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TEGEVUSARUANNE

EfTEN Kinnisvarafond teenis 2012. aastal 5,4 miljonit eurot midgitulu, mis on 2,1 korda enam kui 2011. aastal. Puhaskasum
moodustas 4,7 miljonit eurot, mis Uletab aasta varasemat tulemust 52%. Mitterahalised tulud ja kulud, s.h kasum
kinnisvarainvesteeringute Umberhindlusest ning fondivalitseja edukustasu reservide muutus moodustas 2012. majandusaastal
kokku 1,5 miljonit eurot (2011: 1,8 miljonit eurot) ning EBITDA oli 2012. aastal kokku 4,3 miljonit eurot (2011: 2,0 miljonit eurot).
Kinnisvarainvesteeringute soetuseks voetud pangalaenude annuiteetmaksed moodustasid viimasel majandusaastal kokku 2,6
miljonit eurot (2011: 1,4 miljonit eurot), mis teeb raha juurdekasvuks kdibekapitali muutuseid ja uusi investeeringuid arvestamata
2012. aastal 1,7 miljonit eurot (2011: 0,6 miljonit eurot).

Eesti drikinnisvaraturu lihiiilevaade

2012. aasta oli esimene majanduskriisi jargne stabiilsuse aasta. Utrihinnad ja vakantsuse maarad pUsisid aasta valtel stabiilsena
praktiliselt kdikides &rikinnisvaraklassides. Uirihinnad kasvasid mdddukalt ja vakantsused vahenesid, kuid mitte Gleliia tempokalt.
Balti arikinnisvara investeeringute turu kogumaht oli 2012. aastal Newseci hinnangul 190 miljonit eurot, mis jadb aasta varasemale
tasemele umbes 40% alla. Samas tuleb arvestada, et 2011. aasta statistikat mojutas olulises madras Kristiine Keskuse ostu-
mUiugitehing, mis moodustas eraldiseisvana 105 miljonit eurot.

2012. aasta valtel sisenes Balti arikinnisvaraturule jarjest uusi investoreid. Selle trendi on pohjustanud darmiselt madalad
pangahoiuste intressimaarad ning asjaolu, et intressimdarade langus ajalooliselt kdige madalamale tasemele Euroopas ei ole kaasa
toonud kinnisvarahindade markimisvaérset kasvu ega tootlustasemete langust. Uksteisest tuleb eristada kahte tUipi ostjaid —
eraisikust investorid ja institutsionaalsed investorid. Turule on juurde tulnud erakordselt palju eraisikust investoreid, kes otsivad
stabiilse rahavootootlikkusega objekte, mille investeeringu vaartus on kuni 5 miljonit eurot. Nimetatud asjaolu on kaasa toonud
tootlusmaarade languse vdiksemate investeerimisobjektide osas.

Institutsionaalne kapital ei leidnud 2012. aasta jooksul tagasiteed Balti &rikinnisvaraturule. Vaadeldavas perioodis ei loodud
institutsionaalsete investorite kaasabil Uhtegi uut kinnisvarafondi. Siiski tasub markida, et East Capitali Balti Kinnisvarafond Il tegi
2012. aastal kaks suuremat tehingut, ostes VGP logistikakompleksi Tallinnas ja Gedimino g arihoone Vilniuses. 2013. aastale ette
vaadates voib eeldada, et lahitulevik toob positiivseid muutusi ning on oodata institutsionaalse kapitali osakaalu kasvu Balti
arikinnisvara tehingutes. Potentsiaalset hakkab see trend md&ju avaldama ka Gle 5 miljoni euro suuruste objektide tootlusméadradele,
tuues kaasa nende Uldise alanemise.

EfTEN Kinnisvarafondi tegevuse iilevaade

Uute investeeringute seisukohast kujunes EfTEN Kinnisvarafondi 2012. aasta kaubanduskeskuste aastaks. Vordlusperioodil, 2011.
aastal, tegi EfTEN Kinnisvarafond kolm investeeringut biroohoonete segmenti kogumahus 20 miljonit eurot. 2012. aasta juulis
investeeris fond 21,5 miljonit eurot Mustika Keskuse omandamisesse. Mustika Keskuses on kokku 41 500 m2 Gldpinda (25 600 m2
UUritavat pinda) ning ca. 8oo parkimiskohta kokku 4,2 hektari suurusel kinnistul. Mustika Keskuses on plaanis Iabi viia pohjalik
kontseptsiooni ja siselogistika muudatus ning muuta ténaste Girnike kooslust. Uuenenud keskuse avamine on plaanitud 2013. aasta
Idpus. o1. novembril 2012 avati Viljandi maakonna suurim ostukeskus, UKU Keskus, kus on kokku tldpinda 7 ooo m2. Sellega viidi
I6puni EfTEN Kinnisvarafondi esimene iseseisev kinnisvaraarendusprojekt. Tegemist on labi tegevusajaloo EfTEN Kinnisvarafondi
kdige tulusama investeeringuga.

2012. aastal sai olulist tdiendust EfTEN Kinnisvarafondi aktsionaride ring. Kokku emiteeris EfTEN Kinnisvarafond 2012. aastal uusi
aktsiaid 19,3 miljoni euro vaaringus aktsiaemissioonile eelneva kuu NAVi alusel. Uute investoritena lisandusid fondi aktsionaride
hulka Danske Eesti ja Leedu pensionifondid, ERGO pensionifondid Eestis ja mitmed erainvestorid. Aasta I6pu seisuga kuulus
pensionifondidele kokku 43,0%, EfTEN Kinnisvarafondi asutajatele investoritele 34,5% ning teistele eraisikust investoritele 22,5%
EfTEN Kinnisvarafondi aktsiakapitalist. Kokku on fondi aktsiondride hulgas 28 isikut.

EfTEN Kinnisvarafond I6petas aasta tugeva vabaraha positsiooniga - kokku 12,6 miljonit eurot. Sellest 10 miljonit eurot on plaanitud
investeerida uutesse projektidesse. Bilansipdeva jargselt, 2013. aasta esimeses kvartalis, on fond teinud kokku kolm uut
investeeringut ostes Narva Prisma kaubanduskeskuse, Eesti Energia peahooned Tallinnas ning kahasse Esraven AS-ga Palace hotelli
Tallinnas. Sellega suureneb fondi kinnisvarainvesteeringute kogumaht ca. 27 miljoni euro vbrra, mis viib fondi
kinnisvarainvesteeringute kogumahu Ule 100 miljoni euro. 2013. aasta veebruaris tegi fond oma esimese eduka miigitehingu miies
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oma koige vaiksema investeeringu Narva mnt 59. Tehingu tulemusena kujunes antud investeeringu hoidmisperioodi omakapitali
tootluseks 22%.

EfTEN Kinnisvarafondi juhatus teeb aktsionaride Uldkoosolekule ettepaneku maksta 2012. aasta eest netodividende kokku 1,4
miljoni euro ulatuses ehk 5,8% kogu fondi investeeritud kapitalist, mis on Ghe aktsia kohta 0,056 eurot. Antud ettepanek vastab
EfTEN Kinnisvarafondi dividendipoliitikale, mis ndeb ette dividendide tasumist 80% ulatuses moddunud aastal teenitud vabast
rahavoost. Lisaks teeb juhatus korralisele Gldkoosolekule ettepaneku kuulutada valja uus kinnine aktsiaemissioon ning pikendada
fondi tdhtaega kuni 2022. aastani.

