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JEWE Keskuse OU 2012. a. majandusaasta aruanne

Tegevusaruanne

JEWE Keskus OU on asutatud mértsis 2007. aastal. JEWE Keskus kuulub East Capital Baltic Property Fund AB-kontserni, mis on Rootsi
seaduste alusel juulis 2005. aastal loodud kinnisvarafond.

JEWE Keskus OU omab kinnisvarainvesteeringuid aadressidel Narva mnt. 8, Narva mnt. 4b ja Raudtee 3 J6hvis. Ettevdte on andnud hoonetes
asuvad kontori-, kaubandus- ja teenindusruumid pikaajalisele rendile. Lahimatel aastatel ettevdttel tdiendavaid suuremaid investeeringuid
plaanis soetada ei ole.

Mo66dunud majandusaastal iseloomustas Eesti &rikinnisvara turgu tldiselt mdddukas stabiliseerumine kdikides sektorites. Seejuures on turgu
iseloomustavad muudatused olnud tagasihoidlikumad eelkdige valjaspool Tallinnat, kus peaasjalikult kaubanduskinnisvara tirnike maksevdime
varasema perioodiga vorreldes paranemise marke ei ole ndidanud. Eelnevast tingituna on ka kaubanduskeskuste taituvus ning Gurimaarad
olnud perioodil kdikuvad, mist6ttu tuleb ka léhiaastatel tlrist laekuvaid rahavooge konservatiivsemalt hinnata.

Nii buroo- kui ka kaubanduspindade hinnatase on sarnased Ida-Virumaal - 5-7 euro/m2. Vakantsus on 10-15%. Kdige enam otsitakse 60-120
m2 kaubanduspindu ning 20-50 m2 buroopindu.

2012/2013 on tehtud taiendav investeering 2 961 EUR ulatuses ning hinnatud kinnisvarainvesteeringuid tles 137 039 EUR vérra (2011/2012:
alla 715 000 EUR vdrra ) ning majandusaasta I8pu seisuga oli kinnisvarainvesteeringute bilansiline vaartus 10 980 000 EUR (30.06.12: 10
840 000 EUR).

Suhtarvud:

2012/2013 2011/2012
Mugitulu (euro) 927 428 897 755
Puhaskasum/ - kahjum (euro) 692 865 -267 207
Luhiajaliste kohustuste kattekordaja (kordades) 0,17 0,06
Kaibe kasv (%) 3,30 3,97

Suhtarvude arvutamisel kasutatud valemid:
Luhiajaliste kohustuste kattekordaja (kordades) = kaibevara/liihiajalised kohustused

Kaibe kasv (%) = (mudgitulu "2013/2012" — madgitulu "2011/2012")/ midgitulu "2011/2012" * 100

Finantsriskid:

Oma igapaevases tegevuses puutub ettevate kokku erinevate riskidega, mille juhtimine on oluline ning lahutamatu osa ettevdtte aritegevusest.
Ettevotte vBime identifitseerida, mddta ning kontrollida erinevaid riske on oluliseks sisendiks kasumlikkusele. Ettevdtte juhtkonna poolt on risk
defineeritud kui vdimalik negatiivne korvalekalle oodatavast finantstulemusest. Peamisteks riskifaktoriteks on tururisk (sh intressirisk),
likviidsusrisk ja tegevusrisk.

Intressirisk on eelkdige seotud Euribor-i véimaliku kéikumisega ja pankade keskmiste intressimaarade muutumisega. Ettevotte pikaajalised
pangalaenud seisuga 30. juuni 2013 ja 30. juuni 2012 kandsid 1-kuu Euribor-il pdhinevat ujuvat intressiméara. Intressiriski mgju ettevotte
majandustulemusele analliusitakse regulaarselt. Analulsi kéigus kaalutakse erinevaid vdimalusi riskide maandamiseks. Sellisteks vBimalusteks
on refinantseerimine, olemasolevate positsioonide uuendamine ja alternatiivne finantseerimine.

Jewe Keskuse OU-s majandusaastal to6tajad ei olnud ja toétasu ei makstud. Samuti ei makstud tasu juhatuse likmele.

Martin Otsa
Juhatuse liige

/digitaalselt allkirjastatud/
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Raamatupidamise aastaaruanne

Bilanss
(eurodes)

Varad
Kaibevara
Raha
Noéuded ja ettemaksed
Varud
Kokku kaibevara
P6hivara
Kinnisvarainvesteeringud
Kokku p&hivara
Kokku varad
Kohustused ja omakapital
Kohustused
Luhiajalised kohustused
Laenukohustused
Vélad ja ettemaksed
Kokku luhiajalised kohustused
Pikaajalised kohustused
Laenukohustused
Vdlad ja ettemaksed
Kokku pikaajalised kohustused
Kokku kohustused
Omakapital
Osakapital nimivaartuses
Ulekurss
Kohustuslik reservkapital
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum)
Aruandeaasta kasum (kahjum)
Kokku omakapital

