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EAST CAPITAL REAL ESTATE AS 2011. a. majandusaasta aruanne

Tegevusaruanne

2011. aasta oli ettevdttele seitsmes tegevusaasta, mil East Capital Real Estate AS (edaspidi ,ECRE”") jatkas oma peamisel tegevusalal, East
Capital Baltic Propoerty Fondi kinnisvarade valitsemine. Lisaks osutab ettevdte administratiivteenuseid Fondi kinnisvara ettevotetele.

East Capital Real Estate AS on East Capital Holding AB titarettevte. ECRE peakontor asub Tallinnas ning esindused Riias ja Vilniuses.
Ettevodtte juhtkond on pidevas kontaktis oma kdigi, enam kui 300 tdrnikuga ning hoiab end jooksvalt kursis kinnisvaraturul toimuvaga. Otsene
kohalolek tegutsevatel turgudel ning pidev kontakt Girnikega on v8imaldanud ECREI juhtida ECBPFi varasid efektiivselt ka majanduslikult
keerukatel aegadel.

ECREI ja grupi ettevdtetel on spetsialiseerunud kinnisvarandustajad ja analtiiisi meeskond Moskvas ja Stockholmis, kellel on lai kogemus
kinnisvarainvesteeringute ja -arendustega Venemaal, Ukrainas, Balti riikides ja La&ne-Euroopas.

East Capital Baltic Property Fund AB on 2005 loodud, Rootsi seadustel p&hinev piiratud riskiprofiiliga kinnisvarafond. ECBPF teeb
investeeringuid Uksnes arikinnisvara rahavoo objektidesse Balti riikides. Fond taielikult investeeritud alates August 2007. ECBPFi osanike poolt
fondi panustatud investeeringu suurus on 55,1 miljonit eurot ning oodatav tootlus 15%. Fondi kestvus on planeeritud 7+1+1 aastat, s.t. 2012.
aastal investorid otsustavad, kas |I8petada fondi tegevus v8i pikendada seda veel Gihe-kahe aasta vorra. ECBPFi vaikeosanikke hélmava
ettevotte East Capital Baltic Property Fund Investors AB osad on vabalt kaubeldavad, tépsem info ja osa vaartuse kujunemine ajas on jalgitav
ECRE omaniku East Capital Holding AB kodulehel www.eastcapital.com.

ECBPFi portfell h6lmas ECRE aruande koostamise seisuga kokku 17 objekti, millest 11 asub Eestis, 3 Latis ja 3 Leedus.

Tulud, kulud ja kasum

ECRE 2011.a. miugitulu oli 1 533 tuhat eurot, mis koosnes valitsemistasust, raamatupidamisteenuse ja juriidilise teenuse tasudest. Ettevotte
peamised kulutused olid t66jdukulud, sisseostetavad konsultatsioonid ja garantiilepingutest tulenevad tasud.

Peamised finantssuhtarvud 2011 2010
Mudgitulu (tuh eurot) 1533 1505
Puhaskasum (tuh eurot) 147 11
Puhasrentaablus 9,6% 0,7%
ROA 7,0% 0,5%
ROE 9,6% 0,8%

Suhtarvude arvutamisel kasutatud valemid:

* Puhasrentaablus (%) = puhaskasum/ maugitulu * 100
* ROA (%) = puhaskasum/ varad kokku * 100
¢ ROE (%) = puhaskasum/ omakapital kokku * 100

Ettevottes todtas 2011 detsembri seisuga kaheksa palgalist tootajat, kelle téotasudeks koos kaasnevate maksudega arvestati 334 tuh. eurot
(2010: 272 tuh. eurot). 2011. aastal koosnes juhatus kahest likmest, kellele arvestati tasudeks koos kaasnevate maksudega 149 tuh krooni
(2010: 151 tuh eurot). Ndukogu t66d ei tasustatud ning ndukogu liikmetele nende volituste I16ppemise korral hivitist ei maksta.

Valuutakursside ja intressimaarade muutumise risk

Ettevdtte enamus tulusid on euro pdhised ning kulud klientide ja teenuse osutajatega toimuvad peamiselt eurodes vdi eesti kroonides, mistdttu
valuutakursirisk on madal. Intressikandvad laenud ettevéttel puuduvad.

Investeeringud
Aruandeperioodil ei tehtud investeeringuid.

Eesmargid jargmiseks majandusaastaks
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East Capital Real Estate ASi 2012. aasta eesmargiks on olemasoleva East Capital Baltic Property Fund AB varade efektiivne majandamine ja
uue kinnisvara fondi kéivitamine. 2012. a. on majanduskeskkond ning &rikinnisvara turg paranemas ning sellest tulenevalt on soodus hetk
tegevuse laiendamiseks. Samas tuleb endiselt olemasoleva fondi juhtimisel pédrata téhelepanu igapaevase rahavoogude juhtimisele ja
paindlikkusele, et kiiresti muutuvates keskkonnas paindlikult turu olukorraga parimal viisil kohaneda.

