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OU PORTO FRANCO TUTVUSTUS

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

Ettevottele kuuluvad tlalnimetatud maa-alal asuvad kinnistud, kogumahuga ca 28 500 m? ning vastavalt
ettevotte tegevuse eesmarkidele rajatakse nendele kinnistutele ca 150 000 m?2 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 birood ning teeninduspinnad.

Kompleksi valmimine on erinevates etappides planeeritud aastatel 2019 kuni 2020.

OLULISEMAD SUNDMUSED 2017 AASTAL

2015. aastal teostati ettevottesse mitterahaline sissemakse kinnistute naol, mis vdeti bilanssi
soetusmaksumuses. Labi kinnistu vaartustamise ja ehituslubade taotlemise on kinnistu vaartus 2017.a.
tdusnud oluliselt suuremaks kui soetusmaksumus, mistottu muudetakse nimetatud arvestusmeetodit
ning edaspidi kajastatakse kinnistut bilansis turuvaartuses ArvestuspShimd&tte muutus tingis ka

aruandeperioodi muude tulude ning puhaskasumi suurenemise summas 10,3 miljonit eurot.

2017. aastal jatkas ettevdote kinnisvaraprojekti arendustegevuse ettevalmistusega. Jatkati
projekteerimist ning jouti projektdokumentatsiooniga pohiprojekti staadiumisse. Jatkusid ehitussivendi
ettevalmistustéod — teostati valjakaevet (AS Temiir) ning stivendi kindlustustéid (teostaja Baltpile OU),
samulti rajati kinnistu ulatuses maa-alused, kompleksi vundamenti toestama hakkavad vaiad (Baltpile
OU). Ehitussiivendi rajamiseks vajaliku survelise pdhjavee alandussiisteemi rajas OU Balrock. Lisaks
alustati kompleksi pohjaplaadi ja betoonkonstruktsioonide rajamist (AS Kontek Int ja Nordecon Betoon
OU konsortsium).

2017. aastal toimusid arendusprojekti jaoks alljargnevad olulised siindmused:

e Juuni 2017.a. valjastati Tallinna Linnaplaneerimisameti poolt Porto Franco kinnistutele
kavandatud hoonekompleksi ehitusluba.

e August 2017.a. s6Imiti betoonkarkassi ja hoone pd&hjaplaadi ehitusleping Kontek Int ja NOBE
konsortsiumiga.

e Oktoober 2017.a. alustati hoonekompleksi pdrandaplaadi rajamist

Ettevdtte tegevust ning teostatud investeeringuid on 2017. aastal rahastatud peamiselt ettevétte
omanike poolt antud omanikulaenudega.

EDASISED TEGEVUSPLAANID

2018. aastal jatkab ettevdte arendusprojekti ehitustoddega. Jatkatakse aktiivseid labiraakimisi
krediidiasutuste, ehituse peatdovétjate ja alltoovotjatega.

RISKID

Ettevdote peab peamisteks ohuallikateks likviidsusriski, finantseerimisriski ning kinnisvaraprojekti
ehitustegevusega seonduvad riske — keskkonnakahjud, t666nnetused ehitusobjektil, ehitise
projekteerimis- voi tddvigadest tulenevad kahjujuhtumid, vdimalikud kahjud kolmandatele isikutele,
toovotjatele jms. Kinnisvaraarendusprojekti ehitusriskide vdimalike kahjude katteks on ettevdte
s6lminud laiendatud ehituse koguriskikindlustuse (CAR) koos vastutuskindlustusega. Ettevotte
likviidsusriski juhitakse jooksvalt, vobttes arvesse nii omakapitali, kui laenukapitali vajadusi.
Likviidsusriski aitab tdhusalt juhtida nii jooksev rahaplaneerimine, arendusprojekti rahavoo jalgimine kui



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

TOOTAJAD
Ettevottes tootab 2017. aasta I16pu seisuga 8 inimest.
NOUKOGU JA JUHATUS

Ettevottel vdib vastavalt pdhikirjale olla kuni 10 ndukogu liiget. Iga vahemalt 7,50% suurune osalus
ettevdttes annab osanikule diguse méaarata 1 ndukogu liige. Ule 3 ndukogu likme ei saa sdltumata
osaluse suurusest Ukski osanik maarata. 31. detsember 2017 seisuga kuulus ettevdtte ndukogusse 3
liiget ning aruande koostamise seisuga on ettevotte ndukogus 4 liiget. Ettevotte juhatusse kuulub 1 liige
— juhatuse esimees Rauno Teder.

