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TEGEVUSARUANNE
OU PORTO FRANCO TUTVUSTUS

Porto Franco OU on asutatud 2015. aasta veebruaris ning ettevétte tegevuse eesmargiks on Tallinna
kesklinna, Admiraliteedi basseini, Kai tdnava, Poordi tdnava ning Laeva tdnava vahelisele maa-alale
multifunktsionaalse kinnisvaraprojekti arendamine ning peale selle valmimist kompleksi opereerimine
eesmargiga teenida ettevotte omanikele ning investoritele pikaajalist dividenditulu.

Ettevottele kuuluvad Glalnimetatud maa-alal asuvad kinnistud, kogumahuga ca 28 500 m? ning vastavalt
ettevotte tegevuse eesmarkidele rajatakse nendele kinnistutele ca 150 000 m? suuruse brutopinnaga, 3
maa-aluse ning 5 maapealse korrusega hoonekompleks. Kompleksi kolmele maa-alusele korrusele
rajatakse autoparklad ning hipermarket, kahele esimesel maapealsel korrusele valdavalt kaubandus-
ja toitlustuspinnad ning 3. kuni 5. korrusele hotell, biirood ning teeninduspinnad.

Kompleksi esimene etapp valmis 2020. aastal ning jargmised etapid 2022. aastal.

OLULISEMAD SUNDMUSED 2020 AASTAL

Finantseerimine

2020 aasta veebruari 16pus sélmis Porto Franco slndikaatlaenulepingu arendustegevuse
finantseerimiseks Luminori ja EBRD konsortsiumiga.

2020 aasta martsis kuulutas Eesti Vabariigi Valitsus COVID-19 leviku t6ttu valja eriolukorra. Jarsult
muutunud olukorrast tulenevalt tuli asja sélmitud laenulepingu kohane finantseerimisstruktuur
restruktureerida.

2020 aasta septembris sélmis Porto Franco laenulepingu SA KredExiga 39,4 min € suuruse
sildfinantseerimise saamiseks. Aruandeaasta I6pu seisuga on sellest valja makstud ca 10 min €.

Ehitus

2020. aastal jatkas ettevote kinnisvaraprojekti arendustegevusega. Jatkati projekteerimis- ja ehitustéid
nii esimeses, teises kui kolmandas etapis.

Esimese etapi ehitustddd I6petati 2020 aasta teises kvartalis ning teise kvartali I6puks saadi ka esimese
etapi opereerimiseks vajalikud kasutusload.

Teises ja kolmandas etapis jatkusid betoonkarkassi ehitusté6d. 2020 aasta jooksul ehitati valmis
mdlema etapi maa-alune betoonkarkass ning 75% teise etapi maapealsest betoonkarkassist. Kolmanda
etapi maapealse betoonkarkassi t6dde algus on planeeritud 2021 aastasse.

Lisaks betoonitdddele toodeti ja paigaldati teisele ehitusetapile ka fassaade.

EDASISED TEGEVUSPLAANID

2021. aastal jatkab ettevote arendusprojekti projekteerimis- ja ehitustdéddega ning jatkatakse aktiivseid
labirdakimisi krediidiasutuste, tlrnike, ehituse peatddvotjate ja alltddvotjatega. Projekti valmimiseks
vajaliku kapitali kaasamiseks peetakse labirdakimisi nii olemasolevate kreeditoridega kui ka era- ja/voi
avalikul kapitalil pdhinevate finantseerimisasutustega. Lisaks on osanikel vdimalus kaaluda ka
omakapitali kaasamise voimalusi. Ettevotte tegevuse jatkuvus on tagatud tanu tugevale baasile ning
paindlikusele.

RISKID

Ettevote peab peamisteks ohuallikateks likviidsusriski, finantseerimisriski ning kinnisvaraprojekti
ehitustegevusega seonduvad riske — t666nnetused ehitusobjektil, ehitise projekteerimis- vdi tddvigadest
tulenevad kahjujuhtumid, véimalikud kahjud kolmandatele isikutele, t6dvétjatele, ehitushinna
kallinemine jms. Kinnisvaraarendusprojekti ehitusriskide voimalike kahjude katteks on ettevdte sdlminud
ehituse koguriskikindlustuse (CAR) koos vastutuskindlustusega. Ettevétte likviidsusriski juhitakse
jooksvalt, vottes arvesse omakapitali, laenukapitali ja finantseerimislepingute pikendamise vajadusi.
Likviidsusriski aitab téhusalt juhtida nii jooksev rahaplaneerimine, arendusprojekti rahavoo jalgimine kui



ka paindlikkus igapaevastes rahakisimustes. Finantseerimisrisk vdib pikendada kinnisvaraprojekti
arendusprotsessi ning aeglustada selle elluviimist. Riski aitab juhtida finantseerimise jatkusuutlikkuse
paindlik tagamine nii pangalaenu, volakirjade ning muude volainstrumentide kaudu.

TOOTAJAD

Ettevottes tdé6tab 2020. aasta I6pu seisuga lisaks tihele juhatuse likmele 10 inimest.

NOUKOGU JA JUHATUS

Ettevottel voib vastavalt pohikirjale olla kuni 10 ndukogu liiget. Iga vahemalt 7,50% suurune osalus
ettevottes annab osanikule diguse maarata 1 néukogu liige. Ule 3 ndukogu liikme ei saa séltumata
osaluse suurusest Ukski osanik maéarata. 31. detsember 2020 seisuga kuulus ettevotte ndukogusse 4
liget — Ain Seppik, Lembit Lump, Raul Talts ning Urmas Niine. Aruande koostamise seisuga ei ole
ettevotte ndukogus muutusi toimunud. Ettevdtte juhatusse kuulub 1 liige — juhatuse esimees Rauno
Teder. Perioodil mai-november oli ettevéttel 2 juhatuse liiget.