Madis Raidma Martin Otsa
Juhatuse liige Juhatuse liige
[digitaalselt allkirjastatud/ /digitaalselt allkirjastatud/
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

Varad
Kaibevara
Raha
Noéuded ja ettemaksed
Kokku kéibevara
Péhivara
Finantsinvesteeringud
Materiaalne p&hivara
Immateriaalne pdhivara
Kokku pdhivara
Kokku varad
Kohustused ja omakapital
Kohustused
Luhiajalised kohustused
Vélad ja ettemaksed
Eraldised
Kokku luhiajalised kohustused
Kokku kohustused
Omakapital
Aktsiakapital nimivaartuses
Kohustuslik reservkapital
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustused ja omakapital

31.12.2011

559 093
1462 087
2021180

51 240
12593

6 061

69 894
2091074

362 363
200 000
562 363
562 363

264 000
28121
1089 340
147 250
1528 711
2091074

2011. a. majandusaasta aruanne

31.12.2010 Lisanr

517 839
1457 083 2
1974922

40 026 4

976 7

10 654 8
51 656
2026 578

392 117 10
253 000 11
645117
645 117

281211 12
28121
1061 465
10 664
1381 461
2026578
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Kasumiaruanne

(eurodes)

2011 2010 Lisanr
Muugitulu 1532582 1504 846 13
Muddud toodangu (kaupade, teenuste) kulu -632 411 -763 943 14
Brutokasum (-kahjum) 900 171 740903
Turustuskulud -3 351 -861 15
Uldhalduskulud -749 355 -722 285 16
Muud &ritulud 0 850
Muud arikulud -246 -249 18
Arikasum (kahjum) 147 219 18 358
Finantstulud ja -kulud 31 -7 694 19
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 147 250 10 664
Aruandeaasta kasum (kahjum) 147 250 10 664
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Rahavoogude aruanne
(eurodes)

2011 2010 Lisanr
Rahavood &ritegevusest
Arikasum (kahjum) 147 219 18 358
Korrigeerimised
Pd&hivara kulum ja vaartuse langus 6 140 13 887 7,8
Muud korrigeerimised 0 14 487
Kokku korrigeerimised 6 140 28 374
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus -5 005 -695 994
Aritegevusega seotud kohustuste ja ettemaksete muutus -82 807 172 796
Laekunud intressid 999 1481
Kokku rahavood éaritegevusest 66 546 -474 985
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud materiaalse ja immateriaalse pdhivara soetamisel -13 164 0 7
Tasutud tltarettevotjate soetamisel -7 852 0 5
Kokku rahavood investeerimistegevusest -21 016 0
Kokku rahavood 45 530 -474 985
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 517 839 995 369
Raha ja raha ekvivalentide muutus 45 530 -474 985
Valuutakursside muutuste mdju -4.276 -2 545
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 559 093 517 839
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Omakapitali muutuste aruanne

(eurodes)

31.12.2009

Aruandeaasta kasum (kahjum)
31.12.2010

Aruandeaasta kasum (kahjum)
Muud muutused omakapitalis

31.12.2011

Aktsiakapital
nimivaartuses

281211
0
281211
0
-17 211
264 000

Taiendav informatsioon on toodud lisas 12.

Kohustuslik
reservkapital

28121
0
28121

28121

Jaotamata
kasum (kahjum)

1061 465
10 664
1072129
147 250
17 211
1236 590

Kokku

2011. a. majandusaasta aruanne

1370797
10 664
1381 461
147 250
0

1528 711
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

East Capital Real Estate AS (edaspidi ka “ettevdte”) raamatupidamise aastaaruanne on koostatud vastavalt Eesti heale raamatupidamistavale
ja kasutades soetusmaksumuse printsiipi, v.a. juhtudel, kui arvestuspdhimdtetes alljargnevalt on kirjeldatud teisiti (nditeks kajastatakse
Oiglases vaartuses teatud finantsinvesteeringuid). Eesti hea raamatupidamistava on rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja

aruandluse pdhimdtetele tuginev raamatupidamistava, mille pdhinduded kehtestatakse Eesti Vabariigi raamatupidamise seadusega ning

mida tédiendavad Raamatupidamise Toimkonna poolt véljaantavad juhendid.

1. jaanuaril 2011 thines Eesti Vabariik euroalaga ja véttis rahvusvaluutana kasutusele euro, mis asendas Eesti krooni. Sellest tulenevalt on
ettevdtte arvestusvaluutaks alates 2011. aastast euro ning seisuga 01.01.2011 teostati eelneva péeva I6pul Eesti kroonides kajastatud
saldode imberarvestus eurodesse lleminekukursiga 15,6466 EEK/EUR, mis oli Uihtlasi ka varasematel perioodidel kehtinud fikseeritud
vahetuskurss. Samuti on aruandeperioodile eelneva perioodi vBrdlusandmed Uimberarvestatud Eesti kroonidest eurodesse tleminekukursiga
15,6466 EEK/EUR.

Jargnevalt on vélja toodud peamised arvestusp8himétted ja hindamisalused.

Finantsvarad

Kdik finantsvarad vOetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, milleks on antud finantsvara eest makstud tasu diglane vaartus.
Algne soetusmaksumus sisaldab ka kdiki finantsvara soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi, sealhulgas tasud vahendajatele ja
ndustajatele, tehinguga kaasnevad mittetagastatavad maksud ja muud sarnased kulutused, v.a. selliste finantsvarade, mida kajastatakse
diglases vaartuses muutusega labi kasumiaruande, soetamisega seotud kulutused.