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



Porto Franco OU

Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

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

Kokku kohustised ja omakapital

31.12.2017

369 036
231 890
600 926

70 801 525
13 297
1623

70 816 445

71417 371

6 000 000
1278 350
7278 350

14 587 097

1304 662
15891 759
23170109

40 000 000
-1172 689

9419 951
48 247 262
71417 371

2017. a. majandusaasta aruanne

31.12.2016 Lisanr

250 174
157 273 2
407 447

55 449 957 4
23153
1829
55 474 939
55 882 386

6 570 000 5
3095 224 6
9 665 224

7337973 5
51878 6
7 389 851
17 055 075

40 000 000 7
-417 170
-755 519

38 827 311

55 882 386
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Kasumiaruanne

(eurodes)

2017 2016 Lisanr
Muud aritulud 10251 100 0 8
Mitmesugused tegevuskulud -400 523 -308 995 9
To6j6ukulud -416 673 -440 334 10
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus -11 054 -9 508
Muud arikulud -3095 -80
Arikasum (kahjum) 9419 755 -758 917
Intressitulud 196 0
Muud finantstulud ja -kulud 0 3398
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist 9419 951 -755 519
Aruandeaasta kasum (kahjum) 9419 951 -755 519



Porto Franco OU

Rahavoogude aruanne
(eurodes)

Rahavood éaritegevusest
Arikasum (kahjum)
Korrigeerimised
Pd&hivarade kulum ja vaartuse langus
Kasum (kahjum) pdhivarade muugist
Muud korrigeerimised
Kokku korrigeerimised
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus
Aritegevusega seotud kohustiste ja ettemaksete muutus
Laekunud intressid
Kokku rahavood aritegevusest
Rahavood investeerimistegevusest

Tasutud materiaalsete ja immateriaalsete pdhivarade
soetamisel

Tasutud kinnisvarainvesteeringute soetamisel

Muud véljamaksed investeerimistegevusest

Muud laekumised investeerimistegevusest

Kokku rahavood investeerimistegevusest
Rahavood finantseerimistegevusest

Saadud laenud

Saadud laenude tagasimaksed

Makstud intressid

Kokku rahavood finantseerimistegevusest
Kokku rahavood
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses
Raha ja raha ekvivalentide muutus
Valuutakursside muutuste mdju

Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus

2017

9419 755

11054
1962

-10 251 100
-10 238 084
-74 617

-1 016 452
196

-1 909 202

-2 955

-3 130 819
-17 781
0

-3 151 555

6 500 000
-438 454
-881 957

5179 589

118 832
250 174
118 832

30
369 036

2017. a. majandusaasta aruanne

2016 Lisanr

-758 917

9508
0

0 4
9508
213910
-636 059
0
-1171 558

-10 084

-6 686 500
0
51878

-6 644 706

7570 000 5
0 5
0
7570 000
-246 264
493 040
-246 264
3398
250 174



Porto Franco OU

Omakapitali muutuste aruanne

(eurodes)

31.12.2015

Aruandeaasta kasum

(kahjum)
31.12.2016

Aruandeaasta kasum

(kahjum)
31.12.2017

Vt. Lisa 7

Osakapital
nimivaartuses

40 000 000

40 000 000

40 000 000

Jaotamata kasum
(kahjum)

-417 170

-755 519

-1172 689

9419 951

8 247 262

Kokku

39 582 830

-755 519

38 827 311

9419 951

48 247 262

2017. a. majandusaasta aruanne
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Porto Franco OU 2017. 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 eurodes.

Arvestusp6hima&tete vdi informatsiooni esitusviisi muutused

Ettevdte on muutnud arvestuspShimdétet kinnisvarainvesteeringute kajastamisel vastavalt Raamatupidamise Toimkonna juhendile RTJ6, mis
hakkas kehtima alates 01.01.2013. Ettevdte rakendas lleminekusatteid tagasiulatuvalt ning kinnisvarainvesteeringu imberhindlusest tulenevat
vahet Giglase vaartuse ja bilansilise maksumuse vahel kajastatakse eelmiste perioodide jaotamata kasumi algsaldo korrigeerimisena

ning vordlusandmed korrigeeriti.

Eelmistel perioodidel on ettev6te kinnisvarainvesteeringuid kajastanud soetusmaksumuse meetodil. Alates k&esolevast

aruandeaastast kajastatakse kinnisvarainvesteeringud, mille diglast vaartust on vdimalik usaldusvaarselt hinnata maistliku kulu ja pingutusega,
diglasevaartuse meetodil.

