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KONTSERNI LUHITUTVUSTUS

AS Merko Ehitus on 1990. aastal alguse saanud ettevote, mis tegutseb tana valdusettevottena. Ettevotte kontserni
kuuluvad Eestis, Latis ja Leedus ehitusalaseid terviklahendusi pakkuvad ehitus- ja kinnisvaraarenduse ettevotted.
Suuremad valdusettevodttele kuuluvad ehitusvaldkonna ettevdtted on AS Merko Ehitus Eesti (100%), SIA Merks
(100%), UAB Merko Statyba (100%) ning AS Merko Ehitus Eesti kontserni kuuluvad ettevétted Tallinna Teede AS
(100%) ja AS Merko Infra (100%).

Valdusettevotte pdhitegevuseks on Merko Ehitus kontserni erinevate drivaldkondade strateegiate véljatéétamine

ning elluviimine eestkatt ressursside pikemaajalise planeerimise kaudu.

Merko Ehitus Eesti kontsern on Eesti ehitussektori turuliider, kelle arvele langeb ca 7% Eesti ehitusturu

kogumahust.

Merko Ehitus tegutseb Latis ja Leedus oma tltarettevotete SIA Merks ja UAB Merko Statyba kaudu, keskendudes

valikuliselt projektidele, kus ndhakse konkurentsieelist vorreldes teiste turuosalistega.

Merko Ehitus on suurima omakapitaliga ehitusturul tegutsev ettevdte Eestis ning voimeline projekte ise pikaajaliselt
finantseerima. Meie eesmargiks on hoida likviidsust. Laenukapitali kaasamisel oleme konservatiivsed. Jalgime, et

omaksime piisavalt vajalikke ressursse, et jatkuvalt investeerida atraktiivsetesse projektidesse.

Merko aktsiad on noteeritud Tallinna borsil alates 1997. aastast. 2012 aasta I0pu seisuga andis kontsern t6od
rohkem kui 900 inimesele.

Pikaajalised kogemused erinevatelt turgudelt, ehitusteenuste lai ulatus, paindlikkus, usaldusvaarsus ja
tahtaegadest kinnipidamine ning eelkdige kvaliteet on aidanud Merko Ehitusel saavutada juhtiv positsioon
Baltikumis. Sdltuvalt tellijate ootustest teostavad kontserni ettevotted nii vdikesemahulisi ehitustdid kui ka

mastaapseid, keerukaid ja innovaatilisi projekte keskendudes ehituse peatéovotule ja projektijuhtimisele.

Kontserni suurematele ehitusettevotetele on omistatud rahvusvahelised kvaliteedi-, keskkonnakaitse- ja
tédohutuse sertifikaadid ISO 9001, ISO 14001 ja OHSAS 18001.
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VISIOON

Meie visioon on usaldusvaarsed lahendused ja kvaliteetne teostus teie ideedele.

VAARTUSED

VASTUTUS
Otsustame, ldhtudes arilisest motlemisest/teadlikkusest ja eetilistest tdekspidamistest. Pakume kestvaid ja
keskkonnasobralikke lahendusi.

LUBADUSTE PIDAMINE
Anname aktsionaridele, tellijatele, koostdopartneritele ja tdodtajatele realistlikke lubadusi ning peame neist kinni.
Head lahendused stinnivad koostdds, lubadustest kinnipidamine on vastastikune.

PADEVUS
Hindame kvaliteeti ja erialast professionaalsust. Arendame pidevalt oma erialaseid teadmisi ja oskusi.

INITSIATIIVIKUS

Juhime protsesse ja oleme orienteeritud tulemusele. Vétame vastu valjakutsed, mis eeldavad pingutusi.

LOOVUS
Oleme avatud, uuendusmeelsed ja loomingulised nii lahenduste valjatootamisel kui ka teostamisel. Meil jagub head

tahet edumeelsete motete elluviimiseks.

STRATEEGIA

AS Merko Ehitus tiitarettevitete é&ristrateegia fookus on kasumlikkusel ja kulubaasi efektiivsusel, pakkudes
peatddvotu teenust hoonete ja infrastruktuuri ehituse valdkonnas ning arendades elukondlikku kinnisvara oma
koduturgudel Eestis, Latis ja Leedus. Kontserni eesmargiks on hoida Balti ehitusturul juhtivat positsiooni.
Arvestades ehitusturu ndrka kasvuperspektiivi tanastel koduturgudel, on é&ristrateegia osaks ka uute

kasvuvéimaluste leidmine.
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JUHATUSE ESIMEHE POORDUMINE

Lugupeetud aktsionarid,

Merko Ehituse eelmist majandusaastat vOib pidada edukaks. Pérast kolme jarjestikust kasumi vahenemise aastat
ning kahjumlikku 2011. aastat |0petasime eelmise aasta viimase nelja aasta suurima puhaskasumiga. Kontserni
ettevdtete milgitulu kasvas 13,6% ja parandasime oluliselt ka ettevdtte rahalist seisu.

Uldiselt vdib 2012. aastat pidada Balti ehitus- ja kinnisvaraturul kriisijirgse taastumise aastaks. Ehitustédde mahud
sektoris tervikuna kasvasid markimisvaarselt ning kinnisvaraturul suurenes nii tehinguaktiivsus kui tdusis Uldine
hinnatase. Jatkuvalt mdjutab ehitussektori kaekdiku riiklike tellimuste suur osakaal, mis jaab oluliseks ehitusturu
arengumootoriks ka ldhiaastatel. Aadrmiselt olulise tdhtsusega ehitussektori arengule on Euroopa Liidu jargmise
(2014-2020) eelarveperioodi raames rahastatavate ehitustééde maht, mille osas loodetavasti saabub suurem
selgus kéesoleva aasta jooksul. Positiivne oli eelmisel aastal eratellijate ja arendajate aktiivsuse tous, ehkki

reaalselt kaivitatud kinnisvaraprojektide hulk jai veel tagasihoidlikuks.

Ehitussektorit iseloomustas eelmisel aastal darmiselt tihe konkurents, seda eelkdige hoonete valdkonnas kus
hinnapakkumisi tehakse jarjest agressiivsemalt. On aarmiselt oluline, et tellijate keskendumine vaid odavaimale
hinnale ei viiks |8pptulemusena ehituskvaliteedi langusele, tddohutuse olukorra halvenemisele ja maksudest
kdrvalehoidmisele. Loodan, et erialane professionaalsus ja parimale Idpptulemusele suunatud koostdd ehitussektori

kdikidel tasanditel areneb paremuse suunas.

2012. aasta alguses laksime (le uuele valdusettevotte struktuurile ja aasta jooksul viisime [abi mitmeid muudatusi
kontserni juhtimises eesmérgiga tOsta efektiivsust, parandada juhtimisinfo kvaliteeti ja keskenduda kontserni
aritulemuse seisukohast olulisimale. Paranenud tulemuste taga on aga eelkdige meie tltarettevotete juhtide ja
tootajate sihikindel igapdevatéd ning oma t66- ja arivaldkonna pohjalik tundmine. On heameel tddeda, et meie
ehitusettevotete eelarvestajad, insenerid, projektijuhid ja objektimeeskonnad on jatkuvalt ehitusturu parimate

seas.

Eelmisel aastal andsime tellijatele edukalt lle mitmeid ehitusobjekte nii hoonete, veemajanduse, elektriehituse kui
teedeehituse valdkonnas. Oleme jatkuvalt Balti riikides juhtivate korteriarendajate seas. Meie eesmark on

ehitusturul juhtiva positsiooni hoidmine ka edaspidi.

Hinnates l&hiaastate valjavaateid Balti ehitus- ja kinnisvaraturul anname endale aru, et ettevétte areng ei saa
toetuda ainult Uldisele majanduskasvule. Meie (lesandeks on vdasimatult otsida v&imalusi majandustulemuste
parandamiseks ja leida uusi kasvu allikaid. Nii saame luua vaartust oma klientidele, pakkuda arenguvdimalusi meie

tootajatele ja sailitada atraktiivsust aktsionaride silmis. To6tame selle nimel iga paev.

¢
)

Lugupidamisega,
Andres Trink

AS Merko Ehitus juhatuse esimees
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TEGEVUSARUANNE

2012. aasta liihililevaade

AS Merko Ehitus

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2012

Kasumlikkus paranenud: 2012. aasta puhaskasum oli 7,63 min eurot (2011: puhaskahjum 14,08 min eurot).

Miiiigitulu kasvanud: kontserni mudgitulu kasvanud peamiselt Eestis suurenenud insenertehniliste projektide ja

korteriarenduste mudgitulude arvelt kdigis kolmes Balti riigis.

Tugev rahaline positsioon: aruandeperioodi IGpus oli kontsernil rahalisi vahendeid 35,32 min eurot.

Teostamata toode jaak stabiilne: seisuga 31. detsember 2012 oli 190 min eurot (31. detsember 2011: 166 min

eurot).

Muudatused drivaldkondades: tegevuse likvideerimine Ukrainas, juriidilise platvormi loomine Soomes ja

Venemaal. ASi TMB aktsiate vG0randamine ning aristrateegia Ulevaatamisega |0petada veemajanduse projektide

elluviimine Leedus.

2012 2011
Mutgitulu mln eurot 249,1 219,3
Brutokasum mln eurot 17,9 -3,6
Brutokasumimarginaal % 7,2 -1,6
Emaettevotte puhaskasum mln eurot 7,6 -14,1
Puhaskasumimarginaal % 3,1 -6,4
Puhaskasum aktsia kohta eurot 0,43 -0,80
Dividend aktsia kohta eurot 0,30% 0,00
Aasta lopu seisuga:
Omakapitali tootlus % 6,8 -12,2
Omakapitali maar % 52,0 49,6
Teostamata togde jaak min eurot 190 166
Varad kokku mln eurot 225 220
Téotajate arv inimest 915 917
* vastavalt juhatuse ettepanekule
Mitigitulu Puhaskasum

miljonites eurodes

2012
2011

2010
2009

2008

miljonites eurodes

2012

2011

2010

2009

297 2008

1,2

19,1

Lepingute portfelli jaak
miljonites eurodes

2012
2011

2010
2009

2008

0
w

Tootajate arv, perioodi lopus

2012

2011

2010

2009

2008
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2012. aastal ehitusturgu enim mojutanud tegurid

Ehitusturgu méjutavad olulisemad naitajad

Eesti Lati Leedu
SKP muutus, y-o-y, plsivhindades +3,2% +5,6% 43,6%
Ehitushinnaindeksi muutus, y-0-y, plsivhindades +4,6% +6,8% 4+3,7%
Tosjoud +6,3% +15,8% +4,2%
Ehitusmasinad +7.2% +12,2% +2,9%
Ehitusmaterjal +3,7% +0,7% +3,6%

Balti riikide majanduskeskkonna stabiliseerumine viimasel paaril aastal t6i kaasa positiivse touke ehitussektori

kasvule vorreldes kriisiaastatega.

Ehitusmahud kasvasid kolmes Balti riigis, kuid on siiski oluliselt madalamad vdrreldes buumiaegsete aastatega
2007 ja 2008. 2012. aastal tehti Balti regioonis oma joududega ehitustéid 5076 min euro eest, mis on 588 min
euro vorra rohkem kui aastal 2011. Tulenevalt majanduslanguse jargsest madalast vordlusbaasist 2010. aastal,
kasvas Baltikumi ehitusturg 2011. aastal jooksevhindades 24,3% ning 2012. aastal 13,1%. MOonevdrra
tagasihoidlikuma kasvu pOhjuseks vorreldes 2011. aastaga oli Leedu ehitusturu 4%line kahanemine
jooksevhindades, samal ajal kui Eesti ehitusturg kasvas 24,5% ja Lati ehitusturg 27,2%. Kui Latis ehitati oma
joududega jooksevhindades 1398 min euro eest, siis Leedus vastavalt 1821 min euro ja Eestis 1857 min euro eest.
Baltikumi ehitusturust suurima 36,6%lise osa moodustab Eesti ehitusturg, jargneb Leedu 35,9%lise osakaaluga
ning hoolimata Lati ehitusturu rohkem kui veerandilisest kasvust, moodustab Lati turg endiselt Baltikumi

ehitusturust vaiksema, ehk 27,5%lise osa.

Aastaga kasvas Eesti ettevotete poolt valisriikides tehtavate té6de maht jooksevhindades 18,5%, Leedu eksport
kasvas 34,6% ning Lati ettevotete eksport vdhenes 7,3%. Kui aastasel baasil vordlus naitab Gldiselt ehitusturu
kasvutrendi, siis kvartaalne vdrdlus aasta sees naitab ehitusmahtude langustrendi kdikides Balti riikides, mida
toetab ka praeguse Euroopa Liidu rahastamisperioodi [0ppemine ja Uldine riigihankekonkursside vahenemine.

Uhe elaniku kohta teostati 2012. aastal ehitustdid Eestis 1414, Latis 684 ja Leedus 608 euro eest.

Balti riikide ehitusturu mahud 8185
(oma jdududega) ja kasv*
miljonites eurodes**

3617

Eesti
B Lati
B Leedu

2406
O Kogumahu kasv varreldes eelmise aastaga

2163 1372 n42 1491 1857

2008 2009 2010 2011 2012

* Kohalike statistikaametite andmetele tuginedes.
** Vastavalt Euroopa Keskpanga ja Eesti Panga keskkurssidele.
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Kinnisvaraturul oli ndha moddukat aktiivsuse kasvu
jatkumist tulenevalt madalatest baasintressidest ja Eluasemete arendusprojektide laenude jadk Eestis

.. . . . miljonites eurodes
piiratud pakkumisest korteriturul viimase kolme /

aasta jooksul. Vorreldes kinnisvaraturu madalseisuga 500

2009. aastal, on tehingute hulk tdusnud, kuid

vorreldes kdrgaja 2006. aastaga, on siiski tehingute
maht veel ligikaudu 40% madalam. Jatkuvalt ei ole

pangad valmis laenama vaiksematele arendajatele

elamuarendusprojektide finantseerimiseks, mis

annab kontsernile uute Kkorterite turuletoomisel

konkurentsieelise.

Moddukalt positiivsed arengud Balti kinnisvaraturul

[+}
31.12.2007  31.12.2008 31.12.2009 31.12.2010 31.12.2011  31.12.2012

andsid kinnitust, et Merko Ehituse uute
Allikas: Eesti Pank

korteriarenduste kaivitamise otsused Tallinnas, Riias

ja Vilniuses on olnud diged.

Uutele eluruumidele véljastatud kasutusload Uutele eluruumidele véljastatud kasutusload
tuhat tk tuhande inimese kohta, tk
12 6
B Eesti B Eesti
10 W Lt ] 5 W Lt I
Leedu Leedu
8 N 4 \
6 3
5,2
\ 1
4 \‘ - 2 \ 7/
- P —
2,1 / 1,5
2 1
2,0 1,0
o] 0
2008 2009 2010 2011 2012 2008 2009 2010 2011 2012

Allikas: Statistikaametid

Vaatamata tarbija hinnatundlikkusele pusib ndudlus hea asukohaga kvaliteetsete elamispindade jarele kdigis

kolmes Balti riigis.

Vidljavaated 2013. aastaks

2013. aastal moodustab oodatav SKP kasv kolmes Balti riigis 3-4%. Rootsis ja Soomes langenud majanduse
usaldusindeksid peegeldavad ndorgemaid majanduskasvu valjavaateid, kusjuures ehitusturu kasvu Pdhjamaades ei
ole jargmisel aastal ette naha. Madal euro baasintresside tase kestab, ehkki jatkuvalt usume, et pikemas
perspektiivis sailivad inflatsioonilised riskid. Vene majanduse véljavaated on eelkdige seotud nafta hinnaga.
Venemaa majanduskasv Uletab eelduslikult euroala majanduskasvu, samas sdilib Venemaal korgem
inflatsioonitase. Kinnisvaraturgu Venemaa suurlinnades toetab suhteliselt tugev sisendudlus ja kasvav keskklass.
Latis vOib majanduskasvu ja investeeringuid toetada eelseisev (leminek eurole 2014. aastal, samuti on

reaalsemaks muutunud Leedu perspektiivid euroalaga Ghinemiseks.
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2013. aastal prognoosime Balti riikides ehitusmahtude 5-10%list langust, mis on muuhulgas seotud eeldatava
riigihangete mahu vé@henemisega tulenevalt kdesoleva Euroopa Liidu eelarveperioodi 16ppemisest. Jatkub 2012.
aastal aktiviseerunud projektide kaivitamine eratellijate poolt nii kaubandus-, logistika- kui muude &ripindade

segmendis, kuigi projektide koguarv jaab veel tagasihoidlikuks.

Usume, et Balti riikide ehitusturul sailib 2013. aastal tihe konkurents ja agressiivhe hinnapakkumine
ehitushangetel. Tulenevalt tellijate jatkuvast keskendumisest odavaimale ehitushinnale on eristumine
peatddvotjate vahelises konkurentsis jatkuvalt keeruline. Uusi olulisi sisenejaid ehitusturule ei ole naha, pigem voib
prognoosida turu konsolideerumist ja seda eelkdige tegevuse jark-jargulise kokkutdmbamise vGi sulgemise teel

mitmete ehitusettevotete poolt.

2012. aastal alanud suuremate ehitusettevotete kasumlikkuse paranemine ei jatku 2013. aastal enam samas
tempos; ehitusettevotete kasumlikkus jéab keskmiselt pigem eelmise aasta tasemele vdi langeb tulenevalt
hinnakonkurentsist. Sellest tulenevalt on turul paremini positsioneeritud efektiivse ja paindliku kulubaasiga

ehitusettevotted.

Tulenevalt riigihangete jatkuvalt suurest osakaalust ehitustellimustes, sailib surve ehitusettevotete
kaibevahenditele, ehkki olukord on vdrreldes aastatagusega monevdorra paranenud. Arvestades ehitusturu ndrku
kasvuvdljavaateid ei ole olulist palgasurvet ette ndha, samuti ei eelda me jargmisel aastal suuri muutusi ehituse

sisendhindade tasemes.

Tulenevalt pdhivahendite UlevGimsustest teedehituse sektoris, on liigse masinapargi vahendamine ja kulubaasi
efektiivsus kasumliku tegutsemise eelduseks. Teedehoolduses viiakse 2013. aastal labi mitmeid pikaajalisi
hooldushankeid, mille tulemusel voib toimuda teatav turuosade (imberjagamine. Teede valdkonna investeeringutes
eeldame vahem suuremahulisi liiklussdlmede ja teeldikude Umberehitusprojekte, kuna piiratud rahalised

voimalused tingivad riiklike tellijate keskendumise vdiksematele teedeehituse ja -remondi hangetele.

Elektriehituse valdkonnas jatkuvad investeeringud ja tellimused pOhi- ja jaotusvGrgu uuendamiseks ja

valjaehitamiseks kdigis kolmes Balti riigis, kus piiratud arvu ettevotete vahel toimub tihe konkurents.

Elamispindade turul suureneb uute korterite pakkumine tulenevalt 2012. aastal juba kaivitatud ja ka kdesoleval
aastal kaivitatavate arendusprojektide arvu kasvust. Korteriturg jaéb 2013. aastal moddukalt aktiivseks, kusjuures
kasvab nii tehingute arv kui keskmine ruutmeetri hind, mida toetab jatkuvalt madal baasintresside tase.
Elamispindade turul on jatkuvalt eelistatud parema energiaefektiivsuse, helipidavuse ja Uldise elukeskkonnaga
arendusprojektid. Latis toetab korteriturgu jatkuvalt valisinvestorite osakaal uute korterite turul, kes investeerivad
Euroopa Liidu elamisloa omandamise eesmargil. Leedu korteriturul domineerib jatkuvalt korterite muaidk nn ,halli
karbi® kujul.

Merko Ehitus tiitarettevote Merko Ehitus Eesti on suurima peaté6votuettevottena Eesti ehitusturul hasti
positsioneeritud ja suudab konkureerida kdigis tegevussegmentides. Latis kuulub Merko Ehitus tltarettevéte SIA
Merks 5-6 juhtiva peattovotuettevotte hulka ja usume, et suudame oma positsiooni séilitada. Leedus on Merko
Ehitus tltarettevotte ehitustegevus eelkdige keskendunud (ldehituse segmendile (hooned, rajatised), kus
konkurents riigihangetel on jatkuvalt vaga tihe. Leedu turul md&jutab ehituse peatddvotuettevotete positsiooni
jatkuvalt nn tellijapoolsete ndustamisfirmade tegevus, kes véhendavad peatdovotuettevotete voimalusi
ehitustellimusi saada. Nii Latis kui Leedus on vdélisettevotetel jatkuvalt suur véljakutse riigihangetel edukalt

osaleda.
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AS Merko Ehitus
Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2012

Majandustulemused

Miiiigitulu

Kontserni mtgitulu Kontserni brutokasumimarginaal
miljonites eurodes protsentides

16,3%

2008 2009 2010 2011 2012 2008 2009 2010 2011 2012

Merko Ehitus kontserni 2012. aasta mduugitulu oli 249,1 min eurot. 2012. aasta miudgituludest teeniti: Eestis
81,1%, Latis 15,4% ja Leedus 3,5%. Vorrelduna 2011. aastaga kasvas kontserni mudgitulu 13,6% sh kasvas
Eestis 24,6% ning vahenes Latis 8,3% ja Leedus 43,5%. Kontserni mudgitulu kasv tuli peamiselt Eestis
suurenenud insenertehniliste projektide (sh Tallinna Lennujaama lennukite hoolduskompleks, Ulemiste liikluss&im)
ja korteriarenduste mudgitulude arvelt k8igis kolmes Balti riigis. Ehituse mudgituludest suurim osa on jatkuvalt
seotud Euroopa Liidu struktuurivahendite kaasamise kaudu finantseeritud projektidega. Arvestades Balti ehitusturu
13,1%list kasvu, tuleb markida, et vastavalt turu kasvule suurenes ka kontserni muugitulu ning kuna Idpetasime
aasta 7,63 min eurose puhaskasumiga ning parandasime ka ettevotte rahalist seisu, vd0ime majandusaasta

tulemused tervikuna lugeda positiivseks.

Kontserni miiigitulu
miljonites eurodes 297

18%

219 249

203 79% 4%
20% o 15%
i 172 o
. Eesti 3% 19%
Lati
29%
B Leedu 25% l

62% 69% 72% 74% 81%

2008 2009 2010 2011 2012
Kontserni tuludest moodustasid 45% insenerehituse, 25% (ldehituse, 18% teedeehituse, 11% arendustegevuse

ning 1% muu valdkonna tulud. Ehitustegevusest 65% oli seotud uusehituste ning 35% renoveerimis- ja

rekonstrueerimistéédega.
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Kontserni mitigitulu jaotus tegevussegmenditi
protsentides

B Uldehitus

B Inseneriehitus

[l Teedeehitus

7] Arendustegevus

B Muu valdkonna tulud

2010 2011 2012

2012. aastal elavnes mdningal ma&aral erasektori kindlustunne ning investeerimisjulgus kinnisvara ja taristu
arenduse valdkonnas. Jatkuvalt mdjutab olulisel maaral ehitussektori kaekaiku riiklike tellimuste suur osakaal, mis
domineerib ehitusturul ka ldhiaastatel. Ehitussektori arengu seisukohalt on véaga téhtis jargmise Euroopa Liidu
(2014-2020) eelarveperioodi raames rahastatavate ehitusté6de maht, mille osas tana 16plik selgus puudub.

Kontserni midgitulu tellijate lGikes
protsentides

B Omaarendus
[ Riik ja munitsipaal
M Eratellijad

2010 2011 2012
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AS Merko Ehitus
Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2012

Kasum

2012. aastaga teenis kontsern arendus- ja ehitustegevusest brutokasumit 17,9 min eurot (2011. aastaga
brutokahjum 3,6 min eurot). Ehitustegevuse sesoonsuse moju 2012. aasta tulemustele vdrreldes varasemate
aastatega oli vaheoluline. Uued kasumlikud projektid ning korteriarenduste realiseerimine on kaasa toonud
brutokasumi positiivse trendi vdrreldes sama perioodiga eelmisel aastal. Lisaks avaldab positiivset md&ju
probleemsetest projektidest tekkinud kahjumi kajastamine juba eelmistes perioodides. Samadest pdhjustest
tulenevalt on brutokasumimarginaal paranenud 8,8% vorra (2012. aasta: 7,2%) vorreldes 2011. aasta (-1,6%).
Arvestades tihenevat konkurentsiolukorda ehitussektoris, on brutomarginaali hoidmine samal tasemel

ehitusvaldkonna tiitarettevotete jaoks suur valjakutse.

Kontserni puhaskasum Kontserni puhaskasumimarginaal
miljonites eurodes protsentides

19,1

6,4%
37%
76 :
74 3,1%
0,7%
12
2008 2009 2010 2011 2012 2008 2009 2010 2011 2012
-14,1

-6,4%
Kontserni 2012. aasta maksude-eelne kasum oli 7,9 min eurot ning puhaskasum 7,6 min eurot vorreldes 14,0 min

euro suuruse maksude-eelse kahjumi ja 14,1 miIn euro suuruse puhaskahjumiga 2011. aastal.

Suurima panuse kasumisse andis Eesti turg, millele jérgnes tegevus Latis. Leedu IGpetas aasta vaikese kahjumiga.
Lati ja Leedu turud on jatkuvalt oluliste valjakutsetega seda eriti just riigihangete osas. Meie fookuses on jatkuvalt
kulubaasi efektiivsuse tdstmine, kasumlikkuse parandamine ja vastavalt turu situatsioonile vajadusel kiire

Umberkohandumine.

Kontserni puhaskasum (-kahjum)
miljonites eurodes

M Erakorraline puhaskasum (-kahjum)

Kontserni puhaskasum (-kahjum) ilma 191
erakorralise kasumita (kahjumita)
2 A
74 76
1,2
16,5 7.4 12 2011 7.6
2008 2009 2010 2012
-81
-GAO I
-14,1
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AS Merko Ehitus
Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2012

Arisegmendid

Kontsern juhib &ritegevust alljargnevate tegevusvaldkondade IGikes:
e lldehitus
e insenerehitus
 teedeehitus

. kinnisvaraarendus

Uldehitus

Uldehitusvaldkond hdlmab mitmete erinevate sihtotstarvetega hoonete rajamist - biirood, hotellid, muuseumid,
kultuuri- ja arikeskused, sotsiaal-, tootmis- ja teenindushooned ning samuti erinevate té6stusobjektide hooned. Kui
veel mOned aastad tagasi olid ehitusturul Ulekaalus eratellijate suuremahulised ehitusobjektid, siis viimastel
aastatel seoses majandussituatsiooniga on peamiseks tellijaks avalik sektor. Oma pitseri andsid méddunud aastale
ka riiklikud, eelkdige energiatarbe vdhendamisele suunatud, CO2 kvoodi miligist saadud rahadega finantseeritud
erinevad projektid.

Uldehitussegment (mlin eurot) 2012 2011 Muutus
Mutgitulu 61,7 64,7 -4,7%
Osakaal kogu milgitulust 24,8% 29,5%
Brutokasum 5,0 4,6 +9,8%
Brutokasumi marginaal, % 8,1% 7,1%

2012. aastal oli Gldehitusvaldkonna mudgitulu 61,7 min eurot, mis oli kill 4,7% vdhem vdrreldes 2011. aastaga,
kuid sealjuures suutsime parandada Uldehitusvaldkonna brutokasumit 9,8% vOrra, vaatamata tihenenud
konkurentsile ning sellest tulenevast survest marginaalidele. Uhelt poolt |8petati majandussurutise aegseid
riigihangete nn Gleminekuobjekte, mis tdid tollaste riskantsete hindadega vOetud objektide ndol kaasa mdningase
kahjumi, aga teisalt sai aasta jooksul tehtud hea t60 tulemusena alustada 2013. aastat tugevalt stardiplatvormilt
mitmete suuremahuliste lepingutega (nt POhja-Eesti Regionaalhaigla, AS Eesti Energia Narva Elektrijaamad 300MW

energiaploki ildehitust6od).

2012. aastal oli meil pidevalt t66s kiimmekond erinevat Uldehituslikku projekti. Teiste hulgas sai valmis Tallinna
Lennujaama hoolduskompleks, edukalt I5petati kahe suure raamatukogu - Tartu Ulikooli ja Rahvusraamatukogu -
rekonstrueerimine. Uutest sdlmitud lepingutest on (heks suuremahulisemaks projektiks P&hja-Eesti
Regionaalhaigla rekonstrueerimine, mis kestab aastani 2015. Meie tugevuseks on vdimekus teostada samaaegselt
mitmeid keerukaid ja pikemaajalisemaid projekte ning pakkuda erinevate soovidega klientidele kvaliteetset

ehituseteenust.
Merko edu votmeks on tegutsemine laial skaalal — kui mingil suunal on t66d vahem vd&i rohkem, on lihtne kaadrit

suunata ning sellega riske hajutada. Eeliseks konkurentide ees on ka professionaalne meeskond ja korgel tasemel

protsesside juurutamine.
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2012. aastal valminud suuremate objektide iseloomulikud andmed:

AS Merko Ehitus
Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2012

Projekti nimi Asukoht Suurus Riik
Eesti Energia dlitdostus (kondensatsiooniala; Enefit-280 torusild) uus Auvere killa, Vaivara vald Eesti
Hiiu-Suurtiiki 4 korterelamu uus Hiiu-Suurtiiki 4, Tallinn 5140 m? Eesti
Eesti Rahvusraamatukogu tehnosiisteemid ja fassaadid rek Tonismagi 2, Tallinn Eesti
Tallinna Lennujaama lennukite hoolduskompleks uus Védike-Sojamde 1A, Tallinn 11 Q01 m? Eesti
Elme Messer gaasitehas uus Auvere kiila, Vaivara vald Eesti
Jadaja teemapark uus Karvekiila alevik, Tartumaa 1247 m? Eesti
Kaitseliidu Tartu maleva oppe- ja tagalakeskus rek Lehola tn 1, Tartu 2734 m? Eesti
Ldhte Gpilaskodu uus Lahte alevik, Tartumaa 1110 m? Eesti
Biiroo- ja laohoone uus Kirsi 48C, Parnu linn 1722 m? Eesti
Kreutzwaldi 12 korterelamu rek Kreutzwaldi 12, Tallinn 1300 m? Eesti
Laagri Maksimarket rek Parnu mnt 558, Laagri 1770 m? Eesti
Biiroo- ja laohoone uus Katlakalna iela o, Riga 23 000 M Lati
Lati Pollumajandusilikooli Veterinaaria teaduskonna hoone infra- i L
struktuuri moderniseerimine uus K.Helmana iela 8, Jelgava 5801 m? Lati
Saulaine koolimaja rek Saulaine, Rundales vald 5768 m? Lati
Ohugaaside eraldamise tehas Liepajas rek Brivibas iela 02B, Liepaja 1004 m? Lati
Vilniaus Pergale todstus- ja laohoone uus V. A. Grai iano 26, Vilnius 13 730 m? Leedu
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AS Merko Ehitus
Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2012

Insener- ehk infrastruktuuriehitus
Merko insenerehituse valdkond ehitab sadamarajatisi, prigilate ladestusalasid, erinevaid teerajatisi (tunnelid,

viaduktid, sillad), vee- ja kanalisatsioonitrasse, joogi- ja reoveepuhasteid ja teisi erinevaid keerukaid
insenertehnilisi ja keskkonnaprojekte.

Insenerehitussegment (min eurot) 2012 2011 Muutus
Mudgitulu 113,3 90,8 24,8%
0Osakaal kogu miiligitulust 45,5% 41,4%
Brutokasum 9,0 1,9 +385,4%
Brutokasumi marginaal, % 7,9% 2,0%

2012. aasta mudgitulud olid 24,8% suuremad vorreldes 2011. aastaga. 2012. aastal olid meie suuremateks
objektideks torustiku rekonstrueerimise projektid Maardus, Tapal, Tamsalus, Sillamael ja Kehras,
veepuhastusjaamad Ahtmes ja Pussis. Brutokasum summas 9,0 min eurot (2011: 1,9 min eurot) ja
brutokasumimarginaal 7,9% (2011: 2,0%) on liikunud positiivses suunas ning seda peamiselt kahjumlikke

projektide tulemuste kajastamisest juba eelmises perioodis.

Meie Uheks edukuse vdtmeks insenerehituse valdkonnas on oskused ja kogemused liita meie erinevate Uksuste
oskuseid keerukate insenertehniliste projektide teostamisel 1abi oskusliku projektijuhtimise.

Lisaks projektijuhtimise voimekusele oleme viimastel aastatel arendanud ka meie tehnilist suutlikkust tééde
teostajana - nditeks omame mitut erinevat tehnoloogiat erinevates pinnastes rajada nn kinnisel meetodil vee- ja
kanalisatsioonitrasse. Viimase aasta tegemistest kinnise tehnoloogia vallas voib esile tdsta Sillamae linna vee- ja
kanalisatsioonitrasside rekonstrueerimise projekti, kus enamik rekonstrueeritavaid trasse asub linna haljasalade all
ja seega tuleks toode tegemisel tavaparasel kaevamise meetodil havitada kogu kdrghaljastus. Kinnine meetod

annab aga vGimaluse teha sellistes oludes t66d minimaalsete lisam&judega olemasolevale keskkonnale.

Kuna 2012. ja 2013. aastaga jouavad IOpule védga paljud Euroopa Liidu struktuurfondidest rahastatavad
Uhisveevargi rekonstrueerimiseobjektid, mida koordineeritakse Keskkonnainvesteeringute Keskuse poolt, on

jérgnevatel aastatel tdendoliselt oodata selles valdkonnas mitmekordset mahu kahanemist.

Elektriehituse valdkonnas oleme eelkdige keskendunud kdrgepingealajaamade komplekssele lahendusele - alates
projekteerimisest kuni 10pliku haalestuseni. Merkole annab eelise konkurentide ees asjaolu, et ettevéte ei ole
seotud kindla tootja klilge ning omab suureparast meeskonda kogu tslikli ulatuses - alates projekteerijatest kuni

I0pliku seadistuseni. Lisaks muidugi kdike seda siduv professionaalne projektijuhtimise meeskond.

2012. aastal, mis on ligi aasta lepingust varem, valminud Arukila alajaam on selge ndide meie vdimekusest ning

professionaalsetest ja ambitsioonikatest inseneridest, kel on huvi ja tahet end selles valdkonnas tdestada.

2012. aastal valminud objektide iseloomulikud andmed:

Projekti nimi Asukoht Riik
Kohtla-Jarve piirkonna veehaarded ja veetdotlusjaamad uus Kohtla-Jarve, Ida-Virumaa Eesti
Arukiila 330/110 KV alajaam uus Arukiila, raasiku vald Eesti
Helme Energia 110 KV alajaam, kaabelliin ja sisevark uus Patkiila, Helme vald Eesti
Enefiti Turbiinihalli elektrivarustus uus Auvere kiila, Vaivara vald Eesti
Ulemiste liiklussdlme sademevete eelvool rek Tallinn Eesti
valmiera UVVK rek Valmiera Lati
Marupe veetdgtlusjaam rek Marupe Lati
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Teedeehitus

Merko teostab selles valdkonnas teedeehitust koos sinna juurde kuuluva infrastruktuuriga. Lisaks teostame
teehoiutdid ja hooldusremonti.

Teedeehitussegment (min eurot) 2012 2011 Muutus
Mudgitulu 45,2 43,3 +4,3%
Osakaal kogu mudgitulust 18,1% 19,7%
Brutokasum (-kahjum) 1,7 (5,7) +129,9%
Brutokasumi marginaal, % 3,8% -13,2%

Teedeehitusvaldkonna mdadgitulud olid 2012. aastal 45,2 min eurot, mis olid 4,3% kdrgemad vorreldes 2011.
aastaga. 2012. aastal teenitud brutokasum summas 1,7 min eurot annab peale mitut kahjumlikku aastat uuesti
kasumliku suuna, mis on paljuski seotud kahjumlikest projektidest oodatava kahjumi kajastamisega juba eelmistes
perioodides.

