korda rahvusvaheline
konverents Future Forum, mis tdi esile innovatsiooni, tehnoloogiliste lahenduste potentsiaali ja
drikasvu vdimalused. Jatkati Ulemiste City Test City keskkonna arendamist, kdivitades projekte
koostdos selliste ettevdtetega nagu Bolt, What If OU ja Smart Masterkey OU, et testida nutikaid
teenuseid ja tehnoloogiaid reaalsetes tingimustes. Samuti loodi Iseteenindusportaal, mis on esimene
Eestis kinnisvara arendaja poolt pakutav digitaalne lahendus, vdimaldades uirnikele ja klientidele
efektiivselt hallata igapaevast suhtlust ja teenuseid muretult ja mugavalt.

Suurema avaliku mdjuga projektidest toetati TI-hlipet. TI-Hiipe on haridusuuendusprogramm, mille
eesmark on toetada motestatud dppimist ja aidata haridussiisteemil tehisaru ajastuga kohaneda. Eesti
haridusvaldkonnas tahendab Tl hiipe dpetamise ja 6ppimise liikumist personaalsete, andmepdhiste
lahenduste suunas. Tl hiippe raames loodavad lahendused keskenduvad sellele, et Gpetaja saaks Al-
abil kiiremini materjale koostada ja ppija personaalseid soovitusi.

2026. aasta eesmargid ja tegevused

Jargmisel aastal on peamisteks eesmarkideks Viktor Masingu biroohoone ehitus, Tervisemaja 3
rajamise jatkamine, energiatéhususe projektide laiendamine ning linnaruumi {ihenduste
parandamine. Samuti jatkatakse andmepdhise juhtimise arendamist, et toetada linnaku strateegilist
arengut. Pankade poolne rahastusvalmidus ja Ulemiste City arendusettevdtete tugev
finantspositsioon tagab keskkonna, mis toetab uusi investeeringuid ja véimaldab julgemalt kavandada
jargmisi projekte.

2026. aastal jatkub Viktor Masingu maja ehitus ja ehitust66d arenevad vastavalt plaanile. Aasta IGpus
jBuab valmimiseni Tervisemaja 3 ehitus. Edasi on liikunud nii ligi 4000 m2-ne Ulemiste spaa projekti
elluviimine kui ka Ulemiste elukondlikud arendusplaanid Sepapaja 10 ja 12 kinnistutel. Koost&ds
Tallinna linna, Kliimaministeeriumi ja Rail Baltic Estonia OU-ga jatkub Kantsi tunneli projekteerimine,
et tagada Ulemiste piirkonnale paremini ithendatud ja inimsdbralik linnaruum. Lisaks on koost&ds
linnaga edasi liigutud Euroopa pargi ja Ulemiste k&rgtornide projektidega. Samuti viiakse Idpule Ld&tsa
6 renoveerimine, mille kdigus valmib taiesti uus konverentsikeskus, pakkudes kaasaegseid ruume
arikohtumisteks, koolitusteks ja kogukonnairitusteks.

Ulemiste City teenuste arendused jitkuvad — Green City, konverents, Test City, B2B- ja
talendiplatvormide taiustamine — pakkudes ettevitetele voimalusi oma jalajdlje m&6tmiseks, uute
tehnoloogiate ja linnalahenduste katsetamiseks, koostdoks ning talentide varbamiseks. Koost6os
Mainor AS-iga tiiustatakse andmestrateegiat ja Ulemiste City Radar juhtimislauda, mis koondab
majandus-, keskkonna-, teenuste-, teadmiste- ja kogukonnaandmed. Radar seab arenduse peamised
andmepdhised tulemusnditajad ning tagab strateegiliste eesmarkide slisteemse jalgimise.

2026. aastal viiakse labi kolmas Tervisekonverents, koondades tervishoiuspetsialiste ning kogukonna
esindajaid, et tdsta linnaku kogukonna terviseteadlikkust.

2026. aasta on samm edasi tervise, kogukonna ja elukeskkonna arendamisel, kus 24/7 linnaruum,
innovatsioon, jatkusuutlikkus ja kogukondlik kaasatus on Ulemiste City arenduse pdhilised suunad.
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Mainor Ulemiste finantstulemused

Mainor Ulemiste ASi konsolideeritud kinnisvarainvesteeringute diglane vaartus seisuga 31.12.2025 on
456 950 tuhat eurot (2024: 447 835 tuhat eurot). Kokku investeeriti 2025. aastal hoonete ehitusse ja
seadmete parendamisse 8 764 tuhat eurot (2024: 22 166 tuhat eurot).

Omanikele maksti dividende 2 468 tuhat eurot (2024: 2 244 tuhat eurot).

EttevSttes Mainor Ulemiste AS td6tas 2025. aasta |8pu seisuga 38 tdodtajat (2024: 33 tddtajat), aasta
keskmine tootajate arv oli 36 (2024: 28 tootajat), kellele on arvestatud kokku brutotasu 2 114 tuhat
eurot (2024: 1 798 tuhat eurot) sh. ndukogu ja juhatuse liikmetele 483 tuhat eurot (2024: 530 tuhat
eurot). Vaata ka lisad 20 ja 24.

Mainor Ulemiste AS konsolideeritud kdive moodustas 2025. aastal 43 861 tuhat eurot (2024: 52 453
tuhat eurot), muud &ritulud 467 tuhat eurot (2024: 10 141 tuhat eurot) ja puhaskasum 14 361 tuhat
eurot (2024: 51 884 tuhat eurot), millest kinnisvara timberhindlus moodustas 351 tuhat eurot (2024:
7 615 tuhat eurot). Ettevotte omakapital seisuga 31.12.2025 on 247 374 tuhat eurot ja 31.12.2024
seisuga vastavalt 233 170 tuhat eurot.

Olulisemad finantssuhtarvud 31.12.2025 31.12.2024
Omakapitali puhasrentaablus — ROE (%) 6,0% 26,3%
Vara puhasrentaablus — ROA (%) 3,0% 13,5%
Kaibe arirentaablus (%) 56,7% 65,0%
Kaibe puhasrentaablus (%) 32,7% 98,9%
Dividenditase (%) 4,3% 28,3%
Muugitulu juurdekasvutempo (%) -16,4% 189,1%

Finantssuhtarvude arvutamise metoodika:

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

Kaibe arirentaablus (%) = drikasum / mutgitulu x 100

Kaibe puhasrentaablus (%) = puhaskasum / milgitulu x 100

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

Midgitulu juurdekasvutempo (%) = (aruandeperioodi mudgitulu / aruandeperioodile eelnenud
perioodi midgitulu — 1) x 100

Kiesoleva aruande koostamise seisuga tididavad Mainor Ulemiste AS ja tema tiitarettevdtted kdiki
oma kohustusi ja seetdttu kasutab Mainor Ulemiste AS jatkuvalt aruande koostamisel tegevuse
jatkuvuse printsiipi.






Mainor Ulemiste AS

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2025

Raamatupidamise aastaaruanne

Konsolideeritud finantsseisundi aruanne

(tuhandetes eurodes) Lisa 31.12.2025 31.12.2024
VARAD

Kinnisvarainvesteeringud 6 456 950 447 835
Materiaalne pdhivara 577 84
Immateriaalne pbhivara 24 74
Ettemaksed 311 512
Nouded ostjate vastu ja muud nduded 7 2502 2 652
Finantsinvesteeringud 11 2004 2 000
Raha ja raha ekvivalendid 11 14 567 19109
VARAD KOKKU 476 935 472 266
OMAKAPITAL

Aktsiakapital nimivaartuses 12 25 386 25156
Ulekurss 12 22377 22377
Omaaktsiad 0 -1326
Reservkapital 12 2513 1920
Jaotamata kasum 182 737 133159
Aruandeperioodi kasum 14 361 51884
OMAKAPITAL KOKKU 247 374 233170
KOHUSTISED

Eraldised 114 189
Laenukohustised 13 222 182 228 006
Volad hankijatele ja muud volad 14 3645 7 504
Saadud ettemaksed 15 3620 3397
KOHUSTISED KOKKU 229 561 239 096
KOHUSTISED JA OMAKAPITAL KOKKU 476 935 472 266

Lisad lehekiilgedel 14-55 on kdesoleva aastaaruande lahutamatuteks osadeks.
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Konsolideeritud kasumi- ja muu koondkasumi aruanne

(tuhandetes eurodes) Lisa 2025 2024
Mutgitulu 16 43 861 52 453
Milgikulu 18 -14 687 -24 540
Brutokasum 29174 27913
Turustuskulud -880 -350
Uldhalduskulud 19 -3 847 -4 489
Tulu kapitaliosaluse meetodil kajastatud 0 932
investeeringult

Muud &ritulud 17 467 10 141
Muud arikulud -53 -38
Arikasum 24 861 34109
Finantstulud ja -kulud

Intressitulud 21 338 209
Intressikulud 21 -10 189 -11371
Muud finantstulud 10 0 30133
Muud finantskulud -172 -705
Finantstulud ja —kulud kokku -10 023 18 266
Kasum enne maksustamist 14 838 52375
Tulumaks 23 -477 -491
Aruandeperioodi puhaskasum 14 361 51884
Aruandeperioodi muu koondkasum 0 0
Aruandeperioodi koondkasum 14 361 51884
Emaettevotte aktsionari osa koondkasumist 14 361 51884

Lisad lehekiilgedel 14-55 on kdesoleva aastaaruande lahutamatuteks osadeks.
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Mainor Ulemiste AS

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2025

Konsolideeritud rahavoogude aruanne

(tuhandetes eurodes) Lisa 2025 2024
Rahavood dritegevusest
Kasum enne maksustamist 14 838 52 375
Korrigeerimised:
PShivara kulum ja vaartuse langus 19 82 117
Kasum (kahjum) kinnisvarainvesteeringu mudgist 17 0 -2 325
Kasum (kahjum) p&hivara muugist 17 -5 0
Kinnisvarainvesteeringute Oiglase vaartuse muutus 6 -351 -7615
Kasum (kahjum) kapitaliosaluse meetodil kajastatud 0 932
investeeringult
Muud korrigeerimised 29 0
Muud finantstulud 10 0 -30133
Muud finantskulud 172 705
Intressitulud 21 -338 -209
Intressikulud 21 10 189 11371
Aritegevusega seotud varude muutus 0 8700
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus 349 435
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus -2968 1790
Rahavood dritegevusest kokku 21997 34 279
Rahavood investeerimistegevusest
Materiaalse ja immateriaalse pdhivara soetus -538 -88
Materiaalse ja immateriaalse p&hivara muik 48 0
Kinnisvarainvesteeringute soetused ja parendused -8 810 -23153
Kinnisvarainvesteeringu muiik 0 4 367
Antud laenude tagasimaksed 1 6 205
Saadud intressid 336 3597
Muude finantsinvesteeringute soetus -4 -2 000
Tltarettevotte soetus netorahavoog 0 - 25466
Rahavood investeerimistegevusest kokku -8 967 -36 538
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 13 7 099 34 628
Saadud laenude tagasimaksed 13 -10 640 -28 007
Kapitalirendi tagasimaksed 13 -120 -71
Saadud aktsiate emiteerimisest 12 0 29333
Tasutud omaaktsiate tagasiostmisel 12 0 -8 208
Saadud omaaktsiate mudgist 12 0 667
Makstud intressid -10 464 -12 440
Makstud muud finantskulud -502 -445
Makstud dividendid 12 -2 468 -2244
Makstud tulumaks dividendidelt 23 -477 -491
Rahavood finantseerimistegevusest kokku -17 572 12722
Rahavood kokku -4 542 10 463
47.0%. 20i¢ 12
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Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 11 19109 8 646

Raha ja raha ekvivalentide muutus -4 542 10463

Raha ja ekvivalendid perioodi I6pus 11 14 567 19109

Lisad lehekiilgedel 14-55 on kdesoleva aastaaruande lahutamatuteks osadeks.
Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne
Aktsia- Ule- Oma- Reserv-  Jaotamata

(tuhandetes eurodes) kapital kurss  aktsiad kapital kasum Kokku
Saldo 31.12.2023 18 200 0 0 1920 141617 161737
Aktsiakapitali emiteerimine 6956 22377 0 0 0 29333
Muud muutused omakapitalis 0 0 -1326 0 -6 214 -7 540
Aruandeperioodi kasum 0 0 0 0 51884 51884
Aruandeperioodi muu koondkasum 0 0 0 0 0 0
Aruandeperioodi koondkasum kokku 0 0 0 0 51884 51884
Vilja kuulutatud dividendid 0 0 0 0 -2 244 -2244
Saldo 31.12.2024 25156 22377 -1326 1920 185043 233170
Aktsiakapitali vahendamine -30 0 1326 0 -1296 0
Muud muutused omakapitalis 260 0 0 0 2051 2311
Reservkapitali suurendamine 0 0 0 593 -593 0
Aruandeperioodi kasum 0 0 0 0 14 361 14 361
Aruandeperioodi muu koondkasum 0 0 0 0 0 0
Aruandeperioodi koondkasum kokku 0 0 0 0 14 361 14 361
Valja kuulutatud dividendid 0 0 0 0 -2 468 -2 468
Saldo 31.12.2025 25386 22377 0 2513 197 098 247374

Real ,Muud muutused omakapitalis” on kajastatud AS Smart City Groupiga (ihinemise mdju. Tapsem

informatsioon muutuste kohta omakapitalis on avalikustatud lisas 12.

Lisad lehekiilgedel 14-55 on kdesoleva aastaaruande lahutamatuteks osadeks.
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Mainor Ulemiste AS Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2025

Lisad raamatupidamise aastaaruandele

Lisa 1. Aruandev liksus

Mainor Ulemiste AS (edaspidi ka ,, kontsern” vdi ,ettevdte”) on Eesti Vabariigis registreeritud &riiihing,
kelle pdhitegevusala on Tallinna Lennujaama kdrval asetseval endisel Dvigateli tehase territooriumil
asuva Ulemiste City &rilinnaku arendus.

Mainor Ulemiste AS aktsiondrid on 31.12.2025 seisuga jargmised Eesti Vabariigis tegutsevad
aritihingud 44,66% osalusega Mainor AS, 35,03% osalusega Mulligan Capital OU ja 11,47% osalusega
Logit Eesti OU ja 8,84% osalusega Bioinvest OU. 31.12.2024 vastavalt 60,10% osalusega Smart City
Group AS, 28,31% osalusega Mulligan Capital OU ja 11,59% osalusega Logit Eesti OU.

Seisuga 31.12.2025 koostatud raamatupidamise aastaaruandesse on konsolideeritud rida-realt
Mainor Ulemiste AS ja tema tiitarettevdtted Opiku Majad OU ja Ulemiste City Residences OU, TUC
Majad AS on konsolideeritud alates 01.04.2024.

Mainor Ulemiste ASi majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande periood on
01.01.2025 kuni 31.12.2025, vorreldav periood on 01.01.2024 kuni 31.12.2024. Finantsaruanded on
koostatud lahtudes jarjepidevuse ja vorreldavuse printsiibist, metoodika muutuste sisu ja nende magju
on selgitatud vastavates lisades. Finantsseisundi aruanne on koostatud likviidsuse jarjekorras.
Kdesolev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on juhatuse poolt allkirjastatud
avaldamiseks 17.04.2026. Vastavalt Eesti Vabariigis kehtivale &ariseadustikule peab kaesoleva
majandusaasta aruande heaks kiitma ka ndukogu ja selle peavad kinnitama aktsionarid. Aktsionaridel
on 0Oigus juhatuse poolt koostatud ja ndukogu poolt heaks kiidetud majandusaasta aruanne
kinnitamata jatta 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 ldhtudes soetusmaksumuse printsiibist,
erandiks on teatud finantsvarad ja -kohustised (sh kinnisvarainvesteeringud ja finantsinstrumendid),
mis on Umber hinnatud voi kajastatud diglases vaartuses.

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

Alljargnevalt on toodud peamised arvestuspohimdtted, mida on kasutatud konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande koostamisel. Toodud arvestuspbhimdétteid on jarjepidevalt
rakendatud kdikidele aruandes toodud perioodidele, valja arvatud juhtudel, kui on kirjeldatud teisiti.
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Vastavalt rahvusvahelistele finantsaruandluse standarditele tuleb anda juhtkonnapoolseid
raamatupidamislikke hinnanguid ning kontserni raamatupidamispdhimotete rakendamisel teha
juhtkonnapoolseid otsuseid. Valdkonnad, kus juhtkonna otsuste osatdhtsus ning keerukus on
olulisema mdjuga voi kus konsolideeritud aruanded soltuvad oluliselt eeldustest ja hinnangutest, on
kirjeldatud Lisas 4.

2.2 Konsolideerimise alused
(a) Tltarettevdtjad

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

Tutarettevotjad on kdik majandusiiksused, mille lle kontsernil on kontroll. Kontsern kontrollib
majandustiksust, kui ta saab voi tal on Gigused majandusiiksuses osalemisest tulenevale muutuvale
kasumile ja ta saab mdjutada seda kasumi suurust kasutades oma mojuvéimu majandusiksuse (le.
Seega kontrollib kontsern investeerimisobjekti Gksnes juhul, kui:

- Tal on mojuvdim investeerimisobjekti (le (st Oigused, mis v&imaldavad tal juhtida
investeerimisobjekti olulisi tegevusi);

- Tal on digused investeerimisobjektis osalemisest tulenevale muutuvale kasumile;

- Tasaab kasutada oma m&juvéimu investeerimisobjekti lle, et mojutada oma kasumi suurust.

Kontsern kasutab tiitarettevétjate omandamise kajastamisel ostumeetodit. Tltarettevotjate ostmisel
Gleantud tasu koosneb Uleantud varade, omandaja poolt véetud kohustiste ja kontserni poolt
emiteeritud omakapitaliinstrumentide &iglastest vaartustest. Uleantud tasu sisaldab ka tingimusliku
tasu kokkuleppest tuleneva vara voi kohustise Giglast vaartust. Omandamisega seotud kulutused
kajastatakse kuluna. Omandatud eristatavad varad ja kohustised ning tingimuslikud kohustised
vOetakse omandamise kuupdeval arvele nende Giglastes vaartustes.

