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Liihiiseloomustus

AS Trigon Property Development on kinnisvaraarendusettevote.

Hetkel omab AS Trigon Property Development (ihte kinnisvaraarendusprojekti, milleks on 36 hektari
suurune maa-ala Parnu linnas, Eestis. Alale on plaanis arendada kommertskinnisvara.

Kontserni aktsiad on noteeritud Tallinna Vaartpaberiborsi pohinimekirjas. AS Trigon Property
Development enamusaktsionar on OU Trigon Wood omades 59,47% aktsiatega esindatud hailtest.
Trigon Property Development AS-i lle 6plikku kontrolli omanud TDI Investments Ky
restruktureerimise kaigus 2009. aastal jagati TDI Investments Ky investorite (Skandinaavia
investorid) vahel TDI Investments Ky osalus Trigon Property Development AS-i emaettevéttes OU
Trigon Wood. Lisaks vddrandasid kaks TDI Investments Ky investorit endale kuuluva osaluse OU-s
Trigon Wood AS-ile Trigon Capital (tehingud toimusid november 2009 ja jaanuar 2010). Suuremad
0OU Trigon Wood omanikud AS Trigon Capital (30,13%), Veikko Laine Oy (15,52%), BCB Baltic AB
(14,07%), Hermitage Eesti OU (11,94%), Thominvest Oy (11,94%) ja Assetman Oy (11,94%).
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Tegevusaruanne

Arivaldkondade iilevaade
Trigon Property Development AS tegeleb kinnisvaraarendusega.
Investeeringud

2010. aasta lopu seisuga omas AS Trigon Property Development iihte arendusprojekti, milieks on 36
hektari suurune maa-ala Parnu linnas, Eestis. Alale on plaanis arendada kommertskinnisvara. Kuni
arendustegevuse alguseni antakse kinnisvara rendile kolmandatele isikutele. Kontsernil on plaanis
milila méned kinnistud finantseerimaks arendustegevust. AS Trigon Property Development kaalub
aritegevuse laiendamist ning anallisib erinevaid uute projektide omandamise vdimalusi.

Tootajad
AS-is Trigon Property Development ei to6tanud 31.12.2010 ja 31.12.2009 seisuga lihtegi inimest.

Aktsionarid otsustasid ndukogu litkme kohalt tagasi kutsuda Gleb Ognyannikovi ja uueks ndukogu
lilkmeks valisid Heiti Riisbergi.

2010. ja 2009. aastal ei makstud juhatuse ja ndukogu liikmetele tasusid.

Finantssuhtarvud

‘tuh EEK  tuh EEK  tuh EUR  tuh EUR
Bilanss e T [ | A 665 S0 2006
Koguvarad 65 335 65 461 4 176 4 184
Kongaradé puhasrentaablus . k—0,60'%7" -91 ,08% h 0,60% o -91k,08%f
Sivainita P T s T
Omakapitali puhasrentaablus o 0,64% 96,92%  -0,64%  -96,92%

Aktsia (31.12)

Aktsia sulgemishind (EEK/EUR) 7,82 6,88 0,50 0,44
Puhaskahjum aktsia kohta (EEK/EUR) 0,09 43,25 -0,01 -0,85
Hind-tulu (PE) suhtarv t 89,52 052 89,52 -0,52
Aktsia raamatupidamisvasrtus (EEK/EUR) 13,59 13,67 - 0,87 0,87
Turuhinna ja raamatupidamisvasrtuse suhe 0,58 0,50 0,58 0,50
Turukapitalisatsioon - 35183 30954 2250 1 980

Koguvarade puhasrentaablus = puhaskasum / koguvarad

Omakapitali puhasrentaablus = puhaskasum / omakapital

Volakordaja = kohustused / koguvarad

Puhaskasum aktsia kohta = puhaskasum / aktsiate arv

Hind-tulu (PE) suhtarv = aktsia sulgemishind / puhaskasum aktsia kohta

Aktsia raamatupidamisvaartus = omakapital / aktsiate arv

Turuhinna ja raamatupidamisvaartuse suhe = aktsia sulgemishind / aktsia raamatupidamisvaartus
Turukapitalisatsioon = aktsia sulgemishind * aktsiate arv
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Aktsia
Aktsia hind

2010. aastal oli aktsia avamishind 6,88 Eesti krooni/0,44 eurot. Kérgeim hind, millega tehing tehti
oli 10,33 FEesti krooni/0,66 eurot ja madalaim 5,95 Eesti krooni/0,38 eurot. 2010. aasta
sulgemishinnaks j&i 7,82 Eesti krooni/0,50 eurot. Kokku kaubeldi 2010. aastal 388599 aktsiaga ja
kogukaibeks kujunes 3,10 miljonit Eesti krooni/0,20 miljonit eurot.

2009. aastal oli aktsia avamishind 6,88 Eesti krooni/0,44 eurot. Kérgeim hind, millega tehing tehti
oli 8,14 Eesti krooni/0,52 eurot ja madalaim 3,76 Eesti krooni/0,24 eurot. 2009. aasta
sulgemishinnaks jai 6,88 Eesti krooni/0,44 eurot. Kokku kaubeldi 2009. aastal 785 510 aktsiaga ja
kogukaibeks kujunes 4,56 miljonit Eesti krooni/0,29 miljonit eurot.

Jargnev tabel annab lilevaate Kontserni aktsia hinna lilkumisest ja pdevakaivetest Tallinna Borsil
(EEK):

117115 SRR USROS SPRPIE MS SIS R
BEOD ot A
8.500-
800041

75004 Ji .}

70004
6500l

H { { i ¥ 1 H i i
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TR +13,54%

1000 ‘ - S

allt Ll | vkl

Aktsiondrid

Aktsiakapitali jaotus omandatud aktsiate arvu jargi seisuga 31.12.2010.a.

Aktsiondride arv % aktsionaridest Aktsiate arv % aktsiakapitalist
199 92 18,70% 2 857 0,06%
100-999 200 40,65% 70 367 1,56%
1 000-9 999 175 35,57% 424 374 9,43%
10 000-99 999 20 4,07% 536 205 11,92%
100 000-999 999 4 0,81% 789 506 17,55%
1 000 000-9 999 999 1 0,20% 2 675 752 59,47%
KOKKU 492 100% 4 499 061 100%
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Ule 1% osalusega aktsiondride nimekiri seisuga 31.12.2010.a.

Mgt R T oo
0U Trigon Wood 2 675 752 59,47%
ING Luxenburg S.A. STy 441468 9,81%
Central Securities Depository of Lithuania 136222  3,03%
o Kally T e
Skandinaviska Enskilda Banken Ab kliendid 102016 2,27%
e ! e e "z;bfo'%'f
Skandinaviska Enskilda Banken Finnish kliendd = 67844  1,51%
Kessu KaubandUs O g

Riskid
Intressimddrade risk

Intressimaara risk on risk, et kontserni kohustuste intressimaarad on oluliselt erinevad turul
valitsevatest intressimadradest. AS-i Trigon Property Development intressimadra risk on piiratud
kontserni pikaajalise volakohustuse fikseeritud intressimddra erinevusega turuintressidest.
Kédesoleva aruande koostamise ajal on turul valitsevad intressimaarad kérgemad kontserni
volakohustuse intressimddrast, mistottu kontserni poolt voetud laenu diglane vaartus on madalam
bilansilisest vaartusest.

Valuutarisk

Valuutarisk on kontserni risk saada olulist kahjumit valuutakursside k&ikumise tottu. Kontserni
rahalised vahendid ja varad on maaratud Eesti kroonides. Kontserni kohustused on maaratud Eesti
kroonides ja eurodes. Kuna alates 1. jaanuaril 2011 Uhines Eesti Vabariik euroalaga ja véttis
rahvusvaluutana kasutusele euro (ametlik {ileminekukurss 15,6466 EEK/EUR) mis asendas Eesti
krooni, sellest tulenevalt ei ole valuutarisk enam aktuaalne.

Majanduskeskkonna risk

Kontsern on avatud kinnisvara hinna ja kinnisvara rendi hindade riskile. Kontsern ei ole avatud
finantsinstrumentidest tulenevale tururiskile, kuna tal ei ole vaartpabereid ega derivatiivseid
lepinguid.

Oiglane vidrtus

Sularaha, debitoorsete volgnevuste, lihiajaliste laenude ja volakohustuste diglased vaartused ei

erine oluliselt nende raamatupidamisvaartusest. Pikaajaliste laenude ja volakohustuste oGiglane
vaartus on valja toodud lisas 6.
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Grupi struktuur

Tiitarettevotjate osad

OU VN Niidu Kinnisvara
Asukohamaa (Eesti)
Osade arv 31.12.2009 (tk) 1
Osalusprotsent 31.12.2009 100
Osade arv 31.12.2010 (tk) 1
Osalusprotsent 31.12.2010 100

OU VN Niidu Kinnisvara loodi Parnus Niidu tdnava piirkonnas asuvate kinnistute arendamiseks.
Aruande koostamise ajal on see ka ainus AS Trigon Property Development’i tiitarettevote.

Hea Uhingujuhtimise Tava aruanne

Hea Uhingujuhtimise Tava (Tava) on juhiste ja soovituslike reeglite kogum, mis on médeldud
jargimiseks eelkdige ariihingule, mille aktsiad on vdetud kauplemisele Eestis tegutsevale
reguleeritud turule.

Borsiettevotetele kehtib Tava téditmise ndue pohimdttel ,taidan voi selgitan” alates 1. jaanuarist
2006.

Tava kehtestab muuhulgas nduded aktsiondride Uldkoosoleku kokkukutsumisele ja labiviimisele;
ndukogu ja juhatuse koosseisule, tegevusele ja kohustustele, infomatsiooni avalikustamisele ning
finantsaruandlusele.

Kuna Tavas kirjeldatud pohimétted on soovituslikud, siis ettevdte ei pea tingimata koiki néudeid
jargima, kuid peab Hea Uhingujuhtimise Tava aruandes selgitama, miks neid nbudeid ei taideta.

AS Trigon Property Development (TPD) lahtub oma &ritegevuses seadustest ja Oigusnormidest.
Avaliku ettevdttena lahtub TPD oma tegevuses ka NASDAQ OMX Tallinna Borsi nbuetest ning
aktsiondride ja investorite vordse kohtlemise printsiibist. Sellest tulenevalt jargib TPD suures osas
Tavas toodud juhiseid. Allpool on selgitatud nende Tava nduete, mis ei ole hetkel taidetud,
mittejargimise pohjuseid.

Punkt 1.3.2

Uldkoosolekul osalevad kéik juhatuse liikmed, nbukogu esimees ja vdimalusel ka k&ik ndéukogu
litkmed ja vihemalt iiks audiitoritest.

28.06.2010 toimunud korralisel {ildkoosolekul osales juhatuse liige. Koosolekul ei osalenud néukogu
liikmed ja audiitor. Koosolekul ei osalenud audiitorit, kuna juhatus ei pidanud vajalikuks audiitori
osalemist, sest paevakorras ei olnud iihtegi punkti, mis oleks vdinud vajada audiitori kommentaari.
Punkt 1.3.3

Emitent teeb vastavate sidevahendite olemasolul ning juhul, kui see ei ole talle liiga kulukas,
iildkoosoleku jdlgimise ja sellest osavotu véimalikuks sidevahendite kaudu (nt Internet).

Emitent ei teinud Uldkoosoleku jalgimist ja sellest osavéttu voimalikuks sidevahendite abil, kuna
selleks puuduvad tehnilised véimalused ja see oleks olnud emitendile liiga kulukas.
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Punkt 2.2.1
Juhatusel on rohkem kui Uiks liige, juhatuse liikmega sélmitakse ametileping
Juhatusel on iiks liige, Aivar Kempi, kuid juhatuse laienemist ei vélistata.

Aivar Kempiga ei ole juhatuse lilkkme lepingut sdlmitud, kuna ta on hetkel ainus liige ja tema
oigused ja kohustused tulenevad seadusest. Juhul, kui valitakse rohkem liikmeid juhatusse, siis
s6lmitakse juhatuse lilkkmetega ametilepingud.