Ettevotte tegevusala on kinnisvara arendamine ja selle rentimine. Kuivord ettevéte on alles
arendusfaasis, ei ole esitatud ka peamisi finantssuhtarve.

BILANSIPAEVA JARGSED SUNDMUSED

Bilansipdeva jargselt on riiklikud struktuurid algatanud kolmandate isikute suhtes menetlused, mille
raames on meedias ekslikult mitmel korral mainitud negatiivse alatooniga uudisldikudes ka Porto
Francot. Sellega on kilvatud segadust Porto Franco lepingupartnerite seas ning palju aega on néudnud
partneritele olukorra selgitamine. K&esoleva aruande koostamise hetkeks on lepingupartneritele
olukorda selgitatud ning tdstatunud kiisimuste osas kokku lepitud ajutised v6i pikaajalised lahendused.
Porto Franco jatkab t66d, et keskuse finantseerimine oleks tagatud. Juriidiliselt eelkirjeldatud Porto
Franco tegevust voi selle jatkuvust ei mojuta, kuid omab moéju arendustegevuse kiirusele. Sellest
tulenevalt on juhtkonna hinnangul ettevotte tegevuse jatkuvus tagatud. Bilansipaeva jargselt on KredEx
teostanud ka teise laenu valjamakse arendustegevuse jatkamiseks.
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(tuhandetes eurodes)

Varad
Kéaibevarad
Raha
Noéuded ja ettemaksed
Kokku kéaibevarad
Péhivarad
Noéuded ja ettemaksed
Kinnisvarainvesteeringud
Materiaalsed p&hivarad
Immateriaalsed p&hivarad
Kokku pdhivarad
Kokku varad
Kohustised ja omakapital
Kohustised
Luhiajalised kohustised
Laenukohustised
Volad ja ettemaksed
Kokku luhiajalised kohustised
Pikaajalised kohustised
Laenukohustised
Vélad ja ettemaksed
Kokku pikaajalised kohustised
Kokku kohustised
Omakapital
Osakapital nimivaartuses
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustised ja omakapital

31.12.2020

1005
712
1717

4030
151 435
12

1

155 478
157 195

37 702
2763
40 465

61 760
9614
71374
111 839

40 000
4045
1311

45 356

157 195

2020. a. majandusaasta aruanne

31.12.2019 Lisanr

769
2299 2
3068

3619 2
121 626 4
15
1
125 261
128 329

45 448 5
6 856 6
52 304

29990 5
1990 6

31980

84 284

40 000 7
5598
-1553
44 045
128 329
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Kasumiaruanne
(tuhandetes eurodes)

2020 2019 Lisanr
Muugitulu 665 0 4
Muud é&ritulud 26 0
Kaubad, toore, materjal ja teenused -90 0 4
Mitmesugused tegevuskulud -478 -467 8
T66j6ukulud -755 -572 9
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus -7 -5
Muud éarikulud -4 -4
Arikasum (kahjum) -643 -1 048
Muud finantstulud ja -kulud 1954 -505 10
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 1311 -1 553
Aruandeaasta kasum (kahjum) 1311 -1 553



Porto Franco OU 2020. a. majandusaasta aruanne

Rahavoogude aruanne
(tuhandetes eurodes)

2020 2019 Lisanr
Rahavood éaritegevusest
Arikasum (kahjum) -643 -1 048
Korrigeerimised
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus 7 5
Kokku korrigeerimised 7 5
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus 1175 -1 960 2
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus -2 442 1795 6
Laekunud intressid 1 0
Muud rahavood aritegevusest 6 600 0 6
Kokku rahavood éaritegevusest 4698 -1208
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud materiaalsete ja immateriaalsete pShivarade 4 12
soetamisel
Tasutud kinnisvarainvesteeringute soetamisel -22721 -25 020 4
Kokku rahavood investeerimistegevusest -22725 -25 032
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 22111 29 472 5,11
Saadud laenude tagasimaksed 0 -1 000 5
Makstud intressid -3848 -2671
Kokku rahavood finantseerimistegevusest 18 263 25801
Kokku rahavood 236 -439
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 769 1208
Raha ja raha ekvivalentide muutus 236 -439
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 1 005 769
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Omakapitali muutuste aruanne
(tuhandetes eurodes)

31.12.2018

Aruandeaasta kasum
(kahjum)

31.12.2019

Aruandeaasta kasum
(kahjum)

31.12.2020

Osakapital
nimivaartuses

40 000

40 000

40 000

Jaotamata kasum
(kahjum)

5598

-1 553

4045

1311

5 356

Kokku

45 598

-1 553

44045

1311

45 356

2020. a. majandusaasta aruanne
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Porto Franco OU 2020. aasta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud kooskdlas Eesti finantsaruandluse standarditega.
Porto Franco OU kasutab kasumiaruande koostamisel Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduse lisas 2 toodud kasumiaruande skeemi nr.1.
Aruanne on koostatud tuhandetes eurodes.

Raha

Raha ning raha lahendina kajastatakse raha pangakontodel, nGudmiseni hoiuseid, lihiajalisi (alla 3 kuulise lunastustahtajaga) ja
pangadeposiite. Rahavoogude aruandes kajastatakse rahavoogusid aritegevusest kaudsel meetodil. Investeerimis- ja finantseerimistegevusest
tulenevaid rahavoogusid kajastatakse otsemeetodil.

Valisvaluutas toimunud tehingud ning vélisvaluutas fikseeritud finantsvarad ja -kohustised

Valisvaluutas toimunud tehingud kajastatakse eurodes tehingupéeva Euroopa Keskpanga ametliku kursi alusel.
Bilansipaeval hinnatakse valisvaluutas finantsvarad ja -kohustised imber bilansipaeva ametliku kursiga.