K@ik tavaparastel turutingimustel toimuvad ostud ja muigid kajastatakse nende tehingute tehingupédeval, s.t. paeval, mil ettevdte votab endale
kohustuse (naiteks s6Imib lepingu) teatud finantsvara ostuks vdi muugiks. Tavaparasel turutingimusel toimuvaks nimetatakse selliseid oste ja
muiike, mille puhul ostetava v8i mitdava finantsvara ileandmine midjalt ostjale toimub antud turul valjakujunenud vGi

vastavate tururegulatsioonidega ndutud perioodi jooksul.

Pérast algset arvelevdtmist kajastatakse kdiki n6udeid Biglases vaartuses, v.a. nduded teiste osapoolte vastu, mida kontsern ei ole soetanud
edasimulugi eesmargil- kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses.

Raha

Raha ekvivalendina kajastatakse bilansis ja rahavoogude aruandes lihiajalisi (kuni 3-kuulise téhtajaga soetatud) kdrge likviidsusega
investeeringuid, mida on vd8imalik konverteerida teadaoleva summa raha vastu ning mille puhul puudub oluline turuvaartuse muutuse risk, sh.
panga arvelduskontodel olev raha ning kuni 3-kuulised tahtajalised deposiidid.

Valisvaluutas toimunud tehingud ning vélisvaluutas fikseeritud finantsvarad ja -kohustused

Ettevotte arvestusvaluutaks on euro, mis on ka aruannete esitusvaluutaks; koiki teisi valuutasid loetakse vélisvaluutadeks.

Valisvaluutas fikseeritud tehingute kajastamisel vGetakse aluseks tehingu toimumise péeval ametlikult kehtivad Euroopa Keskpanga
valuutakursid. Vélisvaluutas fikseeritud rahalised varad ja kohustused hinnatakse bilansipéeva seisuga timber eurodesse
bilansipéeval ametlikult kehtiva Euroopa Keskpanga valuutakursside alusel.

Umberhindamise tulemusena saadud kursikasumid ja -kahjumid kajastatakse aruandeperioodi kasumiaruandes, kusjuures &rituludes ja
-kuludes kajastatakse valuutakursi kasumid ja kahjumid, mis on seotud tarnijate ja ostjate arveldustega; muud valisvaluutatehingutest saadud
kasumid ja kahjumid on kasumiaruandes kajastatud finantstuludes ja —kuludes.

Néuded ja ettemaksed

Noudeid ostjate vastu kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses. Ostjatelt lackumata arved hinnatakse téenaoliselt laekuvatest
summadest lahtudes. Ebat6enaoliselt laekuvad nduded kajastatakse tldhalduskuludes. Lootusetud néuded kantakse bilansist vélja.

Materiaalne ja immateriaalne pdhivara

Materiaalse pdhivara kajastamisel bilansis on selle soetusmaksumusest maha arvatud akumuleeritud kulum ja vara vaartuse
langusest tulenevad allahindlused.
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Olulisuse printsiibist lahtudes kajastatakse p&hivarana need varaobjektid, mille soetusmaksumus Uletab 1 278 eurot ja mille kasulik eluiga on
Ule the aasta. Madalama soetusmaksumusega v6i lihema kasuliku elueaga varaobjektid kantakse kasutusse vétmisel kuluks ning nende
Ule peetakse arvestust bilansivaliselt. Juhul, kui materiaalse pdhivara objekt koosneb Uksteisest eristatavatest olulistest komponentidest,
millel on erinevad kasulikud eluead, v6etakse need komponendid raamatupidamises arvele eraldi varaobjektidena, maarates neile

eraldi amortisatsiooninormid vastavalt komponentide kasulikule elueale.

Kui pdhivara objekti valmistamine véaltab pikema perioodi ja seda finantseeritakse laenuga, lilitatakse laenukasutuse kulutused objekti
soetusmaksumusse. Vara maksumusse kapitaliseeritakse laenukasutuse kulutused, mis on arvestatud alates vara

valmistamise alustamise hetkest kuni vara valmimiseni. Ettev6te kasutab materiaalse p&hivara amortiseerimisel lineaarset

meetodit, amortisatsiooni méaéraga 20-40%.

Materiaalsele pdhivarale méaaratud amortisatsiooninormid vaadatakse ule, kui on ilmnenud asjaolusid, mis v8ivad oluliselt muuta pdhivara
vdi pohivaragrupi kasulikku eluiga. Hinnangute muutuste moéju kajastub aruandeperioodis ja jargnevates perioodides.

Kui vara I6ppvaartus lletab tema bilansilist jadkmaksumust, I6petatakse vara amortiseerimine; amortiseerimist alustatakse uuesti hetkest, mil
vara I6ppvaartus on langenud alla tema bilansilise jadkmaksumuse.

Kui materiaalse pdhivara objektile on tehtud selliseid kulutusi, mis vastavad materiaalse p&hivara mdistele, siis need kulutused lisatakse
p6hivara objekti soetusmaksumusele. Jooksva hoolduse ja remondiga kaasnevad kulutused kajastatakse aruandeperioodi kuludes.