Punkt 2.2.3

Juhatuse liikme tasu peab olema selline, mis motiveerib isikut tegutsema emitendi parimates
huvides ning hoiduma tegutsemisest isiklikes vo6i muude isikute huvides.

Kuna vastavalt ariseadustikule voib kuid ei pea juhatuse liikmele tasu maksma, siis kokkuleppel
néukogu esimehega ei maksta juhatuse liilkmele tasu.

Punkt 2.2.7

lga juhatuse litkme pohipalk, tulemustasu, lahkumishiivitus, talle makstavad muud hiived ning
preemiasiisteemid, samuti nende olulised tunnused (sh vérdlusel péhinevad tunnused, motiveerivad
tunnused ja riski tunnused) avaldatakse selges ja iiheselt arusaadavas vormis emitendi veebilehel
ning Hea Uhingujuhtimise Tava aruandes. Avaldatavad andmed on selged ja iiheselt arusaadavad,
kui need viljendavad otseselt kulutuse suurust emitendile v6i téendolise kulutuse suurust
avalikustamise pdeva seisuga.

Emitent ei avalikusta juhatuse lilkmetele makstavaid tasusid, sest emitendi arvates on tegemist
juhatuse litkkmele tundliku ja tema privaatsust kahjustava infoga ning selle avaldamine ei ole
emitendi juhtimiskvaliteedile hinnangu andmiseks vajalik ning on emitendi ja juhatuse liikme
konkurentsivoimet kahjustav. Sellega seoses on emitent otsustanud, et juhatuse Lliikmetele
makstavaid tasusid ei avalikustata. Kaesoleval hetkel juhatuse liige tasu ei saa. Siiski avaldatakse
majandusaasta aruandes juhatuse liikmetele makstava tasu summa, juhul kui tasu makstakse.

Punkt 3.2.2
Vidhemalt pooled néukogu liikmed on séltumatud

Kaesoleval hetkel on ndukogus kolm liiget, kellest kahte ei saa pidada séltumatuks Tava méttes. Ulo
Adamson ja Joakim Johan Helenius on emitenti kontrolliva aktsiondri OU Trigon Wood juhatuse
liilkmed. Noukogu liiget Heiti Riisbergi voib pidada Tava mottes soltumatuks. Kuna ndukogu koosseis
ei vasta Tavas sadtestatud s6ltumatuse nouetele, voib emitent kaaluda ndukogu koosseisu muutmist.
Samas on emitent veendunud, et eelpool nimetatud isikute kogemused ja teadmised tagavad
emitendi efektiivse ja kasumliku juhtimise ja arvestavad seega igakiilgselt aktsiondride huvidega.

Punkt 5.2

Emitent avalikustab aasta jooksul avalikustamisele kuuluva teabe avalikustamise kuupdevad
majandusaasta alguses eraldi teates, nn finantskalender.

Emitent ei avalikustanud eraldi teadet, kuid avalikustamisele kuuluv teave avalikustati hiljemalt
seaduses satestatud tahtpaevadel.

Punkt 5.6
Emitent avalikustab kohtumised analiiiitikutega ja analiiiitikutele, investoritele ja

investorasutustele korraldatud presentatsioonide ja pressikonverentside toimumise kuupdevad ja
asukohad oma veebilehel.
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Vastavalt NASDAQ OMX Tallinna Borsi reglemendile avalikustab kontsern kogu olulise informatsiooni
borsisiisteemi kaudu. Kohtumistel analuitikutega ja pressikonverentsidel piirdutakse eelnevalt
avalikustatud infoga. Emitent ei pea vajalikuks avalikustada kohtumiste graafikut.

Koikides muudes kiisimuste vastab emitendi tegevus Tavas kehtestatud nduetele.
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Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne

Konsolideeritud finantsseisundi aruanne

tuh EEK tuh EEK tuh EUR tuh EUR
31.12.2010 31.12.2009 31.12.2010 31.12.2009

Raha ja raha ekvivalenid 122 71 8 5
Nouded ja ettemaksud 13 190 1 12
Kdibevara kokku 135 261 9 17
Kinnisvarainvesteeringud (lisa 5) 65 200 65 200 4 167 4167
Pahivara kokku 65 200 65 200 4167 4167
AKTIVA KOKKU 65 335 65 461 4176 4184
Laenukohustused (lisa 6) 498 2071 32 132
Vélad ja ettemaksed 259 11 17 7
Liihiajalised kohustused kokku 757 2182 49 139
Pikaajalised laenukohustused (lisa 6) 3454 1762 21 113
Pikaajalised kohustused kokku 3454 1762 221 113
Kohustused kokku 4 211 3944 270 252
Aktsiakapital nimivaartuses (lisa 7) 44 991 44 991 2 8/5 2875
Olekurss 3537 3537 226 226
Kohustuslik reservkapital 4499 4499 288 288
Jaotamata kasum 8 097 8490 517 543
Omakapital kokku 61124 61517 3906 3932
PASSIVA KOKKU 65 335 65 461 4176 4184

Initsialiseeritud ainult identéﬁtmerimis:eks

Initialied for the purpose of identification only

Initsiaalid/initials L.

Kuupéev/date 04. O3 -M_
PricewaterhouseCoopers, Tallinn

Konsolideeritud aastaaruande lisad lehekiilgedel 14-34 on kdesoleva aruande lahutamatud osad.

10



Konsolideeritud koondkasumiaruanne

AS Trigon Property Development
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tuh EEK tuh EEK tuh EUR tuh EUR
2010 2009 2010 2009
Renditulu (lisa 12) 427 625 27 40
gnm svarainvesteeringutega seotud kulud (lisa -389 .708 25 51
Brutokahjum (-kasum) 38 -173 2 -1
Uldhalduskulud (lisa 9) -254 -260 -16 -16
K1nmsvara'\1 nvesteeringu diglase vaartuse 0 59 080 0 3776
muutus (lisa 5)
Arikahjum -216 -59 513 -14 -3 803
Neto finantskulu -177 -109 -1 -7
PERIOODI PUHASKAHJUM ~393 -59 622 -25 -3810
PERIOODI KOONDKAHJUM -393 -59 622 -25 -3 810
Tava puhaskahjum aktsia kohta (lisa 10) -0,09 -13,25 -0,01 -0,85
Lahustatud puhaskahjum aktsia kohta (lisa 0,09 13,25 0,01 0,85

10)

Initsialiseeritud ainult idemiﬁtsaegrimis_eks
Initialled for the purpose of identification only
Initsiaalidfinitials .

Kuupdev/date

o, 0. M

PricewaterhouseCoopers, Tallinn

Konsolideeritud aastaaruande lisad lehekiilgedel 14-34 on kdesoleva aruande lahutamatud osad.

11



Konsolideeritud rahavoogude aruanne

AS Trigon Property Development

Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2010

tuh EEK tuh EEK tuh EUR tuh EUR
2010 2009 2010 2009
Aritegevuse rahavood
Perioodi puhaskahjum -393 -59 622 -25 -3810
Korrigeerimised
2: lr:ls‘llsa(rla;'\;rax‘vs)stee ringu biglase vaartuse 0 59 080 0 3776
Intressikulu 177 109 11 7
Tegevuskasum enne kdibekapitali muutusi
:;ig:vusega seotud nbuete ja ettemaksete 177 65 11 4
Aritegevusega seotud kohustuste ja
ettemaksete muutus 1 70 ! -
Pahitegevuses kasutatud raha -28 -568 -2 -36
Makstud intressid -39 -83 -3 -5
Aritegevuse rahavood kokku -67 -651 -5 -41
Finantseerimistegevuse rahavood
Saadud laenud (lisa 6, 13) 510 1879 33 120
Laenude tagasimaksmine (lisa 6) -392 -1 226 -25 -78
Finantseerimistegevuse rahavood kokku 118 653 8 42
RAHAJAAGI KOGUMUUTUS 51 2 3 1
RAHA ALGJAAK 71 69 5 4
RAHA LOPPJAAK 122 71 8 5

Konsolideeritud aastaaruande lisad lehekiilgedel 14-34 on kéesoleva aruande lahutamatud osad.

Initsialiseeritud ainult identifitseerimiseks

Initialied for the purpose of identification only
Initsiaalidfinitials .

Kuupgevidate

oh. 05

PricawatarhouseCoopers, Tallinn

12
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Konsolideeritud omakapitali muutuste aruanne

Kohustuslik Jaotamata

tuh EEK Aktsiakapital Ulekurss reservkapital Kasum Kokku
Saldo 31.12.2008 44 991 3537 4 499 68 112 121 139
2009. aasta koondkahjum 0 0 0 -59 622 -59 622
Saldo 31.12.2009 44991 3537 4 499 8 490 61517
2010. aasta koondkahjum 0 0] 0 -393 -393
Saldo 31.12.2010 44 991 3537 4 499 8 097 61 124

Kohustuslik Jaotamata

tuh EUR Aktsiakapital Ulekurss reservkapital Kasum Kokku
Saldo 31.12.2008 2875 226 288 4353 7742
2009. aasta koondkahjum 0 0 0 -3 810 -3810
Saldo 31.12.2009 2 875 226 288 543 3932
2010. aasta koondkahjum 0 0 0 -25 -25
Saldo 31.12.2010 2 875 226 288 518 3907

Konsolideeritud aastaaruande lisad lehekiilgedel 14-34 on kéesoleva aruande lahutamatud osad.
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Lisad konsolideeritud aastaaruande juurde
1 Uldinformatsioon

Trigon Property Development AS (Ettevdte) ja selle tiitarettevotjad (koos Kontsern) tegutsevad
kinnisvarainvesteeringute arendamise alal. Kontserni emaettevdte on aktsiaselts, mis on
registreeritud ja asub Eestis. Ettevétte registreeritud aadress on Viru valjak 2 Tallinn.

Kaesoleva konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande on esitamiseks kinnitanud juhatus 1.
martsil 2011 ning peale vélja andmist ei ole véimalik aruannet muuta, ega tagasi votta. Aruanne
tehakse lugejatele avalikuks labi Tallinna Vaartpaberiborsi elektrooniliste kanalite.

AS Trigon Property Development 2010. aasta konsolideeritud majandusaasta aruande koostamisel
rakendatud arvestusmeetodid on kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu
need on vastu voetud Euroopa Liidu poolt.

Aastaaruanne on koostatud tuhandetes Eesti kroonides. Aruande lugejate huvides on aruandes
lisainformatsioonina toodud dra ka arvandmed tuhandetes eurodes. Eesti krooni konverteerimisel
eurodeks on kasutatud Eesti Panga poolt fikseeritud kurssi 15,6466.

Kontserni aktsiad on noteeritud Tallinna Vaartpaberiborsi pohinimekirjas. AS Trigon Property
Development enamusaktsiondr on OU Trigon Wood omades 59,47% aktsiatega esindatud hailtest.
Trigon Property Development AS-i lile I6plikku kontrolli omanud TDI Investments Ky
restruktureerimise kaigus 2009. aastal jagati TDI Investments Ky investorite (Skandinaavia
investorid) vahel TDI Investments Ky osalus Trigon Property Development AS-i emaettevdttes OU
Trigon Wood. Lisaks védrandasid kaks TDI Investments Ky investorit endale kuuluva osaluse OU-s
Trigon Wood AS-ile Trigon Capital (tehingud toimusid november 2009 ja jaanuar 2010). Suuremad
0OU Trigon Wood omanikud AS Trigon Capital (30,13%), Veikko Laine Oy (15,52%), BCB Baltic AB
(14,07%), Hermitage Eesti OU (11,94%), Thominvest Oy (11,94%) ja Assetman Oy (11,94%).

2 Arvestuspbhimoétted

Konsolideeritud raamatupidamisaruannetes rakendatud peamised arvestuspohimétted on
lahtiseletatud allolevates lisades. Kasutatud arvestuspdhimétteid on kasutatud jarjepidevalt koigil
aruandes ndidatud aastatel, kui pole deklareeritud teisiti.