Nouded ja ettemaksed

Nduded ostjate vastu kajastatakse bilansis korrigeeritud soetusmaksumuses. Nduete korrigeeritud soetusmaksumus on Uldjuhul vérdne nende
nominaalvaartusega (miinus vdimalikud allahindlused). Nduete hindamisel on vaadeldud iga nduet eraldi. N6uded, mille kohta on teada, et nad
on lootusetud, kantakse bilansist vélja. Ebatdenéaoliselt laeckuvad nduded kantakse kuluks.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteering on maa vdi hoone, mida hoitakse kas renditulu teenimise vdi turuvaartuse tdusmise eesmérgil ning mida ei kasutata
ettevdtte enda majandustegevuses. Kinnisvarainvesteering vietakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis sisaldab ka
soetamisega otseselt seonduvaid kulutusi. Edaspidi kajastatakse kinnisvarainvesteering igal aruandepéaeval diglases vaartuses, mille
leidmisel lahtutakse aruandepéaeva tegelikest turutingimustest.

L&petamata kinnisvarainvesteeringute (st arendamist v8i Umberehitamist vajavate vara hindamisel) puhul kasutatakse vaartusena arendamise
vOi rekonstrueerimise eest tasutud summat kui tulumeetodit v8i kui vordlusmeetodit ei ole vBimalik kasutada sobiva vdrdlusbaasi

puudumise tdttu. Meetodi kasutamisel eeldatakse, et vara ostja on ndus maksma vara eest summa, mis vérdub arendatud voi
rekonstrueeritud vara vaartusega. Laenukasutuse kulutused kapitaliseeritakse kinnisvarainvesteeringu maksumusse ehituse perioodi jooksul.

Oiglase vaartuse muutusest tulenevad kasumid ja kahjumid kajastatakse kasumiaruandes real "muud &ritulud".

Materiaalsed ja immateriaalsed p&hivarad

Materiaalseks pdhivaraks loetakse ettevdtte enda majandustegevuses kasutatavaid varasid kasuliku tddeaga ule Uhe aasta ja

maksumusega alates 1 500 eurot.

Materiaalne pShivara vGetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast (k.a tollimaks ja muud

mittetagastatavad maksud) ja otseselt soetamisega seotud kulutustest, mis on vajalikud vara viimiseks tema tédseisundisse ja —asukohta.
Materiaalset pShivara kajastatakse bilansis tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud kulum ja v8imalikud vaartuse
langusest tulenevad allahindlused.

Materiaalse pdhivara objektile tehtud hilisemad véljaminekud kajastatakse pdhivarana, kui on tdenéoline, et ettevdte saab varaobjektiga seotud
tulevast majanduslikku kasu ning varaobjekti soetusmaksumust saab usaldusvééarselt md6ta. Muid hooldus- ja remondikulusid kajastatakse
kuluna nende toimumise momendil.

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsioonimaar maératakse igale pdhivara objektile eraldi, sdltuvalt selle
kasulikust todeast. Olulise I6ppvaartusega varaobjektide puhul amortiseeritakse kasuliku eluea jooksul kulusse ainult soetusmaksumuse ja
I6ppvaartuse vahelist amortiseeritavat osa. Juhul, kui vara I6ppvaartus iletab tema bilansilist jadkmaksumust, [dpetatakse vara
amortiseerimine. Juhul kui materiaalse pdhivara objekt koosneb Uksteisest eristatavatest komponentidest, millel on erinevad kasulikud eluead,
vOetakse need komponendid raamatupidamises arvele eraldi varaobjektidena ning maaratakse ka vastavalt nende kasulikule elueale

eraldi amortisatsiooninormid.

Immateriaalset vara (litsentsid ja tarkvara) kajastatakse bilansis siis, kui vara on ettevétte poolt kontrollitav, tema kasutamisest saadakse
tulevikus majanduslikku kasu ning vara soetusmaksumus on usaldusvaérselt mdddetav.

Immateriaalne pdhivara vdetakse algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis koosneb ostuhinnast ja otseselt soetamisega seotud kulutustest.
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Edaspidi kajastatakse immateriaalset pdhivara bilansis tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud amortisatsioon ja
vBimalikud vaartuse langusest tulenevad allahindlused.
Immateriaalse pdhivara amortiseerimisel kasutatakse lineaarset amortisatsiooni meetodit.

P&hivarade arvelevdtmise alampiir 1500 EUR

Amortisatsiooni arvestamist alustatakse hetkest, mil vara on kasutatav vastavalt juhtkonna poolt plaanitud eesmargil ning I8petatakse kui
I6ppvaartus Uletab bilansilist jaddkmaksumust, vara 16pliku eemaldamiseni kasutusest.lgal bilansipaeval hinnatakse

kasutatavate amortisatsioonimaérade, amortisatsioonimeetodi ning I6ppvaéartuse pdhjendatust.Juhul kui pdhivara kaetav vaartus (s.o kdrgem
kahest jargnevast naitajast: vara neto midigihind voi vara kasutusvéaartus) on vaiksem tema

bilansilisest jadkmaksumusest, on materiaalse pdhivara objektid alla hinnatud nende kaetavale vaartusele.

Materiaalse pdhivara kajastamine I8petatakse vara vdorandamise korral vdi olukorras, kus vara kasutamisest vdi mudgist ei eeldata enam
majanduslikku kasu. Kasum vdi kahjum, mis on tekkinud materiaalse pdhivara kajastamise I6petamisest, kajastatakse

kasumiaruandes muude &ritulude v8i muude é&rikulude real.

Immateriaalse varana kajastatakse ostetud arvutitarkvara, mis ei ole seonduva riistvara lahutamatu osa. Arvutitarkvara arenduskulud
kajastatakse immateriaalse varana, kui need on otseselt seotud selliste tarkvaraobjektide arendamisega, mis on

eristatavad, ettevGtte poolt kontrollitavad ning mille kasutamisest saadakse tulevast majanduslikku kasu pikema aja kui (ihe aasta

jooksul. Arvutitarkvara jooksva hooldusega seotud kulud kajastatakse kasumiaruandes kuludena.

