MAJANDUSAASTA ARUANNE

aruandeaasta algus: 01.07.2010
aruandeaasta I6pp: 30.06.2011

arinimi: EPF Portus OU

registrikood: 11366112

tanava/talu nimi, Tartu mnt
maja number: 2

linn: Tallinn
maakond: Harju maakond
postisihtnumber: 10145

telefon: +372 6 406 650
faks: +372 6 406 660

e-posti aadress: realestatebaltic@eastcapital.com



mailto:realestatebaltic@eastcapital.com

EPF Portus OU

Sisukord

Tegevusaruanne
Raamatupidamise aastaaruanne

Kasumiaruanne

Bilanss

Rahavoogude aruanne

Omakapitali muutuste aruanne

Raamatupidamise aastaaruande lisad
Lisa 1 Arvestuspbhimdétted
Lisa 2 Maugitulu
Lisa 3 Miiidud toodangu (kaupade, teenuste) kulu
Lisa 4 Uldhalduskulud
Lisa 5 Muud é&rikulud
Lisa 6 Finantstulud ja -kulud
Lisa 7 Nduded ja ettemaksed
Lisa 8 Kinnisvarainvesteeringud
Lisa 9 Kasutusrent
Lisa 10 Laenukohustused
Lisa 11 Vdlad ja ettemaksed
Lisa 12 Osakapital
Lisa 13 Seotud osapooled

Lisa 14 Kaibekapitali juhtimine

2010. a. majandusaasta aruanne

®w 0 N o g »~» b~ W

=
o

11
11
11
11
12
12
13
13
14
14
14
16



EPF Portus OU 2010. a. majandusaasta aruanne

Tegevusaruanne

EPF Portus OU on asutatud mértsis 2007. aastal. EPF Portus OU kuulub East Capital Baltic Property Fund AB-kontserni, mis on Rootsi
seaduste alusel juulis 2005. aastal loodud kinnisvarafond. Fondi omakapital on 55,1 miljonit eurot.

EPF Portus OU omab kinnisvarainvesteeringut Tallinnas aadressil Uus-Sadama 21/23/25. Nimetatud hoone on antud pikaajalisele tirile OU'le
Aldera Hotell.

Mo66dunud majandusaastal iseloomustas Eesti arikinnisvara turgu uldsiselt mdddukas stabiliseerumine koikides sektorites. 2010/2011
majandusaastal hinnati kinnisvarainvesteeringut lles 331 162 euro v8rra ning majandusaasta Idpu seisuga oli kinnisvarainvesteeringu vaartus 6
160 tuhat eurot. 2009/2010 hinnati kinnisvarainvesteeringut alla 991 603 euro vorra. Kinnisvarainvesteeringu bilansiline vaartus seisuga
30.06.2010 oli 5 829 tuhat eurot.

Lahimatel aastatel ettevottel taiendavaid suuremaid investeeringuid plaanis sooritada ei ole.

Peamised finantssuhtarvud 2010/2011 majandusaasta ja sellele eelnenud majandusaasta kohta olid jargmised:

2010/2011 2009/2010
Miitigitulu (EUR) 255 647 258 842
Brutokasumi maar (%) 96,4 97,3
Puhaskasum/-kahjum (EUR) 472 880 -1 058 232

Suhtarvude arvutamisel kasutatud valemid:

Brutokasumimaar (%) = brutokasum/mudgitulu * 100

Finantsriskid:

Oma igapaevases tegevuses puutub ettevdte kokku erinevate riskidega, mille juhtimine on oluline ning lahutamatu osa ettevotte aritegevusest.
Ettevdtte voime identifitseerida, mddta ning kontrollida erinevaid riske on oluliseks sisendiks kasumlikkusele. Ettevétte juhtkonna poolt on

risk defineeritud kui véimalik negatiivne kdrvalekalle oodatavast finantstulemusest. Peamisteks riskifaktoriteks on tururisk (sh

intressirisk), likviidsusrisk ja tegevusrisk.

Intressirisk on eelkdige seotud Euribor-i véimaliku kdikumisega ja pankade keskmiste intressiméérade muutumisega. Ettevdtte pikaajalised
pangalaenud seisuga 30. juuni 2011 ja 30. juuni 2010 kandsid 6-kuu Euribor-il pdhinevat ujuvat intressimaara. Intressiriski moju ettevitte
majandustulemusele analliisitakse regulaarselt. Analulsi kaigus kaalutakse erinevaid voimalusi riskide maandamiseks. Sellisteks v@imalusteks
on refinantseerimine, olemasolevate positsioonide uuendamine ja alternatiivne finantseerimine.