2.1 Koostamise alused

Kontserni raamatupidamise aastaaruanne on koostatud vastavuses rahvusvaheliste finantsaruandluse
standarditega (IFRS), nagu need on vastu voetud Euroopa Liidu poolt. Raamatupidamise aruanne on
koostatud lahtudes soetusmaksumuse printsiibist, valja arvatud kinnisvarainvesteeringud, mida
kajastatakse diglases vaartuses.

IFRS-iga kooskdlas oleva raamatupidamise aastaaruande koostamine nduab juhtkonnapoolset
eelduste kujundamist, hinnangute tegemist ja otsuste langetamist, mis mdjutavad rakendatavaid
arvestuspohimotteid, kajastatud varasid ja kohustusi ning tulusid ja kulusid. Hinnangud ja nendega
seotud eeldused tuginevad ajaloolisele kogemusele ning mitmetele muudele faktidele, mis
arvatavasti on asjakohased ning lahtuvad asjaoludest, mis kujundavad varade ja kohustuste
vaartuste hindamiseks pohimétted, mis ei tulene otseselt muudest allikatest. Tegelikud tulemused
voivad olla hinnangutest erinevad.

Hinnanguid ja nende aluseks olevaid eeldusi vaadatakse iile perioodiliselt. Raamatupidamislike
hinnangute (levaatamisest tulenev mdju kajastatakse hinnangute muutmise perioodil, kui see
mdjutab iiksnes antud perioodi, v0i antud ja tulevasi perioode, kui muutus mdjutab nii jooksvat kui
ka tulevasi perioode.
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Raamatupidamise aastaaruandele olulist méju avaldavad IFRS rakendamisega seotud juhtkonna
poolsed otsused ja raamatupidamislikud hinnangud, mida voidakse jargneval aastal korrigeerida, on
esitatud lisas 4.

2.2 Arvestus- ja esitusvaluuta

Kontserni ettevdtetes peetakse arvestust valuutas, milleks on ettevotte &ritegevuse pohilise
majanduskeskkonna valuuta (arvestusvaluuta). Trigon Property Development AS arvestusvaluuta on
Eesti kroon. Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on esitatud Eesti kroonides (EEK) ja
eurodes (EUR). Eesti kroon on seotud euroga kursiga 15,6466 krooni 1 euro kohta alates euro
kasutuselevotust. Kogu finantsinformatsioon, mis on esitatud eurodes, on konverteeritud kasutades
eelpool margitud vahetuskurssi. Seega ei tulene antud esitusvaluuta rakendamisest valuutakursside
tmberhindluse erinevusi.

2.3 Konsolideerimisp6himétted ja tiitarettevotete kajastamine

Tiitarettevotted on ettevotted, mille tegevust ja finantspoliitikat on emaettevote voimeline
kontrollima, reeglina kaasneb kontroll iile 50% osaluse omamisel. Konsolideeritud aruanded
sisaldavad tiitarettevotete finantsaruandeid alates kontrolli omandamise kuupaevast kuni kontrolli
loovutamise kuupaevani.

Titarettevotte soetamist kajastatakse ostumeetodil. Soetusmaksumuseks loetakse omandamisel
lileantava vara, voetud kohustuse ja omandaja poolt emiteeritud omakaitaliinstrumentide oiglast
vaartust ning omandamisega otseselt seotud valjaminekuid. Ostumeetodi korral hinnatakse koik
omandatud tiitarettevotja tuvastatavad varad ja kohustused nende diglases vaartuses
soetuskuupédeva seisuga, soOltumata vahemusosaluse olemasolust. Omandatud osaluse netovara
Oiglast vaartust Uletav soetusmaksumuse osa kajastatakse firmavaartusena. Juhul, kui
soetusmaksumus on vdiksem, kui omandatud tiitarettevotja netovara diglane vaartus, kajastatakse
vahe otse kasumiaruandes.

Tiitarettevotted on kajastatud konsolideeritud aruannetes rida-realt konsolideerituna. Elimineeritud
on kdik kontsernisisesed nouded ja kohustused, kontserni ettevotete vahelised tehingud ning nende
tulemusena tekkinud realiseerimata kasumid ja kahjumid. Elimineeritud on ka realiseerimata
kahjumid, v.a. kui tehing viitab loovutatud vara vaartuse langusele. Vahemusosalusele kuuluv osa
puhaskasumist ja omakapitalist on konsolideeritud bilansis kajastatud omakapitali koosseisus eraldi
enamusaktsionarile kuuluvast omakapitalist ning konsolideeritud kasumiaruandes eraldi real.

Emaettevotte konsolideerimata pohiaruannetes kajastatakse investeeringuid tiitarettevotetesse
soetusmaksumuses (miinus véimalikud vaartuse langusest tulenevad allahindlused).

Kui lileantud tasu, omandatavas ettevottes oleva mitte-kontrolliva osaluse ja omandajale eelnevalt
omandatavas ettevottes kuulunud omakapitaliosaluse diglase vaartuse (omandamise kuupdeva
seisuga) summa iiletab kontserni osalust omandatud eristatavates varades ja lilevoetud kohustustes,
kajastatakse vahe firmavaartusena. Kui eelnimetatud summa on soodusostude puhul vdiksem kui
omandatud titarettevotte netovarade odiglane vaartus, kajastatakse vahe koheselt
koondkasumiaruandes.

Kontsernisisesed tehingud, saldod ja nende tulemusena tekkinud realiseerimata kasumid ja
kahjumid elimineeritakse. Tiitarettevotete arvestuspohimotteid on vajadusel muudetud, tagamaks
vastavust kontserni arvestuspéhimotetega.

Lisainformatsioon tiitarettevotte kohta on toodud lisas 11.

2.4 Raha ja raha ekvivalendid

Raha ja selle ekvivalentidena kajastatakse bilansis ning rahavoogude aruandes kassas olevat

sularaha, arvelduskontode jadke (v.a. arvelduskrediite) ning soetushetkel kuni kolmekuulisi
tahtajalisi pangadeposiite. Raha ja raha ekvivalendid on kajastatud korigeeritud soetusmaksumuses.
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2.5 Finantsvarad- ja kohustused

Klassifitseerimine

Ettevote klassifitseerib oma finantsvarasid jargmistesse kategooriatesse:
o Oiglases vaartuses muutustega labi kasumiaruande,

laenud ja nduded,

miiigiootel finantsvarad ja

lunastustahtajani hoitavad finantsvarad.

Klassifitseerimine soltub finantsvarade omandamise eesmargist. Juhtkond madrab finantsvarade
klassifitseerimise nende esmasel kajastamisel. Aruandeperioodil ei ole ei ole ettevéte
klassifitseerinud varasid ,finantsvarad oiglases vaartuses muutustega labi kasumiaruande®,
»,milligiootel varad® ja ,lunastustdhtajani hoitavad varad“ kategooriatesse.

Méétmine

Tavaparastel tingimustel toimuvaid finantsvarade oste ja miiiike kajastatakse vaartuspaeval.
Finantsvarad, valja arvatud oiglases vaartuses l3dbi kasumiaruande kajastatavad finantsvarad,
voetakse esmalt arvele nende diglases vaartuses, koos véimalike tehingukuludega. Laenud ja nduded
ning lunastustahtajani hoitavad finantsvarad kajastatakse edaspidi korrigeeritud soetusmaksumuses
sisemise intressimaara meetodil, vottes arvesse varade vaartuse langust.

Finantsvarade kajastamine l[Opetatakse, kui ettevdtte digus varast tulenevatele rahavoogudele
aegub voi varadega seonduvad olulised riskid ja hiived on lile kantud.

Laenud ja néuded

Laenud ja nduded on fikseeritud v&i kindlaksmadratavate maksetega tuletisinstrumentideks
mitteolevad finantsvarad, mis ei ole noteeritud aktiivsel turul. Laenud ja nduded kajastatakse
kaibevaradena, valja arvatud juhul kui nende tasumise tahtaeg on hiljem kui 12 kuu jooksul parast
bilansipdeva. Selliseid varasid kajastatakse pdhivarana. Laenud ja nduded on kajastatud bilansis kas
nduetena ostjate vastu voi laenudena klientidele.

Finantsvarade vddrtuse langus

lgal bilansipaeval hindab ettevéte, kas esineb objektiivseid téendeid finantsvara vai finantsvarade
grupi vaartuse languse kohta. Finantsvara 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 siindmus (v6i siindmused) omab mdju
finantsvara voi finantsvarade grupi usaldusvaarselt moddetavale tuleviku rahavoole.

Laenude ja nduete hindamisel kaalutakse konservatiivselt mitmeid riske. Iga ndude laekumist
hinnatakse individuaalselt, vottes arvesse kogu volgniku maksevdoime kohta teadaolevat
informatsiooni. Ettevote hindab, kas on ilmnenud objektiivseid asjaolusid, mis viitaksid vaartuse
langusele, kaaludes nditeks jargmisi situatsioone: ostja finantsraskused, pankrott vai voimetus taita
oma vodlakohustusi ettevétte ees. Kahjumi suurust moddetakse kui vahet vara bilansilise maksumuse
ja eeldatava tuleviku rahavoo niilidisvadruse vahel. Juhul kui jargneval perioodil vaartuse languse
ulatus vaheneb ning seda muutust on vdimalik objektiivselt seostada peale vara vaartuse langust
toimunud siindmusega (nt. kliendi maksevéime paranemine), tiihistatakse eelnevalt kajastatud
allahindlus allahindluse konto korrigeerimise kaudu. Lootusetud nduded kantakse bilansist valja
moodustatud allahindluse arvel.

Finantskohustused

Finantskohustused (kohustused hankijatele, laenud jne) voetakse algselt arvele nende Giglases
vaartuses, millest on maha arvatud tehingutasud. Edasine kajastamine toimub korrigeeritud
soetusmaksumuse meetodil, vahed esialgse soetusmaksumuse (millest on maha arvatud
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tehingutasud) ja lunastusvaartuse vahel kajastatakse kasumiaruandes laenuperioodi jooksul,
kasutades sisemise intressimaara meetodit.

Finantskohustus liigitatakse lithiajaliseks, valja arvatud juhul, kui Ettevottel on bilansipaeval
tingimusteta digus kohustise tasumist edasi liikkata rohkem kui 12 kuud pérast bilansikuupédeva.

2.6 Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvara, mida hoitakse pikaaegse renditulu teenimise v6i kinnisvara vaartuse kasvu voi molemal
eesmargil ja mida Kontsern ei kasuta oma majandustegevuses, klassifitseeritakse
kinnisvarainvesteeringuks.

Kinnisvarainvesteeringud koosnevad kontserni omanduses olevast maast.

Kinnisvarainvesteeringud voetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka
soetamisega seotud tehingutasusid.

Edasised kulutused on lisatud kinnisvarainvesteeringu bilansilisele vaartusele juhul, kui on
toendoline, et Kontsern saab seoses kulutustega tulevikus majanduslikku kasu ning kulutuste
soetusmaksumust on vdimalik usaldusvaarselt moédta. Koik muud remondi- ja hoolduskutud
kajastatakse nende toimumise aruandeperioodi kasumiaruandes.

Kinnisvara, mida ehitatakse vo0i arendatakse tulevikus kinnisvarainvesteeringuna kasutatavaks,
kajastatakse kinnisvarainvesteeringuna.

Kui materiaalne pohivara muutub kinnisvarainvesteeringuks, kuna selle kasutusotstarve on
muutunud, kajastatakse muutused bilansilise maksumuse ja kinnisvara Oiglase vaartuse vahel
timberklassifitseerimise kuupaeval omakapitalis materiaalse pohivara iimberhindlusena vastavalt
standardile 1AS 16. Kui tulu odiglase vaartuse kasvust katab varasema vaartuse langusest tingitud
kahjumi, kajastatakse tulu kasumiaruandes.

Kinnisvarainvesteering, mida hoitakse miiligiks ilma arendamata klassifitseeritakse miiligiks
hoitavaks pohivaraks vastavalt standardile IFRS 5.