Kui materiaalse pShivara objektil vahetatakse vélja moni oluline komponent, lisatakse uue komponendi soetusmaksumus

objekti soetusmaksumusele, eeldusel, et see vastab materiaalse pdhivara mdistele. Asendatav komponent kantakse bilansist maha.
Kui asendatava komponendi soetusmaksumus ei ole teada, hinnatakse maha kantavat maksumust lahtudes asendamise

hetke soetusmaksumusest, arvestades maha hinnangulise kulumi.

Vara vaartuse véhenemine

Igal bilansipaeval hindab ettevétte juhtkond, kas on marke, mis vdiksid viidata vara vaartuse langusele. Juhul kui on kahtlusi, mis

viitavad varaobjekti vaartuse langemisele alla tema bilansilise vaartuse, viiakse labi vara kaetava vaartuse test. Vara kaetav vaartus on
vOrdne kdrgemaga kahest naitajast: kas vara diglasest vaartusest (miinus mudgikulutused) voi diskonteeritud rahavoogude pd&hjal leitavast
kasutusvaartusest. Kui testimise tulemusena selgub, et vara kaetav vaartus on madalam tema bilansilisest vaartusest, hinnatakse p6hivara
objekt alla tema kaetavale vaartusele. Juhul kui vara vaéartuse testi ei ole voimalik teostada Uksiku varaobjekti suhtes, leitakse kaetav vaartus
vaikseima varade grupi (raha genereeriva tksuse) kohta, kuhu see vara kuulub. Vara allahindlusi kajastatakse aruandeperioodi

kuluna. Kui varem alla hinnatud varade kaetava vaartuse testi tulemusena selgub, et kaetav vaartus on tdusnud Ule bilansilise
jagkmaksumuse, siis tiihistatakse varasem allahindlus ning suurendatakse vara bilansilist maksumust. Ulempiiriks on vara bilansiline
jagkmaksumus, mis oleks kujunenud arvestades vahepealsetel aastatel normaalset amortisatsiooni.

Rendid

Kapitalirendina kajastatakse selliseid renditehinguid, mille puhul kdik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja hiived kanduvad ule
rentnikule. Koiki tlejaédnud renditehinguid kajastatakse kasutusrendina.

Kasutusrendi puhul kajastab renditavat vara oma bilansis rendileandja. Kasutusrendi maksed kajastatakse rendiperioodi jooksul
lineaarselt rendileandja poolt tuluna ning rentniku poolt kuluna.

Finantskohustused

Finantskohustused vdetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, milleks on finantskohustuse eest saadud tasu diglane vaartus.
Edaspidi kajastatakse finantskohustusi nende korrigeeritud soetusmaksumuses, kasutades efektiivset intressimaéara. Tehingukulud
vOetakse arvesse efektiivse intressimaéra arvutamisel ning kantakse kuludesse finantskohustuse eluea jooksul.

Finantskohustustega kaasnev intressikulu kajastatakse tekkep&hiselt perioodikuluna kasumiaruande real "finantstulud ja —kulud*.

Finantskohustuse kajastamine I8petatakse siis, kui see on tasutud, tuhistatud v8i aegunud.

Eraldised ja tingimuslikud kohustused

Vastavalt Eesti Vabariigi ariseadustikule ja ettevdtte pohikirjale teeb ettevite iga aasta puhaskasumist vahemalt 5%-lise eraldise kohustuslikku
reservkapitali kuni reservkapital moodustab vahemalt 10% osakapitalist. Kohustuslikku reservkapitali ei tohi dividendidena vélja maksta,

kuid seda vdib kasutada kahjumi katmiseks, kui kahjumeid ei ole vdimalik katta vabast omakapitalist. Samuti vdib kohustuslikku reservkapitali
kasutada osakapitali suurendamiseks.

Ettevdte moodustab eraldisi nende kohustuste osas, mille realiseerumise aeg vdi summa pole kindlad. Eraldise suurus ja
10
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realiseerumisaja maaramisel tuginetakse juhtkonna voi vastava ala ekspertide hinnangutele. Eraldis kajastatakse juhul, kui ettevdttel on enne
bilansipaeva tekkinud juriidiline vdi tegevusest tingitud kohustus, eraldise realiseerumine ressurside valjamineku n&ol on téené&oline (50%) ning
eraldise suurus on usaldusvaérselt méaratav. Eraldise realiseerumisega kaasnevaid kulutusi hinnatakse bilansipdeva seisuga ning eraldise
suurust hinnatakse uuesti igal bilansip&eval. Juhul kui eraldis realiseerub téené&oliselt rohkem kui Uhe aasta péarast, kajastatakse

seda diskonteeritud nuldisvaartuses. Diskonteerimisel vietakse aluseks sarnaste kohustuste suhtes turul valitsev intressimaar.
Tingimuslikeks kohustusteks klassifitseeritakse need kohustused, mille realiseerumise tdenaosus jaab alla 50% v&i mille suurust ei saa
usaldusvaarselt

muuta. Tingimuslike kohustuste Ule peetakse arvestust bilansivéliselt.