Kuni 31.12.2016 kajastati kinnisvarainvesteeringuid soetusmaksumuse meetodil. 2016. aasta aastaaruandes oli soetusmaksumus 55 449

957, kulumit ei ole arvestatud. Umberhindluse m&ju on summas 0 eurot.

Kéesoleval perioodil arvestatakse kinnisvarainvesteeringuid edasi Siglase vaartuse meetodil.

Raha

Raha ning raha lahendina kajastatakse raha pangakontodel, nGudmiseni hoiuseid, lihiajalisi (alla 3 kuulise lunastustahtajaga) pangadeposiite
ja rahaturufondi osakuid, millel puudub oluline turuvaartuse muutuse risk. Rahavoogude aruandes kajastatakse rahavoogusid dritegevusest
kaudsel meetodil. Investeerimis- ja finantseerimistegevusest tulenevaid rahavoogusid kajastatakse otsemeetodil.

Valisvaluutas toimunud tehingud ning vélisvaluutas fikseeritud finantsvarad ja -kohustised

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

Nouded ja ettemaksed

N&uded 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 v8i hoone, mida hoitakse kas renditulu teenimise vdi turuvaartuse tdusmise eesmargil 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 Siglases vaartuses, mille
leidmisel lahtutakse aruandepéaeva tegelikest turutitingimustest.

L&petamata kinnisvarainvesteeringute (st arendamist v8i Umberehitamist vajavate vara hindamisel) puhul kasutatakse vaartusena arendamise
vOi rekonstrueerimise eest tasutud summat kui tulumeetodit v8i vérdlusmeetodit ei ole v8imalik kasutada sobiva vérdlusbaasi puudumise
tottu. Meetodi kasutamisel eeldatakse, et vara ostja on ndus maksma vara eest summa, mis vdrdub arendatud vdi rekonstrueeritud

vara vaartusega.

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

Materiaalsed ja immateriaalsed pdhivarad

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

9
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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 usaldusvaarselt médta. Muid hooldus- ja remondikulusid kajastatakse
kuluna nende toimumise momendil.

Amortisatsiooni arvestamisel kasutatakse lineaarset meetodit. Amortisatsioonimaar maéaratakse igale pohivara 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,
vBetakse 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.
Edaspidi kajastatakse immateriaalset pShivara bilansis tema soetusmaksumuses, millest on maha arvatud akumuleeritud amortisatsioon ja
vBimalikud vaartuse langusest tulenevad allahindlused.

Immateriaalse pdhivara amortiseerimisel kasutatakse lineaarse amortisatsiooni meetodit.

Pdhivarade arvelev6tmise alampiir 1500 EUR

Kasulik eluiga p6hivara gruppide 18ikes (aastates)

P&hivara grupi nimi Kasulik eluiga
arvutid ja arvutisisteemid 3 aastat

muud pdhivarad 3-5 aastat
hooned ja ehitised 30-50 aastat
immateriaalsed péhivarad 10 aastat

Amortisatsiooni arvestamist alustatakse hetkest, mil vara on kasutatav vastavalt juhtkonna poolt plaanitud eesmaérgil ning Idpetatakse kui
I6ppvéaartus Uletab bilansilist jddkmaksumust, vara 16pliku eemaldamiseni kasutusest.lgal bilansipéeval hinnatakse

kasutatavate amortisatsioonimaérade, amortisatsioonimeetodi ning I16ppvaartuse pdhjendatust.Juhul kui pShivara kaetav vaartus (s.o kdrgem
kahest jargnevast naitajast: vara neto midgihind v8i vara kasutusvaartus) on vaiksem tema

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

Materiaalse pdhivara kajastamine Idpetatakse vara vodrandamise korral v8i olukorras, kus vara kasutamisest vdi miugist ei eeldata enam
majanduslikku kasu. Kasum v8i kahjum, mis on tekkinud materiaalse p&hivara 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 Ghe aasta

jooksul. Arvutitarkvara jooksva hooldusega seotud kulud kajastatakse kasumiaruandes kuludena.

Rendid

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

EttevGte kui rentnik

Kapitalirent vGetakse arvele vara ja kohustisena renditud vara 8iglase vaartuse summas voi rendimaksete miinimumsumma nuidisvaartuses,
juhul kui see on madalam. Rendimaksed jaotatakse intressikuluks ja kohustise jadkvaartuse véhendamiseks.Kasutusrendimaksed
kajastatakse rendiperioodi jooksul lineaarselt kasumiaruandes kuluna.