2.7 Kapitali- ja kasutusrent

Kapitalirendina kasitletakse rendilepingut, mille puhul kaik olulised vara omandiga seotud riskid ja
hiived kanduvad iile rentnikule. Koiki muid renditehinguid on kasitletud kasutusrendina.

Kasutusrendi maksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt kuluna ja tuluna.
Kasutusrendilepingutega valjarenditud kinnisvara on kajastatud kinnisvarainvesteeringuna.

2.8 Eraldised ja tingimuslikud kohustused

Eraldised kajastatakse bilansis juhul kui Kontsernil on minevikusiindmustest tulenev juriidiline voi
faktiline eksisteeriv kohustus, on tbendoline, et selle kohustuse tditmine nduab ressurssidest
loobumist ja kohustuse suurust on voimalik usaldusvaarselt hinnata.

Eraldiste kajastamisel on ldhtutud juhtkonna (v6i sOltumatute ekspertide) hinnangust eraldise
taitmiseks tdendoliselt vajamineva summa ning eraldise realiseerumise aja kohta. Eraldise
médtmisel arvestatakse riske ja ebakindlaid asjaolusid, diskonteeritakse eraldised, mille puhul raha
ajavaartuse moéju on oluline, voetakse arvesse tulevikusiindmusi, kuid ei arvestata varade
eeldatavast vddrandamisest saadavat kasumit. Eraldise suurenemine aja mdoddudes kajastatakse
intressikuluna.

Muud kohustused, mille realiseerumine on vahetGendoline v&i millega kaasnevate kulutuste suurust
ei ole voimalik piisava usaldusvadrsusega hinnata, kuid mis teatud tingimustel voivad tulevikus
muutuda kohustusteks, on avalikustatud aruande lisades tingimuslike kohustustena.
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2.9 Ettevétte tulumaks

Eestis kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevdtte aruandeaasta kasumit.
Tulumaksu makstakse dividendidelt, erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvétukutudelt,
ettevotlusega mitteseotud valjamaksetelt ning siirdehinna korrigeerimistelt. Alates 1.01.2008 on
dividendidena jaotatud kasumi maksumaaraks 21/79 valjamakstavalt netosummalt. Teatud
tingimustel on vdimalik saadud dividende jaotada edasi ilma taiendava tulumaksukuluta.
Dividendide valjamaksmisega kaasnevat ettevotte tulumaksu kajastatakse kohustusena ja
kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil kui dividendid vélja kuulutatakse, séltumata
sellest, millise perioodi eest need on valja kuulutatud voi millal need tegelikult vélja makstakse.
Tulumaksu tasumise kohustus tekib dividendide valjamaksele jargneva kuu 10. kuupaeval.

Maksustamissiisteemi omaparast lahtuvalt ei teki Eestis registreeritud ettevotetel erinevusi vara
maksuarvestuslike ja bilansiliste jadkvaartuste vahel ning sellest tulenevalt ka edasilukkunud
tulumaksundudeid ega -kohustusi. Bilansis ei kajastata tingimuslikku tulumaksukohustust, mis tekiks
jaotamata kasumist dividendide valjamaksmisel. Maksimaalne tulumaksukohustus, mis kaasneks
jaotamata kasumi dividendidena valjamaksmisel, on esitatud aastaaruande lisades.

2.10  Miitgitulu

Muiligitulu kajastatakse saadud v6i saadaoleva tasu iglases vaartuses, mis ei sisalda kaibemaksu,
hinnavahendusi ja soodustusi.

Tulu teenuste miiligist kajastatakse teenuse osutamisel voi juhul, kui teenuse osutamine kestab
pikema perioodi, siis lahtudes teenuse valmidusastmest bilansi kuupaeva seisuga.

Kasutusrendilepingute alusel saadud renditulu kajastatakse kasumiaruandes rendiperioodi valtel
lineaarselt. Rendilepingute sdlmimisel rentnikele antud soodustused kajastatakse osana kogu
renditulust.

2.11  Rahavoogude aruanne

Rahavoogude aruanne on koostatud kaudsel meetodil. Aritegevuse rahavoogude leidmiseks on
korrigeeritud aruandeperioodi kasumit, elimineerides mitterahaliste tehingute moju, aritegevusega
seotud varade ja kohustuste saldode muutused ning investeerimis- v6i finantseerimistegevusega
seotud tutud ja kulud.

2.12  Kohustuslik reservkapital

Kohustuslik reservkapital moodustatakse iga-aastastest puhaskasumi eraldistest, samuti muudest
eraldistest, mis kantakse reservkapitali seaduse voi pohikirja alusel. Reservkapitali suurus nahakse
ette pohikirjas ja see ei véi olla vdiksem kui 1/10 aktsiakapitalist. Igal majandusaastal tuleb
reservkapitali kanda vahemalt 1/20 puhaskasumist. Kui reservkapital saavutab péhikirjas ettenghtud
suuruse, dpetatakse reservkapitali suurendamine puhaskasumi arvelt.

Reservkapitali véib iildkoosoleku otsusel kasutada kahjumi katmiseks, samuti aktsiakapitali
suurendamiseks. Reservkapitalist ei v&i teha valjamakseid aktsionéridele.

2.13  Puhaskasum aktsia kohta

Tava puhaskasum aktsia kohta leitakse jagades aruandeaasta emaettevdtte omanike osa
puhaskasumist perioodi kaalutud keskmise emiteeritud aktsiate arvuga. Lahustatud puhaskasum
aktsia kohta leitakse jagades aruandeaasta emaettevotte omanike osa puhaskasumist perioodi
kaalutud keskmise aktsiate arvuga arvesse vottes ka potentsiaalselt emiteeritavate aktsiate arvu.
2.14  Bilansipdevajdrgsed siindmused

Raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised varade ja kohustuste hindamist mojutavad
asjaolud, mis ilmnesid bilansi kuup&eva ja aruande koostamise kuupéaeva 01.03.2011 vahemikul, kuid
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on seotud aruandeperioodil vbi varasematel perioodidel toimunud tehingutega. Mitte-korrigeeriva
iseloomuga stindmused ning stindmused, mis omavad olulist m&ju jargmise finantsaasta tulemusele,
avalikustatakse raamatupidamise aastaaruande lisades (Lisa 15).

2.15 Uued rahvusvahelise finantsaruandluse standardid, avaldatud standardite muudatused ja
Rahvusvahelise Finantsaruandluse Tolgenduste Komitee (IFRIC) télgendused

Jérgmised uued vdi muudetud standardid ja télgendused muutusid Kontsernile kohustuslikuks
alates 1. jaanuarist 2010

»Muudatused IFRS-des”, vilja antud aprillis 2009 - (IFRS 2, 1AS 38, IFRIC 9 ja IFRIC 16 muudatused
rakenduvad 1. juulil 2009 véi hiljem algavatele aruandeperioodidele; IFRS 5, IFRS 8, IAS 1, IAS 7,
IAS 17, IAS 36 ja IAS 39 muudatused rakenduvad 1. jaanuaril 2010 véi hiljem algavatele
aruandeperioodidele; muudatused ei ole veel vastu véetud Euroopa Liidu poolt). Muudatused
holmavad sisulisi muudatusi ja selgitusi jargmistes standardites ja tolgendustes: selgitus, et IFRS 2
ei rakendu ariitkksuse ileandmisele iihise kontrolli all toimunud tehingutes ning iihisettevotete
moodustamisel; IFRS5 ja teiste standardite poolt satestatud avalikustamisndfuete tdpsustamine
miiligiootel pohivarade (v0i miiligigruppide) osas; ndue, et segmendi koguvarade ja -kohustuste
kohta avalikustatakse nditajad ainult juhul, kui neid regulaarselt edastatakse korgeimale
(ari)tegevust puudutavate otsuste langetajale; IAS1 muutmine, lubamaks klassifitseerida
pikaajalisena teatud kohustusi, mida tasutakse ettevotte enda omakapitaliinstrumentidega; 1AS 7
muutmine nii, et investeerimistegevuseks v6ib klassifitseerida ainult selliseid kulutusi, mis
kapitaliseeritakse varana; I[AS17-s teatud pikaajaliste maarendilepingute kapitalirendina
klassifitseerida lubamine ka juhul, kui rendilepingu l6ppedes omandidigus ei lahe lle; taiendavad
juhised IAS 18-s madramaks, kas ettevote tegutseb teenuse peamise osutajana vdi agendina; selgitus
IAS 36-s, et raha genereeriv iiksus ei ole suurem kui arisegment enne summeerimist; IAS 38
taiendamine arilthenduse kaigus soetatud immateriaalsete varade Giglase vaartuse modtmise kohta;
IAS 39 muutmine (i) lisamaks standardi rakendusalasse optsioonilepingud, mille tulemuseks voib olla
ariilhendus, (ii) selgitamaks perioodi, mil rahavoogude riskimaandamisinstrumentide kasumeid ja
kahjumeid reklassifitseeritakse omakapitalist kasumiaruandesse ja (iii) maaramaks, et varasema
tagastamise optsioon on pohilepinguga tihedalt seotud, kui selle optsiooni realiseerimisel hiivitab
laenusaaja laenuandja majandusliku kahju; IFRIC9 muudatus, selgitamaks, et tdlgenduse
rakendusalasse ei kuulu iihise kontrolli all toimunud ariiihendustes voi iihisettevotte moodustamisel
omandatud lepingutes sisalduvad varjatud derivatiivid; IFRIC 16-st piirangu kaotamine selle kohta,
et riskimaandamisinstrument ei tohi olla selles valismaises ariliksuses, mille riske maandatakse.
Kontserni hinnangul ei mdjuta muudatused oluliselt Kontserni finantsaruandeid.

Jdrgmised uued v6i muudetud standardid ja télgendused muutusid Kontsernile kohustuslikuks
alates 1. jaanuarist 2010, kuid ei ole Kontsernile asjakohased

IFRIC 12, Teenuste kontsessioonikokkulepped

IFRS 2, muudatused Rahas arveldatavad kontserni aktsiapGhised tehingud

IFRS 1, muudatused, Tdiendavad erandid esmarakendajatele

IFRIC 15, Kinnisvara ehituslepingud

Varjatud tuletisinstrumendid - IFRIC 9 ja IAS 39 muudatused, viilja antud mdrtsis 2009
IFRIC 16, Vilismaise (iksuse netoinvesteeringu riskimaandamine

IFRIC 17, Mitterahaliste varade (ileandmine omanikele

IFRIC 18, Klientide poolt iileantavad varad

IAS 27, Konsolideeritud ja konsolideerimata finantsaruanded, muudetud jaanuaris 2008

IFRS 3, Ariiihendused, muudetud jaanuaris 2008
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IFRS 5 “Miitigiks hoitavad péhivarad ja l6petatud tegevusvaldkonnad” muudatus (ja kaasnevad
muudatused IFRS 1-s)

»Riskimaandamisnéuetele vastavad instrumendid® - I1AS 39 muudatus

IFRS 1 “Rahvusvaheliste Finantsaruandluse Standardite esmarakendamine”, muudetud detsembris
2008

Jargmised uued véi muudetud standardid ja télgendused, mis on vilja antud ja muutuvad
kohustuslikuks alates 1. jaanuarist 2011 véi hilisematel perioodidel ja mida Kontsern ei ole
rakendanud ennetéhtaegselt

IFRS 9, ,Finantsinstrumendid“ osa 1: klassifitseerimine ja méétmine, vilja antud novembris 2009
(rakendub 1. jaanuaril 2013 voi hiljem algavatele aruandeperioodidele; ei ole veel vastu vdetud
Euroopa Liidu poolt). IFRS9 asendab IAS39 need osad, mis kéasitlevad finantsvarade
klassifitseerimist ja md6tmist. Peamised reeglid on jargmised:

o Finantsvarad tuleb klassifitseerida iihte kahest mo6tmiskategooriast - varad, mida kajastatakse
oiglases vadrtuses, ja varad, mida kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses. Otsus tehakse
vara esmasel  arvelevotmisel. Klassifitseerimine  soltub  ettevdtte  arimudelist
finantsinstrumentide haldamisel ning instrumendi lepinguliste rahavoogude omadustest.

o Instrumenti kajastatakse péarast arvelevotmist korrigeeritud soetusmaksumuses ainult juhul, kui
on tegemist volainstrumendiga ja (i) ettevotte arimudeli eesmark on hoida vara, et saada
temast tulenevaid lepingulisi rahavoogusid ning (ii) vara lepingulised rahavood sisaldavad ainult
pohiosa- ja intressimakseid, s.t. tal on ,laenu baasomadused”. Kéik muud vélainstrumendid
kajastatakse diglases vaartuses muutustega labi kasumiaruande.

e Koik omakapitaliinstrumendid tuleb péarast arvelevotmist kajastada oOiglases vadrtuses.
Omakapitaliinstrumendid, mida hoitakse kauplemiseesmargil, kajastatakse diglases vaartuses
muutustega labi kasumiaruande. Koikide muude omakapitaliinstrumentide puhul v6ib
arvelevotmise hetkel teha mittetiihistatava valiku kajastada realiseerimata ja realiseeritud
kasumid ja kahjumid oiglase vaartuse muutustest kasumiaruande asemel [dbi muu
koondkasumaruande. Oiglase vadrtuse muutusi ei hakata (imberklassifitseerima labi
kasumiaruande. Selle valiku v6ib teha instrumendipbhiselt. Dividendid kajastatakse labi
kasumiaruande, tingimusel et nad kujutavad endast investeeringult saadavat tulu.

o Enamus IAS 39 noudeid finantskohustuste klassifitseerimiseks ja mootmiseks kanti muutmata
kujul dle IFRS 9-sse. Peamine muudatus on see, et finantskohustuste puhul, mis on maaratud
kajastamiseks diglases vaartuses labi kasumiaruande, peab ettevote enda krediidiriski muutusest
tulenevad 6Giglase vaartuse muutused kajastama muus koondkasumiaruandes.

