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KONSOLIDEERIMISGRUPI TEGEVUSARUANNE

EPF Neli OU konsolideerimisgrupp kuulub East Capital Baltic Property Fund AB-kontserni (edaspidi Fond), mis on
Rootsi seaduste alusel juulis 2005. aastal loodud kinnisvarafond. Fondi omakapital on 55,1 miljonit eurot.

EPF Neli OU konsolideerimisgrupp koosneb emaettevdtjast EPF Neli OU ja selle 100% tiitarettevotjast Tanassilma
OU-st. EPF Neli OU asutati ja kanti driregistrisse aprillis 2006.a, ettevdtte peamiseks tegevusalaks on kinnisvaraga
seotud konsultatsioonid ja investeeringud kinnisvarasse.

Tanassilma OU omab nelja kinnisvarainvesteeringut Harjumaal, Saku vallas, Tinassilma kiilas, laiemalt tuntud
Ténassilma Tehnopargina. Kahel kinnistul Poikmie 2 ja PGikmée 4/Linamée 5 asub Rautakirja hoone ning Tanassilma
OU on andnud nimetatud kinnistud pikaajalisele rendile Rautakirja Estonia AS-le. Kinnistul aadressil Piirimie 13a/
Piirimée 13 asub Makita tooriistade keskladu ning Tanassilma OU on andnud nimetatud kinnistud pikaajalisele rendile
Oy Makita-le. Kinnistul aadressil Poikmde 9/Piiriméde 11 asub Soome ettevotte Pussikeskus Oy paberkotte tootev Eesti
tiitarettevote tootmistsehh ning Tanassilma OU on andnud nimetatud kinnistud pikaajalisele rendile Pussikeskus Eesti
OU-le.

Kinnisvaraturu iildine langus Eestis mdjutas ka Tanassilma OU kinnisvarainvesteeringute hinda. 2009/2010
majandusaastal hinnati kinnisvarainvesteeringuid alla 15 miljoni krooni vorra (2008/2009 majandusaastal hinnati

kinnisvarainvesteeringut alla 12,6 miljoni krooni ulatuses).

Peamised finantssuhtarvud 2009/2010 majandusaastal ja sellele eelnenud majandusaasta kohta olid jargmised:

2009/2010 2008/2009
Miiiigitulu (tuh kr) 12 948,4 13 595,0
Brutokasumi méér (%) 89,2 98,7
Puhaskasum/-kahjum (tuh kr) -7 9504 -8617,8

Suhtarvude arvutamisel kasutatud valemid:

Brutokasumiméér (%) = brutokasum/miitigitulu * 100

Tehingud klientide ja teenuse osutajatega toimuvad Eesti kroonides, mistdttu on valuutakursi risk madal. Saadud ja
antud laenude baasvaluuta on euro.

EPF Neli OU-1 ja Tanassilma OU-1 majandusaastal to6tajaid ei olnud ja to6tasu ei makstud. Juhatus koosnes iihest
likkmest. Juhatuse t66d ei tasustatud.

Konsolideerimisgrupi jargmise majandusaasta eesmirk on tagada kogu grupi efektiivne tegutsemine.
EPF Neli OU omakapital seisuga 30.juuni 2010.a on negatiivne (-7 085 628 krooni). Ettevtte juhataja on teinud

omanikele ettepaneku konverteerida omanikulaen omakapitali hulka nii palju, et ettevotte omakapital oleks vastavuses
driseadustikus toodud miinimum nduetega.

Martin Otsa

/digitaalselt allkirjastatud/

Juhataja
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KONSOLIDEERIMISGRUPI RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANNE

JUHATUSE KINNITUS KONSOLIDEERIMISGRUPI RAAMATUPIDAMISE
AASTAARUANDELE

Kiesolevaga deklareerin oma vastutust esitatud konsolideerimisgrupi raamatupidamise aastaaruande koostamise eest ja
kinnitan, et:

1. konsolideerimisgrupi raamatupidamise aastaaruande koostamisel rakendatud arvestuspohimotted on vastavuses
Eesti hea raamatupidamistavaga;

2. konsolideerimisgrupi raamatupidamise aastaaruanne kajastab Oigesti ja diglaselt kontserni finantsseisundit,
majandustulemust ja rahavoogusid;

3. kontsern ja emaettevote on jitkuvalt tegutsevad.

Martin Otsa
/digitaalselt allkirjastatud/

Juhataja
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KONSOLIDEERITUD KASUMIARUANNE

kroonides

Lisa nr 01.07.2009- 01.07.2008-

30.06.2010 30.06.2009

Miitigitulu 2 12 948 407 13 595014
Miiiidud teenuste kulu 3 -1391 079 -175 715
Brutokasum 11 557 328 13 419 298
Turustuskulud -120 000 0
Uldhalduskulud 3 -609 416 -537 388
Muud éritulud 3 1287720 0
Muud drikulud 3 -15 040 885 -12 585 822
Arikasum -2925253 296 089
Finantstulud ja -kulud 4 -5025232 -8 913 852
Aruandeaasta puhaskasum (-kahjum) -7 950 486 -8 617 763
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KONSOLIDEERITUD BILANSS