Rendid

Kapitalirendina kéasitletakse rendilepingut, mille puhul kdik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja hiived kanduvad Ule rentnikule.

Muud rendilepingud kajastatakse kasutusrendina.

EttevGte kui rentnik

Kapitalirent vdetakse arvele vara ja kohustisena renditud vara diglase vaartuse summas vG8i rendimaksete miinimumsumma nuidisvaartuses,
juhul kui see on madalam. Rendimaksed jaotatakse intressikuluks ja kohustise jaakvaartuse vahendamiseks.Kasutusrendimaksed
kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt kasumiaruandes kuluna.

Ettevdte kui rendileandja

Rendileandja kajastab kapitalirendi alusel vélja renditud vara oma bilansis ndudena kapitalirenti tehtud netoinvesteeringu summas. Kapitalirendi
puhul kannab rendileandja sisuliselt k&ik olulised renditava vara omandiga seonduvad riskid ja hived Ule rentnikule, mistdttu
rendileandja eemaldab vélja-renditava vara oma bilansist ja asendab selle kapitalirendindudega. Rentnikult saadavad rendimaksed
jagatakse kapitalirendindude pohiosa tagasimakseteks ja finantstuluks.

Rendileandja kajastab kasutusrendi tingimustel valjarenditud vara oma bilansis tavakorras sarnaselt muule ettevétte bilansis

kajastatavale varale. Rendiperioodi jooksul saadavad maksed kajastatakse tuluna uhtlaselt kogu rendiperioodi jooksul, sdltumata sellest,
millistel perioodidel ja kui suured maksed tegelikult toimuvad.

Finantskohustised

K@ik finantskohustised (vdlad tarnijatele, vdetud laenud, viitvdlad ning muud luhi- ja pikaajalised v6lakohustised) vBetakse algselt arvele

nende soetusmaksumuses, mis sisaldab ka k&iki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi. Edasine kajastamine toimub korrigeeritud
soetusmaksumuse meetodil.

Luhiajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumus on dldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega, mistdttu lthiajalisi

finantskohustisi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetus-maksumuse
arvestamiseks vdetakse nad algselt arvele saadud tasu Giglases vaartuses (millest on maha arvatud tehingukulutused), arvestades jargnevatel
perioodidel kohustistele intressikulu kasutades sisemise intressimaara meetodit.

Finantskohustis liigitatakse Iihiajaliseks, kui selle tasumise tahtaeg on kaheteist kuu jooksul alates bilansikuupéevast voi ettevéttel pole
tingimusteta Gigust kohustise tasumist edasi likata rohkem kui 12 kuud péarast bilansikuupéaeva.

Eraldised ja tingimuslikud kohustised

Eraldis kajastatakse juhul, kui ettev6ttel lasub enne bilansipaeva toimunud kohustavast siindmusest tulenevalt juriidiline vdi faktiline kohustis,
kohustise realiseerumine on téenéoline ja selle summat on v8imalik usaldusvaarselt mddta. Muud vdimalikud vdi eksisteerivad kohustised,
mille realiseerumine ei ole tden&oline vdi millega kaasnevate kulutuste suurust ei ole vdimalik piisava usaldusvaarsusega hinnata,

on avalikustatud aastaaruande lisades tingimuslike kohustistena.

Tulud

Tulu tekkimise momendiks on kauba, teenuse vdi muu materiaalse vara ostjale tleandmine. Mlugitulude, muude éritulude, finantstulude
ja erakorraliste tulude aastasisene jooksev arvestus toimub tululiikide nimelistel kontodel.
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Kulud

Kulusid kajastatakse samas perioodis kui kajastatakse nendega seotud tulusid (tulude ja kulude vastavuse printsiip).
Kulutused, mis on v8rdsed aruandeperioodiga v8i pikemad, kuuluvad periodiseerimisele lahtudes olulisuse printsiibist.

Maksustamine

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

dividendidelt, erisoodustustelt, kingitustelt, annetustelt, vastuvotukuludelt, ettevStlusega mitteseotud valjamaksetelt ning siirdehinna
korrigeerimistelt. Dividendidena jaotatud kasumi maksumaéaradeks on alates 01.01.2019 kas 20/80 vdi 14/86 valjamakstavalt netosummalt
(kuni 31.12.2018 oli maksumadaraks 20/80).

Sealjuures kohaldub madalam maksumaar 2021. aastal makstavatele dividendidele, mille summa moodustab aastatel 2018-2020 jaotatud

ja maksustatud keskmistest neto-dividendidest.

Teatud tingimustel on v8imalik saadud dividende jaotada edasi ilma tdiendava tulumaksukuluta. Dividendide valjamaksmisega

kaasnevat ettevotte tulumaksu kajastatakse kohustisena ja kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil kui dividendid vélja kuulutatakse,
sOltumata sellest, millise perioodi eest need on vélja kuulutatud v&i millal need tegelikult véalja makstakse. Tulumaksu tasumise kohustis

tekib dividendide valjamaksele jargneva kuu 10. kuupaeval.

Maksustamissiisteemi omaparast lahtuvalt ei teki Eestis registreeritud ettevGtetel erinevusi vara maksuarvestuslike ja bilansiliste jaakvaartuste
vahel ning sellest tulenevalt ka edasilikkunud tulumaksundudeid ega -kohustisi. Bilansis ei kajastata tingimuslikku tulumaksukohustist,

mis tekiks jaotamata kasumist dividendide véaljamaksmisel. Maksimaalne tulumaksukohustis, mis kaasneks jaotamata kasumi

dividendidena véljamaksmisel, on esitatud aastaaruande lisades.