Ettevdte kui rendileandja

Kapitalirendi alusel valjarenditud vara kajastatakse bilansis ndudena kapitalirenti tehtud netoinvesteeringu summas.Rentnikult
saadavad rendimaksed jagatakse kapitali-rendindude pdhiosa tagasimakseteks ja finantstuluks.

Kasutusrendi tingimustel valjarenditud vara kajastatakse bilansis tavakorras. Kasutusrendimaksed kajastatakse rendiperioodi jooksul
lineaarselt tuluna.

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

10
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soetusmaksumuse meetodil.

Luhiajaliste finantskohustiste korrigeeritud soetusmaksumus on uldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega, mistottu lthiajalisi

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

Finantskohustis liigitatakse luhiajaliseks, kui selle tasumise tahtaeg on kaheteist kuu jooksul alates bilansikuupaevast; voi ettevéttel pole
tingimusteta digust kohustise tasumist edasi likata rohkem kui 12 kuud parast bilansikuupaeva.

Eraldised ja tingimuslikud kohustised

Eraldis kajastatakse juhul, kui ettevéttel lasub enne bilansipaeva toimunud kohustavast siindmusest tulenevalt juriidiline v&i faktiline kohustis,
kohustise realiseerumine on tdenéoline ja selle summat on vdimalik usaldusvaarselt mddta. Muud v8imalikud voi eksisteerivad kohustised,
mille realiseerumine ei ole tden&oline v8i millega kaasnevate kulutuste suurust ei ole véimalik piisava usaldusvaarsusega hinnata,

on avalikustatud aastaaruande lisades tingimuslike kohustistena.

Tulud

Tulu tekkimise momendiks on kauba, teenuse v38i muu materiaalse vara ostjale tleandmine. Milgitulude, muude aritulude, finantstulude

ja erakorraliste tulude aastasisene jooksev arvestus toimub tululiikide nimelistel kontodel.

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 1.01.2015 on dividendidena jaotatud kasumi maksumééaraks 20/80 valjamakstavalt netosummalt.

Dividendide valjamaksmisega kaasnevat ettevdtte tulumaksu kajastatakse kohustisena ja kasumiaruandes tulumaksukuluna samal perioodil kui
dividendid vélja kuulutatakse, sdltumata sellest, millise perioodi eest need on vélja kuulutatud v&i millal need tegelikult véalja makstakse.
Tulumaksu tasumise kohustis tekib dividendide véljamaksele jargneva kuu 10. kuupéeval.

Maksustamissiisteemi omaparast lahtuvalt ei teki Eestis registreeritud ettevotetel 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 véljamaksmisel. Maksimaalne tulumaksukohustis, mis kaasneks jaotamata

kasumi dividendidena véljamaksmisel, on esitatud aastaaruande lisades.

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.

Seotud osapooled

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

- Emaettev6te ning emaettevdtte omanikud ja juhatuse liikmed

- Titar- ja sidusettevdtted;

- Teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad ettevétted;

- Osallhingu juhatus ja olulise osalusega eraisikutest omanikud, vélja arvatud juhul, kui antud isikutel puudub v8imalus avaldada olulistm&ju
ettevdtte arilistele otsustele.

- Lisaks on seotud osapoolteks eelnevalt kirjeldatud isikute 1ahisugulased ja nende poolt kontrollitavadvdi nende olulise mdju all

olevad ettevétted.
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Porto Franco OU 2017. a. majandusaasta aruanne

Lisa 2 Nouded ja ettemaksed
(eurodes)

31.12.2017 12 kuu jooksul Lisa
nr
Maksude ettemaksed ja
. 187 343 187 343 3
tagasinduded
Ettemaksed 44 547 44 547
Tulevaste perioodide
15 000 15 000
kulud
Muud makstud
29 547 29547
ettemaksed
Kokku nduded ja
231 890 231 890
ettemaksed
31.12.2016 12 kuu jooksul Lisa
nr
Nduded ostjate vastu 56 56
Ostjatelt lackumata
56 56
arved
Maksude ettemaksed ja
. 45 872 45 872 3
tagasinduded
Ettemaksed 111 345 111 345
Tulevaste perioodide
84 298 84 298
kulud
Muud makstud
27 047 27 047
ettemaksed
Kokku nduded ja
157 273 157 273

ettemaksed

Lisa 3 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad

(eurodes)
31.12.2017 31.12.2016
Ettemaks Maksuvdlg Ettemaks Maksuvélg

Kéibemaks 142 898 0 45788 0
Uksikisiku tulumaks 3767 5884
Erisoodustuse tulumaks 0 83
Sotsiaalmaks 14516 24 046
Kohustuslik kogumispension 454 652
Tootuskindlustusmaksed 530 651
Ettemaksukonto jaak 44 445 84

Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad 187 343 19 267 45 872 31316

Maksuhalduril on 6igus kontrollida ettevotte maksuarvestust kuni 5 aasta jooksul maksudeklaratsiooni esitamise téhtajast ning
vigade tuvastamisel maéarata taiendav maksusumma, intressid ning trahvid.
Ettevétte juhtkonna hinnangul ei esine asjaolusid, mille tulemusena vdiks maksuhaldur maérata ettevdttele olulise tdiendava maksusumma.
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Porto Franco OU 2017. a. majandusaasta aruanne

Lisa 4 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)

Oiglase vaartuse meetod

31.12.2016 55 449 957
Ostud ja parendused 5100 498
Kasum (kahjum) Giglase

L 10 251 070
vaartuse muutusest
31.12.2017 70 801 525

Kinnisvarainvesteeringutena kajastatakse Porto Franco OU-le kuuluvat krunti ning Idpetamata ehitist Laeva, Kai ja Kuunari tanavatel, 10151
Tallinn. 2017. aastal investeeriti nendesse objektidesse 5,1 milj.EUR.

Kuna tegemist on poolelioleva arendusega, ei ole renditulu kinnisvarainvesteeringult 2016. ja 2017. aastal teenitud.

Alates 2017 aastast kajastatakse kinnisvarainvesteeringut diglases vaartuses. Kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse maaramisel on
kasutatud sdltumatu eksperdi hinnangut.

Kinnistule on seatud hiipoteek summas 54 324 901 EUR
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Porto Franco OU

Lisa 5 Laenukohustised

(eurodes)

Luhiajalised laenud

Laen residendist
aridihingult

Luhiajalised laenud
kokku

Pikaajalised laenud
Laen emaettevdttelt
Laen osanikult

Laen osanikuga seotud
ettevottelt

Laen osanikuga seotud
ettevotelt

Laen osanikuga seotud
ettevottelt

Laen osanikuga seotud
ettevottelt

Pikaajalised laenud
kokku

Laenukohustised
kokku

Luhiajalised laenud
Laen emaettevdttelt

Laen osanikuga seotud
ettevottelt

Laen osanikuga seotud
ettevottelt

Laen osanikuga seotud
ettevottelt

Luhiajalised laenud
kokku

Pikaajalised laenud
Laen emaettevottelt
Laen osanikult

Pikaajalised laenud
kokku

Laenukohustised
kokku

31.12.2017

6 000 000

6 000 000

8247 097
2200 000

1 500 000

1890 000

500 000

250 000

14 587 097

20 587 097

31.12.2016

2880 000

1 500 000

1890 000

300 000

6570 000

5337973
2 000 000

7337973

13907 973

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

12 kuu 1 -5 aasta
jooksul jooksul
6 000 000
6 000 000
8247 097
2200 000
1 500 000
1890 000
500 000
250 000
14 587 097
6 000 000 14 587 097

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

12 kuu 1-5 aasta
jooksul jooksul
2880 000
1 500 000
1890 000
300 000
6 570 000
5337973
2 000 000
7337973
6 570 000 7337973

Intressimaar

Ule 5 aasta

15%

10%

10%

10%

10%

10%

10%

Intressimaar

Ule 5 aasta

10%

10%

10%

10%

10%

10%

2017. a. majandusaasta aruanne

Alusvaluuta LOpptahtaeg Lisa

EUR

EUR
EUR

EUR

EUR

EUR

EUR

Alusvaluuta

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR
EUR

2018

2019
2019

2019

2019

2020

2019

Lopptéhtaeg

2017

2017

2017

2017

2018
2018

nr

11
11

11

11

11

11

Lisa
nr

11

11

11

11

11
11

Luhiajaline laen residendist aritihingult summas 6 000 000 EUR on tagatud hiipoteegiga, laenud omanikega seotud ettevdtetelt on tagatiseta.
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Porto Franco OU

Lisa 6 Volad ja ettemaksed

(eurodes)

31.12.2017

Volad tarnijatele

Vélad toovotjatele

Maksuvdlad

Muud vélad
Intressivdlad
Muud viitvdlad

Saadud ettemaksed

Muud saadud
ettemaksed

Kokku vélad ja
ettemaksed

31.12.2016

Volad tarnijatele

Volad todvotjatele

Maksuvdlad

Muud vélad
Intressivdlad
Muud viitvolad

Saadud ettemaksed

Muud saadud
ettemaksed

Kokku vélad ja
ettemaksed

Lisa 7 Osakapital

(eurodes)

Osakapital

Osade arv (tk)

Alates 1. jaanuarist 2015 kaasneb dividendide valjamaksmisel tulumaksukulu 20/80 netodividendina valjamakstavalt summalt.