Maksustamine

Kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt maksustatakse dividendidena jaotatavat kasumit maaraga 21/79 netodividendina véljamakstud summast.
Dividendidelt arvestatud ettevdtte tulumaks kajastatakse tulumaksukuluna dividendide véaljakuulutamise perioodi kasumiaruandes,

sOltumata sellest, millise perioodi eest need on vélja kuulutatud vdi millal dividendid valja makstakse. Bilansipdeva seisuga

védljamaksmata dividendidelt arvestatud tulumaksukohustust ja -kulu korrigeeritakse vastavalt uuel aruandeperioodil kehtivale tulumaksu
maarale.

Maksimaalne vdimalik tulumaksukohustuse summa, mis vdiks kaasneda dividendide valjamaksmisega, on ara toodud aastaaruande lisades.

Tulud

Tulu kajastatakse saadud v8i saadaoleva tasu diglases vaartuses. Kui tasumine toimub tavatingimustest pikema perioodi jooksul, kajastatakse
tulu saadava tasu nliudisvaartuses.

Tulu teenuste mulgist kajastatakse teenuse osutamisel.

Intressitulu kajastatakse tekkepdhiselt lahtudes sisemisest intressiméarast. Dividenditulu kajastatakse vastavalt ndudediguse tekkimisele.

Bilansipaevajargsed siindmused

Raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised varade ja kohustuste hindamist mdjutavad asjaolud, mis ilmnesid bilansi

kuupéeva, 31.detsember 2011 ja aruande koostamise kuupéeva vahemikul, kuid on seotud aruandeperioodil vGi varasematel

perioodidel toimunud tehingutega. Bilansipaevajargsed sundmused, mida ei ole varade ja kohustuste hindamisel arvesse véetud, kuid mis
oluliselt mdjutavad jargmise majandusaasta tulemust, on avalikustatud aastaaruande lisades.

Rahavoogude aruanne

Rahavoogude aruanne on koostatud kaudsel meetodil - &ritegevuse rahavoogude leidmisel on korrigeeritud arikasumit,elimineerides
mitterahaliste tehingute mdju ja aritegevusega seotud kaibevarade ning lihiajaliste kohustuse saldode muutused.

Investeerimisja finantseerimistegevusest tulenevaid rahavoogusid kajastatakse otsemeetodil.

Lisa 2 Nouded ja ettemaksed

(eurodes)

31.12.2011 31.12.2010 Lisanr

Maksude ettemaksed ja tagasinduded 4264 7 067

Muud nduded 1453 762 1435 965

Muud nduded 44 261 18 504
Noéuded seotud osapoolte vastu 1409 501 1417 461 20

Ettemaksed 4061 14 051

Kokku nduded ja ettemaksed 1462 087 1457 083

Maksude ettemaksed koosnevad kéibemaksu ettemaksest (2011: kdibemaksu ettemaksest). Informatsioon maksuvdlgade kohta on toodud lisas
3.
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Lisa 3 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad

(eurodes)
31.12.2011 31.12.2010
Ettemaks Maksuvdlg Ettemaks Maksuvélg
Ettevotte tulumaks 0 0 0 25
Kaibemaks 3664 0 5393 0
Uksikisiku tulumaks 0 8 960 0 8162
Erisoodustuse tulumaks 0 1447 0 1016
Sotsiaalmaks 0 18 421 0 16 408
Kohustuslik kogumispension 0 785 0 602
Tootuskindlustusmaksed 0 984 0 883
Ettemaksukonto jaak 600 1674
Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad 4264 30597 7067 27 096
Lisa 4 Pikaajalised finantsinvesteeringud
(eurodes)
31.12.2011 31.12.2010 Lisanr
Tutarettevotjate aktsiad ja osad 7 852 0 5
Muud pikaajalised finantsinvesteeringud 43 388 40 026 6
Kokku pikaajalised finantsinvesteeringud 51 240 40 026
Lisa 5 Tutarettevotjate aktsiad ja osad
(eurodes)
TutarettevGtjate aktsiad ja osad, uldine informatsioon
TUt‘are-tt evatia Tutarettevotja nimetus Asukohamaa Pdhitegevusala Osaluse madr ()
registrikood 31.12.2010 31.12.2011
11937023 Mustika Arikeskuse OU Eesti Kinnsvarainvesteerigud 0 100
12210613 Tanassilma Logistics OU Eesti Kinnsvarainvesteerigud 0 100
12208680 Ta{mmsaare Kaubanduskeskuse Eesti Kinnsvarainvesteerigud 0 100

ou

Tutarettevdtjate aktsiad ja osad, detailne informatsioon:

Tutarettevotja nimetus 31.12.2010 Omandamine 31.12.2011
Mustika Arikeskuse OU 0 2740 2740
Tanassilma Logistics OU 0 2556 2556
Tammsaare Kaubanduskeskuse

. 0 2 556 2 556
ou

Kokku 0 7 852 7 852
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Omandatud osalused:

Omandatud osaluse

Tltarettevdtja nimetus Omandatud osaluse % Omandamise kuupéev
soetusmaksumus
Mustika Arikeskuse OU 100 26.05.2011 2740
Tanassilma Logistics OU 100 | 21.12.2011 2 556
Tammsaare Kaubanduskeskuse
100 28.12.2011 2 556

ou

Lisa 6 Muud pikaajalised finantsinvesteeringud
(eurodes)

