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EAST CAPITAL REAL ESTATE AS 2013. a. majandusaasta aruanne

Tegevusaruanne

2013. aasta oli ettevdttele Uheksas tegevusaasta, mil East Capital Real Estate AS (edaspidi ,ECRE”") jatkas oma peamisel tegevusalal, East
Capital Baltic Property Fondide kinnisvarade valitsemine. Lisaks osutab ettev6te 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 kuni 30.06.2013 7+1+1
aastat ning alates 01.07.2013 on investorid otsustanud pikendada kestvust 3+1+1 aastat. s.t. 2016. aastal investorid otsustavad, kas I6petada
fondi tegevus vdi pikendada seda veel Uhe-kahe aasta vorra. ECBPFi vaikeosanikke h6lmava ettevdtte 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 16 objekti, millest 11 asub Eestis, 2 Latis ja 3 Leedus.

East Capital Baltic Property Fund Il on mai 2012 loodud, Luksemburgi seadustel pdhinev piiratud riskiprofiiliga kinnisvarafond. ECBPF Il teeb
investeeringuid Uksnes arikinnisvara rahavoo objektidesse Balti riikides. Fondi investeerimisperiood on 5 aastat. Seisuga 31.12.2013 on
soetatud 3 investeerimisobjekti - 1 Eestis, 1 Latis ja 1 Leedus. Osanike poolt fondi panustatud investeeringu suurus on 27,3 miljonit eurot ning
oodatav tootlus 15-20 %. Fondi kestvus on planeeritud 7+1+1 aastat.

Tulud, kulud ja kasum

ECRE 2013.a. miugitulu oli 1 833 tuhat eurot, mis koosnes valitsemistasust ja raamatupidamisteenuse tasudest. Ettevitte peamised kulutused
olid t66j6ukulud ja sisseostetavad konsultatsioonid.

Peamised finantssuhtarvud 2013 2012
Mugitulu (tuh eurot) 1833 1679
Puhaskasum (tuh eurot) 722 450
Puhasrentaablus 39,4 % 26,8%
ROA 29,1 % 20,0%
ROE 322 % 22,8%

Suhtarvude arvutamisel kasutatud valemid:

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

Ettevdttes tootas 2013 detsembri seisuga seitse palgalist tootajat, kelle tddtasudeks koos kaasnevate maksudega arvestati 290 tuh.eurot
(2012: 314 tuh. eurot). 2013. aastal koosnes juhatus kahest liikmest, kellele arvestati tasudeks koos kaasnevate maksudega 230 tuh.eurot
(2012: 169 tuh. eurot). Ndukogu t66d ei tasustatud ning ndukogu liikmetele nende volituste I6ppemise korral hilvitist ei maksta.

Valuutakursside ja intressimaérade muutumise risk

Ettevotte enamus tulusid on euro pdhised ning kulud klientide ja teenuse osutajatega toimuvad peamiselt eurodes, mistdttu valuutakursirisk on
madal. Intressikandvad laenud ettevéttel puuduvad.
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Investeeringud

Aruandeperioodil ei tehtud investeerinuguid pShivarasse (2012: tehti 15 tuh. euro ulatuses).

Eesmargid jargmiseks majandusaastaks

East Capital Real Estate ASi 2014. aasta eesmérgiks on olemasolevate kinnisvarafondide varade efektiivne majandamine ning East Capital
Baltic Property Fund Il tdiendavate investeeringute otsimine. Endiselt tuleb olemasoleva fondi juhtimisel péorata tahelepanu igapéevase
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
Kokku luhiajalised kohustused

Kokku kohustused

Omakapital
Aktsiakapital nimivaartuses
Kohustuslik reservkapital
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustused ja omakapital

31.12.2013

681 992
1737587
2419579

50 549
13911

228
64 688

2 484 267

243 677
243 677
243 677

264 000
28121
1226 440
722 029
2240590

2 484 267

2013. a. majandusaasta aruanne

31.12.2012 Lisanr

237 087
1961 449 2
2198 536

46 554 4,5
21152 6
1745 7
69 451
2267 987

289 426 9
289 426
289 426

264 000 10
28121
1236 590
449 850
1978561
2267 987
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Kasumiaruanne
(eurodes)

Mudgitulu

Muddud toodangu (kaupade, teenuste) kulu
Brutokasum (-kahjum)

Turustuskulud

Uldhalduskulud

Muud &ritulud

Muud arikulud

Arikasum (kahjum)