Iga arilihenduse puhul teeb kontsern valiku, kas kajastada mittekontrolliv osalus omandatavas
ettevOttes Oiglases vaartuses vOi mittekontrolliva osaluse proportsionaalses osas omandatavast
eristatavast netovarast.

Kui tleantud tasu, omandatavas ettevGttes oleva mittekontrolliva osaluse ja omandajale eelnevalt
omandatavas ettevGttes kuulunud omakapitaliosaluse Giglase vaartuse (omandamise kuupaevale
lahima bilansipdeva seisuga) summa Uletab kontserni osalust omandatud eristatavates varades ja
Glevbetud kohustistes, kajastatakse vahe firmavaartusena. Kui eelnimetatud summa on soodusostude
puhul vaiksem kui omandatud tiitarettevotja netovarade diglane vadartus, kajastatakse vahe koheselt
koondkasumiaruandes.

Konsolideeritud aruandes on rida-realt konsolideeritud kodigi emaettevotja kontrolli all olevate
tltarettevotjate finantsnaitajad. TltarettevGtjad konsolideeritakse raamatupidamise aastaaruandes
alates kontrolli tekkimisest kuni selle IGppemiseni. Ema- ja tiitarettevotjate vaheliste tehingute
tulemusena tekkinud nduded, kohustised, tulud, kulud ning realiseerimata kasumid ja kahjumid on
konsolideeritud aastaaruandest elimineeritud. Vajadusel on tltarettevotjate
raamatupidamispohimdtted muudetud vastavaks kontserni arvestuspdhimdétetele.
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2.3 Vilisvaluutad

Koikide grupi ettevotete finantsaruanded on koostatud selles valuutas, mis on ettevétte esmase
majanduskeskkonna valuuta (arvestusvaluuta). Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on
koostatud eurodes (EUR), mis on kontserni kuuluvate ettevOtete arvestus- ja emaettevotte
esitusvaluuta.

Vilisvaluutas tehtud tehingute kajastamisel on aluseks véetud tehingu toimumise paeval ametlikult
kehtinud Euroopa Keskpanga valuutakursid. Valisvaluutatehingutest saadud kasumid ja kahjumid
kajastatakse koondkasumiaruandes perioodi tulu ja kuluna. Valisvaluutas fikseeritud monetaarsed
finantsvarad ja -kohustised hinnatakse imber 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
vaartuse kasvu (kaasa arvatud vaartuse kasvu eesmargil ehitatav kinnisvara) eesmargil.

Samuti kajastatakse kinnisvarainvesteeringuna maad ja ehitisi, mida kavatsetakse hoida pikaajaliselt
ja millel on mitmeid vdimalikke kasutuseesmarke. Kinnisvarainvesteeringu kasutamise eesmargi
muutumisel on vara finantsseisundi aruandes timber klassifitseeritud ning alates muutuse toimumise
kuupdevast rakendatakse sellele  varagrupile  kehtivaid arvestuspShimétteid,  kuhu
kinnisvarainvesteering imber klassifitseeriti.

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

Kinnisvarainvesteeringu  kajastamine |Opetatakse objekti v&6randamisel voi siis, kui
kinnisvarainvesteering on pusivalt kasutamisest eemaldatud ning selle v8drandamisest ei eeldata
tulevikus majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kasutuselt eemaldamisest vi vé6randamisest
tulenevad kasumid vGi kahjumid maéaratakse kindlaks netomitgitulu ja vara raamatupidamisliku
jaakmaksumuse vahena ning need kajastatakse tulu voi kuluna kasutuselt eemaldamise voi
voorandamise perioodil.

2.5 Laenukasutuse kulutused

Laenukasutuse kulutused, mis on otseselt seotud tingimustele vastava varaobjekti soetamise,
ehitamise vOi tootmisega, mille otstarbekohasesse kasutus- voi midgivalmidusse viimine votab
olulisel maaral aega, kapitaliseeritakse osana selle varaobjekti maksumusest. Laenukasutuse kulutuste
kapitaliseerimine alustatakse kui:

e Kontsernil esineb varaobjektiga seotud valjaminekuid;
e Kontsernil esineb laenukasutuse kulutusi; ja
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e Kontsern votab ette tegevusi, mis on vajalikud vara otstarbekohasesse kasutus- voi
mitgivalmidusse viimiseks.

K&iki muid laenukasutuse kulutusi kajastatakse kuluna sellel perioodil, millal need tekivad.

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

Kui kontsern laenab vahendeid ldotstarbel ja kasutab neid sh ka kinnisvara arendamiseks, maarab ta
kapitaliseeritavate  laenukasutuse  kulutuste  summa  kindlaks  kasutades  kontserni
kapitaliseerimismaara, mis on laenukasutuse kulutuste kaalutud keskmine maar ning mille
arvutamisel jaetakse korvale laenukasutuse kulutused, mida kohaldatakse spetsiifilise vara
arendamiseks.

2.6 Investeeringud

Investeeringud tiitarettevittesse

Investeeringud tltarettevGttesse, mida ei hoita miiligi eesmargil, kajastatakse emaettevétte
konsolideerimata finantsaruannetes soetusmaksumuses ja konsolideeritud aruandes on ema- ja
tutarettevotte finantsnaitajad konsolideeritud rida-realt. Konsolideeritud finantsaruannetes on ema-
ja tltarettevéotte vaheliste tehingute tulemusena tekkinud nduded, kohustised, tulud, kulud ning
realiseerimata kasumid ja kahjumid elimineeritud. Vastavalt Eesti raamatupidamise seadusele tuleb
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisades avaldada informatsioon konsolideeriva
Uksuse konsolideerimata pohiaruannete kohta. Emaettevotja pdohiaruannete koostamisel on
kasutatud samu arvestusmeetodeid ja hindamisaluseid, mida on kasutatud konsolideeritud aruannete
koostamisel, v.a. emaettevOtte pohiaruannetes kajastatavate titarettevotete puhul, mida
kajastatakse soetusmaksumuses. AS Mainor Ulemiste kui emaettevétja bilanss, kasumiaruanne,
rahavood ja omakapitali muutuste aruanne on esitatud vastavates lisades.

2.7 Raha ja raha ekvivalendid

Raha ja raha ekvivalentidena kajastatakse finantsseisundi aruandes ja rahavoogude aruandes
arvelduskontode jadke ja kuni kolmekuulisi tdhtajalisi hoiuseid alates nende omandamise kuup&devast.
Raha ja raha ekvivalente méddetakse korrigeeritud soetusmaksumuses.

Rahavoogude aruandes kajastatakse aruandeperioodi laekumisi ja valjamakseid riihmitatuna
vastavalt nende eesmargile aritegevuse, investeerimistegevuse ja finantseerimistegevuse
rahavoogudeks. Aritegevuse rahavoogude kajastamisel on kasutatud kaudset meetodit, mille alusel
aruandeperioodi maksueelset kasumit (-kahjumit) korrigeeritakse mitterahaliste majandustehingute
mdojuga, aritegevusega 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
-valjamaksetena.

2.8 Finantsinstrumendid
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Finantsinstrument on igasugune leping, millega tekib lhele lepingu osapoolele finantsvara ja teisele
lepingu osapoolele finantskohustus v6i omakapitaliinstrument.

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

Finantsvarad ja -kohustised vOetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, milleks on nende
varade eest saadud/makstud tasu diglane vaartus. Arvele votmisel liidetakse voi lahutatakse vastavalt
vajadusele nende Giglasele(-st) vaartusele(-st) tehingukulud, mis on otseselt seotud finantsvara voi -
kohustise omandamise voi emiteerimisega (vdlja arvatud O&iglases vaartuses muutustega labi
kasumiaruande kajastatavad finantsvarad ja -kohustised). Tehingukulud, mis on otseselt seotud
Oiglases vaartuses muutustega labi kasumiaruande kajastatava finantsvara voi -kohustisega,
kajastatakse koheselt kasumiaruandes tulu voi kuluna.

2.9 Finantsvarad

KGigi tavaparastel turutingimustel toimuvate finantsvarade ostude vGi mulkide kajastamiseks ja
kajastamise I6petamiseks kasutatakse tehingupaevapdhist arvestust. Tavaparastel tingimustel toimuv
ost voi miilk on finantsvara ost voi miilik tingimustel, mille kohaselt antakse vara (le ajavahemiku
jooksul, mis on kas kehtestatud Oigusaktidega voi vastavalt turu praktikale. Koiki kajastatud
finantsvarasid mo&dGdetakse pdrast esmast kajastamist kas korrigeeritud soetusmaksumuses voi
Oiglases vaartuses, vastavalt konkreetse finantsvara liigile.

Liigitamine

Kontsern liigitab oma finantsvarad korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatud finantsvaradeks. See,
millisesse kategooriasse konkreetne vara liigitatakse, s6ltub kontserni poolt finantsvara haldamiseks
kasutatavast drimudelist ning rahavoogude lepingulistest tingimustest. Juhatus otsustab
finantsvarade liigituse nende esmakordsel kajastamisel.

Esmane arvele vGtmine ja kajastamise |Gpetamine

Tavaparastel turutingimustel toimuvaid finantsvara oste ja miilike kajastatakse tehingupdeval —
paeval, mil kontsernil tekib kohustus vara osta véi mita. Finantsvarade kajastamine I6petatakse, kui
Oigused neist saadavatele rahavoogudele aeguvad voi on lle kantud ning kontsern on andnud dle ka
enamiku omandidigusega seotud riskidest ja hiivedest.

Mootmine

Kontsern votab koik finantsvarad arvele nende Giglases vaartuses (valja arvatud juhul, kui tegemist on
noudega ostja vastu, mille puhul oluline rahastamiskomponent puudub, mis véetakse arvele tehingu
hinnas), millele lisatakse kdigi finantsvarade puhul, mida ei kajastata Giglases vaartuses muutusega
l&bi kasumiaruande, nende soetamisega otseselt seotud tehingukulutused. Oiglases vaartuses
muutusega labi kasumiaruande kajastatavate finantsvaradega seotud tehingukulutused kantakse
kuluna kasumiaruandesse.

Vélainstrumendid
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Volainstrumentide edasine kajastamine soOltub kontserni poolt konkreetse vara haldamiseks
kasutatavast arimudelist ning varaga seotud rahavoogude iseloomust. Varasid, mida hoitakse
lepinguliste rahavoogude kogumise eesmargil ning mille rahavood koosnevad ainult pdhiosa- ja
intressimaksetest, kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses sisemise intressimaiara meetodil.
Korrigeeritud soetusmaksumusest lahutatakse kahjumid vara vaartuse langusest. Kursikasumid ja -
kahjumid ning kahjumid vara vaartuse langusest esitatakse konsolideeritud kasumi- ja muu
koondkasumiaruandes eraldi kirjetena. Kajastamise |0petamisest tekkinud kasumid ja kahjumid
kajastatakse otse konsolideeritud kasumi- ja muu koondkasumiaruandes.

2025. ja 2024. aasta 31. detsembri seisuga olid kdik kontserni finantsvarad klassifitseeritud
korrigeeritud soetusmaksumuses mdotmiskategooriasse.

Finantsvarade vaartuse langus

Korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavate finantsvarade puhul kajastatakse ka kahjumeid vara
vaartuse langusest. Korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatud finantsvarad koosnevad nouetest
ostjate vastu, raha ekvivalentidest, antud laenudest ja muudest nduetest. Eeldatava krediidikahju naol
on tegemist tGendosusega kaalutud hinnangulise krediidikahjuga. Krediidikahju suurust moddetakse
lepingu kohaselt kontsernile tasumisele kuuluvate rahavoogude ja kontsernile eeldatavalt laekuvate
algse sisemise intressimadraga diskonteeritud rahavoogude vahena.

Eeldatava krediidikahju mootmisel arvestatakse (i) erapooletut ja tdendosusega kaalutud summat, mis
tehakse kindlaks vd&imalike erinevate tulemuste hindamisega; (ii) raha ajavaartust ning (iii)
aruandekuupdeval ilma liigsete kulude voi pingutusteta kadttesaadavat mdistlikku ja pShjendatud
informatsiooni  minevikus  toimunud  slindmuste, praeguste tingimuste ja tulevaste
majandustingimuste prognooside kohta.

Kontsern m&ddab kahju allahindlust jargmiselt:

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

- raha ja raha ekvivalentide puhul, mille krediidiriski peetakse aruandekuupdeva seisuga madalaks
(juntkond loeb krediidiriski madalaks, kui on olemas vahemalt Ghe suurema reitinguagentuuri
investeerimisjargu krediidireiting) summas, mis vordub 12 kuu jooksul eeldatava krediidikahjuga;

- koikide muude finantsvarade puhul summas, mis vérdub 12 kuu jooksul eeldatava krediidikahjuga,
kui krediidirisk (st makseviivituse tdendosus finantsvara eeldatava kehtivusaja jooksul) pole parast
algset arvele votmist oluliselt suurenenud; kui krediidirisk on oluliselt suurenenud, siis summas, mis
vOrdub nende kehtivusaja jooksul eeldatava krediidikahjuga.

Sisemine intressimdar on maar, millega finantsvarast voi -kohustisest tulenevaid rahavoogusid
diskonteerides on tulemuseks antud finantsvara vdi -kohustise hetke bilansiline maksumus. Sisemise
intressimaara arvutus hdlmab kdiki antud finantsvara vdi -kohustisega seoses makstavaid voi
saadavaid tehingukulutusi, lle- ja alakursse.

2.10 Finantskohustised

Esmane arvele votmine ja kajastamine
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Kontserni finantskohustised koosnevad intressikandvatest laenukohustistest, vodlakirjadest,
rendikohustistest ning volgadest tarnijatele ja muudest volgadest. K&ik finantskohustised voetakse
algselt arvele nende Giglases vaartuses, millest on maha arvestatud tehingukulud.

Edasine kajastamine

Edaspidi kajastatakse finantskohustisi korrigeeritud soetusmaksumuses, kasutades sisemise
intressimdara meetodit. Luhiajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumus on (ldjuhul
vordne nende nominaalvaartusega, mistdttu IGhiajalisi finantskohustisi kajastatakse finantsseisundi
aruandes tasumisele kuuluvas summas. Pikaajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumuse
arvestamiseks vOetakse nad algselt arvele saadud tasu diglases vaartuses (millest on maha arvatud
tehingukulutused), arvestades jargnevatel perioodidel kohustistelt intressikulu sisemise intressiméaara
meetodil.

Finantskohustis liigitatakse llhiajaliseks, kui selle tasumise tahtaeg saabub vahem kui 12 kuu jooksul
parast aruandekuupéaeva voi kui kontsernil pole tingimusteta digust kohustise tasumist edasi liikata
rohkem kui 12 kuud parast aruandekuupdeva. Laenukohustisi, mille tagasimakse tdhtaeg on 12 kuu
jooksul aruandekuupaevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks parast aruandekuupéeva, kuid
enne aastaaruande kinnitamist, kajastatakse lUhiajalistena. Samuti kajastatakse liihiajalistena
laenukohustisi, mida laenuandjal oli 6igus aruandekuupdeval tagasi kutsuda laenulepingutes
satestatud tingimuste rikkumise t6ttu. Vaata finantskohustiste liigitamist liihi- ja pikaajaliseks lisadest
13ja 14.

Kajastamise I6petamine

Finantskohustise kajastamine |Gpetatakse selle tditmisel, tihistamisel voi aegumisel. Kui olemasolev
finantskohustis asendatakse sama laenuandja teise kohustisega, millel on markimisvaarselt erinevad
tingimused, voi kui olemasoleva kohustise tingimusi oluliselt muudetakse, loetakse sellist asendamist
vOi muutmist esialgse kohustise kajastamise IGpetamiseks ja uue kohustise arvele vGtmiseks.
Vastavate bilansiliste vaartuste vaheline erinevus kajastatakse konsolideeritud kasumi- ja muu
koondkasumiaruandes.

Laenukasutuse kulutusi, mis on otseselt omistatavad vara soetamisele ja/vdi ehitamisele, mille
otstarbekohase kasutus- voi mitgivalmidusse viimine vGtab olulisel maaral aega, kapitaliseeritakse
osana selle vara soetusmaksumusest kuni selle ajani, mil vara otstarbekohase kasutus- voi
mitgivalmidusse viimiseks vajalik tegevus on olulises osas I6petatud. Kéik tlejadnud 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 Gigus kajastatud summasid saldeerida ja kontsern
kavatseb neid varasid saldeerida vdi realiseerida vara ja tasuda kohustise samaaegselt. Juriidiliselt
rakendatav Oigus ei tohi olla sdltuv tulevastest slindmustest ja peab olema rakendatav tavaparase
aritegevuse kaigus ning ka ettevotte voi tehingupartneri poolsete lepingurikkumiste, maksejéuetuse
ning pankroti korral.

2.11 Tingimuslikud kohustised

/ 47.0Y%. 202¢
1K

20

FOR IDENTIFICATION
PURPOSES ONLY


HT712AR
Stamp


Mainor Ulemiste AS Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2025

Tingimuslik kohustis on véimalik méddunud siindmustest tekkinud kohustus, mille olemasolu kinnitab
vaid Uhe voi mitme ebakindla tuleviku sindmuse toimumine véi mittetoimumine, mis ei ole taielikult
majandustiksuse kontrolli all, voi eksisteeriv méddunud slindmustest tekkinud kohustus, mida ei ole
kajastatud, sest ei ole tGendoline, et kohustuse tditmiseks tuleb loovutada majanduslikku kasu
sisaldavaid ressursse vOi kohustuse summat ei saa piisava usaldusvaarsusega moota.

