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EAST CAPITAL REAL ESTATE AS 2009. a. majandusaasta aruanne

Tegevusaruanne

2009. aasta, East Capital Real Estate ASi (edaspidi ,ECRE”") viiendal majandusaastal jatkas oma peamisel tegevusalal, milleks on kinnisvara
omavate ettevotete valitsemine ja juhtimisteenuse osutamine.

ECRE valitses aruandeaastal East Capital Baltic Property Fund AB. Valitsetavad ettevdtted tegutsevad Balti riikides, investeerivad rahavoogu
tootvasse érikinnisvarasse ning kinnisvara arendusega seotud riske ei vta.

East Capital Baltic Property Fund AB(edaspidi ,ECBPF“)- on mais 2005 loodud, Rootsi seadustel pdhinev piiratud riskiprofiiliga
kinnisvarafond. ECBPFi eesmargiks oli investeerida Balti riikide rahavoogu tootvasse arikinnisvarasse kuni septembrini 2007. Omakapitali

tootluse sihiks aastas on Ule 15% ja ECBPF'i osanike poolt fondi panustatud investeeringu suurus on 55,1 miljonit eurot. Fondi kestvus on
planeeritud 7+1+1 aastat, s.t. 2012. aastal investorid otsustavad, kas I6petada fondi tegevus vdi pikendada seda veel Uhe-kahe aasta vorra.
ECBPFi véikeosanike hdlmava ettevtte East Capital Baltic Property Fund Investors AB osad on vabalt kaubeldavad, tdpsem 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 ning Latis 3 ja Leedus 3.
Tulud, kulud ja kasum

ECRE viienda tegevusaasta mudgitulu oli 23,6 miljonit krooni, mis koosnes valitsemistasust, raamatupidamisteenuse ja juriidilise teenuse
tasudest. Ettevdtte peamised kulutused olid t66j6ukulud, sisseostetavad konsultatsioonid ja garantiilepingutest tulenevad tasud.

Peamised finantssuhtarvud

2008 2008
Miitigitulu (tuh kr) 23575 27 119
Puhaskasum (tuh kr) 2954 3421
Puhasrentaablus 13% 12%
ROA 10% 12%
ROE 14% 18%

Suhtarvude arvutamisel kasutatud valemid:

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

Ettevottes tootas detsember 2009 seisuga seitse palgalist todtajat, kelle todtasudeks koos kaasnevate maksudega arvestati 3 875 tuh. krooni.
2009. aastal koosnes juhatus kahest likmest, kelle tasudeks koos kaasnevate maksudega arvestati 2 145 tuh krooni.

No6ukogu t66d ei tasustatud ning ndukogu liikmetele nende volituste [6ppemise korral hivitist ei maksta.

Valuutakursside ja intressimaérade muutumise risk

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

Investeeringud
Aruandeperioodil ei tehtud investeeringuid.
Eesmargid jargmiseks majandusaastaks

East Capital Real Estate AS-i 2010. aasta peamiseks eesmargiks on East Capital Baltic Property Fund AB varade efektiivne majandamine ja
tulususe séilitamine jargneva paari aasta keerulistes majanduslikes oludes. Majanduslangus ja pankade poolse karmistunud finantseerimise
tingimused ko&ikides &rivaldkondades, mdjutab otseselt enamuse rentnike maksevdimet ja vajadust aripindade jarele. Lisaks eelnevale tuleb
kohanduda uldise turu rendiméaarade langusega. Karmistunud turu tingimustes tuleb enam tahelepanu poorata igapaevase rahavoogude
juhtimisele ja paindlikkusele, et minimiseerida suureneva vakantsuse ja vahenevate renditulude juures piisav maksevoime kreeditoride ees.
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Kaugemale tulevikku vaadates ndeb ECRE potentsiaali saada lahiaastail Baltikumi suurimaks kinnisvarafondide valitsejaks.
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Raamatupidamise aastaaruanne

Tegevjuhtkonna deklaratsioon

Kéesolevaga deklareerime oma vastutust esitatud raamatupidamise aastaaruande koostamise eest ja kinnitame, et:
1. raamatupidamise aastaaruande koostamisel rakendatud arvestuspdhimdtted on vastavuses Eesti hea raamatupidamistavaga;

2. raamatupidamise aastaaruanne kajastab Gigesti ja diglaselt ettevdtte finantsseisundit, majandustulemust ja rahavoogusid;

3. ettevGte on jatkuvalt tegutsev.
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Kasumiaruanne
(kroonides)

2009 2008 Lisanr
Muugitulu 23575 341 27 118 544 2
Muldud toodangu (kaupade, teenuste) kulu -11 175 361 -11 665 805 3
Brutokasum (-kahjum) 12 399 980 15452 739
Turustuskulud -35 884 -785 4
Uldhalduskulud -9 151 878 -13 287 840 56
Muud &ritulud 0 2425
Muud arikulud -5916 -7 951 7
Arikasum (-kahjum) 3206 302 2158 588
Finantstulud ja -kulud -251 862 1262122 8
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 2 954 440 3420710
Aruandeaasta kasum (kahjum) 2 954 440 3420710
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Bilanss
(kroonides)