Fondi kinnisvarainvesteeringute hindamist viib 1abi fondivalitseja EfTEN Capital AS. Oleme kinnisvarainvesteeringute kajastamisel
lahtunud konservatiivsest joonest s.t hinnangud on tehtud ainult diskonteeritud rahavoo baasil, kuigi vordlusmeetodit kasutades
voiks kinnisvara vdartus olla markimisvaarselt suurem. Samuti oleme Idhtunud konservatiivsetest eeldustest tootluste ja
diskontoméaéarade osas, millest esimesed jadvad vahemikku 8,5% kuni 9,5% ning teised 10,5% tasemele. EfTEN Kinnisvarafond AS ei
kasuta kinnisvarainvesteeringute hindamiseks ettevottevaliseid hindajaid, kuivord ettevdttel on endal parim Ulevaade kehtivatest
Uurilepingutest ning rahavoogusid mojutavatest teguritest.

Kinnisvaraportfell seisuga 31.12.2012

Portfelli peamised naitajad

Utripinnad kokku, m2 73588 Riiklik '\Q:A)U

Portfelli vakantsus Giritulus 2,30% 8% _\ > Biroo

Portfelli vakantsus, m2 3542 30%

Keskmine tirilepingu pikkus 5,2 aastat

Portfelli diglane vaartus, milj € 75,5

Aastane Uiritulu, milj € 7,0

Aastane potentsiaalne Giritulu (vakantsuseta), milj € 7,1 Kau3t;2dus

Portfelli puhas tegevustulu (NOI), milj € 6,3

Teenindus
14%

Laenukohustused, milj € 42,6 Tootmine

Keskmine intressimaar 2,8% /Ladu

Loan to value 56% 10%

DSCR 2,0
Suurimad Uirnikud % konsolideeritud Giritulust
Prisma Peremarket 16,8
Rakvere politsei ja paaste Ghishoone (Riigi Kinnisvara AS) 9,2
Premia Tallinna KGlmhoone 8,9
Rautakesko AS 4,6
Arip3ev AS 4,6
Registrite ja infosisteemide keskus 4,2
Arvato Services Estonia 4,9
YIT Ehitus 2,1
Muud 44,7

Aktsia puhasviidrtus (NAV)

Omakapital, € 44133328 13 546 146
Aktsiate arv 25057010 8393 059
NAV aktsia kohta, € 1,7613 1,6140
Tuletisvaartpaberite diglane vaartus, € -216 020 -417 657
Korrigeeritud omakapital, € 44 349 348 13 963 803
Korrigeeritud NAV (EPRA), € 1,7699 1,6637

Lehekilg 2
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NAV ROIC

Peamised finantsnditajad

I o volenikigeldus

milj. €
Muiigitulu 54 2,5
Arikasum 5,8 3,8
= Arikasum - amortisatsioonikulu -
kinnisvarainvesteeringute Umberhindlus - edukustasu
EBITDA 4,3 2,0 kohustuse muutus
Puhaskasum 4,7 3,1
Neto kinnisvarainvesteeringute Umberhindlused 1,9 2,24
EBITDA marginaal, % 79,7 78,8 =EBITDA/mUigitulu
ROE, % 16,1 28,0 =perioodi puhaskasum/perioodi keskmine omakapital
ROA, % 6,7 8,0 =perioodi puhaskasum/ perioodi keskmised varad
ROIC, % 25,6 35 =perioodi puhaskasum/ keskmine investeeritud kapital
DSCR 2,0 1,4 =EBITDA/(intressikulu+graafikujargsed laenumaksed)

Vastavalt varavalitsemise lepingule juhib fondivalitsejana EfTEN Kinnisvarafondi tegevust EfTEN Capital AS. Seisuga 31.12.2012
tootas Kontsernis kolm to6tajat (31.12.2011: kaks to6tajat), kellele maksti tootasusid 2012. aastal koos maksudega kokku 31 tuhat
eurot (2011: 35 tuhat eurot). Juhatusele ega ndukogule tasusid ei arvestatud ega makstud.

Viljar Arakas
juhatuse liige

Lehekilg 3
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KONSOLIDEERIMISGRUPI RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANNE

KONSOLIDEERITUD KASUMIARUANNE

Lisad 2011
€
Muugitulu 4 5394121 2514 815
MUUdud teenuste kulu 5 -517 023 -261352
Brutokasum 4 877098 2253 463
Turustuskulud 6 -64 628 -4 586
Uldhalduskulud 7 -910 195 -686 182
Muud aritulud 8 1969103 2 434 405
Muud érikulud 8 -23001 -194 055
Arikasum 5848377 3803 045
Finantstulud 9937 9765
Finantskulud 9 -1103 018 -747 813
Kasum enne tulumaksu 4755296 3064 997
Dividendide tulumaksukulu -105 000 o
Aruandeaasta puhaskasum 4 650296 3064 997
KONSOLIDEERITUD KOONDKASUMIARUANNE
€
Aruandeaasta puhaskasum 4 650296 3064 997
Muu koondkasum/-kahjum:
Riskimaandamisinstrumentide mberhindluse kasum/-kahjum 15 201637 89159
Muu koondkasum/-kahjum kokku 201 637 89159
Aruandeaasta koondkasum kokku 4 851933 3154156

Lehekilg 4
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KONSOLIDEERITUD FINANTSSEISUNDI ARUANNE

€

VARAD

Kdibevara

Raha ja raha ekvivalendid 10 12 687 063 2269 796
Tuletisinstrumendid 15 3446 3719
Nouded ja viitlaekumised 11 518 618 87 497
Ettemakstud kulud 2318 1913
Kaibevara kokku 13211 445 2362925
Péhivara

Kinnisvarainvesteeringud 12 75 545 094 46 880 014
Materiaalne p&hivara 13 6071 489
Pdhivara kokku 75551 165 46 880 503
VARAD KOKKU 88762610 49 243 428
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL

Liihiajalised kohustused

Laenukohustused 14 3818797 627 890
Tuletisinstrumendid 15 219 466 421376
Vélad ja ettemaksed 16 521138 19 308 047
Lihiajalised kohustused kokku 4559 401 20357 313

Pikaajalised kohustused

Laenukohustused 14 38763572 14 608 813
Saadud tagatisrahad 214 750 26 479
Edukustasu kohustus 17 1091 559 704 677
Pikaajalised kohustused kokku 40 069 881 15 339 969
Kohustused kokku 44 629 282 35697 282
Omakapital

Aktsiakapital 18 15 034 206 5035 836
Ulekurss 19 894 291 3762412
Kohustuslik reservkapital 247 937 94 687
Riskimaandamise reserv 15 -216 020 -417 657
Jaotamata kasum 19 9172914 5070 868
Omakapital kokku 44 133 328 13 546 146
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 88762 610 49 243 428

Lehekilg 5
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KONSOLIDEERITUD RAHAVOOGUDE ARUANNE

€
Rahavood aritegevusest

Puhaskasum

Puhaskasumi korrigeerimised:

Finantstulud ja finantskulud

Kinnisvarainvesteeringute Umberhindluse kasum / -kahjum
Edukustasu kohustuse muutus

Pdhivara amortisatsioon

Dividendide tulumaksukulu

Korrigeerimine mitterahaliste muutustega kokku
Rahavood aritegevusest enne kaibekapitali muutuseid
Aritegevusega seotud nduete ja kohustuste muutus

Rahavood aritegevusest kokku

Rahavood investeerimistegevusest
Materiaalse pohivara soetus
Kinnisvarainvesteeringute soetus
Saadud intressid

Rahavood investeerimistegevusest kokku

Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud

Laenude tagasimaksed

Makstud intressid

Aktsiate emiteerimine

Makstud dividendid

Makstud dividendide tulumaks

Rahavood finantseerimistegevusest kokku
RAHAVOOD KOKKU
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses

Raha ja raha ekvivalentide muutus

Raha ja raha ekvivalendid perioodi [6pus

4 650296 3064 997

1093081 738048

12 -1935342 -2237911
17 387370 417 510
13 465 165
105 000 o

-349 426 -1082188

4300 870 1982 809

-13314 221047

4287 556 2203 856

13 -6 047 o
12,16 -411361 275 -6 515551
9962 9720

-41 357 360 -6 505 831

28836 960 3554 813

-1438 629 -3072998

-1151 511 -762 609

18 21740 251 6365013
-395 000 o

-105 000 o

47 487 071 6 084 219

10 417 267 1782244

2269796 487552

10 417 267 1782 244

12 687 063 2269796

Lehekilg 6
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KONSOLIDEERITUD OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE

Aktsiakapital Ulekurss  Kohustuslik Riskimaandamise Jaotamata Kokku
reservkapital reserv kasum

€
Saldo 31.12.2010 4365523 2719912 34668 -506 816 1798703 8 411 990
Aktsiate emiteerimine 937 500 1062 500 o o o 2 000 000
Kapitali kaasamise tasud o -20 000 o o o -20 000
St wm e o ww
Eraldised reservkapitali 0 0 60 019 o -60 019 o
Aruandeaasta koondkasum o o o 89159 3064 997 3154156
Saldo 31.12.2011 5035 836 3762412 94 687 -417 657 5070868 13546146
Aktsiate emiteerimine 9998370 16 242 629 o o 0 26240999
Kapitali kaasamise tasud o -110 750 o o o -110 750
Dividendide jaotamine o o o o -395 000 -395 000
Eraldised reservkapitali o o 153 250 o -153 250 o
Aruandeaasta koondkasum o o o 201637 4 650296 4851933
Saldo 31.12.2012 15034 206 19 894291 247 937 -216 020 9172914 44133328

Aktsiakapitali kohta on toodud tdiendavat informatsiooni lisas 18.

Lehekilg 7
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LISAD KONSOLIDEERIMISGRUPI RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDELE

1 Uldine informatsioon

EfTEN Kinnisvarafond AS-i ning tema tUtarettevotete ja UhisettevGtte 31.12.2012 |6ppenud majandusaasta konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruanne on allkirjastatud juhatuse poolt 27. veebruaril 2013. a. Eesti Vabariigi driseadustiku nduete kohaselt
kinnitatakse juhatuse poolt koostatud ja ndukogu poolt heaks kiidetud majandusaasta aruanne aktsionaride Uldkoosolekul.
Kaesolev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on aktsionaride poolt kinnitatava majandusaasta aruande osaks ning
kasumi jaotamise otsustamise Uheks aluseks. Aktsiondridel on 6igus juhatuse koostatud ja ndukogu heakskiidetud majandusaasta
aruannet mitte kinnitada ning nduda uue aruande koostamist.

EfTEN Kinnisvarafond AS (Emaettevéte) on Eestis registreeritud ja Eestis tegutsev &riGhing.

EfTEN Kinnisvarafond AS Kontserni struktuur seisuga 31.12.2012 on esitatud lisas 27.

2 Vastavuse kinnitus ning aruande koostamise ildalused

EfTEN Kinnisvarafond AS-i ning tema tUtarettevGtete ja Uhisettevotte raamatupidamise aastaaruanne on koostatud, lahtudes
Rahvusvahelistest Finantsaruandluse Standarditest (International Financial Reporting Standards — IFRS), nagu need on vastu voetud
Euroopa Liidu poolt. Kdesolev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud ja kinnitamiseks esitatud Eesti
Vabariigi raamatupidamise seaduses ning driseadustikus satestatud nduete kohaselt ja kohustuste tditmiseks.

Kontserni raamatupidamise aastaaruanne on esitatudeurodes

Finantsaruannete koostamisel on ldhtutud soetusmaksumusemeetodist, valja arvatud juhul, kui ei ole deldud teisiti (naiteks
kajastatakse Giglases vaartuses teatud finantsinvesteeringuid ning tuletisinstrumente).

2.1 Arvestuspohimétete ja esitusviisi muudatused

Rakendatud arvestuspdhim&tted on vastavuses eelmisel majandusaastal kasutatud pShimdtetega, vélja arvatud jargnevad:

Kontsern on aruandeaastal rakendanud jargnevaid muudetud IFRS standardeid:
e IFRS 7 Finantsinstrumendid: avalikustatav teave (muudetud) — Tdiendatud avalikustamise néuded finantsvara véi —kohustuse
kajastamise lopetamise korral;
e |AS 12 Edasiliikkunud tulumaks (muudetud) — alusvarade maksumuse katmine.

Muudatused ei mdjuta Kontserni raamatupidamisaruandeid, kuna Kontsernil puuduvad sellised raamatupidamisaruande elemendid
ja tehingud, mida kdnealused muudatused méjutavad.

Vastuvoetud, kuid mitte veel joustunud standardid

Kontsern ei ole rakendanud jargnevaid IFRS-i ja IFRIC-i tdlgendusi, mis on kdesoleva raamatupidamisaruande avaldamise
kuupaevaks vastu voetud, kuid ei ole veel jdustunud:

IAS 1 Finantsaruannete esitamine (muudetud) —Muu koondkasumi kirjete esitamine (kohaldatakse 1. juulil 2012 v&i hiljem
algavatele aruandlusperioodidele)

Kdnealune muudatus muudab muu koondkasumi kirjete esitluse reegleid. Kirjed, mida saaks tulevikus reklassifitseerida kasumiks
voi kahjumiks (nt ndude kajastamise Iopetamisel v&i tasumisel), tuleb edaspidi kirjetest, mida ei saa reklassifitseerida, eraldi
kajastada. Muudatus mdjutab ainult esitlust ja see ei mdjuta Kontserni finantsseisundit ega majandustulemusi. Kontsern ei ole
veel hinnanud selle standardi rakendamise méju.

IAS 19 Hiivitised tdotajatele (muudetud) (kohaldatakse 1. jaanuaril 2013 v&i hiljem algavatele aruandlusperioodidele)
IAS 19-sse on tehtud mitmeid muudatusi, mille hulgas on nii pdhjapanevaid muudatusi (nt koridorimehhanismide eemaldamine ja

plaani varadelt oodatava tulu pohimdtet puudutav) kui ka lihtsaid tapsustusi ja Umbersdnastusi. Kontsern ei ole veel hinnanud
selle standardi rakendamise mgju.
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IAS 27 Konsolideeritud ja konsolideerimata finantsaruanded (muudetud) (kohaldatakse 1. jaanuaril 2014 voi hiljem algavatele
aruandlusperioodidele)

Uute standardite IFRS 10, IFRS 11 ja IFRS 12 rakendamise tdttu muudeti kdesolevat standardit ja see kirjeldab niid titar-, Ghis- ja
sidusettevotetesse tehtud investeeringute aruandlus- ja kajastamisnduded sel puhul, mil ettevote koostab eraldiseisvad
raamatupidamisaruanded. Uue IAS 27 jargi tuleb eraldiseisvat aruannet koostaval ettevottel Glalmainitud investeeringud kajastada
soetusmaksumuses voi standardis IFRS 9 Finantsinstrumendid toodud nduete alusel. Muudatuse rakendamine ei mojuta Kontserni
majandustulemusi.

Muudetud IAS 28 Investeeringud sidus- ja Uhisettevotetesse (kohaldatakse 1. jaanuaril 2014 voi hiljem algavatele
aruandlusperioodidele)

Uute standardite IFRS 10, IFRS 11 ja IFRS 12 rakendamise t6ttu nimetati see standard Umber ja see kasitleb kapitaliosalusmeetodi
rakendamist lisaks sidusettevotetele niid ka Uhisettevotetesse tehtud investeeringute puhul. Kontsernil on Uks Uhisettevote, mida
konsolideeritakse proportsionaalselt. Muudatuse rakendamise tulemusel vaheneksid Kontserni varad ja kohustused seisuga
31.12.2012 746 2465 euro vorra. Kontserni omakapitalile antud muudatusel méju eiole.