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

2.12 Omakapital

Lihtaktsiad liigitatakse omakapitaliks. Kui omakapitalina kajastatud aktisakapital tagasi ostetakse
kajastatakse makstud tasu omakapitali vahendusena. Tagasiostetud aktsiad liigitatakse omaaktsiateks
ja kajastatakse omakapitali kogusumma vahendusena. Kui omaaktsiad seejarel miiliakse kajastatakse
saadud summa omakapitali suurenemisena ning tehingu tulem kantakse eelmiste perioodide
jaotamata kasumisse kas eelmiste perioodide jaotamata kasumi suurenemise voi vdahenemisena.
Omaaktsiate tihistamise tulem kajastatakse tlekursi vGi reservide, sh jaotamata kasumi, véi nende
kombinatsiooni korrigeerimisena. Vastavalt &riseadustiku nduetele kajastatakse emaettevotte
kohustuslik reservkapital, mis moodustatakse puhaskasumist tehtavatest eraldistest. Iga-aastase
eraldise suurus peab olema vdhemalt 1/20 aruandeperioodi kinnitatud puhaskasumist kuni 1/10
sissemakstud kapitali suuruse reservkapitali saavutamiseni.

2.13 Tulude kajastamine
Kontserni peamised tuluallikad on:

- Renditulu;
- Madgitulu lepingutest klientidega (teenused Glrnikele)
- Tulu muudest teenustest

(a) Renditulu

Kontsern teenib tulu rendileandjana tegutsemisest kasutusrendilepingutes, mille puhul ei anna
kontsern sisuliselt tle kdik alusvara omandidigusega seotud riske ja hivesid. Kuna tegemist on
aritegevusega seotud tuluga, kajastatakse kasutusrendilepingutest tulenevat renditulu lineaarselt
rendiperioodi jooksul konsolideeritud kasumi- ja muu koondkasumi aruandes midgitulu kooseisus,
vdlja arvatud tingimuslikud renditasud mida kajastatakse tuluna nende tekkimisel. Kasutusrendi
s6lmimiseks peetud labiradkimiste ja rendilepingu sdlmimisega seonduvad esmased otsekulutused
kajastatakse kogu rendiperioodi jooksul kuluna rendituluga samadel alustel.

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

Kontserni renditulud kajastuvad konsolideeritud kasumi- ja muu koondkasumiaruandes real
,2Miulgitulu”.
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(b) Miiiigitulu lepingutest klientidega

Peamiselt renditulu teenimiseks hoitavate kinnisvarainvesteeringute osas sGlmib kontsern kui
rendileandja rendilepinguid, mis kuuluvad IFRS 16 reguleerimisalasse. Need lepingud hdlmavad
Garnikele (s.o klientidele) pakutavaid teenuseid, sealhulgas Uldkasutatavate ruumide
hooldusteenuseid (nt korrashoiuteenuseid) ning kommunaalteenuseid (elekter, vesi ja kanalisatsioon,
kiite, ventilatsioon ja jahutus). Nende teenuste eest voetav tasu sisaldab tehtud kulude (krvalkulude)
hiivitamist. Korvalkulud on jaotatud kaheks: fikseeritud kdrvalkuludeks ja tegeliku tarbimise alusel
arvestatud kdorvalkuludeks. Need teenused on rendilepingutes vélja toodud ja arveid nende teenuste
eest esitatakse eraldi.

Kontsern on kindlaks maaranud, et kdnealused teenused moodustavad eraldi rendiga mitteseotud
komponente (teenused antakse (le alusvara kasutusdigusest eraldi) ja kuuluvad IFRS 15
reguleerimisalasse. Kontsern jaotab lepingu kohase tasu rendi- ja rendiga mitteseotud
komponentidele suhtelise eraldiseisva miigihinna pdhjal.

Mudgitulu seisukohalt on kdnealuste teenuste naol tegemist igapdevaselt pakutavate teenustega,
mille osutamine toimub aja jooksul individuaalselt, kuna rentnikud saavad ja tarbivad kontserni poolt
pakutavaid hilvesid samaaegselt teenuse osutamisega. Kontsern mdéddab teenuse osutamise
edenemist méddunud aja pdhjal. Tasu maksmine toimub peale teenuse osutamist.

S6Imitud 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 midgitehingu pd&hiosutaja  (principal).
Teostamiskohustuse tditmisel kajastab kontsern mudgitulu selle tasu brutosummas, mis kontserni
hinnangul on Gigus vodrandatud kaupade voi teenuste eest saada.

Muud dritulud

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

Dividendid ja intressitulu

Investeeringutest saadavat dividenditulu kajastatakse hetkel, kui aktsionaridel tekib Gigus makse
saamiseks (eeldusel, et tdenaoliselt saab kontsern tehingust majanduslikku kasu ja tulu summat on
vOimalik usaldusvaarselt moG6ta). Intressitulu finantsvaralt kajastatakse hetkel, kui on téenaoline, et
kontsern saab tehingust majanduslikku kasu ja intressitulu summat on v&imalik usaldusvdarselt
maoaota. Intressitulu kajastatakse tekkepdhiselt, vottes aluseks laekumata pShiosa jdagi ja rakendatava
sisemise intressimaara.
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2.14 Kulud

Miidigikulu

Miildud toodete ja teenuste kulu sisaldab kinnisvara rentimise, arenduse, hoolduse ja
kommunaalteenuste osutamisega seotud kulusid ning muude teenuste osutamisega kaasnevaid
kulusid sh. haldus- midgi- ja teenuste osakonna to6tasukulud.

Turustuskulud

Turustuskuludena on kajastatud toodete ja teenuste miiligiga seotud aruandeperioodi turunduskulud,
ja turundusosakonna to6tasukulud.

Uldhalduskulud

Uldhalduskuludena on kajastatud juhatuse, ndukogu ja lildosakonna tddtajate tédtasukulud ning
arendus-, juriidilised- ja uurimiskulutused, juhtimistasud, IT-kulud ja programmide halduskulud,
materiaalse ja immateriaalse vara amortisatsioonikulu.

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

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

2.15 Rendiarvestus

Lepingu sdlmimisel hindab kontsern, kas leping on rendileping vdi kas leping sisaldab endas renti.
Leping on rendileping (vOi sisaldab endas renti), kui leping annab Giguse kontrollida ja kasutada
kindlaksméaaratud vara teatud aja jooksul tasu eest. Hindamaks, kas leping annab diguse kontrollida
ning kasutada vara, kasutab kontsern IFRS 16 rendi definitsiooni.

Kontsern kui rentnik

Rendikomponenti sisaldava lepingu sdlmimisel vdi muutmisel jaotab kontsern lepingus sisalduva tasu
igale rendikomponendile selle eraldiseisva hinna alusel.

Kontsern kajastab kasutusGiguse vara ja rendikohustist rendi alguse kuupdeval. Kasutusdiguse vara
moddetakse algselt soetusmaksumuses, mis koosneb kajastatud rendikohustistest, esmastest
otsekulutustest ning rendiperioodi alguses voi enne seda tehtud rendimaksetest, millest on lahutatud
saadud rendistiimulid. Rendikohustiste algsummat korrigeeritakse tehtud ettemaksete vorra, tehtud
otseste kulutuste vOrra ning taastamiskulude vorra (mis tulenevad vara demonteerimisest ning
taastamisest). Saadud summast on maha arvatud saadud rendisoodustused.

Kasutusdiguse vara amortiseeritakse lineaarsel meetodil rendi alguskuupdevast kuni rendiperioodi
I6puni, valja arvatud juhul, kui rendilepinguga antakse alusvara omandidigus kontsernile rendiperioodi
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I6pus Ule voi kui kasutusdiguse vara jadkvaartus viitab sellele, et kontsern plaanib kasutada vara
valjaostuoptsiooni. Sellisel juhul amortiseeritakse kasutusdiguse vara alusvara kogu kasuliku eluea
jooksul, mis maadratakse samadel alustel nagu vastavate kontserni poolt omatavate materiaalsete
pohivarade puhul. Lisaks vahendatakse kasutusdiguse vara vaartuse langusest tulenevate kahjumite
korral. Samuti korrigeeritakse kasutusdiguse vara rendikohustise teatud imberhindamistel.

Rendikohustist moddetakse algselt rendimaksete nilidisvaartuses, mida ei ole veel makstud
rendisuhte alguskuupaevaks, kasutades rendi sisemist intressimaara.

Rendikohustistes sisalduvate rendimaksete hulka kuuluvad jargmised osad:

o fikseeritud maksed (sealhulgas sisuliselt fikseeritud rendimaksed);

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

e garanteeritud jadkvaartus (makstava summa eeldatav vaartus);

indeksist vdi maarast sdltuvad rendimaksed.

Rendikohustist moodetakse korrigeeritud soetusmaksumuses. See arvutatakse Umber siis, kui
tulevastes rendimaksetes on muutusi, mis tulenevad indeksist vdi maarast, kui muutub hinnang
garanteeritud jadkvaartuse summa osas vGi kui kontsern muudab oma hinnangut selle osas, kas
soovitakse kasutada vara valjaostu, rendi pikendamise voi I6petamise véimalusi. Samuti mdddetakse
rendikohustist Umber kui muutuvad fikseeritud maksed (sealhulgas sisuliselt fikseeritud
rendimaksed).

Kui rendikohustist hinnatakse imber lal loetletud p&hjustel, tehakse kasutusdiguse vara bilansilises
maksumuses vastav korrigeerimine. Rendikohustise muudatuse mdéju kajastatakse kasumiaruandes,
kui kasutusdiguse vara bilansiline maksumus on vahendatud nullini.

Kontsern on otsustanud mitte kajastada kasutusdiguse varasid ning rendikohustisi vahevaartuslike
varade rentide ning lthiajaliste rentide puhul. Kontsern kajastab nende rentidega seotud rendimaksed
kuluna lineaarselt rendiperioodi jooksul kasumiaruande kirjel , Uldhalduskulud®.

Kontsern kui rendileandja

Kontserni arvestuspéhimétted renditulude kohta on toodud punktis 2.13(a).
2.16 Maksustamine ja edasiliikkunud tulumaks

Vastavalt Eesti Vabariigis kehtivale tulumaksuseadusele ei kuulu aruandeaastal teenitud kasum, kui
seda ei jaotata, ettevGtte tulumaksuga maksustamisele. Tulumaksu makstakse kasumi jaotamisel
(dividendidelt) ning tehingutelt, mida vdib lugeda kaudseks kasumi jaotamiseks (hivitised, kingitused
jms).

Alates 2025. aastast kohaldatakse jaotamata kasumist vialjamakstavatele dividendidele
tulumaksumaara 22/78 jaotatavate dividendide netosummast (vordub 22%-ga jaotatava kasumi
brutosummast).

Dividendide valjamaksmisega kaasnevat ettevotte tulumaksu kajastatakse kohustisena ja
kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil kui dividendid valja kuulutatakse, s6ltumata sellest,

/ 47.0Y%. 202¢
1K

24

FOR IDENTIFICATION
PURPOSES ONLY


HT712AR
Stamp


Mainor Ulemiste AS Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2025

millise perioodi eest need on vilja kuulutatud voi millal need tegelikult valja makstakse. Tulumaksu
tasumise kohustus tekib dividendide valjamaksele jargneva kuu kiimnendal kuupaeval. Dividendide
valjamaksmisega kaasnevat tulumaksukohustist ei kajastata eraldisena enne, kui dividendid on vilja
kuulutatud. Maksimaalne vdimalik tingimuslik tulumaksukohustise summa, mis v&iks kaasneda
jaotamata kasumi dividendidena valjamaksmisega, on dra toodud aastaaruande lisas 23.

Lahtuvalt Eesti maksuslisteemi eriparast, ei esine Eestis registreeritud ettevotetel tldjuhul erinevusi
vara maksuarvestuslike ja bilansiliste jaakvaartuste vahel, mistottu ei teki edasilikkunud
tulumaksukohustisi ega -varasid. Kontsern kajastab edasilikkunud tulumaksukohustist kdigi titar- ja
kapitaliosaluse meetodil tehtud investeeringutega seotud maksustavate ajutiste erinevuste osas, vilja
arvatud juhul, kui kontsern suudab kontrollida maksustatavate ajutiste erinevuste tlihistumise
ajastamist ja nende tihistumine ettenahtavas tulevikus ei ole t6endoline. Maksustatavate ajutiste
erinevuste tiihistumise ndideteks on dividendide maksmine, investeeringu muuk voi likvideerimine jt
tehingud.

Kuna kontsern kontrollib tiitarettevotete dividendipoliitikat, on tal véimalik kontrollida ka kdnealuse
investeeringuga seotud ajutiste erinevuste tlhistumise ajastamist. Kui emaettevéte on otsustanud
tutarettevotte kasumit ettendhtavas tulevikus mitte jaotada, ei kajasta ta edasilikkunud
tulumaksukohustist. Kui emaettevote hindab, et dividend makstakse vélja ettenahtavas tulevikus,
moddetakse edasilikkunud tulumaksukohustist planeeritava dividendi valjamakse ulatuses eeldusel,
et dividendi valjamaksmiseks on aruandekuupéaeva seisuga piisavalt vahendeid ja omakapitali, mille
arvelt ettendhtavas tulevikus kasumit jaotada.

Edasilikkunud  tulumaksukohustise mootmisel kasutab kontsern maksumaarasid, mida
aruandekuupdeval kehtivate maksumaarade alusel eeldatavasti kohaldatakse maksustatavatele
ajutistele erinevustele perioodil, mil need eeldatavalt tiihistuvad.

2.17 Biglase vidrtuse méétmine
Kontsern mdddab kinnisvarainvesteeringud, diglases vaartuses igal aruandekuupaeval.

Oiglane vairtus on hind, mis saadakse vara migist vdi makstakse kohustise ileandmisel
md&tmiskuupéeval turuosaliste vahelises tavaparases tehingus. Oiglase vaartuse md&tmine pdhineb
eeldusel, et vara miiigi v6i kohustise Gleandmise tehing toimub kas:

(a) vara voi kohustise pohiturul voi

(b) vara vGi kohustise jaoks soodsaimal turul (péhituru puudumisel).

Vara v0i kohustise Giglane vaartus moddetakse eelduste pdhjal, mida turuosalised kasutaksid vara voi
kohustise hinna maaramisel, eeldades, et turuosalised tegutsevad oma parimates majanduslikes
huvides.

Mittefinantsvara Giglase vaartuse mootmisel voetakse arvesse turuosalise véimet luua majanduslikke
hiivesid, kasutades vara parimal viisil voi mutes selle teisele turuosalisele, kes kasutaks vara parimal
viisil.

Kontsern rakendab hindamistehnikaid, mis on asjaomases olukorras sobilikud ja mille puhul on olemas
piisavalt andmeid Oiglase vaartuse modtmiseks, kasutades maksimaalselt asjakohaseid jalgitavaid
sisendeid ja minimaalselt mittejalgitavaid sisendeid.
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K&ik varad ja kohustised, mille Giglast vaartust méddetakse vGi avalikustatakse finantsaruannetes,
liigitatakse Oiglase vaartuse hierarhiasse, mida kirjeldatakse jargmiselt, lahtudes madalaima taseme
sisendist, mis on diglase vaartuse modtmisel tervikuna oluline:

1. tase - noteeritud (korrigeerimata) turuhinnad aktiivsetel turgudel identsete varade voi kohustiste
jaoks;

2. tase - hindamismeetodid, mille puhul on otseselt vGi kaudselt jalgitav madalaima taseme sisend,
mis on Oiglase vadrtuse mootmisel oluline;

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

Kontsern hindab iga aruandeperioodi I10pul, kas varad ja kohustised, mis esinevad finantsaruannetes
perioodide 16ikes korduvalt, vajavad tasemete vahel imberklassifitseerimist (baseerudes madalaimal
sisendil, mis on oluline diglase vaartuse hindamisel tervikuna).

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

e omanikke (emaettevote ning emaettevotet kontrollivad voi selle tle olulist mdju omavad
isikud, samuti teised ettevotte (le olulist mdju omavad isikud);

e Mainor AS kontserni kuuluvaid ettevotteid;

e tegev- ja kdrgemat juhtkonda;

e eespool loetletud isikute lahedasi pereliikmeid ja nende poolt kontrollitavaid voi nende olulise
maju all olevaid ettevétteid.

2.19 Aruandeperioodi jdrgsed siindmused

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised varade ja kohustiste hindamist
mdjutavad asjaolud, mis ilmnesid aruandeperioodi 10pu kuupdeva 31.12.2025 ja emaettevotte
juhatuse poolt aruande koostamispdeva vahemikul, kuid on seotud aruandeperioodil véi eelnevatel
perioodidel toimunud slindmustega.

Aruandeperioodi jargsed siindmused, mis ei m&juta varade ja kohustiste hindamist, kuid omavad
olulist moju jargnevate majandusaastate finantstulemusele, avalikustatakse konsolideeritud
finantsaruannete lisades.

Lisa 3. Rahvusvaheliste finantsaruandlusstandardite rakendamine

Uued ja muudetud rahvusvahelised finantsaruandluse standardid (IFRS).

Rahvusvaheliste Raamatupidamise Standardite N6ukogu (IASB) ja Rahvusvahelise Finantsaruandluse
Tolgenduste Komitee (IFRIC) on valja andnud jargmised standardid, standardite muudatused ja
toélgendused, mis kohalduvad 2025. aastal voi hiljem algavatele aruandeperioodidele. Nimetatud
standardite kohaldamine kontserni poolt eeldab, et need on vastu véetud ka Euroopa Liidus, juhul kui
uuendused ei ole koosk&las varasemate IFRS satetega.
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Arvestuspohimdtteid on rakendatud jarjepidevalt k&igil aruandes esitatud perioodidel, vélja arvatud
jargnevad uued ja/vdi muudetud IFRS-id, mida on rakendatud alates 1. jaanuarist 2025:

IAS 21 ,,Valuutakursside muutuste mojud” muudatused: vahetatavuse puudumine
Muudatusi kohaldatakse 1. jaanuaril 2025 voi hiljem algavatele aruandeperioodidele. Muudatustega

tapsustatakse, kuidas hinnata, kas valuuta on vahetatav, ning kuidas maarata hetkekurssi, kui valuuta
ei ole vahetatav. Valuutat peetakse teise valuuta vastu vahetatavaks, kui ettevottel on vimalik
omandada teine valuuta madistliku aja jooksul ning sellise turu voi vahetusmehhanismi kaudu, mille
puhul loob vahetustehing taitmisele pooratavad digused ja kohustused. Kui valuutat ei saa teise
valuuta vastu vahetada, peab ettevéte hindama hetkekurssi médtmiskuupdeva seisuga. Hinnanguline
hetkekurss peaks kajastama kurssi, millega toimuks valitsevates majandustingimustes
moodtmiskuupdeval turuosaliste vahel tavaparane vahetustehing. Muudatustega lubatakse ettevottel
kasutada hetkekursina jalgitavat vahetuskurssi ilma tdiendava korrigeerimise vO6i muu
hindamistehnika rakendamiseta. Juhtkond on hinnanud ning leidnud, et kuna kontserni ettevotted
teostavad tehinguid valdavalt eurodes, ei oma kontserni arvestuspdhimotetele kdnealuse IFRS-i
raamatupidamisstandardi rakendamine olulist mgju.