Kasum (kahjum) titar- ja sidusettevotjatelt
Kasum (kahjum) finantsinvesteeringutelt
Muud finantstulud ja -kulud

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist
Tulumaks

Aruandeaasta kasum (kahjum)

2013
1833419
-247 975
1585 444
-13 730
-729 440
0

-898

841 376
0

3995

-1 064
844 307
-122 278
722 029

2013. a. majandusaasta aruanne

2012 Lisanr

1678 569 11

-496 953 12
1181616

-2 000 13

-724 836 14
312

-2 538 16
452 554
200

610 5
-3514
449 850
0
449 850
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Rahavoogude aruanne
(eurodes)

2013 2012 Lisanr
Rahavood éaritegevusest
Arikasum (kahjum) 841 376 452 554
Korrigeerimised
Pd&hivara kulum ja vaartuse langus 8 758 11 025 6,7
Kokku korrigeerimised 8 758 11 025
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus 223 860 -493 864
Aritegevusega seotud kohustuste ja ettemaksete muutus -45 747 -272 939
Laekunud intressid 426 662
Makstud ettevétte tulumaks -122 278 0 10
Kokku rahavood éaritegevusest 906 395 -302 562
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud materiaalse ja immateriaalse p8hivara soetamisel 0 -15 268 6
Kokku rahavood investeerimistegevusest 0 -15 268
Rahavood finantseerimistegevusest
Makstud dividendid -460 000 0 10
Kokku rahavood finantseerimistegevusest -460 000 0
Kokku rahavood 446 395 -317 830
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 237 087 559 093
Raha ja raha ekvivalentide muutus 446 395 -317 830
Valuutakursside muutuste mdju -1 490 -4 176
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I8pus 681 992 237 087
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Omakapitali muutuste aruanne

(eurodes)

31.12.2011

Aruandeaasta kasum (kahjum)
31.12.2012

Aruandeaasta kasum (kahjum)
Makstud dividendid
31.12.2013

Aktsiakapital
nimivaartuses

264 000
0
264 000
0
0
264 000

Taiendav info omakapitali kohta lisas 10.

Kohustuslik
reservkapital

28121
0

28121

28121

Kokku

Jaotamata
kasum (kahjum)

1236 590
449 850
1686 440
722 029
-460 000
1948 469

2013. a. majandusaasta aruanne

1528 711
449 850
1978 561
722 029
-460 000
2 240 590
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

East Capital Real Estate AS (edaspidi: ettevdte) 2013. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas Eesti hea
raamatupidamistavaga. Hea raamatupidamistava péhinduded on kehtestatud Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses, mida taiendavad
Raamatupidamise Toimkonna poolt valja antud juhendid.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud eurodes.

Raha
Raha ja raha ekvivalentidena kajastatakse bilansis ja rahavoogude aruandes kassas olevat sularaha, arvelduskontode jaéke ning kuni
3-kuulisi tahtajalisi deposiite.

Valisvaluutas toimunud tehingud ning vélisvaluutas fikseeritud finantsvarad ja -kohustused

Ettevdtte arvestusvaluuta on euro. Valisvaluutas toimunud tehingute kajastamisel on aluseks vdetud tehingu toimumise paeval
ametlikult kehtinud Euroopa Keskpanga valuutakursid.

Valisvaluutas fikseeritud monetaarsed varad ja kohustused hinnatakse bilansipdeval imber arvestusvaluutasse bilansipéaeval kehtivate
Euroopa Keskpanga valuutakursside alusel. Umberhindamise tulemusena tekkinud kursikasumid ja -kahjumid kajastatakse aruandeperioodi
kasumiaruandes.

Finantsinvesteeringud

Luhi- ja pikaajalisi finantsinvesteeringuid aktsiatesse ja teistesse omakapitaliinstrumentidesse (v.a. osalused titar- ja
sidusettevétetes) kajastatakse diglases vaartuses, juhul kui see on usaldusvéaérselt hinnatav. Oiglase vaartuse muutused kajastatakse
kasumiaruandes. Aktsiaid ja muid omakapitaliinstrumente, mis ei ole avalikult kaubeldavad ja mille Giglast vaartust ei ole

vBimalik usaldusvéaarselt hinnata, kajastatakse soetusmaksumuse meetodil (s.t. soetusmaksumus miinus v8imalikud allahindlused).