Kontsern hindab standardi pohimotteid, mojusid kontsernile ja kontserni poolt selle rakendamise
ajastust.

»Muudatused IFRS-des“, vilja antud mais 2010-(rakendumiskuupaevad on erinevad standardite
lGikes; enamus muudatusi rakenduvad 1. jaanuaril 2011 v6i hiljem algavatele aruandeperioodidele;
muudatused ei ole veel vastu voetud Euroopa Liidu poolt).-Muudatused hélmavad sisulisi muudatusi
ja selgitusi jargmistes standardites ja tdlgendustes: IFRS 1 on muudetud (i) lubamaks eelmise
raamatupidamistava jargset bilansilist maksumust kasutada materiaalse v6i immateriaalse pohivara
tuletatud soetusmaksumusema, juhul, kui seda vara kasutati &aritegevuses, mille tulud on
reguleeritud, (ii) lubamaks siindmusest tulenevat iimberhindlust kasutada materiaalse pdhivara
tuletatud soetusmaksumusena ka juhul, kui {imberhindlus toimub esimeses IFRS-de kohaselt
koostatud raamatupidamisaruandes holmatud perioodi jooksul ja (iii) ndudmaks esmarakendajalt
selgitusi muutuste kohta arvestuspohimotetes voi IFRS 1 vabastustes, mis on muutunud esimese IFRS
vahearuande ja esimese IFRS raamatupidamise aruande vahel; IFRS 3 on muudetud (i) néudmaks , et
sellised vahemusosalused, millel ei ole kehtivat osalust v6i mis ei anna omanikule 6igust
likvideerimise korral saada proportsionaalset osa ettevitte netovaradest, tuleb kajastada diglases
vaartuses (v.a juhul, kui mingi muu IFRS standard néuab muud modtmise alust), (ii) andmaks
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juhiseid omandatava ettevotte aktsiapShiste maksete kajastamiseks, kui neid &ritihenduse
tulemusena ei asendatud voi asendati vabatahtlikult ja (iii) selgitamaks, et muudatusi tingimuslikes
tasudes, mis tekkisid enne muudetud IFRS 3 (vdlja antud jaanuaris 2008) rakendumiskuupaeva
toimunud arilihendustest, kajastatakse lahtuvalt eelmises IFRS 3 versioonis kehtinud juhistele; IFRS
7 on muudetud, selgitamaks teatud avalikustamise ndudeid, peamiselt (i) lisades selgesonalise
réhuasetuse kvalitatiivse ja kvantitatiivse info seostamise kohta finantsriskide olemuse ja ulatuse
avalikustamisel, (ii) eemaldades ndude avalikustada selliste finantsvarade bilansiline vaartus, mille
tahtaeg on muudetud ja mis oleks muidu Uletdhtaegsed vo6i mille vaartus oleks langenud, (iii)
asendades tagatise Oiglase vaartuse avalikustamise ndude {ildisema nGudega avalikustada selle
finantsmd&ju ja (iv) selgitades, et ettevite peab avalikustama lilevoetud tagatiste mahu bilansipaeva
seisuga, mitte mahu aruandeperioodi jooksul; IAS 1 on muudetud selgitamaks, et omakapitali
aruande komponentideks on kasum véi kahjum, muu koondkasum, aruandeperioodi koondkasum ja
tehingud omanikega ning et muu koondkasumi komponentide detailsem anallilis voib olla esitatud
lisades; IAS 27 on muudetud, selgitamaks Uleminekureegleid IAS 21, 28 ja 31 muudatustele, mis
tekkisid muudetud IAS 27 (muudetud jaanuaris 2008) vastuvotmisel; IAS 34 on muudetud, lisamaks
taiendavaid naiteid olulistest slindmustest ja tehingutest, mida tuleb avalikustada liihendatud
vahearuandes, sh. iimberklassifitseerimised Giglase vaartuse hierarhias, muudatused finantsvarade
klassifitseerimises v6i muudatused ari- voi majanduskeskkonnas, mis mdjutavad ettevétte
finantsinstrumentide diglasi vaartusi; ja IFRIC 13 on muudetud, selgitamaks boonuspunktide Giglase
vaartuse mostmist.

Need standardid, tolgendused ja muudatused ei méjuta Kontserni finantsaruannet

Uued vbi muudetud standardid ja télgendused, mis veel ei kehti ja mida Kontsern ei ole
rakendanud ennetihtaegselt ning millel eeldatavasti ei ole olulist méju Kontserni
finantsaruannetele

Standardi 1AS 24, Seotud osapooli késitleva teabe avalikustamine muudatus, vdlja antud novembris
2009 (rakendub 1. jaanuaril 2011 voi hiljem algavatele aruandeperioodidele)

IFRIC 19, Finantskohustuste lunastamine omakapitaliinstrumentidega (rakendub 1. juulil 2010 voi
hiljem algavatele aruandeperioodidele).

IFRIC 14 muudatus, Minimaalse rahastamisnéude ettemaksed (rakendub 1. jaanuaril 2011 voi hiljem
algavatele aruandeperioodidele).

IFRS 1 muudatus, Piiratud vabastus esmarakendajatele IFRS 7 vérdlusandmete avalikustamisel
(rakendub 1. juulil 2010 v6i hiljem algavatele aruandeperioodidele;).

Mdrkimisbiguste emissioonide klassifitseerimine, IAS 32 muudatus, vilja antud oktoobris 2009
(rakendub 1. veebruaril 2010 véi hiljem algavatele aruandeperioodidele).

Avalikustatav informatsioon -finantsvarade (ilekandmised, IFRS 7 muudatus (rakendub 1. juulil 2011
vai hiljem algavatele aruandeperioodidele).

»Edasiliikkunud tulumaks: alusvarade maksumuse katmine“ - IAS 12 muudatus (rakendub
1. jaanuaril 2012 véi hiljem algavatele aruandeperioodidele; ei ole veel vastu voetud Euroopa Liidu
poolt).

»Rdnk hiiperinflatsioon ja fikseeritud kuupdevade eemaldamine esmarakendajate jaoks“ -IFRS 1
muudatus (rakendub 1. juulil 2011 voi hiljem algavatele aruandeperioodidele; ei ole veel vastu
véetud Euroopa Liidu poolt).

Valja arvatud eelpoolmainitud olukorrad, ei mdjuta uued standardid ja télgendused oluliselt
Kontserni finantsaruandeid
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3 Finantsriskide juhtimine
3.1 Finantsriskid ja nende juhtimine

Ettevotte tegevus on avatud mitmetele finantsriskidele: tururisk (sealhulgas valuutakursi muutuste
risk, hinnarisk, rahavoogude intressimaara risk, diglase vddrtuse intressiméara risk), krediidirisk ja
likviidsusrisk. Finantsrisk on seotud jdrgmiste finantsinstrumentidega: nduded ostjate vastu, raha
ekvivalendid, volad hankijatele ja muud vélad, laenukohustused, ja kinnisvarainvesteeringutega.
Arvestusp8himdtted, mis kasitlevad nende varade ja kohustuste kajastamist on toodud lisas 2.
Riskijuhtimist teostab juhtkond ja koordineerib néukogu.

(a) Tururisk

(i) Valuutarisk
Valuutarisk on kontserni risk saada olulist kahjumit valuutakursside koikumise tottu. Kontserni
rahalised vahendid ja varad on maaratud Eesti kroonides. Kontserni kohustused on maaratud Eesti
kroonides ja eurodes. Kuna alates 1. jaanuaril 2011 Uhines Eesti Vabariik euroalaga ja vottis
rahvusvaluutana kasutusele euro (ametlik Uleminekukurss 15,6466 EEK/EUR) mis asendas Eesti
krooni, sellest tulenevalt ei ole valuutarisk enam aktuaalne

(ii) Hinnarisk

Ettevote on avatud kinnisvara hinna ja kinnisvara rendi hindade riskile. Ettevote ei ole avatud
finantsinstrumentidest tulenevale tururiskile, kuna tal ei ole vaartpabereid.

(iii) Rahavoo ja diglase vaartuse intressirisk

Kuna Ettevottel ei ole olulisi intressikandvaid varasid, on tema tulud ja &aritegevuse rahavood
suhteliselt s6ltumatud turu intressimaarade muutusest.

Ettevotte intressimdara risk kerkib laenudest (lisa 6). Hetkel on ainus olemasolev pikaajaline laen
on maa jarelmaks, millelt tasutakse intressi fikseeritud summa aastas (lisa 6). Kontsernil on kaks
lihiajalist laenu intressiga 7% aastas. Muud nouded ja volad on intressivabad ja realiseeritavad aasta
jooksul.

(b) Krediidirisk

Krediidirisk tekib Ettevottele rahast ja raha ekvivalentidest, pankades ja finantsinstitutsioonides
olevatest deposiitidest, kuid ka ettemaksudest tarnijatele ja ostjate tasumata arvest, mis holmavad
tehtud tehinguid ja voetud tulevaste tehingute kohustusi. Pankade ja finantsinstitutsioonide osas on
Ettevotte poliitika teha koostddd ainult institutsioonidega, kelle peamised investorid on
rahvusvaheliselt tuntud finantsorganisatsioonid. Ettemakseid Maksuametile loetakse krediidiriski
mittekandvaks. Ettevotte maksimaalne krediidiriskile avatud positsioon seisuga 31. detsember 2010
on 135 tuhat Eesti krooni/9 tuhat eurot. Ettevotte maksimaalne krediidiriskile avatud positsioon
seisuga 31. detsember 2009 on 261 tuhat Eesti krooni/16 tuhat eurot.

(c) Likviidsusrisk

Finantseerimaks potentsiaalseid investeeringute vajadusi ja kohustuste tagasimaksmist 2011. aastal,
planeerib Kontsern osaliselt vé6érandada Kontsernile kuuluvat kinnisvara voi votta laenu AS-It Trigon
Capital. Aastaaruande koostamise hetkeks on solmitud kokkulepe Trigon Capital AS-ga, mille
kohaselt Trigon Capital AS finantseerib vajadusel Kontserni laenu abil.
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tuh EEK tuh EEK tuh EUR tuh EUR
31.12.2010 31.12.2009 31.12.2010 31.12.2009

Alla 1 2-5 Alla 1 2-5 Alla 1 2-5 Alla 1 2-5
aasta aastat aasta aastat aasta aastat aasta aastat

Laenud 537 4073 2227 1939 34 260 142 124
Vélad ja ettemaksed 259 0 11 0 17 0 7 0
KOKKU 796 4073 2338 1939 51 260 149 124

2010. aastal finantseeris Kontsern kulutusi lilhiajalise laenu abil emaettevétjalt, mille
tagasimaksetahtaeg on 2011. aastal.