30.06.2011 seisuga ei vastanud ettevdte pangalaenu eritingimustele ning sellest tulenevalt on laenukohustus kajastatud lihiajalisena. Ettevétte
juhatuse hinnangul ei ole pangalaenu ennetéhtaegne tagasikutsumine tdenéoline ning ettevotte ei vaja tdiendavat kaibekapitali.

EPF Portus OU'l ei ole olnud eelnevatel aastatel ega méddunud majandusaastal téétajaid ning todtasusid ei ole makstud. Samuti ei ole juhatuse
likmele makstud tasusid.

Martin Otsa
/digitaalselt allkirjastatud/

Juhataja
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Raamatupidamise aastaaruanne

Kasumiaruanne
(eurodes)

Mudgitulu
Muddud toodangu (kaupade, teenuste) kulu

Brutokasum (-kahjum)

Uldhalduskulud
Muud aritulud
Muud arikulud

Arikasum (-kahjum)

Finantstulud ja -kulud
Kasum (kahjum) enne tulumaksustamist

Aruandeaasta kasum (kahjum)

01.07.2010 -
30.06.2011

255 647
-9 119
246 528

59 249
331162
-56

636 883

-164 003
472 880
472 880

01.07.20009 -
30.06.2010

258 842
-6 800
252 042

-102 778

0
-991 603
-842 339

-215 893
-1 058 232

-1 058 232

2010. a. majandusaasta aruanne

Lisanr
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Bilanss
(eurodes)
30.06.2011 30.06.2010 Lisanr
Varad
Kaibevara
Raha 2122 3040
Noéuded ja ettemaksed 145 717 238 533 7
Kokku kaibevara 147 839 241573
P6hivara
Kinnisvarainvesteeringud 6 160 000 5828 838 8
Kokku p&hivara 6 160 000 5828 838
Kokku varad 6 307 839 6070411
Kohustused ja omakapital
Kohustused
Luhiajalised kohustused
Laenukohustused 4374 298 4550 344 10
Vélad ja ettemaksed 446 442 505 847 11
Kokku luhiajalised kohustused 4820 740 5056 191
Pikaajalised kohustused
Laenukohustused 1011 000 2115000 10
Kokku pikaajalised kohustused 1011 000 2115 000
Kokku kohustused 5831 740 7171191
Omakapital
Osakapital nimivaartuses 2562 2 556 12
Ulekurss 1103 993 0 12
Kohustuslik reservkapital 256 256
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) -1103 592 -45 360
Aruandeaasta kasum (kahjum) 472 880 -1 058 232
Kokku omakapital 476 099 -1 100 780
Kokku kohustused ja omakapital 6 307 839 6 070 411
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Rahavoogude aruanne
(eurodes)

01.07.2010 - 01.07.2009 - Lisanr
30.06.2011 30.06.2010
Rahavood &ritegevusest
Arikasum (kahjum) 636 883 -842 339
Korrigeerimised
Muud korrigeerimised -331 162 991 603 8
Kokku korrigeerimised -331 162 991 603
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksete muutus 92 399 -122 479
Aritegevusega seotud kohustuste ja ettemaksete muutus -128 900 164 363
Kokku rahavood aritegevusest 269 220 191 148
Rahavood investeerimistegevusest
Laekunud intressid 6 33 6
Kokku rahavood investeerimistegevusest 6 33
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 190 100 126 867 13
Saadud laenude tagasimaksed -357 945 -238 807
Makstud intressid -102 190 -98 259
Kokku rahavood finantseerimistegevusest -270 035 -210 199
Kokku rahavood -809 -19 018
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 3040 22 249
Raha ja raha ekvivalentide muutus -809 -19 018
Valuutakursside muutuste méju -109 -191 6
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 2122 3040
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Omakapitali muutuste aruanne

(eurodes)
Kokku
Osakapital Ulekurss Kohustuslik Jaotamata
nimivaartuses reservkapital kasum
(kahjum)

30.06.2009 2556 0 256 -45 360 -42 548
Aruandeperioodi kasum

) 0 0 0 -1 058 232 -1 058 232
(kahjum)
30.06.2010 2556 0 256 -1 103 592 -1 100 780
Aruandeperioodi kasum

) 0 0 0 472 880 472 880
(kahjum)
Emiteeritud osakapital 6 1103993 0 0 1103 999
30.06.2011 2562 1103993 256 -630 712 476 099

Tapsem informatsioon omakapitali kohta kajastub lisas nr 12.
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Raamatupidamise aastaaruande lisad

Lisa 1 Arvestuspdhimaotted

Uldine informatsioon

EPF Portus OU raamatupidamise aastaaruanne on koostatud vastavalt Eesti heale raamatupidamistavale ja kasutades soetusmaksumuse
printsiipi, v.a. juhtudel, kui arvestuspdhimdtetes alljargnevalt on kirjeldatud teisiti (niteks 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.