Nouded ja ettemaksed

Noéuded ostjate vastu, viitlaekumised ning muud luhi- ja pikaajalised nduded (sh. laenunduded, deposiidid) kajastatakse

korrigeeritud soetusmaksumuses. Lihiajaliste nBuete korrigeeritud soetusmaksumus on uldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega (miinus
allahindlused), mist6ttu lihiajalisi ndudeid kajastatakse bilansis tden&oliselt laekuvas summas. Pikaajaliste finantsvarade korrigeeritud
soetusmaksumuse arvestamiseks voetakse finantsvara algselt arvele saadaoleva tasu diglases vaartuses, arvestades jargmistel
perioodidel intressitulu sisemise intressimaara meetodil.

Materiaalne ja immateriaalne p&hivara

Materiaalne pdhivara

Materiaalset pShivara kajastatakse bilansis soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja vdimalikud vaartuse langusest
tulenevad allahindlused. Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit.

Immateriaalne pdhivara

Immateriaalset pdhivara kajastatakse bilansis soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja v8imalikud
vaartuse langusest tulenevad allahindlused. Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Kui immateriaalse vara
kasulikku eluiga ei ole vBimalik usaldusvaarselt hinnata, eeldatakse, et kasulik eluiga on 5 aastat.

Varade vaartuse langus

Igal bilansip&eval hinnatakse materiaalse ja immateriaalse pdhivara puhul vara vaartuse vdimalikule langusele viitavate asjaolude esinemist.
Selliste asjaolude esinemise korral hinnatakse vara kaetavat vaartust ning vorreldakse seda bilansilise maksumusega. Vara kaetav vaartus
on vara diglane vaartus, millest on maha lahutatud muiugikulutused, v6i vara kasutusvaartus, vastavalt sellele, kumb on kérgem. Varade
allahindlusi kajastatakse aruandeperioodi kuluna. Kord alla hinnatud varade puhul hinnatakse igal jargmisel bilansikuupaeval, kas v6ib olla
tdendoline, et vara kaetav vaartus on vahepeal tdusnud ule bilansilise jadkmaksumuse. Sel juhul suurendatakse vara bilansilist
jaédkmaksumust kuni summani, mis oleks kujunenud arvestades vahepealsetel aastatel normaalset amortisatsiooni. Allahindluse
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tuhistamisi kajastatakse aruandeperioodi kulu vahendamisena.

Pdhivara arvelevGtmise alampiir 1278 EUR

Kasulik eluiga p&hivara gruppide 18ikes (aastates)

P&hivara grupi nimi Kasulik eluiga
Muu materiaalne pdhivara 2-5
Immateriaalne pShivara 5

Rendid

Kapitalirendina kéasitletakse rendilepingut, mille puhul kdik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja hived kanduvad Ule rentnikule.
Muud rendilepingud kajastatakse kasutusrendina.

Kasutusrendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt kasumiaruandes kuluna.

Finantskohustused

Kaik finantskohustused (v8lad hankijatele, vBetud laenud, viitvblad, valjastatud vélakirjad ning muud lihi- ja pikaajalised

vBlakohustused) kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses. Lihiajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumus on ldjuhul
vdrdne nende nominaalvaartusega, mistottu lthiajalisi finantskohustusi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajaliste
finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumuse arvestamiseks vBetakse nad algselt arvele saadud tasu diglases vaartuses (millest on
maha arvatud tehingukulutused), arvestades jargnevatel perioodidel kohustustelt intressikulu sisemise intressiméaéara meetodil.

Finantskohustus liigitatakse luhiajaliseks, kui selle tasumise tahtaeg on kaheteist kuu jooksul alates bilansikuupéevast, kui ettevdttel pole
tingimusteta digust kohustuse tasumist edasi liikata rohkem kui 12 kuud péarast bilansikuupaeva voi kui laenuandjal oli digus bilansipéeval
finantskohustus tagasi kutsuda laenulepingus satestatud tingimuste rikkumise téttu.

Eraldised ja tingimuslikud kohustused

Eraldis kajastatakse juhul, kui ettevéttel lasub enne bilansipaeva toimunud kohustavast sindmusest tulenevalt juriidiline v6i faktiline kohustus,
kohustuse realiseerumine on tdenaoline ja selle summat on voimalik usaldusvaarselt mdota. Eraldis kajastatakse bilansis summas, mis

on juhtkonna hinnangu kohaselt bilansipéeva seisuga vajalik eraldisega seotud kohustuse rahuldamiseks. Juhul kui eraldis

realiseerub tdenéoliselt hiljem kui 12 kuu jooksul parast bilansipaeva, kajastatakse seda diskonteeritud vaartuses (st eraldisega seotud
véljamaksete nitdisvaartuse summas), valja arvatud juhul, kui diskonteerimise mdju on ebaoluline.