kroonides

Lisa nr 30.06.2010 30.06.2009
VARAD
Kiibevara
Raha 5 10916 613 3092726
Nouded ja ettemaksed 6 207 310 137 733
Kiibevara kokku 11 123 923 3230 459
Pdohivara
Pikaajalised finantsinvesteeringud 6 0 2 084 633
Kinnisvarainvesteeringud 8 140 576 060 155 615 455
Pdhivara kokku 140 576 060 157 700 088
VARAD KOKKU 151 699 983 160 930 547
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL
Liihiajalised kohustused
Laenukohustused 9 5570936 111 747 209
Volad ja ettemaksed 10 9 126 256 4043 862
Liihiajalised kohustused kokku 14 697 192 115791 071
Pikaajalised kohustused
Pikaajalised laenukohustused 9 100 813 799 0
Muud pikaajalised volad 11 43274 619 44274 619
Pikaajalised kohustused kokku 144 088 418 44274 619
KOHUSTUSED KOKKU 158 785 610 160 065 690
Omakapital 12
Osakapital 40 000 40 000
Kohustuslik reservkapital 4 000 4 000
Eelmiste perioodide jaotamata kasum 820 858 9438 620
Aruandeaasta kasum (-kahjum) -7 950 485 -8 617 763
OMAKAPITAL KOKKU -7 085 628 864 857
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 151 699 983 160 930 547

Lehekiilg 6



EPF Neli OU

Konsolideerimisgrupi majandusaasta aruanne 2009/2010

KONSOLIDEERITUD RAHAVOOGUDE ARUANNE

kroonides

Lisa 01.07.2009- 01.07.2008-
nr 30.06.2010 30.06.2009
Rahavood iritegevusest
Arikasum -2925 253 296 088
Korrigeerimised:
Pikaajaliste finantsinvesteeringute liigitamine kdibevara
hulka 5 2 084 629 0
Kasum/kahjum kinnisvarainvesteeringute iimberhindlusest 8 15039 395 12 585 495
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus 14 -133 094 -25 093
Aritegevusega seotud kohustuste ja ettemaksete muutus 14 -141 464 1706
Kokku rahavood dritegevusest 13924 213 12 858 196
Rahavood investeerimistegevusest
Antud laenud 12 0 -98 701
Antud laenude tagasimaksed 0 98 701
Saadud intressid 5304 186 864
Kokku rahavood investeerimistegevusest 5304 186 864
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenude tagasimaksed -5362 474 -4708 042
Makstud intressid ja laenulepingute tasud -731 802 -8 606 078
Kokku rahavood finantseerimistegevusest -6 094 276 -13314 120
Rahavood kokku 7 835 241 -269 060
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 5 3092 726 3370479
Raha ja raha ekvivalentide muutus 7 835 241 -269 060
Valuutakursside muutuste moju -11 355 -8 693
Raha ja raha ekvivalendid perioodi 16pus 5 10916 613 3092 726
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KONSOLIDEERITUD OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE

kroonides
Osakapital ~ Reservkapital Jaotamata Kokku
kasum

Saldo seisuga 30.06.2008 40 000 4000 9 438 620 9 482 620
Aruandeperioodi puhaskasum (-kahjum) 0 0 -8617763 -8617763
Saldo seisuga 30.06.2009 40 000 4000 820 857 864 857
Aruandeperioodi puhaskasum (-kahjum) 0 0 -7950485 -7 950 485
Saldo seisuga 30.06.2010 40 000 4000 -7129628 -7 085628

Tédiendav informatsioon omakapitali kohta lisas 12.
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LISAD KONSOLIDEERIMISGRUPI RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDELE

Lisa 1 Raamatupidamise aastaaruande koostamise alused

EPF Neli OU (edaspidi ka “emaettevdte”) ning tema tiitarettevotte (edaspidi koos “kontsern”) konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruanne on koostatud vastavalt Eesti heale raamatupidamistavale ja kasutades soetusmaksumuse
printsiipi, v.a. juhtudel, kui arvestuspohimdtetes alljargnevalt on kirjeldatud teisiti (niiteks kajastatakse oOiglases
védrtuses kinnisvarainvesteeringuid). Eesti hea raamatupidamistava on rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja
aruandluse pohimdtetele tuginev raamatupidamistava, mille pohinduded kehtestatakse Eesti Vabariigi raamatupidamise
seadusega ning mida tdiendavad Raamatupidamise Toimkonna poolt viljaantavad juhendid.

Kiesolev raamatupidamise aastaaruanne on koostatud perioodi kohta 01.07.2009-30.06.2010 (edaspidi ,,2009/2010%).
Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud Eesti kroonides, kui ei ole teisiti mérgitud.Kastutatakse kasumiaruande
skeemi nr. 2

Jargnevalt on vilja toodud peamised arvestuspdhimotted ja hindamisalused.

A. Konsolideerimine

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab EPF Neli OU ning selle tiitarettevtte finantsniitajaid
konsolideerituna rida-realt. Tiitarettevote konsolideeritakse alates kuupéevast, mil vastavalt valitsev moju voi iihine
kontroll on kontsernile iile ldinud ning nende konsolideerimine l9petatakse alates kuupéevast, mil kontsernil valitsevat
moju voi iihist kontrolli enam ei ole.

Tiitarettevotteks loetakse ettevotet, mille iile emaettevottel on kontroll. Tiitarettevotet loetakse emaettevotte kontrolli all
olevaks, kui emaettevdte omab kas otseselt voi kaudselt iile 50% tiitarettevotte héilediguslikest aktsiatest voi osadest
voi on muul moel voimeline kontrollima tiitarettevotte tegevus- ja finantspoliitikat.

Tiitarettevote kasutab oma aruannete koostamisel samu arvestuspdhimotteid, mis emaettevotegi. Koik kontsernisisesed
tehingud, nduded ja kohustused ning realiseerimata kasumid ja kahjumid kontserni ettevotete vahel toimunud
tehingutelt on raamatupidamise aastaaruandes tdies ulatuses elimineeritud. Realiseerimata kahjumeid ei elimineerita, kui
sisuliselt on tegemist vara védrtuse langusega.