Kokku Lisanr
Aktsiad ja osad
31.12.2009 46 656 46 656

Kasum (kahjum)
mudigist ja -6 630 -6 630 19
Umberhindlusest

31.12.2010 40 026 40 026
Kajastatud

korrigeeritud 40 026 40 026
soetusmaksumuses

Kasum (kahjum)
mudigist ja 3362 3362 19
Umberhindlusest

31.12.2011 43 388 43 388

24.02.2005 osteti East Capital Baltic Propery Fund AB ja East Capital Baltic Property Investors AB aktsiaid summas 66 000 eurot. Kuigi osalus
East Capital Baltic Property Fundis Uletab 50%, ei ole seda investeeringut kajastatud tutarettevdttena, kuna vastavalt aktsionaride lepingule ja
valitsemislepingule ei ole ettevéttel selle fondi finants- ja &riliste otsuste Ule sisulist kontrolli.
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Lisa 7 Materiaalne pdhivara

(eurodes)

31.12.2009
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Amortisatsioonikulu

Muud muutused

31.12.2010
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaadkmaksumus

Ostud ja parendused

Amortisatsioonikulu

31.12.2011
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaadkmaksumus

Muu
materiaalne
pdhivara

42 782
-18 295
24 487

-9 025

-14 486

4991
-4 015
976

3427

-1 547

8418
-5 562
2 856

Ettemaksed

9737

9737

9737

Muu materiaalse p6hivara all on kajastatud kontorimodbel ja arvutid.

Lépetamata
projektid ja
ettemaksed

0

0

0

0

0

0

0

0

9737

0

9737

0

9737

Kokku

2011. a. majandusaasta aruanne

42 782
-18 295
24 487

-9 025

-14 486

4991
-4 015
976

13 164
-1 547

18 155
-5 562
12593
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Lisa 8 Immateriaalne pdhivara

(eurodes)

31.12.2009
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus
Amortisatsioonikulu
31.12.2010
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum
Jaadkmaksumus

Amortisatsioonikulu

31.12.2011

Jaakmaksumus

Lisa 9 Kasutusrent

(eurodes)

Aruandekohustuslane kui rentnik

Kasutusrendikulu

Arvutitarkvara

27 593

-12 076

15517

-4 863

27593

-16 939

10 654

-4 593

6061

Kokku

27 593

-12 076

15517

-4 863

27593

-16 939

10 654

-4 593

6 061

2011
6 363

Jargmiste perioodide kasutusrendikulu mittekatkestatavatest lepingutest

12 kuu jooksul

1-5 aasta jooksul

Ettevdte rendib kasutusrendi tingimustel sdiduautot.

31.12.2011
10 399
0

2011. a. majandusaasta aruanne

2010
6508

31.12.2010
6 363
17 085
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Lisa 10 Volad ja ettemaksed

(eurodes)

31.12.2011 31.12.2010 Lisanr

Volad tarnijatele 37751 33259

Vélad toovotjatele 52 817 41 679
Maksuvdlad 30597 27 096 3

Muud vdlad 241198 290 083

Muud viitvélad 131 021 172 255
Kohustused seotud osapooltele 110 177 117 828 20

Kokku vélad ja ettemaksed 362 363 392 117

2011.a. on kajastatud muude viitvdlgade all juhtimisteenuse allahindlus summas 65 000 EUR (2010: 65 000 EUR), mis kuulub
tagastamisele 2012. aastal (lisa 14), valjamaksmata boonused td6tajatele ja juhatuse liikmetele summas 64 700 EUR (2010: 101 745 EUR) ning
muudest viitvdlgadest 1 321 EUR (2010: 5 510 EUR).

Lisa 11 Eraldised

(eurodes)

31.12.2009 Moodustamine/korrigeerimine 31.12.2010

Kahjulikust lepingust tulenev

253 000 0 253 000
garantiikohustus

Kokku eraldised 253 000 0 253 000

31122010 Moodustamine/korrigeerimine 31122011

Kahijulikust lepingust tulenev

N 253 000 -53 000 200 000
garantiikohustus

Kokku eraldised 253 000 -53 000 200 000

2008. aastal ostis East Capital Holding AB valja Arco Real Estate ASilt 50%lise osaluse, saades East Capital Real Estate AS
ainuaktsionariks. Sama tehinguga voeti Ule Arco grupi maaklerlepingud, millest tihel juhul on tegemist kahjuliku lepinguga. Tulenevalt
eeltoodust on arvestatud kahjuliku lepingu vaartuseks 2011.aastal 200 000 EUR (2010: 253 000 EUR), lisa 14.

Lisa 12 Aktsiakapital

(eurodes)

31.12.2011 31.12.2010
Aktsiakapital 264 000 281211
Aktsiate arv (tk) 440 000 440 000
Aktsiate nimivaartus 0.60 0.60

EttevGtte potentsiaalne tulumaksukohustus

Ettevotte jaotamata kasum seisuga 31.12.2011 moodustab 1 236 590 (2010: 1 072 129) eurot. Maksimaalne vdimalik

tulumaksukohustuse summa, mis voiks kaasneda kogu jaotamata kasumi valja maksmisel dividendidena, on 259 684 (2010: 225 147) eurot.
Seega saaks 2011. aastal dividendidena vélja maksta 976 906 (2010: 846 982) eurot.
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Maksimaalse vdimaliku tulumaksukohustuse arvestamisel on lahtutud eeldusest, et jaotatavad netodividendid ja nende maksmisega kaasnev
tulumaksukulu kokku ei voi Uletada jaotuskdlbulikku kasumit seisuga 31.12.2011.