2012. aastal Idpetasime (he meie viimaste aegade suurima tee-ehitusliku projekti - Loo-Maardu 6,8 kilomeetri
pikkuse esimese klassi nOuetele vastava teeldigu koos kdige sinna juurde kuuluva infrastruktuuriga. Lisaks on
2012. aasta miigituludes olulise kaaluga Ulemiste liiklussdlme ehitus, mille planeeritud I8plik valmimine on 2013.
aasta I0pus.

Jatkuvalt on teedeehituses suure volatiilsusega bituumeni hind, mis on Uheks olulisemaks asfaldi koostisosa

komponendiks ning mille m&ju oli 2-3 aastat tagasi saadud riigihangetel vdidetud projektide osas olulise negatiivse
kaaluga.

2012. aastal valminud olulisemate objektide iseloomulikud andmed:

Projekti nimi Asukoht Suurus Riik
. Pohimaantee E2o0 Tallinn-Narva teeldik | 6,8 km E20 | klassi maanteed; .
Loo-Maardu teeldik rek . X . . . Eesti
Loo-Maardu (km 10,6-17,4) 2 kergliiklussilda; 2 viadukti; 4 tunnelit
L . . 84 273 m? asfaltbetoonkatet, i
Papiniidu pikendus uus Parnu linn . O . Eesti
jalg- ja jalgrattatee tunnelid

Pdrnu-Jaagupi Kergu 8 637 m? asfaltbetoonkatet,

.g P & rek Parnu maakond, Vandra vald o 037 . Eesti
katte ehitus 60 585 m? haljastust
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Kinnisvaraarendus

Korteriprojektide arendust, pikaajalisi kinnisvarainvesteeringute ning &ariotstarbelise kinnisvara projekte hélmav
Merko arendustegevuse valdkond on aastatega kasvanud Eesti elamuehituse lipulaevaks. Alates 1992. aastast
oleme rajanud kodu enam kui 2000 perele. Iga saadud kogemus Eestist, Latist ja Leedust on omakorda rakendatud
uutesse elamuehitusprojektidesse; kontsernis vahetatud positiivsed kogemused riikide vahel ja Uksteiselt 6ppimine
on andnud meie projektijuhtidele hindamatud teadmised ning kogemused.

Vorreldes 2008.-2010. aastatel toimunud majandussurutisega, on kinnisvaraturg 2012. aastal elavnenud nii
tehingute arvu kui ka hindade poolest. 2012. aasta oli juba selgelt parem aeg ka meie elamuarenduse suunale.
Omades kaalukat kinnistute portfelli, peab olema kogu protsess (ksikasjadeni Idbimdeldud: kortermajade arendus
algab detailide korraldamisest, detailplaneeringust, projekteerimisest ja ehitamisest ning 16peb valmistoodangu

mudgi ja garantiiaja teenindusega.

Meie arendustegevuse kandvaks ideeks on olnud alati vaartustada maad |ébi detailplaneeringu ja ehitatava hoone
ning leida sellele klient ja mila objekt kas kinnisvarana voi jétta kinnistu pikaajaliseks rahateenimise vdoimaluseks.

Pikemaajaliste projektide raames on meie portfellis naiteks 2012. aastal valminud J&geva politsei- ja kohtuhoone.

Merko elamuehituse kaubamark ,Kodu aastateks" on tdnapdevane ja mugav kodulahendus, mis hdlmab kdiki uue
eluaseme arendusetappe - kavandamist, projekteerimist, ehitamist ning mudki. ,Kodu aastateks" méarksdnadeks on
terviklikult kujundatud elukeskkond, kdrge energiasaastlikkus, hea helipidavus nii sise- kui vélismira suhtes ja

tervislik sisekliima.

Vaike-, rida- ja korterelamute osas on meie eesmargiks luua konkreetsele piirkonnale arhitektuuriliselt sobilik,

atraktiivse elukeskkonnaga, funktsionaalsete plaanilahendustega, kvaliteetsete siseviimistlusmaterjalidega,

optimaalse ehitusmaksumusega ja energiasaastlik kodu. Klientidele pakutav kodu peab olema usaldusvaarne ja

vaartuslik ka aastate parast.

Kinnisvaraarendus (min eurot) 2012 2011 Muutus
Midgitulu 27,1 18,9 +43,4%
Osakaal kogu mutgitulust 10,9% 8,6%
Brutokasum (-kahjum) 2,4 (3.9) +161,3%
Brutokasumi marginaal, % 8,0% -20,7%

2012. aasta mudgitulud olid 27,1 min eurot (2011: 18,9 min

eurot) ja brutokasum

2,4 min eurot (2011:

brutokahjum 3,9 min eurot). 2011. aasta brutokahjumit mdjutas enim varude allahindlus 4,6 min euro ulatuses.

2012. aastaga muudi 235 korterit kogumaksumusega
25,0 min eurot (2011.
vastavalt: 159 korterit ja 18,2 min eurot). 235st
korterist mitdi 147 Eestis, 73 Latis ja 15 Leedus.
kokku
varudes miiimata 155 valmisehitatud korterit (55
Eestis, 47 Latis ja 53 Leedus), 2011. aasta |0pus 33
valmisehitatud korterit (28 Eestis ja 5 Latis).

tk

(kadibemaksuta), aastal

2011

Perioodi I6pus on Merko Ehitus kontsernil

2010
2009

2008

Miitidud korterite arv

o _ 235

159

233

529

17(98)



AS Merko Ehitus
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Alljargnevas tabelis on toodud té6solevad korteriprojektid:

Linn/Riik Valmimisaeg Korterite arv

Rddgu 9 Tallinn, Eesti 2013. aasta suvi 20

Eha tn 4 / Paldiski mnt 17 Tallinn, Eesti 2013. aasta suvi 27

Vaarika tn 5 Tartu, Eesti 2013. aasta suvi 15

Pallasti 46, 48, 50 Tallinn, Eesti 2013. aasta slgis 69

Grostonas 17 Riia, Lati 2013. aasta slgis 62

Tedre 55 Tallinn, Eesti 2014. aasta kevad 47

Kokku 240
Taiendavalt on aastast 2007 ja 2008 kulmutatud 311 korteri ehitustegevus.

2012. aastal valminud olulisemate arendusobjektide iseloomulikud andmed:

Projekti nimi Asukoht Suurus Riik
Tartu mnt 50A dri- ja eluhoone uus | Tartu mnt 50A, Tallinn 11 975 m?, 93 korterit Eesti
Hane tn 6 ja 8 korterelamud uus | Hane tn 6 ja 8, Tallinn 3722 m?, 41 korterit Eesti
Pallasti tn 42, 44, 52 korterelamud uus | Pallasti tn 42,44,52 Tallinn 3301 m?, 39 korterit Eesti
Jogeva politsei- ja kohtuhoone uus | Suur tn 1, Jogeva 2466 m? Eesti
Skanstes Virsotnes korterelamud uus | Skanstes tn, Riia ca 70 000 M3, 496 korterit Lati
Moksliniky tn korterelamu uus | Moksliniky tn, Vilnius 5993 m?, 68 korterit Leedu

Meie Uheks eesmargiks on mddduka kinnistute portfelli hoidmine tagamaks stabiilne, turutingimusi arvestav

arendusprojektide realiseerimine. Samas on kinnisvaraturg muutunud margatavalt selektiivsemaks ning enne iga
projekti alustamist on riskide hindamisel olulisel kohal projekti asukoht, arendusmaht, plaanilahendused ning

sihtgrupp. Arvestades madalat laenuintresside keskkonda ja piiratud pakkumist uute korterite turul viimase kolme

aasta jooksul on ndudlus ja tehinguaktiivsus korteriturul moddukalt kasvanud.
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Lepingute portfell
Kontserni lepingute portfell sisaldab endas reaalselt s6lmitud ehituslepingute mahtu vastava kuupdeva seisuga.

Lepingute portfell ei sisalda kontserni enda poolt arendatavaid ja ehitatavaid korterelamuid vdi muid arendusi, kus

kontsern on ise arendaja rollis.

31. detsembri 2012 seisuga oli kontserni teostamata ehituslepingute portfell 190 min eurot vdrreldes 166 min
euroga 31. detsember 2011.

Teostamata tédde jaak Solmitud uusi lepinguid

miljonites eurodes miljonites eurodes

2011 166 2011 168

2010 200 2010 271
2009 83 2009 74

2008 191 2008 156

Uusi lepinguid sdImiti viimase 12 kuu jooksul 247 mlIn euro ulatuses (ilma korterite arendusteta) vorreldes 168 min

euroga 2011. aastal. Alljargnevalt on toodud suuremad ehituslepingud, mis on sdlmitud 2012. aastal:

Lepingu liihikirjeldus Maksumus min eurot | Valmimistihtaeg

Pohja-Eesti Regionaalhaigla 23,9 mai 2015

Narva linna veepuhastusjaam 21,1 kevad 2015

AS Eesti Energia Narva Elektrijaamad 300MW energiaploki lldehitustéad 17,3 juuli 2013

Vadna-Joesuu vee- ja kanalisatsioonitorustiku ehitustgdd, Osa 2 ja 3 14,6 august 2015

Narva-Jgesuu UVVK-torustike rekonstrueerimine ja laiendamine, Osa 1 ja 2 8,8 0sa 1 marts 2015
0sa 2 oktoober 2014

Viidna-Joesuu ja Viti kiilade UVVK-torustik ning reoveepumplad 7.7 kevad 2015

Kiisa avariielektrijaam 7.2 juuni 2013

Riia Tehnikatilikooli elektroonika ja telekommunikatsiooni teaduskond 6,6 detsember 2013

Torva linna UVVK projekteerimis-ehitustédd 5,6 oktoober 2013

Kuigi 2012. aasta jooksul oli riigihangete osakaal ehitustellimuste seas endiselt llekaalus, aktiviseerus kdigi kolme
Balti riigi ehitusturul eratellijate segment. Arvestades kaesoleva EL rahastamisperioodi I6ppemist vdib alates 2013.
aasta teisest poolest prognoosida teatavat riigihangete mahu vahenemist. Sellest tulenevalt on uute

ehituslepingute mahu hoidmine 2012. aasta tasemel omaette valjakutse.
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Rahavood

Merko Ehitus kontserni 2012. aasta lUhiajaliste investeeringute ning rahaliste vahendite muutus oli +16,9 min
eurot ning 31. detsembri 2012 seisuga oli kontserni arvelduskontodel ja tdhtajalistel hoiustel rahalisi vahendeid

summas 35,3 min eurot (2011: 18,7 min eurot).

2012. aasta aritegevuse rahavoog oli positivne 21,0 min eurot (2011. aasta: negatiivhe 6,2 min eurot),
investeerimistegevuse rahavoog positiivne 0,9 min eurot (2011. aasta: 2,6 min eurot) ja finantseerimistegevuse

rahavoog negatiivne 5,0 min eurot (2011. aasta: positiivne 12,1 min eurot).

Raha ja rahaekvivalentide muutus
miljonites eurodes

50

40 —
os | NGO oo

30 21,0

20

31.12.2011 Aritegevuse RV Investeerimis= Finantseerimis= Kursivahed ja muu 31.12.2012
tegevuse RV tegevuse RV

Aritegevuse rahavoogu mdjutas enim &rikasum 8,8 min eurot, dritegevusega seotud nduete ja ettemaksete
positiivne muutus 7,3 min eurot, varude positiivhe muutus 5,4 min eurot ja dritegevusega seotud kohustuste ja
ettemaksete negatiivhe muutus 3,0 min eurot. Raha oluliselt suurem sissetulek on aritegevusega seotud antud
arenduslaenude tagasimaksetest summas 9,9 min eurot. Kontsern muutis 2012. aasta aruandes nimetatud laenude

esitlusviisi. Tapsemad selgitused on esitatud aastaaruande lisas 1 alapunktis 1.29.

Siinkohal peab réhutama, et kontserni &ritegevuse rahavoogudes on suurenenud riigipoolsete tellimuste osakaal,
kus maksetéhtajad on pikad (lepingu jérgselt keskmiselt 56 pédeva peale té6de akteerimist) ning tousnud on
tdiendav koormus kaibevahenditele sh optimaalsele rahavoogude juhtimisele. Aritegevusest tulenevate
rahavoogude toetamiseks on kontsern kaalutletult kaasanud tdiendavaid vodrvahendeid sh faktooringut.

Laenukohustuste maar varadesse on seejuures pusinud méddukal tasemel (2012. aasta IGpu seisuga 15,8%).

0,9 min euro suurusest investeerimistegevuse rahavoost moodustab positiivse rahavoo 2,8 min eurot ASi TMB
osaluse muik. Negatiivse rahavoona on 1,5 min eurot kinnisvarainvesteeringute soetus, mis hdlmab peamiselt

Jogeva kohtu- ja politseihoone ehitusega seotud véaljaminekuid.

Finantseerimistegevuse rahavoost moodustasid pankadelt saadud ja tagasi makstud laenude saldo negatiivse
rahavoo netosummas 5,6 min eurot ja kapitalirendi pOhiosa tagasimaksed 0,9 min eurot ning faktooringud
positiivee rahavoo 1,5 miIn eurot. Saadud ja tagasimakstud laenud on peamiselt seotud kontserni
arendustegevusega. Laenude tagasimaksed olid 2012. aastal suuremad vorreldes eelmise aastaga voetud laenude

mahuga ning seda peamiselt aktiivsemast korterite muilgist tulenevalt.
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2012 2011 2010
Kasumiaruande kokkuvate
Mitgitulu min eurot 249 219 17z
Brutokasum mln eurat 17,9 (3.6) 12,8
Brutokasumimarginaal % 7a2 -1,6 715
Arikasum min eurot 8,8 (12,3) 2,4
Arikasumimarginaal % 3.5 -5,6 1,4
Kasum enne makse min eurot 7.9 (14,0 1,8
Maksude-eelse kasumi marginaal % 3,2 -6,4 1,0
Puhaskasum mln eurat 7.6 (14,2) 1,1
emaettevitte omanike osa min eurot 7,6 (14,7 1,2
mittekontrolliva osaluse osa min eurot (0,0 (0,0 (0,1)
Puhaskasumimarginaal (emaettevitte omanike osa) Yo 3.1 -6,4 0,7
Muud olulised nditajad
Omakapitali tootlus o5 6,8 -12,2 1,0
Varade tootlus % 3.4 -6,6 0,6
Investeeritud kapitali tootlus % 6,0 -9,0 1,6
Omakapitali maar % 52,0 49,6 63,8
Laenukohustuste mdar % 15,8 18,3 13,2
Lihiajaliste kohustuste kattekordaja korda 2,1 2,0 2,7
Maksevdime kordaja korda 1,1 1,0 1,1
Debitoorse vilgnevuse kdibevidlde pdeva 58 56 46
Tarnijate kdibevdlde paeva 47 45 {0
EBITDA marginaal Yo 4,6 -4,6 2,8
Uldkulud mutgitulust % 55 4,6 6,4
BrutotBidtasu mUlgitulust o 8,3 7,6 9,3
Mitigitulu tdtaja kohta tuhat eurot 278 235 208
Keskmine tGdtajate arv (kontsernis) inimest 8g5 934 825
Teostamata tiode jddk min eurot 190 166 200

Suhtarvude arvutuskaik on esitatud aruande lehekiljel 97.
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Riskide juhtimine

Riskide juhtimine on osa strateegilisest juhtimisest ning on ettevotte igapdevategevuse lahutamatuks osaks.
Riskide juhtimisel on ettevotte peamiseks eesmérgiks méaaratleda suuremad ja olulisemad riskid ning optimaalselt
juhtida nimetatud riske selliselt, et ettevote saavutaks oma strateegilised ja finantsilised eesmargid. Ettevote peab
oluliseks hinnata grupi riske agregeeritult, mitte Uksiku riski mdjufaktoritest tulenevalt. Pideva tdhelepanu
pddramine riskide juhtimisele vdimaldab valistada v&i minimiseerida vo&imalikku majanduslikku kahju.
Olulisemateks riskideks peab ettevdte: tururiski, tegevusriski ja finantsriske, mis hdolmab omakorda intressiriski,
valuutariski, krediidiriski, likviidsusriski, omakapitali riski ja juriidilisi riske. Finantsriskide detailne kirjeldus on
esitatud lisas 36.

Lahtuvalt kontserni bilansistruktuurist ja positsioonist turul ei oma aruande koostamise seisuga Ukski nimetatud

riskidest olulist mdju.

Tururisk. Ehitustegevuse Uheks eriparaks on asjaolu, et solmitud lepingute tditmine on pikaajaline ning see
muudab sektori majanduskeskkonna muutuste suhtes inertseks. Seetdttu jduavad majanduskeskkonna muutused,
nii negatiivsed kui ka positiivsed, ehitusse ca 12- kuni 18-kuulise nihkega. Ajaline nihe vdimaldab sektori tegevust

planeerida voimalike tagasilédkide ja tdusude osas.

Oluliselt rohkem on hakatud tahelepanu pdérama voimalikule ehitussektori sisendhindade suurele volatiilsusele,
mis vOib muuta uute projektide eelarvestamise ja projektide planeeritud kuludega valmisehitamise keeruliseks ning
tuua endaga kaasa taiendava riski fikseeritud hindadega ehituslepingute teostamisel ning hinnasurve projektide
kasumlikkusele. Seetottu jalgitakse hoolikalt majandusarengut tervikuna ning vélditakse juba pakkumise faasis

liilgsete hinnariskide votmist.

Uheks peamiseks kinnisvara véaartusest tingitud tururiski kandjaks on Merko Ehitus kontsernis
elamuarendusvaldkond. Kinnisvaraturg on muutunud selektiivsemaks ning enne iga projekti alustamist on riskide
hindamisel olulisel kohal projekti asukoht, arendusmaht, plaanilahendused ning sihtgrupp. Arvestades madalat
laenuintresside keskkonda ja piiratud pakkumist uute korterite turul viimase kolme aasta jooksul, on ndudlus ja
tehinguaktiivsus korteriturul mdéddukalt kasvanud. Tanu kinnisvaraturu selektiivsusele on olulisel kohal uutele
arendusprojektidele vastavas piirkonnas 0ige miuidgihinna maaramine. Piirkonna hinnariski maandamiseks

analliisitakse pidevalt nii enda kui avalikest allikatest kattesaadavat hinnastatistikat.

Tururisk, mis on osaks finantsriskidest h6lmab ka valuutariski ja intressiriski. Nimetatud riskide analiiiis on

valja toodud aastaaruande lisas 36.

Tegevusrisk. Ehitusprotsessis aset leidvate ootamatute kahjujuhtumite riski maandamiseks sGlmib kontsern
kindlustusseltsidega koguriskikindlustuse lepingud. Uldpoliis s8Imitakse iiheks aastaks ning see hivitab tellijale,
alltddvotjatele ning kolmandatele isikutele ASi Merko Ehitus kontserni ettevdtte voi tema alltédvotja poolt tekitatud
kahjud summas kuni 9,6 mIn eurot. Objektidele, mille maksumus Uletab 9,6 mIn eurot vdi millele aastane poliis ei
laiene (vesiehitus, raudtee-ehitus, sillad jne), kaardistatakse riskid taiendavalt ja igale objektile sGlmitakse selle
eripdra arvestav kindlustusleping. Projekteerimise t60votulepingute sGlmimisel ndutakse alltoovotjatelt erialase
vastutuse kindlustuslepingut vGi sdlmitakse omal kulul kindlustusleping, millega kaetakse projekteerimisest,
ekslikest mootmistest, nduannetest ja juhistest tulenevad kahjud. Riskide kaardistamisel, kindlustuslepingute
sOlmimisel ning kahjujuhtumite kasitlemisel kasutatakse kindlustusmaakleri teenust. 2012. aastal esitati
kindlustusseltsidele hiivitistaotlusi summas 0,98 min eurot (2011: 0,58 mIn eurot), millest saadi kindlustushivitisi

summas 0,17 min eurot (2011: 0,02 min eurot).

Garantiiperioodil ilmnevate ehitusvigade korvaldamiseks on ettevottes moodustatud garantiieraldis. 2012. aastal

moodustati kontsernis garantiieraldisi kogusummas 0,81 min eurot (2011: 1,06 min eurot) ning tehti valjamakseid
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0,56 min euro ulatuses (2011: 0,82 min eurot). Aasta I6pu seisuga oli ettevotte garantiieraldiste reserv 1,62 min
eurot (31.12.2011: 1,37 min eurot). Alltodvotjate poolt tehtud tédde osas kdrvaldab garantiiajal ilmnevad vead
alltdédvotja. Kriitiliste téovottude puhul on todvotulepingust tulenevate tddvotja lepinguliste kohustuste taitmine

tagatud esimesel ndudmisel véljamakstavate pangagarantiidega.

Oluliseks osaks tegevusriskide juhtimisel on olukorra kaardistamine ning riskide ennetamine. Kontserni suuremates
ehitusvaldkonna ettevottes on juurutatud ISO 9001/14001 juhtimissiisteemid ning Merko Ehitus Eestis, Merko
Infras, Merko Tartus ning L&ti ja Leedu tltarettevOtetes tdotervishoiu ja tddohutuse juhtimissiisteem OHSAS
18001. Kontsernis tootab 16 taiskohaga kvaliteedispetsialisti, kelle tooulesandeks on kvaliteedi, tédohutuse ning

juhtimissiisteemide arendamine ning nende toimimise tagamine.

Krediidi-, likviidsus- ja juriidiliste riskide analllsi leiab aastaaruande lisast 36.
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Tootajad

Aastaga on kontserni todtajate arv vahenenud 2
tootaja vorra (-0,2%) ning seisuga 31. detsember Tootajate arv

2012 oli kontsernis 915 tdotajat (sh nii tahtajalise kui

ka osalise tédajaga toétajad). Kui aasta esimeses 2012 _ 915

kvartalis rakendatud efektiivsusprogrammi raames 2011 017
viidi labi muudatused Merksi ja Merko Statyba

2010 923
juhtimises ning vahenes Lati ja Leedu tltarettevotete
administratiivtootajate arv, siis aasta I0puks oli 2009 702
kontserni tootajate arv kasvanud aasta alguse 2008 964

tasemele.

Personalipoliitika

Kontserni personalipoliitika toetab ettevbtte eesmérkide saavutamist, tagades organisatsiooni ja juhtimise
jarjepidevuse, konkurentsis pisimise, organisatsiooni vaartuse hoidmise ja tdstmise ning pideva padevuse

arendamise.

Valime ja arendame tootajat, kellele on oluline ettevotte edukus, kes omab tahet ja votab vastu valjakutseid, mis
eeldavad enamat.

Arendame vastutustundlikku juhtimist kogu organisatsioonis, juhindudes strateegiast, juhtimissiisteemist,
kehtivatest Oigusaktidest, eetilistest tdekspidamistest ning hea Uhingujuhtimise tavast. Tdotajat kasitleme

partnerina, kaasates koiki otsustusprotsessi ning teadvustades, et otsustamisdigusega kaasneb vastutus.

Vaartustame oma todotajaid, tagades todtaja panusele vastava, Oiglase ja konkurentsivdimelise toétasu ning

motivatsioonipaketi. Peame meeles toosuhteid ja koostdod edendavaid traditsioone.

Loome tootajale tingimused ametialaseks arengu- ja karjdarivoimalusteks toetades Oppimist, erialaste teadmiste ja

kogemuste omandamist. Igal tdéotajal lasub vastutus oma padevuse eest.

Tervis ja ohutus

Kontserni ehitusettevitete tegevuse oluliseks aspektiks on alati olnud ohutu todkeskkonna loomine, kus
tegutseksid hea véljadppega, terved ja motiveeritud todtajad - seda nii biroos kui ka ehitusplatsidel. Seega
panustatakse jarjepidevalt ehitustegevuse-eelsesse riskianallilisi protsessi, kus selgitatakse valja ehitusplatsidel
tootajate Uhiskaitsevajadused ja abindud ning nduded isikukaitsevahendite rakendamiseks. Pidev tddtervishoiu- ja
tooohutusalane koolitus ja tdiendOpe on osa meie personalipoliitikast. Koolitamine tagab teadmised ja oskused
ohtude ennetamiseks, analiiiisimiseks ning kdige sobivamate tehniliste ja majanduslike lahenduste leidmiseks.
2004. aastast sertifitseeritud, standardile OHSAS 18001 vastav todtervishoiu ja tdédohutuse juhtimissiisteem
voimaldab ka teostada tOhusat tookeskkonna kontrolli nii ehitusplatsidel, kui ka bliroos. Kontrollijatele on alati

voimaldatud koolitusi ja tdienddpet ndutud padevuse tagamiseks.

To6 ohuteguritest tulenev perioodiline tervisekontroll téétervishoiupartneri juures aitab ennetada tddtajate
terviseprobleeme, planeerida ohutumat téokeskkonda voi vdimaldada toGtajatele ettevotte osalisel toetusel ka
vastavaid tervise rehabilitatsioonimeetmeid. Sportliku eluviisi propageerimine oma té6tajate hulgas ja selle otsene

toetamine ettevotte poolt aitavad igati luua ka ,tervemat” tookeskkonda.
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Personali arendamine ja tunnustamine

Hindame ja toetame tdotajate enesetdiendamise ja arengu soove ning pakume erinevaid koolitusi. Oma teadmisi

on voimalik tédiendada mitmetes valdkondades nii individuaaldppe vormis kui koos meeskonnaga.

Oleme loonud tingimused ja vdimalused tddalaste eesmarkide saavutamiseks ja karjaari tegemiseks soosides
olemasolevate tootajate kandideerimist vabadele vdi uutele ametikohtadele.

Toetame igakulgselt oma todtajate Oppimistegevust ja oleme huvitatud, et kdigil saaks kool digeaegselt IGpetatud.
Lopetajate tunnustamiseks on I8petajad kevadeti oodatud juhtkonna vastuvdtule, kus igaliht tunnustusega meeles
peetakse.

Panustame jarjepidevalt tervislikku ja mugavasse téokeskkonda, et nii objektidel kui ka bliroos meil k&igil parem ja

turvalisem tootada oleks.

Tervisliku eluviisi toetamiseks ning téovdime sailitamiseks maksame oma todtajatele spordi- ja tervisetoetust.
Lisaks korraldame tasuta vaktsineerimisi, perioodilisi tervisekontrolle ning loomulikult varustame objektidel

tootavat personali mugava téodriietuse ja jalandudega.

Silmapaistvamate tdotajate ning tublimate koostddpartnerite tunnustamiseks valime igal aastal Merko Aasta
Tegijad. 2012. aasta ,Aasta Tegijateks" valiti:

Aasta Platsimees ehk ,Harg" Marek Hergauk projektijuht

Aasta Platsimeeskonna liige ehk ,Vaike Tarvas® Sander Pold elektritddde osakonna spetsialist
Aasta Juht ehk ,Oinas™ Boris Tehnikov  elektritddéde osakonna juhataja
Aasta Kontoritdotaja ehk ,Rott" Tiit Riisalu kvaliteedispetsialist

Aasta Uustulnuk ehk ,,Rebane® Holger Tilk jurist

Aasta Koostédpartner ehk ,,Hobune® AS Maleko

Tasustamine
Brutotddtasu

Kontserni eesmark on maksta oma tddtajatele miljonites eurodes

konkurentsivoimelist tdodtasu. Tootajate ja ettevotte
207
huve tasakaalustab tulemustest sdltuv tasustamine. o _

201 16,7
Tootajatele arvestatud 2012. aasta brutotddtasu oli 1o 160
20,7 min eurot, millest pdhipalga osakaal moodustas
74,8% ning tulemustasude osakaal 25,2% (2011: 16,7 2009 178
min eurot, pShipalga osakaal 84,6% ja tulemustasude 2008 26,1

osakaal 15,4%). Brutotodtasu kasvas eelmise aastaga

vorreldes 24,0%, sealhulgas pohipalk 9,7% ja
tulemustasud 102,4%.
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Keskkond

ISO 14001 standardile vastav keskkonnajuhtimissiisteem on olulise aspektina jatkuvalt tegelenud ehitusplatside
jaatmekaitlusprobleemidega, poddrates téhelepanu jaatmete liigiti kogumisele seal, kus see on otstarbekas ja
jaatmete Uleandmisele ainult nendele firmadele, kes omavad vastavaid kaitluslitsentse. Hulgaliselt on sellistele
firmadele Ule antud t60de kaigus avastatud reostusega pinnast ja muid ohtlikke aineid sisaldavaid jaatmeid.
Ehitusplatsidel on aastaid peetud tekitatud jaatmekoguste Ule arvestust ja esitatud Keskkonnaametile ka vastavaid
aastaaruandeid.

Keskkonnatundlikes hangetes on alati arvestatud projektide keskkonnamdjude hindamise nduetega, teostatud
vajalikke eeluuringuid voi viidud Iabi asendus-istutusi, kui seda on tinginud ehitusplatsi ettevalmistusel

paratamatuks osutunud puude raadamine.

Uhiskondlik vastutus

Kontsern vastutab oma otsuste ja tegevuse eest, millel on mdju nii tootajatele, klientidele ja partneritele kui ka
kohalikele kogukondadele, keskkonnale ja Uhiskonnale laiemalt. 2012. aastal toetas kontsern sporti, kultuuri ja

haridust ning annetas heategevuseks kokku 0,27 min eurot (2011: 0,29 min eurot).

Spordis toetame juba mitmeid aastaid Eesti Terviseradade projekti ning Eesti Suusaliitu. Kultuuri valdkonnas jatkus

koostdo Eesti Kunstimuuseumiga ning hariduse valdkonnas toetame sihtasutust Noored Kooli.

2012. aastal tunnustati AS Merko Ehituse tegevust jargmiste auhindade naol:

Rahvusvahelise Oliimpiakomitee (ROK) auhind - Sport ja keskkond

27. detsembril toimunud galadhtul ,Spordiaasta tahed" palvis SA Eesti Terviserajad Rahvusvahelise
Olumpiakomitee (ROK) auhinna ,Sport ja keskkond". Eesti Terviserajad on kolme ettevdtte - Merko Ehitus, Eesti
Energia ja Swedbanki algatus Eesti terviseradade ja looduslike sportimiskeskuste loomiseks ja uuendamiseks.
Uhisettevdtmise eesmaérgiks on toetada Eesti terviseradade valjaarendamist, et kindlustada aastaringne tasuta
liilkumisharrastuse véimalus ja kéttesaadavus kdigile huviliste. Aastatel 2004 kuni 2012 on terviseradade arengusse
investeeritud Ule 23 min euro, sealhulgas on panustanud SA Eesti Terviserajad, kohalikud omavalitsused,
Kultuuriministeerium ning Euroopa Liit. Ule Eesti ootab nii tippsportlasi kui tervisespordi harrastajaid ligi 90

terviserada, mis on kokku ligi 750 km ulatuses hooldatud ja valdavalt ka valgustatud.

Ettevotiuse Auhind - 2012
Ettevotluse Arendamise Sihtasutuse, Eesti Kaubandus-Toé0stuskoja ja Eesti Todandjate Keskliidu poolt korraldatud

Ettevotluse Auhinna konkursi raames sai AS Merko Ehitus konkurentsivGimelisima ettevétte auhinna ehitusvallas.

Euromoney - Real Estate Survey 2012

Rohkem kui 40 aastat tegutsenud rahvusvaheline finantsajakiri Euromoney tunnistas 2012. aasta kinnisvaraturu
Ulevaates Eesti parimaks arendajaks ASi Merko Ehitus. Euromoney koostas kinnisvaravaldkonna parimate uuringu
Real Estate Survey 2012 kaheksandat korda turuandmete pdéhjal, lisaks vOetakse arvesse arendajate, ndustajate,

ariklientide, investorite ja pankade hinnanguid.
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Aktsia ja aktsionarid

Merko Ehitus aktsiad on noteeritud NASDAQ OMX Tallinn pdhinimekirjas. Ettevottel on seisuga 31. detsember 2012
17 700 000 aktsiat. Aktsiate arv ei ole 2012. aastal muutunud.

2012. aastal sooritati Merko Ehitus aktsiatega 1662 tehingut (2011: 3719 tehingut), mille kdigus vahetas omanikku
0,94 min aktsiat ning tehingute kaive oli 5,5 mIn eurot. Madalaim tehing aktsiaga sooritati tasemel 5,37 eurot ning
kdrgeim tasemel 7,30 eurot aktsia. Aktsia sulgemishind seisuga 31. detsember 2012 oli 5,90 eurot (31. detsember
2011: 5,40). AS Merko Ehitus turuvaartus seisuga 31. detsember 2012 oli 104 min eurot (31. detsember 2011: 96
min eurot).

Noukogu ja juhatuse liikmetele kuuluvate aktsiate arv seisuga 31. detsember 2012 oli 11 067 968 aktsiat (31.
detsember 2011: 11 067 968 aktsiat), mis moodustas 62,5% aktsiate arvust. Detailsem ndukogu ja juhatuse
liikmete tutvustus ja neile kuuluvate aktsiate arv on toodud Hea Uhingujuhtimise Tava aruandes.

Vaartpaberi informatsioon

Emitent | AS Merko Ehitus
Vaartpaberi nimi | Merko Ehitus aktsia

Emitendi residentsus | Eesti

Borsinimekiri | Pohinimekiri
ISIN | EE3100098328

Nimivddrtus | nimivddrtuseta

Vaartpaberite arv | 17 700 000

Emissiooni maht nimivddrtuses | 12 000 000
Valuuta | EUR

Registreerimiskuupdev EVKs | 08.07.2008

Puhaskasum aktsia kohta (EPS) Omakapital aktsia kohta
eurot eurot

2012 0,43 2012

&
2

2011 2011

&
-
=

2010 0,07 2010

°
@

7

P/E (aktsia hind / kasum aktsia kohta) P/B (aktsia hind aktsia bilansilisse vdartusesse)

2009 11,97 2009

b4
o
w

2008 2,59 2008 0,37
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Turuvdartus Aktsiondride arv, perioodi lopus

miljonites eurodes

2012 2012
2011 2011
2010 160 2010
2009 2009 1220
2008 2008

AS Merko Ehitus aktsia hinna ja kauplemismahu diinaamika NASDAQ OMX Tallinna barsil
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= 3 500 ;g
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01.01.2008 01.01.2009 01.01.2010 01.01.2011 01.01.2012 31.12.2012
Vaartpaberi kauplemisajalugu, eurodes
2012 2011 2010
Kdrgeim 7,30 10,65 9,89
Madalaim 537 4,90 5,05
Viimane 5,90 5,40 9,05
Keskmine 6,04 7:49 7,72
Muutus, % +9,26 -40,33 +80,30
Kaubeldud aktsiaid 935 891 1057 616 1 696 902
Kdive, mln eurodes 5,47 8,02 13,09
Turuvadrtus, min eurodes, aasta lopu seisuga 104,43 95,58 160,19
Aktsiondride struktuur seisuga 31.12.2012
Aktsiate arv Aktsiondride arv % aktsiondridest Aktsiate arv % aktsiatest
1 000 001 - ... 1 0,07% 12 742 686 71,99%
100 001 — 1 000 000 10 0,71% 3 079 937 17,40%
10 001 — 100 000 28 1,99% 845 449 4,77%
1001-10 000 236 16,79% 709 342 4,01%
101-1000 731 51,99% 300 686 1,70%
1-100 /00 28,45% 21 900 0,13%
Kokku 1406 100% 17 700 000 100%
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Merko Ehitus aktsia hinna ja vordlusindeksi OMX Tallinn muutused

AS Merko Ehitus
Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2012

150% | [ ‘ I ‘ ‘
- "
Indeksfaktsia 31.12.2011 31.12.2012 +-% B VRKT mustus ()
MRK 1T 5,40 EUR 5,00 EUR | 9.26%
OMXT tus (%
— OMX Tallinn 531,17 734,20 | 38,22% muutus (%) 4
125% - A_-uk

Va2

N

v

A

100% | v
50%
01.01.2012 02.2012 03.2012 04.2012 05.2012 06.2012 07.2012 08.2012 09.2012 10.2012 11.2012 12.2012 31.12.2012
ASi Merko Ehitus suuremad aktsiondrid seisuga 31. detsember 2012 ja muutus vorreldes eelmise aastaga:
Osalus % Osalus %
Aktsiate arv 31.12.2012 31.12.2011 Muutus
AS Riverito 12 742 686 71,99 71,99 -
ING Luxembourg S.A., kliendid 974 126 5,50 5,50 -
Skandinaviska Enskilda Banken Ah, kliendid 896 864 5,07 4,39 +119 146
Firebird Republics Fund Ltd 302 395 1,71 0,79 +163 341
Gamma Holding 0OU 163 256 0,92 0,78 +25 299
State Street Bank and Trust Omnibus Account a Fund No OMo1 153 018 0,86 0,89 -3 700
SEB Elu- ja Pensionikindlustus AS 125 520 0,71 0,71 -
Skandinaviska Enskilda Banken Finnish kliendid 125 191 0,71 0,49 +37 800
Andersson Investeeringud 0U 120 015 0,68 0,44 +41 442
AS Midas Invest 117 055 0,66 0,58 +14 250
Clearstream Banking Luxembourg S.A. kliendid 102 497 0,58 0,61 -4 833

Dividendipoliitika

Dividendide jaotamine ettevotte aktsionaridele kajastatakse finantsaruannetes kohustusena hetkest,

millal

dividendide valjamaksmine ettevotte aktsionadride poolt kinnitatakse. Merko Ehitus on I&bi aastate (ritanud jagada

ligikaudu 20% aasta puhaskasumist aktsionaridele dividendidena. Mdnel aastal on selles poliitikas olnud ka

erandeid. Viimasel viiel aastal on aruandeaasta puhaskasumist aktsionaridele dividende makstud jargmiselt:

Dividend aktsia kohta
eurot

2012* _ Dia

2011 0,0

2010 0,1

2009 0,7

2008 0,2

Dividendimaar

protsenti

2012* _ 70

2011 ©

2010

2009

2008

21

144

168

*vastavalt juhatuse ettepanekule

*vastavalt juhatuse ettepanekule
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HEA UHINGUJUHTIMISE TAVA ARUANNE

UHINGUJUHTIMINE JA STRUKTUUR

Hea Uhingujuhtimise Tava pShimdtetest I&htumine kuulub AS Merko Ehitus juhtimise juurde. Uldjuhul reguleerivad
seda sisteemi kehtivad seadused, aritihingu pohikiri ning ariiihingu poolt koostatud sisemised reeglid. NASDAQ
OMX Tallinn borsil noteeritud aktsiate emitentidele kehtib alates 1. jaanuarist 2006 soovituslikult taitmiseks
Finantsinspektsiooni poolt kinnitatud Hea Uhingujuhtimise Tava, mis kasitleb ettev&tte juhtimise ja aktsionéride
kohtlemise head praktikat. Nimetatud pdhimdtteid on AS Merko Ehitus kogu 2012. aasta jooksul jarginud.