Uued tiitarettevotted ja iihisettevotted (dritihendused) kajastatakse konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes
ostumeetodil.

Ostumeetodil kajastatavate driiihenduste soetusmaksumus jagatakse varade, kohustuste ja tingimuslike kohustuste
odiglastele vairtustele omandamise kuupideva seisuga. See osa soetusmaksumusest, mis iiletab soetatud varade,
kohustuste ja tingimuslike kohustuste diglast védrtust, kajastatakse firmaviértusena. Juhul, kui Giglane viértus iiletab
soetusmaksumust, siis see vahe kajastatakse koheselt tdies wulatuses perioodituluna (kasumiaruandes real
“iildhalduskulud”).

B. Investeering tiitarettevottesse emaettevotte konsolideerimata bilansis

Emaettevdtte konsolideerimata bilansis (esitatud lisas 16) on investeeringud tiitarettevotetesse kajastatud
soetusmaksumuse meetodil. See tihendab, et investeering kajastatakse algselt tema soetusmaksumuses, milleks on
omandamisel makstava tasu diglane viértus ning hiljem korrigeeritakse seda vajadusel investeeringu viirtuse langusest
tulenevate allahindlustega. Investeeringu bilansilise véirtuse voimalikku langust kontrollitakse juhtudel, kui mingid
siindmused voi asjaolude muutumine néitavad, et vara kaetav vidrtus voib olla langenud alla tema bilansilise vdirtuse.
Kui sellised asjaolud on olemas, viib kontsern lidbi vara kaetava vidértuse hindamise. Kui hinnanguline kaetav véirtus on
viiksem kui bilansiline véirtus, siis hinnatakse investeering alla kuni kaetava véirtuseni (korgem kahest: kasutusvéirtus
ja oiglane védrtus miinus miiigikulutusted). Allahindlus kajastatakse aruandeperioodi finantskuluna.

Tiitarettevotete poolt makstud dividendid kajastatakse sel hetkel, kui emaettevottel tekib Gigus neile dividendidele,
finantstuluna, v.a. see osa dividendidest, mis makstakse vilja selle vaba omakapitali arvelt, mille tiitarettevote oli
teeninud vilja enne selle ettevotte soetamist kontserni poolt. Selline osa dividendidest kajastatakse investeeringu
vihendusena.

C. Vilisvaluutas fikseeritud tehingud

Emaettevotte arvestusvaluutaks on Eesti kroon, mis on ka kontserni konsolideeritud ja emaettevotte konsolideerimata
aruannete esitusvaluutaks; koiki teisi valuutasid loetakse vilisvaluutadeks.
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Vilisvaluutas fikseeritud tehingute kajastamisel voetakse aluseks tehingu toimumise pdeval ametlikult kehtivad Eesti
Panga valuutakursid. Vilisvaluutas fikseeritud rahalised varad ja kohustused hinnatakse bilansipdeva seisuga iimber
Eesti kroonidesse bilansipdeval ametlikult kehtiva Eesti Panga valuutakursside alusel.

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

D. Tulu kajastamine

Tulu kajastatakse saadud voi saadaoleva tasu diglases védrtuses. Kui tasumine toimub tavatingimustest pikema perioodi
jooksul, kajastatakse tulu saadava tasu niitidisvaartuses.

Tulu teenuste miitigist kajastatakse teenuse osutamisel.

Intressitulu kajastatakse tekkepohiselt ldhtudes sisemisest intressiméddrast. Dividenditulu kajastatakse vastavalt
ndudediguse tekkimisele.

E. Nouded ostjate vastu

Noudeid ostjate vastu kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses. Ostjatelt lackumata arved hinnatakse tdenéoliselt
lackuvatest summadest ldahtudes. Ebatdendoliselt lackuvad nduded kajastatakse iildhalduskuludes. Lootusetud nduded
kantakse bilansist vilja.

Ebatoeniolisteks noueteks arvestatakse:
Nouded, mille maksetihtaeg on tiletatud 90 — 180 péeva 50 %
Nouded, mille maksetihtaeg on tiletatud tile 180 péeva 100 %

F. Raha ekvivalendid

Raha ekvivalendina kajastatakse bilansis ja rahavoogude aruandes lithiajalisi (kuni 3-kuulise tdhtajaga soetatud) korge
likviidsusega investeeringuid, mida on vdimalik konverteerida teadaoleva summa raha vastu ning mille puhul puudub
oluline turuviirtuse muutuse risk, sh. panga arvelduskontodel olev raha ning kuni 3-kuulised tihtajalised deposiidid.

G.Finantsvarad

Finantsvaradeks loetakse raha, liihiajalisi finantsinvesteeringuid, ndudeid ostjate vastu ja muid lithi- ja pikaajalisi
ndudeid.Koik finantsvarad voetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, milleks on antud finantsvara eest makstud
tasu Oiglane vidrtus. Algne soetusmaksumus sisaldab ka koiki finantsvara soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi,
sealhulgas tasud vahendajatele ja noustajatele, tehinguga kaasnevad mittetagastatavad maksud ja muud sarnased
kulutused, v.a. selliste finantsvarade, mida kajastatakse diglases vadrtuses muutusega ldbi kasumiaruande, soetamisega
seotud kulutused.