3.2 Omakapitali riski juhtimine

Kontserni eesmargid kapitali juhtimisel on kindlustada Kontserni vdoime tegevuse jatkuvuseks
tagamaks osanike investeeringu tootlust ja hoida optimaalset kapitalistruktuuri vahendamaks
kapitalikulu. Et tagada kapitalistruktuuri sailitamine voi muutmine, vdib Kontsern muuta osanikele
makstava dividendi méadra, tagastada aktsiondridele nende poolt sisse makstud kapitali, emiteerida
uusi osasid voi miilia varasid eesmargiga vahendada finantskohustusi. Kontsern kavatseb hoida kuni
kinnisvara arenduse alguseni olemasolevat kapitalistruktuuri. Kontserni omanikud ega juhatus ei ole
seadnud ndudeid kapitali juhtimisele vdi ootusi omanikutulule. Arenduse perioodiks planeerib
Kontsern kaasata vodrkapitali pangalaenude naol.

3.3 Finantsvarade ja -kohustuste éiglane vddrtus

Vastavalt Kontserni hinnangule ei erine korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatud finantsvarade-
ja kohustuste 6Giglased vaartused oluliselt nende bilansilistest vaartustest ettevétte bilansis seisuga
31.detsember 2010 ja 31. detsember 2009.

3.4 Jétkuva finants- ja majanduskriisi méju

2010. aastal mdjutas kinnisvarasektorit jatkuvalt lilemaailmne finants- ja majanduskriis. Suuresti
tanu ekspordile pddrdus maailmamajandus aasta lOpus siiski tdusule ning 2010. aastal niitas
positiivseid kasvunumbreid ka Eesti majandus.

Majanduskasvu méju kinnisvarasektorile ilmneb tavaliselt médniajase hilinemisega. Siiski on juba
tana margata klientide suurenenud néudlust kvaliteetsete lao- ja tootmispindade jarele. Ootame
2011. aastal Eesti kinnisvaraturul taas aktiivsemat tegevust téostuspindade arendamisel eelkdige
eksportivate tootmisettevotete jaoks.

Méju likviidsusele

Pankadevahelise finantseerimise maht on hiljuti oluliselt vahenenud. Seetottu ei pruugi Kontsernil
olla vdimalik saada mdistliku hinnaga finantseerimisallikaid investeerimisplaanide taitmiseks.

Oiglases védirtuses kajastatud kinnistu hindamine

Globaalsete finantsturgude hiljutine volatiilsus on oluliselt mdjutanud mitmete kinnisvaraliikide
turgu Eestis. Vastavalt IAS 40 voetakse Oiglases vaartuses kajastatavate maade ja ehitiste vaartuse
hindamisel arvesse bilansipdeval olemasolevaid turutingimusi. Samas on monedel juhtudel,
usaldusvaarse turuinfo puudumise téttu Kontsern oma hindamismeetodeid muutnud.

Vastavalt 1AS 40-le uuendatakse igal bilansipdeval 6iglase vaartuse meetodil kajastatud
kinnisvarainvesteeringute diglast vaartust, peegeldamaks bilansipdeval eksisteerivaid turutingimusi.
Kinnisvarainvesteeringute diglane vaartus on summa, mille eest on vbimalik vahetada vara teadlike,
huvitatud ja s6ltumatute osapoolte vahelises tehingus. ,,Huvitatud miilija* ei ole sundmiiiija, kes on
valmis miiima iga hinna eest. Oiglase vaartuse parimaks indikatsiooniks on aktiivse turu hind

Initsialisesritud 2inuit is%@ﬁtéﬁtaeerimis.eks

initialled for the purpose of identification only 23

Initsiaalid/initials P

Kuupdev/date Ol O3] _
PricawstarhouseCoopers, Tallinn




AS Trigon Property Development
Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2010

sarnastele kinnistutele sarnases asukohas ja olukorras. Aktiivse turu puudumisel votab Kontsern
arvesse eri allikatest parinevat informatsiooni, sealhulgas:

a) aktiivse turu hinnad kinnistutele, mis on erinevad ning erinevas asukohas ja olukorras,
korrigeerituna erinevuste suhtes.

b) Hiljutised turuhinnad sarnastele objektidele vahem aktiivsel turul, korrigeerituna
majandustingimustes parast tehinguid toimunud muutuste suhtes.

c) Diskonteeritud rahavoogude meetodid, mis baseeruvad usaldusvaarsetel hinnangutel
tuleviku rahavoogude kohta, mida toetavad olemasolevate rendi- jm lepingute tingimused ja
(kui vdimalik) soltumatu informatsioon (naiteks sarnaste ja samas asukohas ja konditsioonis
olevate kinnistute turu rendihinnad) ja diskontomaaradel, mis peegeldavad bilansipaeval
eksisteerinud turuhinnanguid tuleviku rahavoogude suuruse ja ajastuse ebakindluse osas.

4 Kriitilised juhtkonna hinnangud ja otsused

Hinnanguid ja otsuseid on jarjepidevalt iile vaadatud ja need péhinevad ajaloolisel kogemusel
kohandatuna olemasolevatele turutingimustele ja muudele asjaoludele.

Juhtkond annab tuleviku osas hinnanguid ja oletusi. Aruandes kasutatud hinnangud on harva vérdsed
tulevaste tegelike tulemustega. Hinnangud ja ootused, mille puhul on risk jargmisel finantsaastal
varade ja kohustuse bilansilistele vaartustele sisse viia olulisi korrigeerimisi, on &ara toodud eespool
jatkuva finants- ja majanduskriisi mdju hindamise juures ja kaasnevad eelkbige
kinnisvarainvesteeringu &iglase vaartuse hindamisega (lisa 5) ning voimega laenukohustusi
Oigeaegselt taita.

5 Kinnisvarainvesteeringud

tuh EEK tuh EUR
Seisuga 31.12.2008 124 280 7 943
Kahjum diglase vaartuse muutusest 2009 -59 080 -3776
Seisuga 31.12.2009 65 200 4167
Seisuga 31.12.2010 65 200 4167

Kontsern omab hetkel iihte kinnisvaraarendusprojekti, milleks on 36 hektariline maa-ala Parnu
linnas, Eestis.

Kinnisvarainvesteeringute haldamisega seotud kulud 2010. aastal olid 389 tuhat Eesti krooni/25
tuhat eurot ja 2009. aastal 798 tuhat krooni/51 tuhat eurot.

Kinnisvara renditakse valja kuni ehitusté6de alguseni kasutusrendi lepingute alusel.
Kinnisvarainvesteeringute viljarentimisest saadi 2010. aastal mulgitulu 427 tuhat krooni/27 tuhat
eurot ja 2009. aastal miiiigitulu 625 tuhat krooni/40 tuhat eurot. Kehtivate rendilepingute alusel on
renditulu mittekatkestatavate kasutusrendilepingutega tulevikus seotud maksetelt 193 tuhat Eesti
krooni/12 tuhat eurot (31. detsember 2009: 173 tuhat Eesti krooni/11 tuhat eurot). Koik
kasutusrendilepingud on Gpetatavad aasta jooksul.

Kinnisvarainvesteeringud hinnati 2010. ja 2009. majandusaasta lGpu seisuga soltumatute
kvalifitseeritud hindajate poolt firmast Colliers International. Seisuga 31.12.2009 saadi hindamise
tulemusena kinnisvarainvesteeringute Giglaseks vaartuseks 65 200 tuhat krooni / 4 167 tuhat eurot.
Hindamine viidi labi tuginedes diskonteeritud rahavoogude (DCF) meetodile. Kuigi turuolukord on
tldiselt paranenud, jai kinnisvaraturg 2010 aasta jooksul endiselt vdga ebalikviidseks. Muutused
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rendi- ja ehitushindades olid prognoosimatud ja raskesti maaratletavad. Vastavalt hetke
turuolukorrale soovitab Colliers International, et parim &iglase vddrtuse hinnang seisuga 31.12.2010
on sama hinnang, mida kasutati 31.12.2009 seisuga - s.0. 65 200 tuhat krooni / 4 167 tuhat Eurot.

Toetamaks Colliers Internationali eksperthinnangut, on ettevétte juhtkond 31.12.2010 seisuga labi
viinud enda DCF analilisi, veendumaks, et projekti diglane vaartus pole muutunud. Juhtkonna poolt
labi viidud DCF analtitis 31.12.2010 seisuga kinnitab, et kinnisvarainvesteeringu Giglane vaartus on
tasemel 65 200 tuhat krooni / 4 167 tuhat Eurot. Diskonteeritud rahavoogude meetodi rakendamisel
on ettevdte lahtunud kinnisvarainvesteeringu parimast kasutusest, milleks on juhtkond hinnanud
laopindade arenduse, ja turutingimustest lahtuvatest sisenditest (rendihinnad, ehituskulud,
vakantsusméaarad, diskontomaérad jne).

Kinnisvarainvesteeringu hindamisel tugineti jargmistele eeldustele: renditulu kasv aastas 0-3,5%
(2011 0%, 2012 2%, 2013-2016 3%, 2017-2018 3,5%), ehituskulude kasv aastas 0-5% (2011 0%, 2012
1%, 2013 1,5%, 2014 3,5%, 2015 4,5%, 2016 4,5%, 2017-2018 5%), valjarenditavate pindade vakants
peale stabiliseerumist 7,5%, diskontomdar arendusfaasis 15,3% ja peale arenduse Gppemist
rendiprojekti faasis 11,6%. Seisuga 31.12.2009 olid hindamise eeldused jargmised: renditulu kasv
aastas 0-3,5% (2010 0%, 2011 2%, 2012-2015 3%, 2016-2017 3,5%), ehituskulude kasv aastas 0-5%
(2010 0%, 2011 1%, 2012 1,5%, 2013 3,5%, 2014 4,5%, 2015 4,5%, 2016-2017 5%), valjarenditavate
pindade vakants peale stabiliseerumist 7,5%, diskontomaar arendusfaasis 15,3% ja peale arenduse
6ppemist rendiprojekti faasis 11,6%. Kasutati keskmisi ehitus ja rendihindasid antud piirkonnas.
Seisuga 31.12.2010 kasutati 7,5 % korgemat rendimdara ja 9,5% korgemat ehitushinda kui
31.12.2009. Kogu planeeritava arenduse renditava pinna ulatus on 150 300 ruutmeetrit, millest 100%
on plaanis arendada laopindadeks. Kuna tegemist on vdaga mahuka arendusega, on see oluline risk
kinnisvarainvesteeringu hinnangule. Esimesed pinnad planeeritakse rendile anda 2013 aastal
(31.12.2009: 2012). Hinnang on tehtud kasutades 8 aasta tehtud ja planeeritud kulutusi aastatel
2011-2018 (31.12.2009: 2010-2017). Sensitiivsus hinnangu eeldustele on jargnev:

~ M®&ju seisuga 31.12.2010 M&ju seisuga 31.12.2009
. tuhEEK  tuhEUR  tuh EEK  tuh EUR

Arendusfaasi diskontomddra suurenemine 1 pp vbrra -8 625 -551 -8 152 -521
‘Arendusfaasi diskontomésra vihenemine 1‘pp' vorra 9313 595 879 562
Rendihindade kasv 10% S e7127 4290 62446 3991
Rendihindade langus 10% - 65200 @ -4167 62 446  -3991
Ehituskulud kasv 10% vérra 54020 3453 49323 3152
Ehituskulude langus 10% vorra ' 54020 3453 49323 3152
Vakantsuse tangus Tpp vorra 659 T eme T as T sas e
Vakantsuse téus 1pp v6rra@8,5%) 6330  -405  -589  -376

Kuna Kontserni kinnisvarainvesteeringud on hinnatud diskonteeritud rahavoogude meetodil, mis
vottis arvesse kdiki hindamishetkeni tehtud kulutusi, siis on peale hindamist tehtud
kinnisvaraarenduskulutused diglase vaartuse hindamisel samuti kapitaliseeritud.