IAS 32 Finantsinstrumendid(muudetud): Esitamine — Finantsvarade ja —kohustuste tasaarveldamine (kohaldatakse 1. jaanuaril
2014 vOi hiljem algavatele aruandlusperioodidele)

Muudatus seletab lahti sdnastuse ,omab praegu juriidiliselt rakendatavat tasaarveldusdigust® motte ja selgitab IAS 32
tasaarvelduskriteeriumite rakendamist arveldussisteemide (nt tsentraliseeritud arvelduskoja siusteemi) puhul, kus rakendatakse
brutoarveldussisteeme, mis ei toimi samaaegselt. Kontsern ei ole veel hinnanud selle standardi rakendamise moju.

IFRS 7 Finantsinstrumendid: esitamine (muudetud) — Finantsvarade ja —kohustuste tasaarvestamine (kohaldatakse 1. jaanuaril
2013 v0i hiljem algavatele aruandlusperioodidele)

Muudatusega viiakse sisse Uhtsed avalikustamisnduded. Need aitavad kasutajatel hinnata tasaarvelduskokkulepete moju voi
potentsiaalset mdju ettevotte finantspositsioonile. IFRS 7 muudatusi tuleb rakendada tagasiulatuvalt. Kontsern ei ole veel hinnanud
selle standardi rakendamise mdju.

IFRS g Finantsinstrumendid — Klassifitseerimine ja mé6tmine (kohaldatakse 1. jaanuaril 2015 voi hillem algavatele
aruandlusperioodidele peale EL-i poolt heakskiitmist)

IFRS g asendab aegamddda standardi IAS 39. IASB on andnud valja standardi kaks esimest osa, mis kehtestavad uue finantsvarade
klassifitseerimise ja mddtmise raamistiku ning finantskohustuste raamatupidamisliku kajastamise nouded. Kontsern ei ole veel
hinnanud selle standardi rakendamise moju.

IFRS 10 Konsolideeritud finantsaruanded (kohaldatakse 1. jaanuaril 2014 v&i hiljem algavatele aruandlusperioodidele)

IFRS 10 sdtestab Uhtse kontrollimudeli, mis rakendub kdikidele ettevdtetele, sh eriotstarbelistele ettevotetele. IFRS 10-ga
sissetoodud muudatuste tottu tuleb juhatusel kasutada hinnangut maaramaks, milliseid ettevotteid emaettevote kontrollib ja mida
tuleb seetdttu konsolideerida. Teemad, mille puhul tuleb hinnang teostada, on nditeks de facto kontrolli hindamine, véimaliku
hadletusdiguse hindamine, ja otsustamine, kas otsusetegija tegutseb volitaja voi volitatuna. IFRS 10 asendab standardi IAS 27
Konsolideeritud ja eraldiseisvad finantsaruanded selle osa, mis kasitleb konsolideeritud finantsaruandeid, ja asendab standardi SIC
12 Konsolideerimine — Eriotstarbelised ettevdtted. Kontsern ei ole veel hinnanud selle standardi rakendamise moju.

IFRS 11 Uhisettevétmised (kohaldatakse 1. jaanuaril 2014 v6i hiljem algavatele aruandlusperioodidele)

IFRS 11 kaotab &ra Uhise kontrolli all olevate ettevStete proportsionaalse konsolideerimise. Standard sdtestab, et Uhise kontrolli all
olevaid ettevdtteid, mis on klassifitseeritud UhisettevGtetena (uus termin), tuleb kajastada kapitaliosaluse meetodil. Lisaks sellele
liigituvad IFRS 11 mdistes Uhise tegutsemise alla ka Uhiselt kontrollitavad varad ja tegevused ning nende ettevétmiste aruandlus
Uhtlustatakse rakendatavate aruandluspohimd&tetega. See tdhendab, et ettevote jatkab varade, kohustuste, tulu ja kulude puhul
omaosaluse kajastamist. Kontsernil on Uks Uhisettevote, mida konsolideeritakse proportsionaalselt. Muudatuse rakendamise
tulemusel vdheneksid Kontserni varad ja kohustused seisuga 31.12.2012 746 2465 euro vorra. Kontserni omakapitalile antud
muudatusel moju ei ole.

IFRS 12 Teistes ettevoétetes osaluste avalikustamine (kohaldatakse 1. jaanuaril 2014 voi hiljem algavatele aruandlusperioodidele)
Standard koondab avalikustamisndudeid titar- ja Uhisettevotete, sidusettevotetesse tehtud investeeringute ja struktureeritud

investeeringute kohta. Standardiga lisandub hulk uusi avalikustamisndudeid, nt teise ettevotte Ule kontrolli madratlemisel
kasutatud hinnangute avalikustamine. Kontsern ei ole veel hinnanud selle standardi rakendamise moju.
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Muudetud IFRS 10, IFRS 12 ja IAS 27 — Investeerimisettevotted (kohaldatakse 1. jaanuaril 2014 v&i hiljem algavatele
aruandlusperioodidele peale EL-i poolt heakskiitmist)

Muudatused mojutavad ettevotteid, mis kvalifitseeruvad investeerimisettevotetena. Muudatus katkeb endas IFRS 10
konsolideerimisnduete alternatiivi, ndudes investeerimisettevotetelt oma titarettevotjate modtmist Oiglases vadrtuses labi
kasumiaruande, mitte nende konsolideerimist. Kontsern ei ole veel hinnanud selle standardi rakendamise méoju.

IFRS 13 Oiglase védrtuse méétmine (kohaldatakse 1. jaanuaril 2013 véi hiljem algavatele aruandlusperioodidele)

IFRS 13 avaldamise peamiseks p&hjuseks on diglase vdartuse modtmise lihtsustamine ja Uhtsuse tagamine. Standard ei muuda seda,
mis puhul tuleb ettevottel Siglast vaartust rakendada, pigem annab see juhtnddre, kuidas IFRSi raamistikus diglast vaartust moota
nendel puhkudel, mil IFRS &iglase vddrtuse mootmist nduab voi lubab. Kontsern ei ole veel hinnanud selle standardi rakendamise
maoju.

IFRS-ide taiendused (kohaldatakse 1. jaanuaril 2013 véi hiljem algavatele aruandlusperioodidele peale EL-i poolt heakskiitmist)

2012. aasta mais andis IASB viie standardi puhul vélja ndutavate, kuid mitte-koheselt rakendatavate muudatuste kogumiku:

¢ IFRS 1 Rahvusvaheliste raamatupidamisstandardite esmakordne kasutuselevott;

¢ |AS 1 Raamatupidamisaruannete esitamine;

® IAS 16 Materiaalsed p6hivarad;

© |AS 32 Finantsinstrumendid: esitamine;

o |AS 34 Vahefinantsaruandlus.
Nende muudatuste rakendamine véib mojutada Kontserni raamatupidamispohimotteid, kuid need ei médjuta Kontserni
finantspositsiooni voi majandustulemusi.

IFRIC tolgendus 20 maapealse kaevanduse tootmisfaasis tehtavad koorimiskulutused (kohaldatakse 1. jaanuaril 2013 voi hiljem
algavatele aruandlusperioodidele)

See tdlgendus rakendus koorimiskuludele, mis tekivad kaevanduse tootmisetapis toimunud maapealse kaevandamistegevuse
kaigus (,tootmisetapi koorimiskulud"). Tdlgendus ei mdjuta Kontserni raamatupidamisaruandeid, kuna Kontsern ei tegele
kaevandustegevusega.

Kontsern plaanib Ulaltoodud standardid ja tdlgendused rakendada nende rakendumise paeval, eeldusel, et need on EL-I poolt
heakskiidetud.

Lehekilg 10



EfTEN Kinnisvarafond AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2012

2.2 Kokkuvéte olulisematest arvestusprintsiipidest

Juhtkonna olulised otsused ja hinnangud

Konsolideeritud finantsaruannete esitamine kooskdlas Rahvusvaheliste Finantsaruandluse Standarditega eeldab, et juhtkond annab
hinnanguid ja teeb otsuseid, mis mojutavad varade ja kohustuste kajastamise pShimdtteid ja vaartust bilansipdeval, tingimuslike
varade ja kohustuste esitamise viisi, Iahtudes nende realiseerumise tdendosusest, ning aruandeperioodi tulusid ja kulusid.