EPF Portus OU on koostanud kasumiaruande Raamatupidamise seaduse lisas 2 toodud kasumiaruande skeemi nr 2 alusel.
Kéesolev raamatupidamise aastaaruanne on koostatud perioodi kohta 01.07.2010-30.06.2011 (edaspidi ,2010/2011")

1. jaanuaril 2011 hines Eesti Vabariik euroalaga ja vottis rahvusvaluutana kasutusele euro, mis asendas Eesti krooni. Sellest tulenevalt on
ettevOtte arvestusvaluutaks alates 2011. aastast euro ning seisuga 01.01.2011 teostati eelneva paeva I6pul Eesti kroonides kajastatud
saldode imberarvestus eurodesse uleminekukursiga 15,6466 EEK/EUR, mis oli Uhtlasi ka varasematel perioodidel kehtinud fikseeritud
vahetuskurss. Samuti on aruandeperioodile eelneva perioodi vBrdlusandmed Umberarvestatud Eesti kroonidest eurodesse uleminekukursiga
15,6466 EEK/EUR.

ArvestuspBhimadtete v8i informatsiooni esitusviisi muutused

2009/2010.a aastaaruandes on muudetud luhiajaliste laenukohustuste esitlusviise alljargnevalt:
Bilansi kirjed:

2009/2010 korrigeerimata
Laenukohustused 4 423 477
Vélad ja ettemaksed 632 714

2009/2010 Kkorrigeerimine
Laenukohustused 126 867
Vélad ja ettemaksed -126 867

2009/2010korrigeeritud
Laenukohustused 4 550 334
Volad ja ettemaksed 505 847

Finantsvarad

Kdik 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
diglases vaartuses muutusega labi kasumiaruande, soetamisega seotud kulutused.

Koik tavapérastel turutingimustel toimuvad finantsvarade ostud ja miiligid kajastatakse nende tehingute tehingupéeval, s.t. péeval, mil ettevote
vOtab endale kohustuse (naiteks sdlmib lepingu) teatud finantsvara ostuks v6i muugiks. Tavaparasel turutingimusel toimuvaks

nimetatakse selliseid oste ja muike, mille puhul ostetava v6i mutidava finantsvara ileandmine mitjalt ostjale toimub antud turul véaljakujunenud
vOi vastavate tururegulatsioonidega ndutud perioodi jooksul.

Pérast algset arvelevdtmist kajastatakse kdiki finantsvarasid diglases vaartuses, v.a. nduded teiste osapoolte vastu, mida kontsern ei ole
soetanud edasimuiigi eesmargil- kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses.

Vélisvaluutas toimunud tehingud ning valisvaluutas fikseeritud finantsvarad ja -kohustused

Ettevotte arvestusvaluutaks on euro, mis on ka aruannete esitusvaluutaks; koiki teisi valuutasid loetakse vélisvaluutadeks.
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Valisvaluutas fikseeritud tehingute kajastamisel vGetakse aluseks tehingu toimumise péeval ametlikult kehtivad Euroopa Keskpanga
valuutakursid. Vélisvaluutas fikseeritud rahalised varad ja kohustused hinnatakse bilansipdeva seisuga timber 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 valisvaluutatehingutest saadud
kasumid ja kahjumid on kasumiaruandes kajastatud finantstuludes ja —kuludes.

Nouded ja ettemaksed

Ndudeid ostjate vastu kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses. Ostjatelt laekumata arved hinnatakse téené&oliselt laekuvatest
summadest lahtudes. Ebatdenéoliselt lackuvad nduded kajastatakse ldhalduskuludes. Lootusetud nduded kantakse bilansist valja.