Lisa 13 Muugitulu

(eurodes)

2011 2010
Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes

Muiuk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 155 218 127 482
Rootsi 1377 364 1377 364
Mk Euroopa Liidu riikidele, kokku 1532 582 1504 846
Kokku muugitulu 1532582 1504 846

Mudgitulu tegevusalade [dikes
Juhtimisteenus 1398 967 1377 364
Raamatupidamisteenus 94 361 92 566
Konsultatsiooniteenus 39 254 34 916
Kokku muugitulu 1532582 1504 846

Lisa 14 Mutudud toodangu (kaupade, teenuste) kulu

(eurodes)
2011 2010 Lisanr
Kulu ebatéenaoliselt laekuvatest nGuetest 0 -2978
To6j6ukulud -28 884 -33 684 17
Juhtimisteenuse lepinguga seonduvad kulud -108 484 -109 628
Juhtimisteenuse allahindlus -65 000 -65 000 10
Garantiikohustused kahjulikust lepingust -316 043 -437 420 11
Konsultatsiooniteenus -114 000 -114 000
Muud 0 -1233
Kokku muidud toodangu (kaupade, teenuste) kulu -632 411 -763 943
Lisa 15 Turustuskulud
(eurodes)
2011 2010
Reklaamikulud -3351 -861
Kokku turustuskulud -3 351 -861
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Lisa 16 Uldhalduskulud

(eurodes)

Ur ja rent

Mitmesugused birookulud

Lahetuskulud

T66j6ukulud

Amortisatsioonikulu

Muud

Juriidiline teenindus ja konsultatsioonikulud

Kokku tldhalduskulud

Lisa 17 T66joukulud

(eurodes)

Palgakulu
Sotsiaalmaksud

Kokku t86jdukulud

Tootajate keskmine arv taandatuna taistooajale

Lisa 18 Muud arikulud

(eurodes)

Trahvid, viivised ja hivitised
Muud

Kokku muud éarikulud

Lisa 19 Finantstulud ja -kulud

(eurodes)

Finantstulud ja -kulud muudelt finantsinvesteeringutelt

Kasum (kahjum) aktsiatelt ja osadelt
Intressitulud
Kasum (kahjum) valuutakursi muutustest

Kokku finantstulud ja -kulud

2011
-24 483
-56 527
-15 035

-454 030
-6 002
-85 601
-107 677

-749 355

2011
-361 474
-121 440
-482 914

9

2011

-239

-246

2011
3362
3362

945
-4 276
31

2011. a. majandusaasta aruanne

2010 Lisanr
-18 988
-102 550
-16 848

-491 325 17

-13 887 8,7
-50 227
-28 460
-722 285

2010
-393 556
-131 453
-525 009

9

2010
-34
-215

-249

2010 Lisanr
-6 630 6
-6 630

1481
-2 545

-7 694
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Lisa 20 Seotud osapooled

(eurodes)

Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus

East Capital Holding AB

Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud Rootsi

Kontserni nimetus, millesse kuulub emaettevétja

Riik, kus kontserni emaettevdtja on registreeritud

Saldod seotud osapooltega rihmade ISikes

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise
osalusega eraisikust omanikud

Teised samasse konsolideerimisgruppi
kuuluvad ettevétjad

Tegev- ja kérgem juhtkond ning olulise
osalusega eraisikust omanikud

Tegev- ja kdrgemale juhtkonnale arvestatud tasud ja

muud olulised soodustused

Arvestatud tasu

2011. a. majandusaasta aruanne

East Capital
Rootsi
31.12.2011 31.12.2010
Noéuded Kohustused Nduded Kohustused
1409 501 110 177 1417 461 117 828
2011 2010
Ostud Mutgid Ostud Muugid
110 177 0 109 628 0
484 905 1531 982 561 131 1556 597
2011 2010
149 109 220 956

East Capital Real Estate AS aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:
a. omanikke (emaettevdtja ning emaettevdtjat kontrollivad vai selle (le olulist m&ju omavad isikud)
b. teisi samasse konsolideerimisgruppi kuuluvaid ettevétteid (s.h emaettevdtte teised titarettevotted)

c. juhtkonnaga seotud ettevétteid.

East Capital Real Estate AS on ostnud teenuseid (juhtimisteenus, muud teenused) konsolideerimisgruppi kuuluvalt ettevéttelt (East Capital
Private Equity AB) ja juhtkonnaga seotud ettevottetelt (Kerese Keskuse OU, EPF Litone UAB, Duntes Nami SIA, EPF Latone, Miflat OU).

East Capital Real Estate AS on muiinud teenuseid (juhtimisteenus, muud teenused) juhtkonnaga seotud ettevéttetele (East Capital Baltic
Property Fund AB, East Capital International AB, EPF TopSpa OU, EPF Neli OU, EPF Metal OU, EPF Portus OU, EPF Papiniidu OU,
Nurmenuku Kaubanduskeskuse OU, Norbert AS, Tanassilma OU, Tammsaare Arimaja OU, JEWE Keskuse OU, J&hvi Tsentraal OU,

Kerese Keskuse OU, Laulasmaa Invest OU).