Kokku kohustused ja omakapital

30.06.2013

128 211
43 877
890
172 978

10 980 000
10 980 000
11152 978

583 812
405 580
989 392

9 862 449
25667
9888 116
10 877 508

2562
2198 994
256

-2 619 207
692 865
275 470
11152 978

2012. a. majandusaasta aruanne

30.06.2012 Lisanr

43 396 2
18 281 3

1726 5
63 403

10 840 000 6
10 840 000
10 903 403

560 660 8
472 308 9
1032 968

10272 910 8
14 920 9

10 287 830

11 320 798

2562 11
2198 994
256
-2 352 000
-267 207
-417 395
10 903 403
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Kasumiaruanne
(eurodes)

Mudgitulu

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

Turustuskulud

Uldhalduskulud

Muud aritulud

Muud arikulud

Arikasum (kahjum)

Finantstulud ja -kulud

Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist

Aruandeaasta kasum (kahjum)

01.07.2012 -
30.06.2013

927 428
-47 951

879 477
-19 235

-76 811

137 039
-97

920 373
-227 508
692 865
692 865

01.07.2011 -
30.06.2012

897 755
-58 206
839 549
-11 666
-75 887
9 850
-715 240
46 606
-313 813
-267 207

-267 207

2012. a. majandusaasta aruanne
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Rahavoogude aruanne
(eurodes)

01.07.2012 - 01.07.2011 - Lisanr
30.06.2013 30.06.2012
Rahavood &ritegevusest
Arikasum (kahjum) 920 373 46 606
Korrigeerimised
Muud korrigeerimised -137 039 715 000 6
Kokku korrigeerimised -137 039 715 000
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus -25 564 4842
Varude muutus 837 -382
Aritegevusega seotud kohustuste ja ettemaksete muutus 19 034 5632
Kokku rahavood aritegevusest 777 641 771698
Rahavood investeerimistegevusest
Tasutud materiaalse ja immateriaalse p8hivara soetamisel -2 961 0 6
Laekunud intressid 49 19
Kokku rahavood investeerimistegevusest -2912 19
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 135 000 81 500
Saadud laenude tagasimaksed -560 660 -460 206
Makstud intressid -264 254 -365 090
Kokku rahavood finantseerimistegevusest -689 914 -743 796
Kokku rahavood 84 815 27921
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 43 396 15 475 2
Raha ja raha ekvivalentide muutus 84 815 27921
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 128 211 43 396 2
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Omakapitali muutuste aruanne

(eurodes)
Kokku

Osakapital Ulekurss Kohustuslik Jaotamata

nimivaartuses reservkapital kasum (kahjum)
30.06.2011 2562 2198994 256 -2 352 000 -150 188
Aruandeaasta kasum (kahjum) 0 0 0 -267 207 -267 207
30.06.2012 2562 2198 994 256 -2 619 207 -417 395
Aruandeaasta kasum (kahjum) 0 0 0 692 865 692 865
30.06.2013 2562 2198994 256 -1 926 342 275 470

T&apsem informatsioon omakapitali ja selle muutuste kohta on toodud lisas 11.
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

Jewe Keskuse OU raamatupidamise aastaaruanne on koostatud vastavalt Eesti heale raamatupidamistavale ja kasutades soetusmaksumuse
printsiipi, v.a juhtudel, kui arvestuspdhimotetes alljargnevalt on kirjeldatud teisiti (nditeks kajastatakse diglases

vaartuses kinnisvarainvesteeringuid). Eesti hea raamatupidamistava on rahvusvaheliselt tunnustatud arvestuse ja aruandluse pdhimdtetele
tuginev raamatupidamistava, mille péhinduded kehtestatakse Eesti Vabariigi raamatupidamise seadusega ning mida taiendavad
Raamatupidamise Toimkonna poolt véljaantavad juhendid.

Jewe Keskuse OU on koostanud kasumiaruande Raamatupidamise seaduse lisas 2 toodud kasumiaruande skeemi nr 2 alusel.
Kéaesolev raamatupidamise aastaaruanne on koostatud perioodi kohta 01.07.2012-30.06.2013.

Jargnevalt on vélja toodud peamised arvestuspShimétted ja hindamisalused.

Finantsvarad

K@ik finantsvarad voetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, milleks on antud finantsvara eest makstud tasu diglane vaartus.
Algne soetusmaksumus sisaldab ka kdiki finantsvara soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi, sealhulgas tasud vahendajatele ja
ndustajatele, tehinguga kaasnevad mittetagastatavad maksud ja muud sarnased kulutused, v.a selliste finantsvarade, mida kajastatakse
Oiglases vaartuses muutusega labi kasumiaruande, soetamisega seotud kulutused.

Kdik tavaparastel turutingimustel toimuvad ostud ja miugid kajastatakse nende tehingute tehingupéeval, st paeval, mil ettevdte vétab endale
kohustuse (naiteks sdlmib lepingu) teatud finantsvara ostuks v6i miugiks. Tavapérasel turutingimusel toimuvaks nimetatakse selliseid oste ja
mitke, mille puhul ostetava v6i muldava finantsvara tleandmine mudjalt ostjale toimub antud turul véljakujunenud vGi

vastavate tururegulatsioonidega ndutud perioodi jooksul.

Pérast algset arvelevdtmist kajastatakse kdiki ndudeid Giglases vaartuses, v.a. nduded teiste osapoolte vastu, mida kontsern ei ole soetanud
edasimiugi eesmargil- kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses.