Koik tavapdrastel turutingimustel toimuvad finantsvarade ostud ja miiligid kajastatakse nende tehingute tehingupdeval,
s.t. pdeval, mil kontsern vGtab endale kohustuse (nditeks solmib lepingu) teatud finantsvara ostuks voi miitigiks.
Tavapérasel turutingimusel toimuvaks nimetatakse selliseid oste ja miiiike, mille puhul ostetava v&i miitidava
finantsvara tileandmine miiiijalt ostjale toimub antud turul viljakujunenud voi vastavate tururegulatsioonidega ndutud
perioodi jooksul.

Pirast algset arvelevotmist kajastatakse koiki finantsvarasid diglases védrtuses, v.a. nduded teiste osapoolte vastu, mida
kontsern ei ole soetanud edasimiiiigi eesmirgil— kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses.

H.Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteering on maa voi hoone, mida hoitakse kas renditulu teenimise voi turuvéirtuse tdusmise eesmargil
ning mida ei kasutata kontserni enda majandustegevuses. Kinnisvarainvesteering voetakse bilansis algselt arvele tema
soetusmaksumuses, mis sisaldab ka soetamisega otseselt seonduvaid tehingutasusid. Kinnisvarainvesteeringu edasisel
kajastamisel lahtutakse Giglase védrtuse meetodist, mis tdhendab, et kinnisvarainvesteering hinnatakse igal bilansipdeval
tema Oiglasele vidrtusele. Kinnisvarainvesteeringu hindamisel Oiglasesse véairtusesse kasutatakse soltumatute
professionaalsete hindajate abi. Viairtuse muutusest tulenevaid kasumeid / kahjumeid kajastatakse kasumiaruandes real
“muud dritulud” / "muud édrikulud”.

Kinnisvaraobjekt klassifitseeritakse bilansis timber, kui selle kasutamise eesmidrk on muutunud. Alates muutuse
toimumise kuupdevast rakendatakse objektile selle varadegrupi arvestuspohimdtteid, kuhu see objekt iimber
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klassifitseeriti. Juhul, kui eelnevalt kinnisvarainvesteeringuna kajastatud objekt klassifitseeritakse timber kas varudeks
vOi materiaalseks pohivaraks, siis loetakse selle objekti diglast vddrtust iimberklassifitseerimise kuupéeval vara uueks
tuletatud soetusmaksumuseks.

I. Finantskohustused

Finantskohustused voetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, milleks on finantskohustuse eest saadud tasu
oiglane vairtus. Edaspidi kajastatakse finantskohustusi nende korrigeeritud soetusmaksumuses, kasutades efektiivset
intressimédra. Tehingukulud vodetakse arvesse efektiivse intressimddra arvutamisel ning kantakse kuludesse
finantskohustuse eluea jooksul.

Finantskohustustega kaasnev intressikulu kajastatakse tekkepohiselt perioodikuluna kasumiaruande real “finantstulud ja
—kulud®.

Finantskohustuse kajastamine 15petatakse siis, kui see on tasutud, tithistatud voi aegunud.

J. Ettevotte tulu maksustamine

Kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt maksustatakse dividendidena jaotatavat kasumit méidraga 21/79 netodividendina
viljamakstud summast. Dividendidelt arvestatud ettevotte tulumaks kajastatakse tulumaksukuluna dividendide
véljakuulutamise perioodi kasumiaruandes, sdltumata sellest, millise perioodi eest need on vélja kuulutatud voi millal
dividendid vilja makstakse. Bilansipdeva seisuga véljamaksmata dividendidelt arvestatud tulumaksukohustust ja -kulu
korrigeeritakse vastavalt uuel aruandeperioodil kehtivale tulumaksu méérale.

K.Kohustuslik reservkapital

Vastavalt Eesti Vabariigi driseadustikule ja emaettevdtte pohikirjale teeb ettevote iga aasta puhaskasumist vihemalt 5%-
lise eraldise kohustuslikku reservkapitali kuni reservkapital moodustab vihemalt 10% osakapitalist. Kohustuslikku
reservkapitali ei tohi dividendidena vélja maksta, kuid seda voib kasutada kahjumi katmiseks, kui kahjumeid ei ole
voimalik katta vabast omakapitalist. Samuti voib kohustuslikku reservkapitali kasutada osakapitali suurendamiseks.

L. Rendiarvestus

Kapitalirendina kajastatakse selliseid renditehinguid, mille puhul kéik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja
hiived kanduvad iile rentnikule. K&iki iilejddnud renditehinguid kajastatakse kasutusrendina.

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

M. Bilansipidevajirgsed siilndmused

Raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised vara ja kohustuste hindamist mdjutavad asjaolud, mis ilmnesid
bilansipéeva ja aruande koostamispéeva vahel, kuid on seotud aruandeperioodil v4i varasematel perioodidel toimunud
tehingutega.

Bilansipdevajiargsed siindmused, mida ei ole varade ja kohustuste hindamisel arvesse voetud, kuid mis oluliselt
mojutavad jargmise majandusaasta tulemust, on raamatupidamise aastaruandes avalikustatud.