Kinnisvara hinnang pohineb hinnangutel, eeldustel ja ajaloolisel kogemusel korrigeerituna kehtivate
turutingimuste ja teiste faktoritega, mida juhatus pidevalt oma parimate teadmistega ja
olemasoleva informatsiooni baasil timber hindab. Seetfttu on juba tulenevalt definitsioonist ja
vittes arvesse, et hinnangu tegemisel on lahtutud reast eeldustest, mis ei pruugi kéik hinnatud moel
realiseeruda, tegemist olulise riskiga. See vdib kaasa tuua olulise muudatuse
kinnisvarainvesteeringute bilansilise vaartuse osas tulevastel perioodidel. Antud mudeli pohjal leitud
kinnisvarainvesteeringu 6iglane vaartus soltub olulisel maaral sellest, et projekt onnestub ellu viia
ja selleks sobiv finantseering leida vastavalt hindamismudelis toodud eeldustele ja ajakavale.

Seisuga 31. detsember 2010 ja 31. detsember 2009 olid kinnisvarainvesteeringud koormatud
hiipoteegiga Eesti Vabariigi kasuks summas 6 186 tuhat krooni/395 tuhat eurot. Hiipoteegid seati
pikaajalise laenu tagatiseks (lisa 6). Hiipoteekidega koormatud kinnisvarainvesteeringute bilansiline
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vaartus seisuga 31. detsember 2010 oli 65 200 tuhat krooni/4 167 tuhat eurot ja seisuga 31.
detsember 2009 65 200 tuhat krooni/4 167 tuhat eurot.

6 Laenukohustused

Seisuga 31.12.2010:

tuh EEK Kokku Lithiajaline osa Pikaajaline osa
Maa jarelmaks 1762 392 1370
Laenud seotud osapooltelt 2189 106 2083
KOKKU 3 951 498 3453
tuh EUR Kokku Luhigjaline osa Pikaajaline osa
Maa jarelmaks 113 25 88
Laenud seotud osapooltelt 140 7 133
KOKKU 253 32 221
Seisuga 31.12.2009:

tuh EEK Kokku Lithiajaline osa Pikaajaline osa
Maa jarelmaks 2154 392 1762
Laenud seotud osapooltelt 1679 1679 0
KOKKU 3833 2 071 1762
tuh EUR Kokku Lihiajaline osa Pikaajaline osa
Maa jarelmaks 138 25 113
Laenud seotud osapooltelt 107 107 0
KOKKU 245 132 113

Pikaajalise laenukohustustena on kajastatud maa jarelmaks, millelt tasutakse intressi 39 tuhat
krooni/2 tuhat eurot aastas. Laenu tagastamistahtaeg 2015. aasta. Laenukohustuste tagatiseks on
seatud kinnisvarainvesteering bilansilise vaartusega 65 200 tuhat krooni/4 167 tuhat eurot seisuga
31. detsember 2010 ja 65 200 tuhat krooni/4 167 tuhat eurot seisuga 31. detsember 2009. Laenu
biglane vaartus arvestades intressi 7% aastas on 1 281 tuhat krooni/82 tuhat eurot. Lisaks on
pikaajalise laenu all kajastatud laenud summas 2 083 tuhat krooni/133 tuhat krooni intressiga 7% ja
tagasimaksetdhtajaga 31.12.2012,

Seisuga 31. detsember 2010 on liihiajalise laenukohustusena kajastatud maa jarelmaksu liihiajaline
osa summas 392 tuhat krooni/25 tuhat eurot ning laen summas 106 tuhat Eesti krooni/7 tuhat eurot
tagasimaksetahtajaga 31. detsembril 2011 (Lisa 13)

Seisuga 31. detsember 2010 on pikaajalise laenukohustuse all laen emaettevottelt summas 2 083
tuhat krooni/133 tuhat eurot tagasimaksetdhtajaga 31.detsember 2012 ja intressiga 7 % aastas (Lisa
13).

Seisuga 31. detsember 2009 on lithiajalise laenukohustusena kajastatud laenud summas 646 tuhat
Eesti krooni/41 tuhat eurot ja 1 033 tuhat Eesti krooni/66 tuhat krooni tagasimaksetdhtaegadega
vastavalt 31. detsembril 2010. Laenud on antud euros ja neilt makstakse intressi 7% aastas.

Perioodi jooksul ja bilansipaeval ei ole laenutingimusi rikutud.
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7 Omakapital
Aktsiate arv Aktsiakapital Aktsiakapital
_ tk EEK EUR
Saldo seisuga 31.12.2009 4 499 061 44990 610 2875 424
Saldo seisuga 31.12.2010 4 499 061 44990 610 2875 424

AS Trigon Property Development aktsiakapital on 44 990 610 krooni/2 875 424 eurot. Aktsiakapital
koosneb aktsionaride poolt heaks kiidetud, emiteeritud ja téielikult makstud 4 499 061 lihtaktsiast
nimivaartusega 10 krooni/0,64 eurot. Pohikirjas fikseeritud maksimaalne aktsiakapital on 177 480

800 krooni/11 343 090 eurot. Iga lihtaktsia annab omanikule iihe haile aktsiondride iildkoosolekul
ning diguse saada dividende.

Ettevotte jaotamata kasum seisuga 31. detsember 2010 oli 8 097 tuhat Eesti krooni/517 tuhat eurot
(31. detsember 2009 oli 8 490 tuhat Eesti krooni/543 tuhat eurot). Dividendidena oleks vdimalik
valja maksta 6 397 tuhat Eesti krooni/409 tuhat eurot. Sellisel juhul oleks kaasnev tulumaksu
summa 1 700 tuhat Eesti krooni/109 tuhat eurot. Seisuga 31. detsember 2009 oleks olnud v&imalik

valja maksta dividendideks 6 707 tuhat Eesti krooni/429 tuhat eurot ja kaasnev tulumaksu summa
olnud 1 783 tuhat Eesti krooni/114 tuhat eurot.

Ettevottel oli 31.12.2010 seisuga 492 aktsionari (31.12.2009: 496 aktsionari), nendest iile 5% osalust
omas:

» Trigon Wood OU 2 675 752 aktsiaga ehk 59,47% (2009: 59,62%)
e ING Luxembourg S.A. 441 468 aktsiaga ehk 9,81% (2009: 10,11%)

Juhatuse ja ndukogu lilkmetele seisuga 31.12.2010 ja 31.12.2009 Trigon Property Development AS
aktsiaid ei kuulunud.

8 Kinnisvarainvesteeringutega seotud kulud
tuh EEK tuh EEK tuh EUR tuh EUR
2010 2009 2010 2009
Maamaks 179 179 11 11
Hindamine 141 339 9 22
Projektijuhtimine 0 280 0 18
Muud kulud 69 0 4 0
KOKKU 389 798 24 51
9 Utdhalduskulud
tuh EEK tuh EEK tuh EUR tuh EUR
2010 2009 2010 2009
Vaartpaberi- ja borsikulud 104 110 7 7
Auditeerimiskulud 121 100 8 6
Rektaamikulud 17 28 1 2
Muud kulud 12 22 1 1
KOKKU 254 260 16 16
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Tava puhaskahjum aktsia kohta on arvutatud ldhtuvalt aruandeperioodi puhaskahjumist ning
aktsiate arvust.

Tulu aktsia kohta

AS Trigon Property Development
Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2010

EEK EEK EUR EUR
31.12.2010, 31.12.2009; 31.12.2010{ 31.12.2009
Tava puhaskahjum aktsia kohta (PK/A) -0,09 ~13,25 -0,01 -0,85
Lahustatud puhaskahjum aktsia kohta -0,09 -13,25 -0,01 -0,85
Aktsia raamatupidamisvaartus 13,59 13,67 0,87 0,87
Aktsia hinna-tulu suhe (P/E) -89,52 -0,52 -89,52 -0,52
AS Trigon Property Development aktsia
. 7,82 6,88 0,50 0,44
sulgemishind Tallinna Vaartpaberiborsil

Tava puhaskahjum aktsia kohta on leitud puhaskahjumi ja aktsiate arvu jagatisena.

2010. aasta PK/A = -393 tuhat / 4 499 061 = -0,09 krooni / -0,01 eurot
2009. aasta PK/A = -59 622 tuhat / 4 499 061 = -13,25 krooni / -0,85 eurot

Lahustatud puhaskahjum aktsia kohta on vdrdne tava puhaskahjumiga aktsia kohta kuna ettevéttel
ei ole potentsiaalseid lihtaktsiaid.

2010. aasta aktsia hinna-tulu suhe (P/E) = 7,82 / (-0,09) = -89,52
2009. aasta aktsia hinna-tulu suhe (P/E) = 6,88 / (-13,25) = -0,52

11 Tiitarettevote

Emaettevottel on 100%-line tiitarettevéte VN Niidu Kinnisvara OU asukohaga Eestis.

12 Segmentide aruanne

Kontsernil on iiks arisegment - kinnisvarainvesteeringud. Kinnisvarainvesteeringute divisjon rendib
valja maad ja arendab kinnisvara.

Kontserni miuiligitulu klientide |5ikes:

2010 2009
tuh EEK tuh EUR % tuh EEK tuh EUR %
Klient A 195 12 46% 315 20 50%
Klient B 76 5 18% 136 9 22%
Klient C 120 8 28% 120 8 19%
Klient D 36 2 8% 54 3 9%
KOKKU 427 27 100% 625 40 100%

initsialiseeritud ainult identifituoerimiscks

Initialied for the purpose of identification only

Initsiaalid/initials LB

Kuupéevidate oo M
PricewaterhouseCoopers, Tallinn

28




AS Trigon Property Development
Konsolideeritud majandusaasta aruanne 2010

13 Tehingud seotud osapooltega

Seotud osapoolteks on:
e Emaettevite OU Trigon Wood ning emaettevétte omanikud;
* Aktsiaselts Trigon Property Development kontserni ettevétete juhtkonnad, juhatused ja
ndukogud ning nende isikute lahikondlased;
Ettevotted, mida kontrollivad juhatuse ja néukogu liikmed;
Olulise osalusega eraisikutest omanikud, vélja arvatud juhul, kui antud isikutel puudub
vbimalus avaldada olulist mGju ettevétte arilistele otsustele.

Suuremad OU Trigon Wood osanikud pérast restruktureerimist: AS Trigon Capital (30,13%), Veikko
Laine Oy (15,52%), BCB Baltic AB (14,07%), Hermitage Eesti OU (11,94%), Thominvest Oy (11,94%) ja
Assetman Oy (11,94%).

Juhatuse ega ndukogu liikmetele ei ole 2010. ja 2009 aastal tasusid makstud. Juhatuse ja ndukogu
lilkmetele ei ole potentsiaalseid kohustusi.

Kontsern sai 2010. aastal laenusid emaettevottelt 404 tuhande Eesti krooni/26 tuhande euro eest.
Antud laenud kuuluvad tasumisele 2012. aasta l6pus. Seisuga 31. detsember 2010 on laenudelt
arvestatud intress 182 tuhat Eesti krooni/12 tuhat eurot.

Kontsern sai 2009. aastal laenusid emaettevéttelt 1 679 tuhande Eesti krooni/107 tuhande euro
eest. Antud laenud kuuluvad tasumisele 2010. aasta lGpus. Seisuga 31. detsember 2009 on laenudelt
arvestatud intress 45 tuhat Eesti krooni/3 tuhat eurot.

Lisaks sai kontsern 2010 a. laenu seotud ettevéttelt 106 tuhat krooni/7 tuhat eurot
tagasimaksetahtajaga 31.12.2011 (Lisa 6).