Raha

Raha ekvivalendina kajastatakse bilansis ja rahavoogude aruandes liihiajalisi (kuni 3-kuulise téhtajaga soetatud) kdrge likviidsusega
investeeringuid, mida on vdimalik konverteerida teadaoleva summa raha vastu ning mille puhul puudub oluline turuvaartuse muutuse risk, sh.
panga arvelduskontodel olev raha ning kuni 3-kuulised tahtajalised deposiidid.

Rahavoogude aruanne

Rahavoogude aruanne on koostatud kaudsel meetodil - &ritegevuse rahavoogude leidmisel on korrigeeritud arikasumit,

elimineerides mitterahaliste tehingute mdju ja aritegevusega seotud kéibevarade ning lthiajaliste kohustuse saldode muutused. Investeerimisja
finantseerimistegevusest tulenevaid rahavoogusid kajastatakse otsemeetodil.

Vélisvaluutas toimunud tehingud ning vélisvaluutas fikseeritud finantsvarad ja -kohustused

Ettevdtte arvestusvaluutaks on euro, mis on ka aruannete esitusvaluutaks; kdiki teisi valuutasid loetakse valisvaluutadeks.

Valisvaluutas fikseeritud tehingute kajastamisel vBetakse aluseks tehingu toimumise paeval ametlikult kehtivad Euroopa Keskpanga
valuutakursid. Vélisvaluutas fikseeritud rahalised varad ja kohustused hinnatakse bilansipéeva seisuga umber eurodesse
bilansipaeval ametlikult kehtiva Euroopa Keskpanga valuutakursside alusel.

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

Néuded ja ettemaksed

No6udeid ostjate vastu kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses. Ostjatelt lackumata arved hinnatakse téendaoliselt laekuvatest
summadest lahtudes. Ebat6enaoliselt laekuvad nduded kajastatakse tldhalduskuludes. Lootusetud nduded kantakse bilansist vélja.

Ebatdené&olisteks ndueteks arvestatakse:
N&uded, mille maksetahtaeg on uletatud 90 — 180 péeva 50 %
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Noéuded, mille maksetéhtaeg on uletatud tle 180 paeva 100 %

Varud

Varud vOetakse arvele nende soetusmaksumuses, mis koosneb ostu-, tootmiskuludest ja muudest otsestest kulutustest, mis on vajalikud
varude viimiseks nende olemasolevasse asukohta ja seisundisse.

Varude kuludes kajastamisel ja varude bilansilise vaartuse arvutamisel kasutatakse FIFO meetodit.

Varud kajastatakse bilansis lahtudes sellest, kumb on madalam, kas nende soetusmaksumus vdi neto realiseerimisvaartus. Materjalid ja
|Idpetamata toodang hinnatakse alla juhul, kui nendest valmistatavate valmistoodete hinnanguline soetusmaksumus uletab

samade valmistoodete neto realiseerimisvaartust. Varude allahindlusi nende neto realiseerimisvaartusele kajastatakse allahindluse perioodil
mulidud toodangu (kaupade, teenuste) kuluna.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteering on maa v8i hoone, mida hoitakse kas renditulu teenimise vdi turuvaartuse tdusmise eesmargil ning mida ei kasutata
ettevotte enda majandustegevuses. Kinnisvarainvesteering voetakse bilansis algselt arvele tema soetusmaksumuses, mis sisaldab

ka soetamisega otseselt seonduvaid tehingutasusid. Kinnisvarainvesteeringu edasisel kajastamisel lahtutakse diglase vaartuse meetodist,

mis tdhendab, et kinnisvarainvesteering hinnatakse igal bilansipdeval tema diglasele vaartusele. Kinnisvarainvesteeringu hindamisel diglasesse
vaartusesse kasutatakse soltumatute professionaalsete hindajate abi. Vaartuse muutusest tulenevaid kasumeid /

kahjumeid kajastatakse kasumiaruandes real "muud &ritulud” / "muud &rikulud”.

Kinnisvaraobjekt klassifitseeritakse bilansis timber, kui selle kasutamise eesmérk on muutunud. Alates muutuse toimumise kuupéevast
rakendatakse objektile selle varadegrupi arvestusp8himdtteid, kuhu see objekt umber klassifitseeriti. Juhul, kui

eelnevalt kinnisvarainvesteeringuna kajastatud objekt klassifitseeritakse imber kas varudeks v&i materiaalseks pdhivaraks, siis loetakse selle
objekti Giglast vaartust imberklassifitseerimise kuupaeval vara uueks tuletatud soetusmaksumuseks.

Rendid

Kapitalirendina kajastatakse selliseid renditehinguid, mille puhul kdik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja hiived kanduvad ule
rentnikule. Kdiki tlejaéanud renditehinguid kajastatakse kasutusrendina.

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

Finantskohustused

Finantskohustused voetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, milleks on finantskohustuse eest saadud tasu diglane vaartus.
Edaspidi kajastatakse finantskohustusi nende korrigeeritud soetusmaksumuses, kasutades efektiivset intressimaéara. Tehingukulud
vOetakse arvesse efektiivse intressimaara arvutamisel ning kantakse kuludesse finantskohustuse eluea jooksul.