N. Eraldised ja tingimuslikud kohustused

Ettevote moodustab eraldisi nende kohustuste osas, mille realiseerumise aeg voi summa pole kindlad. Eraldise suuruse
ja realiseerumisaja méadramisel tuginetakse juhtkonna voi vastava ala ekspertide hinnangutele. Eraldis kajastatakse juhul,
kui ettevottel on enne bilansipdeva tekkinud juriidiline v&i tegevusest tingitud kohustus, eraldise realiseerumine
ressursside viljamineku ndol on tdendoline (ille 50%) ning eraldise suurus on usaldusvidrselt médratav. Eraldise
realiseerumisega kaasnevaid kulutusi hinnatakse bilansipdeva seisuga ning eraldise suurust hinnatakse uuesti igal
bilansipéeval. Juhul kui eraldis realiseerub tdenidoliselt rohkem kui iihe aasta parast, kajastatakse seda diskonteeritud
niitidisvadrtuses. Diskonteerimisel voetakse aluseks sarnaste kohustuste suhtes turul valitsev intressimair.
Tingimuslikud kohustusteks klassifitseeritakse need kohustused, mille realiseerumise tdendosus jdib alla 50% voi mille
suurust ei saa usaldusviérselt hinnata. Tingimuslike kohustuste iile peetakse arvestust bilansiviliselt.

0. Rahavoogude aruanne
Rahavoogude aruanne on koostatud kaudsel meetodil - dritegevuse rahavoogude leidmisel on korrigeeritud drikasumit,

elimineerides mitterahaliste tehingute mdju ja &ritegevusega seotud kidibevarade ning liihiajaliste kohustuse saldode
muutused. Investeerimis- ja finantseerimistegevusest tulenevaid rahavoogusid kajastatakse otsemeetodil.
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EPF Neli OU

Konsolideerimisgrupi majandusaasta aruanne 2009/2010

Lisa 2 Miiiigitulu

kroonides

Kontserni miiiigitulu tekkimise kohaks oli Eesti.

01.07.2009- 01.07.2008-
30.06.2010 30.06.2009
Uiiritulu 12 948 407 13595014
Kokku 12 948 407 13595014
Lisa 3 Arikulud ja muud éritulud
kroonides
Lisa 3 Arikulud ja muud iritulud
Miiiidud teenuste kulud 01.07.2009- 01.07.2008-
30.06.2010 30.06.2009
Remondi ja halduskulud -1273 047 -92 361
Kindlustus, maamaks -118 032 -83 354
Miiiidud teenuste kulud kokku -1391 079 -175 715
Uldhalduskulud 01.07.2009- 01.07.2008-
30.06.2010 30.06.2009
Biiroo tegevuskulud -4 109 -5 285
Juriidiline teenindus ja konsultatsioonid -604 508 -531 303
Muud kulud -800 -800
Uldhalduskulud kokku -609 416 -537 388
Muud éritulud 01.07.2009- 01.07.2008-
30.06.2010 30.06.2009
Saadud kahjuhiivitised 1287720 0
Muud éritulud kokku 1287720 0
Muud irikulud 01.07.2009- 01.07.2008-
30.06.2010 30.06.2009
Kinnisvarainvesteeringute iimberhindluse kahjum (lisa 6) -15 039 395 -12 585 495
Viivised ja trahvid -2 -326
Muud édrikulud (riigildiv, notaritasud) -1 488 0
Muud éritulud kokku -15 040 885 -12 585 821
Lisa 4 Finantstulud ja -kulud
kroonides
01.07.2009- 01.07.2008-
30.06.2010 30.06.2009
Intressikulu -5 089 408 -9122972
sh. pangalenu intress -2 727 491 -6 119 140
sh. kontserni ettevottelt saadud laenu intress -2361917 -3 003 832
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EPF Neli OU Konsolideerimisgrupi majandusaasta aruanne 2009/2010
Intressitulud 75 531 217 813
Valuutakursi kasum/kahjum -11 355 -8 693
Kokku -5 025 232 -8 913 852
Lisa § Raha
kroonides

30.06.2010 30.06.2009
Arvelduskontod 8 831984 3092 726
Téhtajalised hoiused 2 084 629 0
Kokku 10 916 613 3092726

30.06.2010 30.06.2009
Pikaajaline finantsinvesteering 0 2 084 633
Kokku 0 2084 633

Aruandeperioodil 2008/2009 kajastati tdhtajalised deposiidid pikaajaliste investeeringute all.

Lisa 6 Nouded ja ettemaksed

kroonides

30.06.2010 30.06.2009
Nouded ostjate vastu 86 938 85 375
Muud viitlackumised 112 990 44 389
Ettemaksed 7 381 7 969
Kokku 207 310 137 733
Lisa 7 Tiitarettevotted
kroonides
Tanassilma OU
Asukoht Eesti Vabariik
Pohitegevusala lao- ja biiroopindade iitirile andmine

Osaluse % 03.04.2006

Emaettevotte osaluse bilansiline viirtus 30.06.2008

Osaluse % 30.06.2009

Emaettevotte osaluse bilansiline viirtus 30.06.2009

Osaluse % 30.06.2009

Emaettevotte osaluse bilansiline viirtus 30.06.2010

0
61 315

100
61 315

100
61 315
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Konsolideerimisgrupi majandusaasta aruanne 2009/2010

Lisa 8 Kinnisvarainvesteeringud
kroonides
01.07.2009- 01.07.2008-
30.06.2010 30.06.2009
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 12 948 407 13595014
Kinnisvarainvesteeringute haldamiskulud -1 391 079 -175716
Netotulu kinnisvarainvesteeringute rentimisest 12 916 251 13 570 641
Toimunud muutused kinnisvarainvesteeringutes:
Saldo 30.06.2008 168 200 950
Kahjum timberhindlusest 12 585 495
Saldo 30.06.2009 155 615 455
Kahjum timberhindlusest 15 039 395
Saldo 30.06.2010 140 576 060
Planeeritav renditulu 30.06.2010
12 kuud 10 865 118
1-5 aastat 37 167 594
iile 5 aasta 0
Kokku 48 032 712

Kinnisvarainvesteeringu all on kajastatud hooneid asukohaga Pdikmie tn 9/Piirimée tn 11, Piirimée tn

13A, Linamée tn 5/Pdikmée tn 4 ja Pdikmde tn 2.