Vastuvéetud, kuid mitte veel jdustunud ega ennetdhtaegselt rakendatud standardid

Jargnevad uued standardid, standardite muudatused ning tdlgendused, mis on valja antud
Rahvusvaheliste Raamatupidamise Standardite Noukogu (IASB) poolt ning vastu véetud ka Euroopa
Liidus, ei kohaldu 31. detsembril 2025 I6ppenud aruandeperioodile:

IFRS 9 ,Finantsinstrumendid” ja IFRS 7 , Finantsinstrumendid: avalikustatav teave” muudatused:
finantsinstrumentide liigitamine ja mo66tmine
Muudatusi kohaldatakse 1. jaanuaril 2026 voi hiljem algavatele aruandeperioodidele. Finantsvarade

liigitamise ja sellega seoses avalikustatava infoga seotud muudatuste puhul on lubatud ka
ennetdhtaegne rakendamine, Ulejadanud muudatusi vdib rakendada seejuures ka hiljem.
Muudatustega tdpsustatakse, et finantskohustise kajastamine IBpetatakse arvelduspaeval, kui
kohustus kas taidetakse, tihistatakse voi aegub vOi vastab muul viisil kajastamise l6petamise
kriteeriumitele. Luuakse vdimalus IGpetada elektrooniliste makseslisteemide kaudu arveldatud
kohustiste kajastamine teatud tingimustel ka enne arvelduspdeva. Samuti antakse muudatustes
juhiseid selle kohta, kuidas hinnata keskkonna-, sotsiaalsete ja juhtimiskisimustega seotud v6i muude
sarnaste tingimuslike tunnustega finantsvarade lepingupdhiseid rahavooge. Lisaks tdpsustatakse
muudatustega regressidiguseta varade ja lepinguliselt seotud instrumentide kasitlemist ning nGutakse
IFRS 7 kohaselt tdiendava info avalikustamist tingimuslike sindmustega (sh keskkonna-, sotsiaalsete
ja juhtimiskiisimustega) seotud finantsvarade ja -kohustiste ning Giglases vaartuses muutusega labi
muu koondkasumi kajastatavate omakapitaliinstrumentide kohta. Kontserni juhtkonna hinnangul ei
avalda kénealune muudatus kontserni raamatupidamise aruandele olulist m&ju.

IFRS 9 ,,Finantsinstrumendid” ja IFRS 7 ,Finantsinstrumendid: avalikustatav teave”“ muudatused:
loodusressurssidest soltuva elektrienergiaga seotud lepingud
Muudatusi kohaldatakse 1. jaanuaril 2026 voi hiljem algavatele aruandeperioodidele, samuti on

lubatud ennetdhtaegne rakendamine. Muudatustega tapsustatakse 'omatarbeks' kvalifitseerumise
nduete kohaldamist, lubatakse kasutada muudatuste rakendusalasse kuuluvate
riskimaandamisinstrumentidena kasutatavate lepingute puhul riskimaandamisarvestuse erireegleid
ning kehtestatakse uued avalikustamisnduded vdimaldamaks investoritel mdista selliste lepingute
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moju ettevotte finantstulemustele ja rahavoogudele. 'Omatarbeks' kvalifitseerumise ndudeid
puudutavaid selgitusi tuleb rakendada tagasiulatuvalt, riskimaandamisarvestuse erireeglite
kasutamist voimaldavaid suuniseid aga edasiulatuvalt kdigi esmase rakendamise kuupaeval voi parast
seda alustatud riskimaandamissuhete puhul. Kontserni juhtkonna hinnangul ei avalda kdnealune
muudatus kontserni raamatupidamise aruandele olulist mdju.

IFRS-ide iga-aastased edasiarendused — 11. kdide
IASB iga-aastases arendusprotsessis adresseeritakse mittekiireloomulisi, kuid vajalikke selgitusi ja

muudatusi IFRS-ides. 2024. aasta juulis andis IASB valja IFRS-ide iga-aastaste edasiarenduste 11. koite.
Kdnealuseid muudatusi tuleb hakata kohaldama kdigile 1. jaanuaril 2026 voi hiljem algavatele
aruandeperioodidele. IFRS-ide iga-aastaste edasiarenduste 11. kéide hdlmab muudatusi standardites
IFRS 1, IFRS 7, IFRS 9, IFRS 10 ja IAS 7. Muudatuste eesmark on tapsustada sOnastust ning korrigeerida
vaiksemaid soovimatuid tagajargi, hooletusvigu ja vastuolusid standardite nduete vahel. Kontserni
juhtkonna hinnangul ei avalda kdnealune muudatus kontserni raamatupidamise aruandele olulist
maju.

IFRS 18 , Finantsaruannete esitamine ja neis avalikustatav teave”
Standardiga IFRS 18 kehtestatakse uued nduded kasumiaruande esitusviisile. Uue standardi kohaselt

tuleb liigitada koik kasumiaruandes kajastuvad tulud ja kulud Uhte jargmisest viiest kategooriast:
dritegevus, investeerimistegevus, finantseerimistegevus, tulumaks, I6petatud tegevusvaldkonnad.
Lisaks tuleb kasumi/kahjumi, drikasumi/-kahjumi ning finantseerimis- ja maksueelse kasumi/kahjumi
puhul esitada nii vahe- kui kogusummad. Samuti tuleb avalikustada juhtkonna maaratud
tulemusnaitajad ning kehtima hakkavad ka uued néuded finantsteabe koondamise ja eristamise kohta
pOhiaruannetes ja lisades. Uue standardiga seoses tehakse muudatusi ka teistes
raamatupidamisstandardites. IFRS 18 hakatakse kohaldama kdigile 1. jaanuaril 2027 vdi hiljem
algavatele aruandeperioodidele, samuti on lubatud ennetidhtaegne rakendamine. Tagasiulatuv
rakendamine on kohustuslik nii aasta- kui ka vahearuannete puhul. EL ei ole kdnealust standardit veel
heaks kiitnud. Jargmistel aruandeperioodidel analtiisib juhtkond uue standardi ndudeid ja hindab
selle moju.

Uued standardid ja muudatused, mis on avaldatud IASB poolt, kuid ei ole veel j6ustunud ega heaks

kiidetud Euroopa Liidus.

Praegu ei ole Euroopa Liidu poolt vastuvdetud IFRSid oluliselt erinevad Rahvusvahelise
Raamatupidamisstandardite NGukogu (IASB) poolt vastuvéetud regulatsioonidest, vilja arvatud
jargmised uued standardid, olemasolevate standardite muudatused ja uus tdlgendus, mida ELis ei ole
kdesoleva aruande valmimise kuupdevaks heaks kiidetud (allpool toodud joustumiskuupaev viitab
taielikule IFRS-le):

IFRS 19 , Avaliku aruandekohustuseta tiitarettevotjad: avalikustatav teave” (koos muudatustega)
Standardiga IFRS 19 lubatakse avaliku aruandekohustuseta tiitarettevotjatel rakendada vahendatud

avalikustamisndudeid, kui nende (vahepealne v&i 16plikku kontrolli omav) emaettevte koostab
avalikult kattesaadavad konsolideeritud finantsaruanded kooskdlas IFRS-i
raamatupidamisstandarditega. Samal ajal peavad kdnealused titarettevotjad rakendama aga siiski
endiselt teistes IFRS-i raamatupidamisstandardites satestatud kajastamise, mootmise ja esitamise
noudeid. Kui ei ole kirjas teisiti, ei pea IFRS 19 rakendamise valinud ettevotted rakendama teistes IFRS-
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i raamatupidamisstandardites satestatud avalikustamisndudeid. 2025. aasta augustis valja antud
muudatustega vahendatakse avalikustamisndudeid ka uuemate IFRS-i raamatupidamisstandardite
puhul, mis IFRS 19 esimese versiooni kohaselt veel tdies mahus rakendamist vajasid. IFRS 19
(sh muudatusi) kohaldatakse koigile 1. jaanuaril 2027 voi hiljem algavatele aruandeperioodidele,
samuti on lubatud ennetdhtaegne rakendamine. EL ei ole kdnealust standardit (sh muudatusi) veel
heaks kiitnud. Kontserni juhtkonna hinnangul ei avalda kdnealune muudatus kontserni
raamatupidamise aruandele olulist mdju.

IAS 21 ,Valuutakursside muutuste mojud“ muudatused: lUmberarvestus hiiperinflatiivsesse
esitusvaluutasse
Muudatusi kohaldatakse 1. jaanuaril 2027 voi hiljem algavatele aruandeperioodidele, samuti on

lubatud ennetdhtaegne rakendamine. Muudatuste kohaselt tuleb arvestada mittehiperinflatiivne
arvestusvaluuta Umber hiiperinflatiivsesse esitusvaluutasse sulgemiskursiga. Kui ettevotte
arvestusvaluuta on mittehlperinflatiivse majanduskeskkonna valuuta, kuid esitusvaluuta on
hlperinflatiivse majanduskeskkonna valuuta, arvestatakse ettevétte finantstulemused ja -seisund
Umber esitusvaluutasse, kasutades kéikide summade (st varad, kohustised, omakapitali kirjed, tulud
ja kulud) ning vordlusandmete konverteerimiseks viimase finantsseisundi aruande kuupaeval
kehtinud sulgemiskurssi. Ettevote, kelle arvestus- ja esitusvaluuta on hiperinflatiivse
majanduskeskkonna valuuta, korrigeerib mittehlperinflatiivse majanduskeskkonna valuutast
arvestusvaluutaga valismaise arilksuse vordlusandmed (ldise hinnaindeksi alusel. Samuti
kehtestatakse muudatustega ka tdiendavad avalikustamisnGuded. EL ei ole kdnealuseid muudatusi
veel heaks kiitnud. Kontserni juhtkonna hinnangul ei avalda kdnealune muudatus kontserni
raamatupidamise aruandele olulist mdju.

IFRS 10 ,Konsolideeritud finantsaruanded” ja IAS 28 , Investeeringud sidus- ja lihisettevotetesse”
muudatused: varade miiiigi ja lileandmise tehingud investori ning tema sidus- voi iihisettevotete
vahel

Muudatustes kasitletakse ebakdlasid IFRS 10 ja IAS 28 nduete vahel, mis puudutavad varade miiligi ja

Gleandmise tehinguid investori ning tema sidus- voi lihisettevGtete vahel. Muudatuste tulemusena
kajastatakse kasumeid ja kahjumeid aritegevuseks kvalifitseeruvate varadega tehtavate tehingute
puhul tiies ulatuses (s6ltumata sellest, kas neid hoitakse titarettevottes voi mitte). Kasumeid ja
kahjumeid aritegevuseks mittekvalifitseeruvate varadega tehtavate tehingute puhul kajastatakse
osaliselt ka siis, kui kdnealuseid varasid hoitakse tltarettevottes. 2015. aasta detsembris likkas IASB
muudatuse joustumise kuupdeva madramata ajaks edasi, et oodata dara oma kapitaliosaluse meetodit
kasitleva uuringu tulemused. EL ei ole kdnealuseid muudatusi veel heaks kiitnud. Kontserni juhtkonna
hinnangul ei avalda kdnealune muudatus kontserni raamatupidamise aruandele olulist mdju.
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Lisa 4. Olulised juhtkonna poolsed otsused ja hinnangud

Vastavalt kontserni arvestuspdhimotetele, 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 véimalik saada piisavat informatsiooni muudest allikatest.
Need hinnangud ja otsused pdhinevad eelnevatel ajaloolistel kogemustel ja muudel teguritel, mida
peetakse asjakohaseks. Tegelikud tulemused véivad antud hinnangutest erineda.

Hinnanguid ja nende aluseks olevaid eeldusi vaadatakse jooksvalt tile. Raamatupidamislike hinnangute
muutused kajastatakse perioodis, milles muutus on toimunud ja kui muudatus puudutab ainult
korrigeerimise aluseks olevat perioodi, voi 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 arvestuspdhimotteid ja millel on kdige
olulisem m&ju konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannetes kajastatavale informatsioonile.

Kinnisvarainvesteeringute diglane vddrtus

Kinnisvarainvesteeringud hinnatakse iga aruandeperioodi IGpu seisuga nende Giglasesse vaartusesse.
Kinnisvarainvesteeringu 0Oiglase vaartuse madramisel kasutatakse juhtkonna hinnanguid, mis
pohinevad atesteeritud hindaja ekspertarvamusel. Oiglase vaartuse méaidramisel kasutatakse
diskonteeritud rahavoogude meetodit ja vordlusmeetodit. Informatsioon kinnisvarainvesteeringute
raamatupidamisliku vaartuse kohta on esitatud lisas 6.

Kinnisvarainvesteeringu ehitusega seotud kulud ja intressikulud on kapitaliseeritud aruandeaasta
jooksul. Lopetamata kinnisvarainvesteeringu 0Oiglast vaartust hinnatakse valmidusastme alusel,
tingimusel, et diglane vaartus on usaldusvaarselt maaratletav. Valmidusastme hindamiseks on
juurutatud tépne kulude arvestus ja prognoosimine, diglase vaartuse arvutamise mudel on sama kui
valmis kinnisvarainvesteeringute puhul ja finantsaruandes kajastatakse kinnisvarainvesteeringute
koosseisus.

Vara voi kohustise Giglase vaartuse mootmisel kasutab kontsern jalgitavaid turuandmeid nii palju kui
vdimalik. Oiglased viairtused on liigitatud Siglase vairtuse hierarhia erinevatesse tasemetesse,
Iahtudes hindamistehnikates kasutatud sisenditest:

e 1. tase: sisendid on identsete varade vGi kohustiste (korrigeerimata) noteeritud hinnad
aktiivsetel turgudel, millele ettevote omab mddtmiskuupdeval juurdepadsu

e 2.tase: sisendid on muud sisendid kui 1. tasemele liigitatud noteeritud hinnad ja need on vara
vOi kohustise puhul kas otseselt v6i kaudselt jalgitavad

e 3. tase: sisendid, mis ei pdhine turu seisundil on mittejalgitavad sisendid, ettevote voib
kasutada selles olukorras parimat kattesaadavat teavet, mis voib sisaldada ka enda andmeid.

Varade ja kohustiste osas, mida kajastatakse finantsaruannetes diglases vaartuses, otsustab kontsern,
kas hierarhia tasemete vahel on toimunud llekandmisi, hinnates liigitust uuesti (p6hineb madalaima
taseme sisendil, mis on Giglase vaartuse modtmisel oluline kui kogu) iga aruandeperioodi I3pus.

Mainor Ulemiste ASi kinnisvarainvesteeringute Siglase vaartuse arvutamise aluseks olevad olulised
sisendid (tulevased rahavood) asetavad selle kolmandale tasemele.
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Nouete laekumise téendolisus

Kontsern kasutab ostjate vastu tekkinud nduete ja rendinduete nende kehtivusajal eeldatava
krediidikahjumi kajastamiseks standardis IFRS 9 satestatud lihtsustatud meetodit (vt lisa 5). Kontsern
kajastab alati nduetele ostjate vastu ja rendinduetele moodustatud allahindluse summas, mis vordub
nende kehtivusaja jooksul eeldatavalt tekkiva krediidikahjumiga. Nimetatud varade eeldatava
krediidikahjumi hindamiseks kasutatakse eraldiste moodustamise maatriksit, mis péhineb 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 ajavaartusega.
Kehtivusaja jooksul eeldatav krediidikahjum on eeldatav krediidikahjum, mis tuleneb kdigist
finantsinstrumendi kehtivusajal véimalikest kohustuste tditmata jatmise juhtudest.

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

Ka siis, kui vara on maha kantud, voib kontsern jatkata vola sissendudmist, kasutades selleks oma
vOlgade sissendudmisprotseduuridest tulenevaid meetmeid ning vajadusel ka digusndustajate abi.

Informatsioon nduete raamatupidamisliku vaartuse kohta on esitatud lisades 7 ja 8.

Edasiliikkunud tulumaksukohustis tiitarettevottesse ja kapitaliosalusel tehtud investeerinqutega

seotud maksustavate ajutiste erinevuste osas

Kontserni titarettevotted kajastavad ettevétte tulumaksu alles siis kui toimub dividendide
vdljamaksmine. TutarettevGtete jaotamata kasum pd&hjustab ajutisi erinevusi, st erinevusi
investeeringu vara maksuarvestuslike ja bilansiliste jadkvaartuste vahel. Kuna emaettevdte suudab
kontrollida, kas ja millal tltarettevGtete jaotamata kasumit jaotatakse, ning on otsustanud et
tutarettevdtete Opiku Majad OU ja TUC Majad AS jaotamata kasumit lahitulevikus ei jaotata, ei kajasta
kontsern edasiliikkunud tulumaksukohustist. Kontserni tiitarettevéttel Ulemiste City Residences OU
ei olnud jaotamata kasumit seisuga 31.12.2025.
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Lisa 5. Finantsinstrumendid ja riskide maandamine

Kontserni tegevusega kaasnevad mitmed finantsriskid: krediidirisk, likviidsusrisk ja tururiskid (sh.
intressirisk ja valuutarisk). Finantsriskide juhtimise eesmark on finantsriskide maandamine ja
finantstulemuste volatiilsuse vahendamine. Ettevotte riskijuhtimine tugineb arusaamisel, et
majandustegevuse edukus soltub riskide pidevast jalgimisest, tapsest hindamisest ning oskuslikust
kasitlemisest. Riskijuhtimise peamiseks eesmargiks on dra hoida kahjusid, mis voiksid seada ohtu
Mainor Ulemiste AS omakapitali ning tegevuse jatkuvuse.