Finantskohustustega kaasnev intressikulu kajastatakse tekkep&hiselt perioodikuluna kasumiaruande real "finantstulud ja —kulud®.

Finantskohustuse kajastamine |8petatakse siis, kui see on tasutud, tihistatud v6i aegunud.

Eraldised ja tingimuslikud kohustused

Vastavalt Eesti Vabariigi ariseadustikule ja ettevdtte pohikirjale teeb ettevdte iga aasta puhaskasumist vahemalt 5%-lise eraldise kohustuslikku
reservkapitali kuni reservkapital moodustab vahemalt 10% osakapitalist. Kohustuslikku reservkapitali ei tohi dividendidena vélja maksta,

kuid seda v8ib kasutada kahjumi katmiseks, kui kahjumeid ei ole v8imalik katta vabast omakapitalist. Samuti vib kohustuslikku reservkapitali
kasutada osakapitali suurendamiseks.

Ettevdte moodustab eraldisi nende kohustuste osas, mille realiseerumise aeg vdi summa pole kindlad. Eraldise suurus ja

realiseerumisaja maaramisel tuginetakse juhtkonna voi vastava ala ekspertide hinnangutele. Eraldis kajastatakse juhul, kui ettevottel on enne
bilansipaeva tekkinud juriidiline vdi tegevusest tingitud kohustus, eraldise realiseerumine ressurside valjamineku ndol on tdenéoline
(50%)ning eraldise suurus on usaldusvaérselt méaratav. Eraldise realiseerumisega kaasnevaid kulutusi hinnatakse bilansipédeva seisuga ning
eraldise suurust hinnatakse uuesti igal bilansipaeval. Juhul kui eraldis realiseerub tenaoliselt rohkem kui (ihe aasta parast, kajastatakse seda
diskonteeritud nludisvaartuses. Diskonteerimisel vietakse aluseks sarnaste kohustuste suhtes turul valitsev intressimaar. Tingimuslikeks
kohustusteks klassifitseeritakse need kohustused, mille realiseerumise tdendosus jaab alla 50% vdi mille suurust ei saa usaldusvaarselt
muuta. Tingimuslike kohustuste Ule peetakse arvestust bilansivaliselt.

Maksustamine

Kehtiva tulumaksuseaduse kohaselt maksustatakse dividendidena jaotatavat kasumit maaraga 21/79 netodividendina véljamakstud summast.
Dividendidelt arvestatud ettevotte tulumaks kajastatakse tulumaksukuluna dividendide véljakuulutamise perioodi kasumiaruandes,

sOltumata sellest, millise perioodi eest need on valja kuulutatud v&i millal dividendid valja makstakse. Bilansipdeva seisuga
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véljamaksmata dividendidelt arvestatud tulumaksukohustust ja -kulu korrigeeritakse vastavalt uuel aruandeperioodil kehtivale tulumaksu
maarale.

Maksimaalne vdimalik tulumaksukohustuse summa, mis vdiks kaasneda dividendide valjamaksmisega, on ara toodud aastaaruande lisades.

Tulud

Tulu kajastatakse saadud vdi saadaoleva tasu diglases vaartuses. Kui tasumine toimub tavatingimustest pikema perioodi jooksul, kajastatakse
tulu saadava tasu nuldisvaartuses.

Tulu teenuste muligist kajastatakse teenuse osutamisel.

Intressitulu kajastatakse tekkepdhiselt lahtudes sisemisest intressiméaarast.

Bilansip&evajargsed siindmused

Raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised varade ja kohustuste hindamist méjutavad asjaolud, mis ilmnesid bilansi kuupaeva, 30.
juuni 2013 ja aruande koostamise kuupdeva vahemikul, kuid on seotud aruandeperioodil v8i varasematel perioodidel toimunud tehingutega.
Bilansip&evajéargsed suindmused, mida ei ole varade ja kohustuste hindamisel arvesse v8etud, kuid mis oluliselt m&jutavad jargmise
majandusaasta tulemust, on avalikustatud aastaaruande lisades.

Seotud osapooled

Jewe Keskuse OU aruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:

a) omanikke (emaettevdtja ning emaettevétjat korntrollivad vi selle lle olulist m&ju omavad isikud);
b) teisi samasse konsolideerimisgruppi kuuluvaid ettevétteid;

¢) juhtkonnaga seotud ettevdtteid.

Lisa 2 Raha

(eurodes)
30.06.2013 30.06.2012
Arvelduskontod 128 211 43 396
Kokku raha 128 211 43 396

10
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Lisa 3 Nouded ja ettemaksed

(eurodes)

Nduded ostjate vastu
Ostjatelt laekumata arved

Ebatdenéoliselt lackuvad
arved

Muud nduded
Intressinduded
Ettemaksed

Kokku nduded ja ettemaksed

Nduded ostjate vastu
Ostjatelt laekumata arved

Ebatdenéoliselt lackuvad
arved

Muud nduded
Intressinduded
Ettemaksed

Kokku nduded ja ettemaksed

Noéuded ostjate vastu sisaldab ndudeid seotud osapoolte vastu summas 25 EUR (30.06.12: 547 EUR) lisa 18.