Oiglase vidrtuse leidmisel on kasutatud diskonteeritud rahavoogude meetodit.

Laenu tagatiseks on seatud hiipoteek AS DnB Nord Banka Eesti filiaal kasuks 147 000 000 krooni

ulatuses. Tédiendav informatsioon hiipoteegiga seotud laenukohustuse kohta on lisas 11.

Planeeritav miiiigitulu on avalikustatud ldhtuvalt bilansipdeval kehtinud {iiirilepingutest, arvestades
lepingute tdhtaegasid. Tavapiraselt on iitirnikel vastavalt iitirilepingus sétestatud tingimustele digus

leping ennetéhtaegselt 16petada.

Tédiendav informatsioon teenitud iiiiritulude kohta on lisas nr 2 ning otseste haldamiskulude kohta lisas

nr 3.
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Konsolideerimisgrupi majandusaasta aruanne 2009/2010

Lisa 9 Laenukohustused
kroonides
Pikaajalised laenukohustused 30.06.2010 30.06.2009
s.h. kohustuse lithiajaline osa 5570936 111 747 209
s.h. kohustuse pikaajaline osa (1-5 aastat) 100 813 799 0
s.h. kohustuse pikaajaline osa (iile 5 aasta) 0 0
Pikaajalised laenukohustused kokku 106 384 735 111 747 209

Laenu alusvaluuta on EUR. Laen tagastakse 20-aastase annuiteetgraafiku alusel ning laenuperioodi
1oppedes tagastatakse laenujdék ihekordse maksena. Laenu tagastamise tihtaeg on 29.06.2016 ning laenu

intressiméér on 6-kuu EURIBOR + 1,25%.

Laenu tagatiseks on seatud hiipoteek AS DnB NORD Banka Eesti filiaal kasuks 147 000 000 EEK

ulatuses.

Lisaks on laenulepingus sitestatud nduded laenujddgi kinnisvarainvesteeringu Oiglasesse védrtusse
(<80%) ja laenu pohiosa ning intresside tagasimakse summa suhtele (>1,2).

Lisa 10 Volad ja ettemaksed
kroonides

30.06.2010 30.06.2009
Volad tarnijatele 90 629 85 464
Muud vdlad (lisa 13) 7 969 995 3541711
Maksuvdolad (kidibemaks) 27 247 189 588
Viitvolad 971 659 4002
Intressivdlad 66 727 223 097
Volad ja ettemaksed kokku 9 126 256 4 043 862
Lisa 11 Muud pikaajalised volad
kroonides
30.06.2010 30.06.2009
Volad seotud osapooltele (lisa 13) 42 324 053 42 324 053
Muud pikaajalised volad 950 566 1950 566
Muud pikaajalised volad kokku 43 274 619 44 274 619

Muude pikaajalised volad on iitirilepingutest tulenevad tagatisrahad, mis kuuluvad tagasimaksmisele

iiiirilepingu 16ppedes.
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Lisa 12 Osakapital

Seisuga 30.06.2010 koosnes osakapital 1 osast nimivéirtusega 40 000 krooni.

EPF Neli OU korrigeeritud konsolideerimata omakapital seisuga 30. juuni 2010 on negatiivne ( -7 064 313
krooni). Ettevotte juhataja on teinud omanikele ettepaneku konverteerida omanikulaen omakapitali hulka nii
palju, et ettevotte omakapital oleks vastavauses driseadustikus toodud miinimum nduetega.

Lisa 13 Tehingud seotud osapooltega
kroonides

Konsolideeritud aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:
a) omanikke (emaettevdtja ning emaettevotjat korntrollivad voi selle iile olulist mdju omavad isikud);
b) teisi samasse konsolideerimisgruppi kuuluvaid ettevotteid;

¢) juhtkonnaga seotud ettevatteid.

EPF Neli OU on miitinud juhtimisteenust tiitarettevottele Tanassilma OU. Konsolideerimisgruppi kuuluv
Tanassilma OU on ostnud teenuseid (juhtimisteeenus, muud teenused, vahendatavad teenused) juhtkonnaga
seotud ettevottelt (East Capital Real Estate AS) ja konsolideerimisgruppi kuuuluvalt ettevottelt (East Capital
Baltic Property Fund AB).

OU EPF Neli emaettevote on EPF Property IV AB (Rootsi).

Saldod seotud osapooltega:

30.06.2010 30.06.2009
Emaettevote 7 605 038 3224710
Konsolideerimisgruppi kuuluv ettevote 289 462 289 462
Juhatuse liikmega seotud ettevotted 75495 27 539
Liihiajalised kohustused kokku (lisa 10) 7 969 995 3541711
Emaettevote 42 324 053 42324 053
Pikaajalised kohustused kokku (lisa 11) 42 324 053 42 324 053

2009/2010 majandusaastal toimunud tehingud:

1. Emaettevottelt saadud laenult arvestati majandusaastal intressi 2 361 917 krooni (lisa4). Emaettevotte
tagastas majandusaastal 2008/2009 tasutud intressid 2 018 411 krooni ulatuses. Laenu intressimddr on 5% ja
tagasimakse tdhtaeg on 31.12.2012.a. Alusvaluuta on EUR.