AS Merko Ehitus on puhendunud korgete Uhingujuhtimise tava standardite jargimisele, mille taitmise eest
kannavad juhatus ja noukogu aktsiondride ees vastutust. Meie eesmargiks on olla ldbipaistev nii oma

majandustegevuses, informatsiooni avaldamises kui ka suhetes aktsionaridega.

AS Merko Ehitus tegutseb valdusettevottena, mille kontserni kuuluvad Eestis, Latis ja Leedus ehitusalaseid
terviklahendusi pakkuvad ehitus- ja kinnisvaraarenduse ettevotted. Suuremad valdusettevottele kuuluvad
ehitusvaldkonna ettevotted on AS Merko Ehitus Eesti (100%), SIA Merks (100%), UAB Merko Statyba (100%) ning
AS Merko Ehitus Eesti kontserni kuuluvad ettevotted Tallinna Teede AS (100%) ja AS Merko Infra (100%).
Valdusettevotte pdhitegevuseks on Merko Ehitus kontserni erinevate &arivaldkondade strateegiate valjatodtamine

ning elluviimine eestkatt ressursside pikemaajalise planeerimise kaudu.

Seoses Leedu éristrateegia llevaatamisega 2012. aasta slgisel, otsustas UAB Merko Statyba ndukogu IGpetada

veemajanduse projektide elluviimise Leedu turul ja keskenduda Uldehitus- ning elamuarenduse valdkonnale.

Kontserni arivaldkondade juhtimisstruktuur seisuga 31. detsember 2012 on alljargnev:

teedeehitus

{ AS Merko Ehitus J
{ Eesti J { Lati Leedu J Kinnisvaraarendus
ja investeeringud
| tildehitus | { Gldehitus ] { tildehitus }
[ insenerehitus } { insenerehitus } { elamuarendus ja -ehitus }
[ elamuehitus } { elamuarendus ja -ehitus }
| )

MUUDATUSED KONTSERNI JURIIDILISES STRUKTUURIS

2012. aasta I kvartalis asutati Soomes registreeritud 100%line titarettevéte Merko Finland OY, eesmargiga luua
tehnilised eeldused vdimalike ehitusprojektide kaivitamiseks Venemaal pikemas perspektiivis ning vddrandati
kontsernisisese tehingu tulemusena Leedu tiitarettevotted UAB Balsiu Mokyklos SPV ja UAB Merko Bustas vastavalt
OUle Merko Property ja ASile Merko Ehitus.

2012. aasta 6. juulil vodrandas AS Merko Ehitus seoses investeerimisstrateegia llevaatamisega oma 25%lise

osaluse raudbetoonelementide tootjas ASis TMB ettevdtte juhtkonnale.
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Seoses Ukraina turu perspektiivide iimbervaatamisega kiitis AS Merko Ehitus ndukogu 2012. aasta 4. septembril
heaks juhatuse ettepaneku alustada 100%lise tlitarettevotte Merko Ukraine LLC likvideerimist. Ettevéttel ei ole
Ukrainas Uhtegi pooleliolevat objekti v&i taitmata lepingut, lisaks puuduvad ettevdttel té6tajad.

2012. aasta oktoobris sdlmisid OU Unigate osanikud notariaalse jagunemiskava, mille kohaselt eraldati OUst
Unigate looduskaitsealaste piirangutega kinnistud ning jagati omanike vahel vordselt. AS Merko Ehitus asutas
nimetatud tehingust tuleneva 5 kinnistu vastuvdtmiseks kaks 100%list tiitarettevdtet: Vaike-Paekalda OU ja Suur-
Paekalda OU.

2012. aasta detsembris asutati ja kanti registrisse 100%line tltarettevote Venemaal, OOO Lenko Stroi
(registrikood 1129847028288). Titarettevote asutati labi 100%lise Soome tltarettevotte Merko Finland OY. Uue
tutarettevotte aktsiakapital on 4986 eurot. Tegemist on tehnilise toiminguga, mille eesmargiks on juriidilise

platvormi loomine tegevuseks Venemaal. Sisulist aritegevust Vene turul tana ei toimu.

2012. aasta 25. juulil omandas SIA Merks 99,96%lise osaluse sdsarettevotte AS E.L.L. Kinnisvara kontserni
kuuluvas ettevottes SIA Polystar. Varudes kajastatava kinnistu omandamiseks suurendati SIA Merksi poolt SIA
Polystarile eelmistel aastatel kinnisvara eest tehtud ettemaksu 6,46 min euro vorra SIA Polystar aktsiakapitali.
Konsolideeritud finantsseisundi aruandes kajastatakse omandatud kinnistut maksumuses 3,81 min eurot, mille
allahindlus summas 2,65 min eurot toimus eelmistel aastatel SIA Merksi poolt tehtud ettemaksu allahindluste
kaudu. 2013. aastaks on kavandatud SIA Polystar jagunemine eraldumise teel, mille kdaigus eraldub 0,04%line AS
E.L.L. Kinnisvara osa uude loodavasse é&rillhingusse ja SIA Merks saab 100%lise osaluse oma tiitarettevottes SIA

Polystar. Merko Ehitus kontserni varad kavandatavast restruktureerimisest ei muutu.

MUUDATUSED ASi MERKO EHITUS JUHTIMISSTRUKTUURIS

2012. aasta algusest joustunud ettevotte juhtimisstruktuuri muudatuste jatkuna otsustas AS Merko Ehitus ndukogu
3. septembril 2012. aastal toimunud koosolekul kutsuda AS Merko Ehitus juhatusest tagasi juhatuse liikkme Alar
Laguse, kes jatkab valdusettevotte AS Merko Ehitus 100%lise tltarettevotte AS Merko Ehitus Eesti juhatuse
liikkmena. Valdusettevétte juhatus jatkab 2-liikkmelisena: Andres Trink ja Viktor Mdisja. Ettevotte ndukogu téétab

kooseisus: ndukogu esimees Toomas Annus, liikmed Tonu Toomik, Teet Roopalu, Indrek Neivelt ja Olari Taal.

AKTSIONARIDE ULDKOOSOLEK

Ettevotte kOrgeim juhtorgan on aktsiondride lldkoosolek, mille padevus on reguleeritud seadusandluse ning

ettevotte pohikirjaga.

2012. aasta 7. juunil toimunud AS Merko Ehituse aktsiondride korralisel Uldkoosolekul kinnitati 2011. aasta
konsolideeritud majandusaasta aruanne, kahjumi katmise otsustamine ja kohustusliku reservkapitali
suurendamine, pohikirja muutmine ning majandusaastateks 2012-2013 audiitori kinnitamine. Juhatus tegi

ettekande ettevotte majandustulemustest ning véljavaadete perspektiividest.

Vastavalt Ariseadustikule, ettevdtte pdhikirjale ning Hea Uhingujuhtimise Tavale kutsub AS Merko Ehitus nii
aktsionaride korralise kui ka erakorralise Gldkoosoleku kokku, teavitades sellest aktsiondre labi Tallinna Boérsi ning
avaldades koosoleku kutse {ihes ileriigilise levikuga p&evalehes vahemalt 3 nadalat ette. Uldkoosolek viiakse 1abi
kutses naidatud kohas, tdopaeval ning ajavahemikus kella 9.00-18.00, mis tagab enamikule aktsiondridele

koosolekul osalemise véimaluse.

31(98)



AS Merko Ehitus
Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2012
Ettevotte aktsiondride korraliste ja erakorraliste Gildkoosolekute paevakorrad kinnitatakse enne avaldamist ndukogu
poolt, kes Uhtlasi esitab lldkoosolekule teemasid arutamiseks ja ha&letamiseks. Uldkoosoleku p&evakorrapunktid,
noukogu ettepanekud koos vastavate selgitustega, protseduurilised juhised lldkoosolekul osalemiseks ning see,
kuidas ja millal teha ettepanekuid uue paevakorrapunkti lisamiseks avaldatakse koos Uldkoosoleku kokkukutsumise

teatega.

Uldkoosolekust v8ib osa vbtta aktsionar vdi tema volitatud esindaja. AS Merko Ehitus ei vdimalda elektroonilist
osavottu aktsiondride Uldkoosolekutest, kuna usaldusvaarsete lahenduste rakendamine aktsiondride isikute
tuvastamiseks, kellest osa asub vélisriikides, oleks ilelila keeruline ja kulukas. Uldkoosolekul ei ole lubatud
pildistamine ega filmimine, kuna see v8ib hairida aktsion&ride privaatsust. Uldkoosolekul osalemist ei vdimaldata
labi sidevahendite, kuna puudub usaldusvddrne lahendus aktsionédride identifitseerimiseks ning osalevate

aktsiondride privaatsuse tagamiseks.

Korralise vOi erakorralise aktsiondride Uldkoosoleku juhataja on sdltumatu isik. 2012. aastal juhatas Uldkoosolekut
vandeadvokaat Vesse Vdhma, kes tutvustas tldkoosoleku l&biviimise protseduuri ning juhatuselt ning ndukogult

ettevotte tegevuse kohta kiisimuste esitamise korda.

ASi Merko Ehitus Uldkoosolekul osalevad tavaliselt ettevotte poolt aktsiaseltsi juhatuse esimees ning ndukogu

esimees, vajadusel kaasatakse teisi juhatuse ning ndukogu lilkkmeid. Vajadusel osaleb koosolekul ettevotte audiitor.

2012. aastal toimunud AS Merko Ehitus aktsionaride korralisel Uldkoosolekul osalesid Andres Trink (juhatuse

esimees), Alar Lagus (juhatuse liige) ja Toomas Annus (ndukogu esimees).

NOUKOGU

Noukogu planeerib ettevotte tegevust ja korraldab selle juhtimist ning teostab jarelvalvet juhatuse tegevuse dle.
Kontrolli tulemused teeb ndukogu teatavaks Uldkoosolekule. Vastavalt AS Merko Ehitus pdhikirjale koosneb

noukogu 3-5 liikmest, kes valitakse kolmeks aastaks.

2011. aasta 28. juunil toimunud aktsionédride korralisel tldkoosolekul otsustati pikendada ndukogu liikmete Tdnu
Toomiku, Teet Roopalu, Indrek Neivelti ja Olari Taali ametiaega kuni 28. juunini 2014, s.o kolmeks aastaks
pikendamise otsustamisest ning valida lisaks ASi Merko Ehitus ndukogu tdiendavaks liikmeks Toomas Annus, kelle
ametiaeg kestab samuti kuni 28. juunini 2014. AS Merko Ehitus ndukogu on 5-liikmeline, kellest vastavalt Hea

Uhingujuhtimise Tava nduetele on kaks liiget, Indrek Neivelt ja Olari Taal sdltumatud:
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Toomas Annus (53) Tonu Toomik (52) Teet Roopalu (64)

ndukogu esimees

ndukogu liige ndukogu liige

Teenistuskik:

2011-... Merko Ehitus AS, ndukogu esimees.
2009-... E.L.L.LKinnisvara AS, juhatuse liige.
2008-... Jdrvevana AS, juhatuse esimees.
1goo-z000 E.LL.Kinnisvara, ndukogu esimees.
1g97-2008 Merko Ehitus AS, ndukogu esimees,
1906-... Riverito AS, juhatuse esimees.
1991-1996 EKE Merko, juhatuse esimees.
1080-1001 EKE MRK, ettevitte juhataja.

Haridus:
Tallinna Tehnikaiilikool tiostus- ja tsiviilehitus.
Tallinna Ehitus ja Mehhaanika Tehnikum tétstus-

ja tsiviilehitus.

Aktsiate arv: 8 322 914

Teenistuskaik:
2004-... Merko Ehitus AS, ndukogu liige.

Teenistuskaik:

2011-... Merko Ehitus AS, nOukogu liige.
2008-2011 Merko Ehitus AS, nGukogu esimees. 2010-... Riverito AS, juhatuse lige.
10o7-2008 Merko Ehitus AS, juhatuse esimees. 2002-2004 Merko Ehitus AS, juhatuse ndunik.
1993-1997 Merko Ehitus AS, projektijuht. Tddtanud erinevates ehitusettevdtetes, s.h
Kuulub kontserni titar- ja sidusettevbtete finantsdirektorina.
noukogudesse. Juhtinud Gkonoomikaalast tegevust EKE
siisteemis peaGkonomistina; pangadirektorina
ning téotanud ka projekteerimises.

Kuulub kontserni tiitar- ja sidusettevitete

ndukogudesse.

Haridus:

Tallinna Tehnikaiilikool ehituse Gkonoomika ja

Haridus:
Tallinna Tehnikailikool todstus- ja tsiviilehitus.

organiseerimise eriala.

Aktsiate arv: 1 607 185 Aktsiate arv: —

Indrek Neivelt (46)

Olari Taal (

ndukogu liige

ndukogu liige

Teenistuskaik:

2008-... Merko Ehitus AS, ndukogu liige.

2005-... Bank Saint Petersburg, ndukogu esimees
1900-2005 Hansapank, grupi peadirektor, juha-
tuse esimees.

1991-1900 Hansapank, erinevad ametikohad.

Kuulub erinevate ettevotete ndukogudesse.

Haridus:

Tallinna Tehnikaiilikool ehituse Gkonoomika ja
juhtimise eriala.

Stockholmi Ulikooli panganduse ja finantsid

eriala magistrikraadiga.

Aktsiate arv: 31 635

Teenistuskaik:

2008-... Merko Ehitus AS, ndukogu liige.

On juhtinud Tartu Elamuehituskombinaati (Tartu
Maja) ja Eesti Hoiupanka. Eesti Vabariiki

teeninud ehitusministrina, majandusministri-
na, siseministrina ja Riigikogu 10. koosseisu

lilkmena.

Haridus:

Tallinna Tehnikallikool ehitusinseneri eriala.

Aktsiate arv: 2 500
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Ndukogu koosolekud toimuvad tldjuhul tks kord kuus, v.a suvekuudel. 2012. aastal toimus 15 korralist ndukogu

koosolekut. Erakorralisi nGukogu koosolekuid ei toimunud. Noukogu liikkmete osalemine koosolekutel:

Nimi Osalemine koosolekutel Osalemise %
Toomas Annus 14 93%
Teet Roopalu 13 87%
Tonu Toomik 13 87%
Indrek Neivelt 14 93%
Olari Taal 14 93%

Noukogu taitis kdik seadusest tulenevad kohustused. Ndukogu on moodustanud enda tdédorganina auditikomitee.
Tasustamiskomiteed ega ametissemaaramise komiteed ei ole ndukogu pidanud vajalikuks moodustada. Ndukogu
liilkmete tasud kinnitab aktsiondride Gldkoosolek. Kehtiva ndukogu liikkmete tasustamise korra kinnitas 2008. aasta

31. oktoobril toimunud aktsionaride uldkoosolek.

Teenistuslepingu ennetahtaegsel 16petamisel voi mittepikendamisel ndukogu liikkmele lahkumishiivitist ei maksta.

2012. ja 2011. majandusaastal maksti ndukogu liikkmetele tasusid (eurodes) jargmiselt:

Nimi 2012 2011
Toomas Annus* 42 182 21 091
Tonu Toomik* 38 347 40 264
Teet Roopalu 38 347 38 347
Indrek Neivelt 38 347 38 347
Olari Taal 38 347 38 347
Kokku 195 570 176 396

*Toomas Annus on ndukogu esimees alates 2011. aasta 28. juunist. Kuni selle perioodini taitis ndukogu esimehe

kohustusi T6nu Toomik.

Noukogu liikmete tasusid makstakse igakuiselt ning arvestatud tasust arvatakse maha seadusega ettenahtud

maksud.

JUHATUS

Juhatus on juhtimisorgan, mis esindab ja juhib ASi Merko Ehitus igapdevast tegevust kooskdlas seaduse ja
ettevotte pohikirja nduetega. Juhatus on kohustatud tegutsema majanduslikult kdige otstarbekamal viisil 1dhtudes
ettevotte ja koikide aktsiondride parimatest huvidest ning tagab ettevétte jatkusuutliku arengu vastavalt seatud

eesmarkidele ja strateegiale.

Juhatus ja ndukogu teevad ettevotte huvide parimaks tagamiseks igakilgset koostéod. Vahemalt kord kuus toimub
juhatuse ning ndukogu Uhine korraline koosolek, kus juhatus teavitab ndukogu olulistest asjaoludest ettevotte
aritegevuses, arutatakse ettevotte seatud lUhi- ja pikaajaliste eesmérkide taitmist ning seda md&jutada vdivaid
riske. Juhatus koostab igakordselt ndukogu koosolekute jaoks juhatuse aruande, mis esitatakse piisava ajavaruga
enne koosolekut ndukogule tutvumiseks. Juhatus koostab ndukogule aruandeid ka koosolekute valiselt, kui seda

peab vajalikuks ndukogu vdi ndukogu esimees.

Vastavalt 2012. aasta Uldkoosolekul kinnitatud pdhikirjale v8ib juhatus koosneda kuni kolmest liikkmest. Alates
2012. aasta 1. jaanuarist oli ASi Merko Ehitus juhatus 3-liikmeline: juhatuse esimees Andres Trink ja juhatuse
liikmed Viktor Mdisja ja Alar Lagus (kuni 31. detsember 2011: 6-liikmeline). Peale 2012. aasta 1. jaanuaril
toimunud struktuurimuudatust asusid viis ASi Merko Ehitus juhatuse liiget to6le ASi Merko Ehitus Eesti juhatuse

liikkmetena ning lahkumiskompensatsiooni neile ei makstud.
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2012. aasta 3. septembrist tegutseb ASi Merko Ehitus juhatus 2-liikmelisena: Andres Trink (juhatuse esimees) ning
Viktor Mdisja (juhatuse liige).

Juhatuse esimees Juhatuse liige
Ametisse mddramise aeg: 1. jaanuar 2012. Ametisse mddramise aeg: 21. detsember zo10.
Volituse kehtivus: 31. detsember 2014. Volituse kehtivus: zo. detsember 2013.

Teenistuskdik: Teenistuskaik:

2012-... Merko Ehitus AS, juhatuse esimees. 2010-... Merko Ehitus AS, juhatuse liige.

Merko Ehitus Eesti AS, SIA Merks nBukogu esimees ja UAB Merko Statyba TGotab Merko Ehituses alates aastast 1991 olles tiitdejuhataja, objektijuht
noukogu liige. ning alates 2o01.a. betoonitibde osakonna juhataja.

Tattanud erinevatel juhtivatel ametikohtadel era- ja avalikus sektoris.
Enne tObleasumist Merko Ehitusse tegutses 1g aastat finantssektoris,
sealhulgas Hansapanga (Swedbank) Balti panganduse juhatuse liilkmena.
Haridus:

Haridus: Tallinna Poliitehniline Instituut sooja- ja gaasivarustuse ning ventilatsiooni
Tallinna Tehnikalilikool automatiseeritud juhtimissiisteemide eriala (summa | eriala.

cum laude).

Estonian Business School rahvusvaheline rijubtimine.

Lopetanud INSEADI iilikoolis Prantsusmaal tippjuhtide arenguprogrammi.
Aktsiate arv: 1 103 734
Aktsiate arv: -

Juhatuse esimehe Andres Trink'i Ulesanneteks on muuhulgas taita ASi Merko Ehitus tegevjuhi igapaevaseid
kohustusi, juhtides ja esindades ettevéGtet, tagades vastavuse pdhikirjale, seadustele, korraldades juhatuse ja
olulisemate tltarettevtete ndukogude t66d, koordineerides strateegiate véljatéotamist ja tagades nende

rakendamist.

Viktor Mdisja vastutusvaldkonnaks on kvaliteedijuhtimine ja jarelevalve teostamine.

Juhatuse lilkkmed on sdlminud ettevottega kolmeaastased teenistuslepingud. Juhatuse liikkmete tasustamise korra
ning pohimdtted kinnitab ndukogu. Juhatuse liikme tasu makstakse juhatuse liikkme kohustuste tditmise eest.
Juhatuse premeerimisel ldhtutakse kontserni ja juhatuse poolt tdidetud konkreetse majandusaasta eesmarkidest.
Juhatuse liikmetele makstakse preemiat kord aastas vastavalt eelmise majandusaasta eesmarkide taitmisele.
Juhatuse liikmetele arvestatud tasud 2012. majandusaastal olid 186 tuhat eurot (2011. majandusaastal: 318 tuhat

eurot). ASi Merko Ehitus kahele juhatuse liikmele kehtivad erinevad lahkumiskompensatsioonide madrad

vahemikus kuni 12 kuu teenistustasu ulatuses.

TUTARETTEVOTETE NOUKOGUD JA JUHATUSED

AS Merko Ehitus tltarettevotete ndukogude volitused ja vastutus tulenevad nende pohikirjast ning
kontsernisisestest reeglitest. NSukogud on Uldjuhul moodustatud vastava tiitarettevotte pShiosanikuks oleva
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ettevotte juhatuse vdi ndukogu liilkmetest. Olulisemate tiitarettevdtete ndukogude koosolekud toimuvad tavaliselt
kord kuus, muudel juhtudel lahtutakse kontserni vajadustest, tiitarettevdtte pohikirjast ja O&igusaktidest.
Tltarettevotete ndukogu liikmetele Uldjuhul eraldi tasu ei maksta. Samuti ei maksta nodukogu liikmele

teenistuslepingu ennetahtaegsel I6petamisel voi mittepikendamisel lahkumishdvitist.

Titarettevotte juhataja vdi juhatuse liikme nimetab ametisse tiitarettevdtte ndukogu. Alljargnevalt on toodud AS
Merko Ehituse 100%lises omanduses olevate olulisemate titarettevotete ndukogud ja juhatused:

Ettevote Noukogu Juhatus
AS Merko Ehitus Eesti Andres Trink (esimees), Teet Roopalu, Tonu Tiit Roben (esimees), Andres Agukas, Jaan
Toomik, Taavi Ojala Mde, Alar Lagus, Veljo Viitmann
AS Merko Infra - Tarmo Pohlak, Arno Elias
Tallinna Teede AS Tiit Roben (esimees), Andres Agukas, Alar Lagus | Juri Lill (esimees), Richard Viies, Jiiri Helila
SIA Merks Andres Trink (esimees), Tonu Toomik, Jaan Mae, | Oskars Ozoling (esimees), Janis Sperbergs
Ivars Geidans
UAB Merko Statyba Gediminas Tursa (esimees), Andres Trink, Saulius Putrimas (esimees), Jaanus Rdstas
Tonu Toomik, Jaan Mde

ASi Merko Ehitus 100%lise tltarettevotte UAB Merko Statyba ndukogu otsustas 2012. aasta 29. martsil toimunud
koosolekul kinnitada muudatused ettevotte juhtimises, mille kohaselt senine peadirektor Gediminas Tursa nimetati
ndukogu esimeheks. Ettevdtte ndukogu liikmetena jatkavad Andres Trink, Jaan Mae ja Tonu Toomik. Ettevdtte
uueks peadirektoriks nimetati ettevétte senine finantsjuht Saulius Putrimas. Muudatused toimusid kontserni
efektiivsusprogrammi raames ja seoses vajadusega viia ettevétte juhtimismudel paremini kooskdlla strateegiliste

eesmarkidega Leedu turul.

2012. aasta septembris joustusid muudatused ASi Merko Ehitus Lati tUtarettevotte SIA Merks juhtkonnas, mille
kohaselt asus senine juhatuse esimees Ivars Geidans SIA Merks ndukogu liikkmeks ja senine finantsdirektor Oskars
Ozolins SIA Merks juhatuse esimehe ametikohale. SIA Merks juhatus jatkab 2-liikmelisena: Oskars Ozolins
juhatuse esimehena ja ehitusdirektor Janis Sperbergs juhatuse liikmena. Ettevdtte ndukogu jatkab koosseisus:

Andres Trink ndukogu esimehena ning Tonu Toomik, Jaan Mae ja Ivars Geidans ndukogu liikkmetena.
AUDITIKOMITEE

Auditikomitee Ulesanne on ndukogu ndustamine jarelevalvega seotud kisimustes. Komitee teostab jérelevalvet: a)
raamatupidamise korraldamise, b) finantseelarve ja -aruannete koostamise ja kinnitamise, c) finantsriskide
juhtimise, d) valisauditi teostamise, e) sisekontrollististeemi toimimise ja f) tegevuse seaduslikkuse osas.

2011. aasta 10. jaanuaril moodustas ettevétte ndoukogu 3-liikkmelise auditikomitee ja maéras liikmeteks Indrek
Neivelti, Olari Taali ning esimeheks Teet Roopalu. Komitee liige on maaratud ametisse maaramata ajaks, kuid

noukogu otsusel voib komitee liikme igal ajal tagasi kutsuda.

Auditikomitee liikmetele eraldi tasusid ei maksta.

HUVIDE KONFLIKT JA SISETEABE KASITLEMINE
Siseteabe nduetekohane kasitlemine on oluline, et kaitsta aktsionaride huve ning tagada aktsiate aus ja Oiglane

kauplemine. Kdigile aktsionaridele ja potentsiaalsetele uutele aktsionaridele peab olema Gigeaegselt, jérjepidevalt

ja vordsetel tingimustel kattesaadav oluline informatsioon ASi Merko Ehitus ja tema tltarettevotete kohta. ASil
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Merko Ehitus ja tema tltarettevotetega seotud isikutel on oma ametikohast tulenevalt teatud aegadel ja juhtudel
valtimatult rohkem teavet kontserni kohta, kui seda on investoritel ja avalikkusel. Sellise info vaarkasutuse
valtimiseks oleme kontserni ettevotetes kehtestanud Siseteabe hoidmise ja avaldamise ning siseteabe alusel
tehingute tegemise sisereeglid (edaspidi siseteabe reeglid). Siseteabe reeglid hdlmavad endas aruandluse
slsteemi, mille kohaselt tdotajad, kes tddllesandeid tdites vdivad sattuda huvide konflikti, esitavad oma

majandushuvid ning kinnitavad enesehindamisega oma soltumatust.

ASi Merko Ehitus juhatuse ja ndukogu liikmete puhul on tegemist siseteabe info kasutajatega (nn insaideritega),
kes on allkirjastanud vastava kinnituse ja on teadlikud ASi Merko Ehitus siseteabe reeglitest ning on koos oma
lahikondsetega registreeritud ettevotte insaiderite nimekirjas. Samuti on insaiderite nimekirjas registreeritud
emaettevotte finantsvaldkonna to6tajad, kes puutuvad kokku kontserni konsolideeritud majandusnaitajatega ning
olulisemate tltarettevotete juhatuse ja ndukogu liikmed koos raamatupidamisinfo koostamise ja esitamise eest

vastutavate t66tajatega.

Meile teadaolevalt ei esinenud 2012. majandusaastal Uhtegi siseteabe vaarkasutamise tunnustega juhtumit ega
huvide konflikti ega ole tehtud turutingimustest erinevaid tehinguid seotud osapooltega. Samuti ei ole ettevétte
noukogu ega juhatuse liikmetel osalusi ettevotetes, mis tegutsevad AS Merko Ehitus kontserni p&hitegevusalal -

ehitusvaldkonnas.

TEABE AVALDAMINE

AS Merko Ehitus juhindub teabe avaldamisel NASDAQ OMX Tallinn reeglistikust ning avalikustab aktsionaridele
ettevdtte tegevust puudutava olulise informatsiooni koheselt kui tal on tekkinud piisav kindlus selle digsuses ning
selles, et informatsiooni avaldamine ei kahjusta ettevbtte ega tema partnerite huve. Soélmitud ehituslepingute
puhul avalikustatakse eraldi borsiteatega lepinguid, mille maht on 5 min ja enam eurot, ning mis ei sisalda
lepingust tulenevaid piiranguid konfidentsiaalse info edastamise kohta. Oluline informatsioon avaldatakse labi

borsislisteemi ja ettevotte veebilehel. 2012. aastal edastasime bérsi infoslisteemi kaudu 26 bérsiteadet:

Teadete arv Teate sisu
7 Uued ehituslepingud
6 Majandustulemused
5 Struktuuri ja juhtkonna muudatused
2 Uldkoosolek
2 Erakorralised teated kinnistute allahindluse ja kohtuotsuse kohta kriminaalasjas 1-09-20251
1 Seadusest tulenev ngue ASi Merko Ehitus poolt avalikustatud informatsioon kohta
3 Eelteated majandustulemuste avalikustamise aja kohta

2013. aasta konsolideeritud vahearuanded avaldame alljdrgnevalt:

Nadal Kuupédevad Siindmus

19 (2013) 06.05 — 10.05 2013. aasta 3 kuu ja | kvartali auditeerimata vahearuanne
32 (2013) 05.08 — 09.08 2013. aasta 6 kuu ja Il kvartali auditeerimata vahearuanne
45 (2013) 04.11 — 08.11 2013. aasta 9 kuu ja Ill kvartali auditeerimata vahearuanne
7 (2014) 10.02 — 14.02 2013. aasta 12 kuu ja IV kvartali auditeerimata vahearuanne

AS Merko Ehitus teavitab bdérsi aruannete avaldamisest vahemalt 2 bdrsipdeva ette. Aruanded avalikustatakse
peale borsipdeva I6ppu. Tltarettevotete majandustulemusi Gldjuhul eraldi ei avaldata, kuid nendega on vajadusel

v8imalik tutvuda péérdudes kas ASi Merko Ehitus vdi Ariregistri (https://ariregister.rik.ee) poole.
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Meie eesmérgiks on igakulgselt toetada Merko aktsia Giglast hinnastamist |abi pideva ja jatkuva olulise info
edastamise kdikidele turuosalistele. Samuti on eesmérgiks hoida olemasolevate aktsionéride lojaalsust ettevotte

vastu ning tekitada huvi uutes aktsionéarides ja analtltikutes.

Meie Ulesandeks on koostada nii kvartali- kui aastaaruandeid, borsiteateid ja presentatsioone ning planeerida ja
korraldada investorkohtumisi nii aktsionaride kui ka analtutikutega. Samuti koguda ja analllsida investoritelt ja
analldtikutelt saadud tagasisidet, et tdsta avalikustatava informatsiooni vaartuslikkust.

Ettevote ei korralda kohtumisi ega esitlusi anallitikutega vOi investoritega vahetult enne finantsaruandluse
(vahearuanded, majandusaasta aruanne) avalikustamise kuupdevi. AS Merko Ehitus suhtleb korraparaselt oma
suurimate aktsiondride ja potentsiaalsete investoritega tehes taotluse korral kohtumisi. Kohtumistel esitatav
informatsioon on avalik, s.t kattesaadav ettevOtte aruannetest, kodulehelt vdi muudest avalikest allikatest.

Nimetatud kohtumistel jargime vaga hoolikalt kehtivaid siseteabe reegleid.

Ettevotte aktsionaride informeerimiseks kutsutakse vahemalt Uhel korral aastas kokku aktsionaride korraline

Gldkoosolek, kus on igal aktsionaril vdoimalik esitada juhatuse ja ndukogu liikkmetele kiisimusi.

ASi Merko Ehitus analiilsivad jargmised peamised anallltikud:

Swedbank AS SEB Enskilda AS LHV Pank

Liivalaia 8 Tallinn, 15040 Eesti Tornimae 2, Tallinn, 15010 Eesti Tartu mnt. 2 Tallinn, 10145 Eesti
Tel: +372 631 0310 Tel: +372 665 5100 Tel: +372 680 0457

e-mail: info@swedbank.ee e-malil: info@seb.ee e-mail: research@lhv.ee
wwwswedbank.ee www.seb.ee www.lhvee

ASi Merko Ehitus investorsuhete osas saab infot:

Andres Trink Signe Kukin AS Merko Ehitus
Juhatuse esimees Kontserni finantsjuht Delta Plaza, 7. korrus

Tel. +372 650 1250 Tel. +372 650 1250 Parnu mnt 141 11314 Tallinn
Faks +372 650 1251 Faks +372 650 1251 Tel. +372 650 1250
andres.trink@merko.ee sighe kukin@merko ee www.merko ee

ARUANDLUS JA FINANTSAUDIT

Adekvaatse ja Oigeaegse informatsiooni saamine on kvaliteetsete juhtimisotsuste aluseks. Oluline on tagada, et
aruandlus oleks faktipdhine, aga ka ettevaatav. Nii on parimate teadmiste pdhjal véimalik juhtida riske ning muuta
need vOimalusteks vorreldes konkurentidega. Ettevotte aruandluse saab liigitada kaheks:

a) finantsaruandlus ja b) juhtimisaruandlus.

Finantsaruandlus koosneb ASi Merko Ehitus kontserni kuuluvate ettevOtete konsolideeritud majandusnéitajaid
koondavatest vahearuannetest ning majandusaasta aruandest, mis on avalikustatud labi NASDAQ OMX Tallinn
borsi infoslisteemi ning on kattesaadavad kdikidele aktsiondridele kui ka potentsiaalsetele investoritele ja ettevotet

anallisivatele analltikutele.

Juhtimisaruandlus on seevastu suunatud ettevOtte siseseks kasutuseks. Kohane on eristada mitmekiilgseid
tegevusnaitajaid kasitlevat aruandlust, mis keskendub nii arisegmentide kui erinevate kontserni ettevotete
tulemuslikkusele ning investeeritud kapitali tootlikkusele. Juhtimisaruandlus sisaldab eelarveid ja prognoose, mida
AS Merko Ehitus ei avalikusta.