30.06.2013

30.06.2012

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

12 kuu jooksul

43 356
54 378

-11 022

36

36

485

43 877

43 356
54 378

-11 022

36

36

485

43 877

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

12 kuu jooksul

17 450
20190

-2 740

828
18 281

17 450
20190

-2 740

828
18 281

Lisa 4 Maksude ettemaksed ja maksuvdlad

(eurodes)

Ettevotte tulumaks

Kaibemaks

Kokku maksude ettemaksed ja maksuvdlad

Lisa 5 Varud

(eurodes)

Muugiks ostetud kaubad
Ettemaksed tarnijatele

Kokku varud

30.06.2013
Maksuvdlg
411
13711
14 122

30.06.2012

Maksuvdlg

12 807
12 807

30.06.2013

217
673
890

1 - 5 aasta jooksul

1- 5 aasta jooksul

30.06.2012
217

1509
1726

o o o o

o o o o

2012. a. majandusaasta aruanne

ile 5 aasta

ile 5 aasta
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JEWE Keskuse OU 2012. a. majandusaasta aruanne

Lisa 6 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)

Oiglase vaartuse meetod

30.06.2011 11 555 000
Kasum (kahjum) Giglase vaartuse muutusest -715 000
30.06.2012 10 840 000
Ostud ja parendused 2961
Kasum (kahjum) Giglase vaartuse muutusest 137 039
30.06.2013 10 980 000

01.07.2012 - 01.07.2011 -

30.06.2013 30.06.2012

Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu 927 428 897 755

Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud -47 951 -58 206

Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse hindamisel kasutati diskonteeritud rahavoogude meetodit (kasutatud sisendid - diskontoméaar
9,23%, vakantsuse maar 3%-10%, 5-aastane rahavoo prognoos).

Nordea panga kasuks on seatud huipoteek 15 338 796 EUR (lisa 8).
Taiendav informatsioon planeeritava midgitulu kohta on toodud lisas 7, teenitud renditulu kohta on toodud lisas 12 ning haldamiskulude kohta

lisas 13. Kasum Giglase vaartuse muutusest on kajastatud muudes &rituludes lisa 15 ning kahjum diglase vaartuse muutusest on
kajastatud muudes é&rikuludes lisa 16.

Lisa 7 Kasutusrent
(eurodes)

Aruandekohustuslane kui rendileandja

01.07.2012 - 01.07.2011 - Lisanr
30.06.2013 30.06.2012
Kasutusrenditulu 927 428 897 755 12; 6

Jargmiste perioodide kasutusrenditulu mittekatkestatavatest lepingutest

30.06.2013 30.06.2012 Lisanr
12 kuu jooksul 873 705 834 244
1-5 aasta jooksul 1414914 1743 840
Ule 5 aasta 25 896 62 120
Rendile vdi Gurile antud varade bilansiline jadkmaksumus
Kinnisvarainvesteeringud 10 980 000 10 840 000 6
Kokku 10 980 000 10 840 000

Planeeritav miugitulu on avalikustatud l&htuvalt bilansipaeval kehtinud tirilepingutele, arvestades lepingute tdhtaega. Tavapéaraselt
on udrnikel vastavalt tirilepingutes sétestatud tingimustel 8igus leping ennetéhtaegselt I6petada.
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JEWE Keskuse OU 2012. a. majandusaasta aruanne

Lisa 8 Laenukohustused
(eurodes)

30.06.2013 Jaotus jérelejaanud tahtaja jargi Intressimaar ~ Alusvaluuta LOpptahtaeg = Lisa nr

12 kuu 1-5aasta ule5

jooksul jooksul aasta
Luhiajalised laenud
Muud laenukohustused 135 000 135 000 5% EUR  30.06.2014 18
Luhiajalised laenud kokku 135 000 135 000
Pikaajalised laenud
Pangalaenud 1,2% +

8 876 732 448 812 8427920 0 6-kuu EUR @ 24.04.2017
EURIBOR
Intressi SWAP-leping 34993 0 34 993 0 EUR  30.06.2016 10
Emaettevotte laen 1399 536 0 | 1399536 0 4% EUR  30.06.2016 18
Pikaajalised laenud kokku 10 311 261 448 812 | 9862 449 0
Laenukohustused kokku 10 446 261 583812 = 9862449 0
30.06.2012 Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi Intressimadr ~ Alusvaluuta = Lopptahtaeg | isa nr

12 kuu 1-5aasta ule5

jooksul jooksul aasta
Luhiajalised laenud
Muud laenukohustused 135 000 135 000 5% EUR 18
Lihiajalised laenud kokku 135 000 135 000
Pikaajalised laenud
Pangalaenud 1,2% +

9299 034 425660 8873374 0 6-kuu EUR @ 24.04.2017
EURIBOR

Emaettevotte laen 1399 536 0 1399536 0 5% EUR @ 31.12.2013 18
Pikaajalised laenud kokku 10 698 570 425660 10272910 0
Laenukohustused kokku 10 833 570 560 660 | 10272910 0

PANGALAENUD

Pangalaenu alusvaluuta on EUR ja intressimaaraks 6-kuu EURIBOR + 1,2%. Laenu tagatiseks on kinnistutel olev hiipoteek Nordea panga
kasuks 15 338 796 EUR. Panditud vara bilansiline maksumus on avalikustatud lisas 6. Laenu tagasimakse tahtaeg on 24.04.2017.