Juhtkonna tasud

Ettevotte juhatuse liikmele ei makstud aruandeaastal tasu. Juhtkonna liikmed ei ole ettevottelt saanud
pensioniga seotud digusi.
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Lisa 14 Lisa konsolideeritud rahavoogude aruande juurde
kroonides
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus 01.07.2009- 01.07.2008-
30.06.2010 30.06.2009
Nouded ostjate vastu muutus -135 309 -18 460
Muud viitlaekumised 2215 -1 626
Ettemaksete muutus 0 -5 007
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus kokku -133 094 -25 093
Aritegevusega seotud kohustuste ja ettemaksete muutus 01.07.2009- 01.07.2008-
30.06.2010 30.09.2009
Volad tarnijatele muutus 53221 27 281
Maksuvdlgade muutus -162 342 -6 112
Muude volgade muutus, v.a intressid -1 000 000 -19 463
Viitvolgade muutus 967 657 0
Aritegevusega seotud kohustuste ja ettemaksete muutus kokku -141 464 1706
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Lisa 15 Emaettevotte konsolideerimata kasumiaruanne
kroonides

01.07.2009- 01.07.2008-
30.06.2010 30.06.2009
Miitigitulu 60 000 60 000
Brutokasum 60 000 60 000
Uldhalduskulud -96 494 -96 590
Arikasum -36 494 -36 590
Finantstulud ja -kulud 103 541 422619
Aruandeaasta puhaskahjum 67 048 386 029
Aruandeaasta puhaskasum 67 048 386 029
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Lisa 16 Emaettevotte konsolideerimata bilanss
kroonides

30.06.2010 30.06.2009
VARAD
Kiibevara
Raha 606 22 392
Nouded ja ettemaksed 9004 677 4513 241
Kiibevara kokku 9 005 282 4 535633
Pohivara
Pikaajalised finantsinvesteeringud 42307 135 42 307 135
Tiitarettevotete osad 61315 61315
Muud pikaajalised néuded 42 245 820 42 245 820
Pohivara kokku 42 307 135 42307 135
VARAD KOKKU 51312417 46 842 768
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL
Liihiajalised kohustused
Volad ja ettemaksed 7 627 400 3224798
Liihiajalised kohustused kokku 7 627 400 3224798
Pikaajalised kohustused
Muud pikaajalised volad 42 324 053 42 324 053
Pikaajalised kohustused kokku 42 324 053 42 324 053
KOHUSTUSED KOKKU 49 951 453 45 548 851
Omakapital
Osakapital 40 000 40 000
Kohustuslik reservkapital 4000 4000
Eelmiste aastate jaotamata kasum 1249917 863 887
Aruandeaasta kasum 67 048 386 029
OMAKAPITAL KOKKU 1360 964 1293917
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 51312 417 46 842 768
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Lisa 17 Emaettevotte konsolideerimata rahavoogude aruanne

kroonides

01.07.2009- 01.07.2008-
30.06.2010 30.06.2009
Rahavood éritegevusest
Arikasum -36 494 -36 590
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus -7511 -6 898
Aritegevusega seotud kohustuste ja ettemaksete muutus 22273 89
Kokku rahavood iritegevusest -21731 -43 399
Saadud intressid -2 018 309 2029 495
Kokku rahavood investeerimistegevusest -2 018 309 2 029 495
Makstud intressid 2018411 -2 034 058
Kokku rahavood finantseerimistegevusest 2018411 -2 034 058
Rahavood kokku -21 629 -47 962
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 22392 70 639
Raha ja raha ekvivalentide muutus -21 629 -47 962
Valuutakursside muutuste moju -157 -285
Raha ja raha ekvivalendid perioodi 16pus 606 22392
Lisa 18 Emaettevotte konsolideerimata omakapitali muutuste aruanne
kroonides
Osakapital Reservkapital Jaotamata Kokku
kasum
Saldo seisuga 30.06.2008 40 000 4000 863 887 907 887
Aruandeperioodi kasum 386 029 386 029
Saldo seisuga 30.06.2009 40 000 4000 1249916 1293917
Aruandeperioodi kasum 67 048 67 048
Saldo seisuga 30.06.2010 40 000 4000 1316 964 1360 964
Lisa 19 Korrigeeritud konsolideerimata omakapitali arvestuskéik
kroonides
01.07.2009-  01.07.2008-
30.06.2010 30.06.2009
Emaettevotte konsolideerimata omakapital 1 360 964 1293917
Tiitarettevotte bilansiline vdirtus emaettevotte konsolideerimata bilansis -61 315 -61 315
(miinus)
Tiitarettevotte vidrtus arvestatuna kapitaliosaluse meetodit (pluss) -8 363 962 -346 429
Kokku -7 064 313 886 173
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JUHATUSE ALLKIRJAD 2009/2010 MAJANDUSAASTA ARUANDELE

Kiesolevaga kinnitan EPF Neli OU 2009/2010. a konsolideerimisgrupi majandusaasta aruandes esitatud
andmete digsust.

Martin Otsa
/digitaalselt allkirjastatud/

Juhataja
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KAHJUMI KATMISE ETTEPANEK

Juhataja teeb EPF Neli OU iildkoosolekule ettepaneku kanda aruandeperioodi kahjum -7 950 486 krooni
jaotamata kasumi hulka. Jaotamata kahjum 30.06.2010.a seisuga on -7 129 627 krooni.