1215710
43 328
19 267

1270611

1270 566

45
34 096

34 096

2583012

2201 850
61112
31316

800 946
800 422
524
51878

51878

3147 102

2017. a. majandusaasta aruanne

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

12 kuu jooksul
1215710
43 328
19 267
45

45

1278 350

1 - 5 aasta jooksul tle 5 aasta

1270 566
1270566

1270566

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

12 kuu jooksul
2201 850
61112
31316
800 946
800 422
524

3095 224

31.12.2017
40 000 000
3

1- 5 aasta jooksul tle 5 aasta

31.12.2016
40 000 000
3

Lisa nr
3
11
34 096
34 096
34 096
Lisanr
3
11
51878
51878
51878

Seega on bilansipaeva seisuga eksisteerinud jaotamata kasumist omanikele voimalik dividendidena valja maksta 6 597 810 eurot ning
dividendide valjamaksmisega kaasneks dividendide tulumaks summas 1 649 452 eurot.
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Porto Franco OU 2017. a. majandusaasta aruanne

Lisa 8 Muud éritulud

(eurodes)
2017 2016 Lisanr
Kasum kinnisvarainvesteeringute 8iglase vaartuse muutusest 10 251 070 0 4
Kasum valuutakursi muutustest 30 0
Kokku muud é&ritulud 10251 100 0
Lisa 9 Mitmesugused tegevuskulud
(eurodes)
2017 2016 Lisanr
Odr ja rent 88 816 84 420
Energia 8 389 12 346
Elektrienergia 8 389 12 346
Mitmesugused biirookulud 57 332 30 049
Lahetuskulud 450 4176
Koolituskulud 409 833
Riiklikud ja kohalikud maksud 79 460 76 521
Mudgitegevuse kulud 157 273 87 998
Muud 8 394 12 652 11
Kokku mitmesugused tegevuskulud 400 523 308 995
Lisa 10 T66joukulud
(eurodes)
2017 2016 Lisanr
Palgakulu 310293 330077 11
Sotsiaalmaksud 104 088 110 257
Haigusraha 2293 0
Kokku t66jéukulud 416 674 440 334
Tootajate keskmine arv taandatuna taistddajale 7 8
Keskmine tdotajate arv tootamise liikide kaupa:
Toolepingu alusel tootav isik 6 6
Juriidilise isiku juhtimis- v&i kontrollorgani liige 1 2
Lisa 11 Seotud osapooled
(eurodes)
Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus DeltaMax Group OU
Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud Eesti
Kontserni nimetus, millesse kuulub emaettevdtja Interna Invest OU
Riik, kus kontserni emaettevdtja on registreeritud Eesti
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Porto Franco OU

Saldod seotud osapooltega ruhmade I8ikes

31
Ko
Emaettevdtja

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

2017

Emaettevdtja
DeltaMax Group OU

Tegev- ja kérgem juhtkond ning olulise
osalusega eraisikust omanikud ning nende
valitseva voi olulise moju all olevad
ettevétjad

Bonaares OU

Retail Real Estate OU

2016
Emaettevdtja
DeltaMax Group OU

Tegev- ja kdrgem juhtkond ning olulise
osalusega eraisikust omanikud ning nende

.12.2017
hustised

8 790 205

7 067 457

Saadud laenud

500 000

Saadud laenud

valitseva voi olulise mdju all olevad ettevdtjad

Ekspert Kapital OU
Retail Real Estate OU
Vunderbuilt Lic

Amalfi AS

Ostud ja muugid

Emaettevotja

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

2017
Ostud
507 022

583 260

Tegev- ja kdrgemale juhtkonnale arvestatud tasud ja

muud olulised soodustused

Arvestatud tasu

Autokompensatsioon

2017. a. majandusaasta aruanne

31.12.2016
Kohustised
8675513
6 032 882
Saadud Intressimaar Alusvaluuta Lépptahtaeg
laenude
tagasimaksed
388 454
10% EUR 2020
50 000
Intressimaar Alusvaluuta Ldpptahtaeg
2217 973 10% EUR 2017
1890 000 10% EUR 2017
300 000 10% EUR 2017
1 500 000 10% EUR 2017
2 000 000 10% EUR 2017
2016
Ostud
657 266
245 896
2017 2016
132 455 153 000
2 660 6 000
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Porto Franco OU 2017. a. majandusaasta aruanne

Ostudena on kajastatud laenudelt arvutatud intressid, mis on kapitaliseeritud kinnisvarainvesteeringu arendamise kulusse.
Saldod seotud osapooltega on kajastatud ka lisades 5 ja 6.