Finantsinstrumentide jaotus kategooriate |3ikes:

(tuhandetes eurodes) 31.12.2025
Finantsinstrumentide . . Bilansiline Oiglane
Lisa Kategooria e v
klass vaartus vaartus
FINANTSVARAD
Nouded ostjate vastu 8  Korrigeeritud soetusmaksumuses 2331 2331
Muud nduded 7  Korrigeeritud soetusmaksumuses 171 171
Finantsinvesteeringud 11 Korrigeeritud soetusmaksumuses 2 004 2004
Raha ja raha ekvivalendid 11 Korrigeeritud soetusmaksumuses 14 567 14 567
Kokku finantsvarad 19 073 19073
FINANTSKOHUSTISED
Volad tarnijatele 14  Korrigeeritud soetusmaksumuses 1995 1995
Laenukohustised 13 Korrigeeritud soetusmaksumuses 222182 222182
Muud vélad 14  Korrigeeritud soetusmaksumuses 889 889
Kokku finantskohustised 225 066 225 066
(tuhandetes eurodes) 31.12.2024
Finantsinstrumentide . . Bilansiline Oiglane
Lisa Kategooria v v
klass vaartus vaartus
FINANTSVARAD
Nouded ostjate vastu 8  Korrigeeritud soetusmaksumuses 2598 2 598
Muud néuded 7  Korrigeeritud soetusmaksumuses 54 54
Finantsinvesteeringud 11  Korrigeeritud soetusmaksumuses 2 000 2 000
Raha ja raha ekvivalendid 11  Korrigeeritud soetusmaksumuses 19109 19109
Kokku finantsvarad 23761 23761
FINANTSKOHUSTISED
Vélad tarnijatele 14  Korrigeeritud soetusmaksumuses 2783 2783
Laenukohustised 13 Korrigeeritud soetusmaksumuses 228 006 228 006
Muud vélad 14  Korrigeeritud soetusmaksumuses 1144 1144
Kokku finantskohustised 231933 231933

Kontserni finantsinstrumentide avalikustamine Giglase vaartuse modtmise hierarhias (kirjeldatud
peatikis 2.17) seisuga 31. detsember 2025:
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(tuhandetes eurodes) 31.12.2025

Tase | Tasell Taselll Kokku

Finantskohustised, mille diglane vaartus on avalikustatud

Laenukohustised 0 222 182 0 222 182
(tuhandetes eurodes) 31.12.2024
Tase | Tasell Taselll Kokku
Finantskohustised, mille diglane vaartus on avalikustatud
Laenukohustised 0 228 006 0 228 006
Krediidirisk

Krediidirisk valjendab potentsiaalset kahju, mis tekib juhul, kui klient v&i lepingupartner, kellega on
seotud moni finantsinstrument, ei suuda tdita oma lepingulisi kohustisi ettevotte ees. Peamiselt tekib
krediidirisk nouetest ostjate vastu. Krediidiriskide vahendamiseks jalgitakse pidevalt klientide
maksedistsipliini, maksetdhtaja tletamisel kasutatakse meeldetuletuste ja hoiatuste saatmist, samuti
individuaalset kontaktivottu konkreetse kliendiga.

Maksimaalne krediidiriskile avatud summa:

(tuhandetes eurodes) Lisa 31.12.2025 31.12.2024
Arvelduskontod ja sularaha kassas 11 14 567 19 109
Finantsinvesteeringud 11 2004 2 000
Nouded ostjate vastu 8 2331 2 598
Muud néuded 7 171 54
Kokku 19 073 23761

Krediidiriski juhtimisel jalgitakse peamiselt, et ettevottel ei tekiks olulisi akumuleerunud krediidiriski
kontsentratsioone. Kontserni tegevus krediidiriski ennetamiseks ja minimeerimiseks seisneb
igapaevases klientide maksekaitumise jalgimises ja suunamises, mis voimaldab operatiivselt vajalike
meetmete rakendamist. Krediidiriski minimeerimiseks tasuvad kliendid lepingujargselt tagatisraha,
mis enamasti on kahe kuu Gdrisumma ja kuulub lepingu I6ppedes tagastamisele vdi volgnevusega
tasaarveldamisele vGi esitavad pangagarantii. Seisuga 31.12.2025 on kontsern saanud ddrnikelt
tagatisraha summas 3 355 tuhat eurot (vastavalt 31.12.2024: 3093 tuhat eurot). Olulisimad
krediidiriskile avatud finantsinstrumendid on nduded Mainor Ulemiste AS kontserni véliste ostjate
vastu, mille jaotus maksetahtaegade jargi aruandekuupéaeva seisuga oli jargmine:

(tuhandetes eurodes) 31.12.2025 31.12.2024
Aegumata nduded 1747 1658
Maksetahtaeg liletatud 1-30 pdeva 371 678
Maksetahtaeg lletatud 31-90 paeva 213 160
Maksetdhtaeg lletatud lile 90 paeva 0 102
Kokku 2331 2598
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Krediidiriski vdahendamiseks hindas kontsern 2025. aastal ebatdendoliselt laekuvateks ndudeid
summas 401 tuhat eurot (2024: 645 tuhat eurot). Varasematel aastatel ebatGendoliseks kantud
nouetest laekus 2025. aastal 376 tuhat eurot (2024: 0 eurot) lootusetuks tunnistati 470 tuhat eurot
(2024: 296 tuhat eurot). Kontsern rakendab ostjate vastu tekkinud nGuete eeldatava krediidikahjumi
kajastamisel standardis IFRS 9 satestatud lihtsustatud meetodit, mis lubab moodustada allahindluse
reservi eluea jooksul oodatava krediidikahjumi summas. Oodatava krediidikahjumi hindamiseks on
kontsern analiilsinud varasemaid perioode ning tuginedes saadud tulemustele jdudnud seisukohale,
et ostjate vastu tekkinud nduete eeldatav igakuine krediidikahjum on ligikaudu 1,5%-2% Uiri tulust.

Muude nduete (sh laenunduded) osas kajastab kontsern vaartuse langust summas, mis vordub 12 kuu
jooksul oodatavate krediidikahjumitega, kui krediidirisk ei ole parast esmast kajastamist
markimisvaarselt suurenenud. Kui krediidirisk on markimisvaarselt suurenenud, kajastab kontsern
krediidikahjumit summas, mis vordub eluea jooksul oodatavate krediidikahjumitega.

Likviidsusrisk

Kontserni likviidsus ehk maksevdime kajastab tema vOimet tdita tdhtaegselt oma maksekohustisi
vOlausaldajate ees. Kontsern juhib likviidsusriski, jalgides pidevalt prognoositavaid ja tegelikke
rahavoogusid ning sobitades finantsvarade ja -kohustiste tdhtaegu. Likviidsusriski maandatakse
jalgides likviidsuspositsiooni, anallilisides jooksvalt erinevaid finantseerimisvdoimalusi ning pidades
finantseerijatega pidevalt |abiradkimisi.

Likviidsusrisk valjendab potentsiaalset ohtu, et ettevote ei suuda tasuda endale vdéetud
finantskohustisi tahtaegselt.

SEB Pank AS ja Luminor Bank AS siindikaatlaenulepingutega on kontserni ettevdte Opiku Majad OU
votnud endale kohustuse tagada, et vdlateeninduse kattekordaja (DSCR) on vdhemalt 1,2 ja
laenusumma tagatisvaartuse suhe (LTV) ei tohi iletada 70% tagatiseks olevate kinnistute turuhinnast.

Swedbank AS iga sdImitud laenulepingutega on kontserni ettevdtte TUC Majad AS vétnud kohustuse
tagada, et volateeninduse kattekordaja DSCR on igal mo6tmisperioodil vahemalt 1,3 ja laenusumma
tagatisvaartuse suhe (LTV) ei tohi tletada 70% tagatiseks olevate kinnistute turuhinnast.

OP Corporate Bank plc Eesti filiaaliga sdlmitud lepingute jargi on kontserni ettevdtted Mainor Ulemiste
AS ja Opiku Majad OU vdtnud kohustuse tagada, et vdlateeninduse kattekordaja DSCR on vihemalt
1,1; omakapitali ja koguvara suhe on vahemalt 35% ja laenusumma tagatisvdartuse suhe (LTV) ei tohi
liletada 70% tagatiseks olevate kinnistute turuhinnast.

31.12.2025 seisuga taitsid kontserni ettevotted antud suhtarvud.

Laenulepingutega voetud kohustiste tditmise tagamiseks on seatud tagatised, milleks on seatud
hlpoteegid enamikele ettevotte omanduses olevatele kinnistutele (lisa 6).

Alljargnevalt on esitatud ettevotte |Uhi- ja pikaajaliste kohustiste jaotus kohustiste
realiseerumistahtaegade 10ikes. K&ik esitatud summad on lepingute alusel tasumisele kuuluvad
diskonteerimata rahavood. Aruandeperioodi 16pust 12 kuu jooksul tasumisele kuuluvate kohustiste
summa, v.a intressikandvad vélakohustised, on vordne nende bilansilise vaartusega. Pangalaenud on
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tavaparane finantseerimise allikas ning nende I0ppemine ja muutmine on daritegevuse ja

finantseerimise osa.

Finantskohustiste lepingujargsed lunastustahtajad:

31.12.2025 lkuu 2-3kuu  4-12 kuu 2-5 aasta ule 5
(tuhandetes eurodes) Lisa jooksul  jooksul jooksul jooksul aasta Kokku
Tagatisega pangalaenud 13 1067 2125 9 800 216 860 0 229852
Laenud seotud osapooltelt 13 53 0 158 840 3094 4145
Vélakirjad 13 0 515 5620 12 306 0 18441
Rendikohustised 13 6 12 55 61 0 134
Volad tarnijatele 14 1995 0 0 0 0 1995
Muud vélad 14 420 0 0 0 0 420
Kokku 3541 2 652 15633 230 067 3094 254987
31.12.2024 lkuu 2-3kuu  4-12kuu  2-5aasta tle 5
(tuhandetes eurodes) Lisa  jooksul  jooksul jooksul jooksul aasta Kokku
Tagatisega pangalaenud 13 1360 2643 86 019 132 191 0 222213
Laenud seotud osapooltelt 13 31 60 2396 840 3251 6578
Volakirjad 13 0 515 752 18 441 0 19708
Rendikohustised 13 7 13 63 145 0 228
Volad tarnijatele 14 2783 0 0 0 0 2783
Muud volad 14 352 28 125 0 0 505
Kokku 4533 3259 89 355 151617 3251 252015

Intressimddira risk

Intressimaara risk tuleneb intressimdarade muutusest rahaturgudel, mille tulemusena véib tekkida
vajadus hinnata Umber ettevotte finantsvarad ja arvestada finantseerimiskulude kallinemisega
tulevikus. Ettevotte emiteeritud vdlakirjad on fikseeritud intressimdaraga ja ei soltu rahaturu
muutustest. Intressimddrad avaldavad kaudselt moju ka kinnisvara vaartusele. Ettevotte
pangalaenude ja rendikohustiste intressid on seotud euriboriga. Seisuga 31.12.2025 on ettevottel
intressikandvaid kohustisi 222 182 tuhat eurot (31.12.2024: 228 006 tuhat eurot), millest ca 92% on
nn ujuva intressimaaraga (2024: 92%) intressimaarad on seotud 3- ja 6-kuulise euriboriga. Vt. lisa 13.

Luhiajaliste intressiriskide juhtimisel vordleb ettevOte regulaarselt intressimdidrade muutustest
tulenevaid vGimalikke kahjumeid nende maandamiseks tehtavate kuludega.

Seisuga 31.12.2025 oli 6-kuu euribor 2,107% (31.12.2024 2,562%). Kui 6-kuu euribor tduseks 1% vorra
siis 31.12.2025 seisuga kontserni euriboriga seotud laenukohustiste intressikulu suureneks 2 035
tuhande euro vorra (2024: 2 280 tuhat eurot). Kui 6-kuu euribor langeks 1% vdrra siis 31.12.2025
seisuga kontserni euriboriga seotud laenukohustiste intressikulu vaheneks 2 035 tuhande euro vorra
(2024: 2 280 tuhat eurot).
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Seisuga 31. detsember 2025 on intressikandvad finantskohustised ja -nduded jargmised:

(tuhandetes eurodes) Lisa 31.12.2025 31.12.2024
Fikseeritud intressim&araga kohustised (1-12 kuud) 13 5 000 0
Fikseeritud intressimdaraga kohustised (12+ kuud) 13 12 106 17 106
Muutuva intressimaaraga kohustised (1-12 kuud) 13 5 465 81 803
Muutuva intressimaaraga kohustised (12+ kuud) 13 199 611 129 097
Fikseeritud intressimaaraga nduded (1-12 kuud) 7 8 5
Fikseeritud intressimaaraga nduded (12+ kuud) 7 10 15
Valuutakursirisk

Kontserni ettevotted teostavad tehinguid eurodes, valuutakursirisk tekib valisvaluuta tehingute
korral, mis teostatakse muudes valuutades kui euro. Valuutariski maandamiseks sélmitakse kontsernis
koik 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 ettevotte juhtkond valuutariski ebaoluliseks.

Kapitaliriski juhtimine

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

31.12.2025 31.12.2024
Omakapitali suhe koguvaradesse 51,9% 49,4%
Kohustiste suhe koguvaradesse 48,1% 50,6%

Laenuga finantseerimised on planeeritud ja voéetud arendusprojektide kaupa. Enne
finantseerimistaotlust koostab kontsern projektile eelarve, kaalub hoolikalt selle mdju vottes arvesse
intressiriski. Kui finantseerimislepingus on spetsiaalseid tingimisi (renditulu, vakantsuse maar, jne), siis
pllab kontsern neid tdita juba enne lepingu sGlmimist.

Laenud kiidetakse heaks ettevotte ndukogu poolt enne laenukohustise votmist. Luhiajalisi laene
kasutatakse ettevotte aritegevuse hooajalisuse pehmendamiseks ning rahavoogude hoidmiseks.

Ariseadustik kehtestab Eestis registreeritud ettevdtetele aktsiakapitali osas jargmised ndudmised:

e aktsiaseltsi minimaalne aktsiakapital peab olema vdahemalt kakskimmend viis tuhat (25 000)
eurot;
e aktsiaseltsi netovara peab moodustama vahemalt poole ettevotte aktsiakapitalist.

Aktsiaseltsi aktsiakapitali suurus voi selle miinimum- ja maksimumkapital maaratakse kindlaks
ettevGtte pohikirjas, kusjuures miinimumkapitali suurus peab olema vahemalt % maksimumkapitalist.
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Vastavalt Mainor Ulemiste AS kehtivale p&hikirjale on ettevdtte miinimumkapital 12 800 tuhat eurot
ja maksimumkapital 51 200 tuhat eurot. Seisuga 31.12.2025 oli Mainor Ulemiste AS aktsiakapital
25 386 tuhat eurot ja netovara 247 374 tuhat eurot ning seega vastas ettevotte aktsia- ja omakapital
Eesti Vabariigis kehtestatud nduetele.

Kapitali juhtimisel juhindutakse printsiibist tagada ettevotte usaldusvaarsus, jatkusuutlik areng ning
aktsiondride vara kasvatamine l|abi majandustsiikli, millest tulenevalt jalgitakse, et kontserni
omakapitali suhe varadesse oleks igal ajahetkel vdhemalt 35% (31.12.2025: 51,9% ja 31.12.2024:
49,4%).

Lisa 6. Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringutena kajastab kontsern valjallritavaid ari- ja tootmishooneid ning
arenduspotentsiaaliga kinnistuid. Kinnisvarainvesteeringud asuvad Tallinnas Ulemiste City &rilinnakus.
Valjatlritava pinna kogumaht seisuga 31.12.2025 oli 199,0 tuhat m? (31.12.2024: 195,4 tuhat m?).

(tuhandetes eurodes) Lisa Kinnisvarainvesteeringud
Saldo seisuga 31.12.2023 204 410
Ostud ja parendused 22 166
Lisandunud titarettevotte soetamisel 31.03.2024 10 213 644
Kasum Oiglase vadrtuse muutusest 17 7 615
Saldo seisuga 31.12.2024 447 835
Ostud ja parendused 8764
Kasum Oiglase vadrtuse muutusest 17 351
Saldo seisuga 31.12.2025 456 950

Vastavalt IFRS 13 klassifikatsioonile liigituvad kontsernile kuuluvad kinnisvarainvesteeringud diglase
vaadrtuse hierarhia 3. tasemele. Selliste kinnisvarade vaartuste hindamine pdhineb sisenditel, mis on
mittejalgitavad ja olulised Giglase vaartuse maaramiseks.

Kontserni  kinnisvarainvesteeringuid  hindab  s6ltumatu ja kvalifitseeritud  ekspert.
Kinnisvarainvesteeringute 0Oiglase vaartuse hindamisel on kasutatud diskonteeritud rahavoo
meetodit, mis tugineb tulevaste perioodide oodatavale rahavoole, oodatavale inflatsioonimaarale,
oodatavale vakantsusele ja kapitalisatsioonimaarale, lisaks on osa kinnisvarainvesteeringute
hindamisel kasutatud voérdlusmeetodit. Hindamismeetodis ei ole aruandeaasta jooksul muutusi
toimunud, ka vordlusperioodi finantsnaitajate hindamisel kasutati samu pShimaotteid. Ettevdte annab
hindajatele jargmist informatsiooni: kinnisvarainvesteeringu liik, arendusplaanid, hinnanguline
ehitusmaksumus ja oodatavad Gdrihinnad. Hindaja kasutab ka eelduseid ja hindamismudeleid, mis on
turule iseloomulikud nagu naiteks diskonteerimismadrad ja kapitalisatsioonimaar projektist
valjumisel. Hindamisraportid vaatab lle ja kinnitab kontserni juhatus.