Martin Otsa
/digitaalselt allkirjastatud/

Juhataja
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ULE 10% OSA OMAVATE OSANIKE NIMEKIRI

OU EPF Neli iile 10% osa omavate osanike nimekiri seisuga 18.10.2010.a:

Nimi: EPF Property IV AB

Isiku- voi registrikood: 556674-0949 (Rootsi)
Aadress: Stockholm, Rootsi

Osade nimiviirtused: 40 000 EEK
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TEGEVUSALADE LOETELU
Aruandeperioodi 2009/2010 tegevusala Summa
EMTAK kood 68201 — Enda vdi renditud kinnisvara iiiirile andmine ja kiitus 12 948 407

Kavandatavad tegevusalad aruandeperioodiks 2010/2011

EMTAK kood 68201 — Enda vdi renditud kinnisvara iiiirile andmine ja kiitus
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Aruande digitaalallkirjad
EPF Neli OU (registrikood: 11240865) 01.07.2009 - 30.06.2010 majandusaasta aruande andmete 6igsust on elektrooniliselt kinnitanud:
Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

MARTIN OTSA Juhatuse liige 29.10.2010



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

EPF Neli OU osanikule

Oleme auditeerinud lehekiilgedel 4 kuni 20 esitatud EPF Neli OU konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab konsolideeritud
bilanssi seisuga 30. juuni 2010, konsolideeritud kasumiaruannet, konsolideeritud omakapitali muutuste aruannet ja konsolideeritud rahavoogude
aruannet eeltoodud kuupéeval I6ppenud majandusaasta kohta, aastaaruande koostamisel kasutatud oluliste arvestuspdhimdtete kokkuvdtet ning
muid selgitavaid lisasid.

Juhtkonna kohustus raamatupidamisaruannete osas

Juhtkonna kohustuseks on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamine ning 8ige ja diglane esitamine kooskdlas Eesti hea
raamatupidamistavaga. Selle kohustuse hulka kuulub asjakohase sisekontrollisiisteemi kujundamine ja t66s hoidmine, mis tagab
raamatupidamise aastaaruande korrektse koostamise ja esitamise ilma pettustest v3i vigadest tulenevate oluliste vaarkajastamisteta,
asjakohaste arvestusp8himdtete valimine ja rakendamine ning antud tingimustes p&hjendatud raamatupidamishinnangute tegemine.

Vandeaudiitori kohustus

Meie kohustuseks on avaldada auditi p&hjal arvamust konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta. Viisime auditi 1abi kooskélas Eesti
auditeerimiseeskirjaga. Auditeerimiseeskiri nduab, et me oleme vastavuses eetikanduetega ning et me planeerime ja viime auditi I&bi
omandamaks pdhjendatud kindlustunde, et raamatupidamise aastaaruanne ei sisalda olulisi vaarkajastamisi.

Audit hdlmab raamatupidamise aastaaruandes esitatud arvnaitajate ja avalikustatud informatsiooni kohta auditi téendusmaterjali kogumiseks
vajalike protseduuride labiviimist. Nende protseduuride hulk ja sisu sdltuvad audiitori otsustustest, sealhulgas hinnangust riskidele, et
raamatupidamise aastaaruanne vdib sisaldada pettustest v8i vigadest tulenevaid olulisi vadrkajastamisi. Asjakohaste auditi protseduuride
kavandamiseks vdtab audiitor nende riskide hindamisel arvesse dige ja diglase raamatupidamise aastaaruande koostamiseks ja esitamiseks
juurutatud sisekontrollisiisteemi, kuid mitte selleks, et avaldada arvamust sisekontrolli tulemuslikkuse kohta. Audit h8lmab ka kasutatud
arvestuspdhimdtete asjakohasuse, juhatuse poolt tehtud raamatupidamislike hinnangute pdhjendatuse ja raamatupidamise aastaaruande uldise
esituslaadi hindamist.

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

Arvamus

Meie arvates kajastab (lalmainitud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne olulises osas Gigesti ja diglaselt EPF Neli OU konsolideeritud
finantsseisundit seisuga 30. juuni 2010 ning sellel kuup&eval I6ppenud majandusaasta konsolideeritud finantstulemust ja konsolideeritud
rahavoogusid kooskdlas Eesti hea raamatupidamistavaga.

Asjaolu rohutamine

Tegemata markust juhime tahelepanu, et seisuga 30. juuni 2010 oli ettevdtte netovara vaiksem ariseadustikus satestatud minimaalsest
suurusest. Ariseadustiku §176 kohaselt peavad osanikud antud olukorras otsustama osakapitali vahendamise, suurendamise, osauhingu
I6petamise, pankrotiavalduse esitamise vdi muude abindude tarvituselevotmise, mille tulemusena osauihingu netovara suurus moodustaks
vahemalt pool osakapitalist ja seaduses satestatud minimaalse suuruse. Ettevétte juhatus on netovara taastamise kava esitanud
raamatupidamise aastaaruande lisas 12.

Tallinn, 2. november 2010
KPMG Baltics OU
Tegevusluba nr. 17
Narva mnt 5, Tallinn

/allkirjastatud digitaalselt/
Eero Kaup
Vandeaudiitor



Audiitorite digitaalallkirjad
EPF Neli OU (registrikood: 11240865) 01.07.2009 - 30.06.2010 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on digitaalselt
allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

EERO KAUP Vandeaudiitor 02.11.2010



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala EMTAK kood
Arindustamine jm juhtimisalane ndustamine 70221
Osanikud

Isikukood / .

o o Osaluse suurus ja
Nimi / &rinimi registrikood / Elukoht / Asukoht
o valuuta
slinniaeg

EPF Property IV
AB

Sidevahendid
Liik
Telefon
Faks

E-posti aadress

Stockholm, Rootsi = 40000 EEK

Sisu
+372 6406650
+372 6406660

martin.otsa@eastcapital.com

Mudgitulu
(EEK)

60000

Mudgitulu %

100.00%

Pd&hitegevusala

Jah