Ehkki juhtkond vaatab jarjepidevalt oma otsuseid ja hinnanguid Ule ning need pdhinevad varasemal kogemusel ning parimal
olemasoleval teadmisel tendolistest tulevikusindmustest, vdivad tegelikud tulemused hinnangulistest erineda.

Juhtkonna tdhtsaimad otsused, mis mdjutavad finantsaruannetes kajastatud informatsiooni, puudutavad jargmisi
arvestusvaldkondi:

Kinnisvara klassifitseerimine

Kinnisvaraobjektide klassifitseerimisel varuks, kinnisvarainvesteeringuks voi materiaalseks pdhivaraks ldhtutakse nii esmasel
arvelevotmisel kui hilisemal Umberklassifitseerimisel juhtkonna soetusjargsetest kavatsustest objektide edasisel kasutamisel.
Plaanide elluviimine voib nduda Kontsernist sdltumatuid lisaotsuseid (maa sihtotstarbe muutmine, detailplaneeringute kinnitamine,
ehituslubade andmine jms), mis kahandab varade klassifitseerimise tapsust.

Varuna kajastatud kinnisvaraobjektide soetamise eesmdrk on elukeskkonna, Uksikute eluhoonete v&i elamukruntide
vdljaarendamine ja vodrandamine, samuti esitatakse varuna kinnisvaraobjekte, mis on soetatud edasimiigiks tavaparase
aritegevuse kaigus.

Kinnisvarainvesteeringu omandamise eesmark on saada tulu kinnisvaraobjekti kasutusrendi maksetest voi turuvaartuse kasvust,
samuti loetakse kinnisvarainvesteeringuks objekte, mida hoitakse pikema aja jooksul ja millel on mitu véimalikku kasutuseesmarki.

Kinnisvaraobjektid, mida Kontsern alles arendab kasutusrendi tingimustel renditavaks arikeskkonnaks véi kus toimub soetatud
arihoone ulatuslik rekonstrueerimine, kajastatakse kinnisvarainvesteeringuna.

Hindamise ebakindlus

Juhtkond annab oma hinnanguid, lahtudes kogemustest ning faktidest, mis on saanud talle teatavaks hiljemalt aastaaruande
valmimise kuupdeval. Bilansipdeval esitatud varade ja kohustuste ning nendega seotud tulude ja kulude puhul on seetdttu oht, et
antud hinnanguid tuleb tulevikus tdpsustada. Valdkonnad, kus hinnangute ebakindluse t&ttu esineb tavapdrasest suurem
korrigeerimisvajaduse risk, on kirjeldatud alljargnevalt.

Kinnisvarainvesteeringud: diglase vaartuse maaramine

Kinnisvarainvesteeringuid hinnatakse iga bilansipdeva seisuga nende &iglases vaartuses. Kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse
madramisel kasutatakse lisaks juhtkonna hinnangule vajadusel sdltumatute atesteeritud hindajate ekspertarvamust, s.t, et
olulisemate investeeringute puhul véetakse vajaduse korral paralleelsed hinnangud séltumatutelt kinnisvaraekspertidelt. Oiglase
vaartuse madramisel kasutatakse diskonteeritud rahavoogude meetodit. Hindamistes kasutatud eelduste ja sensitiivsuse osas on
toodud lisainformatsiooni lisas 12.

Debitoorne vélgnevus

Juhtkond analiusib perioodiliselt debitoorse volgnevuse laekumise tdendosust ning teeb vajadusel allahindluseid. Lisateavet riskide
kohta, mis voivad mojutada debitoorsete vdlgnevuste jadkvaartust, kajastab lisa 21 alajaotus Krediidirisk.

Konsolideerimine

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab EfTEN Kinnisvarafond AS ning selle titarettevitete ja Uhisettevotte
finantsnaitajaid konsolideerituna rida-realt. TUtarettevGtted ja Uhisettevdte konsolideeritakse alates kuup&evast, mil vastavalt
valitsev mdju vdi Ghine kontroll on Kontsernile Ule ldinud ning nende konsolideerimine [5petatakse alates kuupdevast, mil Kontsernil
valitsevat moju voi Uhist kontrolli enam ei ole.

TUtarettevotteks loetakse ettevotet, mille Gle Emaettevottel on kontroll. Tutarettevotet loetakse Emaettevotte kontrolli all olevaks,
kui emaettevote omab kas otseselt voi kaudselt Gle 50% tiUtarettevotte haalediguslikest aktsiatest voi osadest vdi on muul moel
vdimeline kontrollima titarettevotte tegevus- ja finantspoliitikat.

Uhisettevotteks loetakse ettevdtet, mille majandustegevuse Ule omavad kaks vdi enamat osapoolt (sh. Emaettevdte)
lepingupdhisest kokkuleppest tulenevat thist kontrolli.

Uhisettevatteid konsolideeritakse kasutades proportsionaalset konsolideerimist, mille tulemusena Kontsern liidab oma osa kdigist
Uhisettevotete varadest, kohustustest, tuludest ja kuludest konsolideeritud raamatupidamise aruande sarnaste kirjetega.
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Titar- ja Uhisettevotted kasutavad oma aruannete koostamisel samu arvestuspohimdtteid, mis emaettevotegi. Koik
kontsernisisesed tehingud, nduded ja kohustused ning realiseerimata kasumid ja kahjumid Kontserni ettevotete vahel toimunud
tehingutelt on raamatupidamise aastaaruandes taies ulatuses elimineeritud. Realiseerimata kahjumeid ei elimineerita, kui sisuliselt
on tegemist vara vaartuse langusega.

Uued titarettevotted ja Uhisettevotted (drilhendused) kajastatakse konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes ostumeetodil.

Ostumeetodil kajastatavate drilhenduste soetusmaksumus jagatakse varade, kohustuste ja tingimuslike kohustuste 6Giglastele
vadrtustele omandamise kuupdeva seisuga. See osa soetusmaksumusest, mis Uletab soetatud varade, kohustuste ja tingimuslike
kohustuste Oiglast vaartust, kajastatakse firmavaartusena.. Juhul, kui Siglane vaartus Uletab soetusmaksumust, siis see vahe
kajastatakse koheselt taies ulatuses perioodituluna (kasumiaruandes real “Gldhalduskulud”). Juhul, kui toimub &riGhendus, mille
kdigus omandatakse drikinnisvara Uirileandev ettevdte, kajastatakse vahe oOiglase vaartuse ja soetusmaksumuse vahel
kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutusena muude dritulude v&i muude drikulude koosseisus.

Investeering titar- ja Uhisettevotetesse Emaettevotte konsolideerimata bilansis

Emaettevotte konsolideerimata bilansis (esitatud lisas 24) on investeeringud tutarettevotetesse ja Uhisettevottesse kajastatud
diglase vaartuse meetodile sarnaselt iglases vaartuses kajastatud finantsvarale. TUtarettevotete ja Uhisettevotte poolt makstud
dividendid kajastatakse sel hetkel, kui Emaettevottel tekib Sigus neile dividendidele, investeeringu védhendusena ning ndudena
tUtarettevotete voi Uhisettevotte vastu.

Tulu kajastamine

Tulu kajastatakse tehingutest saadud voi saada oleva tasu diglases vaartuses. Mulgitulu kajastatakse vaid saadava majandusliku
kasu tdendolises ulatuses ning usaldusvadrselt méddetavas maaras.

Kinnisvarainvesteeringute renditulu kajastatakse lineaarselt rendiperioodi jooksul tuluna.

Teenuste vahendamise tulud (tasud alliirnike kommunaalteenuste eest, alliir, muud vahendatavad teenused) saldeeritakse
ostetud teenuste kuludega.