Varad

Kaibevara
Raha
Noéuded ja ettemaksed
Kokku kaibevara

Pd&hivara
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

31.12.2009

15574 134
11 908 458
27 482 592

730 008
383 147
242 781
1355 936
28 838 528

3431622
3958 590
7390 212
7390 212

4 400 000
440 000

13 653 876
2 954 440
21 448 316
28 838 528

31.12.2008

18 623 338
7701911
26 325 249

1032676
524 357
331 494

1888 527

28 213776

4 603 462
5116 438
9719 900
9 719 900

4 400 000
440 000
10 233 166
3420710
18 493 876
28 213 776

2009. a. majandusaasta aruanne

Lisanr
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Rahavoogude aruanne
(kroonides)

2009 2008 Lisanr
Rahavood aritegevusest
Arikasum (kahjum) 3206 302 2158 588
Korrigeerimised
Pd&hivara kulum ja vaartuse langus 229 923 196 521 11,12
Kokku korrigeerimised 229 923 196 521
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus -4 236 104 7202 137
Aritegevusega seotud kohustuste ja ettemaksete muutus -2 329 688 2864 179
Kokku rahavood aritegevusest -3129 567 12 421 425
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud materiaalse ja immateriaalse p8hivara soetamisel 0 -118 054 11,12
Laekunud muude finantsinvesteeringute mudgist 0 3520 485
Laekunud intressid 236 515 449 257
Kokku rahavood investeerimistegevusest 236 515 3851688
Kokku rahavood -2 893 052 16 273 113
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 18 623 338 1787 402
Raha ja raha ekvivalentide muutus -2 893 052 16 273 114
Valuutakursside muutuste méju -156 152 562 822
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 15574 134 18 623 338
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Omakapitali muutuste aruanne
(kroonides)

Kokku
Aktsiakapital Kohustuslik Jaotamata kasum
nimivaartuses reservkapital (kahjum)
31.12.2007 4 400 000 440 000 10 233 166 15 073 166
Aruandeperioodi
) 3420710 3420710
kasum (kahjum)
31.12.2008 4 400 000 440 000 13 653 876 18 493 876
Aruandeperioodi
. 2 954 440 2 954 440
kasum (kahjum)
31.12.2009 4 400 000 440 000 16 608 316 21 448 316

Téai endav i nfornat si oon onakapitali konponenti de kohta on avalikustatud |isas 15.
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

East Capital Real Estate AS (edaspidi ka “ettevdte”) raamatupi dani se aastaaruanne on koost at ud

vastavalt Eesti heal e raamatupi dam staval e ja kasutades soetusneksunmuse neetodit, v.a. juhtudel,

kui arvestuspdhinbtetes alljérgnevalt on kirjeldatud teisiti (naiteks kajastatakse 6i gl ases vaartuses
teatud finantsinvesteeringuid). Eesti hea raanmatupidani stava on rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja
aruandl use p6hi nbtetel e tugi nev raamat upi dam stava, mille pdhi nGuded keht est at akse Eesti

Vabariigi raanatupi dan se seadusega ning nida tai endavad Raamat upi dam se Toi nkonna poolt valjaantavad

j uhendi d.

Raamat upi dam se aast aaruanne on koostatud Eesti kroonides, kui ei ole teisiti nérgitud.

Jargnevalt on valja toodud peani sed arvestuspdhi nbtted ja hindam sal used.

Raha

Raha ja raha ekvival entideks | oetakse raha ja |ihiajalisi (soetushetkest arvestades kuni 3-kuulise
t &ht aj aga) suure likviidsusega investeeringuid, mda tehingu tegelikust té&htajast |&htudes on

vOi mal i k kuni kol me kuu j ooksul nuuta teadaol evaks rahasummaks ning mlle turuvaartuse olulise
muut use risk on ebaoluline. Sellised varad on sul araha, ndudm seni ja kuni kol mekuulise

t aht aj aga hoi ustatud raha ni ng rahaturufondi osakud.

Valisvaluutas toimunud tehingud ning vélisvaluutas fikseeritud finantsvarad ja -kohustused

Ettevotte arvestusval uut aks on Eesti kroon, nmis on ka ettevftte aruannete esitusval uutaks; koi ki
teisi valuutasid | oetakse vélisval uut adeks.

Véal i sval uutas fikseeritud tehingute kajastam sel vdetakse al useks tehingu toi num se péeval anmetlikult
kehtivad Eesti Panga val uutakursid. Valisvaluutas fikseeritud rahalised varad ja kohustused

hi nnat akse bi | ansi pdeva sei suga Unber Eesti krooni desse bil ansi pdeval ametlikult kehtiva Eesti

Panga val uut akur ssi de al usel .

Unber hi ndani se tul emusena saadud kursi kasunmid ja -kahjum d kaj ast at akse aruandeperi oodi kasumi aruandes,
kusjuures arituludes ja -kuludes kajastatakse val uutakursi kasumd ja kahjunmid, ms on seotud tarnijate ja
ostj ate arvel dustega; nuud val i sval uut at ehi ngut est saadud kasumi d ja kahjum d on kasum aruandes

kaj astatud finantstuludes ja —kul udes.

Finantsinvesteeringud

Kdi k finantsvarad vbetakse al gselt arvel e nende soetusnmaksunmuses, nilleks on antud finantsvara eest
makstud tasu 0i gl ane vaartus. Al gne soetusmaksumus sisal dab ka kdi ki finantsvara soetani sega otseselt
kaasnevai d kul utusi, seal hul gas tasud vahendaj atel e ja nBustajatele, tehinguga kaasnevad nittetagastatavad
maksud ja nuud sarnased kul utused.