Ebatbenéolisteks ndueteks arvestatakse:
nduded, mille maksetéhtaeg on uletatud 90 — 180 paeva 50%
nduded, mille maksetéhtaeg on Uletatud ule 180 paeva 100 %

Kinnisvarainvesteeringud

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

ka soetamisega otseselt seonduvaid tehingutasusid. Kinnisvarainvesteeringu edasisel kajastamisel lahtutakse diglase vaartuse meetodist,
mis téhendab, et kinnisvarainvesteering hinnatakse igal bilansipdeval tema diglasele vaartusele. Kinnisvarainvesteeringu hindamisel
diglasesse vaartusesse kasutatakse sdltumatute professionaalsete hindajate abi. Vaartuse muutusest tulenevaid kasumeid /

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

Kinnisvaraobjekt klassifitseeritakse bilansis imber, kui selle kasutamise eesmark on muutunud. Alates muutuse toimumise

kuupéevast rakendatakse objektile selle varadegrupi arvestuspdhimdtteid, kuhu see objekt imber klassifitseeriti. Juhul, kui

eelnevalt kinnisvarainvesteeringuna kajastatud objekt klassifitseeritakse timber kas varudeks vdi materiaalseks p&hivaraks, siis loetakse selle
objekti iglast vaartust umberklassifitseerimise kuupéeval vara uueks tuletatud soetusmaksumuseks.

Rendid

Kapitalirendina kajastatakse selliseid renditehinguid, mille puhul k&ik olulised vara omandiga seonduvad riskid ja hived kanduvad Ule
rentnikule. K&iki tlejaénud 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 vdetakse algselt arvele nende soetusmaksumuses, milleks on finantskohustuse eest saadud tasu Giglane vaartus.
Edaspidi kajastatakse finantskohustusi nende korrigeeritud soetusmaksumuses, kasutades efektiivset intressimaara. Tehingukulud
vOetakse arvesse efektiivse intressimaara arvutamisel ning kantakse kuludesse finantskohustuse eluea jooksul.

Finantskohustustega kaasnev intressikulu kajastatakse tekkepGhiselt perioodikuluna kasumiaruande real "finantstulud ja —kulud®).

Finantskohustuse kajastamine I6petatakse siis, kui see on tasutud, tihistatud vdi aegunud.

Eraldised ja tingimuslikud kohustused

Vastavalt Eesti Vabariigi ariseadustikule ja ettevotte pohikirjale teeb ettevite 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 vdimalik katta vabast omakapitalist. Samuti v8ib kohustuslikku reservkapitali
kasutada osakapitali suurendamiseks.

EttevGte moodustab eraldisi nende kohustuste osas, mille realiseerumise aeg v6i summa pole kindlad. Eraldise suurus ja realiseerumisaja
maaramisel tuginetakse juhtkonna vdi vastava ala ekspertide hinnangutele. Eraldis kajastatakse juhul, kui ettevéttel on enne bilansipaeva
tekkinud juriidiline v8i tegevusest tingitud kohustus, eraldise realiseerumine ressurside valjamineku néol on tdenaoline (50%) ning eraldise
suurus on usaldusvéaarselt maaratav. Eraldise realiseerumisega kaasnevaid kulutusi hinnatakse bilansipéeva seisuga ning eraldise suurust
hinnatakse uuesti igal bilansipéeval. Juhul kui eraldis realiseerub tdenéoliselt rohkem kui Ghe aasta parast, kajastatakse seda
diskonteeritud nltdisvaartuses. Diskonteerimisel vietakse aluseks sarnaste kohustuste suhtes turul valitsev intressimaar. Tingimuslikeks
kohustusteks klassifitseeritakse need kohustused, mille realiseerumise tdenédosus jaéab alla 50% v&i mille suurust ei saa usaldusvaarselt

9
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muuta. Tingimuslike kohustuste Ule peetakse arvestust bilansivéliselt.

Maksustamine

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

sOltumata sellest, millise perioodi eest need on vélja kuulutatud vdi millal dividendid vélja makstakse. Bilansipdeva seisuga

védljamaksmata 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 niiudisvaartuses.

Tulu teenuste mulgist kajastatakse teenuse osutamisel.

Intressitulu kajastatakse tekkepdhiselt lahtudes sisemisest intressiméarast. Dividenditulu kajastatakse vastavalt ndudediguse tekkimisele.

Lisainformatsioon

Bilansipéeva jargsed sindmused

Raamatupidamise aastaaruandes kajastuvad olulised vara ja kohustuste hindamist mgjutavad asjaolud, mis ilmnesid bilansipéeva ja
aruande koostamispéeva vahel, kuid on seotud aruandeperioodil v8i varasematel perioodidel toimunud tehingutega.