38(98)



AS Merko Ehitus
Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2012
Finantsauditi teostamisel ldhtutakse rahvusvahelistest auditeerimise standarditest (International Standards on
Auditing). ASi Merko Ehitus audiitori kinnitab Uldkoosolek. Valikuprotsessi juhib ndukogu ja selle tulemused
esitatakse uldkoosolekule kinnitamiseks. Labiviidud konkursi tulemusena ja 2012. aasta uldkoosoleku otsusega on
2012-2013 majandusaastate finantsaudiitoriks AS PricewaterhouseCoopers (PwC). Sdltuvalt asukohamaast on

allkirjadiguslik audiitor erinev. Konsolideeritud auditi aruande eest vastutab vannutatud audiitor Ago Vilu.

ASile Merko Ehitus on oluline finantsauditi teostaja sdltumatus ja valtida huvide konfliktide tekkimist. 2012. aastal
ei osutanud PwC ASile Merko Ehitus teenuseid mis oleks vdinud kahjustada audiitori sdltumatust. Leiame, et 2012.
aastal on finantsauditi teostamine olnud kooskdlas regulatiivsete normidega, rahvusvaheliste standarditega ja

pustitatud ootustega.

VASTAVUSE DEKLARATSIOON HEA UHINGUJUHTIMISE TAVA SOOVITUSTELE

Hea Uhingujuhtimise Tava pdhimdtted on bérsiettevdttele soovituslikud, mis on (iles ehitatud p8himdttel "tadidan voi
selgitan”, mille kohaselt peab ettevite selgitama oma seisukohti ja tegevust viimase sétete osas, mida ettevdte ei
taida.

Oleme AS Merko Ehituse juhtimise llesehitust ja toimimist hinnanud Hea Uhingujuhtimise Tava alusel. Eelpool

kirjeldasime (hingujuhtimise seisukohast olulisi komponente. Olles hinnanud ettevotte juhtimissisteemi
Ulesehituse ja tegeliku toimimise vastavust, leiame, et meie korraldus ja tegevus on olulises osas kooskdlas Hea
Uhingujuhtimise Tavaga. Samuti on meie tegevus kooskdlas Eesti seadustega, mis mitmeid tavas toodud
pohimdotteid Uksikasjalikumalt reguleerivad. AS Merko Ehitus ei jérginud monda teatud soovitust, mis on toodud

allpool koos pdhjendusega, miks ettevote neid hetkel ei jargi:

Hea Uhingujuhtimise Tava Juhatuse ja ndukogu poolne pdhjendus

2.2.7 lga juhatuse liilkkme pd@hipalk, tulemustasu, lahkumishiivitis, | Ettevdte avaldab aastaaruandes juhatuse liikmetele makstud

talle makstavad muud hilved ning preemiaststeemid, samuti teenistustasude ning preemia Uldsumma, kuna on seisukohal,
et personaalsete tasude avalikustamine ei loo aktsionaridele

lisavaartust, kiill aga riivab juhatuse liilkmete privaatsust.

nende olulised tunnused (sh vardlusel pohinevad tunnused,
motiveerivad tunnused ja riski tunnused) avaldatakse selges
ja lihtselt arusaadavas vormis emitendi veebilehel ning Hea
Uhingujuhtimise Tava aruandes. Avaldatavad andmed on selged
ja liheselt arusaadavad, kui need valjendavad otseselt kulutuste
suurust emitendile voi toendoliste kulutuste suurust avalikusta-

mise pdeva seisuga.

5.6 Emitent avalikustab analiilitikutega kohtumiste, analiiiitikute-
le voi investoritele vai institutsionaalsetele investoritele tehtavate
esitluste ja pressikonverentside toimumise ajad ja asukohad
emitendi veebilehel. Emitent véimaldab aktsiondridel osaleda
nimetatud trtustel ning teeb ettekanded kattesaadavaks oma
veebilehel.

Ettevdte on avaldanud oma kodulehel ja aruannetes kontaktid,
mille kaudu on koigil aktsionaridel digus paluda kokkusaamist
ettevotte esindajatega. Kohtumistel esitatav informatsioon on
avalik, st kattesaadav ettevotte aruannetest, kodulehel vdi muu-
dest avalikest kanalitest. EttevGte el jaga nimetatud kohtumistel
taiendavat informatsiooni, mida ei ole juba varasemalt kdikidele
aktsionaridele edastatud.

Meie arvates ei anna kohtumiste graafiku avaldamine aktsionari-
dele olulist lisateavet ning seetdttu sellist teavet ka ei avaldata.

6.2.1 Noukogu poolt audiitori tegevusele antav hinnang kirjeldab
muuhulgas teenuseid (sealhulgas noustamisteenuseid), mida
audiitor on emitendile eelneva aasta jooksul osutanud vdi hak-
kab jargneva aasta jooksul osutama. Samuti avaldatakse tasu,
mida emitent on selliste teenuste eest audiitorile maksnud voi
maksab.

AS Merko Ehitus ei avalikusta finantsauditi teostamise tasu,
kuna meie hinnangul vaib see kahjustada tulevaste perioodide
konkursside tulemusi ja tuua seeldbi ettevattele majanduslikku
kahju.
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JUHTKONNA DEKLARATSIOON

Juhtkonna liilkmed kinnitavad, et nende parima teadmise kohaselt annab vastavalt kehtivatele
rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditele, nagu need on vastu voéetud Euroopa Liidu poolt,
koostatud 2012. aasta raamatupidamisaruanne oOige ja Oiglase iilevaate ASi Merko Ehitus ja
konsolideerimisse kaasatud ettevotjate kui terviku varadest, kohustustest, finantsseisundist ja
kasumist voi kahjumist ning tegevusaruanne annab Oige ja Oiglase iilevaate ASi Merko Ehitus ja
konsolideerimisse kaasatud ettevotjate kui terviku &ritegevuse arengust ja tulemustest ning

finantsseisundist ning sisaldab peamiste riskide ja kahtluste kirjeldust.

Andres Trink juhatuse esimees [ " . 28.03.2013

Viktor Mdisja juhatuse liige 28.03.2013
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RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANNE

KONSOLIDEERITUD KOONDKASUMIARUANNE

tuhandetes eurodes

lisa

Muugitulu 3
Mltdud toodangu kulu 4
Brutokasum (-kahjum)

Turustuskulud
Uldhalduskulud

Muud aritulud

Muud arikulud
Arikasum (-kahjum)

N O !

Finantstulud 9
Finantskulud 10
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2012 2011
249 131 219 322
(231 220) (222 928)
17 911 (3 606)
(2 107) (2 104)
(9 173) (7 910)
2961 2 580
(834) (1 308)

8 758 (12 348)
184 594

(1 203) (1 161)
163 (1 120)

7 902 (14 035)
(289) (121)

7 613 (14 156)

7 627 (14 084)
(14) (72)

58 354

7 671 (13 802)

7 685 (13 730)
(14) (72)
0,43 (0,80)
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tuhandetes eurodes

VARAD
Kaibevara
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31.12.2012 31.12.2011
35 316 18 510
- 140

60 343 64 449
478 686

82 830 87 834
178 967 171 619
7 190 9986
17 188 17 065
1919 1870

3 566 2313
14 853 16 057
1365 1427
46 081 48 718
225 048 220 337
16 299 16 574
63 209 61 635
6 165 6 781
85 673 84 990
19 205 23 764
327 131
1576 856
21 108 24 751
106 781 109 741
1342 1356
12 000 12 000
1200 1131
(512) (570)
104 237 96 679
116 925 109 240
118 267 110 596
225 048 220 337

Konsolideeritud aastaaruande lisad lehekiilgedel 45-90 on kdesoleva aruande lahutamatuks osaks.
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KONSOLIDEERITUD OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE

tuhandetes eurodes

Saldo 31.12.2010

Perioodi puhaskasum (-kahjum)

Muu koondkasum
Perioodi koondkasum
(-kahjum) kokku

Fondiemissioon
Dividendid
Tehingud omanikega kokku

Saldo 31.12.2011

Saldo 31.12.2011

Perioodi puhaskasum (-kahjum)

Muu koondkasum
Perioodi koondkasum
(-kahjum) kokku

Kohustusliku reservkapitali
suurendamine

Saldo 31.12.2012

Emaettevotte omanikele kuuluv omakapital Mitte- Kokku
Aktsia- Kohus- Realisee- Jaota- Kokku kont-
kapital tuslik rimata mata rolliv
reserv kursi- kasum osalus

vahed (kahjum)

11 312 1131 (924) 113 221 124 740 1428 126 168

- - - (14084) (14084) (72) (14 156)

- - 354 - 354 - 354

- - 354 (14 084) (13 730) (72) (13 802)

688 - - (688) - - -

- - - (1770) (1770) - (1770)

688 - - (2 458) (1770) - (1770)

12 000 1131 (570) 96 679 109 240 1356 110596

12 000 1131 (570) 96 679 109 240 1356 110 596

- - - 7 627 7 627 (14) 7 613

- - 58 - 58 - 58

- - 58 7 627 7 685 (14) 7 671

- 69 - (69) - - -

12 000 1200 (512) 104 237 116 925 1342 118 267

Konsolideeritud aastaaruande lisad lehektilgedel 45-90 on kadesoleva aruande lahutamatuks osaks.
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KONSOLIDEERITUD RAHAVOOGUDE ARUANNE

tuhandetes eurodes

Aritegevuse rahavoog
Arikasum
Korrigeerimised:
pohivara kulum
(kasum) kahjum pd&hivara midgist
valmidusastme meetodil kajastatud ehituslepingutega
seotud nduete ja kohustuste muutus
intressitulu aritegevusest
eraldiste muutus
Aritegevusega seotud n3uete ja ettemaksete muutus
Varude muutus
Aritegevusega seotud kohustuste ja ettemaksete muutus
Saadud intressid
Makstud intressid
Muud finantskulud (-tulud)
Tagastatud (makstud) ettevotte tulumaks
Kokku rahavood dritegevusest

Investeerimistegevuse rahavoog
Sidusettevotte mulk

Ule 3-kuuliste liihiajaliste deposiitide soetus ja laekumine
Pikaajaliste deposiitide soetus ja laekumine
Kinnisvarainvesteeringute soetus
Kinnisvarainvesteeringute muik

Materiaalse pOhivara soetus

Materiaalse pdhivara miidk

Immateriaalse pShivara soetus
Immateriaalse pohivara miik

Saadud intressid

Saadud dividendid

Kokku rahavood investeerimistegevusest

Finantseerimistegevuse rahavoog

Saadud laenud

Saadud laenude tagasimaksed

Faktooringud

Mllk-tagasirent kapitalirendi tingimustel
Kapitalirendi pdhiosa tagasimaksed

Makstud dividendid

Kokku rahavood finantseerimistegevusest

Raha ja raha ekvivalentide muutus
Ule 3-kuuliste liihiajaliste deposiitide muutus
Kokku muutus

Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses
Ule 3-kuulised liihiajalised deposiidid perioodi alguses
Kokku perioodi alguses

Valuutakursside muutuste moju

Raha ja raha ekvivalendid perioodi 16pus
Ule 3-kuulised lihiajalised deposiidid perioodi I8pus
Kokku perioodi I8pus
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lisa

23-25

33

29, 30

18

9, 16
10, 28
9, 10

20
15
21
23

7,23

24, 28

7,24
25

7,25

9, 16
20

27
27
27

27
13

15
14

15

14
15

2012 2011
8 758 (12 348)
2 608 2242
(123) (722)
(729) 3979
(2 173) (1 419)
1974 2 931
7 334 (24 993)
5420 8 146
(3 039) 15 755
1953 758
(1 281) (1 208)
90 (18)
209 688
21 001 (6 209)
2750 -
140 2511
131 -
(1 463) (3 648)
- 3334
(890) (1 008)
186 1426
(23) (64)
- 3
14 22
88 59
933 2 635
12 974 20 995
(18 640) (5 484)
1544 -
- 65
(902) (1 747)
- (1 770)

(5 024) 12 059

16 910 8 485
(140) (2 511)

16 770 5974

18 510 9 856

140 2 651

18 650 12 507
(104) 169

35 316 18 510

- 140
35 316 18 650

Konsolideeritud aastaaruande lisad lehekilgedel 45-90 on kdesoleva aruande lahutamatuks osaks.
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LISAD

Lisa1l Olulised arvestuspohimotted

1.1. Uldine informatsioon

ASi Merko Ehitus (edaspidi: emaettevdte) ja tema tltarettevotete (edaspidi koos: kontsern) ning kontserni
sidusettevotete 31. detsembril 2012 I6ppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne
allkirjastati juhatuse poolt 28. martsil 2013.

Eesti Vabariigi ariseadustiku kohaselt kinnitatakse juhatuse poolt koostatud ning ndukogu poolt heaks kiidetud
majandusaasta aruanne, mis sisaldab ka konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet, aktsiondride
Uldkoosolekul. Aktsionaridel on digus juhatuse poolt koostatud ja ndukogu poolt kinnitatud ning esitatud
majandusaasta aruannet mitte heaks kiita ja nduda uue aruande koostamist.

AS Merko Ehitus on Eesti Vabariigis registreeritud aktsiaselts (ariregistri kood: 11520257, aadress: Jarvevana tee
9G, Tallinn) ja tegutseb peamiselt Eestis, Latis ja Leedus. POhitegevusaladeks on ehitustegevus ja
kinnisvaraarendus.

Alates 22. juulist 1997 on ASi Merko Ehitus aktsiad olnud noteeritud NASDAQ OMX Tallinna borsil. Seisuga 31.
detsember 2012 kuulus 71,99% aktsiatest enamusaktsionérile ASile Riverito, 1abi mille kontsernis 10plikku
valitsevat mdju omav isik on Toomas Annus.

AS Merko Ehitus tekkis 2008. aastal endise ASi Merko Ehitus, praeguse ASi Jarvevana, jagunemisel, mille
tulemusena anti loodavasse ettevottesse lle kdik tegevusvaldkonnad ehk kogu vara ja kohustused, vélja arvatud
kriminaalasjast tulenevad kohustused.

Seisuga 1. jaanuar 2012 viidi kontserni ehitustegevus Eestis Ule ASi Merko Ehitus Eesti. Seejarel tegutseb AS
Merko Ehitus valdusettevottena, kes iseseisvalt tootmistegevusega ei tegele ning kellele kuuluvad 100%lised
osalused ehitusettevotetes Eestis, Latis ja Leedus ning kinnisvaraarenduse é&rillksus koos kinnisvara omavate
arithingutega.

1.2. Aastaaruande koostamise alused

Kontserni Merko Ehitus konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on kooskdlas rahvusvaheliste
finantsaruandluse standarditega (IFRS), nagu need on vastu vdetud Euroopa Liidu poolt.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on lahtutud soetusmaksumuse printsiibist.

Mitmed finantsnaitajad tuginevad juhtkonna hinnangutele, sh naiteks ehituslepingute kasumlikkuse hindamine
valmidusastme meetodi rakendamisel, pdhivara kasuliku eluea hindamine, nduete ja varude allahindluse
summade hindamine, garantiikohustuste eraldiste moodustamine. Juhtkonna hinnangud on tehtud juhtkonna
parima teadmise kohaselt, kuid need ei pruugi osutuda tapseiks. Raamatupidamislike hinnangute muutuste moju
kajastatakse muutuse toimumise perioodi aruannetes.

Varad ja kohustused on finantsseisundi aruandes jaotatud lUhi- ja pikaajalisteks. Llhiajaliste varadena on
ndidatud varad, mis eeldatavasti realiseeritakse ettevotte tavapdrase aritsiikli kdigus. Lihiajaliste kohustustena
on néaidatud kohustused, mille maksetdhtaeg on 12 kuu jooksul alates bilansipdevast. Ulejadnud varad ja
kohustused on naidatud pikaajalistena.

Kasumiaruandes on kulud liigitatud nende funktsiooni jargi.

Merko Ehitus kontserni kuuluvate ettevOtete raamatupidamise aruannetes toodud né&itajad on kajastatud
kasutades ettevotete pohilise majanduskeskkonna valuutat (“arvestusvaluuta”): eurot, Lati latti ja Leedu litti.
Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande esitusvaluuta on euro. Pdhiaruanded ja lisad on koostatud
tuhandetes eurodes.

EE
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1.3. Uued rahvusvahelise finantsaruandluse standardid, avaldatud standardite muudatused ning
Rahvusvahelise Finantsaruandluse Tolgenduste Komitee (IFRIC) tolgendused

a. Uute vdi muudetud standardite ja tdlgenduste rakendamine

Uutel voi muudetud standarditel voi tolgendustel, mis hakkasid esmakordselt kehtima 1. jaanuaril 2012 alanud
aruandeaastal, ei ole eeldatavasti olulist mdju kontsernile.

b. Uued standardid, tdlgendused ja nende muudatused

Valja on antud uusi voi muudetud standardeid ja tdlgendusi, mis muutuvad kontsernile kohustuslikuks alates 1.
jaanuarist 2013 v&i hilisematel perioodidel ja mida kontsern ei ole rakendanud ennetdhtaegselt.

IFRS 12 “Avalikustamise nouded osaluste kohta teistes ettevotetes”, rakendub 1. jaanuaril 2013 vdi
hiljem algavatele aruandeperioodidele; ei ole veel vastu vdetud Euroopa Liidu poolt. Standard rakendub
ettevotetele, kellel on osalused tilitarettevottes, Uhisettevotmises, sidusettevottes voi konsolideerimata
struktureeritud Uksuses; see asendab IAS 28s ,Investeeringud sidusettevitetesse™ praegu sisalduvad
avalikustamise nduded. IFRS 12 nduab ettevdtetelt sellise informatsiooni avalikustamist, mis aitaks
finantsaruande lugejatel hinnata tltar- ja sidusettevotetes, Ghisettevotmistes ja konsolideerimata struktureeritud
Uksustes osaluste olemust ja osalustega seotud riske ja finantsmdjusid. Nende eesmérkide tditmiseks nduab uus
standard erinevate valdkondade kohta info avalikustamist, sh tuleb avalikustada (i) olulised otsused ja
hinnangud, mida tehti m&aramaks, kas ettevote kontrollib, Uhiselt kontrollib v3i omab olulist mdju teise ettevotte
tle; (ii) rohkem infot mittekontrollivale osalusele kuuluva osa kohta kontserni tegevustes ja rahavoogudes; (iii)
summeeritud finantsinformatsioon titarettevtete kohta, milles on olulised mittekontrollivad osalused; ja (iv)
detailne info osaluste kohta konsolideerimata struktureeritud Uksustes. Kontsern hindab standardi mdju
finantsaruandele.

Ulejaédnud uutel vdi muudetud standarditel v3i tdlgendustel, mis veel ei kehti, ei ole eeldatavasti olulist m&ju
kontsernile.

1.4. Konsolideerimine

Tltarettevotted ehk ettevotted, mille tegevust emaettevéte AS Merko Ehitus otseselt voi kaudselt Iabi teiste
tutarettevotete kontrollib, on kontserni aruandes konsolideeritud rida-realt. Kontroll eksisteerib, kui emaettevéte
omab Ulle 50% haalediguslikest aktsiatest vOi osadest v&i kui emaettevdttel on muul viisil mdjuvdim otsustada
teise ettevotte tegevus- ja finantspoliitika Ule. Tltarettevotete tegevus kajastub kontserni aruandes alates
kontrolli omandamisest kuni selle loovutamiseni.

Konsolideerimisel on elimineeritud kontsernisiseste tehingute tagajarjel tekkinud nduded ja kohustused, tulud ja
kulud ning realiseerumata kasumid ja kahjumid, valja arvatud juhul, kui kahjumi pdhjuseks on vara vaartuse
langus.

Kontserni kuuluvad ettevotted kasutavad lhtseid arvestuspdhimotteid.

1.5. Aritihendused

Kontsern kasutab arilihenduste kajastamisel omandamismeetodit. Tutarettevétte ostmisel lleantud tasu koosneb
Uleantud varade, omandaja poolt vdetud kohustuste ja kontserni poolt emiteeritud omakapitaliinstrumentide
diglastest vaartustest. Uleantud tasu sisaldab ka tingimusliku tasu kokkuleppest tuleneva vara v8i kohustuse
Oiglast vaartust. Omandamisega seotud kulutused kajastatakse kuluna. Omandatud eristatavad varad ja
kohustused ning tingimuslikud kohustused voetakse ostukuupédeval arvele nende Oiglastes vaartustes. Iga
arithenduse puhul teeb kontsern valiku, kas kajastada mittekontrolliv osalus omandatavas ettevéttes Giglases
vaartuses vOi mittekontrolliva osaluse proportsionaalses osas omandatavast eristatavast netovarast. Alates
omandamise kuupé&evast kajastatakse omandatud ettevotte tulusid ja kulusid kontserni kasumiaruandes ning
tekkinud firmavaartust kontserni finantsseisundi aruandes.

Kui Uleantud tasu, omandatavas ettevéttes oleva mitte-kontrolliva osaluse ja omandajale eelnevalt omandatavas
ettevOttes kuulunud omakapitaliosaluse Oiglase vaartuse (omandamise kuupdeva seisuga) summa (letab
kontserni osalust omandatud eristatavates varades ja llevoetud kohustustes, kajastatakse vahe firmavaéartusena.
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Kui eelnimetatud summa on soodusostude puhul vaiksem kui omandatud titarettevotte netovarade diglane
vaartus, kajastatakse vahe koheselt koondkasumiaruandes.

Edasisel kajastamisel mdddetakse firmavaartust tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud vdimalikud
vaartuse langusest tulenevad allahindlused. Arilihendusest tekkinud firmavéaéartust ei amortiseerita. Selle asemel
viiakse kord aastas labi vara vaartuse languse test. Firmavdartus hinnatakse alla tema kaetavale vaartusele
juhul, kui see on vaiksem bilansilisest jaakmaksumusest (lisa 1.11).

Juhul kui omandatud osaluse soetusmaksumus on vadiksem kui omandatud netovara Odiglane vaartus,
kajastatakse vahe kasumiaruandes tuluna.

Tehingud mittekontrolliva osalusega

Kontsern kasitleb tehinguid mittekontrolliva osalusega kui tehinguid teiste osalejatega kontserni omakapitalis. Kui
mittekontrollivalt osaluselt ostetud osalus tltarettevotte netovarade bilansilises vaartuses erineb ostuhinnast,
kajastatakse vahe omakapitalis. Mittekontrollivale osalusele mutkidelt tekkinud kasumid ja kahjumid
kajastatakse samuti omakapitalis.

1.6. Sidusettevotted

Sidusettevotted on ettevotted, kus kontsern omab olulist mdju, kuid mitte kontrolli tegevus- ja finantspoliitika
Ule. Olulise mdju olemasolu eeldatakse, kui emaettevote omab 20 kuni 50% h&alediguslikest aktsiatest voi
osadest. Investeeringud sidusettevitetesse kajastatakse algselt soetusmaksumuses ning edaspidi kapitaliosaluse
meetodil. Investeeringud sidusettevotetesse sisaldavad soetamisel identifitseeritud firmavaartust.

Kontserni osa sidusettevétte pdrast omandamiskuupdeva tekkinud kasumis voi kahjumis kajastatakse kontserni
kasumiaruandes ning kontserni osa sidusettevotte muus koondkasumis kajastatud omandamiskuupdevajargselt
tekkinud muutustes kajastatakse kontserni muus koondkasumis. Soetamisjargselt toimunud muutustele vastavalt
korrigeeritakse sidusettevottesse tehtud investeeringu bilansilist maksumust. Kui kontserni osa sidusettevotte
kahjumist on vdrdne voi Uletab kontserni investeeringu vaartust sidusettevottesse, siis kajastatakse edaspidi
tekkivaid kahjumeid ainult juhul, kui kontsernil on siduvaid kohustusi v6i ta on teinud makseid sidusettevétte
nimel.

Omavahelistest tehingutest tulenevad realiseerumata kasumid on vastavalt kontserni osalusele sidusettevottes
elimineeritud. Realiseerimata kahjumid elimineeritakse samuti, valja arvatud juhul, kui kahjumi pdhjuseks on
vara vaartuse langus. Sidusettevotte finantsaruannete koostamisel kasutatud arvestuspdhimdétteid on vajadusel
muudetud vastavaks kontserni poolt rakendatavate arvestuspohimotetega.

1.7. Uhisettevotted

Uhisettevdte on lepingupdhine kokkulepe, mille kohaselt kaks vBi enam osapoolt teostavad majandustegevust,
mida kontrollitakse (hiselt. Uhisettevdtteid kajastatakse kapitaliosaluse meetodil. Osalust Ghiselt kontrollitavas
majandusliksuses kajastatakse algselt soetusmaksumuses ja seejdrel korrigeeritakse seda muutustega, mis on
soetamise jarel toimunud kontserni osas Uhiselt kontrollitava majandusiiksuse netovarades. Kontserni
kasumiaruanne sisaldab kontserni osa (hiselt kontrollitava majandusiiksuse kasumist v3i kahjumist.
Omavahelistest tehingustest tulenevad realiseerumata kasumid ja kahjumid elimineeritakse analoogselt
sidusettevottega tehtud omavaheliste tehingutega (lisa 1.6).

1.8. Uhiselt kontrollitavad tegevused

Uhiselt kontrollitavateks tegevusteks loetakse, IAS 31 ,Osalemine (ihisettevdtmistes" kohaselt, Ghisettevdtmisi
kolmandate osapooltega, kus kasutatakse Uhisettevotjate vara ja muid ressursse, ilma et asutataks uut
arithingut v6i muud majandusiksust vdi loodaks Uhisettevotjatest eraldiseisvat finantsstruktuuri. Iga
Uhisettevotja kasutab oma materiaalset pohivara ja kajastab oma varud enda finantsseisundi aruandes. Samuti
kannab Uhisettevétja ise oma kulud ja kohustised ning leiab ise finantseerimisallikaid, mis kujutavad endast tema
kohustusi. Seoses oma osalusega Uhiselt kontrollitavates tegevustes kajastab kontsern oma finantsaruannetes:

e tema kontrolli all oleva vara ja vGetud kohustised;

¢ tema kantavad kulud ja oma osa Uhisettevotmise toodete voi teenuste miiligist saadud tulust.
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1.9. Valisvaluuta

Valisvaluutas toimunud tehingute kajastamisel on aluseks vdetud tehingu toimumise paeval ametlikult kehtivad
Euroopa Panga valuutakursid. Valisvaluutas fikseeritud monetaarsed finantsvarad ja kohustused on bilansipaeva
seisuga Umber hinnatud eurodesse bilansipdeval kehtivate Euroopa Panga valuutakursside alusel. Umberhindluste
kursivahed on kajastatud aruandeperioodi kasumiaruandes.

Valismaal asuvate tiitarettevitete arvestusvaluutaks on nende majanduskeskkonna valuuta, mistdttu
konsolideerimisel on nende tltarettevotete aruanded vélisvaluutast imber arvestatud eurodesse; seejuures vara
ja kohustuste kirjed on Umber hinnatud bilansipdeva Euroopa Panga valuutakursside alusel, tulud ja kulud aasta
kaalutud keskmise valuutakursi alusel ning muud omakapitali muutused nende tekkimise pdeva kursi alusel.
Umberhindluste kursivahed on kajastatud omakapitalis kirjel Realiseerimata kursivahed ja konsolideeritud
koondkasumiaruandes kirjel Valuutakursivahed vélisettevétete imberarvestusel.

1.10. Finantsvarad

Kontsernis kajastatakse finantsvarade oste ja muilke tehingupdeval.
SoOltuvalt finantsvarade omandamise eesmargist liigitatakse kontsernis investeeringuid jargmistesse
kategooriatesse:
e Oiglases vaartuses muutustega labi kasumiaruande kajastatavad finantsvarad;
e laenud ja nduded;
e lunastustahtajani hoitavad investeeringud;
e muugiootel finantsvarad.
Juhtkond maarab finantsvarade liigituse nende esmasel kajastamisel.

Ettevottel puuduvad lunastustéhtajani hoitavad investeeringud, finantsvarad Giglases vaartuses muutustega labi
kasumiaruande ja midgiootel finantsvarad. Samuti ei ole ettevdttel tuletistehinguid.

Laenud ja nduded on fikseeritud vOi kindlaksmaératavate maksetega tuletisinstrumentideks mitteolevad
finantsvarad, mis ei ole noteeritud aktiivsel turul. Laenud ja nduded kajastatakse kdibevaradena, vélja arvatud
juhul kui nende tasumise tdhtaeg on hiljem kui 12 kuu jooksul parast bilansipdeva. Selliseid varasid kajastatakse
pohivarana. Laenud ja ndouded voetakse esmalt arvele nende diglases vaartuses ilma tehingukuludeta. Parast
esmast arvele vOtmist kajastab kontsern laenusid ja ndudeid korrigeeritud soetusmaksumuses (miinus
voimalikud vaartuse langusest tulenevad allahindlused), arvestades jargnevatel perioodidel ndudelt intressitulu,
kasutades sisemise intressimaara meetodit.

Nouded hinnatakse léahtudes tdendoliselt laekuvatest summadest. Seejuures on iga ndue hinnatud eraldi,
arvestades teadaolevat informatsiooni tehingupartneri maksevdime kohta. Nouded, mille laekumine on
ebatbendoline, kantakse aruandeperioodi kuludesse (lisa 1.11).

1.11. Vara vaartuse langus

Finantsvarad korrigeeritud soetusmaksumuses
Ettevote hindab igal bilansipdeval finantsvarade voi finantsvarade grupi allahindluse vajadusele viitavaid
asjaolusid. Finantsvara voi finantsvarade grupi vaartus on langenud ning vastav allahindlus kajastatakse ainult
juhul, kui allahindluse vajadusele viitavad objektiivsed asjaolud, mis selgusid parast vara esmast kajastamist
(,kahjulik siindmus") ja see kahjulik sindmus (kahjulikud sindmused) omab mdju finantsvara vdi finantsvarade
grupi usaldusvéaarselt moddetavale tuleviku rahavoole. Objektiivne asjaolu, mis viitab finantsvara voi
finantsvarade grupi vaartuse langusele on ettevottele kattesaadav informatsioon nagu naiteks:

e volgniku olulised finantsraskused;

e lepingutingimuste rikkumine, sealhulgas maksete mittetdhtaegne laekumine;

e tdendosus, et volgnik on pankrotti minemas;

e finantsvara aktiivse turu kadumine seoses finantsraskustega;

e teadaolev informatsioon, mis viitab olulisele langusele finantsvara voi finantsvarade grupi oodatud tuleviku

rahavoogudes, kuigi nimetatud langust ei ole vdimalik veel usaldusvéaarselt mdota.

Kui korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatud laenude ja nduete voi IGpptéhtajani hoitavate vaartpaberite
vaartuse langusele viitavad objektiivsed asjaolud, siis tekkinud kahju leitakse vara bilansilise maksumuse ja
tuleviku rahavoogude nlitidisvaartuse (valja arvatud tuleviku allahindlused, mis on juba arvesse vdetud) vahena,
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mis on diskonteeritud finantsvara esialgse sisemise intressimédédra abil. Vara bilansilist maksumust vahendatakse
labi nduete allahindluse konto ja tekkinud kahju kajastatakse kasumiaruandes.

Kui jargnevatel aruandeperioodidel kajastatud vara vaartuse langus peaks vdhenema ning seda sindmust on
voimalik usaldusvaadrselt seostada siindmusega, mis leidis aset parast allahindluse kajastamist (naiteks
krediidireitingu paranemine), siis esialgselt kajastatud allahindlus tlhistatakse. Allahindluse tlUhistamine
kajastatakse kasumiaruandes.

Mittefinantsvarad

Maaramatu kasuliku elueaga immateriaalset vara ei amortiseerita vaid kontrollitakse kord aastas vara vaartuse
langust, vorreldes selle bilansilist maksumust kaetava vaartusega. Amortiseeritavate varade puhul hinnatakse
vara vaadrtuse voimalikule langusele viitavate asjaolude esinemist. Selliste asjaolude esinemise korral hinnatakse
vara kaetavat vaartust ning vorreldakse seda bilansilise maksumusega. Vaartuse langusest tekkinud kahjum
kajastatakse summas, mille virra vara bilansiline maksumus Uletab selle kaetava vaéartuse. Vara kaetav vaartus
on vara diglane vaartus, millest on maha lahutatud mutgikulutused, voi selle kasutusvaartus, vastavalt sellele,
kumb on kdrgem. Vara vaartuse languse hindamise eesmargil hinnatakse kaetavat vaartust vaikseima voimaliku
varade grupi kohta, mille jaoks on vdimalik rahavoogusid eristada (raha genereeriv (ksus). Allahinnatud
mittefinantsvarasid vaadatakse Ule igal bilansipdeval ning vajadusel allahindlus tihistatakse v.a firmavaartuse
allahindlus.

1.12. Varud

Varud vdetakse arvele nende soetusmaksumuses, mis koosneb ostukulutustest, tootmiskulutustest, transpordi-
ja muudest kuludest, mis on vajalikud varude viimiseks nende olemasolevasse asukohta ja seisundisse.

Uksikult eristatavate varude objektide puhul ldhtutakse nende soetusmaksumuse madramisel konkreetselt iga
objekti soetamiseks tehtud kulutustest. Kui varude objektid ei ole Ulksteisest selgelt eristatavad, siis kasutatakse
kaalutud keskmise soetusmaksumuse meetodit.

Varud on finantsseisundi aruandes hinnatud lahtuvalt sellest, kumb on madalam, kas soetusmaksumus voi neto-
realiseerimisvadrtus. Netorealiseerimisvaartus on mdulgihind, millest on maha arvatud eeldatavad miuitgiga
seotud kulud.

Kinnisvaraarenduse eesmargil tehtud kulutused kajastatakse finantsseisundi aruande real Varud séltuvalt
valmidusastmest kas |0petamata toodanguna voi valmistoodanguna. Kinnisvaraobjekti arenduse finantseerimisel
laenuga on arendusaegsed laenukasutuse kulud arvatud objekti soetusmaksumusse. Sealhulgas laenukasutuse
kulud ehitusperioodil kapitaliseeritakse kuni ehitusobjekti kasutusloa saamiseni. Kinnisvara hoidmisega voi
kasutusega seotud intressikulusid ei kapitaliseerita.

Valminud kinnisvaraobjekti milakse kas ositi (eramute, korterite, blroopindade vms kaupa) voi tervikuna.
Mldgitulu kajastatakse kui tulu kaupade miudgist (lisa 1.21). Kinnisvara mulgil sGlmitakse vé0randaja ja
omandaja vahel notariaalselt tdestatud kokkulepe kinnisomandi Gleandmiseks ning tehakse sellekohane kanne
kinnistusraamatusse.

1.13. Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringud on kinnisvaraobjektid, mida hoitakse eelkdige renditulu teenimise, vaartuse kasvu voi
molemal eesmargil, mitte aga kasutamiseks toodete voi teenuste tootmisel, administratiivsetel eesmarkidel voi
muugiks tavapdrase aritegevuse kaigus. Kinnisvarainvesteeringud on naidatud soetusmaksumuse meetodil, see
tdhendab soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja vdimalikud allahindlused
vaartuse langusest.

Kinnisvarainvesteeringutena ndidatud hooneid amortiseeritakse lineaarselt 12,5-33,3 aasta jooksul. Maad ei
amortiseerita.
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1.14. Materiaalne pohivara

Materiaalne poOhivara on materiaalne vara, mida kasutatakse tootmisel, teenuste osutamisel voi
halduseesmarkidel pikema perioodi jooksul, kui Uks aasta. Soetusmaksumus koosneb vara ostuhinnast ja
muudest otseselt soetamisega seotud kuludest, mis on vajalikud vara viimiseks tema tédseisundisse ja
-asukohta.

Materiaalne pdhivara on finantsseisundi aruandes naidatud soetusmaksumuses, millest on maha arvatud
akumuleeritud kulum. Materiaalse pohivara objektile tehtud hilisemad véljaminekud kajastatakse pdhivarana kui
on tdendoline, et ettevdote saab varaobjektiga seotud tulevast majanduslikku kasu ning varaobjekti
soetusmaksumust saab usaldusvadrselt mddta. Muid hooldus- ja remondikulusid kajastatakse kuluna nende
toimumise momendil. Kapitalirendile vGetud materiaalse pdhivara arvestus toimub sarnaselt ostetud pdhivaraga.
Kulumit arvestatakse lineaarselt lahtudes vara kasulikust tédeast jargnevalt:

e ehitised 10-33,3 aastat;

e masinad ja seadmed 2-20 aastat;

e muu materiaalne pdhivara 2,5-5 aastat;

e hoonestusdigus 50 aastat.
Maad ei amortiseerita.