Kdi k tavapéarastel turutingi mustel toinuvad finantsvarade ostud ja niugi d kaj ast at akse nende tehingute

t ehi ngupdeval , s.t. paeval, nm| ettevBte vdtab endal e kohustuse (naiteks sdlmb |epingu) teatud
finantsvara ostuks v6i miugi ks. Tavapéarasel turutinginusel toinuvaks ninmetatakse selliseid oste ja nilke,
m | le puhul ostetava vdi niiidava finantsvara ul eandm ne miljalt ostjale toimub antud turul

val j akuj unenud v6i vastavate tururegul atsi ooni dega n6utud perioodi jooksul.

Parast al gset arvel evdt m st kaj ast at akse k&i ki finantsvarasid di gl ases vaartuses, v.a.:
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a)nbuded tei ste osapoolte vastu, nida ettevdte ei ol e soetanud edasimilgi eesmirgil ja

| unast us-t ahtaj ani hoitavad finantsinvesteeringud — kaj ast at akse korrigeeritud soetusmaksunuses;

b)i nvest eeri ngud aktsi atesse ja teistesse omakapitaliinstrunentidesse, nmille 8iglast vaartust ei ole
vOi mal i k usal dusvaarselt hinnata (k.a. selliste varadega seotud tul etisinstrunendi d) — kaj astat akse
soet usnaksunuses.

O gl ases vaartuses kaj astatavad finantsvarad

O gl ases vaartuses kajastatavad finantsvarad hi nnat akse i gal bilansi paeval unber hetke

6i gl asel e vaartusele, nillest ei ole maha arvatud v6i malikke vara realiseerimsega

kaasnevai d tehi ngukul utusi. Borsil noteeritud vaartpaberite puhul baseerub &iglane vaartus bil ansi paeva
sul gemi shi ndadel ja Eesti Panga anetlikel valuutakurssidel. Borsil noteerimata vaartpaberite puhul

kasut at akse 0i gl ast vaartust, mlle |eidnisel vdetakse al useks kogu ettevdttel e kattesaadav

info investeeringu vaartuse kohta.

O gl ase vaartuse nuutusest tul enevad kasumid ja kahjunid kaj ast at akse kasumi aruandes real "finantstul ud
ja —kulud”. Kasum d ja kahjum d 0i gl ases vaartuses kaj astatavate finantsvarade realiseerinisel nagu ka
intressid ja dividendid vastavatelt vaartpaberitelt kajastatakse kasum aruande real "finantstulud ja

- kul ud”.

Nouded j a | unastusté&htajani hoitavad finantsinvesteeringud

Nouded teiste osapoolte vastu, mda ettevdte ei ol e soetanud edasi miugi ks, ja |unastustahtaj ani

hoi tavad finantsvarad kaj ast at akse edaspi di korrigeeritud soetusnaksunuses, kasutades efektiivset
intressimiaara. Korrigeeritud soetusmaksunus arvutatakse kogu finantsvara kehtivusperioodi kohta,

kusj uures arvesse vOetakse i gasugune soetami sel tekki nud diskonto v8i preenia ning tehinguga otseselt
seotud kul ut used.

Korrigeeritud soetusnmaksunuse neetodi|l kaj astatavaid finantsvarasi d hinnatakse alla juhul, Kkui

on tdené&oline, et nende kaetav vaartus on vai ksem kui bilansiline vaartus. Korrigeeritud

soet usnmeksunmusel kaj astatavate finantsvarade kaetav vaartus on finantsvarast tulevikus

saadavat e rahavoogude nuudi svaartus di skonteerituna esmasel kajastam sel fikseeritud efektiivse

i ntressi miaraga. Aritegevusega seotud finantsvarade all ahi ndl us kaj ast at akse kasumi aruandes &ri kul una
(real "l dhal duskulud”) ning investeerim stegevusega seotud finantsvarade all ahindlus kaj ast at akse
kasum aruandes fi nant skul una.

Varem al | a hi nnatud ndude | aekum sel v6i nuude sindnmuste korral, mis néitavad, et allahindlus ei ole
enam pohj endat ud, kaj astatakse al | ahi ndl use tuhi stam ne kasum aruandes selle kulu véahendusena, kus
al | ahi ndl us al gselt kajastati .

Intressitulu nduetelt kajastatakse kasum aruandes real ”"finantstulud ja -kulud”.

Soet usnaksunmuses kaj astatavad finant svarad

Soet usnaksunuses kaj astatavaid finantsvarasid tuleb hinnata alla nende kaetaval e vaartusel e juhul, Kkui
viimane on finantsvara bilansilisest maksunusest madal am Soetusnaksunuses kaj astat avate

finantsvarade kaetav vaartus on finantsvarast eel datavasti tul evikus saadavad rahavood di skonteerituna
turu keskm se tul ususenéédraga sarnaste finantsvarade suhtes. Finantsvara allahindlus

kaj ast at akse kasuni aruandes fi nantskul una. Soetusmaksunuses kaj astatavate finantsvarade

al | ahi ndlust hiljemei tihistata.

Fi nant svar ade kaj astami ne | 8petatakse siis, kui ettev8te kaotab 6i guse finantsvarast
tul enevat el e rahavoogudel e vdi ta annab kol mandal e osapool el e Ul e varast tul enevad rahavood ni ng
enam ku finantsvaraga seotud riskidest ja hivedest.