Bilansip&aevajargsed siindmused, mida ei ole varade ja kohustuste hindamisel arvesse vdetud, kuid mis oluliselt mgjutavad jargmise
majandusaasta tulemust, on raamatupidamise aastaruandes avalikustatud.

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

mitterahaliste tehingute mdju ja aritegevusega seotud kéibevarade ning lihiajaliste kohutuste saldode muutused. Investeerimis- ja
finantseerimistegevusest tulenevaid rahavoogusid kajastatakse otsemeetodil.

Lisa 2 Muugitulu

(eurodes)

Muugitulu geograafiliste piirkondade 16ikes

01.07.2010 - 01.07.2009 -
30.06.2011 30.06.2010

Muuk Euroopa Liidu riikidele
Eesti 255 647 258 842
Kokku muuk Euroopa Liidu riikidele 255 647 258 842
Kokku mudgitulu 255 647 258 842

Mudgitulu tegevusalade I6ikes

01.07.2010 - 01.07.2009 -
30.06.2011 30.06.2010
Uliritulu 255 647 258 842
Kokku muugitulu 255 647 258 842

Jargmiste perioodide Guritulu Gurilepingust on avalikustatud lisas 9 ning taiendav informatsioon kinnisvarainvesteeringu kohta, millelt

teenitakse Udritulu on avalikustatud lisas nr 8.
10
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Lisa 3 Muudud toodangu (kaupade, teenuste) kulu

(eurodes)
01.07.2010 - 01.07.2009 -
30.06.2011 30.06.2010
Riiklikud ja kohalikud maksud -5 302 -5 302
Kindlustus -1022 -1353
Haldus- ja hoolduskulud -2 795 -145
Kokku muidud toodangu (kaupade, teenuste) kulu -9119 -6 800

Taiendav informatsiooni haldamiskuludega seotud kinnisvarainvesteeringu kohta on lisas nr 8.

Lisa 4 Uldhalduskulud

(eurodes)
01.07.2010 - 01.07.2009 -
30.06.2011 30.06.2010
Mitmesugused birookulud -81 -195
Kulu ebat6enaoliselt laekuvatest nduetest 80 440 -80 440
Juriidiline teenindus ja konsultatsioonid -21 110 -22 143
Kokku uldhalduskulud 59 249 -102 778
Lisa 5 Muud arikulud
(eurodes)
01.07.2010 - 01.07.2009 - Lisanr
30.06.2011 30.06.2010
Kahjum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse
muutusest 0 "991 603 8
Muud -56 0
Kokku muud &rikulud -56 -991 603
Lisa 6 Finantstulud ja -kulud
(eurodes)
01.07.2010 - 01.07.2009 -
30.06.2011 30.06.2010
Intressitulud 6 33
Intressikulud -163 900 -215735
Kasum (kahjum) valuutakursi muutustest -109 -191
Kokku finantstulud ja -kulud -164 003 -215 893

Intressikulu koosneb:

Aruandeperiood 2010/2011
Pangalaenu intress 94 879 (lisa 10)

11
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Emaettevdtte laenu intress 63 980 (lisa 13)

Teise samasse konsolideerimisgruppi kuuluva ettevétte laenu intress 5 041 (lisa 13)

Kokku: 163 900 eurot

Aruandeperiood 2009/2010
Pangalaenu intress 95 276 (lisa 10)
Emaettevdtte laenu intress 118 239 (lisa 13)

Teise samasse konsolideerimisgruppi kuuluva ettevotte laenu intress 2 220 (lisa 13)

Kokku: 215 735 eurot

Lisa 7 Nouded ja ettemaksed
(eurodes)

Nduded ostjate vastu
Maksude ettemaksed ja tagasinduded
Ettemaksed

Kokku Nduded ja ettemaksed

Lisa 8 Kinnisvarainvesteeringud
(eurodes)

Oiglase vaartuse meetod
01.07.2009
Kasum (kahjum) Giglase vaartuse muutusest

30.06.2010

Kasum (kahjum) Giglase vaartuse muutusest

30.06.2011

30.06.2011 30.06.2010
145 627 238 034

0 416

90 83
145717 238 533

6 820 441
-991 603
5828 838

331162
6 160 000

01.07.2010 - 01.07.2009 -
30.06.2011 30.06.2010

Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud renditulu

Kinnisvarainvesteeringute otsesed haldamiskulud

Kinnisvarainvesteeringu all on kajastatud hoonet asukohaga Uus-Sadama tn 21/23/25, Tallinn. Oiglase vaértuse leidmiseks on

kasutatud diskonteeritud rahavoogude meetodit.