Kohustuslik reservkapital

Vastavalt ariseadustikule tuleb igal majandusaastal reservkapitali kanda vahemalt 1/20 puhaskasumist, kuni reservkapital moodustab 1/10
aktsiakapitalist. Reservkapitali v8ib kasutada kahjumi katmiseks, samuti aktsiakapitali suurendamiseks. Reservkapitalist ei vdi teha valjamakseid
aktsionaridele.

Tulud

Tulu kajastatakse saadud v6i saadaoleva tasu diglases vaartuses, vottes arvesse kdiki tehtud allahindlusi ja soodustusi.

Tulu teenuse mulgist kajastatakse teenuse osutamise jérel, voi juhul kui teenus osutatakse pikema ajaperioodi jooksul, siis lahtudes
valmidusastme meetodist.

Intressitulu kajastatakse tekkepdhiselt Iahtudes sisemisest intressiméaérast. Dividenditulu kajastatakse vastavalt nGudediguse tekkimisele.

Maksustamine

Eestis kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevotte aruandeaasta kasumit. Tulumaksu makstakse

dividendidelt, erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvGtukuludelt, ettevdtlusega mitteseotud véljamaksetelt ning siirdehinna
korrigeerimistelt. Alates 1.01.2008 on dividendidena jaotatud kasumi maksumaéraks 21/79 valjamakstavalt netosummalt. Teatud tingimustel on
vBimalik saadud dividende jaotada edasi ilma taiendava tulumaksukuluta. Dividendide véljamaksmisega kaasnevat ettevotte

tulumaksu kajastatakse kohustusena ja kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil kui dividendid valja kuulutatakse, s6ltumata sellest,
millise perioodi eest need on valja kuulutatud v8i millal need tegelikult véalja makstakse. Tulumaksu tasumise kohustus tekib dividendide
véljamaksele jargneva kuu 10. kuupéeval.

Maksustamissiisteemi omapérast lahtuvalt ei teki Eestis registreeritud ettevtetel erinevusi vara maksuarvestuslike ja bilansiliste
10
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jaékvaartuste vahel ning sellest tulenevalt ka edasilikkunud tulumaksundudeid ega -kohustusi. Bilansis ei kajastata tingimuslikku
tulumaksukohustust, mis tekiks jaotamata kasumist dividendide valjamaksmisel. Maksimaalne tulumaksukohustus, mis kaasneks juhul, kui kogu
jaotamata kasum makstaks vélja dividendidena, on esitatud aastaaruande lisades.

Lisa 2 Nouded ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2013 Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi Lisanr
12 kuu jooksul 1- 5 aasta jooksul ile 5 aasta
Muud nduded 41 987 41987 0 0
Ettemaksed 16 357 16 357 0 0
Noduded seotud osapoolte vastu 1679 243 1679243 0 0 17
Kokku nduded ja ettemaksed 1737587 1737587 0 0
31.12.2012 Jaotus jarelejdanud tahtaja jargi Lisa nr
12 kuu jooksul 1 -5 aasta jooksul Ule 5 aasta
Maksude ettemaksed ja
tagasinduded 2 2 0 0 3
Muud nduded 40 495 40 495 0 0
Ettemaksed 5705 5705 0 0
Nduded seotud osapoolte vastu 1915 247 1915 247 0 0 17
Kokku nduded ja ettemaksed 1961 449 1961 449 0 0

Lisa 3 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad

(eurodes)
31.12.2013 31.12.2012
Ettemaks Maksuvdlg Ettemaks Maksuvdlg
Kaibemaks 0 455 2 0
Uksikisiku tulumaks 0 9432 0 9031
Erisoodustuse tulumaks 0 1701 0 1568
Sotsiaalmaks 0 19 247 0 18 157
Kohustuslik kogumispension 0 986 0 863
Tootuskindlustusmaksed 0 771 0 864
Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad 0 32592 2 30483
Lisa 4 Tutarettevotjate aktsiad ja osad
(eurodes)
Tutarettevtjate aktsiad ja osad, uldine informatsioon
TUttareFtevétja ThtarettevGtja nimetus Asukohamaa Pdhitegevusala Osaluse méar ()
registrikood 31.12.2012  31.12.2013
12208680 Tammsaare Kaubanduskeskuse = Eesti Kinnisvarainvesteeringud 100 100