Seotud osapooled

Ettevdte loeb osapooli seotuks juhul, kui iiks osapool omab kas kontrolli teise osapoole ule vdi olulist mdju teise osapoole arilistele
otsustele. Seotud osapooled on:

- Emaettev6te ning emaettevdtte omanikud ja juhatuse liikmed

- Teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad ettevétted;

- Osauhingu juhatus ja olulise osalusega eraisikutest omanikud, valja arvatud juhul, kui antud isikutel puudub v8imalus avaldada
olulistmdju ettevotte &rilistele otsustele.

- Lisaks on seotud osapoolteks eelnevalt kirjeldatud isikute l&ahisugulased ja nende poolt kontrollitavadvéi nende olulise mdju all olevad
ettevotted.

Aruandekuupéeva jargsed siindmused

Raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised varade ja kohustuste hindamist méjutavad asjaolud, mis ilimnesid
aruandekuupéeva 31.12.2020 ja aruande koostamise kuup&eva vahemikul, kuid on seotud aruandeperioodil vdi varasematel perioodidel
toimunud tehingutega.

Asjaolud, mis ilmnesid aruandekuupéeva 31.12.2020 ja aruande koostamise kuupdeva vahemikul, kuid ei ole seotud aruandeperioodil vdi
varasematel perioodidel toimunud tehingutega, on avalikustatud aastaaruande lisades.
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Porto Franco OU 2020. a. majandusaasta aruanne

Lisa 2 Nouded ja ettemaksed
(tuhandetes eurodes)

31.12.2020 Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi Lisa
12 kuu jooksul 1- 5 aasta jooksul nr
Nduded ostjate vastu 7 7 0
Ostjatelt
7 7 0
laekumata arved
Maksude ettemaksed
. . 623 623 0 3
ja tagasinduded
Ettemaksed 82 82 0
Tulevaste
L 65 65 0
perioodide kulud
Muud makstud
17 17 0
ettemaksed
Ettemaksed KVI eest 4030 0 4030
Kokku nduded ja
4742 712 4030
ettemaksed
31.12.2019 Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi Lisa
12 kuu jooksul 1- 5 aasta jooksul nr
Maksude ettemaksed
) . 2120 2120 0 3
ja tagasinduded
Ettemaksed 179 179 0
Tulevaste
o 161 161 0
perioodide kulud
Muud makstud
18 18 0
ettemaksed
Ettemaksed KVI eest 3619 0 3619
Kokku nduded ja
5918 2299 3619

ettemaksed

Lisa 3 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad
(tuhandetes eurodes)

31.12.2020 31.12.2019
Ettemaks Maksuvdlg Ettemaks Maksuvdlg
Kaibemaks 591 0 1039
Uksikisiku tulumaks 0 10 0 7
Sotsiaalmaks 0 35 0 24
Kohustuslik kogumispension 0 1 0 1
Tootuskindlustusmaksed 0 2 0 1
Ettemaksukonto jaak 32 1081
Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad 623 48 2120 33

Maksuhalduril on 8igus kontrollida ettev8tte maksuarvestust kuni 5 aasta jooksul maksudeklaratsiooni esitamise téhtajast ning
vigade tuvastamisel maérata téiendav maksusumma, intressid ning trahvid.
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Porto Franco OU 2020. a. majandusaasta aruanne

Ettevdtte juhtkonna hinnangul ei esine asjaolusid, mille tulemusena vdiks maksuhaldur méarata ettevéttele olulise tdiendava maksusumma.
Maksude ettemaksed ja maksuvdlad kajastuvad ka lisades 2 ja 6

Lisa 4 Kinnisvarainvesteeringud
(tuhandetes eurodes)

Oiglase vaartuse meetod

31.12.2018 91 528
Ostud ja parendused 30 098
31.12.2019 121 626
Ostud ja parendused 29 809
31.12.2020 151 435
2020 2019
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 665 0
Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud 90 0

Kinnisvarainvesteeringutena kajastatakse Porto Franco OU-le kuuluvat krunti ning I6petamata ehitist Laeva, Kai ja Kuunari tanavatel, 10151
Tallinn. Kinnisvarainvesteering 31.12.2020 seisuga on kokku 151 435 tuh. EUR, millest

50 280 tuh.EUR on kajastatud tulumeetodil (maa)

101 155 tu.EUR on kajastatud kulumeetodil (I6petamata kinnisvarainvesteeringud)

2020. aastal investeeriti nendesse objektidesse 29,8 miln.EUR, millest 8,1 milj. EUR moodustavad kapitaliseeritud laenukasutuse kulud.
2019 aastal investeeriti vastavalt 30,1 miln. EUR, millest 5,5 miln. olid laenu-kasutuse kulud.

Kinnisvarainvesteeringu Giglase vaartuse on maaranud sdltumatu ekspert, kes on hinnanud tulumeetodil kajastatud vara.
Kinnisvarainvesteeringu diglase hinna maaramisel on kasutatud diskonteeritud rahavoogude meetodit. Uiirihinna sisendina on

kasutatud sdlmitud lepinguid ja teiste sarnaste objektide tirihindasid, naiteks kesklinna A klassi biiroode ja kaubanduspindade turihindasid.
Diskontomaar on leitud arvestades ténaseid turul pakutavaid finantseerimistingimusi ning osanike oodatavat tootlust.

Kuna tegemist on poolelioleva arendusega, on renditulu kinnisvarainvesteeringult 2020. teenitud ainult 665 tuh.EUR.