Materiaalne ja immateriaalne pdhivara

Mat eri aal seks pdhi varaks | oetakse vara, mille maksunus on vahenalt 20 000 krooni ja eeldatav kasulik
eluiga Ul e Uhe aasta. Varad, nmille soetusmaksunus on alla 20 000 krooni ja eeldatav kasulik eluiga ile uhe
aasta, esitatakse kuni kasutusel e votni seni varudes vahevaartusliku inventarina ja kantakse

kasut usel e vdtm se hetkel 100% ul at uses kul uks.

Mat eri aal ne pohi vara vdet akse arvel e soetusmaksunuses, mis koosneb ostuhinnast ja otseselt
soet am sega seotud kul utustest. Kulutusteks, nis lulitatakse materiaal se p6hivarana
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kaj ast at avat e ki nni svar aobj ekti de soet usmaksunusse, | oetakse nmuu hul gas ehituse finantseerim seks
vBet ud | aenukasutuse kulud (intress, |epingutasude anortisatsioon jnms). Laenukasutuse

kul ud kapitaliseeritakse materi aal se pdhi vara soet usmaksunusse ehitustegevuse al gusest kun
ehitise val m m seni

Soet ami se j arel kaj astatakse nateriaal set pdhivara bilansis jaakvaartuses ehk soetusmaksunuses, mllest on
maha arvatud akumul eeritud anortisatsioon ja vdimalikud vaartuse |angusest tul enevad all ahi ndl used

Kui materi aal se p6hivara obj ekt koosneb sel gesti eristatavatest ja erineva eel datava kasuliku el ueaga
konponenti dest, v8etakse konponendi d raamat upi dam ses arvele eraldi varakirjetena. Iga
konponendi anorti satsi ooni norm madr at akse eral di, | ahtudes konponendi eel datavast kasulikust el ueast

Arvel e vBetud nateriaal se pdhivaraga seotud hilisenad valjam nekud, nt nbne varaobj ekti osade asendani ne

| i sat akse varade bilansilisele vaartusele siis, kui on taidetud jargm sed kriteeriumd: (a) on

t8endol ine, et ettevdte saab sellest valjam nekust tul evi kus nmaj anduslikku kasu, ning (b) valjam nekuga
seotud vara soetusmaksunust on vdinalik usal dusvéarselt nmbdta. Selliselt asendatud osad kantakse bil ansi st
véal ja. Ko6i k muud pdhi varaga seotud valjam nekud esitatakse kul utuste tegem se perioodi kul udes

Mat eri aal se pdhivara anortiseerim sel kantakse soetusmaksunust |ineaarselt kuluks. Iga
pdhi var aobj ekti anorti satsi ooni norm néaratakse eral di, |&htudes vara eel datavast kasulikust
el ueast. P6&hivara rihmade anortisatsi ooni ntéarad aastas on j argm ne:

muu inventar, tooériistad ja sisseseade 20-40%

Pdhi vara anortiseeritakse hetkeni, kui vara | Oppvaartus Ul etab vara bilansilist jadkmaksunust. Ldppvaartus
on summm, nille ettevdte saaks vara v80randam sel praegu, juhul kui vara ol eks sanma vana ja sanas
sei sukorras, nagu ta on eel datavasti tema kasuliku el uea | dppedes

Mat eri aal se pdhi vara anorti satsi ooni neetodeid, -norme ja | 6ppvaartusi vaadatakse ul e vahemal t
i ga maj andusaasta | 6pul. Kui hindam sal usei d nuudet akse, vdetakse nuudatused arvesse edasiul atuval t.

Mat eri aal se pdhivara bilansilise vaartuse vo6i mali kku vahenemi st hinnatakse, kui on il menud asjaol usid
m s viitavad vara kaetava vaartuse langenisele alla temn bilansilise vaartuse. Vara vaartuse
I anguse hi ndani st on kirjeldatud uUksikasjalikunalt all pool

Mat eri aal se pdhi vara kaj astam ne | dpet at akse vara vddrandani se korral vdi ol ukorras, kus vara
kasut am sest vdi nuugi st ei eel data enam maj andusl i kku kasu. Kasum v8i kahjum ms on tekkinud
mat eri aal se pdhi vara kaj astam se | 6pet am sest, kaj ast at akse | dpet am se perioodi kasum aruandes
muude aritulude v8i nuude &rikul ude real

Mat eri aal se pdhivara objektid, ms vaga td8endoliselt niudakse | ahema 12 kuu j ooksul

kl assifitseeritakse uUnber niitigi ootel pdhivaraks. Milgi ootel pdhivara kajastatakse bil ansi s kéi bevarast ja
p6hi varast eral di ning anortiseerinne | 6petatakse. Lahtudes sellest, kunmb on vai ksem

kaj ast at akse niiligi oot el pdhivara kas bilansilises jaakmaksunuses v6i 0iglases vaartuses, nmillest on maha
arvatud midgi kul ut used

| mmat eri aal ne pdhivara

I mmat eri aal ne pdhi vara voetakse al gselt arvele tema soetusnmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja otseselt
soet ami sega seotud kul utustest. Edaspidi kajastatakse i mmteriaal set pdhivara bilansis

tenma soetusmaksunuses, mllest on maha arvatud akunul eeritud anortisatsioon ja voinmalikud

vaartuse | angusest tul enevad all ahi ndl used

I mmat eri aal sete varade puhul hinnatakse, kas tegemi st on piiratud v8i n#éaramata kasuliku el ueaga varaga
Piiratud kasuliku el ueaga i mmateriaal se pdhivara anortiseerim sel kasutatakse |ineaarset

anortisatsiooni neetodit. Anortisatsiooni nhdr aastas i nmateriaal se pdhivara grupil ,Arvuti tarkvara” on
25%