Juhtkonna tasud

Ettevétte juhatuse liikmed said aruandeaastal tasu (palk ja boonused) kogusummas 149 tuhat eurot (2010: 221 tuhat eurot). Juhtkonna
likmed ei ole saanud pensioniga seotud digusi. Ndukogu likmetele ei makstud palka, boonuseid ega muidu huvitisi.
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Aruande digitaalallkirjad
EAST CAPITAL REAL ESTATE AS (registrikood: 11085028) 01.01.2011 - 31.12.2011 majandusaasta aruande andmete digsust on
elektrooniliselt kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg
MADIS RAIDMA Juhatuse liige 23.04.2012

MARTIN OTSA Juhatuse liige 23.04.2012



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

EAST CAPITAL REAL ESTATE AS aktsionéridele

Oleme auditeerinud kaasnevat EAST CAPITAL REAL ESTATE AS raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 31.12.2011,
kasumiaruannet, omakapitali muutuste aruannet ja rahavoogude aruannet eeltoodud kuupéeval I6ppenud majandusaasta kohta, aastaaruande
koostamisel kasutatud oluliste arvestuspdhimétete kokkuvétet ning muid selgitavaid lisasid.

Juhtkonna kohustus raamatupidamisaruannete osas

Juhtkond vastutab raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest kooskdlas Eesti hea raamatupidamistavaga ning sellise
sisekontrolli eest, mida juhtkond peab vajalikuks, et vBimaldada pettusest vdi veast tuleneva olulise vaarkajastamiseta raamatupidamise
aastaaruande koostamist.

Vandeaudiitori kohustus

Meie kohustuseks on avaldada oma auditi pdhjal arvamust selle raamatupidamise aastaaruande kohta. Viisime oma auditi 1&bi kooskdlas
rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega (Eesti). Nende standardite kohaselt on ndutav, et oleme kooskdlas eetikanduetega ning planeerime ja
viime auditi labi omandamaks pdhjendatud kindluse selle kohta, kas raamatupidamise aastaaruanne on olulise vaarkajastamiseta.

Audit hélmab raamatupidamise aastaaruandes esitatud arvnditajate ja avalikustatud informatsiooni kohta auditi tdendusmaterjali hankimiseks
vajalike protseduuride labiviimist. Valitud protseduurid s6ltuvad vandeaudiitori otsustustest, sealhulgas hinnangust riskidele, et raamatupidamise
aastaaruanne vodib sisaldada pettustest vdi vigadest tulenevaid olulisi vaarkajastamisi. Nende riskihinnangute tegemisel vétab vandeaudiitor
arvesse sisekontrolli, mis on relevantne majandusiiksuse raamatupidamise aastaaruande koostamisel ja diglasel kajastamisel, kavandamaks
antud tingimustes asjakohaseid auditiprotseduure, kuid mitte arvamuse avaldamise eesmargil majandustksuse sisekontrolli tulemuslikkuse
kohta. Audit h8lmab samuti juhtkonna poolt kasutatud arvestuspoliitikate asjakohasuse ja tehtud arvestushinnangute p&hjendatuse ning ka
raamatupidamise aastaaruande uldise esitusviisi hindamist.

Usume, et auditi tdendusmaterjal, mille oleme hankinud, on piisav ja asjakohane aluse andmiseks meie auditiarvamusele.
Arvamus

Meie arvates kajastab kaasatud raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades diglaselt EAST CAPITAL REAL ESTATE AS
finantsseisundit seisuga 31.12.2011 ning sellel kuupaeval I6ppenud majandusaasta finantstulemust ja rahavoogusid kooskdlas Eesti hea
raamatupidamistavaga.

/allkirjastatud digitaalselt/

Ivar Kiigemagi

Vandeaudiitori number 527

Ernst & Young Baltic AS
Audiitorettevdtja tegevusloa number 58
Réavala pst 4, 10143 Tallinn

Urmo Kallakas
Vandeaudiitori number 542

23. aprill 2012



Audiitorite digitaalallkirjad
EAST CAPITAL REAL ESTATE AS (registrikood: 11085028) 01.01.2011 - 31.12.2011 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande
on digitaalselt allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg
IVAR KIIGEMAGI Vandeaudiitor 23.04.2012

URMO KALLAKAS Vandeaudiitor 23.04.2012



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)

Kokku

Jaotamine

Kokku

31.12.2011
1089 340
147 250
1236 590

1236 590



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala EMTAK kood
Arindustamine jm- juhtimisalane ndustamine 70221
Raamatupidamine, maksualane ndustamine 69202
Muu mujal liigitamata kutse-, teadus- ja tehnikaalane tegevus 74901

Sidevahendid
Liik

Telefon

Faks

E-posti aadress

Veebilehe aadress

Sisu

+372 6406650

+372 6406660
realestatebaltic@eastcapital.com

www.eastcapital.com

Mudgitulu
(EUR)

1398967
94361
39254

Mudgitulu %

91.28%
6.16%
2.56%

Pd&hitegevusala
Jah
Ei

Ei