Kinnistule on seatud hiipoteegid summas 51,3 min.EUR ja 47,6 min.EUR

13



Porto Franco OU

Lisa 5 Laenukohustised
(tuhandetes eurodes)

Luhiajalised laenud

Laen residendist
aridhingult

Laen residendist
arithingult
Laen residendist
aridhingult

Laen residendist
krediidiasutuselt

Lihiajalised laenud
kokku

Pikaajalised laenud
Laen emaettevdtjalt
Laen osanikult

Laen seotud ettevottelt
Laen osanikult

Laen seotud ettevottelt
Laen seotud etevdttelt

Laen residendist
ettevottelt

Riiklik laen

Pikaajalised laenud
kokku

Laenukohustised
kokku

31.12.2020

20 202

2 000

12 000

3500

37 702

10 408
2929
21452
2426
2130
6 897

5000

10518

61 760

99 462

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

12 kuu
jooksul

20 202

2000

12 000

3500

37702

O O o o o o

37702

1 -5 aasta Ule 5 aasta
jooksul

10 408
2929
21452
2426
2130
6 897

5000

10518

61 760

61 760

O O o o o o

Intressimaar

10%

10%

10%

8%

10%
10%
10%
10%
10%

10%

10%

2%

2020. a. majandusaasta aruanne

Alusvaluuta LOpptahtaeg Lisa

usb

EUR

EUR

EUR

EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR

EUR

EUR

2021

2021

2021

2021

2022
2022
2022
2022
2022
2022

2022

2023

14
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11

11

11

11
11
11
11
11
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Porto Franco OU

Luhiajalised laenud

Laen residendist
aritihingult

Laen residendist
arithingult
Laen residendist
aritihingult

Laen residendist
krediidiasutuselt

Laen emaettevdttelt

Laen osanikuga seotud
ettevottelt

Luhiajalised laenud
kokku

Pikaajalised laenud
Laen emaettevdtjalt
Laen osanikult

Laen osanikuga seotud
ettevottelt

Laen osanikult

Laen osanikuga seotud
ettevottelt

Pikaajalised laenud
kokku

Laenukohustised
kokku

31.12.2019

22 155

2 000

12 000

3500

3893

1900

45 448

5571
2662

17 616

2205

1936

29990

75438

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi Intressimaar
12 kuu 1-5 aasta Ule 5 aasta
jooksul jooksul
22 155 10%
2000 10%
12 000 10%
3500 8%
3893 10%
1900 10%
45 448
0 5571 0 10%
0 2 662 0 10%
0 17 616 0 10%
0 2 205 0 10%
0 1936 0 10%
0 29 990 0
45 448 29 990 0

2020. a. majandusaasta aruanne

Alusvaluuta L6pptahtaeg

uUsb

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR
EUR

EUR

EUR

EUR

2020

2020

2020

2020

2020

2020

2021
2021

2021

2021

2021

Lisa
nr

11

11

11
11

11

11

11

Luhiajaline laen residendist &ritihingult 34 202 tuh. EUR on tagatud hupoteegiga, mis on seatud kinnisvaraobjektile. Laenud seotud ettevdtetelt

on tagatiseta.

Luhiajaline laen residendist krediidiasutuselt 3500 tuh.EUR on tagatud hupoteegiga aripartneri kinnistule summas 4 375 tuh.EUR ja Porto
Franco OU tagatisdeposiidiga 65 tuh EUR.
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Lisa 6 Volad ja ettemaksed
(tuhandetes eurodes)

31.12.2020 Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi Lisanr
12 kuu jooksul 1 - 5 aasta jooksul tle 5 aasta
Vélad tarnijatele 2385 2385 0 0
Vélad toovotjatele 100 100 0 0
Maksuvdlad 48 48 0 0 3
Muud vélad 2414 165 2249 0
Intressivdlad 2414 165 2249 0 11
Saadud ettemaksed 7 430 65 0 7 365 4
Muud saadud
7 430 65 0 7 365
ettemaksed
Kokku vélad ja
12 377 2763 2249 7 365
ettemaksed
31.12.2019 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Lisa nr
12 kuu jooksul 1 -5 aasta jooksul Ule 5 aasta
Vélad tarnijatele 5213 5213 0 0
Volad toovotjatele 78 78 0 0
Maksuvdlad 33 33 0 0 3
Muud vélad 3041 1515 1526 0
Intressivdlad 1989 463 1526 0 11
Muud viitvélad 1052 1052 0 0
Saadud ettemaksed 481 17 0 464
Muud saadud
481 17 0 464
ettemaksed
Kokku vélad ja
8 846 6 856 1526 464

ettemaksed

Saadud ettemaksetes 2020 aastal sisaldub peattévétja Stilf Eesti OU taitmistagatis summas 6,6 min.eurot.

Lisa 7 Osakapital

(tuhandetes eurodes)

31.12.2020 31.12.2019
Osakapital 40 000 40 000
Osade arv (tk) 3 3

Ettevdttel on jaotamata kasumit aruande aasta I8puks 5 356 tuh.EUR. Kogu kasumi jaotamisel dividendidena tekiks ettevottel
tulumaksukohustus 1 071 tuh.EUR.
Ettevdttes on otsustatud, et kuni kinnisvaraarenduse valmimiseni dividende ei jaotata.
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Lisa 8 Mitmesugused tegevuskulud
(tuhandetes eurodes)

Ur ja rent
Energia

Elektrienergia
Mitmesugused birookulud
Lahetuskulud
Koolituskulud
Riiklikud ja kohalikud maksud
Muigitegevuse kulud
Muud

Kokku mitmesugused tegevuskulud

Lisa 9 To6joukulud
(tuhandetes eurodes)

Palgakulu

Sotsiaalmaksud

Kokku t66jéukulud

Tootajate keskmine arv taandatuna téistdoajale

Keskmine to6tajate arv téotamise liikide kaupa:
Too6lepingu alusel téotav isik

Juriidilise isiku juhtimis- v&i kontrollorgani liige

Lisa 10 Muud finantstulud ja -kulud

(tuhandetes eurodes)

Kasum (kahjum) valuutakursi muutustest

Kokku muud finantstulud ja -kulud

Lisa 11 Seotud osapooled
(tuhandetes eurodes)