14 Kontserni majandustegevuse jatkuvus

Seisuga 31. detsember 2010 iiletasid Kontserni liihiajalised kohustused kiibevara 622 tuhande Eesti
krooni/40 euro vdrra. Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud lihtudes
kontserni tegevuse jatkumisest. Juhtkonna hinnangul ei tekita negatiivne kdibekapital Kontserni
majandusraskusi 2011. aastal, kuna vastavalt rahavoogude prognoosile suudab kontsern katta kaik
lihiajalised kohustused. Trigon Capital AS-ga sdlmitud kokkuleppe kohaselt on viimane valmis
majandusraskuste korral Kontserni viivitamatult finantsiliselt toetama ja tegema lisainvesteeringuid
Kontserni majandustegevuse jatkuvuse tagamiseks.

15 Siindmused padrast bilansipdeva

1. jaanuaril 2011 {ihines Eesti Vabariik euroalaga ja vottis rahvusvaluutana kasutusele euro, mis
asendas Eesti krooni. Sellest tulenevalt on AS Trigon Property Development arvestusvaluutaks alates
2011. aastast euro ning Ariregistrisse esitatavad aastaaruanded 2011. ja jargnevate aastate kohta
esitatakse eurodes. Vérdlusandmed arvestatakse eurodesse iimber lileminekukursiga 15,6466
EEK/EUR, mis on {ihtlasi ka varasematel perioodidel kehtinud fikseeritud vahetuskurss.

16 Taiendav avalikustatav informatsioon Grupi emaettevétja kohta

Emaettevotte kohta esitatava finantsinformatsioonina on toodud eraldiseisvad pdhiaruanded, mille
avalikustamine konsolideeritud aastaaruande lisades on ndutud EV raamatupidamise seadusega.
Emaettevotte konsolideerimata aruannete koostamisel on kasutatud samu arvestuspdhimétteid,
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mida on rakendatud ka konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel, vilja arvatud
investeeringud tiitarettevotetesse, mis on kajastatud soetusmaksumuses (millest on maha arvatud
vajaduse korral vara vaartuse langusest tekkinud allahindlused).

Finantsseisundi aruanne

tuh EEK tuh EEK tuh EUR tuh EUR

31.12.2010  31.12.2009 31.12.2010 31.12.2009

Raha 104 15 7 1
Noéuded ja ettemaksud 0 136 0 9
Kéibevara kokku 104 151 7 10
Tiitarettevétjate osad 62 093 62 093 3968 3968
Pohivara kokku T 62093 62 093 3968 3968
AKTIVA KOKKU 62 197 62 244 3975 3978
Laenukohustused 0 646 0 41
Vélad ja ettemaksed 142 81 9 5
Liihiajalised kohustused kokku 142 727 9 46
Pikaajalised laenukohustused 831 0 53 0
Pikaajalised kohustused kokku 831 0 53 0
Kohustused kokku 973 727 62 46
Aktsiakapital nimivaartuses 44 991 44 9N 2875 2875
Ulekurss 3537 3537 226 226
Kohustuslik reservkapital 449 4 499 288 288
Jaotamata kasum 8197 8 490 524 543
Omakapital kokku 61224 61517 3913 3932
PASSIVA KOKKU 62 197 62 244 3975 3978
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Koondkasumiaruanne
tuh EEK tuh EEK tuh EUR tuh EUR
2010 2009 2010 2009
Uldhalduskutud -239 -246 -15 -16
Kahjum tiitarettevétjast 0 -65 963 0 -4216
Neto finantskulu -55 -35 -4 -2
PERIOOD PUHASKAHJUM -294 -66 244 -19 -4 234
PERIOOD| KOONDKAHJUM -294 -66 244 -19 -4 234
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tuh EEK tuh EEK tuh EUR tuh EUR
2010 2009 2010 2009
Aritegevuse rahavood
Perioodi puhaskahjum -294 -66 244 -19 -4 234
Korrigeerimised:
Intressikulu 55 35 4 2
Kahjum tiitarettevétjast 0 65 963 0 4216
Aritegevusega seotud néuete ja
136 204 9 13
ettemaksete muutus
Aritegevusega seotud kohustuste ja
7 -70 0 -4
ettemaksete muutus
Pohitegevuses kasutatud raha -96 -112 -6 -7
Makstud intressid 0 -35 0] -2
Aritegevuse rahavood kokku -96 -147 -6 -9
Finantseerimistegevuse rahavood
Saadud laenud 185 646 12 41
Laenude tagasimaksmine 0 -485 0 -31
Finantseerimistegevuse rahavood kokku 185 161 12 10
RAHAJAAGI KOGUMUUTUS 89 14 6 1
RAHA ALGJAAK 15 1 1 0
RAHA LOPPJAAK 104 15 7 1

Kuupgev/date .
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L ~ Kohustuslik
Aktsia-: : . Jaotamata
tuh EEK .. Ulekurss reserv- Kokku:
kapital : . kasum
kapital: ;
Saldo 31.12.2008 44 991 3537 4 499 74734 127 761
Valitseva ja olulise mdju all olevate
-128 056
osaluste bilansiline vairtus :
Valitseva ja olulise mdju all olevate 121 434
osaluste vadrtus kapitaliosaluse meetodil
kKorrigee'ritud konsolideerimata o
121 139
aktsiakapital seisuga 31.12.2008 , :
2009. aasta koondkahjum 0 0 0 -66 244  -66 244
Saldo 31.12.2009 44991 3537 4499 8490 61517
Valitseva ja olulise mdju all olevate
-62 093
osaluste bilansiline vadrtus
Valitseva ja olulise mbju all olevate €2 093
osaluste vadrtus kapitaliosaluse meetodit f
KorrigeeritUd konsolideerimata 61517
aktsiakapital seisuga 31.12.2009 ; ,
2010. aasta koondkahjum 0 0 0 -294 -294
Saldo 31.12.2010 44991 3537 4499 8196 61223
Valitseva ja olulise mdju all olevate ;
T, -62 093
osaluste bilansiline vaartus
Valitseva ja olulise méju all olevate 61 994
osaluste vadrtus kapitaliosaluse meetodil
Ko‘r‘rigeeﬁt’ud konsolideerimata -
61124

aktsiakapital seisuga 31.12.2010

Vastavalt Eesti Raamatupidamisseadusele on aktsionéridele dividendidena véljamaksmisele kuuluvy
summa vordne korrigeeritud konsolideerimata aktsiakapital miinus aktsiakapital, iilekurss ning

kohustuslik reservkapital.
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~ Kohustuslik

PricawsterhouseCoonars, Tallinn

Aktsia- . Jaotamata
tuh EUR . Ulekurss reserv- Kokku
kapital ' kasum:
: kapital

Saldo 31.12.2008 2875 226 288 4776 8 165
Valitseva ja olulise méju all olevate ‘ ‘ ,
osaluste bilansiline vaartus 8184
Valitseva ja olulise méju all olevate | 7 761
osaluste vaartus kapitaliosaluse meetodll
Korrlgeentud konsolideerimata D 7 742
aktsiakapital seisuga 31.12.2008 ~, ;
'2009. aasta koondkah jum 0 0o 0] -4 234 -4 234
Siide 51153006 2875 226 288 w42 3931
Valitseva ja olulise mdju all olevate ' ' 3 968
osaluste bilansiline vaartus
Valitseva ja olulise méju all olevate 3 968
osaluste vadrtus kapitaliosaluse meetodil
Korrigeeritud konsolideerimata o 3031
aktsiakapital seisuga 31.12.2009 :
2010. aasta koondkahjum o 0 0 -19 -19°
Saldo 31.12.2010 2875 226 288 523 3912
Valitseva ja olulise méju all olevate ' 3063
osaluste bilansiline vaartus
Valitseva j\avo‘luli'se mc‘)Ju all olevate 3 963
osaluste vaartus kapitaliosaluse meetodll
Korrigeeritud konsolideerimata
aktsiakapital seisuga 31.12.2010 3907

initsialiseeritud ainult identifitsecrimiscks

Initialled for the purpose of identification only

Initsiaatid/initials L.

Kuupiavicate OL.o3.M 34



pwec

SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

AS Trigon Property Development aktsioniridele

Oleme auditeerinud kaasnevat AS Trigon Property Development ja selle tiitarettevstte konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab konsolideeritud finantsseisundi aruannet seisuga

31. detsember 2010, konsolideeritud koondkasumiaruannet, omakapitali muutuste aruannet ja
rahavoogude aruannet eeltoodud kuupieval 16ppenud majandusaasta kohta, aastaarnande
koostamisel kasutatud oluliste arvestuspshimétete kokkuvatet ning muud selgitavat informatsiooni.

Juhatuse kohustused raamatupidamise aastaaruande osas

Juhatus vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ning Oige ja Giglase
esitamise eest kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on vastu vdetud
Euroopa Liidu poolt, ja sellise sisekontrolli eest, nagu juhatus peab vajalikuks, et véimaldada kas
pettusest voi veast tulenevate oluliste viiirkajastamisteta konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande koostamist.

Vandeaudiitori kohustus

Meie kohustuseks on avaldada auditi pshjal arvamus konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
kohta. Viisime auditi 14bi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega. Need standardid
nduavad, et me oleme vastavuses eetikanduetega ning et me planeerime javiime auditi 1abi
omandamaks pohjendatud kindlustunnet, et raamatupidamise aastaaruanne ei sisalda olulisi
vadrkajastamisi.

Audit holmab raamatupidamise aastaaruandes esitatud arvniitajate ja avalikustatud informatsiooni
kohta auditi tdendusmaterjali kogumiseks vajalike protseduuride libiviimist. Nende protseduuride
hulk ja sisu s6ltuvad audiitori otsustustest, sealhulgas hinnangust riskidele, et raamatupidamise
aastaaruanne voib sisaldada pettustest v6i vigadest tulenevaid olulisi vésrkajastamisi. Asjakohaste
auditi protseduuride kavandamiseks vtab audiitor nende riskihinnangute tegemisel arvesse
raamatupidamise aastaaruande koostamiseks ning igeks ja diglaseks esitamiseks juurutatud
sisekontrollisiisteemi, kuid mitte selleks, et avaldada arvamust sisekontrolli tulemuslikkuse kohta.
Audit h6lmab ka kasutatud arvestuspShimétete asjakohasuse, juhatuse poolt tehtud
raamatupidamislike hinnangute pShjendatuse ja raamatupidamise aastaaruande iildise esituslaadi
hindamist.

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

Meie arvates kajastab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne olulises osas igesti ja Oiglaselt
AS Trigon Property Development ja selle tiitarettevtte finantsseisundit seisuga 31. detsember 2010

ning nende sellel kuupéeval 16ppenud majandusaasta finantstulemust ja rahavoogusid kooskélas
rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on vastu véetud Euroopa Liidu poolt.

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

Juhime tihelepanu raamatupidamise aastaaruande lisale 5, milles on toodud

AS Trigon Property Development ja selle tiitarettevdtte varade mahust 99,8% moodustava
kinnisvarainvesteeringu 6iglase viirtuse hindamisel tehtud olulised hinnangud ja eeldused.
Nimetatud asjaolu r6hutamine ei kujuta endast mirkust meie arvamuse osas.

AS PricewaterhouseCoopers

\

ON A

Ago Vilu Lauri Past
Vandeaudiitor nr 325 Vandeaudiitor nr 567
1. mérts 2011
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Kahjumi katmise ettepanek

Trigon Property Development AS juhatus teeb osanike iildkoosolekule ettepaneku katta 2010. aasta
puhaskahjum summas 393 tuhat Eesti krooni/25 tuhat eurot eelmiste perioodide jaotamata kasumi
arvelt.

e

Aivar Kempi

Juhatuse liige
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Trigon Property Development AS juhatus on koostanud 2010. aasta konsolideeritud majandusaasta
aruande, mis koosneb tegevusaruandest, konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandest,
sltumatu audiitori aruandest ning kahjumi katmise ettepanekust.

AT 010t

Aivar Kempi

Juhatuse liige

Noukogu on juhatuse poolt koostatud konsolideeritud majandusaasta aruande labi vaadanud ning
aktsionaridg tldkoosolekule esitamiseks heaks kiitnud.

Ulo Adamson

Noukogu liige

Joakim H

Noukogu liige

Noukogu liige
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