Kontsernile kuuluv Ulemiste City drilinnaku arenduse vaartus 31.12.2025 seisuga on 456 950 tuhat
eurot (31.12.2024: 447 835 tuhat eurot), millest 376 610 tuhat eurot (2024: 370 215 tuhat eurot)
moodustab kinnisvara vaartus, mis on leitud labi (iliri rahavoogude, 80 340 tuhat eurot (2024: 76 295
tuhat eurot) on vordlusmeetodi alusel leitud ehitusGiguse vaartus.
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Rendirahavoogude pd&hjal hinnatud kinnisvara iseloomustavad jargmised olulised parameetrid:
Guritav pind 182 tuhat m? (2024: 174 tuhat m?); Iahtutud olemasolevast renditasemest 2,1 — 56,9
eurot/m? (2024: 2,2 - 55,0 eurot/m?), vakantsist kuni 15% (2024: 20%), diskontomaar 8,2%-10,5%
(2024: 8,2%-10,5%), kapitalisatsioonimaar 7,2%-9,0% (2024: 7,2%-9,0%) ning Ulrilepingute pikkus on
1 kuni 15 aastat (2024: 1 kuni 15 aastat).

Allolevas tabelis on vilja toodud kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse voimalikud muutused (tuhat
eurot), kui toimuksid muutused peamistes Colliersi hindamisaruannetes toodud sisendandmetes:

Oiglane Uiiri hind/m? Kapitalisatsiooni-

vaartus muutus madra muutus
(tuhandetes eurodes) 5% -5% 5% -5%
Hinnatud |abi Glri rahavoogude 376 610 397445 357764 365224 391287
EhitusGigus hinnatud vordlusmeetodi

80 340 80340 80 340 80 340 80 340

alusel
KOKKU 456 950 477785 438104 445564 471627

Kinnisvarainvesteeringutelt teeniti aruandeperioodil UGlritulu 27 808 tuhat eurot, eelmisel
aruandeperioodil vastavalt 22 544 tuhat eurot, osutati kinnisvaraga seotud teenuseid, majutus- ja
konverentsiteenuseid (va. Uhekordsed mudgitulud) 12 948 tuhat eurot, eelmisel aruandeperioodil
vastavalt 10 633 tuhat eurot (lisa 16). Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamisega seotud kulud
(va. Uhekordsed miutgikulud) aruandeperioodil olid 12 456 tuhat eurot (2024: 11 195 eurot), sh.
edasimlddud teenuste kulu 4 236 tuhat eurot (2024: 4 121 tuhat eurot) vaata lisa 18.

Aruandeperioodil investeeriti kinnisvaraobjektidesse 8 764 tuhat eurot, (sh kapitaliseeritud
laenuintresse ja kohustistasusid summas 211 tuhat eurot, mis moodustab intressikuludest 2% ja
kapitaliseeritud laenulepingu s6lmimise ja projektijuhtimise tasusid 438 tuhat eurot) eelmisel
aruandeperioodil vastavalt 22 166 tuhat eurot, (sh kapitaliseeritud laenuintresse 1 138 tuhat eurot,
mis moodustab intressikuludest 10,0% ja kapitaliseeritud laenu sdlmimise ja projektijuhtimise tasusid
309 tuhat eurot). Seisuga 31.12.2025 on kinnisvarainvesteeringute ostudes arvestatud tasumata
ehitusarveid summas 733 tuhat eurot (2024: 1 057 tuhat eurot). Pangalaenudele tagatiseks seatud
kinnisvarainvesteeringute kohta vaata lisa 13.

Lisa 7. Nouded ostjate vastu ja muud nouded

Laekumistahtaeg  Laekumistdhtaeg

(tuhandetes eurodes) Lisa 31.12.2025 kuni 1 aasta 1 -5 aastat
Finantsvarad

Nouded ostjate vastu 8 3038 3038 0
Eeldatav krediidikahjum 8 -707 - 707 0
Laenunduded 18 8 10
Intressinduded 4 4 0

Nouded Mainor AS kontserni

2 1 1
kuuluvate ettevdtete vastu 4 49 49 0
Finantsvarad kokku 2502 2492 10
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Laekumistdhtaeg  Laekumistahtaeg

(tuhandetes eurodes) Lisa 31.12.2024 kuni 1 aasta 1 -5 aastat
Finantsvarad

Nouded ostjate vastu 8 3750 3750 0
Eeldatav krediidikahjum 8 -1152 -1152 0
Laenunduded 20 5 15
Intressinduded 2 2 0
Nouded Mamc:r AS kontserni 24 32 32 0
kuuluvate ettevotete vastu

Finantsvarad kokku 2652 2637 15

Finantsinstrumentidega seotud riskid on avalikustatud lisas 5.

Lisa 8. Nouded ostjate vastu

(tuhandetes eurodes) Lisa 31.12.2025 31.12.2024
Nouded ostjate vastu 3038 3750
Eeldatav krediidikahjum -707 -1152
Kokku 2331 2598
Ebatdenaoliselt laekuvad nduded
Ebatdendoliselt laekuvad nduded perioodi alguses -1152 -651
Lisandunud titarettevétte soetamisel 31.03.2024 0 -153
Ebatdendoliselt laekuvaks tunnistatud nduded 18 -25 -645
Lootusetuks tunnistatud nduded 470 297
Ebatéenaoliselt laekuvad nduded perioodi 10puks -707 -1152

Finantsinstrumentidega seotud riskid on avalikustatud lisas 5.

Lisa 9. Maksuvolad ja ettemaksed

(tuhandetes eurodes) 31.12.2025 31.12.2024

Lisa Ettemaks Kohustis Ettemaks Kohustis
Maksuameti
ettemaksukonto jadak 2 0 42 0
Kaibemaks 6 354 0 3086
Uksikisiku tulumaks 0 39 0 57
Sotsiaalmaks 0 63 0 97
Muud maksud 0 11 0 14
Kokku 14 8 467 42 3254

Lisa 10. Investeeringud tiitarettevottesse

Lisas toodu on asjakohane vaid Mainor Ulemiste AS konsolideeritud aruandes esitatud emaettevdtte
konsolideerimata finantsseisundi aruande tdiendava informatsioonina. Konsolideeritud finants-
aruannetes on titarettevdtte andmed esitatud rida-realt konsolideeritult. TUC Majad AS
konsolideeritakse alates 01.04.2024.
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Osaluse maar Osaluse maar

Registrikood Nimetus Asukohriik  POhitegevusala 31.12.2025 31.12.2024
(%) (%)

12804904  Opiku Majad OU Eesti Kinnisvaraalane 100 % 100 %
tegevus

14578228 Ulemiste City Eesti Majutusteenuse 100 % 100%

Residences OU osutamine

11978111  TUC Majad AS Eesti Kinnisvaraalane 100 % 100 %

tegevus

Tltarettevotte osad, soetusmaksumuse meetodil:

(tuhandetes eurodes) Lisa 31.12.2025 31.12.2024
Opiku Majad 00 10 250 10 250
Ulemiste City Residences OU 687 687
TUC Majad AS 119 869 119 869
Kokku 130 806 130 806

2024. aastal tegi emaettevdte Mainor Ulemiste AS sissemakse tiitarettevdtte Ulemiste City Residences
OU vabatahtlikku reservi summas 155 tuhat eurot omakapitali vastavusse viimiseks Ariseadustiku
nduetega.

Technopolis Baltic Holding OU, Technopolis Holding Oyj ja Mainor Ulemiste AS sdlmisid 09.02.2024
aktsiate muligilepingu. Lepingu kohaselt Mainor Ulemiste AS ostis Technopolis Baltic Holding OU-It
51% Technopolis Ulemiste AS-i haslediguslikest aktsiatest. 07.03.2024 otsustas Konkurentsiamet anda
loa Mainor Ulemiste AS ja Technopolis Ulemiste AS koondumisele, 21.03.2024 toimus tehing. Tehingu
tulemusena on TUC Majad AS (end. Technopolis Ulemiste AS) 100% Mainor Ulemiste AS tiitarettevdte.
Kapitaliosaluse meetodil kajastatud investeering klassifitseeriti Umber titarettevotteks. Tehingu
eesmargiks oli Ulemiste City linnaku arendustegevuste konsolideerimine. TUC Majad AS omandamine
on kajastatud ostumeetodil. Kuna lepingujargne tasu oli vaiksem kui omandatud titarettevétja
netovarade Oiglane vaartus, kajastati vahe summas 30 133 tuhat eurot koondkasumiaruandes muu
finantstuluna.

TUC Majad AS kiive perioodil 01.04-31.12.2024 moodustas 15 138 tuhat eurot, kasum (-kahjum) enne
maksustamist — 115 tuhat eurot ning koondkasum (-kahjum) -606 tuhat eurot. TUC Majad AS maksis
oktoobris 2024.a. Mainor Ulemiste AS-ile dividende 3 020 tuhat eurot.

Lisa 11. Raha ja raha ekvivalendid

(tuhandetes eurodes) 31.12.2025 31.12.2024

Arvelduskontod pankades 14 567 19 109

Kokku 14 567 19109
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Raha ja raha ekvivalentidena kajastatakse finantsseisundi aruandes ja rahavoogude aruandes raha
kassas, arvelduskontode jadke ja kuni kolmekuulisi tahtajalisi hoiuseid alates nende omandamise
kuupaevast.

Pikemaid kui kolmekuulisi tahtajalisi hoiuseid alates omandamise kuupdevast kajastatakse
finantsinvesteeringuna. 31.12.2025 kajastus lihiajalise finantsinvesteeringuna 5-kuuline hoius
summas 2 004 tuhat eurot |0pptahtajaga 17.01.2026 intressimdaraga 2% aastas, 31.12.2024 kajastus
lGhiajalise finantsinvesteeringuna 6-kuuline hoius summas 2000 tuhat eurot [0pptahtajaga
12.03.2025 intressimadraga 3,75% aastas.

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

(tuhandetes eurodes) 31.12.2025 31.12.2024
Pangad krediidireitinguga A 14 400 3760
Pangad krediidireitinguga B 167 15 349

Finantsinstrumentidega seotud riskid on avalikustatud lisas 5.

Lisa 12. Aktsiakapital ja omakapital

31.12.2025 31.12.2024
Viljastatud ja taielikult sissemakstud aktsiate arv 42 310032 41927 752
Aktsiate nimivaartus (eurodes) 0,60 0,60
Aktsiakapital (tuhandetes eurodes) 25386 25156
sh. Smart City Group AS-ile kuuluv aktsiate arv 0 25166 839
sh. Mainor AS-ile kuuluv aktsiate arv 18 894 681 0
sh. Mulligan Capital OU-le kuuluv aktsiate arv 14 821204 11 857 891
sh. LOGIT Eesti OU-le kuuluv aktsiate arv 4 852 224 4 852 224
sh. Bioinvest OU-le kuuluv aktsiate arv 3741923 0
sh. omaaktisad 0 50 798

Mainor Ulemiste AS s&lmis 14.02.2025 iihinemislepingu Smart City Group AS-ga. Smart City Group AS
oli Mainor Ulemiste AS suuraktsionidr, omades ligikaudu 60% Mainor Ulemiste AS aktsiatest.
Uhinemise eesmérk oli investori kaasamise |8puleviimisena ihendada Mainor Ulemiste AS ja Smart
City Group AS viisil, et Smart City Group AS vara iihendatakse Mainor Ulemiste AS-i varaga.
06.06.2025.a jdustus Mainor Ulemiste AS ja Smart City Group AS (hinemine iihinemiskande
tegemisega ihendava tihingu Mainor Ulemiste AS registrikaardile. Uhinemislepingu alusel suurendati
Mainor Ulemiste AS aktsiakapitali Smart City Group AS vara arvelt mitterahalise sissemakse teel
259 846,8 euro vorra emiteerides selleks 433 078 aktsiat, Ghinemise kaigus lisandus jaotamata
kasumile 2 051 tuhat eurot.

15 oktoobril 2024 votsid aktsiondrid vastu otsuse tihistada 50 798 omaaktsiat ning vahendada
aktisakapitali 30 478,80 euro vorra. Aktsiad kustutati registrist 20.01.2025.
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Mainor Ulemiste AS aktsionarid v&tsid 2024. aastal vastu otsuse suurendada Mainor Ulemiste AS
aktsiakapitali 6 956 651,4 euro vorra, emiteerides selleks 11 594 419 uut aktsiat nominaalvaartusega
0,6 eurot aktsia kohta, uueks aktsiakapitali suuruseks on 25 156 651,2 eurot. Mainor Ulemiste AS
kaasas uue investori, Mulligan Capital OU, kes omandas Mainor Ulemiste ASis 28,31% tasudes nii
emiteeritud aktsiate eest kui ka omaaktsiate eest kokku 30 000 tuhat eurot, millest 22 377 tuhat
moodustas Ulekurss.

Mainor Ulemiste AS aktsionidride otsuse alusel omandati emaettevdttelt Smart City Group AS
omaaktsiateks 263 472 aktsiat ning vd&randati need uuele investorile Mulligan Capital OU. Mainor
Ulemiste AS aktsioniride otsuse alusel omandati LOGIT Eesti OU-It omaaktsiateks 50 798 aktsiat.
Omaaktsiate eest tasuti kokku 8 208 tuhat eurot.

Kdigi aktsiate eest on tdies ulatuses tasutud.

Iga lihtaktsia annab selle omanikule diguse saada dividende, kui need valja kuulutatakse ning osaleda
aktsiaseltsi aktsionaride tldkoosolekutel toimuvatel hddletamistel ihe hailega aktsia kohta. Kontsern
ei ole valjastanud eelisaktsiaid.

Otsuse dividendideks valjamakstava summa kohta vétab vastu Uldkoosolek kontserni kinnitatud
raamatupidamise aastaaruande alusel. Potentsiaalne tingimuslik tulumaksukohustis, mis tekib kasumi
jaotamisel, on toodud vilja lisas 23.

2025. aastal maksti aktsionaridele dividende summas 2 468 tuhat eurot (2024. aastal: 2 244 tuhat
eurot), st dividendid aktsia kohta oli 5,89 eurosenti (2024: 5,36 eurosenti aktsia kohta).

Vastavalt Mainor Ulemiste AS pdhikirjale ja driseadustiku ndudele on reservkapitali suurus 1/10
aktsiakapitalist, mis moodustatakse iga-aastastest puhaskasumi eraldistest. Igal majandusaastal
reservkapitali kantava summa otsustavad aktsionarid kooskdlas seaduse ja pdhikirjaga, arvestades
seaduses ette nihtud kohustust kanda vdhemalt 1/20 aruandeaasta puhaskasumist kohustuslikku
reservkapitali kuni pohikirjas satestatud piirmaarani. Reservkapitali v6ib aktsionaride otsusel kasutada
kahjumi katmiseks. 2025. aastal suurendati Mainor Ulemiste AS reservkapital 593 tuhande euro vérra.

Lisa 13. Laenukohustised

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

(tuhandetes eurodes) 31.12.2025 12 kuu jooksul  1-5 aasta jooksul Ule 5 aasta
Pangalaenud 201946 5395 196 551 0
sh. Coop Pank AS 2987 58 2929 0
sh. OP Bank Eesti filiaal 32928 764 32 164 0
sh. SEB Pank AS ja Luminor
Bank AS siindikaat 70479 2158 68 321 0
sh. Swedbank AS 95 552 2415 93137 0
Laenud seotud osapooltelt 3000 0 0 3000
Volakirjad 17 106 5000 12 106 0
Kapitalirendi kohustised 130 70 60 0
Kokku 222 182 10 465 208 717 3000
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(tuhandetes eurodes) 31.12.2024 12 kuu jooksul  1-5 aasta jooksul Ule 5 aasta
Pangalaenud 205 487 79530 125957 0
sh. Coop Pank AS 3036 45 2991 0
sh. LHV Pank AS 5000 5000 0 0
sh. OP Bank Eesti filiaal 31231 614 30617 0
sh. SEB Pank AS ja Luminor
Bank AS siindikaat 71109 71109 0 0
sh. Swedbank AS 95111 2762 92 349 0
Laenud seotud osapooltelt 5200 2200 0 3000
Volakirjad 17 106 0 17 106 0
Kapitalirendi kohustised 213 73 140 0
Kokku 228 006 81803 143 203 3000

2025. aastal voeti kasutusele pangalaene 7 099 tuhat eurot (2024: 29 428 tuhat eurot) ja tagastati
pangalaene 10 640 tuhat eurot (2024: 28 007 tuhat eurot); tasuti rendikohustisi summas 120 tuhat
eurot (2024: 71 tuhat eurot). 2024. aastal voeti seotud osapooltelt laenu 5 200 tuhat eurot.

Pangalaenude lepingulised intressid jadavad vahemikku euribor + 1,6% kuni euribor + 1,75% (2024:
euribor + 1,75% kuni euribor + 4,95%). Rendikohustiste lepinguline intress on 6 kuu euribor+1,9%
(2024: 6 kuu euribor+1,9% kuni 6 kuu euribor+2,1%). Seotud osapooltelt saadud laenude lepinguline
intress on 6 kuu euribor + 4% kuid mitte vahem kui 7%. Taiendav info seotud osapoolte kohta on
toodud lisas 24.

Pangalaenude tagastamistdhtajad on aastatel 2028-2030, seotud osapooltelt saadud laenu
tagastamistdhtaeg on 2031 aastal, rendikohustiste tagastamistdhtaeg on 2027 aastal. Teave kontserni
laenukohustistega seotud maksete kohta maksetahtaja jargi on esitatud lisas 5.