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

Riik, kus kontserni emaettevdtja on registreeritud

Saldod seotud osapooltega ruihmade 18ikes

2020
90
13
13

166

97
85
26

478

2020
567
188
755

12

11

2020
1954
1954

DeltaMax Group OU
Eesti
Interna Invest OU

Eesti

2019
88
15
15

126

103
94
25

467

2019
428
144
572

10

2019
-505
-505

2020. a. majandusaasta aruanne

17



Porto Franco OU

Emaettevdtja

Tegev- ja kdrgem juhtkond
ning olulise osalusega
eraisikust omanikud ning
nende valitseva v0i olulise
mdju all olevad ettevétjad

Laenud

2020

Teised samasse konsolideerimisgruppi

kuuluvad ettevétjad

Retail Real Estate OU

Tegev- ja kérgem juhtkond ning olulise

31.12.2020
Kohustised

11 042

71739

Saadud laenud

4500

osalusega eraisikust omanikud ning nende

valitseva voi olulise moju all olevad
ettevGtjad

Ekspert Kapital OU

MMG Kapital OU

2019

Emaettevdtja

DeltaMax Grupp OU

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise

2093

Saadud laenud

857

osalusega eraisikust omanikud ning nende

valitseva voi olulise moju all olevad
ettevotjad

Ekspert Kapital OU
Bonaares OU

Retail Real Estate OU

11215
500

2900

Tegev- ja kdrgemale juhtkonnale arvestatud tasud ja

muud olulised soodustused

Arvestatud tasu

2020. a. majandusaasta aruanne

31.12.2019
Kohustised
10 036
27 587
Makstud Intressimaar Alusvaluuta
intressid
10% EUR
10% EUR
3561 10% EUR
Saadud Intressimaar Alusvaluuta
laenude
tagasimaksed
10% EUR
10% EUR
10% EUR
1000 10% EUR
2020 2019
87 71

Saldod seotud osapooltega on kajastatud kdesoleva aruande lisas nr.5 Laenukohustised.

Aruandeaastal ei ole liikumist esinenud jargmistel seotud osapooltelt saadud laenudel:

Amalfi AS laenusaldo 2,93 mI.LEUR, intressimaar 10%, tahtaeg 2022 a.

Bonaares OU laenusaldo 2,43 ml.EUR, intressimaar 10%. tahtaeg 2022 a.
DeltaMax Group OU 5 laenu laenusaldo kokku 10,4 min.EUR, intressim&éar 10%, téahtaeg 2022 a.
Vundebuilt S.A. laenusaldo 2,13 mIn.EUR, intressimaar 10%, téhtaeg 2022 a.

Lépptahtaeg

2022

2022
2021

Lépptahtaeg

2021

2021
2021

2021

Vastavalt laenulepingutele lisatakse seotud osapoolte laenudel kogunenud intress laenu pdhiosale iga 12 kuu jarel. Seega laenu pShisumma
kasvab ilma tdiendavate sissemakseteta. Samuti pikenevad laenude tahtajad automaatselt alati 1 aasta vorra.
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Porto Franco OU

Lisa 12 Tegevuse jatkuvus

Seisuga 31. detsember 2020 uletasid ettevétte lihiajalised kohustused kéaibevara 38748 tuhande euro vorra, mis voib viidata olulisele
ebakindlusele ettevdtte tegevuse jatkuvuse osas. Juhtkonna hinnangul ei tekita negatiivne kaibekapital ettevdtte majandusraskusi 2021 aastal
Juhatuse hinnangul on ettevétte finantspositsiooni, majanduskeskkonda ja &riplaani arvestades tagatud ettevétte suutlikkus arendusprojekti
jatkamiseks piisavas mahus taiendavat kapitali kaasata ja olemasolevaid laene pikendada vdi refinantseerida vastavalt vajadusele.

Raamatupidamise aastaaruanne on koostatud lahtudes ettevotte tegevuse jatkumisest.

Lisa 13 Sindmused parast bilansipéeva.

Jaanuaris 2021 maksis Sihtasutus KredEx vélja teise osa laenust 9,3 min.eurot.
Bilansip&eva jarel kolmandate isikute suhtes algatatud menetlused, mida on hakatud nimetama Porto Franco juhtumiks, ei oma tegelikut mingit

juriidilist puutumust ettevdttega ja ei saa mdjutada otseselt ettevdtte tegevust ning selle jatkuvust. Kull aga méjutab see arendustegevuse kiirust

ning suhtlemist partneritega.
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Porto Franco OU osanikele
Arvamus

Oleme auditeerinud Porto Franco OU (ettevdte) raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 31.12.2020 ning kasumiaruannet, rahavoogude aruannet ja omakapitali
muutuste aruannet eeltoodud kuupéaeval I6ppenud aasta kohta ja raamatupidamise aastaaruande lisasid, sealhulgas markimisvaarsete arvestuspdhimotete kokkuvétet.

Meie arvates kajastab kaasnev raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades diglaselt ettevdtte finantsseisundit seisuga 31.12.2020 ning sellel kuupéeval I6ppenud aasta
finantstulemust ja rahavoogusid kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Arvamuse alus

Viisime auditi labi kooskélas rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti). Meie kohustusi vastavalt nendele standarditele kirjeldatakse taiendavalt meie aruande osas ,Vandeaudiitori
kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga”. Me oleme ettevéttest soltumatud kooskdlas kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (Eesti) (sh soltumatuse
standardid), ja oleme taitnud oma muud eetikaalased kohustused vastavalt nendele nduetele. Me usume, et auditi tdendusmaterjal, mille oleme hankinud, on piisav ja asjakohane aluse
andmiseks meie arvamusele.

Tegevuse jatkuvusega seotud oluline ebakindlus

Juhime téhelepanu raamatupidamise aastaaruande lisale 12, millest nahtub, et ettevétte luhiajalised kohustised Uletavad 31. detsember 2020 seisuga kéaibevarasid 38 748 tuhande euro
vorra, mis vdib tekitada olulise ebakindluse ettevétte suutlikkuses jétkata jatkuvalt tegutsevana. Juhtkonna hinnangul péhineb ettevdtte suutlikkus jatkata jatkuvalt tegutsevana ettevotte
majanduskeskkonnal ja ariplaanidel, mis véimaldavad luhiajaliste kohustiste tagamiseks teha lisas 12 kirjeldatud tegevusi ja samme. Meie arvamus ei ole markusega selle asjaolu suhtes.