Lisa 12 Tegevuse jatkuvus

Juhatuse hinnangul on ettevétte finantspositsiooni, majanduskeskkonda ja &riplaani arvestades tagatud ettevdtte suutlikkus arendusprojekti
jatkamiseks piisavas mahus taiendavat kapitali kaasata ja olemasolevaid laene pikendada voi refinantseerida vastavalt vajadusele.
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Aruande digitaalallkirjad

Aruande |8petamise kuupé&ev on: 24.05.2018

Porto Franco OU (registrikood: 12799764) 01.01.2017 - 31.12.2017 majandusaasta aruande andmete igsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

RAUNO TEDER Juhatuse liige 24.05.2018



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

Porto Franco OU osanikele
Arvamus

Meie arvates kajastab raamatupidamise aastaaruanne kéigis olulistes osades iglaselt Porto Franco OU (Ettevéte) finantsseisundit seisuga 31. detsember 2017 ning sellel kuupaeval I6ppenud
majandusaasta finantstulemust ja rahavoogusid kooskélas Eesti finantsaruandluse standardiga.

Meie poolt auditeeritud Ettevotte raamatupidamise aastaaruanne sisaldab:

« bilanssi seisuga 31. detsember 2017;

« kasumiaruannet eeltoodud kuupé&eval I6ppenud majandusaasta kohta;

« rahavoogude aruannet eeltoodud kuupéeval I6ppenud majandusaasta kohta;

« omakapitali muutuste aruannet eeltoodud kuupéeval I6ppenud majandusaasta kohta; ja

« raamatupidamise aastaaruande lisasid, mis sisaldavad oluliste arvestuspdhimdtete kokkuvdtet ja muud selgitavat infot.

Arvamuse alus

Viisime auditi 1abi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega (ISA-d). Meie kohustused vastavalt nendele standarditele on téiendavalt kirjeldatud meie aruande osas ,Audiitori kohustused seoses
raamatupidamise aastaaruande auditiga“.

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

Oleme Ettevéttest sdltumatud kooskélas Rahvusvaheliste Arvestusekspertide Eetikakoodeksite NGukogu (IESBA) poolt vélja antud kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (IESBA koodeks) ja Eesti
Vabariigi audiitortegevuse seaduses sétestatud eetikanduetega. Oleme taitnud oma muud eetikaalased kohustused It IESBA koodeksile ja Eesti Vabariigi audiitortegevuse seaduse eetikanduetele.

Muu informatsioon

Juhatus vastutab muu informatsiooni eest, mis sisaldub majandusaasta aruandes lisaks raamatupidamise aastaaruandele ja meie audiitori aruandele.

Meie arvamus raamatupidamise aastaaruande kohta ei h6lma muud informatsiooni ja me ei avalda muu informatsiooni kohta kindlustandvat arvamust.

Raamatupidamise aastaaruande auditeerimise kéigus on meie kohustus lugeda muud informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon sisaldab olulisi vasturaakivusi raamatupidamise
aruandega vdi meie poolt auditi kdigus saadud teadmistega voi tundub muul viisil olevat oluliselt vaarkajastatud. Kui me teeme tehtud t66 pohjal jarelduse, et muu informatsioon on oluliselt vaarkajastatud,
oleme kohustatud selle info oma aruandes valja tooma. Meil ei ole sellega seoses midagi vélja tuua.

Juhtkonna ja nende, kelle ilesandeks on valitsemine, kohustused seoses raamatupidamise aastaaruandega

Juhatus vastutab raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest kooskdlas Eesti finantsaruandluse standardiga ja sellise sisekontrollisiisteemi rakendamise eest, nagu juhatus peab
vajalikuks, v8imaldamaks pettusest vdi veast tulenevate oluliste vaérkajastamisteta raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhatus kohustatud hindama Ettevétte jatkusuutlikkust, avalikustama vajadusel infot tegevuse jatkuvusega seotud asjaolude kohta ja kasutama tegevuse
jatkuvuse printsiipi, vélja arvatud juhul, kui juhatus kavatseb Ettevotte likvideerida voi tegevuse |8petada voi tal puudub realistlik alternatiiv eelnimetatud tegevustele.