Lepingutasu amortiseeritakse laenu perioodi jooksul. Seisuga 30.06.2013.a. on lepingutasu jaék 12 862 EUR (30.06.12: 16 220 EUR).

Laenulepingu olulisteks tingimusteks on muu hulgas ndue allutada osaniku laenu tagastamine pangalaenu tagastamisele, maandada
intressiriskist vahemalt 50%, kasutades riskimaandusinstrumente (nt swapid), hoida vdla kattekordaja (DSCR) vdrdsena vdi suuremana kui 1,0.

Intressiriski Swapilepingud on aruandeaastal s6Imitud ning seisuga 30.06.2013 on neil negatiivne vaartus (lisa 10). Swapilepingute tahtaeg on
30.06.2016.

Jewe Keskuse OU ja Johvi Tsentraal OU (seotud osapool) on andnud vastastikuse garantii Nordea pangalaenudele kohtustuste taitmiseks.
SEOTUD OSAPOOLTE LAENUD

Emaettevdttelt ning muude saadud laenude tingimusi on selgitatud lisas nr 18 ning laenukohustustelt arvestatud intressikulud on avalikustatud
lisas nr 17.
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Lisa 9 Volad ja ettemaksed

2012. a. majandusaasta aruanne

Jaotus jarelejdanud téhtaja jargi

1- 5 aasta jooksul

25 667

25 667

25667

ile 5 aasta

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

1-5 aasta jooksul

(eurodes)
30.06.2013
12 kuu jooksul
Volad tarnijatele 19719 19719
Maksuvdlad 14122 14122
Muud vdlad 397 406 371739
Intressivolad 343914 343914
Muud viitvdlad 53 492 27 825
Kokku vélad ja
ES— 431 247 405 580
30.06.2012
12 kuu jooksul
Vdlad tarnijatele 29 620 29 620
Maksuvdlad 12 807 12 807
Muud vdlad 444 687 429 767
Intressivolad 418 930 418 930
Muud viitvélad 25757 10 837
Saadud ettemaksed 114 114
Kokku vGlad ja 487 228 472 308

ettemaksed

13770

13770

13770

tile 5 aasta

Vélad tarnijatele sisaldab kohustusi seotud osapooltele summas 19 511 EUR (30.06.12: 26 984 EUR) lisa 18.

o o o o o

1150

1150

1150

Lisa nr

Lisanr

Muud viitvdlad sisaldavad muu hulgas rendilepingutest tulenevaid tagatisrahasid, mis kuuluvad tagasimaksmisele rendiperioodi I6ppedes.
Rendilepingud on sdlmitud tahtajaga kuni 2019 aasta. Seisuga 30.06.2013 on kajastatud tagatisrahasid summas 25 667 EUR (30.06.12: 22

956 EUR).

Emaettevdttelt saadud laenu tingimusi on selgitatud lisas nr 18 ning laenukohustustelt arvestatud intressikulu on avalikustatud lisas 17.

Intressivdlad sisaldavad:

1. Intressivdlad seotud osapooltele 342 276 EUR (30.06.12: 416 888 EUR) lisa 18

2. Pangalaenu arvestuslik kulu 1 638 EUR (30.06.12: 2 042 EUR)

Lisa 10 Tuletisinstrumendid
(eurodes)

30.06.2013

Kohustused
SWAP leping 34993
Tuletisinstrumendid kokku 34993

30.06.2012

Kohustused

Intressiriski maandamiseks on ettevate s6iminud intressivahetuslepingud (swapilepingu), mida kajastatakse Siglases
vaartuses. Tuletisinstrumendi Umberhindlusest diglasele vaartusele tekkinud kasumid (kahjumid) on kajastatud muu finantstuluna véi -kuluna.

Swapilepingute alusvaluuta on EUR. Nominaalsumma seisuga 30.06.2013 on 8 889 594 EUR ning negatiivne vaartus 34 993 EUR.
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Lisainformatsioon on toodud lisades 8 ja 17.

Lisa 11 Osakapital

(eurodes)
30.06.2013
Osakapital 2562
Osade arv (tk) 1

Osa nimivaartus on 2 562 EUR.

30.06.2012
2562
1

2012. a. majandusaasta aruanne

Seisuga 30.06.2013 oli ettevdtte jaotamata kasum negatiivne ning potentsiaalset tulumaksukohustust ei arvestata.

Lisa 12 Muugitulu

(eurodes)

01.07.2012 -
30.06.2013
Mudgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes
Muilk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 927 428
Muuk Euroopa Liidu riikidele, kokku 927 428
Kokku muugitulu 927 428
Muugitulu tegevusalade I6ikes
Udritulu 901 938
Bussijaama peatumistasud ja reklaamitasud 25 490
Kokku mudgitulu 927 428

01.07.2011 -
30.06.2012

897 755
897 755
897 755

897 755
0
897 755

Jargmiste perioodide Udritulu Gdrilepingust on avalikustatud lisas 7 ning taiendav informatsioon kinnisvarainvesteeringu kohta, millelt

teenitakse Udritulu on avalikustatud lisas 6.