Muu informatsioon

Juhtkond vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon hdlmab tegevusaruannet, kuid ei h6lma raamatupidamise aastaaruannet ega meie asjaomast vandeaudiitori aruannet.
Meie arvamus raamatupidamise aastaaruande kohta ei h6lma muud informatsiooni ja me ei tee selle kohta mingis vormis kindlustandvat jareldust.

Seoses meie raamatupidamise aastaaruande auditiga on meie kohustus lugeda muud informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon oluliselt lahkneb raamatupidamise
aastaaruandest v6i meie poolt auditi kdigus saadud teadmistest vai tundub muul viisil olevat oluliselt vaarkajastatud.

Kui me teeme tehtud t66 pdhjal jarelduse, et muu informatsioon on oluliselt vaarkajastatud, oleme kohustatud sellest faktist aru andma. Meil ei ole sellega seoses millegi kohta aru anda.
Juhtkonna ja nende, kelle Gilesandeks on valitsemine, kohustused seoses raamatupidamise aastaaruandega

Juhtkond vastutab raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga ja sellise sisekontrolli eest, nagu juhtkond peab
vajalikuks, et vimaldada kas pettusest vdi veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhtkond kohustatud hindama ettevdtte suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana, esitama infot, kui see on asjakohane, tegevuse jatkuvusega
seotud asjaolude kohta ja kasutama tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiipi, vélja arvatud juhul, kui juhtkond kavatseb kas ettevétte likvideerida vdi tegevuse |Gpetada v6i tal puudub
sellele realistlik alternatiiv.

Need, kelle Glesandeks on valitsemine, vastutavad ettevotte raamatupidamise aruandlusprotsessi Ule jarelevalve teostamise eest.
Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmark on saada pdhjendatud kindlus selle kohta, kas raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on kas pettusest vdi veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta, ja anda valja
vandeaudiitori aruanne, mis sisaldab meie arvamust. P6hjendatud kindlus on kérgetasemeline kindlus, kuid see ei taga, et olulise vaarkajastamise eksisteerimisel see kooskdlas
rahvusvaheliste auditeerimise standarditega (Eesti) labiviidud auditi kaigus alati avastatakse. Vaarkajastamised voivad tuleneda pettusest v8i veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui vdib
pohjendatult eeldada, et need vdivad uksikult vdi koos mdjutada majanduslikke otsuseid, mida kasutajad raamatupidamise aastaaruande alusel teevad.

Kasutame auditeerides vastavalt rahvusvaheliste auditeerimise standarditele (Eesti) k otsustust ja sailitame kt skeptitsismi kogu auditi kdigus. Me teeme ka jargmist:

- teeme kindlaks ja hindame raamatupidamise aastaaruande kas pettusest v3i veast tuleneva olulise vaarkajastamise riskid, kavandame ja teostame auditiprotseduurid vastuseks nendele
nise mittea nise risk on suurem kui veast

riskidele ning hangime piisava ja asjakohase auditi tdendusmaterjali, mis on aluseks meie arvamusele. Pettusest tuleneva olulise vaér

Yy

tuleneva véaéarkajastamise puhul, sest pettus vdib tahendada salakokkulepet, véltsimist, info esitamata jatmist, vaéresitiste tegemist vdi sisekontrolli eiramist;

- omandame arusaamise auditi puhul asjassepuutuvast sisekontrollist, et kavandada nendes tingimustes asjakohaseid auditiprotseduure, kuid mitte arvamuse avaldamiseks ettevotte
sisekontrolli tulemuslikkuse kohta;

- hindame kasutatud arvestuspdhimdtete asjakohasust ning juhtkonna arvestushinnangute ja nendega seoses avalikustatud info pdhjendatust;

- teeme jarelduse juhtkonna poolt tegevuse jatkuvuse arvestuse alusprintsiibi kasutamise asjakohasuse kohta ja saadud auditi tdendusmaterjali pdhjal selle kohta, kas esineb olulist
ebakindlust sindmuste véi tingimuste suhtes, mis vdivad tekitada markimisvaarset kahtlust ettevotte suutlikkuses jatkata jatkuvalt tegutsevana. Kui me teeme jarelduse, et eksisteerib oluline
ebakindlus, oleme kohustatud juhtima vandeaudiitori aruandes tahelepanu raamatupidamise aastaaruandes selle kohta avalikustatud infole vi kui avalikustatud info on ebapiisav, siis
modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused pdhinevad vandeaudiitori aruande kuupaevani saadud auditi tdendusmaterjalil. Tulevased sindmused vdi tingimused vdivad siiski kahjustada
ettevotte suutlikkust jatkata jatkuvalt tegutsevana;

- hindame raamatupidamise aastaaruande uldist esitusviisi, struktuuri ja sisu, sealhulgas avalikustatud informatsiooni, ning seda, kas raamatupidamise aastaaruanne esitab aluseks olevaid
tehinguid ja stindmusi viisil, millega saavutatakse Giglane esitusviis.

Me vahetame nendega, kelle lesandeks on valitsemine, infot muu hulgas auditi planeeritud ulatuse ja ajastuse ning méarkimisvaarsete auditi tihelepanekute kohta, sealhulgas mis tahes
sisekontrolli markimisvaarsete puuduste kohta, mille oleme tuvastanud auditi kaigus.

[digitaalselt allkirjastatud/
Andris Jegers
Vandeaudiitori number 171

[digitaalselt allkirjastatud/
Liisa Piirsalu
Vandeaudiitori number 709
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Aruandeaasta kasum (kahjum)

Kokku
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1311
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