Igal bilansipdeval hinnatakse kasutatavate amortisatsioonimdarade, amortisatsioonimeetodi ja varadele
maaratud IOppvaartuste pohjendatust.

Juhul kui materiaalse pdhivara objekt koosneb (ksteisest eristatavatest komponentidest, millel on erinevad
kasulikud eluead, vOetakse need komponendid raamatupidamises arvele eraldi varaobjektidena ning madratakse
vastavalt nende kasulikule elueale eraldi amortisatsiooninormid.

Materiaalse pohivara kajastamine I0petatakse vara voorandamise korral v&i olukorras, kus vara kasutamisest voi
milgist ei eeldata enam majanduslikku kasu. Kasum voi kahjum, mis on tekkinud materiaalse pd&hivara
kajastamise Idpetamisest, kajastatakse kasumiaruandes muude &ritulude voi muude &rikulude real.

Pdhivara hinnatakse alla selle kaetavale vaartusele juhul, kui varaobjekti kaetav vaartus on vaiksem tema
bilansilisest jadkmaksumusest. Kaetav vaartus on kas vara Oiglane vaartus miinus mudgikulutused v&i vara
kasutusvaartus, séltuvalt sellest, kumb on kdrgem.

1.15. Immateriaalne pohivara

Immateriaalset vara kajastatakse finantsseisundi aruandes siis, kui vara on ettevotte poolt kontrollitav, selle
kasutamisest saadakse tulevikus majanduslikku kasu ning vara soetusmaksumus on usaldusvaarselt mdddetav.
Immateriaalse vara soetusmaksumus koosneb ostuhinnast ning otseselt soetamisega seotud kulutustest.
Immateriaalne pdhivara on finantsseisundi aruandes ndidatud soetusmaksumuses, millest on maha arvatud
akumuleeritud kulum ja v8imalikud vaértuse langusest tulenevad allahindlused. Firmavaartust ei amortiseerita.

Tarkvara ja infosisteemid
Infoslisteemide ja tarkvara arendusega seotud kulud, mis kajastatakse immateriaalsete varadena,
amortiseeritakse lineaarsel meetodil nende eeldatava kasuliku eluea (2-10 aasta) jooksul.

1.16. Kapitali- ja kasutusrent

Kapitalirendina kajastatakse rendilepinguid, mille puhul k&ik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja hived
kanduvad (le rentnikule. Koik tlejéénud rendilepingud on kajastatud kasutusrendina.

Kapitalirendi tingimustel renditud vara ja kohustus kajastatakse finantsseisundi aruandes renditud vara Giglases
vaartuses voi rendimaksete miinimumsumma nlldisvaartuses, kui viimane on madalam. Kapitalirendi tingimustel
renditud materiaalset pohivara amortiseeritakse kas rendiperioodi jooksul vdi kasuliku todea jooksul, sdltuvalt
sellest, kumb on lihem.

Kapitalirendi kohustust véhendatakse pOhiosa tagasimaksetega, rendimaksete intressikulu kajastatakse
kasumiaruandes finantskuluna. Finantskulud jaotatakse rendiperioodile arvestusega, et intressimaar on igal
ajahetkel kohustuse jadakvaartuse suhtes sama.
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Kasutusrendimaksed kajastatakse kasumiaruandes kuluna lineaarselt rendiperioodi jooksul.

1.17. Finantskohustused

Koik  kontserni finantskohustused kuuluvad kategooriasse ,muud finantskohustused korrigeeritud
soetusmaksumuses".

Koik finantskohustused (volad hankijatele, laenukohustused ja muud lUhi- ja pikaajalised volakohustused)
vOetakse algselt arvele nende 0diglases vaartuses ja kajastatakse hiljem korrigeeritud soetusmaksumuses,
kasutades sisemise intressimddra meetodit. Luhiajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumus on
Uldjuhul vdrdne nende nominaalvadrtusega, mistottu lihiajalisi finantskohustusi kajastatakse finantsseisundi
aruandes maksmisele kuuluvas summas. Pikaajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumuse
arvestamiseks vOetakse nad algselt arvele saadud tasu Oiglases vaartuses (millest on maha arvatud
tehingukulutused), arvestades jdrgnevatel perioodidel kohustustelt intressikulu kasutades efektiivse
intressimaara meetodit.

Finantskohustus liigitatakse IUhiajaliseks, kui selle tasumise téahtaeg on 12 kuu jooksul alates bilansipaevast voi
juhul, kui kontsernil puudub tingimusteta Gigus kohustuse tasumist edasi liikata rohkem kui 12 kuud parast
bilansipdeva. Laenukohustusi, mille tagasimakse tahtaeg on 12 kuu jooksul bilansipaevast, kuid mis
refinantseeritakse pikaajaliseks pdrast bilansipaeva, kuid enne aastaaruande kinnitamist, kajastatakse
IGhiajalistena. Samuti kajastatakse lGhiajalistena laenukohustusi, mida laenuandjal oli digus bilansipdeval tagasi
kutsuda laenulepingus séatestatud tingimuste rikkumise tottu.

Laenukasutuse kulutusi, mis on otseselt seotud kinnisvaraobjekti ehitamisega kuni objekti kasutus- voi
mudgivalmidusse viimiseni, kapitaliseeritakse. Muudel juhtudel laenudega seotud kulutused kantakse kuludeks
nende tekkimise perioodil.

Faktooring
Tavapérase dritegevuse kaigus tekkinud nduete edasimuiigil (faktooring) laekunud summade kajastamine soltub

sellest, kas noude ostjal (faktoor) on 0Oigus see midjale selle mittelaekumise korral tagasi loovutada
(regressidigusega) vOi mitte (regressidiguseta). Regressidiguseta faktooringu korral kajastatakse laekunud
summad nduete véhendusena. Noude raamatupidamisvaartuse ja laekunud raha vahe kajastatakse perioodi
kuludes. Regressidigusega faktooringut kasitletakse kui nduete tagatisel vdetud finantskohustust. Kuni ndude
laekumiseni faktoorile kajastatakse nduete miulgist laekunud summad intressikandvate kohustustena. Ndude
raamatupidamisvaartuse ja laekunud raha vahe kajastatakse perioodi finantskuludes.

1.18. Tulumaks

Eestis kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt ei maksa juriidilised isikud oma teenitud kasumilt tulumaksu.
Tulumaksu makstakse erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvotukuludelt, dividendidelt ja ettevotlusega
mitteseotud valjamaksetelt. Seega ei eksisteeri Eestis erinevusi vara maksuarvestuslike ja bilansiliste
jaakvaartuste vahel, millelt tekib edasilikkunud tulumaksukohustus. 2013. aastal on valjamakstavate dividendide
maksumadraks 21/79 (2012. ja 2011. aastal kehtis samuti maksumaar 21/79) netodividendidena valjamakstud
summalt. Dividendide valjamaksmisega kaasnevat tulumaksu kajastatakse kohustusena ja tulumaksukuluna
dividendide valjakuulutamisel.

Konsolideeritud kasumiaruandes on kajastatud L&tis ja Leedus asuvate tltarettevotete kasumilt arvestatud
ettevotte tulumaks ja edasilikkunud tulumaksukulu v&i —tulu ning Eesti ettevotete dividendide tulumaksukulu.

Edasilikkunud tulumaks on arvestatud kdikidelt olulistelt ajutistelt erinevustelt maksuarvestuse ja
finantsraamatupidamise varade ja kohustuste vaartuste vahel. Edasilikkunud tulumaksuvara kajastatakse
ettevotte finantsseisundi aruandes juhul, kui on tdenéoline, et see tulevikus realiseerub.

Kontserni kuuluvad Lati, Leedu, Ukraina ja Soome juriidilised isikud arvutavad maksustamisele kuuluvat tulu ja
tulumaksu vastavalt Lati Vabariigi, Leedu Vabariigi, Ukraina Vabariigi ja Soome Vabariigi seadusandlusele. Lati
Vabariigis maksustatakse ettevotete kasum 15%lise tulumaksumaaraga (2011: 15%), Leedu Vabariigis 15%lise
tulumaksumadraga (2011: 15%), Ukraina Vabariigis 21%lise tulumaksumadadraga (2011: 23%) ja Soome
Vabariigis 24,5%lise tulumaksumadraga (2011:26%).
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1.19. Tootajate hiivitised

Tébsuhte I6petamise hiivitised

Tobsuhte I0petamise hivitised kuuluvad maksmisele tulenevalt kas kontserni otsusest IGpetada todsuhe
tootajaga enne tavapérast pensionile jadmise kuupdeva voi todtaja otsusest aktsepteerida vabatahtlikult tédsuhte
I6petamist vastutasuks nende hdivitiste eest. Kontsernis kajastatakse téO0suhte |dpetamise huvitisi siis, kui
kontsern suudab tdendada, et on votnud endale kohustuse kas IOpetada todsuhe tootaja(te)ga vastavalt
ametlikule Uksikasjalikule plaanile to0suhte I0petamiseks ja puudub reaalne vdimalus seda tagasi votta; voi
maksta toosuhte |opetamise hivitisi pakkumise tulemusel, mille eesmaérgiks oli argitada vabatahtlikku todlt
lahkumist. Todsuhte Idpetamise hivitised on kajastatud diskonteeritud nttdisvaartuses.

Kasumi jagamise ja preemia skeemid

EttevOte kajastab eeldatava kasumi jagamise ja preemia maksmise kulu ja kohustust vastavalt hivitise summa
madramise valemile, mis vdtab arvesse emaettevdtte omanike osa puhaskasumist peale teatud korrigeerimisi.
Kontsern kajastab kohustust siis, kui eksisteerib juriidiline voi konstruktiivne kohustus médédunud sindmuste
tagajarjel selliseid makseid teha.

1.20. Eraldised

Eraldistena kajastatakse tdendolisi tegevusest tingitud voi juriidilisi kohustusi, mis tulenevad enne bilansipdeva
toimunud slindmustest. Eraldise moodustamine vdi olemasoleva eraldise suurendamine kajastatakse
aruandeperioodi kasumiaruandes kuluna.

Eraldisi kajastatakse finantsseisundi aruandes kohustuse taitmiseks juhtkonna parima hinnangu kohaselt
toendoliselt vajamineva summa nlldisvaartuses, kasutades maksueelset diskontomadédra, mis kajastab hetke
turuhinnanguid raha ajavaartusele ja neid kohustusele iseloomulikke riske, mis ei kajastu sellega seotud kulutusi
kasitlevas parimas hinnangus.

Kontserni ehitusettevotted annavad ehitusseaduse jérgi ehitistele 2-aastase kestusega garantii. Garantiieraldise
arvutamisel ldhtutakse juhtkonna hinnangust ja eelmiste perioodide kogemustest tegelike garantiikulude osas.

Ehituslepingutest eeldatavalt tulenev kahjum tuleb kajastada koheselt kuluna. Kahjumlike ehituslepingute katteks
moodustatakse eraldis vastavalt I8puleviimata ehituslepingute osadele (lisa 1.22).

1.21. Tulu
Tulu on kajastatud saadud vdi saadaoleva tasu diglases vaartuses.

Tulu ehitusteenuse osutamisest kajastatakse vastavalt valmidusastme meetodile (lisa 1.22) lahtudes IAS 11
Ehituslepingud nduetest. Tulu kinnisvara arendusprojektide mudgist (eramud, korterid, bliiroopinnad jne, mis on
ehitatud Merko Ehitus kontserni ettevétetele kuuluvatele kinnistutele) kajastatakse kui tulu kaupade miiligist
vastavalt IAS 18 Tulu nduetele siis, kui olulised omandiga seotud riskid ja hiived on ostjale Ule ldinud, tasu
laekumine on téendoline ning tehingu tulu ja tehinguga seotud kulutusi on vdimalik usaldusvéaérselt hinnata.

Kui kaupa vahetatakse temast erineva kauba voi teenuse vastu, kasitletakse seda vahetust kauba mutigina. Tulu
hindamise aluseks on sellisel juhul saadava kauba vGi teenuse diglane vaéartus, millele liidetakse juurde voi
millest arvatakse maha tdiendavalt saadud voi makstud rahasummad. Kui saadud kauba voi teenuse odiglast
vaartust ei ole vbéimalik usaldusvéaarselt hinnata, vOetakse tulu hindamise aluseks vahetuseks antud kauba vd&i
teenuse Oiglane vaartus, millele liidetakse juurde voi millest arvatakse maha tdiendavalt saadud v&i makstud
rahasummad.

Tulu teenuste muligist on kajastatud vastavalt osutatava teenuse valmidusastmele bilansipaeval.

Intressi- ja dividenditulu kajastatakse siis, kui tulu laekumine on tdené&oline ning tulu suurust on vdimalik
usaldusvaarselt hinnata.
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1.22. Lopetamata ehituslepingud

Lopetamata ehitusteenuste lepingute tulud ja kulud on viidud vastavusse valmidusastme meetodil. Valmidusaste
on kindlaks maaratud lahtudes bilansipaevaks tehtud lepingu tegelike kulude ja lepingu eeldatud kulude suhtest.
Lepingu tegelikud kulud koosnevad ehituslepingu otse- ja tldkuludest.

Kui tellijale on bilansipaevaks esitatud arveid suuremas voi vdiksemas summas, kui valmidusastme meetodil
arvestatud tulu, siis kajastatakse vahet finantsseisundi aruandes kohustuse v&i ndudena.

Kui on tdendoline, et lepingu kogukulud Ulletavad lepingu kogutulusid, kajastatakse oodatav kahjum taies
ulatuses koheselt kasumiaruandes.

1.23. Raha ja raha ekvivalendid

Raha ja selle ekvivalentidena on kajastatud finantsseisundi aruandes Ulilikviidseid ja vaga vaikese vaartuse
muutumise riskiga vahendeid, naiteks sularaha kassas, raha arvelduskontodel ja kuni 3-kuulised tahtajalised
deposiidid. Juhtkond kasitleb Ule 3-kuulisi tédhtajalisi pangadeposiite investeeringutena ning ei kajasta neid raha
koosseisus. Rahavoogude aruandes on lisaks raha ja selle ekvivalentidele muutustele esitatud |Ghiajaliste Ule 3-
kuuliste tahtajaliste pangadeposiitide muutus, sest nimetatud deposiite on voimalik vajadusel koheselt kasutada
ilma olulise m&juta kontserni finantsseisundile.

Rahavoogude aruande koostamisel on kasutatud kaudset meetodit.

1.24, Tingimuslikud kohustused

Tingimuslike kohustustena kasitletakse kohustusi, mille realiseerumine on vdhem tdendoline kui
mitterealiseerumine voi mille suurust ei ole vdoimalik usaldusvaéarselt mdota. Tingimuslikke kohustusi ei kajastata
finantsseisundi aruandes, nende olemasolul on nende sisu avatud aastaaruande lisades.

1.25. Kohustuslik reservkapital

Vastavalt &riseadustikule on moodustatud kohustuslik reservkapital. Igal majandusaastal tuleb reservkapitali
kanda vahemalt 1/20 puhaskasumist, kuni reservkapital moodustab 1/10 aktsiakapitalist. Reservkapitali voib
kasutada kahjumi katmiseks, samuti aktsiakapitali suurendamiseks. Reservkapitalist ei vdi teha aktsionéridele
védljamakseid.

1.26. Bilansipdevajargsed siindmused

Aruandeaasta finantsaruanded kajastavad olulisi vara ja kohustuste hindamist mdojutavaid asjaolusid, mis
ilmnesid bilansipdeva ja aruande koostamispdeva vahemikus ning on seotud aruandeperioodi vOi eelnevate
perioodide tehingutega. Olulisi bilansipdevajargseid slindmusi, mis ei ole seotud aruandeperioodi vdi eelnevate
perioodide tehingutega, ei kajastata finantsseisundi aruandes, nende olemasolul on nende sisu avalikustatud
aastaaruande lisades.

1.27. Dividendid

Dividendide jaotamine ettevdtte aktsionaridele kajastatakse finantsaruannetes kohustusena hetkest, millal
dividendide valjamaksmine ettevotte aktsionaride poolt kinnitatakse.

1.28. Segmendiaruandlus

IFRS 8 ,Tegevussegmendid® kehtestab segmendiaruandluse esitamise &aritegevuse segmentide kohta, milliste
tulemust jélgitakse pidevalt ettevOotte juhtkonna poolt &ritegevust puudutavate otsuste langetamisel.
Tegevussegmendid on majandusiiksuse é&ritegevuse osad, mille kohta on vdimalik saada eraldiseisvat

finantsinformatsiooni votmaks vastu otsuseid segmendile jagatavate ressursside osas ja hindamaks selle
tulemuslikkust.
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1.29. Muudatused informatsiooni esitusviisis

a. Merko Ehitus kontsernis kajastati eelmistel aruandeperioodidel rahavoogude aruandes vaéljaantud laenud
investeerimistegevusena. Samas on laenud antud kinnisvaraarendajatele eeldusel, et Merko Ehitus kontsern saab
vOimaluse rahastatavates arendusprojektides osutada ehitusteenust. Tulenevalt antud laenude otsesest seosest
kontserni aritegevusega, kajastatakse nimetatud laenusid ja nendega seotud saadud intresse rahavoogude
aruandes aritegevuse rahavoogudes.

b. 2011. aastal kajastati kasumiaruandes finantstuludes Balsiu koolimaja ostja poolt tasumata ndudelt teenitud
intressitulu. Arvestades sellega, et olemuslikult oli Balsiu koolimaja ehitus kontserni aritegevus, Umberliigitati
kasumiaruandes vastav intressitulu finantstuludest &rituludesse. Samuti kajastatakse rahavoogudes ndudelt
Balsiu koolimaja ostja vastu saadud intresse dritegevuse rahavoogudes.

2012. aasta konsolideeritud majandusaasta aruandes esitatud eelmise majandusaasta vordlusandmed on viidud
vastavusse uue esitusviisiga. Seetdttu on aruandes korrigeeritud jargmisi kirjeid:

e aritegevusega seotud antud laenud on kajastatud konsolideeritud rahavoogude aruandes aritegevuse
rahavoogudes ridadel Aritegevusega seotud maksete ja nduete muutus, eelmisel aastal kajastati
investeerimistegevuse rahavoogudes ridadel Antud laenud (2011: -310 tuhat eurot) ja Antud laenude
tagasimaksed (2011: 5613 tuhat eurot);

e dritegevusega seotud saadud intressid on kajastatud konsolideeritud rahavoogude aruandes &ritegevuse
rahavoogudes real Saadud intressid, eelmisel aastal kajastati investeerimistegevuse rahavoogudes real
Saadud intressid (2011: 758 tuhat eurot);

e intressitulu ostjate laekumata arvetelt on kajastatud konsolideeritud koondkasumiaruandes real Muud
dritulud; eelmisel aastal real Finantstulud (2011: 969 tuhat eurot);

Seoses muudatusega kasumiaruandes muutusid samas summas rahavoogude aruandes read Arikasum ja
Intressitulu &dritegevusest, lisas 3 Tegevussegmendid read Muud finantstulud ja sh intressitulud, lisas 7
Muud é&ritulud rida Intressitulud dritegevusest ja lisas 9 Finantstulud rida Intressitulud;

e lisas 37 Lisainformatsioon emaettevotte kohta emaettevdtte &ritegevusega seotud antud laenud on
kajastatud rahavoogude aruandes real Aritegevusega seotud maksete ja nduete muutus, eelmisel aastal
kajastati investeerimistegevuse rahavoogudes ridadel Antud laenud (2011: -13 309 tuhat eurot) ja Antud
laenude tagasimaksed (2011: 19 533 tuhat eurot). Samuti kajastati aritegevusega seotud saadud intresse
emaettevotte  dritegevuse rahavoogudes real Saadud intressid; eelmisel aastal kajastati
investeerimistegevuse rahavoogudes Saadud intressid (2011: 3109 tuhat eurot).

Finantsaruannetes on 2011. aasta vordlusandmed muutunud jargmiselt: konsolideeritud koondkasumiaruandes
on muud é&ritulud ning arikasum suurenenud 969 tuhande euro vOrra; sama summa vorra on vahenenud
finantstulud. Konsolideeritud rahavoogude aruandes suurenesid rahavood aritegevusest 6061 tuhande euro
vOrra, sama summa vorra vahenesid rahavood investeerimistegevusest. Emaettevétte rahavoogude aruandes on
suurenenud rahavood é&ritegevusest 9333 tuhande euro vOrra, sama summa vdrra vahenesid rahavood
investeerimistegevusest.

Lisa 2 Juhtkonnapoolsed hinnangud

Finantsaruannete koostamine kooskdlas rahvusvahelise finantsaruandluse standarditega nduab teatud oluliste
raamatupidamislike  hinnangute kasutamist. Samuti peab juhtkond langetama otsuseid kontserni
arvestuspdhimdtete rakendamisel. Kuigi nimetatud hinnangud on tehtud juhtkonna parima teadmise kohaselt, ei
pruugi need kokku langeda hilisema tegeliku tulemusega. Samas voib kinnitada, et sesoonsusel ja tsiklilisusel
puudub oluline mdju kontserni tegevusele aasta ldikes. Valdkonnad, mis on ndudnud olulisi juhtkonnapoolseid
otsuseid ja hinnanguid ja millel on mdju Merko Ehitus kontserni finantsaruannetes kajastatud summadele, on
esitatud alljargnevalt. Muudatusi juhtkonna hinnangutes kajastatakse muudatuse toimumise perioodi
kasumiaruandes.

Noéuete hindamine

Nouete hindamisel anallilisitakse iga nduet individuaalselt. Ndude osalise vdi taieliku allahindamise otstarbekuse
otsustamisel lédhtutakse volgniku finantsseisust, pakutavatest tagatistest, vGla tasumiseks pakutud lahendustest
ning volgniku senisest maksekaitumisest.
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Garantiikohustuste eraldis
Garantiikohustuste eraldise maaramisel Iahtutakse ettevotte garantiitddde statistilisest kulust.

Varude allahindlus

Varude hindamine toimub individuaalselt objektide (kinnistu vdi ehitis) kaupa. Igale objektile koostatakse tema
eripdrast (kasutamise sihtotstarve ja kehtiv/kehtestamisel olev ehitusGigus) tulenev ariplaan ning vorreldakse
objekti kulusid vdimalike tuludega. Juhul, kui objekti kulud Uletavad objekti realiseerimisel saadavat tulu (neto
realiseerimisvaartus), hindab kontsern tulusid lletava kulude summa ulatuses varasid alla. Tulenevalt ehitusturu
volatiilsusest ning kinnisvaraturu madalast likviidsusest, sdltub neto realiseerimisvaartuse leidmine olulisel
maaral juhtkonna hinnangutest. Varude allahindluse tundlikkuse test naitas, et neto realiseerimisvaartuse
Ulehindamisel 10% vorra (st, et varade realiseerimisel on tulud juhtkonna hinnangust 10% vodrra vaiksemad)
oleks ettevotte 2012. aasta varude (Idpetamata toodang, valmistoodang, ostetud kinnistud muigiks) allahindlus
olnud 3344 tuhat eurot (2011: 5987 tuha eurot), sh ostetud kinnistud milgiks 2573 tuhat eurot (2011: 1776
tuhat eurot), Idpetamata toodang 673 tuhat eurot (2011: 3224 tuhat eurot) ja valmistoodang 97 tuhat eurot
(2011: 987 tuhat eurot). Realiseerimisvaartuse alahindamisel 10% vdrra (st, et varade realiseerimisel on tulud
10% vorra kdrgemad) oleks 2011. aasta varude allahindlus olnud 2012 tuhande euro vorra véiksem, sh ostetud
kinnistud milgiks 453 tuhat eurot, Idpetamata toodang 831 tuhat eurot ja valmistoodang 728 tuhat eurot.
Nimetatud sensitiivsustest ei oma tahtsust 2012. aastal, sest varude allahindlusi ei toimunud ja seega varude
vaartuse alahindamine varudele m&ju ei omaks.

Tulu valmidusastme meetodil

Lopetamata ehitusteenuste lepingute tulud kajastatakse valmidusastme meetodil (lisa 1.22), mis eeldab muu
hulgas, et ehituslepingute valmidusastet bilansipdeval on vdimalik usaldusvaarselt hinnata. Valmidusastme
hindamiseks on juurutatud tapne, siisteemne kulude arvestus, prognoosimine ja tulude-kulude aruandlus. Iga
ehitusobjekti eeldatav I6pptulem on jarjepideva kontrolli all, anallisitakse kdrvalekaldeid eelarvest ja vajadusel
korrigeeritakse I8pptulemi prognoosi. Seisuga 31.12.2012 on IGpetamata ehitusteenuste valmidusastme
hindamise tulemusena kahjumlike lepingute eraldise summa 2067 tuhat eurot (2011: 3526 tuhat eurot) (lisa 29).
Riskianaluls naitas, et muutus hinnangus ehituslepingute taitmiseks tehtavate kulude osas +/-5% tooks kaasa
puhaskasumi muutuse vastavalt -30 702/+13 430 tuhat eurot (2011: -22 419/+11 287 tuhat eurot).

Materiaalse pohivara kasuliku eluea médramine

Juhtkond on hinnanud materiaalse pdhivara kasulikke eluigasid, vottes arvesse aritegevuse tingimusi ja mahte,
ajaloolist kogemust nimetatud valdkonnas ning tulevikuperspektiive. Juhtkonna hinnangul on hoonete ja rajatiste
elueaks 10 kuni 33,3 aastat olenevalt nende konstruktsioonist ja kasutusotstarbest. Masinate ja seadmete
elueaks on keskmiselt 3 kuni 5 aastat ning muu inventari keskmiseks kasulikuks elueaks on 2,5 kuni 5 aastat
olenevalt varade kasutusotstarbest.

Materiaalse ja immateriaalse pbhivara hindamine

Bilansipdeval viiakse 1abi vaartuse test madramata elueaga immateriaalse pdhivara sh firmavaartuse osas ning
juhul, kui pGhivara kaetav vaartus on vaiksem tema bilansilisest maksumusest, hinnatakse vara vaartus alla
tema kaetavale vaartusele. PGhivara vaartust testitakse ka juhul, kui leiab aset moni sindmus voi ilmneb asjaolu,
mis viitab vara vaartuse langusele.

Kaetav vaartus on selle vara diglane vaartus, millest on maha arvatud mutgikulutused, voi selle kasutusvaartus,
olenevalt sellest, kumb on kdrgem. Oiglase vaartuse maaramisel lahtutakse usaldusvé&rsetest andmetest
testitava vara muugist teadlikule, huvitatud ja soltumatule osapoolele saadavast summast, millest on maha
arvatud vodrandamiskulud. Testi kasutatakse Uksiku vara kui ka raha teeniva Uksuse suhtes. Varal sh
immateriaalsel varal, millel puudub iseseisev (teistest varadest séltumatu) tulu teenimise vdime, késitletakse
raha teeniva Gksusena ning nende kaetava vaartuse maaramisel ldhtutakse kasutusvaartusest.

Kasutusvaartuse leidmise eesmargil koostab juhtkond kasutusvaartuse hindamiseks realistliku projektsiooni raha
teeniva Uksuse poolt teenitavate rahavoogude kohta jargmistel perioodidel ning arvutab nende rahavoogude
nlldisvaartuse. Nuldisvaartuse leidmisel kasutatakse diskontom&dra, mis juhtkonna hinnangul objektiivselt
peegeldab vastava ariliksuse riskiastet ja sellest tulenevat oodatavat tulususe maara. Kui sel viisil leitud vara
kaetav vaartus Uletab testitava ariliksuse pd&hivara ja firmavaartuse bilansilist vaartust, firmavaartust alla ei
hinnata.
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Kinnisvarainvesteeringute hindamine

Kinnisvarainvesteeringuid kajastatakse soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja
vara vaartuse langusest tulenevad vO@imalikud allahindlused. Juhtkonna hinnangul ei erine
kinnisvarainvesteeringute raamatupidamislik vadrtus seisuga 31.12.2012 oluliselt nende Jiglasest vaartusest.
Juhtkonna poolt antud hinnang kinnisvarainvesteeringute diglasele vaartusele tugineb varaobjektide olemasoleval
turuvaartusel. Turuvaartuseks loetakse hinnangulist summat, mille korral on hindamise kuupdeval varaobjekti
voimalik vahetada sOltumatute osapoolte vahelises tehingus. Kinnisvarainvesteeringute 0Oiglase vaartuse
hindamisse ei kaasatud ettevottevéliseid eksperte. Turuvaartus on valdavalt hinnatud turutehingute baasil.

Laenukasutuse kulutuste kajastamine

Laenukasutuse kulutused, mis on seotud konkreetse varaga, mille kasutus- voi milgivalmidusse viimine votab
pikema ajaperioodi, kajastatakse varude soetusmaksumuses. Intressikulud, mis kaasnevad varade hoidmise ning
hilisema kasutusega, kajastatakse kasumiaruandes perioodi finantskulude all. Enamus kontserni intressikuludest
on seotud kinnistute soetamise ning elamispindade ehitamisega. Otsuse kulude kapitaliseerimise vdi kuludesse
kandmise kohta teeb juhtkond. Otsuse tegemisel Iahtub juhtkond jargnevatest kaalutlustest:

e Kui soetatakse kinnistud, mis on juba nende soetamise ajal valmis otstarbekohaseks kasutamiseks voi
muidlgiks, siis nende hoidmisega seotud intressikulusid ei kapitaliseerita;

e Konkreetse arendusprojektiga seotud laenukasutuse kulud ehitusperioodil (kuni kasutusloa saamiseni)
kapitaliseeritakse. Kui turusituatsioonist tulenevalt peatab juhtkond ajutiselt ehitustegevuse objektil, siis
peatakse samaaegselt ka intressikulude kapitaliseerimine varude soetamismaksumusse ning laenukasutuse
kulud kajastatakse perioodi intressikuludena.

2012. aastal tehtud laenukasutuse kuludest kapitaliseeriti 180 tuhat eurot (2011: 94 tuhat eurot) (lisa 27).

Lisa3 Tegevussegmendid
tuhandetes eurodes

KOrgeim dariotsustaja, kelleks on emaettevotte ASi Merko Ehitus juhatus, jalgib kontserni aritegevust
tegevusvaldkondade I8ikes. Arisegmentide tulemust hindab k3rgem &riotsustaja segmendi kontsernivélise
mulgitulu ja maksustamiseelse kasumi alusel. Segmentide maksustamiseelse kasumi moodustavad sisuliselt kdik
nendega otseselt seotud tulud ja kulud. Muud, segmentidega otseselt mitteseotud tulud ja kulud ei ole jaotatavad
ja neid jalgitakse kontserni tasandil tervikuna.

Kontserni juhatus jalgib tegevust l&htudes sisemisest juhtimisinformatsioonist jargmiste segmentide 13ikes:
e (ldehitus (2011.a aastaaruandes nimetatud Hooned),
e insenerehitus (2011.a aastaaruandes nimetatud Rajatised),
e teedeehitus,
e  kinnisvaraarendus,
e muud.

Eelmainitust kolm esimest segmenti tegelevad ehitusteenuste osutamisega. Kinnisvara segment baseerub
pohiliselt oma kinnisvara arendusel — ehitusel ja mlgil, vahesel maaral hdlmab ka kinnisvara hooldust ja renti.
Muud tegevusalad (juhtimisalased teenused, jarelvalve teenus jt) on kontserni seisukohalt vdheolulised ja neid ei
jalgita eraldiseisvate segmentidena. Segmendiaruandluses iga avalikustatava kulukirje summaks on naitaja, mis
esitatakse ettevotte juhtkonnale otsuste vastuvdtmiseks vahendite eraldamiseks segmendile ja segmendi
tegevuse tulemuste hindamiseks. Raporteeritavate segmentide kasumile jargnevaid kulusid kajastatakse
segmendiaruandluses samade pohimdtete alusel nagu seda on finantsaruannetes ja neid ei kasutata ettevotte
juhtkonna poolt tegevussegmentide tulemuste hindamiseks.

Segmendiaruandluses on elimineeritud kdigi raporteeritavate segmentide vahel toimunud kontsernisisesed

tehingud tulu, kulu ja varaga ning realiseerumata kasumid ja kahjumid, valja arvatud juhul, kui kahjumi
pohjuseks on vara vaartuse langus.
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Segmendi maksustamiseelne
kasum (kahjum)
sh intressitulud aritegevusest

(lisa 7)

kulum (lisa 4)

eraldiste moodustamine

(lisad 4, 29)

kasum (kahjum) sidus- ja
Uhisettevotetelt (lisa 20)
muud finantstulud (-kulud)

(lisad 9, 10)

sh i

Segmentide vara 31.12.2012
sh sidus- ja Uhisettevotted

ntressitulud
intressikulud

(lisa 20)

2011

Segmendi

Segmentidevaheline mudgitulu
Miiligitulu valisklientidelt

Brutokasum (-kahjum)

muidgitulu

Segmendi maksustamiseelne
kasum (kahjum)

sh intressitulud aritegevusest

(lisa 7)

kulum (lisa 4)

varude

allahindlused

(lisad 4, 18)

varude

tlhistamine (lisad 4, 18)
eraldiste moodustamine

allahindluse

(lisad 4, 29)

kasum (kahjum) sidus- ja
Uhisettevotetelt (lisa 20)
muud finantstulud (-kulud)

(lisad 9, 10)

shi

Segmentide vara 31.12.2011
sh sidus- ja Uhisettevotted

(lisa

ntressitulud
intressikulud

20)

Uldehitus Insener- Teede- Kinnisvara- Muud Segmendid
ehitus ehitus arendus kokku

61 953 113 586 45 152 37 493 2 527 260 711

(263) (293) - (10 386) (638) (11 580)

61 690 113 293 45 152 27 107 1889 249 131

5017 8 995 1714 2 401 (216) 17 911

5 040 8 569 1671 3 404 21 18 705

4 - - 1357 - 1361

(76) (502) (1 035) (131) (491) (2 235)

(422) (926) (148) (374) (1) (1871)

- - - (71) 234 163

(38) (27) (87) (263) (2) (417)

- - - 51 - 51

(38) (27) (87) (314) (2) (468)

13 092 27 091 24 651 120 248 1572 186 654

- 18 - 7172 - 7 190

Uldehitus Insener- Teede- Kinnisvara- Muud Segmendid
ehitus ehitus arendus kokku

68 837 109 928 52 019 24 014 2 588 257 386

(4 089) (19177) (8 718) (5 107) (973) (38 064)

64 748 90 751 43 301 18 907 1615 219 322

4 569 1853 (5736) (3917) (375) (3 606)

5010 1922 (5736) (4 906) (72) (3782)

969 - - - - 969

(72) (212) (1161) (90) (302) (1837)

- - - (4 562) - (4 562)

- - - 252 - 252

(860) (536) (2 878) (338) (278) (4 890)

- 17 - (1 457) 320 (1 120)

(539) (12) - (190) (30) (771)

2 - - - - 2

(541) (12) - (179) (29) (761)

21 704 31 448 25171 108 002 5843 192 168

- 18 - 7 367 2 601 9 986

t Inits
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Lisaks segmentide varale on kontsernis vara summas 38 394 tuhat eurot (2011: 28 169 tuhat eurot), mida ei ole
voimalik voi otstarbekas seostada kindla segmendiga. Kontserni jaotamata varana on kajastatud raha ja raha
ekvivalendid, deposiidid, laenud v.a laenud sidus- ja Uhisettevotetele, maksude ettemaksed, muud nduded ja
pdhivara jaotamata osa.

Segmentide maksustamiseelse kasumi (kahjumi) seostamine kontserni kasumiga (kahjumiga)

2012 2011

Segmentide maksustamiseelne kasum (kahjum) 18 705 (3 782)
Jaotamata tulud (kulud)

turustuskulud (lisa 5) (2 107) (2 104)

tldhalduskulud (lisa 6) (9173) (7 910)

sh eraldiste moodustamine (lisa 29) (32) (20)

muud arikulud ja -tulud 1079 (443)

sh intressitulud aritegevusest (lisa 7) 812 450

eraldiste moodustamine (lisad 8, 29) - (1013)

finantskulud ja -tulud (lisad 9, 10) (602) 204

sh intressitulud 39 91

intressikulud (688) (388)

Kokku kasum (kahjum) enne maksustamist 7 902 (14 035)

Jaotamata finantskulude ja -tulude hulgas kajastub finantstulu pangadeposiitidelt, kasum (kahjum) valuutakursi
muutusest, mittekapitaliseeritavad laenuintressikulud ja muud finantskulud ja —tulud.