Lisa 13 Miuudud toodangu (kaupade, teenuste) kulu

(eurodes)
01.07.2012 -
30.06.2013
Hoonete remont ja haldus -28 865
Muud -19 086
Kokku muudud toodangu (kaupade, teenuste) kulu -47 951

01.07.2011 -
30.06.2012

-43 043
-15 163
-58 206

Taiendav informatsiooni haldamiskuludega seotud kinnisvarainvesteeringu kohta on lisas 6.
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Lisa 14 Uldhalduskulud

(eurodes)

Mitmesugused birookulud

Kulu ebatdené&oliselt laekuvatest nduetest
Muud

Juriidiline teenindus, konsultatsioonikulud

Kokku tldhalduskulud

Lisa 15 Muud aritulud

(eurodes)

Kasum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutusest

Trahvid, viivised ja hivitised

Kokku muud aritulud

Lisa 16 Muud é&rikulud

(eurodes)

Kahjum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse
muutusest

Muud

Kokku muud éarikulud

Lisa 17 Finantstulud ja -kulud

(eurodes)

Intressitulud
Intressikulud
Tuletisinstrumendi Umberhindlus diglasele vaartusele

Kokku finantstulud ja -kulud

Intressikulu koosneb:

Aruandeperiood 2012/2013
Pangalaenu intress 127 092 (lisa 8)
Emaettevdtte laenu intress 60 336 (lisa 18)

01.07.2012 -
30.06.2013

-4 720
-8 282
-1226
-62 583
-76 811

01.07.2012 -
30.06.2013

137 039
0
137 039

01.07.2012 -
30.06.2013

01.07.2012 -
30.06.2013

82
-192 597
-34 993

-227 508

2012. a. majandusaasta aruanne

01.07.2011 -
30.06.2012

-5 674
4132
-1 940
-72 405

-75 887

01.07.2011 - Lisanr
30.06.2012

0 6
9 850
9850

01.07.2011 - Lisanr
30.06.2012

-715 000 6

-240

-715 240

01.07.2011 - Lisanr
30.06.2012

3
-438 923
125 107 8;10

-313 813
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Teise samasse konsolideerimisgruppi kuuluvate ettevdtete laenu intressid 5 169 (lisa 18)
Kokku: 192 597 EUR

Aruandeperiood 2011/2012

Pangalaenu intress 364 197 (lisa 8)

Emaettevdtte laenu intress 71 143(lisa 18)

Teise samasse konsolideerimisgruppi kuuluvate ettevdtete laenu intressid 3 583 (lisa 18)
Kokku: 438 923 EUR

Lisa 18 Seotud osapooled

(eurodes)

Aruandekohustuslase emaettevdtja nimetus ABPF Jewecent (EST) AB

Riik, kus aruandekohustuslase emaettevdtja on registreeritud Rootsi

Kontserni nimetus, millesse kuulub emaettevétja East Capital Baltic Property Fund AB
Riik, kus kontserni emaettevdtja on registreeritud Rootsi

Saldod seotud osapooltega rihmade I6ikes

30.06.2013 30.06.2012
Néuded Kohustused Nduded Kohustused
Emaettevitja 0 1739 353 0 1814 017
Teised samasse konsolideerimisgruppi
. 25 155 459 547 159 444

kuuluvad ettevétjad
Tegev- ja kérgema juhtkonna ning olulise
osalusega eraisikust omanike lahedased

N ) . I 0 1511 0 4947
pereliikmed ning nende valitseva vdi olulise
mdju all olevad ettevétjad
01.07.2012 - Ostud Mudgid Saadud laenud Saadud laenude
30.06.2013 tagasimaksed

Teised samasse
konsolideerimisgruppi 18 257 2705 135 000 135 000
kuuluvad ettevétjad

Tegev- ja kdrgema
juhtkonna ning olulise
osalusega eraisikust
omanike ldhedased
pereliikmed ning
nende valitseva voi

14 587 0 0 0

olulise mdju all olevad
ettevGtjad
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01.07.2011 - Ostud Muugid Saadud laenud Saadud laenude
30.06.2012 tagasimaksed

Teised samasse
konsolideerimisgruppi 48 220 13 396 0 0
kuuluvad ettevétjad

Tegev- ja kérgema
juhtkonna ning olulise
osalusega eraisikust
omanike ldhedased
pereliikmed ning
nende valitseva voi

20 695 0 0 0

olulise mdju all olevad
ettevotjad

Jewe Keskuse OU aruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:

a) omanikke (emaettevdtja ning emaettevétjat korntrollivad vai selle tle olulist mdju omavad isikud);
b) teisi samasse konsolideerimisgruppi kuuluvaid ettevétteid;

c) juhtkonnaga seotud ettevétteid.