Piiratud kasuliku elueaga i mmteriaal se vara anortisatsi ooni kulu kaj ast at akse kasumi aruande sell es

kul ude grupis, kuhu konkreetne i mmateriaal ne vara funktsionaal selt kuulub. Piiratud el ueaga

i mmat eri aal sete varade anortisatsiooni perioodi ja -neetodit vaadatakse Ul e iga maj andusaasta | dpul

Miut used eel dat avas kasul i kus el ueas vdi vara tul evase maj andusli ku kasu aj al i ses struktuuris kaj ast at akse
vastavalt kui muutusi anortisatsiooniperioodis ja -nmeetodis ehk kui muutust raamatupidam slikes

hi nnangut es
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Kui on asjaolusid, ms viitavad, et piiratud elueaga i mmateriaal se vara kaetav vaartus voéib olla | angenud
alla tema bilansilise vaartuse, siis viiakse | abi vara vaartuse | anguse test ja vajadusel hinnatakse
vara alla tema kaetaval e vaartusele.

Pdhivara arvelev6tmise alampiir 20 000

Finantskohustused

Kdi k fi nant skohustused (vdlad tarnijatele, viitvdlad ning nuud | Uhi- ja pikaajalised

vOl akohust used) vdet akse al gul arvel e nende soetusnmaksunuses, mis hdl mab ka kdi ki soetam sega ot seselt
kaasnevai d kul utusi. Edasine kajastami ne toimub anortiseeritud soetusnmaksunuse neetodil (v.a edasi nilgi
eesmérgi | soetatud finantskohustused, m da kajastatakse nende 6i gl ases vaartuses).

Luhi aj al i ste finantskohustuste anortiseeritud soetusnmaksunmus on Ul dj uhul vdrdne nende

nom naal vaartusega, mistdttu | thiajalisi finantskohustusi kajastatakse bilansis maksmi sel e kuul uvas
summas. Pi kaaj al i sed finantskohustused vOetakse anortiseeritud soetusmaksunuse arvestani seks al gul

arvel e saadud tasu 0i gl ases vaartuses (mllest on nmaha arvatud tehi ngukul utused), jargnevatel perioodidel
arvest at akse kohustustelt intressi, kasutades sisenise intressimidra neetodit. Finantskohustustega
kaasnevad intressikul ud kaj ast at akse t ekkep&hi selt kasum aruandes ridadel finants- ja

i nvest eeri m stegevuse tulud ning finants- ja investeerim stegevuse kul ud.

Fi nant skohustus |iigitatakse | Uhiajaliseks, kui see tuleb tasuda 12 kuu jooksul al ates

bi | ansi kuupaevast vdi kui ettevdttel pole tinginusteta 8igust |Ukata kohustuse tasum st edasi rohkem
kui 12 kuud al ates bil ansi kuupdevast. Laenukohustusi, ms tuleb tagasi maksta 12 kuu jooksul al ates
bi | ansi pdevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks parast bil ansipaeva, kuid enne aastaaruande
ki nnitam st, kajastatakse | Uhiajalisena. Samuti kajastatakse | Uhiajalisena |aenukohustusi, mda

| aenuandj al on &i gus bil ansi pdeval tagasi kutsuda | aenul epi ngu rikkum se tottu.

Fi nant skohust use kaj astam ne | 6pet at akse siis, kui see on tasutud, tuhistatud v6i aegunud.

Eraldised ja tingimuslikud kohustused

Bi | ansi s kaj ast at akse eraldis juhul, kui ettevéttel |asub enne bil ansi paeva toi nunud

kohust avast slndnusest tulenevalt juriidiline vdi tegevusest tingitud kohustus, mlle realiseerum ne

on tdenaoline ja mille kohustuse summat on voi mal i k usal dusvaarselt nbdta. Eral diste hindam sel

on | &htutud juhatuse hi nnangutest, kogenustest ja vajadusel ka sOl tumatute ekspertide hi nnangutest ning
need kaj ast atakse bilansis summas, m s on bil ansi pdeva sei suga vaj al i kud eral di sega seotud kohustuste
rahul dam seks.

Maksustamine

Kehtiva tul umaksuseaduse kohaselt nmksustatakse divi dendi dena jaotatavat kasumit maéaraga

21/ 79 netodi vi dendi na val j amakstud sunmast. Dividendidelt arvestatud ettevdtte tul umeks

kaj ast at akse tul umaksukul una di vi dendi de vél j akuul ut anmi se perioodi kasum aruandes, s6ltumata sellest,
mllise perioodi eest need on valja kuulutatud vdi mllal dividendid valja nakstakse. Bilansi pdeva sei suga
véal j amaksmat a di vi dendi delt arvestatud tul umaksukohustust ja -kulu korrigeeritakse vastavalt

uuel aruandeperioodil kehtivale tulumaksu néaral e.

Maksi maal ne voi mal i k tul umaksukohust use summa, m s vo6i ks kaasneda di vi dendi de val j anaksm sega, on
ara toodud aastaaruande |isades

Tulud

Tul u kaj ast at akse saadud vdi saadaol eva tasu 6i gl ases vaartuses. Milgitul u kaj ast at akse vai d saadava
maj andusl i ku kasu t 8enéol i ses ul atuses ni ng usal dusvaarselt nbddetavas naaras. Kui tasum ne

toi mub tavatingi nustest pi kema perioodi jooksul, kajastatakse tulu saadava tasu nlidi svaéartuses.