11
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Tutarettevdtjate aktsiad ja osad, detailne informatsioon:

TutarettevGtja nimetus 31.12.2012 31.12.2013
Tammsaare Kaubanduskeskuse 2 556 2 556
Kokku 2 556 2 556

Lisa 5 Pikaajalised finantsinvesteeringud

(eurodes)
Kokku
Muud
31.12.2011 43 388 43 388
Kasum (kahjum) maugist ja tmberhindlusest 610 610
31.12.2012 43998 43998
Kajastatud diglases vaartuses 43 998 43 998
Kokku
Muud
31.12.2012 43 998 43 998
Kasum (kahjum) mudgist ja Umberhindlusest 3995 3995
31.12.2013 47 993 47 993
Kajastatud Giglases vaartuses 47 993 47 993

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 titarettevdttena, kuna vastavalt aktsionaride lepingule ja
valitsemislepingule ei ole ettevdttel selle fondi finants- ja &riliste otsuste Ule sisulist kontrolli.

12
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Lisa 6 Materiaalne pdhivara

(eurodes)

31.12.2011
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Ostud ja parendused

Amortisatsioonikulu

31.12.2012
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaadkmaksumus

Amortisatsioonikulu

31.12.2013
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaadkmaksumus

Muu
materiaalne
pdhivara

8418
-5 562
2 856

25 005

-6 709

33423
-12 271
21152

-7 241

33423

-19 512

13911

Ettemaksed

9737

9737

-9737

Lépetamata
projektid ja
ettemaksed

9737

0

9737

-9 737

0

0

0

0

0

0

0

Kokku

2013. a. majandusaasta aruanne

18 155
-5 562
12593

15 268

-6 709

33423
-12 271

21152

-7 241

33423

-19512
13911
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EAST CAPITAL REAL ESTATE AS

Lisa 7 Immateriaalne pdhivara

(eurodes)

31.12.2011
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Amortisatsioonikulu

31.12.2012
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaakmaksumus

Amortisatsioonikulu

31.12.2013
Soetusmaksumus
Akumuleeritud kulum

Jaadkmaksumus

Lisa 8 Kasutusrent

(eurodes)

Aruandekohustuslane kui rentnik

Kasutusrendikulu

Arvutitarkvara

27 593
-21532
6 061

-4 316

27593

-25 848

1745

-1517

27 593

-27 365
228

Kokku

27 593
-21 532
6 061

-4 316

27593

-25 848

1745

-1517

27 593

-27 365
228

2013
5277

Jargmiste perioodide kasutusrendikulu mittekatkestatavatest lepingutest

12 kuu jooksul

1-5 aasta jooksul

Ettevote rendib kasutusrendi tingimustel sdiduautot.

31.12.2013
7563
29 355

2013. a. majandusaasta aruanne

2012
6 306

31.12.2012
4093
0

14



EAST CAPITAL REAL ESTATE AS 2013. a. majandusaasta aruanne

Lisa 9 Volad ja ettemaksed

(eurodes)
31.12.2013 Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi Lisanr
12 kuu jooksul 1- 5 aasta jooksul ile 5 aasta
Vélad tarnijatele 4751 4751 0 0
Vélad toovdtjatele 54718 54718 0 0
Maksuvdlad 32592 32592 0 0 3
Muud vélad 105 969 105 969 0 0
Muud viitvélad 105 969 105 969 0 0
Kohustused seotud
45 647 45 647 0 0 17
osapooltele
Kokku vélad ja
243 677 243 677 0 0
ettemaksed
31.12.2012 Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi Lisanr
12 kuu jooksul 1- 5 aasta jooksul ile 5 aasta
Vélad tarnijatele 25717 25717 0 0
Vélad toovdtjatele 79212 79212 0 0
Maksuvdlad 30483 30483 0 0
Muud vdlad 56 217 56 217 0 0
Muud viitvélad 56 217 56 217 0 0
Kohustused seotud
77 886 77 886 0 0 17
osapooltele
Arvelduskonto
B 19911 19911 0 0
negatiivne saldo
Kokku vélad ja
289 426 289 426 0 0

ettemaksed
2013.a. on kajastatud muude viitvdlgade all valjamaksmata boonuseid td6tajatele ja juhatuse liikmetele summas 104 252 EUR ning muid
viitvdlgasid 1 717 EUR.
Seisuga 31.12.2012 on arvelduskonto negatiivse saldo all kajastatud Nordea konto saldot. Nordea pangas on kontsernikonto, kuhu kuuluvad
peale East Capital Real Estate AS-i veel kolme ettevdtte kontod. Kontsernikonto saldo seisuga 31.12.2012 on EUR 350 086. East Capital