255 647 258 842
-9119 -6 800

Svenska Handelsbanken AB Eesti filiaali kasuks on seatud huipoteek 6 518 988 eurot (lisa 10).

Téaiendav info planeeritavate tulude kohta on naidatud lisas 9, teenitud renditulude kohta lisas 2, otseste haldamiskulude kohta lisas 3.

Kahjum diglase vaartuse muutusest on kajastatud muudes &rikuludes lisa 5.

2010. a. majandusaasta aruanne
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Lisa 9 Kasutusrent

(eurodes)

Aruandekohustuslane kui rendileandja

Jargmiste perioodide kasutusrenditulu
mittekatkestatavatest lepingutest

12 kuu jooksul
1-5 aasta jooksul

Ule 5 aasta

Rendile vdi Gurile antud varade bilansiline jadkmaksumus

Kinnisvarainvesteeringud

Kokku

30.06.2011
540 916
2727 639
725 055

6 160 000
6 160 000

2010. a. majandusaasta aruanne

30.06.2010
255 647
1521 008
1183 890

5828 838
5828 838

Planeeritav miugitulu on avalikustatud l&htuvalt bilansipaeval kehtinud tdrilepingutele, arvestades lepingute tdhtaega. Tavaparaselt on Gurnikel

vastavalt lrilepingutes satestatud tingimustel digus leping ennetéhtaegselt I6petada.

Lisa 10 Laenukohustused

(eurodes)

Pikaajalised laenud
Pangalaen

Emaettevotte laen

Muud laenud

Pikaajalised laenud kokku

Laenukohustused kokku

Pikaajalised laenud
Pangalaen

Emaettevottelt laen

Muud laenud

Pikaajalised laenud kokku

Laenukohustused kokku

Pangalaen tagastatakse 20-aastase annuiteetgraafiku alusel ning laenuperioodi I6ppedes tagastatakse laenujaék ihekordse maksena.

Tagasimakse tdhtaeg on 07.07.2012.a. Intressimaar on 6-kuu EURIBOR + marginaal 0,85%. Alusvaluuta on EUR.

Laenu tagatiseks on seatud hipoteek Svenska Handelsbanken AB Eesti filiaali kasuks summas 6 518 988 eurot. Panditud vara

30.06.2011

4193 105
1011 000

181 193
5385 298
5385 298

30.06.2010

4423 477
2115000

126 867
6 665 344

6 665 344

bilansiline maksumus on avalikustatud lisas 8.

Laenulepingus on satestatud nduded EBITDA ja laenu p6hiosa ning intresside tagasimakse summa suhtele (>1,2) ning

Jaotus jarelejaanud téhtaja jargi

12 kuu jooksul

4193 105
0

181 193
4374 298
4374 298

Jaotus jarelejaanud tahtaja jargi

12 kuu jooksul

4 423 477
0

126 867
4550 344

4550 344

1- 5 aasta jooksul

0
1011 000
0
1011 000
1011 000

1 - 5 aasta jooksul

0
2115000
0
2115000
2115000

o o o o o

o o o o o

Lisa nr

13
13

Lisa nr

13
13

omakapitali osatéhtsusele (>29%). Pangalaenu pikaajaline osa on hinnatud lihiajaliseks kuna eelpool nimetatud ndudeid ei ole taidetud.
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Pangalaenu tehingutasud summas 30 264 eurot amortiseeritakse laenuperioodi jooksul. 2010/2011 majandusaastal amortiseeriti
tehingutasusid 6 500 euro ulatuses. 30.06.2011.a. seisuga on tehingutasude jaék 14 104 eurot.

Emaettevdttelt ning muude saadud laenude tingimusi on selgitatud lisas nr 13 ning laenukohustustelt arvestatud intressikulud on
avalikustatud lisas nr 6.

Lisa 11 Vdlad ja ettemaksed

(eurodes)

30.06.2011 30.06.2010 Lisanr

Vélad tarnijatele 36 470 26 082

Muud vodlad 401 522 332501
Intressivolad 401 522 332501 13

Viitvolad 4116 3227

Tulevaste perioodide tulud 0 144 037

Maksuvdlad (kaibemaks) 4334 0

Kokku vélad ja ettemaksed 446 442 505 847

Vdlad tarnijatele sisaldab kohustusi seotud osapooltele summas 34 909 EUR (30.06.10: 26 082 EUR) lisa 13.