Tul u teenuste niilgi st kaj ast at akse teenuse osutam sel. Vahendatavate konsul tatsiooni teenuste osas

sal deeritakse konsultatsiooni teenuste pakkujate poolt esitatud arved klientidele edasitehtud arvetega,
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kuna ettevdte ei |oe konsultatsiooni teenuste vahendani st onm pdhitegevuseks.

Intressitulu kaj astatakse tekkepdhiselt |ahtudes sisem sest intressinmdarast. D videnditulu kaj astat akse
vast aval t ndudedi guse tekkim sel e.

Kohust usli k reservkapital

Vastavalt Eesti Vabariigi &riseadustikule ja emnettevdtte pbhikirjale teeb ettevdte iga aasta

puhaskasumi st vahermalt 5%1ise eral di se kohustuslikku reservkapitali kuni reservkapital npodustab vahemalt
10% akt si akapi tal i st. Kohustuslikku reservkapitali ei tohi dividendi dena valja maksta, kuid seda vdib
kasut ada kahjum katm seks, kui kahjuneid ei ole vdinalik katta vabast omakapitalist. Samuti

vBi b kohustuslikku reservkapitali kasutada aktsiakapitali suurendan seks.

Bi | ansi pdevaj argsed sundnused

Raamat upi dam se aast aaruandes kaj astuvad ol ulised vara ja kohustuste hindani st ndj utavad asj aol ud,
m s ilmesid bilansi pdeva ja aruande koostam spéaeva vahel, kuid on seotud aruandeperioodil v®&i
varasemat el perioodi del toimnud tehingutega.

Bi | ansi pdevaj argsed sindnmused, mida ei ole varade ja kohustuste hindanisel arvesse véetud, kuid
ms oluliselt nbjutavad jargm se maj andusaasta tul enust, on raanatupi dam se aastaruandes aval i kust at ud.

Lisa 2 Muugitulu

(kroonides)

Muugitulu geograafiliste piirkondade 1dikes

2009 2008

Muilk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 2024 277 5567 480
Rootsi 21551 064 21551 064
Kokku muik Euroopa Liidu riikidele 23575 341 27 118 544
Kokku mudgitulu 23575 341 27118 544

Muugitulu tegevusalade 16ikes

2009 2008
Juhtimisteenus 21 551 064 25165 161
Raamatupidamisteenus 1547 630 1858 350
Konsultatsiooniteenus 476 647 95 033
Kokku muugitulu 23575 341 27 118 544

Lisa 3 Muludud toodangu (kaupade, teenuste) kulu
(kroonides)

2009 2008 Lisanr
To6j6ukulud -472 559 -18 905 6
Juhtimisteenuse lepinguga seonduvad kulud -1522 612 -1 500 000
Juhtimisteenuse allahindlused -1017 024 -1 017 024
Garantiikohutused kahjulikust lepingust -6 754 969 -9 129 876
Muud -1408 197
Kokku muudud toodangu (kaupade, teenuste) kulu -11 175 361 -11 665 805
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Lisa 4 Turustuskulud
(kroonides)

2009
Reklaamikulud -35 884
Kokku turustuskulud -35 884
Lisa 5 Uldhalduskulud
(kroonides)
2009
Mitmesugused burookulud -1 491 864
T66j6ukulud -6 028 223
Amortisatsioonikulu -229 922
Muud -750 577
Juriidiline teenindus ja konsultatsioonikulud -651 292
Kokku tldhalduskulud -9 151 878
Lisa 6 T66j0ukulud
(kroonides)
2009
Palgakulu -4 503 687
Sotsiaalmaksud -1 482 223
Muud -514 872
Kokku t66jdukulud -6 500 782

Miude kul ude all on kajastatud kool ituskul ud, |&hetuskul ud,
arvestatud maksud.

Lisa 7 Muud arikulud

(kroonides)

2009
Trahvid, viivised ja hivitised -2 557
Muud -3 359
Kokku muud &rikulud -5916

Lisa 8 Finantstulud ja -kulud
(kroonides)

2009. a. majandusaasta aruanne

2008
-785
-785

2008 Lisanr
-2 332 394
-7 414 144 6
-196 521 11,12
-1419 353
-1 925 428
-13 287 840

2008

-5 127 449
-1 667 824
-637 776
-7 433 049

t 66t aj atel e tehtud eri soodustused ni ng nendel t

2008
-1 043
-6 908
-7 951
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2009 2008

Finantstulud ja -kulud muudelt finantsinvesteeringutelt -302 668 220 485
Kasum (kahjum) aktsiatelt ja osadelt -302 668 220 485
Intressitulud 206 958 478 815
Kasum (kahjum) valuutakursi muutustest -156 152 562 822
Kokku finantstulud ja -kulud -251 862 1262122

Lisa 9 Muud pikaajalised finantsinvesteeringud
(kroonides)

Kokku
Aktsiad ja osad
31.12.2008 1032676 1032 676

Kasum (kahjum)
mudigist ja -302 668 -302 668
Umberhindlusest

31.12.2009 730 008 730 008

24.05. 2005 osteti East Capital Baltic Property Fund AB ja East Capital Baltic Property |Investors AB
aktsiaid summas 1 032 676 krooni. Kuigi osalus East Capital Baltic Property Fund- Baltic States'is Ul etab
50% ei ole seda investeeringut kajastatud titarettevdttena, kuna vastavalt aktsionéride lepingule ja
valitsem slepingule ei ole ettevdttel selle fondi finants- ja &riliste otsuste Ule sisulist kontrolli.