Real Estate AS allkonto saldo seisuga 31.12.2012 on negatiivne ning on antud aruandes kajastatud kohustusena.

2012.a. on kajastatud muude viitvdlgade all valjamaksmata boonuseid tdotajatele ja juhatuse liikmetele summas 49 220 EUR ning muid
viitvdlgasid 6 997 EUR.

Lisa 10 Aktsiakapital

(eurodes)
31.12.2013 31.12.2012
Aktsiakapital 264 000 264 000
Aktsiate arv (tk) 440 000 440 000
Aktsiate nimivaartus 0.60 0.60

2013. aastal on aktsionéridele vélja kuulutatud ja vélja makstud dividende summas 460 000 eurot (2012.a 0 eurot). Dividendide
15



EAST CAPITAL REAL ESTATE AS

maksmisega kaasnes tulumaksukulu summas 122 278 eurot (2012. a summas 0 eurot).

Ettev6tte potentsiaalne tulumaksukohustus

2013. a. majandusaasta aruanne

Ettevotte jaotamata kasum seisuga 31.12.2013 moodustab 1 948 469 (2012: 1 686 440) eurot. Maksimaalne vdimalik tulumaksukohustuse
summa, mis vOiks kaasneda kogu jaotamata kasumi valja maksmisel dividendidena, on 409 178 (2012: 354 152) eurot.

Seega saaks 2014. aastal dividendidena valja maksta 1 539 291 (2012: 1 332 288) eurot.

Maksimaalse vdimaliku tulumaksukohustuse arvestamisel on lahtutud eeldusest, et jaotatavad netodividendid ja nende maksmisega kaasnev
tulumaksukulu kokku ei v6i lletada jaotuskdlbulikku kasumit seisuga 31.12.2013.

Lisa 11 Muugitulu

(eurodes)

Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes
Muilk Euroopa Liidu riikidele
Eesti
Rootsi
Luksemburg
MuUk Euroopa Liidu riikidele, kokku
Kokku mudgitulu
Muugitulu tegevusalade [8ikes
Juhtimisteenus
Raamatupidamisteenus
Konsultatsiooniteenus

Kokku mudgitulu

2013

165 063
1177514
490 842
1833419
1833419

1712 756
112 812

7 851
1833419

2012 Lisanr

148 249
1377 364
152 956
1678 569
1678 569

1574720 17

101 415 17
2434
1678 569

Lisa 12 Mutdud toodangu (kaupade, teenuste) kulu

(eurodes)

Juhtimisteenuse lepinguga seonduvad kulud
Juhtimisteenuse allahindlus
Garantiikohustused kahjulikust lepingust
Konsultatsiooniteenus

Kokku muidud toodangu (kaupade, teenuste) kulu

Lisa 13 Turustuskulud
(eurodes)

Reklaamikulud

Kokku turustuskulud

2013
-142 350
-65 000
0

-40 625

-247 975

2013
-13 730

-13 730

2012 Lisanr
-76 218
-65 000
-241 735
-114 000 17

-496 953

2012
-2 000

-2 000

16



EAST CAPITAL REAL ESTATE AS

Lisa 14 Uldhalduskulud

(eurodes)

Ur ja rent

Mitmesugused birookulud

Lahetuskulud

Kulu ebatéené&oliselt laekuvatest nGuetest
T66j6ukulud

Amortisatsioonikulu

Muud

Juriidiline teenindus ja konsultatsioonikulud

Kokku tldhalduskulud

Lisa 15 To6joukulud

(eurodes)

Palgakulu
Sotsiaalmaksud
Haigushuvitis

Kokku t66jéukulud

Tootajate keskmine arv taandatuna taistddajale

Lisa 16 Muud é&rikulud

(eurodes)

Trahvid, viivised ja hivitised
Muud

Kokku muud arikulud

Lisa 17 Seotud osapooled

(eurodes)

Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus

Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud
Kontserni nimetus, millesse kuulub emaettevétja

Riik, kus kontserni emaettevdtja on registreeritud

Saldod seotud osapooltega rihmade 18ikes

2013
-29 209
-42 660
-30 101

0

-519 415
-8 758
-77 996
-21 301

-729 440

2013
-389 889
-129 526

0
-519 415
9

2013

-872
-898

2013. a. majandusaasta aruanne

2012 Lisanr
-28 817
-50 355
-29 135
-13 019

-483 211 15

-11 025 6,7
-76 264
-33 010

-724 836

2012
-362 281
-120 675

-255
-483 211

9

2012

-2 504

-2 538

East Capital Holding AB

Rootsi

East Capital

Rootsi
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EAST CAPITAL REAL ESTATE AS 2013. a. majandusaasta aruanne

31.12.2013 31.12.2012
Nouded Kohustused Néuded Kohustused

Tegev- ja kérgem juhtkond ning olulise
osalusega eraisikust omanikud ning nende 1679 243 45 647 1915 247 77 886
valitseva voi olulise mdju all olevad ettevdtjad

2013 Ostud Muugid

Teised samasse
konsolideerimisgruppi 40 625 0
kuuluvad ettevétjad

Tegev- ja kdrgem juhtkond

ning olulise osalusega

eraisikust omanikud ning 79 350 1825568
nende valitseva v0i olulise

mbju all olevad ettevdtjad

2012 Ostud Muugid

Teised samasse
konsolideerimisgruppi 76 218 0
kuuluvad ettevdtjad

Tegev- ja kdrgem juhtkond

ning olulise osalusega

eraisikust omanikud ning 364 190 1676 135
nende valitseva v&i olulise

mdju all olevad ettevdtjad

Tegev- ja kdrgemale juhtkonnale arvestatud tasud ja
muud olulised soodustused

2013 2012
Arvestatud tasu 229 569 168 889

East Capital Real Estate AS aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:

a. omanikke (emaettevdtja ning emaettevdtjat kontrollivad vi selle (le olulist m&ju omavad isikud)

b. teisi samasse konsolideerimisgruppi kuuluvaid ettevétteid (s.h emaettevdtte teised titarettevotted)
c. juhtkonnaga seotud ettevotteid.

East Capital Real Estate AS on ostnud teenuseid (juhtimisteenus, muud teenused) konsolideerimisgruppi kuuluvalt ettevéttelt (East Capital
Private Equity AB) ja juhtkonnaga seotud ettevéttetelt (EPF Litone UAB, 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, East Capital (Lux) SCA SICAV-SIF).

Juhtkonna tasud

Ettevdtte juhatuse liikmed said aruandeaastal tasu (palk ja boonused ja kaasnevad maksud) kogusummas 230 tuhat eurot (2012: 169 tuhat
eurot). Juhtkonna liilkmed ei ole saanud pensioniga seotud Gigusi. Ndukogu liikmetele ei makstud palka, boonuseid ega muidu hivitisi.
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Aruande digitaalallkirjad
Aruande |8petamise kuupé&ev on: 24.03.2014

EAST CAPITAL REAL ESTATE AS (registrikood: 11085028) 01.01.2013 - 31.12.2013 majandusaasta aruande andmete digsust on
elektrooniliselt kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg
GERT TIIVAS Juhatuse liige 20.05.2014
MARTIN OTSA Juhatuse liige 30.06.2014

MADIS RAIDMA Juhatuse liige 24.03.2014



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

EAST CAPITAL REAL ESTATE AS aktsionéridele

Oleme auditeerinud kaasnevat EAST CAPITAL REAL ESTATE AS raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 31.12.2013,
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 31.12.2013 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

24, marts 2014



Audiitorite digitaalallkirjad
EAST CAPITAL REAL ESTATE AS (registrikood: 11085028) 01.01.2013 - 31.12.2013 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande
on digitaalselt allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg
IVAR KIIGEMAGI Vandeaudiitor 24.03.2014

URMO KALLAKAS Vandeaudiitor 24.03.2014



Kasumi jaotamise ettepanek
(eurodes)

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

Kokku

31.12.2013
1226 440
722 029
1948 469



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)

1712756
112812
7851

Mudgitulu %

93.42%
6.15%
0.43%

Pd&hitegevusala
Jah
Ei

Ei