Lisa 12 Osakapital

(eurodes)
30.06.2011 30.06.2010
Osakapital 2562 2 556
Osade arv (tk) 1 1

Osade nimivaartus

2562 EUR.

OU EPF Portus omakapital seisuga 30.06.2011 on 476 099 eurot (30.06.2010 oli omakapital -1 100 780 eurot) ja eelmiste perioodide
jaotamata kahjum on 630 712 eurot.

Aruandeperioodil suurendati osakapitali 6 EUR vdrra, mille eest tasuti mitterahalise sissemakse teel 6 EUR llekursiga 1 103 993 EUR (lisa 13).
Osade nimivaartus on 2 562 EUR.

Lisa 13 Seotud osapooled

(eurodes)
Aruandekohustuslase emaettev6tja nimetus ABPF Portus (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 Idikes
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30.06.2011 30.06.2010
Kohustused Kohustused
Emaettevotja 1405 260 2445 281
Teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad ettevdtjad 220 255 150 287
Tegev- ja kdrgema juhtkonna ning olulise osalusega eraisikust
omanike lahedased pereliikmed ning nende valitseva vdi olulise 3109 4 882
mdju all olevad ettevdtjad
01.07.2010 - 01.07.2009 -
30.06.2011 30.06.2010
Ostud Ostud
Teised samasse konsolideerimisgruppi kuuluvad ettevétjad 10 600 10 600
Tegev- ja kdrgema juhtkonna ning olulise osalusega eraisikust
omanike lahedased pereliikmed ning nende valitseva vdi olulise 6 850 9 894

mdju all olevad ettevétjad
OU EPF Portus aastaaruande koostamisel on loetud seotud osapoolteks:

a. omanikke (emaettevdtja ning emaettevatjat kontrollivad véi selle Gle olulist mdju omavad isikud);
b. teisi samasse konsolideerimisgruppi kuuluvaid ettevétteid (s.h emaettevdtte teised titarettevotted)
c. juhtkonnaga seotud ettevotted.

OU EPF Portus on ostnud teenuseid (juhtimisteenus, muud teenused) juhtkonnaga seotud ettevéttelt (East Capital Real Estate AS) ja
konsolideerimisgruppi kuuluvalt ettevéttelt (East Capital Baltic Property Fund AB) ning saanud laenu konsolideerimisgruppi kuuluvalt
ettevdttelt (EPF TopSpa OU).

Kohustused seotud osapoolte ees koosnevad:

-emaettevottelt saadud laenust summas 1 011 000 EUR (30.06.10: 2 115 000 EUR) lisa 10 ning intressivdlgnevusest summas 394 260 EUR
(30.06.10: 330 281 EUR) lisa 11. Laenu intressimaér on 5% aastas ning tagasimakse tahtaeg on 31.12.2012.a.

-konsolideerimisgruppi kuuluvalt ettevdttelt saadud laenust summas 181 193 EUR (30.06.2010: 126 867 EUR) lisa 10 ning intressivdlgnevusest
summas 7 262 EUR (30.06.10: 2 220 EUR) lisa 11. Laenu intressiméara on 5% aastas ning tagasimakse tédhtaeg on 31.12.2011.a.

-samasse konsolideerimisgruppi kuuluvatle ettevéttele tasumata arvest summas 31 800 EUR (30.06.10: 21 200 EUR) lisa 11.

-tegev- ja kdrgema juhtkonna valitseva vdi olulise mgju all olevale ettevdttele tasumata arvest summas 3 109 EUR (30.06.10: 4 882 EUR)

lisa 11.

2010/2011 tehingute selgitused:

-emaettevottelt saadud laenult arvestati laenu intresse kokku 63 980 EUR (lisa 6).
Suurendati emaettevdttelt saadud laenu arvelt ettevotte osakapitali 6 EUR vorra tlekursiga 1 103 993 EUR (lisa 12).

- konsolideerimisgruppi kuuluvalt ettevottelt saadi laenu kokku 190 100 EUR, tagasi maksti sellest 135 773 EUR ning arvestati laenu intresse
kokku 5 041 EUR (lisa 6).