Finantstulud

Intressitulu kajastatakse tekkepdhiselt, kasutades efektiivse intressimdara meetodit. Dividenditulu vdetakse arvele ndudediguse
tekkimise hetkel.

Raha ja raha ekvivalendid

Raha ja raha ekvivalentideks loetakse raha ja lGhiajalisi (soetushetkest arvestades kuni 3-kuulise tdhtajaga) suure likviidsusega
investeeringuid, mida tehingu tegelikust tahtajast lahtudes on vdimalik kuni kolme kuu jooksul muuta teadaolevaks rahasummaks
ning mille turuvaartuse olulise muutuse risk on ebaoluline. Sellised varad on sularaha, ndudmiseni ja kuni kolmekuulise tahtajaga
hoiustatud raha ning rahaturufondi osakud.

Finantsvarad

K&ik finantsvarad voetakse algul arvele soetusmaksumuses, milleks on vara eest makstud tasu diglane vaartus. Soetusmaksumuse
hulka loetakse koik finantsvara soetamisega otseselt kaasnenud kulutused, sealhulgas vahendajate ja ndustajate tasud, tehinguga
kaasnevad mittetagastatavad maksud ja muud sellesarnased véljaminekud. Erandiks on &iglases vdartuses muutusega labi
kasumiaruande kajastatavad finantsvarad, mille soetamisega seotud lisakulutused kajastatakse kasumiaruandes kuluna.

Tavaparastel turutingimustel toimuv finantsvara ost ja miUk kajastatakse tehingupaeval. Tehingupaevaks on finantsvara ostu vdi
muigi kohustuse tekkimise (naiteks lepingu s6lmimise) pdev. Tavaparastel turutingimustel toimunuks loetakse ostu voi miiki, mille
puhul mUuja on andnud finantsvara ostjale Ule sellise tdhtaja jooksul, mis on sellel turul tavaks voi digusaktidega ette ndhtud.

Esmase arvelevGtmise jarel jagatakse finantsvara rthmadeks (vt allpool). Iga majandusaasta I16pus kontrollitakse, kas finantsvara on
kajastatud diges rihmas, ning vajaduse korral tehakse parandused. Finantsvara, mida rahvusvahelised finantsaruandluse standardid
ei luba Umber klassifitseerida, Umber ei klassifitseerita. Finantsvarade mddtmisel kasutatakse rihmade kaupa jargmisi phimdtteid:

1) finantsvarad diglases vaartuses muutusega ldbi kasumiaruande — diglane vaartus;
2) lunastustdhtajani hoitavad investeeringud — amortiseeritud soetusmaksumus;
3) nduded —amortiseeritud soetusmaksumus;

4) muidgivalmis finantsvara — diglane vaartus voi soetusmaksumus, kui tegemist on selliste omakapitali instrumentidega, mille
diglast vadrtust ei ole véimalik usaldusvaarselt hinnata.
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Oiglases vaartuses kajastatav finantsvara

Oiglases vaartuses kajastatav finantsvara hinnatakse Gmber iga bilansip&eva seisuga, kusjuures diglasest vaartusest ei arvata maha
voimalikke vara realiseerimisega kaasnevaid tehingukulusid. Borsil noteeritud vaartpaberite puhul pdhineb diglane vaartus
bilansipdeva sulgemishindadel ja Eesti Panga ametlikel valuutakurssidel. Borsil noteerimata vaartpaberite puhul leitakse diglane
vaartus, tuginedes kattesaadavale infole ning kasutades hindamistehnikana vordlust teiste, olulises osas sarnaste instrumentide
oiglase vaartusega bilansipaeval ja/voi diskonteeritud rahavoogude analuisi.

Kasumid ja kahjumid, mis tulenevad diglase vdartuse muutusest, kajastatakse kasumiaruandes Gldjuhul finantstulude ja finants- ja
investeerimistegevuse kulude ridadel. Erandiks on miigivalmis finantsvara, mille diglase vaartuse muutusest tulenev kasum voi
kahjum kajastatakse otse omakapitalis imberhindluse reservi real. Umberhindluse reservi jadk kantakse pérast vara realiseerimist
vOi vaartuse languse tuvastamist kasumiaruandesse. Vaartuse languse korral omakapitalist kasumiaruandesse Umber
klassifitseeritav summa on finantsvara soetusmaksumuse (vdhendatud tagasimakstud pohimaksete ja amortisatsiooni vorra) ja
Oiglase vaartuse vahe, millest on maha arvatud vara vaartuse langusest tulenev kahjum, mis on juba varem kasumiaruandes
kajastatud.

Oiglases vaartuses kajastatavate finantsvarade realiseerimise kasum ja kahjum, samuti varade omamisel saadud intressid ja
dividendid kajastatakse kasumiaruandes finants- ja investeerimistegevuse tulude ning finants- ja investeerimistegevuse kulude
ridadel.

Nd&uded teiste osapoolte vastu ja lunastustadhtajani hoitavad finantsinvesteeringud

Nouded, mis ei ole soetatud edasimiigi eesmargil, ning lunastustahtajani hoitavad finantsvarad kajastatakse omandamise jarel
nende amortiseeritud soetusmaksumuses, mis on arvutatud efektiivse intressimaara kaudu. Amortiseeritud soetusmaksumus
leitakse kogu finantsvara kasuliku eluea kohta, kusjuures arvesse voetakse soetamisel tekkinud diskontod ja preemiad ning
tehinguga otseselt seotud kulutused.

Kui ilmneb mdni objektiivne asjaolu, mis viitab varade kaetava védartuse vahenemisele alla bilansilise vaartuse, hinnatakse
amortiseeritud soetusmaksumuse meetodil kajastatavad finantsvarad bilansilise ja kaetava vaartuse vahe vorra alla. Kaetavaks
vaartuseks loetakse finantsvarast tulevikus saadavate rahavoogude niddisvadrtust, diskonteerituna esmasel kajastamisel
fikseeritud efektiivse intressimaaraga. Aritegevusega seotud finantsvara allahindlus kajastatakse kasumiaruandes &rikuluna
Uldhalduskulude real ning investeerimistegevusega seotud finantsvara allahindlus esitatakse kasumiaruandes finantskuluna.

Olulise finantsvara puhul hinnatakse iga objekti vaartuse vahenemist eraldi. Kui ndudesumma laekumise tahtpaevast on méddunud
180 péaeva voi Ule selle, loetakse ndudesumma ebatdendoliselt laekuvaks ning kantakse 100% ulatuses kuluks. Kui vara vaartuse
vahenemine ilmneb kiiremini, hinnatakse nduded alla varem.

Kui ndue, mis on alla hinnatud, siiski laekub voi toimub muu sindmus, mis tUhistab allahindluse, esitatakse allahindluse tUhistamine
kasumiaruande selle kulukirje vahendusena, kus allahindlus algul kajastati.

NG&uete ja lunastustahtajani hoitavate finantsinvesteeringute intressitulu kajastatakse kasumiaruandes finantstulude ja -kulude real.

Soetusmaksumuses kajastatav finantsvara

Soetusmaksumuses kajastatav finantsvara hinnatakse kaetava vaartuseni alla juhul, kui viimane on finantsvara bilansilisest
maksumusest vaiksem. Soetusmaksumuses kajastatava finantsvara kaetav vaartus on finantsvarast tulevikus eeldatav rahavoog
diskonteerituna samasuguste finantsvarade turul kehtiva keskmise tulususemddraga. Finantsvara allahindlus esitatakse
kasumiaruandes finantskuluna ning sellist allahindlust hiljem ei tGhistata.

Finantsvara kajastamine Iopetatakse siis, kui ettevGte kaotab diguse finantsvarast tulenevatele rahavoogudele, samuti siis, kui tekib
kohustus need rahavood tdies ulatuses ja markimisvdarse viivituseta edasi kanda kolmandale osapooltele, kellele kantakse le
enamik finantsvaraga seotud riske ja hivesid.