2025. aastal tagastas Mainor Ulemiste AS LHV Pank ASile laenu summas 5000 eurot, 2024. aasta
jooksul osaliste ennetdhtaegsete laenutagastustena kokku summas 16 425 tuhat eurot.

2025. aastal solmiti taiendav laenuleping Swedbank AS-iga LGOtsa tanav 1b/1c arenduse
finantseerimiseks, biiroohoone ehitus algab 2026. aasta alguses.

Laenude klassifitseerimine lihi- ja pikaajaliseks tuleneb laenu lepingulisest tagasimaksetdhtajast.
Opiku Majad OU liihiajalised laenukohustised 31.12.2024 SEB Pank AS ja Luminor Bank AS siindikaadi
ees summas 68 978 tuhat eurot pikendati 2025 a. teisel poolaastal. Koos pikendamisega sGImiti
laenulepingule lisa Tervisemaja 3 ehituse finantseerimiseks summas 13 000 tuhat eurot (laenu 2025.
aastal kasutusele ei vBetud) ja laenu tagastamiseks emaettevdttele Mainor Ulemiste AS summas
10 000 tuhat eurot (laenu 2025. aastal kasutusele ei voetud).

Laenude tagatisteks on enamik Mainor Ulemiste AS, Opiku Majad OU ja TUC Majad AS kinnistuid
bilansilise vaartusega 456 950 tuhat eurot (31.12.2024: 447 835 tuhat eurot).

2026.a. | kvartalis s8lmis Mainor Ulemiste AS arvelduskrediidilepingu OP Bank Eesti filiaaliga limiidiga
3 500 tuhat eurot ning lisa OP Bank Eesti filiaaliga sélmitud laenulepingule tdiendava 4 000 euro
kasutuselevdtuks.
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2026.a. jaanuaris otsustas Mainor Ulemiste AS pakkuda suunatud vélakirjaemissiooni raames Balti
investoritele 4-aastaseid tagamata volakirju. Programmi esimeses seerias pakuti kuni 8 000 vélakirja
nominaalvaartusega 1 000 eurot ja fikseeritud intressimdaraga 6% aastas. Kokku markisid investorid
volakirju peaaegu 11 miljoni euro vaartuses ehk plaanitud pakkumise mahust peaaegu 1,4 korda
rohkem. Mainor Ulemiste juhatus otsustas suurendada emissiooni 9 614 tuhande euroni.

Vdlakirjaemissioonist saadud vahendeid kasutatakse 2023. aasta martsis emiteeritud Mainor Ulemiste
10.03.2027 vdlakirjade (ISIN: EE3300003136) ennetidhtaegseks lunastamiseks ja Ulemiste City linnaku
edasiseks arendamiseks.

2026.a. veebruaris otsustas Mainor Ulemiste AS ennetidhtaegselt lunastada varasemalt emiteeritud
volakirjad (ISIN: EE3300003136). Ennetdhtaegne lunastamine toimus kooské&las vdlakirjade
tingimustega, mille kohaselt on taielik voi osaline lunastamine lubatud intressimakse kuupdeval ning
investoreid sellest 30 pdeva ette teavitades. Lunastamise pdevaks oli 10. marts 2026 ja
volakirjaomanike nimekiri fikseeriti 9. martsi 2026 toopadeva I16pu seisuga. Ennetdhtaegselt lunastati
kdik 121 060 vdlakirja. Uhe vdlakirja nimivasrtus oli 100 eurot, intressimair 8,5%, tehingu kogu
vaadrtus nominaalsummas 12 106 tuhat eurot. Vélakirjaomanikele maksti lunastusmaksena valja
vOlakirjade nimivaartus, lunastamise teostamise pdevaks arvestatud ja tasumata intress ning
ennetadhtaegse lunastamise preemia vastavalt volakirjatingimustele. Suurematele vélakirjaomanikele
pakuti vOGimalust konverteerida lunastatavad volakirjad uude emissiooni, mis toimus suunatud
pakkumisena.

Emiteeritud volakirjade eest laekus 6 467 tuhat eurot. 10.03.2027 lunastustdhtajaga volakirjade
lunastamisel tasuti 8 959 tuhat eurot. 3 147 tuhande euro ulatuses otsustasid 10.03.2027
lunastustdhtajaga volakirja omanikud jatkata uues emissioonis, rahalist arveldamist ei toimunud.

2021. aasta juunis viidi ldbi 5000 tuhande euro suurune tagamata vdlakirjaemissioon (ISIN
EE3300002138) lunastustahtajaga 10.06.2026 ja intressiga 4,75%, volakirjade pakkumise muugihind
oli vérdne nominaalvaartusega. Vdlakirjad lunastatakse vastavalt vélakirjade tingimustele.

Lisa 14. Volad hankijatele ja muud volad

(tuhandetes eurodes) Jaotus jarelejadnud tahtaja jargi
Lisa  31.12.2025 12 kuud 1-5 aastat

Finantskohustised

Volad tarnijatele 1995 1995 0

Muud vélad 577 577 0
sh intressivolad 469 469 0

Kohuitlsed Mainor AS kontserni kuuluvate 24 312 312 0

ettevotete ees

Finantskohustised kokku 2884 2844 0

Mittefinantskohustised

Volad toovotjatele 294 294 0

Maksuvodlad 9 467 467 0

Mittefinantskohustised kokku 761 761 0

KOKKU 3645 3 645 0
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(tuhandetes eurodes) Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
Lisa 31.12.2024 12 kuud 1-5 aastat
Finantskohustised
Volad tarnijatele 2783 2783 0
Muud vélad 701 701 0
sh intressivélad 534 534 0
Kohuitlsed Mainor AS kontserni kuuluvate 24 443 443 0
ettevotete ees
Finantskohustised kokku 3927 3927 0
Mittefinantskohustised
Volad to6ovotjatele 323 323 0
Maksuvélad 9 3254 3254 0
Mittefinantskohustised kokku 3577 3577 0
KOKKU 7 504 7 504 0

Finantskohustistega seotud riskid on avalikustatud lisas 5.
Ulal olevate finantskohustiste tingimused:

e VGlad tarnijatele on intressi mittekandvad vdlakohustised mida tasutakse tavaliselt 14-30
pdeva jooksul.

e Muud volad on intressi mittekandvad vblakohustised mida tasutakse keskmiselt 30 pdeva
jooksul.

e Intressivélad tasutakse 30 — 180 paeva jooksul.

Taiendav info seotud osapoolte kohta on toodud lisas 24.

Lisa 15. Saadud ettemaksed

(tuhandetes eurodes) Jaotus jarelejadnud tahtaja jargi
31.12.2025 12 kuud 1-5 aastat
Saadud ettemaksed 3620 1612 2 008
(tuhandetes eurodes) Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi
31.12.2024 12 kuud 1-5 aastat
Saadud ettemaksed 3397 1409 1988

Saadud ettemaksetena on kajastatud Glrnikelt saadud tagatisrahad vastavalt sdImitud Girilepingutele
ning muud tulevaste perioodide tulud.

Lisa 16. Miiligitulu

01.01.2025- 01.01.2024-
(tuhandetes eurodes) Lisa 31.12.2025 31.12.2024
Miiigitulud kliendilepingutest
Muu madgitulu 6 646 22 140
Haldusteenuste midgitulu 9407 7769
Miiigitulud kliendilepingutest kokku 16 053 29 909
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Renditulud
Kasutusrendi tulu 22 27 808 22 544
Renditulud kokku 27 808 22 544
Miiigitulu kokku 43 861 52 453
01.01.2025- 01.01.2024-
(tuhandetes eurodes) 31.12.2025 31.12.2024
Miiiigitulud kliendilepingutest
Haldusteenuste mudgitulu 5372 3927
Edasimiitidud elekter, vesi, gaas, soojus ja jahutus 4035 3842
Konverentsiteenuse mudgitulu 682 457
Majutusteenuse mudgitulu 914 894
Parkimise mudgitulu 1845 1435
Valgusreklaami mutgitulu 101 78
Uhekordsed miitigitulud 3104 19 276
Miiiigitulud kliendilepingutest kokku 16 053 29909
Renditulud
Kasvukontori Giritulu 375 186
Bliroopinna Gritulu 22941 18 991
Tootmispinna Gdritulu 716 812
Muu pinna Giritulu 3587 2391
Garaazi Gdritulu 189 164
Renditulud kokku 27 808 22544
Miiiigitulu kokku 43 861 52 453
Lisa 17. Muud aritulud

01.01.2025- 01.01.2024-
(tuhandetes eurodes) Lisa 31.12.2025 31.12.2024
Kasum kinnisvarainvesteeringute limberhindlusest 6 351 7 615
Kasum kinnisvarainvesteeringu mudgist 0 2 325
Kasum p&hivara muugist 5 0
Saadud huvitised ja viivised 76 125
Saadud leppetrahvid 18 28
Muud aritulud 17 48
Kokku 467 10 141

Lisa 18. Miitigikulu

01.01.2025- 01.01.2024-
(tuhandetes eurodes) Lisa 31.12.2025 31.12.2024
Elektrienergia -2831 -2 863
Soojusenergia -1309 -1133
Vesi — ja kanalisatsioon -246 -235
Puhastusteenused -2999 -2418
Riiklikud ja kohalikud maksud -157 -115
Kinnisvara haldamise kulud -2 881 -2143
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Eeldatav krediidikahjum 8 -25 -645
To6j6ukulud -1127 -936
Muud kulud -3112 -14 052
Kokku -14 687 -24 540
Lisa 19. Uldhalduskulud

01.01.2025- 01.01.2024-
(tuhandetes eurodes) 31.12.2025 31.12.2024
To6j6ukulud -1100 -1015
Amortisatsioonikulu -82 -117
Juhtimistasud -378 -432
IT kulud ja programmide haldus -498 -272
Juriidilised-, arendus- ja konsultatsiooni kulud -1378 -2183
Muud Gldhalduskulud -411 -470
Kokku -3 847 -4 489

Lisa 20. T6ojoukulud

01.01.2025- 01.01.2024-
(tuhandetes eurodes) 31.12.2025  31.12.2024
Palgakulu -1838 -1566
Sotsiaal- ja toostuskindlustusmaks -615 -525
Puhkusereserv 1 5
Kokku -2452 -2086
Tootajate sh. juhatuse likmete keskmine arv taandatuna 36 )8
taistooajale
Noukogu liikmete keskmine arv 7 5

Too6joukulusid on vahendatud kapitaliseeritud projektijuhtimise tasude vérra summas 368 tuhat eurot

(2024: 309 tuhat eurot), vaata ka lisa 6. Juhatuse ja nGukogu liikmetele makstud tasud on vélja toodud

lisas 24.

Lisa 21. Intressitulud ja intressikulud

01.01.2025- 01.01.2024-
(tuhandetes eurodes) Lisa 31.12.2025 31.12.2024
Muud intressitulud hoiustelt 338 112
Muud intressitulud 0 58
Tulu tuletisinstrumentidelt 0 39
Kokku 338 209

01.01.2025- 01.01.2024-
(tuhandetes eurodes) Lisa 31.12.2025 31.12.2024
Intressikulud pangalaenudelt -8 631 -9902
Limiiditasud -74 -34
Intressikulud rendikohustistelt -8 -15
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Intressikulud volakirjadelt -1266 -1266
Muud intressikulud 24 -210 -154
Kokku -10 189 -11371

Lisa 22. Kasutusrent

Kontsern kui rendileandija

(tuhandetes eurodes) Lisa 2025 2024

Kasutusrenditulu 16 27 808 22544

Jargmiste perioodide renditulu mittekatkestatavatest rendilepingutest:

12 kuu jooksul 24 799 24171
1-5 aasta jooksul 47 383 46 172
Ule 5 aasta 9162 11 368
Rendile antud kinnisvarainvesteeringute vaartus 6 456 950 446 510

Mainor Ulemiste AS kontsern on uiirile andnud biiroo- ja tootmispindu.

Mittekatkestatavaks perioodiks loetakse madratud tdhtajaga solmitud lepingute |6pptihtaega.
Lepingute puhul, mille katkestamiseks on ndutav etteteatamise aeg, loetakse mittekatkestatavaks
perioodiks ette teatamise aeg. Kontsernis sdlmitavate Glrilepingute pikkuseks on tavaparaselt 1-5
aastat. Mdnel erandjuhul, kui tegemist on suuremahuliste lepingutega, on Ulriperioodi pikkuseks 10-
15 aastat.

Lepingu tahtaja |Oppemisel ei pikene leping automaatselt. Parast tdhtaja moéodumist voib leping
muutuda tdhtajatuks voi siis pikendatakse lepingut, leppides kokku uued tingimused jargnevaks
Glriperioodiks.

Iga kalendriaasta méddumisel alates lepingu sGlmimisest tduseb Glrihind automaatselt ks kord
kalendriaastas ilma taiendavate kokkulepeteta protsendi vorra, mis on kokku lepitud lepingus v&i mis
vastab eelmise I8ppenud kalendriaasta suhtes Statistikaameti poolt avaldatud Eesti
tarbijahinnaindeksile (THI), kuid on ka erinevaid kokkuleppeid voi kehtestatud piirmaar, mida ei voi
Uletada.

Lisa 23. Tulumaks

(tuhandetes eurodes) 2025 2024
Jaotamata kasum 182 737 133 159
Aruandeperioodi kasum 14 361 51884
Kasum enne maksustamist kokku 197 098 185 043
Arvestuslik tulumaks arvestatult 22% maksumaarale 43 362 40 709
Arvestuslik tulumaks kokku 43 362 40 709
Aruandeperioodil véljakuulutatud ja makstud dividendid 2 468 2244

47.0Y. 201 48

1K

FOR IDENTIFICATION
PURPOSES ONLY


HT712AR
Stamp


Mainor Ulemiste AS

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2025

Arvestatud tulumaks

-477

-491

Aruandeperioodi tulumaksukulu

-477

-491

Kontserni jaotamata kasum seisuga 31.12.2025 moodustas 197 098 tuhat eurot (31.12.2024: 185 043
tuhat eurot). Alates 1 jaanuarist 2025 kohaldatakse jaotamata kasumist valjamakstavatele
dividendidele tulumaksumé&idra 22/78 jaotatavate dividendide netosummast (vordub 22%-ga
jaotatava kasumi brutosummast).

Maksimaalne vdoimalik tulumaksukohustise summa, mis vGib kaasneda kogu jaotamata kasumi
vdljamaksmisel dividendidena, on 43 362 tuhat eurot (31.12.2024: 40 709 tuhat eurot), seega
netodividendidena oleks voimalik vélja maksta 153 736 tuhat eurot (31.12.2024: 144 334 tuhat eurot).

Lisa 24. Tehingud seotud osapooltega
Mainor Ulemiste ASi seotud osapooled on:

e Loplikku kontrolli omav kontserni emaettevéte Mainor AS (44,66%)

e Ettevdtte omanikud: Mulligan Capital OU (35,03%) ja Logit Eesti AS (11,47%), Bioinvest OU
(8,84%)

e Smart City Group AS kuni 31.12.2024

e Technopolis Ulemiste AS kuni 31.03.2024

e Mainor AS kontserni kuuluvad ettevotted

e Juhatuse ja ndukogu lilkkmetega seotud ettevotted

e Eespool loetletud isikute ldhedased pereliikmed ja nende poolt kontrollitavad v6i nende
olulise mdju all olevaid ettevétted

Tehingud aktsiakapitaliga on kirjutatud lahti lisas 12 ning investeering titarettevottesse lisas 10.

Saldod seotud osapooltega rihmade IGikes

Nouded Kohustised Nouded Kohustised
(tuhandetes eurodes) 31.12.2025 31.12.2025 31.12.2024 31.12.2024
Emaettevote 8 0 0 2304
sh. laenukohustis 0 0 0 2200
Mainor AS kontserni kuuluvad ettevotted 141 368 32 338
Tegev- ja kdrgema juhtkonna ning nende
pereliikmetega seotud ettevotted 0 3071 0 3169
sh. laenukohustis 0 3000 0 3000
Kokku 149 3439 32 5811
sh. saadud laenud 0 3 000 0 5200
sh. laenudelt arvestatud intressivolg 0 53 0 152
sh. vélad tarnijatele 0 330 0 460
sh. tagatisraha Grilepingu alusel 0 56 0 0
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Tehingud seotud osapooltega riihmade I6ikes Ostetud Middud Ostetud Miudud
teenused teenused teenused teenused
(tuhandetes eurodes) 2025 2025 2024 2024
Mainor AS -1242 60 -1 563 115
Mainor AS kontserni kuuluvad ettevotted -3115 1480 -3022 1029
Technopolis Ulemiste AS 01.01-31.03.2024 0 0 -279 30
Tegev- ja kdrgema juhtkonna ning nende
pereliikkmetega seotud ettevotted 35 10 760 89
Kokku -4 404 1550 -5 624 1263

Seotud osapooltelt saadud laenude lepinguline intress on 6 kuu euribor + 4% kuid mitte vahem kui
7%, seotud osapooltelt saadud laenu tagastamistdhtaeg on 2031. aastal. 2025. aasta arvestatud
intressikulu oli 210 tuhat eurot (2024: 151 tuhat eurot).

Mainor AS kontserni kuuluvad ettevotted, kellega 2025. aastal tehinguid tehti, olid: Eesti
Ettevdtluskdrgkool Mainor AS, Dvigatel-Energeetika AS, Mairenestal OU, Tallinn International School
OU ja Mainor AS.

Tegev- ja kérgema juhtkonna ning nende pereliikkmetega seotud ettevotted, kellega 2025. aastal
tehinguid tehti olid: Nets OU, Nordic Financial Group OU, Ulemiste Center OU, Neokapital OU, Mirrow
Institute OU, Eraasila OU, SA Teadlik Valik.

Tegev- ja kdrgema juhtkonna ning nende pereliikmetega seotud ettevétted omavad 31.12.2025
seisuga Mainor Ulemiste vdlakirju 646 tuhande euro ulatuses.