Need, kelle tilesandeks on valitsemine, vastutavad Ettevétte finantsaruandlusprotsessi tle jarelevalve teostamise eest.

Vandeaudiitori kohustused seoses raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmérk on saada pdhjendatud kindlus selle kohta, kas raamatupidamise aastaaruanne tervikuna on pettusest v&i veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta, ja anda valja audiitori aruanne, mis
sisaldab meie arvamust. Kuigi pdhjendatud kindlus on kdrgetasemeline kindlus, ei anna ISA-dega kooskdlas labiviidud audit garantiid, et oluline vaarkaj line alati kse. Véaarkajastamised voivad
tuleneda pettusest vdi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui v6ib pdhjendatult eeldada, et need véivad kas ksikult vdi koos mdjutada kasutajate poolt raamatupidamise aastaaruande alusel tehtavaid
majanduslikke otsuseid.

Kooskdlas ISA-dega labiviidud auditi kaigus kasutame me kt otsustust ja séilitame kt I itsismi. Samuti me:

« tuvastame ja hindame riske, et raamatupidamise aastaaruandes vdib olla olulisi vaarkajastamisi tulenevalt pettusest voi veast, kavandame ja teostame auditiprotseduurid vastavalt tuvastatud riskidele
ning kogume piisava ja asjakohase auditi tdendusmaterjali meie arvamuse avaldamiseks. Pettusest tuleneva olulise vaarkajastamise mitteavastamise risk on suurem kui veast tuleneva vaarkajastamise
puhul, sest pettus véib tahendada varjatud kokkuleppeid, véltsimist, tahtlikku tegevusetust, vaaresitiste tegemist voi sisekontrollististeemi eiramist;

« omandame arusaama auditi kontekstis asjakohasest sisekontrollististeemist, selleks, et kujundada auditiprotseduure sobivalt antud olukorrale, kuid mitte selleks, et avaldada arvamust Ettevotte
sisekontrollististeemi t6hususe kohta;

« hindame kasutatud arvestuspShimdtete asjakohasust ning juhatuse poolt tehtud raamatupidamislike hinnangute ja nende kohta avalikustatud info p6hjendatust;

« otsustame, kas juhatuse poolt kasutatud tegevuse jatkuvuse printsiip on asjakohane ning kas kogutud auditi tdendusmaterjali péhjal on olulist ebakindlust pdhjustavaid stindmusi voi tingimusi, mis véivad
tekitada méarkimisvaarset kahtlust Ettevétte jatkusuutlikkuses. Kui me jareldame, et eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud oma audiitori aruandes juhtima tahelepanu infole, mis on selle kohta
avalikustatud raamatupidamise aastaaruandes, voi kui avalikustatud info on ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused tuginevad audiitori aruande kuupéaevani kogutud auditi
téendusmaterjalil. Tulevased stindmused v6i tingimused vdivad siiski pShjustada Ettevotte tegevuse jatkumise |6ppemist;

« hindame raamatupidamise aastaaruande uldist esitusviisi, struktuuri ja sisu, sealhulgas avalikustatud informatsiooni, ning seda, kas raamatupidamise aastaaruanne esitab toimunud tehinguid ja stiindmusi
viisil, millega saavutatakse diglane esitusviis.

Me vahetame infot nendega, kelle tilesandeks on Ettevétte valitsemine, muu hulgas auditi planeeritud ulatuse ja ajastuse ning oluliste auditi tahelepanekute kohta, sealhulgas auditi kaigus tuvastatud

oluliste sisekontrollisiisteemi puuduste kohta.

Janno Hermanson
Vandeaudiitor, litsents nr 570

AS PricewaterhouseCoopers
Tegevusluba nr 6
Parnu mnt 15, 10141 Tallinn

24. mai 2018



Audiitorite digitaalallkirjad
Porto Franco OU (registrikood: 12799764) 01.01.2017 - 31.12.2017 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on digitaalselt
allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

JANNO HERMANSON Vandeaudiitor 24.05.2018



Kahjumi katmise ettepanek

(eurodes)
31.12.2017

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) -1172 689
Aruandeaasta kasum (kahjum) 9419 951
Kokku 8 247 262
Katmine

Jargnevate perioodide kasum

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) peale

jaotamist (katmist) 8247262

Kokku 8 247 262

Dividende ei tasuta



Sidevahendid
Liik Sisu

E-posti aadress rauno.teder@portofranco.ee