Pi kaaj al i si finantsinvesteeringuid kajastatakse korrigeeritud soetusmaksunuses.

Lisa 10 Nduded ja ettemaksed
(kroonides)

31.12.2009 31.12.2008
Nduded ostjate vastu 11617 774 6 236 294
Maksude ettemaksed ja tagasinduded 3187 659 185
Muud luhiajalised néuded 45110 589 461
Muud viitlaekumised 0 29932
Tulevaste perioodide ettemakstud kulud 242 387 187 039
Kokku Nouded ja ettemaksed 11 908 458 7701911

Lisa 11 Materiaalne pdhivara
(kroonides)
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31.12.2007
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Ostud ja parendused

Amortisatsioonikulu

31.12.2008
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Amortisatsioonikulu

31.12.2009
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Miu mat eri aal se p6&hivara all

Muu
materiaalne
p6hivara

628 293
-15 252
613 041

41105

-129 789

669 398
-145 041
524 357

-141 210

669 398

-286 251
383 147

on kaj astatud kontori

Kokku

628 293
-15 252
613 041

41105

-129 789

669 398
-145 041
524 357

-141 210

669 398

-286 251
383 147

Lisa 12 Immateriaalne pdhivara

(kroonides)

renoveeri m skul ud, kontori

2009. a. majandusaasta aruanne
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31.12.2007
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaadkmaksumus

Ostud ja parendused

Amortisatsioonikulu

31.12.2008
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaadkmaksumus

Amortisatsioonikulu

31.12.2009
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Arvutitarkvara

354 787
-33 510

321 277

76 949
-66 732

431736
-100 242
331494

-88 713

431736

-188 955
242 781

Lisa 13 Vdlad ja ettemaksed

(kroonides)

Vdlad tarnijatele
Volad todvotjatele
Maksuvdlad
Muud vdlad
Intressivélad
Muud viitvdlad

Kokku vélad ja ettemaksed

Miude viitvdl gade suurim kaj astatud vdl g on East Capital

t ul enev kul ude hivitani ne,

Lisa 14 Eraldised

(kroonides)

m da on arvestatud 2009 aasta kohta

Kokku

354 787
-33 510

321 277

76 949
-66 732

431736
-100 242
331494

-88 713

431736
-188 955
242 781

31.12.2009
837 867
514 756
449 187

13 300
26 066
1590 446
3431622

31.12.2008
251 686
705 725
434 751

13218
82 535
3115 547
4 603 462

2009. a. majandusaasta aruanne

Baltic Property Fund valitsen sl epi ngust
1 522 610 krooni.
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31.12.2008 Moodustamine/ 31.12.2009
korrigeerimine

Kahjulikust lepingust

B 5116 438 -1 157 848 3958 590
tulenev garantiikohustus
Kokku eraldised 5116 438 -1157 848 3958 590
31.12.2007 Moodustamine/ Kasutamine 31.12.2008

korrigeerimine

Boonustasud 1373673 -913 909 -459 764 0
Kahjulikust
lepingust tulenev 5116 438 5116 438

garantiikohustus

Kokku eraldised 1373673 4202 529 -459 764 5116 438

2008. aastal ostis East Capital Holding AB valja Arco Real Estate ASilt 50%ise osal use,
saades ai nuosani kuks. Seoses selle tehinguga vdttes Ule Arco grupi nmakl erl epi ngud. Tegem st on
kahj uli ku I epi nguga ning vastavalt sellele on arvestatud kahjuliku | epingu vaartus.

Lisa 15 Aktsiakapital

(kroonides)

31.12.2009 31.12.2008
Aktsiakapital 4 400 000 4 400 000
Aktsiate arv (tk) 440 000 440 000
Aktsiate nimivaartus (kroonides) 10 10

Pdhi kirja kohaselt on East Capital Real Estate ASi mininunkapital 3 300 000 krooni ja maksinmunkapital 13
200 000 krooni .

EttevGtte potentsiaal ne tul umaksukohustus

EttevOtte jaotamata kasum sei suga 31.12. 2009 noodustab 16 608 316 (2008: 13 653 876) krooni. Maksinaal ne
vOi mal i k tul unaksukohustuse sunma, ms vdi ks kaasneda kogu j aotamata kasum valja maksm sel divi dendidena,
on 3 487 746 (2008: 2 867 314) krooni. Seega saaks 2010. aastal dividendidena valja maksta 13 120

569 (2009: 10 786 562) krooni.

Maksi maal se voi mal i ku tul umeksukohustuse arvestam sel on | ahtutud eel dusest, et jaotatavad
net odi vi dendi d ja nende maksmi sega kaasnev tul umaksukul u kokku ei vd&i Ul etada jaotusk®dl bulikku kasumit
sei suga 31.12.2009.