Juhtkonna tasud

Ettevotte juhtkonna likmetele ei ole makstud Uhelgi aruandeaastal tasusid. Samuti ei ole juhtkonna liikmed saanud ettevéttelt pensioniga
seotud digusi.
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Lisa 14 Kaibekapitali juhtimine

30.06.2011 seisuga ei vastanud ettevdte pangalaenu eritingimustele ning sellest tulenevalt on laenukohustus kajastatud lihiajalisena. Ettevétte

juhatuse hinnangul ei ole pangalaenu ennetahtaegne tagasikutsumine tdenéoline ning ettevote ei vaja tédiendavat kaibekapitali.
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Aruande digitaalallkirjad
EPF Portus OU (registrikood: 11366112) 01.07.2010 - 30.06.2011 majandusaasta aruande andmete digsust on elektrooniliselt
kinnitanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

MARTIN OTSA Juhatuse liige 07.09.2011



SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

EPF Portus OU osanikule

Oleme auditeerinud EPF Portus OU raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 30. juuni 2011, kasumiaruannet, omakapitali
muutuste aruannet ja rahavoogude aruannet eeltoodud kuupéeval I6ppenud majandusaasta kohta, aastaaruande koostamisel kasutatud oluliste
arvestuspdhimétete kokkuvdtet ning muid selgitavaid lisasid. Auditeeritud raamatupidamise aastaaruanne, mis on toodud lehekulgedel 4 kuni 16,
on lisatud kaesolevale aruandele.

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 vdimaldada 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 néutav, et oleme kooskdlas eetikanBuetega ning planeerime ja
viime auditi l&bi omandamaks pdhjendatud kindluse selle kohta, kas raamatupidamise aastaaruanne on olulise vaérkajastamiseta.

Audit hdlmab raamatupidamise aastaaruandes esitatud arvnaitajate ja avalikustatud informatsiooni kohta auditi tdendusmaterjali hankimiseks
vajalike protseduuride labiviimist. Valitud protseduurid sGltuvad vandeaudiitori otsustustest, sealhulgas hinnangust riskidele, et raamatupidamise
aastaaruanne voib 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 majandusuksuse sisekontrolli tulemuslikkuse
kohta. Audit h8Imab samuti juhtkonna poolt kasutatud arvestuspoliitikate asjakohasuse ja tehtud arvestushinnangute péhjendatuse 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 kaigis olulistes osades 6iglaselt EPF Portus OU finantsseisundit seisuga 30.
juuni 2011 ning sellel kuupaeval I6ppenud majandusaasta finantstulemust ja rahavoogusid kooskdlas Eesti hea raamatupidamistavaga.

Asjaolu réhutamine

Tegemata markust juhime tahelepanu, et seisuga 30. juuni 2011 Uletavad ettevdtte luhiajalised kohustused oluliselt ettevdtte kéibevara. Ettevote
juhtkond on kajastanud bilansis pangalaenu pikaajalise osa luhiajalisena, kuna ettevdte ei taitnud 30. juuni 2011 seisuga panga laenulepingus
satestatud eritingimusi, mida on selgitatud raamatupidamise aastaaruande lisas 10. Oleme seisukohal, et ettevdtet on v8imalik kasitleda jatkuvalt
tegutsevana siis, kui laenuandja ei kasuta oma digust nGuda laenu ennetéhtaegset tagastamist voi kui ettevote saavutab taiendava
finantseerimise.

/digitaalselt allkirjastatud/
Eero Kaup
Vandeaudiitor

KPMG Baltics OU

Audiitorettevdtja tegevusloa number 17
Narva mnt 5, Tallinn

16. september 2011



Audiitorite digitaalallkirjad
EPF Portus OU (registrikood: 11366112) 01.07.2010 - 30.06.2011 majandusaasta aruandele lisatud audiitori aruande on digitaalselt
allkirjastanud:

Allkirjastaja nimi Allkirjastaja roll Allkirja andmise aeg

EERO KAUP Vandeaudiitor 16.09.2011



Kahjumi katmise ettepanek

(eurodes)
30.06.2011
Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) -1103 592
Aruandeaasta kasum (kahjum) 472 880
Kokku -630 712
Katmine

Eelmiste perioodide jaotamata kasum (kahjum) peale
jaotamist (katmist)

Kokku -630 712



Maugitulu jaotus tegevusalade 10ikes

Tegevusala EMTAK kood
Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus 68201
Osanikud
Isikukood / .
o o Osaluse suurus ja
Nimi / &rinimi registrikood / Elukoht / Asukoht
- valuuta
slinniaeg
ABPF Portus (Est) .
Rootsi 40100 EEK

AB

Sidevahendid
Liik
Telefon
Faks

E-posti aadress

Sisu
+372 6406650
+372 6406660

martin.otsa@eastcapital.com

Mudgitulu
(EUR)

255647

Mudgitulu %

100.00%

Pd&hitegevusala

Jah