Tuletisinstrumendid

Kontserni riskipoliitika reglementeerib, et ettevote voib tuletisinstrumentidest kasutada intressimddra swap-i, et maandada
intressimdara muutumisega seotud riske. Sellised tuletisinstrumendid vdetakse arvele diglases vaartuses lepingu sdlmimise
kuupéeval ning hinnatakse hiljem Umber vastavalt instrumendi diglase vaartuse muutusele bilansikuupdevaks. Positiivse diglase
vddrtusega tuletisinstrument kajastatakse varana ning vastupidisel juhul kohustusena. Intressimdara swap-i Giglase vaartuse
leidmisel tuginetakse pankade noteeringutele bilansikuup&eval.

Kontsern fikseerib tehingu sdlmimisel riskimaandamisinstrumentide ja maandatavate objektide vahelise suhte, samuti oma
riskijuhtimise eesmargi ja strateegia mitmesuguste riskimaandamistehingute labiviimiseks. Kontsern fikseerib ka oma hinnangu nii
riskimaandamisinstrumendi  s6lmimisel, kui ka jooksvalt, selle kohta, kas riskimaandamistehingutes kasutatavad
tuletisinstrumendid on t6husad maandatavate objektide iglaste vaartuste voi rahavoogude muutuste maandamisel.

Rahavoo riskimaandamine

Omakapitalis kajastatakse rahavoo riskimaandamisinstrumentidena maaratletud ja nendena kvalifitseeruvate tuletisinstrumentide
Giglase vaartuse muutuse efektiivset osa. Ebaefektiivse osaga seotud kasum vdi kahjum kajastatakse koheselt kasumiaruande kirjel
“Intressitulud” voi “Intressikulud". Omakapitalis akumuleerunud summad jagatakse kasumiaruandes perioodidele, mil maandatav
objekt mojutab kasumit voi kahjumit. Kasum v&i kahjum, mis on seotud muutuva intressimddraga laenu maandava instrumendi
efektiivse osaga, kajastatakse kasumiaruandes kirjel , Intressikulud®. Kui riskimaandamisinstrument aegub v&i miUakse, voi kui
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riskimaandamisinstrument ei vasta enam riskimaandamisinstrumentide arvestuse kriteeriumitele, siis sel ajal omakapitalis
kajastatud kumulatiivne kasum voi kahjum jdab omakapitali ja kajastatakse siis, kui tulevikutehing on [8puks kajastatud
kasumiaruandes. Kui tulevikutehingu esinemist enam ei oodata, siis omakapitalis kajastatud kumulatiivne kasum voi kahjum
kajastatakse koheselt kasumiaruandes kirjel “Intressitulud” voi “Intressikulud™.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuks loetakse maad ja hooned, mida hoitakse renditulu teenimise vdi turuvaartuse suurenemise eesmargil
ning mida ei kasutata ettevotte majandustegevuses. Samuti loetakse kinnisvarainvesteeringuks objekte, mida hoitakse pikka aega
ja millel on mitmeid vdimalikke kasutuseesmarke. Kinnisvarainvesteeringuks arendatavaid kinnistuid (ehitatavad arihooned) ja
vallasvarana kasitletavaid ehitisi (rekonstrueeritavad drihooned) kajastatakse kuni arendustd6 [6puni materiaalse pdhivarana.

Kinnisvarainvesteering voetakse bilansis algul arvele oma soetusmaksumuses, mis sisaldab soetamisega otseselt seonduvaid
tehingutasusid: notaritasud, riigildivud, ndustajatele makstud tasud ja muud kulutused, ilma milleta ei oleks ostutehingut
téendoliselt saanud sdélmida. Edaspidi kajastatakse kinnisvarainvesteering igal bilansipdeval diglases vaartuses, mille leidmisel
Idhtutakse bilansipaeva tegelikest turutingimustest.

Kinnisvarainvesteeringu diglase vdartuse maaramisel kasutatakse nii ettevottesiseseid hindajad (vastavalt EfTEN Kinnisvarafondi
kinnisvarainvesteeringute hindamise eeskirjadele hindab kinnisvarainvesteeringute diglast vaartust dldkoosolek) kui ka atesteeritud
hindajate ekspertarvamust. Oiglase vaartuse maaramisel rakendatakse jargmiseid meetodeid:

- diskonteeritud rahavoogude analiis. Diskonteeritud rahavoogude vadrtuse leidmiseks tuleb hindajal prognoosida
kinnisvaraobjekti tulevasi renditulusid (sh rent 1 m* kohta ning rendipindade taituvus) ja tegevuskulusid. Olenevalt
rendilepingute katkestamise lihtsusest ja véimalikkusest rentnike poolt, valib hindaja analiisimiseks kas olemasolevad
rahavood voi turul keskmiselt eksisteerivad rahavood. Samuti tuleb netorahavoo nuidisvaartuse leidmiseks valida sobiv
diskontomaéar, mis valjendab kdige paremini raha hetkevaartuse turusuundumusi ja varaga seotud spetsiifilisi riske.
Diskontomaara valiku alusena kasutatakse turu keskmist kapitali struktuuri, mitte aga varade struktuuri. Diskonteeritud
rahavoogude meetodit kasutatakse stabiilset rendivoogu omavate kinnisvaraobjektide vaartuse maaramisel;

Vaartuse muutusest tulenevaid kasumeid voi kahjumeid kajastatakse kasumiaruandes muude &ritulude véi muude drikulude real.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis I6petatakse objekti vodrandamise v&i kasutusest eemaldamise korral, kui varast ei teki
eeldatavasti tulevast majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kajastamise [dpetamisest tekkinud kasum ja kahjum kajastatakse
Idpetamise perioodi kasumiaruandes muude aritulude voi muude &rikulude real.

Kui kinnisvaraobjekti kasutamise eesmark muutub, klassifitseeritakse vara bilansis Umber. Alates muutuse toimumise kuupdevast
rakendatakse objekti suhtes selle vararGhma arvestuspohimétteid, kuhu objekt on Ule kantud. Kui varem kinnisvarainvesteeringuna
kajastatud objekt rihmitatakse Umber materiaalseks p&hivaraks, on objekti uueks tuletatud soetusmaksumuseks tema diglane
vaartus Umberklassifitseerimise kuupdeva seisuga.

Kui kinnisvaraobjekt klassifitseeritakse materiaalsest pdhivarast Umber kinnisvarainvesteeringuks, esitatakse vara oiglase ja
bilansilise vaartuse positiivne vahe Umberklassifitseerimise kuupdeva seisuga jaotamata kasumi real, negatiivne vahe kajastatakse
kasumiaruandes pohivara amortisatsioonikulu hulgas. Erandiks on pooleli olevad ehitised, mille Umberklassifitseerimisel
kinnisvarainvesteeringuks esitatakse nii positiivne kui ka negatiivne vahe kasumiaruandes muude &ritulude véi muude arikulude
real. Kui varuna kajastatud kinnisvaraobjekt klassifitseeritakse Umber kinnisvarainvesteeringuks, kajastatakse nii positiivne kui ka
negatiivne vahe vara diglase vaartuse ja bilansilise vaartuse vahel imberklassifitseerimise kuup&deva seisuga kasumiaruandes muude
aritulude vai muude drikulude kirjel.

Finantskohustused

Koik finantskohustused (volad tarnijatele, voetud laenud, viitvdlad, véljastatud vdlakirjad ning muud IGhi- ja pikaajalised
volakohustused) voetakse algul arvele nende soetusmaksumuses, mis hdlmab ka koiki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi.
Edasine kajastamine toimub amortiseeritud soetusmaksumuse meetodil (v.a edasimiigi eesmargil soetatud finantskohustused,
mida kajastatakse nende &iglases vaartuses).