Lisa 16 Seotud osapooled
(kroonides)

Aruandekohustuslase emaettevdtja . .
. East Capital Holding AB
nimetus

Riik, kus aruandekohustuslase
emaettevotja on registreeritud

Rootsi
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Kontserni nimetus, millesse kuulub

. East Capital
emaettevdtja

Riik, kus kontserni emaettevdtja on
registreeritud

Rootsi

Saldod seotud osapooltega rihmade I8ikes

31.12.2009 31.12.2008
Néuded Kohustused Néuded Kohustused

Tegev- ja kdrgema juhtkonna

ning olulise osalusega eraisikust

omanike lahedased pereliikmed 11 662 884 577 436 6 235 309 80 454
ning nende valitseva v@i olulise

mdju all olevad ettevétjad

2009 2008
Tulud Kulud Tulud

Teised samasse
konsolideerimisgruppi kuuluvad 3076911
ettevotjad

Tegev- ja kdrgema juhtkonna

ning olulise osalusega eraisikust

omanike lahedased pereliikmed 23571 256 8538 681 27 360 554
ning nende valitseva v@i olulise

mbju all olevad ettevdtjad

Tegev- ja kdrgemale juhtkonnale arvestatud tasud ja muud olulised soodustused

2009 2008
Arvestatud tasu 2145 808 2620 000
Juht konna liikmed ei ole ettevdttelt saanud pensioni ga seotud &i gusi.
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Aruande digitaalallkirjad
EAST CAPITAL REAL ESTATE AS (registrikood: 11085028) 01.01.2009 - 31.12.2009 majandusaasta aruande andmete digsust on
elektrooniliselt kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg
MADIS RAIDMA Juhatuse liige 26.02.2010

MARTIN OTSA Juhatuse liige 26.02.2010



SOLTUMATU AUDIITORI ARUANNE

EAST CAPITAL REAL ESTATE AS aktsionéridele

Oleme auditeerinud kaasnevat EAST CAPITAL REAL ESTATE AS raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 31.12.2009,
kasumiaruannet, omakapitali muutuste aruannet ja rahavoogude aruannet eeltoodud kuupaeval I6ppenud majandusaasta kohta, aastaaruande
koostamisel kasutatud oluliste arvestuspdhimdtete kokkuv&tet ning muid selgitavaid lisasid.

Juhtkonna kohustused

Juhatuse kohustuseks on raamatupidamise aastaaruande koostamine ning dige ja Giglane esitamine kooskdlas Eesti hea raamatupidamistava
nduetega. Selle kohustuse hulka kuulub asjakohase sisekontrollisiisteemi kujundamine ja t66s hoidmine, mis tagab raamatupidamise
aastaaruande korrektse koostamise ja esitamise ilma pettustest vdi vigadest tulenevate oluliste vaarkajastamisteta, asjakohaste
arvestuspdhimdtete valimine ja rakendamine ning antud tingimustes p&hjendatud raamatupidamishinnangute tegemine.

Audiitori kohustused

Meie kohustuseks on avaldada auditi pShjal arvamust raamatupidamise aastaaruande kohta. Viisime auditi 1abi kooskdlas rahvusvaheliste
auditeerimisstandarditega, mis nduavad, et me oleme vastavuses eetikanduetega ning et me planeerime ja viime auditi labi omandamaks
pdhjendatud kindlustunne, et raamatupidamise aastaaruanne ei sisalda olulisi vaarkajastamisi.

Audit hdlmab raamatupidamise aastaaruandes esitatud arvnéitajate ja avalikustatud informatsiooni kohta auditi téendusmaterjali kogumiseks
vajalike protseduuride labiviimist. Nende protseduuride hulk ja sisu séltuvad audiitori otsustustest, sealhulgas hinnangust riskidele, et
raamatupidamise aastaaruanne vdib sisaldada pettustest v8i vigadest tulenevaid olulisi vaarkajastamisi. Asjakohaste auditi protseduuride
kavandamiseks votab audiitor nende riskihinnangute tegemisel arvesse dige ja diglase raamatupidamise aastaaruande koostamiseks ja
esitamiseks juurutatud sisekontrollisiisteemi, kuid mitte selleks, et avaldada arvamust sisekontrolli tulemuslikkuse kohta. Audit hdimab ka
kasutatud arvestuspdhimdtete asjakohasuse, juhatuse poolt tehtud raamatupidamislike hinnangute p&hjendatuse ja raamatupidamise
aastaaruande Uldise esituslaadi hindamist.

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

Meie arvates kajastab kaasatud raamatupidamise aastaaruanne olulises osas 8igesti ja diglaselt EAST CAPITAL REAL ESTATE AS
finantsseisundit seisuga 31.12.2009 ning sellel kuup&eval I16ppenud majandusaasta finantstulemust ja rahavoogusid kooskdlas Eesti hea
raamatupidamistavaga.

Ivar Kiigemagi
Ernst & Young Baltic AS
Réavala pst 4, 10143 Tallinn

26.02.2010

Urmo Kallakas

26.02.2010



Audiitorite digitaalallkirjad
EAST CAPITAL REAL ESTATE AS (registrikood: 11085028) 01.01.2009 - 31.12.2009 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande
on digitaalselt allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg
IVAR KIIGEMAGI Audiitor 26.02.2010

URMO KALLAKAS Audiitor 26.02.2010



Kasumi jaotamise ettepanek
(kroonides)

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

Kokku

31.12.2009
13 653 876

2 954 440
16 608 316



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

E-posti aadress

Faks

Telefon

Sisu
realestatebaltic@eastcapital.com
+372 6406660

+372 6406650

Mudgitulu
(EEK)

21551064
1547630
476647

Mudgitulu %

91.41%
6.56%
2.02%

Pd&hitegevusala
Jah
Ei

Ei