Kinnisvarainvesteeringu ja varude koosseisus olevaid investeeringuid osteti konsolideerimisgrupi
ettevGtetelt summas 199 tuhat eurot, (2024: 1 793 tuhat eurot).

2024. aastal oli emaettevotte ndudelt ja grupi emaettevétte kontsernikonto hoiuselt ja laenude
tagamiseks antud hipoteekide kasutamise eest arvestatud intressitulu 58 tuhat eurot ja intressikulu
2 tuhat eurot. 2025. aastal oli muid finantskulusid 38 tuhat eurot (2024: 70 tuhat eurot).

Juhatuse- ja nGukogu liilkmetele arvestati aruandeaastal tasu 483 tuhat eurot (2024: 530 tuhat eurot).

Lisa 25. Slindmused parast aruandekuupdeva

2026.a. jaanuaris otsustas Mainor Ulemiste AS pakkuda suunatud vélakirjaemissiooni raames Balti
investoritele 4-aastaseid tagamata volakirju. Programmi esimeses seerias pakuti kuni 8 000 volakirja
nominaalvaartusega 1 000 eurot ja fikseeritud intressimdaraga 6% aastas. Kokku markisid 32 investorit
volakirju peaaegu 11 miljoni euro vaartuses ehk plaanitud pakkumise mahust peaaegu 1,4 korda
rohkem. Mainor Ulemiste AS juhatus otsustas suurendada emissiooni 9 614 tuhande euroni. Mainor
Ulemiste AS plaanib taotleda vélakirjade kauplemisele v&tmist Nasdaq First North alternatiivturul
poole aasta jooksul. Vélakirjaemissioonist saadud vahendeid kasutatakse 2023. aasta martsis
emiteeritud Mainor Ulemiste lunastustihtajaga 10.03.2027 védlakirjade ennetihtaegseks
lunastamiseks ja Ulemiste City linnaku edasiseks arendamiseks.

2026.a. veebruaris otsustas Mainor Ulemiste AS ennetidhtaegselt lunastada 2023. aasta maértsis
emiteeritud vélakirjad. Ennetdahtaegne lunastamine toimus kooskdlas vélakirjade tingimustega, mille
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kohaselt on taielik voi osaline lunastamine lubatud intressimakse kuupaeval ning investoreid sellest
30 pdeva ette teavitades. Lunastamise pdevaks oli 10. marts 2026 ja vdlakirjaomanike nimekiri
fikseeriti 9. martsi 2026 to0padeva |I0pu seisuga.

Ennetihtaegselt lunastati kdik 121 060 v&lakirja. Uhe vélakirja nimivaartus oli 100 eurot, tehingu kogu
vadrtus nominaalsummas oli 12 106 tuhat eurot. Volakirjaomanikele maksti lunastusmaksena valja
vOlakirjade nimivaartus, lunastamise teostamise pdevaks arvestatud ja tasumata intress ning
ennetdhtaegse lunastamise preemia vastavalt volakirjatingimustele. Suurematele volakirjaomanikele
pakuti voimalust konverteerida lunastatavad vélakirjad uude emissiooni.
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Lisa 26. Finantsinformatsioon emaettevotja kohta

Vastavalt Eesti raamatupidamise seadusele tuleb avaldada konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande lisades ka konsolideeriva majandusiksuse (emaettevotte) eraldiseisvad
konsolideerimata pohiaruanded. Konealused kontserni emaettevotte pdhiaruanded ei ole
emaettevotte konsolideerimata finantsaruanded IAS 27 ,, Konsolideerimata finantsaruanded” maistes.
Emaettevotte pohiaruannete koostamisel on jargitud samu arvestuspdhimétteid, mida on rakendatud
ka konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel, v.a. emaettevotte pShiaruannetes
kajastatavate tltarettevGtete puhul, mida kajastatakse soetusmaksumuses.

Finantsseisundi aruanne:

(tuhandetes eurodes) 31.12.2025 31.12.2024
VARAD

Kinnisvarainvesteeringud 81370 78 160
Materiaalne pdhivara 94 84
Immateriaalne pdhivara 24 71
Investeeringud tltarettevGtetesse 130 806 130 806
Ettemaksed 123 258
Nouded ostjate vastu ja muud nduded 26 261 19 686
Raha ja raha ekvivalendid 352 16 155
VARAD KOKKU 239 030 245 220
OMAKAPITAL

Aktsiakapital nimivaartuses 25 386 25156
Ulekurss 22377 22377
Omaaktsiad 0 -1326
Kohustuslik reservkapital 2513 1920
Jaotamata kasum 134 338 86 884
Aruandeperioodi kasum 2954 49 760
OMAKAPITAL KOKKU 187 568 184 771
KOHUSTISED

Eraldised 114 189
Laenukohustised 45 681 52 684
Vdlad hankijatele ja muud vdlad 1686 5972
Saadud ettemaksed 3981 1604
KOHUSTISED KOKKU 51 462 60 449
KOHUSTISED JA OMAKAPITAL KOKKU 239 030 245 220
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Kasumi- ja muu koondkasumiaruanne:

(tuhandetes eurodes) 2025 2024
Mutgitulu 13311 25 668
Muugikulu -6 021 -16 067
Brutokasum 7 290 9 601
Turustuskulud -838 -299
Uldhalduskulud -4072 -4 245
Tulu kapitaliosaluse meetodil kajastatud investeeringult 0 933
Muud aritulud 2769 13 601
Muud arikulud -42 -36
Arikasum 5107 19555

Finantstulud ja -kulud

Intressitulud 1176 1096
Intressikulud -2810 -3340
Muud finantstulud ja -kulud -42 32449
Finantstulud ja —kulud kokku -1676 30 205
Kasum enne maksustamist 3431 49 760
Tulumaks -477 0
Aruandeperioodi puhaskasum 2954 49 760
Aruandeperioodi muu koondkasum 0 0
Aruandeperioodi koondkasum 2954 49 760
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Rahavoogude aruanne:

(tuhandetes eurodes) 2025 2024
Rahavood dritegevusest
Kasum enne maksustamist 3431 49 760
Korrigeerimised:
PShivara kulum ja vadrtuse langus 62 114
Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutus -2 608 -11117
Kasum (kahjum) kinnisvarainvesteeringu muugist 0 -2 325
Kasum (kahjum) pdhivara miigist -5 0
Muud korrigeerimised 29 0
Kasum (kahjum) kapitaliosaluse meetodil kajastatud
investeeringult 0 -932
Muud finantstulud ja- kulud 42 -32449
Intressitulud -1176 -1 096
Intressikulud 2810 3340
Aritegevusega seotud varude muutus 0 8700
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus -4 771 558
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus -3145 2452
Rahavood dritegevusest kokku -5331 17 005

Rahavood investeerimistegevusest

Kinnisvarainvesteeringute soetused ja parendused -2073 -12 035
Kinnisvarainvesteeringu miudk ja hoonestusdiguse seadmine 2 350 4367
Materiaalse ja immateriaalse pdhivara soetus -39 -88
Materiaalse ja immateriaalse p&hivara muuk 48 0
Titarettevotte soetus 0 -31155
Antud laenude tagasimaksed 0 6200
Saadud intressid 159 3214
Saadud dividendid 0 3020
Rahavood investeerimistegevusest kokku 445 -26 477

Rahavood finantseerimistegevusest

Saadud laenud 735 25221
Saadud laenude tagasimaksed -5524 -23493
Tasutud kapitalirendi p6hiosa maksed -52 -5
Saadud aktsiate emiteerimisel 0 29 333
Tasutud omaaktsiate tagasiostmisel 0 -8 208
Saadud omaaktsiate muugist 0 667
Makstud intressid -2 830 -3649
Muud valjaminekud finantseerimistegevusest -301 -445
Makstud dividendid -2 468 -2244
Makstud dividendide tulumaks -477 0
Rahavood finantseerimistegevusest kokku -10917 17 177
Rahavood kokku -15 803 7 705
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 16 155 8 450
Raha ja raha ekvivalentide muutus -15 803 7 705
Raha ja ekvivalendid perioodi I6pus 352 16 155
/ 47.0Y. 204¢
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Omakapitali muutuste aruanne:

Aktsia- Ule- Oma- Reserv Jaotama-ta

(tuhandetes eurodes) kapital kurss aktsiad kapital kasum Kokku
Saldo 31.12.2023 18 200 0 0 1920 95342 115462
Korrigeeritud konsolideerimata

omakapital 31.12.2023 18 200 0 0 1920 140196 160316
Aktsiakapitali emiteerimine 6956 22377 0 0 0 29333
Muud muutused omakapitalis 0 0 -1326 0 -6214 -7540
Aruandeperioodi kasum 0 0 0 0 49760 49760
Aruandeperioodi muu koondkasum 0 0 0 0 0 0
Aruandeperioodi koondkasum kokku 0 0 0 0 49760 49760
Makstud dividendid 0 0 0 -2244 -2244
Saldo 31.12.2024 25156 22377 -1326 1920 136644 184771
Valitseva ja olulise mdju all olevate

osaluste vaartus arvestatuna kap.osaluse

meetodil 0 0 0 0 177765 177 765
Valitseva ja olulise md&ju all olevate -130
osaluste bilansiline vaartus 0 0 0 0 -130 806 806
Korrigeeritud konsolideerimata

omakapital 31.12.2024 25156 22377 -1326 1920 183603 231730
Aktsiakapitali vahendamine/omaaktsiate

tiihistamine -30 0 1326 0 -1296 0
Reservkapitali suurendamine 0 0 0 593 -593 0
Muud muutused omakapitalis 260 0 0 0 2051 2311
Aruandeperioodi kasum 0 0 0 0 2954 2954
Aruandeperioodi muu koondkasum 0 0 0 0 0 0
Aruandeperioodi koondkasum kokku 0 0 0 0 2954 2954
Makstud dividendid 0 0 0 0 -2 468 -2 468
Saldo 31.12.2025 25386 22377 0 2513 137292 187568
Valitseva ja olulise md&ju all olevate

osaluste vaartus arvestatuna kap.osaluse

meetodil 0 0 0 0 186 899 186 899
Valitseva ja olulise md&ju all olevate

osaluste bilansiline vaartus 0 0 0 0 -130806 -130806
Korrigeeritud konsolideerimata

omakapital 31.12.2025 25386 22377 0 2513 193 385 243 661

Erinevus konsolideeritud ja korrigeeritud konsolideerimata omakapitali vahel on tingitud Mainor

Ulemiste AS poolt Opiku Majad OU kasuks seatud hoonestusdigusega seotud tehingutest.
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE
Mainor Ulemiste AS aktsioniridele

Arvamus

Oleme auditeerinud Mainor Ulemiste AS ja tema tiitarettevstjate (kontsern) konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruannet, mis sisaldab konsolideeritud finantsseisundi aruannet seisuga 31. detsember 2025 ning eeltoodud
kuupdeval I8ppenud majandusaasta konsolideeritud kasumi- ja muu koondkasumiaruannet, konsolideeritud rahavoogude
aruannet, konsolideeritud omakapitali muutuste aruannet ja konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisasid,
sealhulgas olulist informatsiooni arvestusp8himdtete kohta.

Meie arvates kajastab kaasnev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades Siglaselt kontserni
konsolideeritud finantsseisundit seisuga 31. detsember 2025 ning sellel kuupdeval I5ppenud majandusaasta
konsolideeritud finantstulemust ja konsolideeritud rahavoogusid kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse
standarditega, nagu need on vastu v3etud Euroopa Liidu poolt.

Arvamuse alus

Viisime auditi 13bi 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 sdltumatud kooskdlas IESBA kutseliste
arvestusekspertide rahvusvahelise eetikakoodeksi (sh rahvusvaheliste sdltumatuse standardite) (edaspidi: IESBA
koodeks) ja Eestis finantsaruannete auditi [Abiviimisel asjassepuutuvate eetikanBuetega, mis meile rakenduvad, ning
oleme taitnud oma muud eetikaalased kohustused vastavalt nendele nduetele ja IESBA koodeksile.

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

Muu informatsioon

Juhtkond vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon hdlmab tegevusaruannet, kuid ei h8lma konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruannet ega meie asjaomast vandeaudiitori aruannet. Meie arvamus konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande kohta ei hdlma muud informatsiooni ning meie kindlustandev jéreldus selle kohta piirdub
allpool kirjeldatuga.

Seoses meie konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga on meie kohustus lugeda muud informatsiooni ja
kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon oluliselt lahkneb konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandest v8i meie
poolt auditi kdigus saadud teadmistest v3i tundub muul viisil olevat oluliselt vaarkajastatud. Kui me teeme tehtud t66
pdhjal jarelduse, et muu informatsioon on oluliselt vaarkajastatud, oleme kohustatud seliest faktist aru andma. Meil ei ole
sellega seoses millegi kohta aru anda.

Tegevusaruande osas viisime 14bi ka Eesti Vabariigi audiitortegevuse seaduses ngutud protseduurid. Need protseduurid
hélmavad hindamist, kas tegevusaruanne on olulises osas kooskdlas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandega
ning koostatud vastavalt Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduse nduetele.

Auditi kdigus tehtud t36 pdhjal oleme jdudnud jérgmisele jareldusele:
tegevusaruanne on olulises osas koosk3las konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandega;

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

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

Juhtkond vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ning diglase esitamise eest kooskdlas
rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on vastu vetud Euroopa Liidu poolt ning sellise
sisekontrollisiisteemi eest nagu juhtkond peab vajalikuks, véimaldamaks konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
korrektset koostamist ja esitamist ilma pettustest v3i vigadest tulenevate oluliste vaarkajastamisteta.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhtkond kohustatud hindama kontserni suutlikkust
jatkata jatkuvalt tegutsevana, esitama infot, kui see on asjakohane, tegevuse jatkuvusega seotud asjaolude kohta ja
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kasutama tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiipi, valja arvatud juhul, kui juhtkond kavatseb kas kontserni
likvideerida v&i tegevuse [Gpetada v&i tal puudub sellele realistlik alternatiiv.

Need, kelle Gilesandeks on valitsemine, vastutavad kontserni raamatupidamise aruandlusprotsessi ule jarelevalve
teostamise eest.

Vandeaudiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmérk on saada pShjendatud kindlus selle kohta, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne tervikuna
on kas pettusest vdi veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta, ja anda vélja vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie
arvamust. P8hjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et olulise véarkajastamise eksisteerimisel
see kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) &biviidud auditi kdigus alati avastatakse.
Vaarkajastamised vdivad tuleneda pettusest vBi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui v8ib pShjendatult eeldada, et
need vdivad iiksikult v3i koos mdjutada majanduslikke otsuseid, mida kasutajad konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande alusel teevad.

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

teeme Kindlaks ja hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kas pettusest v3i veast tuleneva
olulise vdarkajastamise riskid, kavandame ja teostame auditiprotseduurid vastuseks nendele riskidele ning
hangime piisava ja asjakohase auditi t6endusmaterjali, mis on aluseks meie arvamusele. Pettusest tuleneva
olulise véarkajastamise mitteavastamise risk on suurem kui veast tuleneva véarkajastamise puhul, sest pettus
v8ib tdhendada salakokkulepet, vaitsimist, info esitamata jatmist, vaaresitiste tegemist vdi sisekontrolli
eiramist;

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

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

teeme jarelduse juhtkonna poolt tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiibi kasutamise asjakohasuse kohta ja
saadud auditi tdendusmaterjali p&hjal selle kohta, kas esineb olulist ebakindlust sindmuste v3i tingimuste
suhtes, mis v8ivad tekitada méarkimisvaarset kahtlust kontserni suutlikkuses jétkata jatkuvalt tegutsevana. Kui
me teeme jdrelduse, et eksisteerib oluline ebakindlus, ofeme kohustatud juhtima vandeaudiitori aruandes
tahelepanu konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes selle kohta avalikustatud infole v&i kui
avalikustatud info on ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused pShinevad vandeaudiitori
aruande kuupdevani saadud auditi tdendusmaterjalil. Tulevased slindmused vdi tingimused voivad 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 stindmusi viisil, millega saavutatakse diglane esitusviis;

planeerime kontserni auditi ja viime selle 14bi, et hankida kontserni majandus- vdi &riliksuste
finantsinformatsiooni kohta piisav asjakohane auditi téendusmaterjal, mis on konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande kohta arvamuse kujundamise aluseks. Vastutame kontserni auditi otstarbel tehtava audititéo
suunamise, jarelevalve ja Ulevaatamise eest. Jddme ainuvastutavaks oma auditiarvamuse eest.

Me vahetame nendega, kelle tlesandeks on valitsemine, infot muu hulgas auditi planeeritud ulatuse ja ajastuse ning
maérkimisvaarsete auditi tdhelepanekute kohta, sealhulgas mis tahes sisekontrolli m&rkimisvdarsete puuduste kohta,
mille oleme tuvastanud auditi kdigus.

Tallinn, 17. aprill 2026
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/ Erki Usin
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Mainor Ulemiste AS Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2025

Kasumi jaotamise ettepanek

Mainor Ulemiste AS juhatus teeb ettepaneku jaotada kontserni 31. detsembril 2025 I8ppenud
majandusaasta puhaskasum 14 361 tuhat eurot alljargnevalt:

(tuhandetes eurodes) 31.12.2025
Kontserni eelmiste perioodide jaotamata kasum enne aruandeperioodi kasumi 182 737
jaotamist

Dividendide jaotamine 2716
Kohustuslik reservkapital 26
Eelmiste perioodide jaotamata kasumi reale kantav aruandeperioodi kasum 11619
Kontserni jaotamata kasum parast aruandeperioodi kasumi jaotamist 194 356
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Mainor Ulemiste AS konsolideerimata miiligitulu vastavalt EMTAK 2025-le

01.01.2025-

EMTAK Tegevusala 31.12.2025
68201 Enda voi renditud kinnisvara tirileandmine ja kaitus 3142
68329 Muu kinnisvarahaldus voi haldusega seotud tegevused 6 455
70101 Peakontorite tegevus 3714
Madgitulu kokku 13311
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