Miiugitulu klientide asukoha jargi

2012 2011
Eesti 202 149 81% 162 217 74%
Lati 38 305 15% 41 754 19%
Leedu 8 677 4% 15 351 7%
Kokku 249 131 100% 219 322 100%

Pohivarade (v.a finantsvarad ja edasiliikkunud tulumaksuvara) jaotus varade asukoha jargi:

31.12.2012 31.12.2011
Eesti 19 168 19 154
Lati 523 532
Leedu 93 111
Kokku 19 784 19 797

| Initizlied § nurnose of identif
 Initie ‘ . Fpose o

| Initsiaalid/initials = K

]
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Lisa 4 Miiiidud toodangu kulu
tuhandetes eurodes

Ehitusteenused

Materjal

To6joukulu

Ostetud kinnisvara muugiks
Ehitusmehhanismid ja transport
Kulum

Projekteerimine

Eraldised (lisa 29)

Varude allahindlus (lisa 18)
Varude allahindluse tihistamine (lisa 18)
Kinnisvara halduskulud

Muud kulud

Miiiidud toodangu kulu kokku

Lisa5 Turustuskulud
tuhandetes eurodes

T66joukulu
Reklaam, sponsorlus
Transport
Ehituskonkursid
Kulum

Muud kulud

Turustuskulud kokku

Lisa 6 Uldhalduskulud
tuhandetes eurodes

To6joukulu

Kontorikulud, sideteenused
Konsultatsioonid, digusabi, audiitor
Transport

Arvutustehnika ja tarkvara

Kulum

Eraldised (lisa 29)

Muud kulud

Uldhalduskulud kokku

AS Merko Ehitus

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2012

2012 2011
130 456 109 207
38 266 45 956
20 770 16 448
14 392 17 941
11871 11 244
2235 1837
1273 1964
1871 4 890
- 4562

- (252)

193 313

9 893 8 818
231 220 222 928
2012 2011
1355 1186
340 293
136 155
88 109

17 16
171 345
2107 2 104
2012 2011
5763 4 838
649 508
690 686
493 506
401 309
347 389
32 20
798 654
9173 7910
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Lisa 7 Muud aritulud
tuhandetes eurodes

Intressitulud aritegevusest
Kasum pdhivara midlgist

Saadud trahvid, viivised
Laekunud ebatdendolised nduded
Muud tulud

Muud &ritulud kokku

Lisa 8 Muud arikulud
tuhandetes eurodes

Trahvid, viivised
Trahvide eraldis (lisa 29)
Toetused, annetused

Ebatdendoliselt laekuvate arvete kulu (lisa 36)

Muud kulud

Muud arikulud kokku

Lisa 9 Finantstulud
tuhandetes eurodes

Intressitulud
Kasum valuutakursi muutustest
Muud finantstulud

Finantstulud kokku

Lisa 10 Finantskulud
tuhandetes eurodes

Intressikulud
Muud finantskulud

Finantskulud kokku

AS Merko Ehitus
Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2012

2012 2011
2173 1419
123 722
98 57

7 66
560 316
2961 2 580
2012 2011
95 29

- 1013

243 146
439 83
57 37
834 1308
2012 2011
90 93

- 501

94 0
184 594
2012 2011
1156 1149
47 12
1203 1161
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Lisa 11 Tulumaksukulu
tuhandetes eurodes

Tulumaks kontserni maksueelselt kasumilt erineb asjaomases riigis teenitud kasumite suhtes rakendatava
siseriikliku tulumaksumadraga arvutatud tulumaksust jargmistel pdhjustel:

2012
Lati Leedu Ukraina Eesti Kokku
Kasum (kahjum) enne maksustamist 1 667 3918 (21) 2 338 7 902
Tulumaksumaar 15% 15% 21% 0%
Asjaomases riigis teenitud kasumite suhtes
rakendatava siseriikliku tulumaksumaaraga
arvutatud tulumaks (249) (588) 4 - (833)
Maksustamisel mahaarvamisele mittekuuluvate
kulude mdju tulumaksule (136) (1 440) - - (1576)
Mittemaksustatavate tulude mdju tulumaksule 26 1629 - - 1 655
Aruandeperioodil kajastatud eelmiste perioodide
maksukahjumid 389 250 - - 639
Aruandeperioodil kajastamata maksukahjumid - (33) (4) - (37)
Kontsernisisestelt tehingutelt kinnipeetud
tulumaks - - - (137) (137)
Tulumaksukulu kokku 30 (182) - (137) (289)
sh ettevotte tulumaksukulu - (449) - - (449)
edasilikkunud ettevotte tulumaksukulu
(lisa 22) 30 267 - - 297
kontsernisisestelt tehingutelt kinnipeetud
tulumaks - - - (137) (137)
2011
Lati Leedu Ukraina Eesti Kokku
Kasum (kahjum) enne maksustamist (5422) (1 456) (29) (7 128) (14 035)
Tulumaksumaar 15% 15% 23% 0%
Asjaomases riigis teenitud kasumite suhtes
rakendatava siseriikliku tulumaksumaadraga
arvutatud tulumaks 813 218 7 - 1038
Maksustamisel mahaarvamisele mittekuuluvate
kulude md&ju tulumaksule 28 68 - - 96
Mittemaksustatavate tulude mdju tulumaksule (24) (85) - - (109)
Aruandeperioodil kajastatud eelmiste
perioodide maksukahjumid - (4) - - (4)
Aruandeperioodil kajastamata maksukahjumid (533) (328) (7) - (868)
Kontsernisisestelt tehingutelt kinnipeetud
tulumaks - - - (274) (274)
Tulumaksukulu kokku 284 (131) - (274) (121)
sh edasillikkunud ettevétte tulumaksukulu
(lisa 22) 284 (131) - - 153
kontsernisisestelt tehingutelt kinnipeetud
tulumaks - - - (274) (274)

Seisuga 31.12.2012 oleks vdimalik jaotamata kasumist omanikele dividendidena vélja maksta 81 943 tuhat eurot
ning dividendide vaéljamaksmisega kaasneks dividendide tulumaks summas 21 782 tuhat eurot. Seisuga
31.12.2011 oleks dividendidena vd&imalik olnud vélja maksta 75 872 tuhat eurot, millega oleks kaasnenud
tulumaks summas 20 168 tuhat eurot.
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Lisa 12 Puhaskasum aktsia kohta

Tavapuhaskasum emaettevdtte omanike aktsia kohta on saadud aktsionédridele kuuluva puhaskasumi ja kaalutud
keskmise lihtaktsiate arvu suhtena.

2012 2011
Aktsionaridele kuuluv puhaskasum (-kahjum)
(tuhandetes eurodes) 7 627 (14 084)
Kaalutud keskmine lihtaktsiate arv (tuhat tk) 17 700 17 700
Tavapuhaskasum (-kahjum) aktsia kohta (eurodes) 0,43 (0,80)

Kontsernis ei olnud 2011. ja 2012. aastal potentsiaalselt emiteeritavaid lihtaktsiaid, mistottu lahustatud
puhaskasum aktsia kohta vdrdub tavapuhaskasumiga aktsia kohta.

Lisa 13 Dividendid aktsia kohta

Véaljamaksmisele kuuluvad dividendid kajastatakse siis, kui kasumi jaotamise ettepanek on Ulldkoosoleku poolt
kinnitatud. Kasumi jaotamise ettepaneku kohaselt makstakse 2013. aastal dividendidena valja kokku 5310 tuhat
eurot s.o Uhe aktsia 0,30 eurot, millega kaasneb tulumaksukohustus maksimaalselt 21/79 valjamakstavalt
summalt, s.o 1411,5 tuhat eurot.

2012. aastal dividende ei makstud. 2011. aastal maksis emaettevdte AS Merko Ehitus dividende 1770 tuhat eurot
s.0 Uhe aktsia kohta 0,10 eurot. AS Merko Ehitus ei pidanud maksma tulumaksu seoses titarettevotetelt saadud
ja varem maksustatud dividendidega.

Lisa 14 Raha ja raha ekvivalendid
tuhandetes eurodes

31.12.2012 31.12.2011
Sularaha kassas 16 10
Arvelduskontod 5 808 9173
Uledd pangadeposiidid 17 492 9 327
Kuni 3-kuulised téhtajalised deposiidid 12 000 -
Raha ja raha ekvivalendid kokku (lisa 36) 35 316 18 510

Seisuga 31.12.2012 oli Gled6 pangadeposiitide kaalutud keskmine intress 0,06% (31.12.2011: 0,12%). Kuni 3-
kuuliste tahtajaliste pangadeposiitide kaalutud keskmine intress oli 0,26% ja keskmine kestvus seisuga
31.12.2012 oli 49 péeva.

Lisa 15 Liihiajalised deposiidid
tuhandetes eurodes
31.12.2012 31.12.2011

Ule 3-kuulised tahtajalised pangadeposiidid (lisa 36) - 140

Ule 3-kuuline tahtajaline pangadeposiit seisuga 31.12.2011 laekus 25.06.2012. Téhtajalise pangadeposiidi intress
oli 1,3%.
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Lisa 16 Nouded ja ettemaksed
tuhandetes eurodes

31.12.2012 31.12.2011
Nouded ostjate vastu (lisa 36)
ostjatelt laekumata arved 34 967 36 151
ebatdendoliselt laekuvad arved (864) (544)
34 103 35 607
Maksude ettemaksed v.a ettevotte tulumaks
kaibemaks 791 618
muud maksud 10 5
801 623
Ehitustddde tellijatelt saada (lisad 33, 36) 18 981 16 016
Muud lGhiajalised nduded
IGhiajalised laenud (lisad 17, 36) 1 887 7 673
intressinduded (lisa 36) 948 881
muud lihiajalised nduded (lisa 36) 1256 1444
IGhiajaline ndue tltarettevotte ostja vastu (lisa 36)* 96 -
4187 9 998
Ettemaksed teenuste eest
ettemaksed ehitusteenuste eest 1 388 1 499
ettemakstud kindlustusmaksed 416 296
muud ettemakstud kulud 467 410
2271 2 205
Nouded ja ettemaksed kokku 60 343 64 449
sh lGhiajalised laenunduded seotud osapooltele (lisa 17) 1382 1343
muud lihiajalised nduded ja ettemaksed seotud
osapooltele (lisa 34) 943 1027

* 2006. aastal mils AS Merko Ehitus 25% titarettevotte AS Gustaf aktsiatest. NGuet on diskonteeritud 5%lise
intressimaaraga ja selle 10plik tasumise tahtaeg on 16. jaanuar 2013.

2012. aastal tellijate maksedistsipliin eelmise aastaga vorreldes oluliselt ei muutunud. Ule téhtaja arvete osakaal
kasvas aastaga kil 16,6%lIt kogunduetest 22,1%ni ning bilansipdeva seisuga oli lle tédhtaja arvete summa 7547
tuhat eurot, aga 15. martsiks 2013 oli Ule tahtaja arvetest laekunud 6641 tuhat eurot. Keskmine ndue tellijale
pdevades oli 2012. aastal 58 paeva (2011: 56 pdeva). 2012. aastal kajastas kontsern bilansis ebatdendaoliselt
laekuvaid arveid 864 tuhat eurot (2011: 544 tuhat eurot) ning kandis maha laekumata arveid summas 439 tuhat
eurot (2011: 82 tuhat eurot) sh lootusetuid ndudeid 98 tuhat eurot (2011: 53 tuhat eurot). Maha kantud
laekumata arvete summast 350 tuhat eurot on seotud Lati ja Leedu filiaalide nGuetega millede osas on pooleli
kohtuprotsessid, kuid nende vditmise tdendosust hinnati madalaks. Juhtkonna hinnangul on piisav alus eeldada,
et aruandes kajastatud nduded tasutakse ostjate poolt.

Ettevotte krediidiriski osas vaata detailsemalt lisa 36.

63(98)




Lisa 17 Antud laenud
tuhandetes eurodes

2012
Laenu jaak aasta alguses

Vaélja antud
Laekunud
Kursivahe

Laenu jaak aasta Iopus

sh lGhiajaline osa (lisad 16, 36)
pikaajaline osa 1...5 aastat
(lisad 21, 36)

Keskmine sisemine intressimaar

2011
Laenu jaak aasta alguses

Vaélja antud
Laekunud
Allahindlus (lisa 36)
Kursivahe

Laenu jaak aasta Iopus
(lisa 34)
sh lihiajaline osa (lisad 16, 36)
pikaajaline osa 1...5 aastat
(lisad 21, 36)

Keskmine sisemine intressimaar

AS Merko Ehitus
Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2012

Antud laenud

Koik bilansipdeva seisuga kajastatud antud laenude maksetahtajad olid saabumata.

Lisa 18 Varud
tuhandetes eurodes

Tooraine ja materjal

Lopetamata toodang

Valmistoodang

Mutgiks ostetud kaubad
ostetud kinnistud mutgiks

sh looduskaitsealused kinnistud*

ostetud muud kaubad milgiks

sidus- ja uhise mitteseotud mitteseotud kokku
iihis- kontrolli all juriidilistele fiiisilistele
ettevotetele olevatele isikutele isikutele
(lisa 34) ettevotetele
(lisa 34)
4 930 - 7732 107 12 769
54 - 2 658 - 2712
- - (9912) (21) (9 933)
8 - (3) - 5
4 992 - 475 86 5553
1382 - 475 30 1 887
3610 - - 56 3 666
4,9% - 7,3% 4,9%
4 755 1 557 6 400 111 12 823
122 - 5371 - 5493
- (1557) (4 052) (4) (5613)
- - (1) - (1)
53 - 14 - 67
4930 - 7 732 107 12 769
1343 - 6 223 107 7 673
3 587 - 1 509 - 5096
6,0% 6,3% 7,7% 4,8%
31.12.2012 31.12.2011
563 807
18 528 33 056
21 499 10 549
39 548 36 570
3272 3163
1 000 1 062
40 548 37 632
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Ettemaksed varude eest

ettemaksed kinnisvara eest 1 097 5 560
ettemaksed muude varude eest 595 230

1 692 5790

Varud kokku 82 830 87 834
sh ettemaksed varude eest seotud osapooltele (lisa 34) - 3810

* Looduskaitsealadel asuvatele kinnistutele kehtivad ranged ehituspiirangud ning nende kasutamine
arendustegevuseks otseselt ega kaudselt ei ole vdimalik. Vastavalt Eesti Vabariigi looduskaitseseadusele voib
kaitsealal, hoiualal vdi pusielupaigas asuvat kinnisasja, mille sihtotstarbelist kasutamist ala kaitsekord oluliselt
piirab, riigi ja maa omaniku kokkuleppel vddrandada riigile kinnisasja vaartusele vastava tasu eest (Eesti
Vabariigi looduskaitseseaduse 8§20). Kuni seaduse uue redaktsioon kehtestamiseni 01.08.2008 kehtis
redaktsioon, millega nahti ette kaitsealuste alade vahetamist riigiga.

Kinnisasja vaartus, valja arvatud metsaga kinnisasja vaartus, madratakse tehingute vordlemise meetodil.
Kinnisasja vaartuse maadramisel arvestatakse asjadigustega, mida nende olemuse tottu ei ole vdimalik
kinnistusraamatust kustutada (naiteks servituudid, naabrusdigused), samuti seadustest, valja arvatud kinnisasja
omandamise aluseks olevast kaitsekorrast tulenevate kinnisomandi kitsendustega.

Tulenevalt Uldisest majanduskeskkonnast ning riigieelarve pingelisest seisust on kinnistute vodrandamine
lahitulevikus vahetdendoline. 31. jaanuaril 2013 kiitis Vabariigi Valitsus heaks looduskaitseseaduse
muudatuse, millega I0petatakse looduskaitseliste maade vahetamine ja see asendatakse riigi poolt nende
maade véljaostmisega. Seaduse muudatus on esitatud heakskiitmiseks Riigikokku. Seaduse joustumisel on
rilk kohustatud rakendama kompensatsioonimehhanismina vaid kinnistute omandamist raha eest. Juhatus
on looduskaitsealuste maade hindamisel kasitlenud neid kui piiranguteta maid.

Seisuga 31.12.2012 on laenude tagatisteks panditud varusid kokku summas 38 942 tuhat eurot (31.12.2011:
38 286 tuhat eurot) (lisa 31).

2012. aastal varusid alla ei hinnatud ning eelnevalt tehtud allahindlusi ei tihistatud. 2011. aasta allahindlused ja
nende tuhistamised (lisad 2, 4, 36):

Bilansiline Allahindlus Allahindluse Bilansiline
maksumus enne tihistamine maksumus parast
allahindlust allahindlust

31.12.2011
Valmistoodang 10 402 - 147 10 549
LOpetamata toodang 35 356 (2 300) - 33 056
Ostetud kinnistud miidigiks 37 586 (1121) 105 36 570
Ettemaksed kinnisvara eest 6 701 (1141) - 5 560
Kokku 90 045 (4 562) 252 85 735
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Lisa 19 Tiitarettevotete aktsiad ja osad

tuhandetes eurodes

AS Merko Ehitus Eesti
Tallinna Teede AS
0oU Tevener
AS Vooremaa Teed
AS Merko Infra
AS Gustaf
OoU Gustaf Tallinn
AS Merko Tartu
0U Raadi Kortermaja
oU Fort Ehitus
oU Mineraal
SIA Merks
SIA SK Viesturdarzs
SIA Merks Investicijas
SIA Industrialas Parks
SIA Elniko
SIA Ropazu Priedes
SIA Skanstes Virsotnes
SIA Polystar
PS Merko-Merks
UAB Merko Statyba
UAB Merko Inzinerija
0oU Merko Property
UAB Balsiu mokyklos SPV
UAB Merko Bustas
UAB MN Projektas
UAB Jurininku aikstele
Ringtee Tehnopark OU
oU Jdgeva Haldus
oU Woody
oU Maryplus
0oU Metsailu
0oU Constancia
0oU Kaibevara
0U Baltic Electricity Engineering
0oU Tahelinna Kinnisvara
Merko Ukraine LLC
Merko Finland OY
Lenko Stroi LLC
Vaike-Paekalda OU
Suur-Paekalda OU

Osalus ja haaledigus %
31.12.2012 31.12.2011

100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
85 85
80 80
66 66
100 100
75 75
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
99,96 -
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 -
100 -
100 -
100 -

Asukoht

Tallinn

Tallinn

Tallinn

Jdgeva

Tallinn

Parnu

Tallinn

Tartu

Tartu

Harjumaa, Viimsi vald
Tallinn

Lati Vabariik, Riia

Lati Vabariik, Riia

Lati Vabariik, Riia

Lati Vabariik, Riia

Lati Vabariik, Riia

Lati Vabariik, Riia

Lati Vabariik, Riia

Lati Vabariik, Riia

Lati Vabariik, Riia
Leedu Vabariik, Vilnius
Leedu Vabariik, Vilnius
Tallinn

Leedu Vabariik, Vilnius
Leedu Vabariik, Vilnius
Leedu Vabariik, Vilnius
Leedu Vabariik, Vilnius
Tallinn

Tallinn

Tallinn

Tallinn

Tallinn

Tallinn

Tallinn

Tallinn

Tallinn

Ukraina Vabariik, Harkov
Soome Vabariik, Helsinki
Venemaa, Peterburi
Tallinn

Tallinn

Tegevusala

ehitus
teedeehitus
kaevandamine
teedeehitus
ehitus
ehitus
ehitus
ehitus
kinnisvara
ehitus
kaevandamine
ehitus
kinnisvara
kinnisvara
kinnisvara
kinnisvara
kinnisvara
kinnisvara
kinnisvara
ehitus
ehitus
ehitus
kinnisvara
kinnisvara
kinnisvara
kinnisvara
kinnisvara
ehitus
kinnisvara
kinnisvara
kinnisvara
kinnisvara
kinnisvara
kinnisvara
elektrististeemid
kinnisvara
ehitus
ehitus
ehitus
kinnisvara
kinnisvara

Seisuga 1. jaanuar 2012 viidi ASist Merko Ehitus kontsernisisese restruktureerimise kaigus 2011. aasta

novembris

loodud tltarettevottesse AS Merko Ehitus Eesti

Ule kogu ehitustegevus Eestis.

Vastavalt

restruktureerimise kavale anti 1. jaanuari 2012 seisuga veel lile mitterahalise omakapitali sissemaksena seitsme
Eestis tegutseva titarettevotte osalused. Nendeks ettevoteteks olid: AS Merko Infra, AS Gustaf, AS Merko Tartu,
Tallinna Teede AS, OU Gustaf Tallinn, OU Fort Ehitus ja OU Mineraal. Lisaks tehti AS Merko Ehitus Eesti
omakapitali reservi 2012. aasta jooksul sissemakseid 56 600 tuhande euro ulatuses.
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13. martsil 2012 asutas AS Merko Ehitus osakapitaliga 2500 eurot Soomes registreeritud 100%lise tltarettevotte
Merko Finland OY, eesmaérgiga luua tehnilised eeldused vdimalike ehitusprojektide kaivitamiseks Venemaal. 11.
oktoobril 2012 asutas Merko Finland OY Venemaal, Peterburis tltarettevotte Lenko Stroi LLC osakapitaliga 5
tuhat eurot.

30. martsil 2012 omandas AS Merko Ehitus kontsernisiseste tehingutega oma titarettevottelt UAB Merko Statyba
100%lise osaluse kinnisvaraarendusega tegelevas titarettevottes UAB Merko Bustas ja AS Merko Ehitus
tutarettevdte OU Merko Property omandas UABIt Merko Statyba 100%lise osaluse kinnisvarahaldusega tegelevas
titarettevottes UAB Balsiu Mokyklos SPV.

25. juulil 2012 omandas SIA Merks 99,96%lise osaluse sOsarettevotte E.L.L. Kinnisvara AS kontserni kuuluvas
ettevdttes SIA Polystar. Tehingut ei ole kajastatud &arilhendusena, vaid (he-vara ettevdtte omandamisena.
Varudes kajastatava kinnistu omandamiseks suurendati SIA Merksi poolt SIA Polystarile eelmistel aastatel
kinnisvara eest tehtud ettemaksu 6455 tuhande euro vorra SIA Polystar aktsiakapitali. Konsolideeritud
finantsseisundi aruandes kajastatakse omandatud kinnistut maksumuses 3810 tuhat eurot, mille allahindlus
summas 2645 tuhat eurot toimus eelmistel aastatel SIA Merksi poolt tehtud ettemaksu allahindluste kaudu.
Vastavalt AS Merko Ehitus ndukogu 4. septembri 2012 otsusele alustati titarettevotte Merko Ukraine LLC
likvideerimist, mis jatkub 2013. aastal. Seoses sellega suurendati 2012. aastal tiitarettevdtte omakapitali 56
tuhande euro vorra.

19. novembril 2012 asutas AS Merko Ehitus kaks 100%list tiitarettevdtet Vaike-Paekalda OU ja Suur-Paekalda
0oU, kuhu paigutas osakapitali mitterahalise sissemaksena (hisettevdtte OU Unigate jagunemise teel saadud
kinnistud vaartuses vastavalt 36 ja 104 tuhat eurot.

19. detsembril 2012 tehti sissemakse OU J8geva Haldus omakapitali reservi 750 tuhande euro ulatuses.

Tiitarettevotete soetamine 2011. aastal.

2011. aasta septembris tehti ASi Merko Infra ja detsembris Tallinna Teede ASi aktsiakapitali taiendavaid
sissemakseid vastavalt 6395 tuhat eurot ja 1500 tuhat eurot.

2011. aasta 28. novembril asutas AS Merko Ehitus tltarettevotte AS Merko Ehitus Eesti aktsiakapitaliga 100
tuhat eurot.

2011. aasta 6. detsembril asutas AS Merko Ehitus kinnisvaraarenduseks tiitarettevdtte OU Merko Property, mis
aruande koostamise paeval ei ole veel majandustegevust alustanud.

2011. aasta 15. augustil asutati titarettevdte OU Pallasti Kinnisvara, kuhu kontsernisiseselt soetati
kinnisvarainvesteeringuna biiroohoone. 20. detsembril 2011 miidi OU Pallasti Kinnisvara. Kuna tegemist oli (ihe-
vara ettevOttega, siis ettevotte soetust ja mitki ei kajastatud ariihendusena.

Lisa 20 Sidus- ja iihisettevotete aktsiad ja osad
Osalus ja hadledigus % Asukoht Tegevusala
31.12.2012 31.12.2011

Sidusettevote
AS TMB - 25 Tartu betoonelemendid

Uhisettevotted

oU Unigate 50 50 Tallinn kinnisvara
Poolkoksimé&e Sulgemise OU 50 50 Tallinn ehitus

SIA Zakusala Estates 50 50 Lati Vabariik, Riia kinnisvara
0oU Kortermaija 50 50 Tartu kinnisvara

29. juunil 2012 millds AS Merko Ehitus oma osaluse sidusettevottes AS TMB midgihinnaga 2750 tuhat eurot.
Seisuga 31.12.2012 on vastav ndue laekunud tdies mahus.

5. oktoobril 2012 s8Imisid OU Unigate osanikud notariaalse jagunemiskava, mille kohaselt eraldati OUst Unigate
looduskaitsealaste piirangutega kinnistud ning jagati omanike vahel vordselt. Novembris 2012 asutas AS Merko
Ehitus eraldatud 5 kinnistu, bilansilises maksumuses 140 tuhat eurot, vastuvdtmiseks tltarettevotted Vaike-
Paekalda OU ja Suur-Paekalda OU.
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tuhandetes eurodes Inves- Muutused 2012. aastal Inves-
teering soe- jagu- kasum divi- kursi- teering
31.12.2011 tamine nemisel (kahjum) dendid muutused 31.12.2012
(miilik) eraldatud ette-
netovara votetelt
Sidusettevoéte
AS TMB 2601 (2750) - 234 (85) -
Uhisettevétted
oU Unigate 60 - (140) (1) - - (81)
Poolkoksimde Sulgemise
ouU 18 - - 0 - -
SIA Zakusala Estates 7 280 - - 47) - 19 7 252
0oU Kortermaija 27 - - (23) 3) -
Uhisettevotted kokku 7 385 - (140) (71) 3) 19 7 190
Sidus- ja iihisettevotted
kokku 9986 (2 750) (140) 163 (88) 19 7 190
tuhandetes eurodes Inves- Muutused 2011. aastal Inves-
teering kasum  dividendid kursi- teering
31.12.2010 (kahjum) muutused 31.12.2011
ettevotetelt
Sidusettevote
AS TMB 2281 320 - - 2 601
Uhisettevotted
oU Unigate 61 (1) - - 60
Poolkoksimé&e Sulgemise OU 2 16 - - 18
SIA Zakusala Estates 8616 (1 448) - 112 7 280
0oU Kortermaija 93 (7) (59) - 27
Uhisettevdtted kokku 8772 (1 440) (59) 112 7 385
Sidus- ja iihisettevotted kokku 11 053 (1120) (59) 112 9 986

Erinevus SIA Zakusala Estates investeeringu vaartuse ja osaluse investeeringuobjekti omakapitali vahel seisuga
31.12.2012 summas 7395 tuhat eurot tuleneb Uhisettevétte poolt 2010. aasta detsembris erastatud 126 tuhande
m? kinnistu Riia kesklinnas Zakusala saarel soetusmaksumuse ja turuvéartuse vahest. Eelnevalt oli SIA Zakusala
Estates omanud eelnimetatud kinnistu osas Riia linnaga sdlmitud rendilepingut tahtajaga kuni 2. juuni 2051, mille
alusel SIA Zakusala Estates omas maakasutuse digust ja mis ei kajastunud Uhisettevétte finantsseisundi

aruandes.

Sidusettevote Varad
tuhandetes eurodes 31.12.
2011

AS TMB 14 477

Kohustused
31.12.

4 073

R

Miiligitulu  Puhaskasum
(-kahjum)
21 897 1297
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Uhisettevotted Varad Kohustused Oma- Tulud Kulud Puhas-
tuhandetes eurodes 31.12. 31.12. kapital kasum
kdaibe- pohi- liihi- pika- 31.12, (-kahjum)

vara vara ajalised ajalised

2012

0oU Unigate 3615 - 3777 - (162) - 2 (2)
Poolkoksimé&e Sulgemise OU 416 75 455 - 36 6146 6 146 0
SIA Zakusala Estates 45 4 064 4 395 - (286) - 94 (94)
0oU Kortermaija 6 - 3 - 3 51 97 (46)
Kokku 4082 4139 8 630 - (409) 6197 6 339 (142)
2011

0oU Unigate 3 637 - 3517 - 120 - 1 (1)
Poolkoksimé&e Sulgemise OU 596 161 721 - 36 4103 4 070 33
SIA Zakusala Estates 70 4054 462 3854 (192) - 67 (67)
oU Kortermaja 68 - 14 - 54 140 188 (48)
Kokku 4371 4215 4714 3 854 18 4243 4 326 (83)

Lisa 21 Muud pikaajalised laenud ja ndouded
tuhandetes eurodes

31.12.2012 31.12.2011
Pikaajalised laenud (lisad 17, 36) 3 666 5096
Pikaajalised intressinduded (lisa 36) - 17
Pikaajalised pangadeposiidid (lisa 36)* 49 180
Pikaajaline ndue tltarettevotte ostja vastu (lisa 36) - 96
Pikaajalised nduded ehitusteenuste ostjate vastu (lisa 36)** 13473 11 676
Muud pikaajalised laenud ja nouded kokku 17 188 17 065

* sh deposiit summas 35 tuhat eurot tahtajaga 27. juuni 2018 intressimaaraga 5,35%, deposiit summas 2 tuhat
eurot tahtajaga 23. juuli 2017 intressimddraga 0,66 % ning deposiit summas 12 tuhat eurot tdhtajaga 12.
jaanuar 2016 intressimaaraga 2,0%.

** sh pikaajaline ndue Balsiu koolimaja ostja vastu 10 459 tuhat eurot (31.12.2011: 10 639 tuhat eurot).

Lisa 22 Edasiliikkunud tulumaksuvara ja -kohustus
tuhandetes eurodes

Lati ja Leedu titarettevétetes edasilliikkunud tulumaksuvara ja —kohustuse kujunemine:

31.12.2012
Lati Leedu Kokku

Edasiliikkunud tulumaksukohustus

muude vblgade mdju - (327) (327)
Edasilikkunud tulumaksuvara

edasikantud kasutamata maksukahjumid - 704 704

materiaalse pohivara jadkmaksumuse moju (12) - (12)

valmidusastme meetodi rakendamise mdju 43 47 90

| Initizlied § nurnose of identif
 Initie ‘ . Fpose o

| Initsiaalid/initials = K

]
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nduete allahindluse mdju 32 17 49
varude allahindluse md&ju 806 - 806
moodustatud eraldiste mdju - 17 17
muud mdjud 265 - 265
Edasillikkunud tulumaksuvara 1134 785 1919
Edasilikkunud tulumaksukulu (-tulu) aruandeaastal (lisa 11) (30) (267) (297)
31.12.2011
Lati Leedu Kokku
Edasilikkunud tulumaksukohustus
muude vdlgade mdju - (1764) (1764)
muud mdjud - (15) (15)
edasiliikkunud tulumaksuvara ja —kohustuse tasaarvestus - 1 648 1 648
Edasiliikkunud tulumaksukohustus - (131) (131)
Edasiliikkunud tulumaksuvara
edasikantud kasutamata maksukahjumid - 629 629
materiaalse pdhivara jadkmaksumuse maoju (12) - (12)
valmidusastme meetodi rakendamise mdju 47 46 93
nouete allahindluse mdju 32 17 49
varude allahindluse mdju 804 198 1 002
moodustatud eraldiste mdju - 17 17
muude vdlgade mdju - 1509 1509
muud mdjud 231 - 231
edasilikkunud tulumaksuvara ja —kohustuse tasaarvestus - (1 648) (1 648)
Edasiliikkunud tulumaksuvara 1102 768 1870
Edasiliikkunud tulumaksukulu (-tulu) aruandeaastal (lisa 11) (284) 131 (153)
Lisa 23 Kinnisvarainvesteeringud
tuhandetes eurodes
Maa Hoones- Ehitised Lopetamata Kokku
tusodigus ehitised
Soetusmaksumus 31.12.2010 134 - 1152 2418 3704
Akumuleeritud kulum 31.12.2010 - - (119) - (119)
Jaakmaksumus 31.12.2010 134 - 1033 2418 3 585
Kursivahe 2 - 3 - 5
Soetamine - - 2 536 1112 3 648
Malk - - (2 460) - (2 460)
Umberliigitamine - 21 14 (2 418) (2 383)
Kulum - - (82) - (82)
Jadkmaksumus 31.12.2011 136 21 1 044 1112 2 313
Soetusmaksumus 31.12.2011 136 29 1215 1112 2 492
Akumuleeritud kulum 31.12.2011 - (8) (171) - (179)
Jaakmaksumus 31.12.2011 136 21 1044 1112 2313
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Soetamine - - - 1463 1463
Umberliigitamine - - 2 491 (2 575) (84)
Kulum - (1) (125) - (126)
Jaakmaksumus 31.12.2012 136 20 3410 - 3 566
Soetusmaksumus 31.12.2012 136 29 3 662 - 3827
Akumuleeritud kulum 31.12.2012 - 9) (252) - (261)
Jaakmaksumus 31.12.2012 136 20 3410 - 3 566

Seisuga 31.12.2012 ei erine kinnisvarainvesteeringute bilansiline maksumus oluliselt nende

Oiglasest vaartusest

(31.12.2011: kinnisvarainvesteeringute diglane vaartus ei erinenud oluliselt nende diglasest vaartusest). Oiglane

vaartus on valdavalt hinnatud turutehingute baasil.

Kinnisvarainvesteeringuid on soetatud nii renditulu teenimiseks, kui ka hoidmiseks vaartuse kasvu eesmargil voi
arendamiseks tulevikus. Maatikil paiknevaid ehitisi on kasutusrendi tingimustel ajutiselt valja renditud. Renditud
kinnisvarainvesteeringute kohta on toodud andmed lisas 26. Tasutud halduskulud ja parenduskulud on

ebaolulised.

Seisuga 31.12.2012 on laenude tagatisteks panditud kinnisvarainvesteeringuid summas 607 tuhat eurot

(31.12.2011: 642 tuhat eurot) (lisa 31).

Lisa 24 Materiaalne pohivara
tuhandetes eurodes

Maa Ehitised Hoones- Masinad Muu Lopeta- Kokku
tus- ja pohivara mata
oigus seadmed ehitus ja
ette-
maksed

Soetusmaksumus 31.12.2010 825 5692 29 17 608 4 986 - 29 140
Akumuleeritud kulum 31.12.2010 - (895) (8) (7 828) (2 662) - (11 393)
Jaakmaksumus 31.12.2010 825 4797 21 9 780 2 324 - 17 747
Realiseerimata kursivahed - - - 2 - - 2
Soetamine - 34 - 1220 421 14 1689
Madk - - - (1 288) (18) - (1 306)
Umberliigitamine - - (21) 9 4 (14) (22)
Mahakandmine - - - (2) (6) - (8)
Kulum - (185) - (1507) (353) - (2 045)
Jadkmaksumus 31.12.2011 825 4 646 - 8 214 2372 - 16 057
Soetusmaksumus 31.12.2011 825 5726 - 16 947 5169 - 28 667
Akumuleeritud kulum 31.12.2011 - (1 080) - (8 733) (2797) - (12 610)
Jadkmaksumus 31.12.2011 825 4 646 - 8214 2372 - 16 057
Realiseerimata kursivahed - - - (1) - - (1)
Soetamine - 62 - 793 450 11 1316
Miuk - - - (109) (4) - (113)
Umberliigitamine - - - (7) (2) - (9)
Mahakandmine - - - - (6) - (6)
Kulum - (188) - (1551) (652) - (2 391)
Jadkmaksumus 31.12.2012 825 4 520 - 7 339 2 158 11 14 853
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Soetusmaksumus 31.12.2012 825 5788 - 16 963 5518 11 29 105
Akumuleeritud kulum 31.12.2012 - (1 268) - (9 624) (3 360) - (14 252)
Jadkmaksumus 31.12.2012 825 4 520 - 7 339 2158 11 14 853

Renditud pohivara kohta on toodud andmed lisas 26, rendimaksete kohta lisas 27.