Jewe Keskuse OU on ostnud teenuseid (juhtimis- ja raamatupidamisteenused)juhtkonnaga seotud ettevéttelt (East Capital Real Estate AS)
ja konsolideerimisgruppi kuuluvatelt ettevétetelt (East Capital Baltic Property Fund AB ja J8hvi Tsentraal OU) ning saanud
laenu konsolideerimisgruppi kuuluvalt ettevattelt (EPF Top Spa OU).

Nduded seotud osapoolte vastu koosnevad:
- konsolideerimisgruppi kuuluva ettevotte tasumata arvest summas 25 EUR (30.06.12: 547 EUR) lisa 3.

Kohustused seotud osapoolte ees koosnevad:

- pikaajalisest laenukohustusest emaettevdttele summas 1 399 536 EUR (30.06.12: 1 399 536 EUR) lisa 8 ning intresside kohustusest summas
339 817 EUR (30.06.12: 414 481 EUR) lisa 9. Emaettevdttelt saadud laen on intressimaéraga 4% aastas ning tagasimakse tahtaeg on
30.06.2016.a.

- luhiajalisest laenukohustusest konsolideerimisgruppi kuuluvale ettevdttele summas 135 000 (30.06.12: 135 000 EUR) lisa 8 ning

intresside kohustusest summas 2 459 EUR (30.06.12: 2 407 EUR) lisa 9. Laen on saadud intressimaaraga 5% aastas ning tagasimakse
tahtaeg on 30.06.2014.a.

-samasse konsolideerimisgruppi kuuluvatele ettevotetele tasumata arvetest summas 18 300 EUR (30.06.12: 22 037 EUR) lisa 9.

-tegev- ja kdrgema juhtkonna valitseva vdi olulise mgju all olevale ettevéttele tasumata arvest summas 1 511 EUR (30.06.12: 4 947 EUR) lisa 9.

K&ik seotud osapoolte vaheliste laenude alusvaluutaks on euro.

2012/2013 tehingute selgitused:

-emaettevottelt saadud laenult arvestati intresse kokku 60 336 EUR (lisa 17) ning emaettevdttele tasuti intresse 135 000 EUR.
-konsolideerimisgruppi kuuluvatelt ettevdtetele tagastati laenu 135 000 EUR ning saadi laenu kokku summas 135 000 EUR (lisa 8), saadud
laenudelt arvestati intresse kokku 5 169 EUR (lisa 17).

Ettevdtte juhatuse liikmele ei makstud aruandeaastal tasu. Juhtkonna liikmed ei ole ettevdttelt saanud pensioniga seotud digusi.

Jewe Keskuse OU kuulub kinnisvarafondi East Capital Baltic Property Fund AB investeeringute hulka Eestis. Fondivalitsejaks on East
Capital Real Estate AS.
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Aruande digitaalallkirjad
Aruande |8petamise kuupé&ev on: 20.09.2013

JEWE Keskuse OU (registrikood: 11365199) 01.07.2012 - 30.06.2013 majandusaasta aruande andmete digsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

MARTIN OTSA Juhatuse liige 25.09.2013



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

JEWE Keskuse OU osanikule

Oleme auditeerinud JEWE Keskuse OU raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 30.06.2013, kasumiaruannet, omakapitali
muutuste aruannet ja rahavoogude aruannet eeltoodud kuupéeval I6ppenud majandusaasta kohta, aastaaruande koostamisel kasutatud oluliste
arvestuspdhimdtete kokkuvdtet ning muid selgitavaid lisasid. Auditeeritud raamatupidamise aastaaruanne on esitatud lehekilgedel 4 kuni 18.

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 kéigis olulistes osades 6iglaselt JEWE Keskuse OU finantsseisundit seisuga
30.06.2013 ning sellel kuupéaeval Idppenud majandusaasta finantstulemust ja rahavoogusid kooskdlas Eesti hea raamatupidamistavaga.

/digitaalselt allkirjastatud/

Indrek Alliksaar

Vandeaudiitori number 446

KPMG Baltics OU

Audiitorettevdtja tegevusloa number 17
Narva mnt 5, Tallinn

26.09.2013



Audiitorite digitaalallkirjad
JEWE Keskuse OU (registrikood: 11365199) 01.07.2012 - 30.06.2013 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on digitaalselt
allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

INDREK ALLIKSAAR Vandeaudiitor 27.09.2013



Kahjumi katmise ettepanek
(eurodes)

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

Kokku

Katmine

Kokku

30.06.2013
-2 619 207

692 865
-1 926 342

-1 926 342



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala

Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus

Muu kinnisvarahaldus vdi haldusega seotud tegevused

Osanikud
Nimi / arinimi

ABPF Jewecent
(Est) AB

Isikukood /
registrikood / Elukoht / Asukoht
slinniaeg
Box 1364, 111 93
Stockholm, Rootsi

Sidevahendid

Liik

Telefon

Telefon

Faks

Faks

E-posti aadress

E-posti aadress

Sisu

+372 6144544
+372 6406650
+372 6144680
+372 6406660

martin.otsa@eastcapital.com

Mudgitulu

EMTAK kood Mudgitulu %
(EUR)

68201 901938 97.25%

68329 25490 2.75%

Osaluse suurus ja
valuuta

2562 EUR

realestatebaltic@eastcapital.com

Pd&hitegevusala

Jah

Ei