Seisuga 31.12.2012 on laenude tagatisteks panditud materiaalseid pd&hivarasid summas 1868 tuhat eurot
(31.12.2011: 5328 tuhat eurot) (lisa 31).

Lisa 25 Immateriaalne pohivara
tuhandetes eurodes

Firmavaartus* Tarkvara Ettemaksed Kokku
Soetusmaksumus 31.12.2010 891 1160 87 2138
Akumuleeritud kulum 31.12.2010 - (630) - (630)
Jaakmaksumus 31.12.2010 891 530 87 1508
Soetamine - 64 - 64
Muik - 3) - (3)
Umberliigitamine - - (35) (35)
Kulum - (107) - (107)
Jadakmaksumus 31.12.2011 891 484 52 1427
Soetusmaksumus 31.12.2011 891 1209 52 2152
Akumuleeritud kulum 31.12.2011 - (725) - (725)
Jadakmaksumus 31.12.2011 891 484 52 1427
Soetamine - 23 - 23
Kulum - (85) - (85)
Jaakmaksumus 31.12.2012 891 422 52 1 365
Soetusmaksumus 31.12.2012 891 1231 52 2174
Akumuleeritud kulum 31.12.2012 - (809) - (809)
Jadkmaksumus 31.12.2012 891 422 52 1 365

Ettemaksed immateriaalse pdhivara eest on seotud eelseisva majandustarkvara uuendamisega kontsernis.

* Bilansipaeva seisuga on labi viidud firmavaartuse test raha genereeriva Gksuse AS Vooremaa Teed kohta, mille
juurde firmavaartus kuulub, konservatiivsuse pohimottest ldhtuvalt. Aruandeperioodil firmavaartust alla ei
hinnatud, kuna raha genereeriva (ksuse kaetav vaartus Uletas raha genereeriva Uksuse pohivara ja
firmavaartuse bilansilise vaartuse. Varade kaetav vaartus leitakse kasutusvaartusena, kasutades juhtkonna poolt
kinnitatud rahavoogude projektsioone 5ks jargnevaks aastaks. Projektsiooniperioodi jargseid rahavoogusid
hinnatakse kasutades mdistlikke kasvumadérasid. Juhtkond on hinnanud Umber l&hituleviku teedeehituse
perspektiive ning seetottu on tulude ja kulude pikaajaliseks kasvuméaaraks véetud 0,0% (2011: 2,5%),
projektsiooniperioodil eeldatud kaibe kahanemine on keskmiselt 3% (2011: kasv 21%) ja keskmine EBITDA
marginaal 12% (2011: 12%). Diskontomaarana on kasutatud kapitali kaalutud keskmist hinda 9%, mis arvestab
ettevotte tegevusala ja riskiastet. Juhtkond kasutas eelarvestatud brutorentaabluse leidmisel eelnevate
perioodide arikogemusi ning konkurentsiolukorda turul.
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Lisa 26 Renditud vara
tuhandetes eurodes

31.12.2012 31.12.2011

Kapitalirendi tingimustel soetatud vara
Masinad ja seadmed
Soetusmaksumus 6 378 9 004
Akumuleeritud kulum (2 489) (2 854)
Jaakmaksumus 3 889 6 150
Mittekatkestatava kasutusrendi lepingu tingimustel
renditud vara 2012 2011
Maarendilepingud
Aruandeperioodi maksed 2
Jargmiste perioodide maksed: 18 21

tasumised jargmisel aastal 2

tasumised 1...5 aastal 7

tasumised peale 5. aastat 9 11

Katkestatavate rendilepingute alusel tasuti 2012. aastal sGiduautode kasutusrendimakseid 867 tuhat eurot
(2011: 879 tuhat eurot). Ettevottel puudub kavatsus kasutada aruandeperioodil kasutusrendi tingimustel
renditud varade soodusostuoptsiooni.

Kapitali- ja kasutusrendi lepingud ei sea piiranguid kontserni dividendi- ega finantseerimispoliitikale. Rendile
vOetud vara ei ole edasi antud allrendile.

Mittekatkestatava kasutusrendi lepingu tingimustel
rendile antud kinnisvarainvesteeringud

31.12.2012 31.12.2011

Soetusmaksumus 3798 1351
Akumuleeritud kulum (252) (171)
Jaakmaksumus 3 546 1180
2012 2011

Saadud kinnisvarainvesteeringute kasutusrenditulu 212 71
Jargmiste perioodide kasutusrenditulu laekumised: 2 303 237
laekumised jargmisel aastal 312 70
laekumised 1...5 aastal 1112 167
laekumised peale 5. aastat 879 -
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Lisa 27 Laenukohustused
tuhandetes eurodes
Kapitali- Laenud Laenu-
rendi- panka- uhise juht- muudelt faktoo- kokku kohus-
kohustu- . . tused
dest kontrolli konna ette- ringud
sed . ~ kokku
niiiidis- all oleva- liik- votetelt (lisa 36)
S5rt telt ette- metelt
vaartuses votetelt (lisa
(lisa 34) 34)
2012
Jaak aasta alguses 2974 29 909 6 945 - 510 - 37364 40 338
Saadud 412 11 668 1200 102 4 1 544 14 518 14 930
Tasutud (902) (18638) - - (2) - (18 640) (19 542)
Tasutud pdhiosa kaibemaks (43) - - - - - - (43)
Laenu Umberliigitamine
muudeks vdlgadeks - - - - (197) - (197) (197)
Kursivahe - 18 - - - - 18 18
Jaak aasta I6pus 2 441 22 957 8 145 102 315 1544 33063 35 504
sh lGhiajaline osa 782 5513 8 145 - 315 1544 15517 16 299
pikaajaline osa 1...5
aastat 1659 17 444 - 102 - - 17 546 19 205
Aruandeperioodi intressikulu 114 807 188 3 18 47 1063 1177
sh kapitaliseeritud
intressikulu - 180 - - - - 180 180
Keskmine efektiivne
intressimaar 3,7% 2,5% 1,9% 5,0% 5,5% 1,9%
Alusvaluutad EUR EUR EUR EUR EUR EUR
LTL
2011
Jaak aasta alguses 3948 14 489 6 989 - 313 - 21791 25739
Saadud 773 20 798 - - 197 - 20995 21 768
Tasutud (1747) (5 484) - - - - (5484) (7 231)
Tasaarveldatud ndudega - - (44) - - - (44) (44)
Kursivahe - 106 - - - - 106 106
Jaak aasta I6pus 2974 29 909 6 945 - 510 - 37364 40 338
sh lGhiajaline osa 825 8 294 6 945 - 510 - 15749 16 574
pikaajaline osa 1...5
aastat 2 149 21 615 - - - - 21 615 23 764
Aruandeperioodi intressikulu 159 771 193 - 18 - 982 1141
sh kapitaliseeritud
intressikulu - 94 - - - - 94 94
Keskmine efektiivne
intressimaar 3,1% 3,2% 3,2% - 5,5% -
Alusvaluutad EUR,LVL EUR, LTL, EUR - EUR -
LVL
t Inits
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2012 2011

Kapitalirendikohustuste tulevaste rendimaksete
miinimumsumma 2 580 3 254
sh luhiajaline osa 851 941
pikaajaline osa maksetahtajaga 1...4 aastal 1729 2 313

Laenukohustused, mille intressimdarad on muutuvad sdltuvalt EURIBORi, RIGIBORi (Riia pankadevaheline
intressimaar) voi VILIBORI (Vilniuse pankadevaheline intressimaar) liikumisest jaotuvad vastavalt intressimaéra
muutuse lepingujargse fikseerimise sagedusele alljargnevalt:

2012 2011
Kapitalirendikohustused
6-12 kuud 1910 2 320
Pangalaenud
1-5 kuud 1719 8 825
6-12 kuud 21 238 21 084
Laenud lihise kontrolli all olevatelt ettevotetelt
6-12 kuud 8 145 6 945
Laenud juhtkonna liikmetelt
6-12 kuud 102 -
Faktooringud
6-12 kuud 1 544 -
Kokku 34 658 39 174

Laenukohustused, mille intressid vastavalt laenulepingutele on fikseeritud jaotuvad alljargnevalt:

2012 2011
Kapitalirendikohustused 531 654
Laenud muudelt ettevotetelt 315 510
Kokku 846 1164

Kuigi labi aasta oli globaalsetel finantsturgudel Uleval erinevad riskitegurid, oli aasta Uldjoontes suhteliselt
stabiilne. Laenude riskimarginaalid eelneva aastaga vorreldes oluliselt ei muutunud, pigem madjutas laenuintresse
langev EURIBOR. SeetGttu vGime vdita, et vGetud pangalaenude diglane vaartus on (ldjoontes vordne nende
bilansilise maksumusega. Laenude (hise kontrolli all olevatelt ettevotetelt hulgas on jagunemisel saadud laen
ASilt Jarvevana, mille intress on 12 kuu EURIBOR + 1% aastas.

Laenude tagatised ja panditud varad on toodud lisas 31.
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31.12.2012 31.12.2011
Vdlad tarnijatele (lisa 36) 21 602 34 206
Volad toovotjatele 5 541 2 835
Maksuvdlad v.a ettevotte tulumaks
kdaibemaks 2 186 837
fltsilise isiku tulumaks 533 458
sotsiaalmaks 989 871
maamaks - 118
téo6tuskindlustusmakse 88 86
kohustusliku kogumispensioni makse 40 28
muud maksud 240 106
4 076 2 504
Ehitustddde tellijatel saada (lisad 33, 36) 12 550 10 314
Muud vdlad (lisa 36)
intressivélad 113 111
vOlg jagunemisel kinnistute eest 5 380 6 391
muud volad 2 639 402
8132 6 904
Saadud ettemaksed 11 308 4 872
Volad ja ettemaksed kokku 63 209 61 635
sh vdlad seotud osapooltele (lisa 34) 5412 7 093
Lisa 29 Eraldised
tuhandetes eurodes
Ehituse Eraldis Eraldis Muud Kokku
garantii- kahjumlike kohtukulude ja eraldised
kohustuse ehituslepingute kahjunduete
eraldis katteks katteks (lisa 36)
2012
Jaak aasta alguses 1367 3526 1326 628 6 847
Moodustatud (lisad 4, 6) 814 173 15 901 1903
Kasutatud (563) (1632) - (372) (2 567)
Kursivahe 1 - 1 - 2
Jaak aasta I0pus 1619 2 067 1342 1157 6 185
sh lthiajaline osa 1619 2 067 1342 1137 6 165
pikaajaline osa (lisa
30) - - - 20 20
2011
Jaak aasta alguses 1112 2 226 262 74 3674
Moodustatud (lisad 4, 6, 8) 1063 2914 1 063 883 5923
Kasutatud (815) (1616) - (330) (2 761)
Kursivahe 7 2 1 1 11
t Inits
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Jaak aasta I6pus 1367 3526 1326 628 6 847
sh lGhiajaline osa 1367 3526 1326 562 6 781
pikaajaline osa (lisa
30) - - - 66 66
Lisa 30 Muud pikaajalised volad
tuhandetes eurodes
31.12.2012 31.12.2011
Vdlad tarnijatele (lisa 36) 1 553 790
Pikaajalised intressivdlad 3 -
Pikaajalised eraldised (lisa 29) 20 66
Muud pikaajalised volad kokku 1576 856

Lisa 31
tuhandetes eurodes

Laenude tagatised ja panditud vara

Voetud laenude ja muude kohustuste tagamiseks on kontsern sdlminud kommertspandilepinguid, seadnud

hlUpoteeke varadele ja pantinud titarettevotte aktsiad:

Kommertspandid

31.12.2012 31.12.2011
Vallasvara 53 897 34 320
Tahtajaline hoius (lisa 21) 1 145
Finantsvarad * 13179 11 759
Kokku 67 077 46 224

* UAB Balsiu mokyklos SPV finantsvarad, mis OU Merko Property on pantinud Nordea Bank Finland Plc kasuks

investeerimislaenu summas 7081 tuhat eurot katteks.

Hiipoteegid

31.12.2012 31.12.2011
Varud (lisa 18) 38 942 38 286
Maa ja ehitised (lisa 24) 613 3704
Muu pdhivara (lisa 24) 1255 1624
Kinnisvarainvesteeringud (lisa 23) 607 642
Kokku 41 417 44 256

Aktsiapandid

Lisaks finantsvarade kommertspandile on OU Merko Property pantinud enda omanduses olevad (100%)
tUtarettevotte UAB Balsiu mokyklos SPV osad Nordea Bank Finland Plc kasuks. Antud pandiga on tagatud
investeerimislaen summas 7081 tuhat eurot.

UAB Merko Bustas on pantinud enda omanduses olevad (100%) titarettevotte UAB MN Projektas osad Swedbank
AB kasuks. Antud pandiga on tagatud investeerimislaen 2141 tuhat eurot.
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Lisa 32 Aktsiakapital

2012. aastal aktsiakapitalis muutusi ei toimunud.

Seoses Eesti Vabariigi litumisega euroalaga 1. jaanuaril 2011 ja l&htudes 1. juulil 2010 joustunud &riseadustiku
muudatustest viidi 2011. aastal Iabi ASi Merko Ehitus aktsiakapitali Umberarvestamine 177 000 tuhandelt Eesti
kroonilt 11 312 tuhandeks euroks ning voeti kasutusele nimivaartuseta aktsiad. ASi Merko Ehitus aktsiakapital
jagunes 17 700 tuhandeks nimivaartuseta nimeliseks aktsiaks. Lisaks suurendati aktsiakapitali fondiemissiooni
teel jaotamata kasumi arvelt 688 tuhande euro vorra aktsiate arvestusliku vaartuse suurendamise teel nii, et
aktsiakapitali uus suurus oli 12 000 tuhat eurot. Aktsia uus arvestuslik vaartus on 0,67797 eurot.

Eestis Vabariigis kehtiv Ariseadustik kehtestab Eestis registreeritud ettevdtetele aktsiakapitali osas jargmised
ndudmised:
e aktsiaseltsi minimaalne aktsiakapital peab olema vahemalt 25 tuhat eurot;
e aktsiaseltsi netovara peab moodustama vahemalt poole ettevotte aktsiakapitalist, aga mitte vdhem kui
25 tuhat eurot.

Aktsiaseltsi aktsiakapitali suurus voi selle miinimum- ja maksimumkapital mé&éaratakse kindlaks ettevotte
pohikirjas, kusjuures miinimumkapitali suurus peab olema vahemalt ¥4 maksimumkapitalist.

Vastavalt ASi Merko Ehitus kehtivale p&hikirjale koosneb ettevotte aktsiakapital 17 700 tuhandest nimivaartuseta
nimelisest lihtaktsiast, mille eest on tdielikult tasutud ning aktsiaseltsi pdhikirja muutmata voib ettevotte
aktsiakapitali muuta vahemikus 6000 - 24 000 tuhat eurot. Seisuga 31.12.2012 oli ASi Merko Ehitus
aktsiakapital 12 000 tuhat eurot ja netovara 116 925 tuhat eurot ning seega vastas ettevotte aktsia- ja
omakapital Eesti Vabariigis kehtestatud nduetele.

Lisa 33 Lopetamata ehituslepingud
tuhandetes eurodes

31.12.2012 31.12.2011
Lopetamata lepingutele tehtud kulud ja nendele vastav
kasum* 583 046 395 877
Esitatud vahearved (576 615) (390 175)
Perioodi jooksul arvestatud midgitulu ehitusteenusest 220 135 198 294
Ehitustddde tellijatelt saada (lisad 16, 36) 18 981 16 016
Ehitustddde tellijatel saada (lisad 28, 36) (12 550) (10 314)
Lopetamata ehituslepingute osas saadud ettemaksed 11 188 3522

Ehitustddde tellijatelt saadaolevad summad sisalduvad finantsseisundi aruande real Nouded ja ettemaksed.
Ehitustdode tellijatel saadaolevad summad sisalduvad finantsseisundi aruande real Vélad ja ettemaksed.

* LOpetamata lepingutele tehtud kulud ja nendele vastav kasum on toodud kehtivate ehituslepingute kohta, sh
2011. ja 2010. aastal alustatud lepingud.

Lisa 34 Tehingud seotud osapooltega
tuhandetes eurodes

Kontserni aruandes on loetud seotud osapoolteks:
¢ emaettevote AS Riverito;
e ASi Riverito aktsionarid, kes lébi ASi Riverito omavad ASis Merko Ehitus olulist mdju;
e teised olulist méju omavad aktsionarid;
e ASi Riverito teised titarettevétted ehk nn sOsarettevotted;
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e sidus- ja Uhisettevotted;
e juhtkonna votmeisikud (ndukogu ja juhatuse liikkmed), nende ldhedased sugulased ja nende poolt
kontrollitud voi olulise mdju all olevad ettevdtted.
Olulise mdju olemasolu eeldatakse, kui isikul on rohkem kui 20% haéledigusest.

ASi Merko Ehitus emaettevote on AS Riverito. Seisuga 31.12.2012 ja 31.12.2011 kuulus ASile Riverito 71,99%
ASi Merko Ehitus aktsiatest. Kontsernis I16plikku valitsevat mdju omav isik on Toomas Annus.

Kaubad ja teenused
tuhandetes eurodes

2012 2011
Osutatud teenused
Emaettevote 6 -
Sidus- ja Uhisettevotted 251 159
Uhise kontrolli all olevad ettevdtted 29 1462
Juhtkonna liikmed 2 6
Muud seotud osapooled 668 23
Osutatud teenused kokku 956 1 650
Intressitulud
Sidus- ja Uhisettevotted 111 108
Uhise kontrolli all olevad ettevdtted - 44
Intressitulud kokku 111 152
Ostetud teenused ja materjalid
Emaettevote 115 115
Sidus- ja Uhisettevotted - 74
Uhise kontrolli all olevad ettevdtted 153 137
Muud seotud osapooled 126 204
Ostetud teenused ja materjalid kokku 394 530
Intressikulud
Emaettevote 79 122
Uhise kontrolli all olevad ettevdtted 188 193
Juhtkonna liikmed 3 -
Intressikulud kokku 270 315
Saldod seotud osapooltega
tuhandetes eurodes
31.12.2012 31.12.2011
Nouded seotud osapooltele
Antud laenud (lisa 17)
Sidus- ja Uhisettevotted 4 992 4930
Nouded ja ettemaksed (lisa 16)
Emaettevite 9 3
Sidus- ja Uhisettevotted 920 807
Uhise kontrolli all olevad ettevdtted 13 191
Muud seotud osapooled 1 26
Nouded ja ettemaksed kokku 943 1027
Ettemaksed varude eest (lisa 18)
Uhise kontrolli all olevad ettevdtted - 3 810
Nouded seotud osapooltele kokku 5935 9 767
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Kohustused seotud osapoolte vastu

Saadud laenud (lisa 27)

Uhise kontrolli all olevad ettevdtted 8 145 6 945
Juhtkonna lilkkmed 102 -
Saadud laenud kokku 8 247 6 945

Volad ja ettemaksed (lisa 28)

Emaettevote 12 27
Uhise kontrolli all olevad ettevétted 5397 6 963
Sidus- ja Uhisettevotted - 51
Juhtkonna lilkmed 3 -
Muud seotud osapooled - 52
Volad ja ettemaksed kokku 5412 7 093
Kohustused seotud osapoolte vastu kokku 13 659 14 038

Allahindlusi nduete osas Uhise kontrolli all oleva ettevotte vastu 2012. aastal ei tehtud (2011: 991 tuhat eurot).

Noukogu ja juhatuse liikmete tasud

ASi Merko Ehitus kontserni ndukogu ja juhatuse liikmete ning olulisemate tiitarettevotete juhatuse liikkmete
arvestatud tasud 2012. aastal olid 1821 tuhat eurot (2011: 1269 tuhat eurot).

Noukogu ja juhatuse liikmete to6suhte Iopetamise hiivitised

Noukogu liikkmetega on sdlmitud kasunduslepingud, mille kohaselt neile lepingu I&petamisel hivitist ei maksta.
ASi Merko Ehitus juhatuse liikkmete ning olulisemate titarettevotete juhatuse liikmete ennetahtaegse
tagasikutsumise vdi volituste 10ppemisel uue teenistuslepingu mittesdimimisel on kohustus maksta hivitist kokku
summas 731 tuhat eurot (2011: 674 tuhat eurot). 2012. aastal maksti juhatuse liikmetele huvitisi 157 tuhat
eurot (2011: ei makstud).

Lisa 35 Tingimuslikud kohustused
tuhandetes eurodes

Kontsern on ostnud finantsinstitutsioonidelt jargmised garantiid tagamaks kontserni kohustusi kolmandate
osapoolte ees. Antud summad kujutavad kolmandate isikute maksimaalset ndudediguse ulatust kontserni vastu
juhul, kui kontsern ei suuda taita oma lepingulisi kohustusi. Juhtkonna hinnangul taiendavate kulutuste tekkimine
seoses nende garantiidega on ebatendoline.

31.12.2012 31.12.2011
Ehitusaegne garantii tellijale 26 731 22 276
Pakkumusgarantii 1929 3 309
Garantiiaja garantii 11 627 9 347
Ettemakse garantii 10 020 12 270
Kéendused 1 507 1248
Maksegarantii - 1255
Tingimuslikud kohustused kokku 51 814 49 705
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Ehitusaegne garantii - garant tagab tellijale sGlmitud ehituslepingust tulenevate t6ovotja kohustuste kohase
taitmise.
Pakkumisgarantii — garant tagab pakkumise korraldajale, et pakkuja sdlmib korraldajaga lepingu vastavalt

pakkumise tingimustele.

Garantiiaja garantii — garant tagab tellijale ehituse garantiiajal ilmnevate ehitusvigade kdrvaldamise.

Ettemakse garantii - garant tagab ostjale/tellijale ettemakse tagastamise juhul, kui tarnija ei tarni kaupa vdi
osuta lubatud teenust.

Maksegarantii — garant tagab kauba/teenuse eest tasumise kauba tarnimisel/teenuse osutamisel.

Maksuhalduril on digus kontrollida ettevotte maksuarvestust kuni 6 aasta jooksul maksudeklaratsiooni esitamise
tahtajast ning vigade tuvastamisel méaarata tdiendav maksusumma, intressid ning trahv. Ettevdtte juhtkonna
hinnangul ei esine asjaolusid, mille tulemusena vO&iks maksuhaldur maérata ettevottele olulise tdiendava
maksusumma.

Juriidiliste riskide osas vaata lisa 36 vastavat alaldiku.

Lisa 36 Riskide juhtimine

Finantsriskide juhtimine

Oma igapdevategevuses peab kontsern arvestama erinevate finantsriskidega. Olulisemad riskid on: tururisk
(hdlmab intressiriski ja valuutariski), krediidirisk, likviidsusrisk ja omakapitali risk. Lahtuvalt kontserni
bilansistruktuurist ja positsioonist turul ei oma aruande koostamise seisuga Ukski nimetatud riskidest olulist
moju. Kontserni riskijuhtimine tugineb seadustest, regulatsioonidest, rahvusvaheliste finantsaruandluse
standarditest tulenevatele nduetele ja regulatsioonidele, samuti kontserni sisemistele regulatsioonidele ning hea
tava pohimdotetele. Finantsriskide juhtimise eest vastutab kontsernis finantsosakond.

1. Krediidirisk

Krediidirisk valjendab potentsiaalset kahju, mis tekib juhul, kui vastaspooled ei suuda tdaita oma lepingulisi
kohustusi. Krediidiriskide vdhendamiseks jalgitakse pidevalt klientide maksekaitumist, anallilisitakse nende
finantsseisu ning vajaduse korral kaastakse garandina tehingutesse kolmandaid isikuid. Ehitustegevuse
finantseerimine toimub osaliselt tellijate ettemaksetega. Ettemakse saamise eeltingimuseks on reeglina
ettemakse pangagarantii esitamine tellijale. Vabu rahalisi vahendeid hoitakse pohiliselt Swedbank, SEB ja Nordea
gruppi kuuluvate pankade Uledddeposiitides voi tdhtajalistes hoiustes. Swedbank AS ja SEB Pank AS ei oma
eraldi Moody’se krediidireitinguid. Swedbank ASi emaettevote Swedbank AB ja SEB Pank ASi emaettevote
Skandinaviska Enskilda Banken AB omavad Moody’se pikaajalist krediidireitingut vastavalt A2 ja A1. Nordea Bank
Finland omab krediidireitingut Aa3. Juhtkonna hinnangul ei ole kontsernil olulisi krediidiriske.

Finantsvarad, mis on avatud krediidiriskile

tuhandetes eurodes Jaotus maksetahtaja jargi Bilansiline Tagatis
1-12 kuud 2-5 aastat vaartus

31.12.2012

Raha ja raha ekvivalendid (lisa 14) 35 316 - 35 316 -
Tahtajalised hoiused (lisad 15, 21) - 49 49 -
Nouded ostjatele (lisad 16, 21) 34 103 13473 47 576 -
Ehitustddde tellijatelt saada (lisad 16, 33) 18 981 - 18 981 -
Antud laenud (lisad 16, 17, 21) 1887 3 666 5 553 5452
Intressinduded (lisad 16, 21) 948 - 948 -
Muud lUhiajalised nduded (lisa 16) 1 352 - 1 352 -
Kokku 92 587 17 188 109 775 5452
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31.12.2011

Raha ja raha ekvivalendid (lisa 14) 18 510 - 18 510 -
Tahtajalised hoiused (lisad 15, 21) 140 180 320 -
Nouded ostjatele (lisad 16, 21) 35 607 11772 47 379 -
Ehitustddde tellijatelt saada (lisad 16, 33) 16 016 - 16 016 -
Antud laenud (lisad 16, 17, 21) 7 673 5 096 12 769 11 152
Intressinduded (lisad 16, 21) 881 17 898 -
Muud lGhiajalised nduded (lisa 16) 1 444 - 1 444 -
Kokku 80 271 17 065 97 336 11 152

Kontserni kliendid on enamjaolt kas suuremad kohalikud ettevétted vGi avaliku sektori ettevotted (seisuga
31.12.2012 oli avaliku sektori osakaal laekumata arvetest 37,4%; 31.12.2011: 58,3%) teadaoleva ja piisava
krediidivdimega.

Nduded ostjate vastu maksutéhtaegade I8ikes (ei sisalda pikaajalisi ndudeid):

31.12.2012 31.12.2011
Maksetdhtaeg saabumata 26 556 77,9% 29 714 83,4%
Ule tihtaja 1-30 p&eva 4 988 14,6% 4 686 13,2%
Ule tahtaja 31-60 paeva 1008 3,0% 120 0,3%
Ule téhtaja 61-90 paeva 245 0,7% 232 0,7%
Ule tahtaja 91-120 paeva 876 2,6% 376 1,0%
Ule tahtaja 121-180 p&eva 321 0,9% 380 1,1%
Ule tahtaja lle 180 p&eva 109 0,3% 99 0,3%
No6uded ostjate vastu kokku (lisa 36) 34 103 100% 35 607 100%

Bilansipdeva seisuga oli Ule tahtaja arvete summa 7547 tuhat eurot (31.12.2011: 5893 tuhat eurot), millest 15.
martsiks 2013 oli laekunud 6641 tuhat eurot. Aastaga kasvas (le tdhtaja arvete osakaal kogunduetest 16,6%lt
22,1%ni. Juhtkonna hinnangul on piisav alus eeldada, et aruandes kajastatud nduded tasutakse ostjate poolt.
Nouded ostjate vastu ja nduded vastavalt valmidusmeetodile ehitustodde tellijatelt saada ei ole garanteeritud
vastavalt toostusharu praktikale tdaiendavate tagatistega.

Bilansipdeva seisuga moodustasid antud laenudest 4992 tuhat eurot (31.12.2011: 4930 tuhat eurot) laenud
sidus- ja Uhisettevotetele, millede majandustegevusest omatakse head llevaadet ning seetdttu ei ole tdiendavaid
tagatisi ndutud. Mitteseotud juriidilistele isikutele antud laenu jadk aasta 16pus oli 475 tuhat eurot (31.12.2011:
7732 tuhat eurot) ning laenujaak mitteseotud flusilistele isikutele oli 31.12.2012 seisuga 86 tuhat eurot
(31.12.2011: 107 tuhat eurot), mille osas juhtkonna hinnangul oluline krediidirisk puudub. Aastavahetuse
seisuga on juhtkonna hinnangul antud laenud tahtaegselt laekuvad.

2. Tururisk

Intressirisk

Intressirisk tuleneb intressimddrade muutusest rahaturgudel, mille tulemusena voib tekkida vajadus hinnata
Umber ettevotte finantsvarad ja arvestada finantseerimiskulude kallinemisega tulevikus. Enamus kontserni
pangalaenude intressidest on ujuvad ning seotud Euriboriga v0i ettevltete asukohamaa pankadevahelise
rahaturu intressidega. Kontserni kapitalistruktuuris 2012. aastal intressikandvate kohustuste osakaal vahenes ja
juhtkond peab vastavat osakaalu mdddukaks (31.12.2012 seisuga 15,8% bilansimahust; 31.12.2011 seisuga
18,3% bilansimahust) ning intressikeskkonna muutuste mdju 12-kuu perspektiivis kontserni tulemustele
vaheoluliseks.

Intressiriskide muutuste méju finantskuludele.

31.12.2012 seisuga oli kontsernis intressikandvaid kohustusi 35 504 tuhat eurot, millest 16 299 tuhat eurot
moodustasid lUhiajalised laenud ja pikaajaliste kohustuste tagasimaksed 2013. aastal ning 19 205 tuhat eurot
pikaajalised laenud ja kapitalirendi kohustused. Laenude intressid sOltusid ettevdtte asukohamaa
pankadevahelise rahaturu 1-12 kuuliste laenude baasintressidest ja Euriborist/Viliborist. Intressikandvad
laenukohustused jagunesid 31.12.2012 seisuga jargmiselt:
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31.12.2012 31.12.2011
Fikseeritud intressiga kohustused 846 1164
Muutuva intressiga kohustused 1-5 kuud 1719 8 825
Muutuva intressiga kohustused 6-12 kuud 32 939 30 349
Intressikandvad laenukohustused kokku 35 504 40 338

Juhtkonna hinnangul suuri muutusi baasintressides ei toimu, turg on pigem stabiilne ning jatkuvalt madalate
baasintressidega. Eeldades, et jargneva 12 kuu keskmine Euribor jaab aastaalguse tasemest 10 baaspunkti ja
Vilibor 20 baaspunkti kdrgemaks, tdhendab olemasolevate kohustuste mahu juures kontsernile intressikulude
muutust 37 tuhat eurot.

Lisaks Euribori, Vilibori, Rigibori muutuste riskile kaasneb kohustuste refinantseerimisega majanduskeskkonna
muutustest tingitud riskimarginaali muutuste risk. K8ige otsesemalt avaldub see arvelduskrediidilepingute
pikendamise voimalikus vajaduses. Aastavahetuse seisuga oli kontserni ettevotetel solmitud pankadega
arvelduskrediidi lepinguid kogusummas 6489 tuhat eurot, millest kasutatud limiit oli 196 tuhat eurot. 2013.
aastal I6pevad lepingud kogusummas 3895 tuhat eurot, mille pikendamise vajadust vajadusel kaalutakse.

Valuutarisk

Kontserni majandustegevus toimus enamjaolt kontserni ettevdtete asukohamaa valuutades: Eestis eurodes, Létis
lattides ning Leedus littides. Alates 2011. aasta 1. jaanuarist voeti Eestis kasutusele euro. Léti lati ja Leedu liti
vahetuskurss on fikseeritud euro vastu. Lati lati kurss on 1 EUR = 0,702804 LVL +/-1% ning eelduslikult laheb
Lati Ule eurole 2014. aasta 1. jaanuarist. Valuutariskide elimineerimiseks jélgitakse ettevOtte varade ning
kohustuste proportsioone eri valuutades ning pikaajaliste ehituslepingute sdlmimisel eelistatakse lepingu
valuutana eurot. Bilansipdeva seisuga jagunesid varad ja kohustused kohalikes valuutades bilansimahust
jargmiselt:

EUR-ides LVL-ides LTL-ides USD-ides
31.12.2012
Varad 63,5% 25,8% 10,7% 0,0%
Kohustused 79,8% 14,5% 5,7% 0,0%
31.12.2011
Varad 72,0% 24,2% 3,7% 0,1%
Kohustused 86,6% 12,9% 0,5% 0,0%

Kui aastavahetuse seisuga oleks Léti ja Leedu rahvusvaluutasid samaaegselt 25% vodrra devalveeritud, oleks
kontsernil tekkinud 9120 tuhat eurot taiendavaid finantskulusid, sh Lati lati positsioonilt 6317 tuhat eurot ning
Leedu litilt 2803 tuhat eurot. Kuna Eestis on kasutusel euro, Lati plaanib eurole lle minna 2014. aasta 1.
jaanuarist, siis on vajadus ja tdendosus Leedu rahvusvaluuta devalveerimise jadrele vaike ning olukord Balti
riikides on tervikuna stabiilne.

3. Likviidsusrisk

Ettevotte likviidsus ehk maksevdime kajastab tema voimet téita tahtaegselt oma maksekohustusi volausaldajate
ees. Seisuga 31.12.2012 oli kontserni lihiajaliste kohustuste kattekordaja (current ratio) 2,1 (31.12.2011: 2,0)
ning maksevdime kattekordaja (quick ratio) 1,1 (31.12.2011: 1,0). Taiendavalt lUhiajalistele kaibevahenditele
kasutab kontsern rahavoogude paremaks juhtimiseks ning likviidsuse tagamiseks krediidiasutustelt voetud
kaibekrediite. Aastavahetuse seisuga oli kontserni ettevdtetel sGlmitud pankadega arvelduskrediidi lepinguid
kogusummas 6489 tuhat eurot (31.12.2011: 7495 tuhat eurot). Lisaks arvelduskrediitidele oli ettev&ttel 3500
tuhande euro suurune kaibelaenu limiit ASilt Riverito (31.12.2011: 3500 tuhat eurot), mis oli kogu ulatuses
kasutamata nii kdesoleva aruandeperioodi kui ka eelmise aasta I16pu seisuga.

Juhtkonna hinnangul tagab kontserni tanane kapitalistruktuur: korralik omakapitali maar — 52,0% bilansimahust
ning modddukas intressikandvate vélakohustuste osakaal - 15,8% bilansimahust, muutuvas majanduskliimas
ettevOtte usaldusvaarsuse kreeditoride jaoks ning parandab oluliselt olemasolevate finantskohustuste

pikendamise ning tdiendavate kaibevahendite kaasamise teostatavust.
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Finantsvara/kohustused

tuhandetes eurodes Jaotus maksetihtaja jargi Kokku Bilansiline
1-3kuud  4-12 kuud  2-5 aastat vaartus
31.12.2012
Vara
Raha ja lGledddeposiidid (lisa 14) 35 316 - - 35 316 35 316
Tahtajalised hoiused (lisad 15, 21) - - 49 49 49
Nduded ostjate vastu (lisad 16, 21) 29 055 5 048 13473 47 576 45 576
Ehitustddde tellijatelt saada (lisad 16, 33) 18 981 - - 18 981 18 981
Laenud ja intressid (lisad 16, 17, 21) 1915 920 3 666 6 501 6 501
Muud lGhiajalised nduded (lisa 16) 1320 32 - 1352 1352
Kokku 86 587 6 000 17 188 109 775 109 775
Kohustused
Volad tarnijatele (lisad 28, 30) 15937 5 665 1553 23 155 23 155
Ehitustddde tellijatel saada (lisad 28, 33) 12 550 - - 12 550 12 550
Laenu- ja kapitalirendi kohustustega
seotud maksed (lisa 27)* 8916 7 383 19 205 35 504 35 504
Muud vdlad (lisa 28) 5431 2701 3 8 135 8 135
Kokku 42 834 15 749 20 761 79 344 79 344
Netovara /-kohustus 43 753 (9 749) (3573) 30 431 30431
Jaotus maksetdhtaja jargi Kokku Bilansiline
1-3kuud  4-12 kuud ~ 2-5 aastat vaartus
31.12.2011
Vara
Raha ja lledddeposiidid (lisa 14) 18 510 - - 18 510 18 510
Tahtajalised hoiused (lisad 15, 21) - 140 180 320 320
Nouded ostjate vastu (lisad 16, 21) 31261 4 346 11772 47 379 47 379
Ehitustddde tellijatelt saada (lisad 16, 33) 16 016 - - 16 016 16 016
Laenud ja intressid (lisad 16, 17, 21) 6 297 2 257 5113 13 667 13 667
Muud lGhiajalised nduded (lisa 16) 202 1242 - 1444 1444
Kokku 72 286 7 985 17 065 97 336 97 336
Kohustused
Volad tarnijatele (lisad 28, 30) 32 978 1228 790 34 996 34 996
Ehitustddde tellijatel saada (lisad 28, 33) 10 314 - - 10 314 10 314
Laenu- ja kapitalirendi kohustustega
seotud maksed (lisa 27)* 356 16 218 23 764 40 338 40 338
Muud vdlad (lisa 28) 6 724 180 - 6 904 6 904
Kokku 50 372 17 626 24 554 92 552 92 552
Netovara /-kohustus 21914 (9 641) (7 489) 4 784 4 784

* Tulevaste intressimaksete graafikut ei ole vdimalik maaratleda piisava tdpsusega. Vastavalt
kinnisvaraarenduses levinud praktikale, on kinnistute ostmiseks vOetud laenud ma&aratlemata
tagasimaksegraafikuga. Nende laenude tagasimaksed soltuvad vastava arendusprojekti valmimise kiirusest ning
rahavoogude tekkimise perioodist projekti valmides. Sellest tulenevalt on juhtkond arvamusel, et isegi nende
parim hinnang eeldatavate intressimaksete ajastuse osas ei oleks selle aruande tarbijatele piisavalt tédpne ning
seda informatsiooni ei ole avalikustatud.
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Kapitalijuhtimine

Kontsern loeb kapitaliks laenukapitali ja kogu omakapitali. 31.12.2012 seisuga oli emaettevotte omanikele kuuluv
omakapital kokku 116 925 tuhat eurot (31.12.2011: 109 240 tuhat eurot). Kontserni pohimdtteks on tugeva
omakapitalibaasi hoidmine eesmargiga sailitada usaldusvaarsus aktsionaride, vdlausaldajate ja turu silmis ning
tagada kontserni jatkusuutlik areng. Pikas perspektiivis on kontserni eesmargiks kasvatada aktsionaride tulu ning
tagada voimekus maksta dividende.

Kontserni omakapital on tana olulises osas seotud kinnisvaraarenduse eesmargil investeeritud maa-portfelliga,
mida kontsern on vastavalt turu muutustele vahendanud peamiselt 1abi omaarenduste. Omakapitali struktuuri on
kontsernil tdiendavalt vGimalik reguleerida aktsionaridele makstavate dividendide voi sissemakstud aktsiakapitali
tagasimaksetega.

Kontsern peab oluliseks optimaalse omakapitali struktuuri tagamist. Seetdttu jalgitakse, et kontserni omakapitali
osakaal varadesse oleks minimaalselt 40% (31.12.2012: 52,0%, 31.12.2011: 49,6%) ning intressi kandvate
kohustuste suhe varadesse ei Uletaks 25% (31.12.2012: 15,8%, 31.12.2011: 18,3%). Nordea Bank Finland PIc
Eesti filiaaliga sOlmitud arvelduslaenu lepingus on ndutud, et ettevotte konsolideeritud omakapitali osakaal kogu
varadest ei langeks alla 35% ning nimetatud nduet on kontsern taitnud.

Vastavalt turul kehtivale heale tavale kasutab kontsern kapitali jalgimiseks netovdla ja kogu kapitali suhet:

31.12.2012 31.12.2011
Laenukohustused 35 504 40 338
Miinus: raha ja raha ekvivalendid ning lihiajalised deposiidid (35 316) (18 650)
Netovdlg 188 21 688
Emaettevotte omanikele kuuluv omakapital kokku 116 925 109 240
Netovdlg ja emaettevotte omanikele kuuluv omakapital kokku 117 113 130 928
Neto volakohustuste osakaal 0,2% 16,6%

Muude riskide juhtimine

Juriidiline risk

Tulenevalt kontserni pdhitegevusega seotud lepingute, regulatsioonide ning seaduste erinevast tdlgendusest
eksisteerib risk, et moni tellija, toovotja voi jarelevalveorgan hindab ettevotte tegevust lepinguliste kokkulepete
vOi digusaktidest tulenevate nduete jargimisel ettevottest erinevatel alustel ning vaidlustab ettevotte tegevuse
seaduslikkuse.

Erinevatest juriidilistest vaidlustest tulenevate vdimalike kahjunduete ning digusabikulude katteks on kontsernis
seisuga 31.12.2012 moodustatud eraldis summas 1342 tuhat eurot (31.12.2011: 1326 tuhat eurot), (lisa 29).

Alljérgnevalt on esitatud Ulevaade kontserni ettevotete olulisematest juriidilistest vaidlustest seisuga 31.12.2012

Eesti

9. jaanuaril 2011. aastal algas Harju Maakohtus kohtuprotsess kriminaalasjas 1-09-20251, kus muuhulgas
arutatakse ASile Merko Ehitus ja tema titarettevdtjatele OU Metsailu, OU Woody ja OU Constancia esitatud
slldistust pistise andmises endisele Tallinna linnaametnikule Ivo Parbusele. Prokuratuur sitdistab Merko Ehitust
ja tema tltarettevotjaid tollase juhatuse liikkme Tonu Kortsu kaudu pistise - 25 000 kroonise (1597,80 eurot)
Estraveli kinkekaardi ja 410 krooni (26,20 eurot) maksva raamatu "Eesti Talurahva Arhitektuur" - andmises
eesmargiga kiirendada kinnisvaravaldkonnaga seotud tegevusi Tallinna linnaasutustes.

30. martsil 2012. aastal avalikustas Harju Maakohus kohtuotsuse, mille kohaselt mdisteti AS Merko Ehitus, OU
Metsailu, OU Woody, OU Constancia suiidi karistusseadustiku § 297 Ig 3 alusel (pistise lubamine v&i andmine
juriidilise isiku poolt), mdistes rahaliseks karistuseks ASile Merko Ehitus 300 tuhat eurot, OUle Woody ja OUle
Constancia 200 tuhat eurot ja OUle Metsailu 100 tuhat eurot. Vastavalt tulumaksuseadusele kuulub trahv
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maksustamisele tulumaksuga ning trahvide sissendutavaks muutmisel tuleb kontserni ettevotetel tasuda lisaks
trahvisummale 213 tuhat eurot tulumaksu. Seoses Harju Maakohtu otsusega moodustati kontsernis 2011.
majandusaasta bilansipdeva jargselt vdimalike trahvide ning sellega kaasneva maksukulu katteks taiendav
eraldis kogusummas 1013 tuhat eurot.

Tallinna Ringkonnakohus jattis 21. jaanuaril 2013. aasta otsusega Harju Maakohtu otsuse muutmata ja AS Merko
Ehitus, OU Metsailu, OU Woody, OU Constancia apellatsioonkaebused rahuldamata. Otsus ei ole jdustunud, AS
Merko Ehitus ja tema tltarettevdtted on esitanud Riigikohtule kassatsioonkaebuse.

Riigihangete seaduse § 38 Ig 1 p 1 kohaselt ei sdlmi hankija hankelepingut isikuga ja korvaldab
hankemenetlusest pakkuja vdi taotleja, keda on voi kelle seaduslikku esindajat on kriminaalmenetluses
karistatud ametialaste slltegude toimepanemise eest ja kelle karistusandmed ei ole karistusregistrist
karistusregistri seaduse kohaselt kustutatud. Sellest tulenevalt ei saa AS Merko Ehitus, OU Metsailu, OU Woody,
0U Constancia siiidimdistva otsuse j6ustumise korral tulevikus osaleda riigihangetel. Juhtkond ei néde selles
olulist riski, kuna nimetatud ettevotted ei tegele ehitustegevusega, ei osale ka téna riigihangetel ning vastavalt
kehtivale digusele ei puuduta piirang teisi kontserni &ritihinguid.

Kontserni juhtkond on seisukohal, et ettevote ei ole pistist andnud ning on jarginud oma tegevuses Eesti
Vabariigis kehtivaid seadusi.

5. detsembril 2012. aastal esitas Sanoma Trade OY Helsingi arbitraazi AS Merko Ehitus Eesti vastu ndude
summas 173 tuhat eurot. NGue on seotud aastatel 1999-2001 AS Merko Ehitus (10068022) poolt teostatud
ehitustoddega. Kontserni juhtkond on seisukohal, et Helsingi arbitraazil puudub p&adevus eelnimetatud ndude
labivaatamiseks, samuti on ndue aegunud ja ka sisuliselt pdhjendamatu.

Leedu

25. mail 2012. aastal esitas RUAB Vakary inzineriniai tinklai (edaspidi ,Vakaru") ndude summas 680 tuhat litti
(197 tuhat eurot) ASi Merko Ehitus Leedu filiaali vastu, mis kasitleb omavahel sdlmitud Uhisettevotte lepingu
kehtetuks tunnistamist MaZeikiai rajoonis ehitatud kanalisatsiooni ja reoveetorustike projekti osas (projekt
»Kanalisatsiooni ja reoveetorustike rajamine Sedas, Plinksiais ja Bugeniais”). AS Merko Ehitus ei ole seisukohal,
et Uhisettevotte leping I0petati ebaseaduslikult, pigem partneripoolsetest lepingu rikkumistest.

Kuna Vakary osas on algatatud juriidiline restruktureerimine, on AS Merko Ehitus esitanud vdlausaldaja ndude
summas 490 tuhat litti (142 tuhat eurot) eeltoodud projekti kohustuste mittetaitmise osas. Lisaks esitas 25.
veebruaril 2013. aastal AS Merko Ehitus tdiendava ndude Vakary vastu, mis kasitles Vakary 25. mail 2012. aastal
esitatud ndude summas 680 tuhat litti (197 tuhat eurot) sisaldunud arve osaliselt kehtetuks tunnistamist
summas 242 tuhat litti (70 tuhat eurot). Seisuga 31. detsember 2012 on kontsernis nimetatud nduded téies
ulatuses provisjoneeritud.

10. oktoobril 2012. aastal esitas UAB Siauliy Vandenys ndude UAB Merko Statyba vastu, kuna UAB Siauliy
Vandenys arvates ei pidanud UAB Merko Statyba kinni to6de |dpetamise téhtajast. Noue esitati viivise, 7,75%
suuruse intressi ja riigildivu valjamdistmiseks summas 237 tuhat Leedu litti (69 tuhat eurot). 11. jaanuaril 2013.
aastal esitas UAB Merko Statyba vastundude summas 537 tuhat Leedu litti (155 tuhat eurot) ning tdéde
teostamise tahtaja pikendamise osas 154 péeva vorra. Seda peamiselt vastaspoole keeldumisega maksmast UAB
Siauliy Vandenys poolt tellitud lisatééde eest ja pikendamast toode I8petamise téhtaega. Kohtueelne asutus —
vaidluste lahendamise ndukogu - otsustas rahuldada UAB Merko Statyba ndude lisatodde eest maksmise ja téode
Iopetamise tahtaja pikendamise osas. Vaidlus jatkub kohtus. Esimese astme kohtuistungi téhtaega ei ole aruande
koostamise kuupdeva seisuga maaratud.

Varade vaartus

Kuigi majanduskeskkond on saavutanud teatava stabiilsuse, sailitas ettevétte tegevuse hindamisel olulise koha
kinnisvaraturu riski mdju. Kui 2011. aastal tdi ehitushindade prognoositust kiirem kallinemine 2009/2010 aastal
sO0lmitud lepingute osas ja Balti kinnisvaraturu aeglane taastumine kaasa vajaduse hinnata kontserni
arendusprojekte alla, mille tottu teeniti 2011. aastal 5978 tuhat eurot kahjumit. 2012. aastal allahindlusi ei
tehtud. Samas kajastati 448 tuhat eurot kahjumit, peamiselt Léatis ja Leedus tekkinud lootusetute nduete
mahakandmisest (2011: 83 tuhat eurot).

0409 4
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Lisa 37 Lisainformatsioon emaettevotte kohta

Vastavalt Eesti raamatupidamise seadusele on lisades avaldatud informatsioon konsolideeriva (ksuse
konsolideerimata pd&hiaruannete kohta (emaettevotte kasumiaruanne, finantsseisundi aruanne, rahavoogude
aruanne ning omakapitali muutuste aruanne). Emaettevotte pdhiaruanded on koostatud kasutades samu
arvestusmeetodeid ja hindamisaluseid, mida on kasutatud konsolideeritud aruannete koostamisel, v.a titar-,
sidus- ja Uhisettevotted, mida kajastatakse emaettevdtte konsolideerimata pdhiaruannetes nende
soetusmaksumuses.

Kasumiaruanne
tuhandetes eurodes

2012 2011
Madgitulu 13 815 111 489
Mutdud toodangu kulu (14 357) (111 969)
Brutokasum (-kahjum) (542) (480)
Turustuskulud (102) (1 229)
Uldhalduskulud (1393) (3313)
Muud aritulud 46 540 8 451
Muud arikulud (512) (519)
Arikasum (-kahjum) 43 991 2910
Finantstulud (-kulud) (440) (519)
Finantstulud (-kulud) investeeringuilt sidusettevotetesse 2771 -
Kasum (kahjum) enne maksustamist 46 322 2 391
Edasilikkunud tulumaksukulu (137) (275)
Aruandeaasta puhaskasum (-kahjum) 46 185 2116
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Finantsseisundi aruanne
tuhandetes eurodes

VARAD

Kaibevara

Raha ja raha ekvivalendid
Nouded ja ettemaksed
Ettemakstud tulumaks
Varud

Pohivara
Tltarettevotete aktsiad voi osad

Sidus- ja Uhisettevotete aktsiad voi osad
Muud pikaajalised finantsinvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringud
Materiaalne pohivara
Immateriaalne p&hivara

VARAD KOKKU

KOHUSTUSED
Lihiajalised kohustused
Laenukohustused

Volad ja ettemaksed
Lihiajalised eraldised

Pikaajalised kohustused
Muud pikaajalised vdlad

KOHUSTUSED KOKKU

OMAKAPITAL

Aktsiakapital
Kohustuslik reservkapital
Jaotamata kasum

OMAKAPITAL KOKKU

KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU

ey
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31.12.2012 31.12.2011
8 313 5 665
14 194 100 836
406 406
15940 21 265
38 853 128 172
104 195 41 867
54 258

33 284 3147
20 21

145 1098

- 390

137 698 46 781
176 551 174 953
12 519 15 810
9432 39 017
946 2752

22 897 57 579
104 10 009

23 001 67 588
12 000 12 000
1200 1131
140 350 94 234
153 550 107 365
176 551 174 953
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Omakapitali muutuste aruanne
tuhandetes eurodes

Emaettevote Aktsia- Kohus- Jaotamata Kokku

kapital tuslik kasum

reserv

Saldo 31.12.2010 11 312 1131 94 576 107 019
Aruandeperioodi puhaskasum - - 2116 2116
Fondiemissioon 688 - (688) -
Dividendid - - (1770) (1770)
Saldo 31.12.2011 12 000 1131 94 234 107 365
Valitseva ja olulise m@ju all olevate osaluste
bilansiline vaartus (42 126)
Valitseva ja olulise m&ju all olevate osaluste vaartus
arvestatuna kapitaliosaluse meetodil 44 001
Korrigeeritud konsolideerimata omakapital
31.12.2011 109 240
Aruandeperioodi puhaskasum - - 46 185 46 185
Kohustusliku reservkapitali suurendamine - 69 (69) -
Saldo 31.12.2012 12 000 1200 140 350 153 550
Valitseva ja olulise mdju all olevate osaluste
bilansiline vaartus (104 249)
Valitseva ja olulise m@ju all olevate osaluste vaartus
arvestatuna kapitaliosaluse meetodil 67 624
Korrigeeritud konsolideerimata omakapital
31.12.2012 116 925

Korrigeeritud konsolideerimata jaotamata kasum on vastavalt Eesti raamatupidamise seadusele summa, millest
aktsiaselts voib teha aktsionaridele véljamakseid.
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Rahavoogude aruanne
tuhandetes eurodes

Aritegevuse rahavoog

Arikasum

Korrigeerimised:
pohivara kulum ja vaartuse langus
(kasum) kahjum valdkonna muugist

valmidusastme meetodil ehituslepingute tulu korrigeerimine

intressitulu aritegevusest

eraldiste muutus
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus
Varude muutus
Aritegevusega seotud kohustuste ja ettemaksete muutus
Saadud intressid
Makstud intressid

Investeerimistegevuse rahavoog
Tutarettevotete soetus
Tutarettevotete muidk
Sidusettevotete milk

Ule 3-kuuliste liihiajaliste deposiitide soetus ja laekumine
Muude finantsinvesteeringute muiik
Materiaalse pdhivara soetus
Materiaalse pdhivara miik
Immateriaalse pdhivara soetus
Immateriaalse pShivara muik
Tegevusvaldkonna muik

Saadud intressid

Saadud dividendid

Finantseerimistegevuse rahavoog
Saadud laenud

Laenude tagasimaksed

Kapitalirendi pohiosa tagasimaksed
Makstud dividendid

Raha ja raha ekvivalentide muutus
Ule 3-kuuliste liihiajaliste deposiitide muutus
Kokku muutus

Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses
Ule 3-kuulised liihiajalised deposiidid perioodi alguses
Kokku perioodi alguses

Valuutakursside muutuste maoju

Raha ja raha ekvivalendid perioodi 16pus

AS Merko Ehitus
Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2012

2012 2011
43991 2910
14 283

(43 111) (4 591)
3772 (279)

(3 424) (3 921)
(2 332) 936
43 523 (9 686)
5 409 (8 092)
(21 227) 10 943
658 3109
(416) (519)
26 857 (8 907)
(57 696) (8 000)
- 14

2750 -

- 1 500

144 -
(134) (183)

52 51

- (35)

- 3

43 111 4 515
12 22

85 -

(11 676) (2 113)
399 16 037
(16 523) (22)
(4) (46)

- (1 770)

(12 531) 14 199
2 650 3179

- (1 500)

2 650 1679

5 665 2477

- 1 500

5 665 3977
(2) 9

8 313 5 665
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JUHATUSE JA NOUKOGU ALLKIRJAD 2012. AASTA MAJANDUSAASTA ARUANDELE

ASi Merko Ehitus juhatus on koostanud 2012. aasta tegevusaruande, konsolideeritud raamatupidamise aasta-
aruande ja kasumi jaotamise ettepaneku.

Andres Trink juhatuse esimees 28.03.2013

Viktor Mdisja juhatuse liige 28.03.2013

Z:

Noukogu on juhatuse poolt koostatud majandusaasta aruande, mis koosneb tegevusaruandest ja
raamatupidamise aastaaruandest ning millele on lisatud audiitori jareldusotsus ja kasumi jaotamise ettepanek,
Iabi vaadanud ja aktsionaride Gldkoosolekule esitamiseks heaks kiitnud.

Toomas Annus ndukogu esimees %—, 08.04.2013

Tonu Toomik noukogu liige 08.04.2013

Teet Roopalu ndukogu liige 08.04.2013

Indrek Neivelt noukogu liige /%ZZ //%/ 08.04.2013

f
Olari Taal noukogu liige QQKQA" 08.04.2013
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

AS Merko Ehitus aktsionaridele

Oleme auditeerinud kaasnevat AS Merko Ehitus ja selle tiitarettevotete konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab konsolideeritud finantsseisundi aruannet seisuga
31. detsember 2012, konsolideeritud koondkasumiaruannet, omakapitali muutuste aruannet ja
rahavoogude aruannet eeltoodud kuupieval 16ppenud majandusaasta kohta ning lisasid, mis
sisaldavad aastaaruande koostamisel kasutatud oluliste arvestuspShimotete kokkuvGtet ja muud
selgitavat informatsiooni.

Juhatuse kohustused konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande osas

Juhatus vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise
eest kooskolas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on vastu voetud Euroopa
Liidu poolt, ning sellise sisekontrolli eest, nagu juhatus peab vajalikuks, et voimaldada kas pettusest
voi veast tulenevate oluliste vadrkajastamisteta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
koostamist.

Vandeaudiitori kohustus

Meie kohustuseks on avaldada auditi pohjal arvamus konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande kohta. Viisime auditi 14bi kooskolas rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega. Need
standardid néuavad, et me oleme vastavuses eetikanduetega ning et me planeerime ja viime auditi
labi omandamaks pohjendatud kindlustunnet, et konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne ei
sisalda olulisi vaarkajastamisi.

Audit hélmab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes esitatud arvniitajate ja avalikustatud
informatsiooni kohta auditi toendusmaterjali kogumiseks vajalike protseduuride labiviimist. Nende
protseduuride hulk ja sisu soltuvad audiitori otsustustest, sealhulgas hinnangust riskidele, et
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne voib sisaldada pettustest voi vigadest tulenevaid
olulisi vaidrkajastamisi. Asjakohaste auditi protseduuride kavandamiseks votab audiitor nende
riskihinnangute tegemisel arvesse konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamiseks ja
oiglaseks esitamiseks juurutatud sisekontrollisiisteemi, kuid mitte selleks, et avaldada arvamust
sisekontrolli tulemuslikkuse kohta. Audit holmab ka kasutatud arvestuspohimotete asjakohasuse,
juhatuse poolt tehtud raamatupidamislike hinnangute pohjendatuse ja konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande iildise esituslaadi hindamist.

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

Meie arvates kajastab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne koigis olulistes osades
oiglaselt AS Merko Ehitus ja selle tiitarettevotete finantsseisundit seisuga 31. detsember 2012 ning
nende sellel kuupideval loppenud majandusaasta finantstulemust ja rahavoogusid kooskolas
rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on vastu véetud Euroopa Liidu poolt.

AS PricewaterhouseCoopers

_ R
Ago Vilu Mairten Padu
Vandeaudiitor, litsents nr 325 Vandeaudiitor, litsents nr 513

1. aprill 2013

AS PricewaterhouseCoopers, Pdrnu mnt 15, 10141 Tallinn; tegevusluba nr 6
T: 614 1800, F: 614 1900, www.pwc.ee



KASUMI JAOTAMISE ETTEPANEK
eurodes

Eelmiste perioodide jaotamata kasum
2012. aasta puhaskasum (-kahjum)

Kokku jaotamata kasum seisuga 31.12.2012

Juhatus teeb ettepaneku kasumi jaotamiseks alljargnevalt:

Dividendideks (0,30 eurot aktsia kohta)

Jaotamata kasumi jadk peale kasumi jaotamist

Andres Trink juhatuse esimees

Viktor Mdisja juhatuse liige

AS Merko Ehitus
Konsolideeritud majandusaasta aruande 2012 lisa

96 610 030
7 627 029
104 237 059
5 310 000
98 927 059
il /—}
nN{
O A 28.03.2013

28.03.2013
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OLULISEMAD FINANTSNAITAJAD PERIOODIL 2007-2012
KONSOLIDEERITUD FINANTSSEISUNDI ARUANNE

tuhandetes eurodes, auditeeritud

AS Merko Ehitus
Konsolideeritud majandusaasta aruande 2012 lisa

31.12.2012 | 31.12.2011| 31.12.2010| 31.12.2009
VARAD
Kéibevara
Raha ja raha ekvivalendid 35 316 18 510 o 856 22 go1 32 927 13 138
Luhiajalised deposiidid 140 2 651 25 623 16 793
Nouded ja ettemaksed 60 343 64 4490 44 938 42 306 49 804 76 666
Ettemakstud tulumaks 478 686 1 366 248 247 152
Varud 82 Bso 87 B34 03 048 28 190 116 158 120 448
Milgiootel pShivara 1
Kéibevara kokku 178 967 171 619 151 859 189 367 216 030 219 404
Péhivara
Sidus- ja Uhisettevidtete aktsiad vOi osad 7 190 o 086 11 053 11 467 13 214 17 446
Muud pikaajalised laenud ja nduded 17 188 17 065 8 258 2 075 1 857 026
Edasillkkunud tulumaksuvara 1019 1 870 1571 2 050 1548 217
Kinnisvarainvesteeringud 3 566 2 313 3 585 1 058 767 470
Materiaalne pOhivara 14 853 16 057 17 747 17 018 12 597 11 051
Immateriaalne pohivara 1 365 1 427 1 508 1 540 755 Bog
Pdhivara kokku 46 0B1 48 718 43 722 35 217 30 738 30 914
VARAD KOKKU 225 048 220 337 195 581 224 584 246 768 250 318
KOHUSTUSED
Liihiajalised kohustused
Laenukohustused 16 209 16 574 12 554 28 6osg 13 208 19 485
Vilad ja ettemaksed 63 200 61 635 30 154 50 009 61 588 64 002
Tulumaksukohustus 335 556 1068
Sihtfinantseerimine o6
Liihiajalised eraldised 6 165 6 781 3 674 2 410 2 065 4 680
Liihiajalised kohustused kokku 85 673 84 990 55 382 81 359 77 417 90 231
Pikaajalised kohustused
Pikaajalised laenukohustused 10 205 23 764 13 185 4 878 33 062 25 418
Edasillkkunud tulumaksukohustus 327 131
Muud pikaajalised vdlad 1576 856 846 681 564 3 670
Pikaajalised kohustused kokku 21 108 24 751 14 031 5 559 34 526 29 088
KOHUSTUSED KOKKU 106 781 109 741 69 413 86 918 111 943 119 319
OMAKAPITAL
Mittekontrolliv osalus 1342 1356 1 428 1734 2 213 2 160
Emaettevdtie omanikele kuuluv omakapital
Aktsiakapital 12 000 12 00O 11 312 11 312 1 312 1 312
Kohustuslik reservkapital 1 200 1131 1131 1131 1131 1131
Realiseerimata kursivahed (512) (570) (o24) (o47) (8o2) (325)
Jaotamata kasum 104 237 ob 679 113 221 124 436 120 071 116 712
Emaettevotie omanikele kuuluv omakapital kokku 116 925 109 240 124 740 135 932 132 612 128 830
OMAKAPITAL KOKKU 118 267 110 596 126 168 137 666 134 825 130 999
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 225 048 220 337 195 581 224 584 246 768 250 318
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KONSOLIDEERITUD KASUMIARUANNE

tuhandetes eurodes, auditeeritud

AS Merko Ehitus
Konsolideeritud majandusaasta aruande 2012 lisa

2012 2011 2010 2009 2008 2007
Mulgitulu 249 131 219 322 171 919 203 316 207 441 352 202
Mutidud toodangu kulu (231 220) (222 028) (159 105) (181 200) (258 542) (302 415)
Brutokasum (-kahjum) 17 911 (3 606) 12 814 22 116 38 899 49 787
% miiiigitulust 7% -2% 7% 11% 13% 14%
Turustuskulud (2 107) (2 108) (2 103) (3 ooo) (2 8o7) (2 o75)
Uidhalduskulud (o 173) (7 010) (8 724) (o 842) (12 963) (13 665)
Muud dritulud 2 061 2 580 061 021 609 411
Muud &rikulud (83g) (1 308) (478 (1 746) (2 760) (1 157)
Arikasum (-kahjum) 8 758 (12 348) 2 380 8 440 20 969 33 301
% miiiigitulust 4% -6% 1% 4% 7% 9%
Finantstulud 184 504 606 2 525 2 100 704
Finantskulud (1 203) (1 161) (008) (1573 (1 702) (1 135)
Kasum tltarettevOtte milgist - - 91
Kasum (kahjum) sidus- ja (hisettevitetelt 163 (1 120) (308 (1731 (202) 4 885
Kasum (kahjum) enne maksustamist 7 go2 (14 035) 1770 7 661 21 265 37 755
% miigitulust 3% -6% 1% 4% 7% 11%
Tulumaksukulu (280) (1212) (710) (543) (1 684) (1 o70)
Perioodi puhaskasum (-kahjum) 7 613 (14 156) 1 060 7 118 19 581 35 785
sh emaettevdtte omanike osa puhaskasumist 7 627 (14 084) 12290 7 424 10 120 34 835
(-kahjumist)
mittekontrolliva osaluse osa puhaskasumist (14) (72) (160) (306) 461 950

(-kahjumist)
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AS Merko Ehitus
Konsolideeritud majandusaasta aruande 2012 lisa

MUUD OLULISED NAITAJAD

arvutatud emaettevdtte omanike osale

2012 2011 2010 2009 2008 2007
Omakapitali tootlus % 6,8 -12,2 1,0 5.5 13,8 30,2
Varade tootlus % 3,4 -6,6 0,6 3,2 7:b 14,8
Investeeritud kapitali tootlus % 6,0 -0,0 1,6 5,3 12,6 25,3
Omakapitali mdar % 52,0 49,6 63,8 60,5 53,7 51,5
Laenukohustuste mdar % 15,8 18,3 13,2 14,9 10,1 17,9
Luhiajaliste kohustuste kattekordaja korda 2,1 2,0 2,7 2,3 2,8 1,4
Maksevdime kordaja korda 1,1 1,0 1,1 1,1 1,3 1,0
Debitoorse vilgnevuse kdibevalde pdeva 538 56 46 58 54 50
Tarnijate kdibevalde pdeva 47 45 40 35 38 42
EBITDA marginaal % 4,6 -5,0 2,8 5:3 7.0 10,0
Uldkulud mutgitulust % 4,5 4,6 6,4 6,3 5,8 4,5
To6joukulud mulgitulust % 11,2 10,2 12,4 11,4 10,4 9,3
Mutgitulu to6taja kohta tuhat eurot 278 235 208 253 285 337
Tootajate arv 31.12 inimest 015 017 023 702 0b4 1115
Tdotajate keskmine arv inimest 8os 034 825 8os 1042 1045
Teostamata to0de jadk min eurot 100 166 200 83 101 264
AKTSIAGA SEOTUD POHINAITAJAD
arvutatud emaettevitte omanike osale
|02l _a0u) 2010|200 2008 _z007]
Puhaskasum aktsia kohta eurot 0,43 -0,80 0,07 0,42 1,08 1,07
Omakapital aktsia kohta eurot 6,61 6,17 7,05 7,68 7249 7,28
Dividend aktsia kohta eurot 0,3000% 0,0000 0,1000 0,7030 0,2237 0,0000
Dividendimaar % 7o* o 144 168 21 o
P/E (aktsia hind / kasum aktisa kohta) korda 13,60 -6,72 130,32 11,97 2,50 6,61
P/B (aktsia hind aktsia bilansilisse viddrtusesse) korda 0,80 0,87 1,28 0,65 0,37 1,70
Aktsia hinna trend
Keskmine eurot 6,04 7449 772 3,71 7:59 21,01
Kdrgeim eurot 7,30 10,65 0,80 5,78 12,05 25,70
Madalaim eurot 537 4,90 5,05 1,85 2,58 12,25
Aktsia hind 3112 eurot 5,00 5,40 2,05 5,02 2,80 13,00
Turuvadrtus 31.12 min eurot 104,43 05,58 160,10 88,85 40,56 230,10
Aktsia kdibe trend
Kdive min eurot 547 8,02 13,00 0,38 18,22 117,00
Kdive aktsiate koguarvu % 30,0 45,3 74,0 53,0 102,90 661,0
Aktsiate arv mln eurot 17,70 17,70 17,70 17,70 17,70 17,70
Aktsiondride arv 31.12 tk 1406 1576 1441 1220 004 720

*vastavalt juhatuse ettepanekule

96(98)



AS Merko Ehitus
Konsolideeritud majandusaasta aruande 2012 lisa

SUHTARVUDE DEFINITSIOONID

Brutokasumi marginaal (%) =

Arikasumi marginaal (%) =

Maksude-eelse kasumi marginaal (%) =

Puhaskasumi marginaal (%) =

Omakapitali tootlus (%) =

Varade tootlus (%) =

Investeeritud kapitali tootlus (%) =

Omakapitali maar (%) =

Laenukohustuste maar (%) =

Liihiajaliste kohustuste kattekordaja =

Maksevdime kordaja =

Debitoorse vélgnevuse kiibevilde (paeva)

Tarnijate kaibevalde (paeva) =

EBITDA marginaal (%) =

Uldkulud miitigitulust (%) =

Brutotoétasu miitigitulust (%) =

Téojsukulud miitigitulust (%) =

Miiiigitulu té6taja kohta (EUR) =

Puhaskasum aktsia kohta (EUR) =

Omakapital aktsia kohta (EUR) =

Dividend aktsia kohta (EUR) =

Dividendimaar (%) =

P/E =

P/B =

Aktsia kaive (%) =

Turuvdirtus =

Brutokasum
Mudigitulu

Arikasum
Mutigitulu
Kasum enne maksustamist
Mudigitulu

Puhaskasum (emaettevétte omanike osa)
Mutigitulu

Puhaskasum (emaettevétte omanike osa)
Aktsionaridele kuuluv omakapital (keskmine)

Puhaskasum (emaettevétte omanike osa)
Varad kokku (keskmine)

Kasum enne makustamist + intressikulu - valuutakursi muutus + muud finantskulud
Aktsionaridele kuuluv omakapital (keskmine) + intressikandvad kohustused (keskmine)

Aktsiondridele kuuluv omakapital
Varad kokku

Intressi kandvad kohustused
Varad kokku

Kéibevarad
Lithiajalised kohustused

Kéibevarad - varud
Lithiajalised kohustused

N&uded ostjate vastu (keskmine) x 365
Mudigitulu

Vlad tarnijatele (keskmine) x 365
Miitidud toodangu kulu

Arikasum + kulum
Mudigitulu

Uldkulud

Mutigitulu

Brutotéotasu

Mudigitulu

Tod)6ukulud

Mutigitulu

Muligitulu

Tootajate arv (keskmine)

Puhaskasum (emaettevétte omanike osa)
Aktsiate arv

Aktsiondridele kuuluv omakapital
Aktsiate arv

Viljamakstavad dividendid
Aktsiate arv

Viljamakstavad dividendid x 100
Puhaskasum (emaettevdtte omanike osa)

Aktsia hind 31.12
Kasum aktsia kohta

Aktsia hind 31.12
Omakapital aktsia kohta

Aktsiate kdive x 100
Aktsiate arv

Aktsia hind 31.12 x Aktsiate arv
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AS Merko Ehitus

Konsolideeritud majandusaasta aruande 2012 lisa

EMAETTEVOTTE MUUGITULU JAOTUS EMTAK KLASSIFIKAATORI JARGI

Emaettevdtte ASi Merko Ehitus 2012. aasta muiigitulu jaotus vastavalt Ariseadustiku §4 I8ige 6 alusel

kehtestatud Eesti majanduse tegevusalade klassifikaatorile EMTAK:

EMTAKIi

kood
Ehitusteenuste muuk

4120 elamute ja mitteeluhoonete ehitus

4110 hoonestusprojektide arendus

4211 teede ja kiirteede ehitus

4221 vee-, gaasi- ja kanalisatsioonitrasside ehitus

4222 elektri- ja sidevdrkude ehitus

4291 vesiehitus

4213 silla- ja tunneliehitus

4299 mujal liigitamata rajatiste ehitus
Kinnisvaraalane tegevus

6810 enda kinnisvara ost ja miuik

6820 enda voi renditud kinnisvara Glrileandmine ja kaitus

Miilgitulu kokku

tuhandetes eurodes

2012 2011
- 18 918
1610 5632
- 21 182

241 43 136

- 434

- 133

- 792

11 20 841
1862 111 068
11 918 335
35 86

11 953 421
13 815 111 489
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