LUhiajaliste finantskohustuste amortiseeritud soetusmaksumus on Uldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega, mistottu lUhiajalisi
finantskohustusi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajalised finantskohustused vdetakse amortiseeritud
soetusmaksumuse arvestamiseks algul arvele saadud tasu odiglases vddrtuses (millest on maha arvatud tehingukulutused),
jargnevatel perioodidel arvestatakse kohustustelt intressi, kasutades sisemise intressimddra meetodit. Finantskohustustega
kaasnevad intressikulud kajastatakse tekkepd&hiselt kasumiaruandes ridadel finants- ja investeerimistegevuse tulud ning finants- ja
investeerimistegevuse kulud. Varaobjektide (varudena kajastatud kinnisvaraprojektid, kinnisvarainvesteeringud, materiaalne
pohivara) arendamise finantseerimisega seotud intressid alates arendusperioodi algusest kuni valmis vara vastuvdtmiseni on
erandina kapitaliseeritud vara soetusmaksumusse.

Finantskohustus liigitatakse lGhiajaliseks, kui see tuleb tasuda 12 kuu jooksul alates bilansikuupdevast véi kui Ettevottel pole
tingimusteta digust lUkata kohustuse tasumist edasi rohkem kui 12 kuud alates bilansikuupédevast. Laenukohustusi, mis tuleb tagasi
maksta 12 kuu jooksul alates bilansipdevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks parast bilansipdeva, kuid enne aastaaruande
kinnitamist, kajastatakse |Ghiajalisena. Samuti kajastatakse IUhiajalisena laenukohustusi, mida laenuandjal on &igus bilansipdeval
tagasi kutsuda laenulepingu rikkumise tottu.

Finantskohustuse kajastamine |opetatakse lepingus maaratletud kohustuse taitmisel, tGhistamisel voi aegumisel.
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Eraldised ja tingimuslikud kohustused

Bilansis kajastatakse eraldised vaid siis, kui ettevottel oli bilansipdevaks toimunud sindmustest tulenev juriidiline voi faktiline
kohustus, mille tditmine nduab tulevikus tdendoliselt varast loobumist usaldusvaarselt maaratavas summas.

Lubadused, garantiid ja muud kohustused, mis vdivad konkreetsetel (seni mitte aset leidnud) tingimustel muutuda tulevikus
kohustuseks, avalikustatakse raamatupidamise aastaaruande lisades tingimuslike kohustustena.

Tingimuslike kohustustena kajastatakse ka bilansipdevaks toimunud sindmustest tulenevad kohustused, mis juhtkonna hinnangul
ei realiseeru ja/voi mida ei saa usaldusvadrselt modta.

Rendiarvestus

Kapitalirendiks loetakse renditehinguid, mille puhul kdik olulised vara omandidigusega seotud riskid ja hived kanduvad Ule
rentnikule. K&iki Ulejadnud renditehinguid kasitletakse kasutusrendina.

Vara, mis on soetatud kapitalirendi tingimustel, kajastatakse alates rendilepingu joustumisest bilansis diglases vaartuses voi
rendimaksete miinimumsumma nildisvaartuses, kui see on vdiksem. Kapitalirendi tingimustel soetatud materiaalse pohivara
amortisatsiooniperioodiks voetakse lUhem kahest jargnevast: vara eeldatav kasulik eluiga voi kokkulepitud renditahtaeg. Vara, mis
on miiddud kapitalirendi tingimustel, esitatakse bilansis nGudena kapitalirenti tehtud netoinvesteeringu summas. Eri perioodide
rendimaksed jagatakse finantskuluks vdi -tuluks ja rendikohustuseks voi -ndudeks, kasutades renditdhtaja kestel Uhesugust
intressimaara.

Kasutusrendi puhul kajastab renditavat vara oma bilansis rendileandja. Laekuvaid ja tasutavaid kasutusrendi makseid
periodiseeritakse rendiperioodi tuluna véi kuluna lineaarselt.

Kohustuslik reservkapital

Kohustuslik reservkapital peab &ariseadustiku kohaselt olema vahemalt 10% ettevotte aktsiakapitalist. Sellest ldhtudes eraldab
Emaettevdte igal aastal kasumi jaotamisel véhemalt 5% puhaskasumist kohustuslikku reservkapitali. Eraldiste tegemist jatkatakse,
kuni reservkapital saavutab ndutava suuruse. Kohustuslikku reservkapitali ei tohi dividendidena vélja maksta, kuid seda voib
kasutada akumuleerunud kahjumite katmiseks juhul, kui kahjumite katmiseks ei piisa vabast omakapitalist. Samuti v&ib
kohustuslikku reservkapitali kasutada aktsiakapitali suurendamiseks fondiemissiooni teel.

Tulumaks

Tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevGtte aruandeaasta kasumit, vaid valja makstavaid kasumieraldisi (dividende).
(Neto)dividendide maksumadraks on 21/79. Dividendide vdljamaksmisega kaasnev tulumaks kajastatakse kasumiaruandes kuluna
dividendide véljakuulutamisel (vdljamaksekohustuse tekkimisel).
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3 Titar- ja Ghisettevotted

Ettevotte nimi Asukoha- Kinnisvarainvesteering HerE A el 0

Emaettevote
EfTEN Kinnisvarafond AS Eesti Voru Rautakesko, Tallinna Kilmhoone, Lokke 4 Tallinnas

Titarettevotted
EfTEN SPV1 OU Eesti Ulikooli 6a, Tartu 100 100
EfTEN SPV2 OU Eesti Lauteri 5, Narva mnt 59 Tallinnas 100 100
EfTEN SPV3 0U Eesti UKU Keskus Viljandis 100 100
EfTEN SPV4 OU Eesti Rakvere politsei ja paaste Ghishoone 100 100
EfTEN SPV5 OU Eesti P&arnu mnt 105 Tallinnas 100 100
EfTEN SPV6 OU Eesti Parnu mnt 102 Tallinnas 100 100
EfTEN SPV7 OU Eesti Mustika keskus Tallinnas 100 -
EfTEN SPV8 OU Eesti Mustika keskus Tallinnas 100 -
EfTEN SPVg OU Eesti Kadaka tee 63, Tallinn (soetatud 2013) 100 -
EfTEN SPV1o OU Eesti Laki 24, Tallinn (soetatud 2013) 100 -

Uhisettevéte
Lepa Keskus OU Eesti Lepa keskus Parnus 50 50

Koik titarettevotted ja Uhisettevote tegelevad kinnisvarainvesteeringute soetamise ja Girile andmisega.

Uhisettevdtte osa Kontserni varadest, kohustustest, tuludest ning kuludest on toodud alljargnevas tabelis:

Kaibevara 120925 Tulud 215926
P&hivara 1438625 s.h kinnisvarainvesteeringute imberhindluse kasum 52767
Luhiajalised kohustused -58 247 Kulud 73772
Pikaajalised kohustused -687 999

Netovara 813 305 Puhaskasum 142 154

2012. aasta juunis asutas EfTEN Kinnisvarafond AS kaks titarettevdtet EfTEN SPV7 OU ja EfTEN SPV8 OU eesmargiga seotada
kinnisvarainvesteeringuna Mustika keskus Tallinnas. TUtarettevotete osakapitali maksti kokku 8 752 5oo%.

2012. aasta detsembris asutas EfTEN Kinnisvarafond veel kaks tutarettevétet EfTEN SPVg OU ja EfTEN SPVio OU eesmargiga
soetada uued kinnisvarainvesteeringud. TitarettevGtete osakapitali maksti kokku 5000 eurot. Uute kinnisvarainvesteeringute
soetus toimus bilansipdevajargselt 2013. aasta veebruaris (vt. lisa 22).

2011. aasta detsembris asutas EfTEN Kinnisvarafond AS kaks tutarettevdtet EfTEN SPV5 OU ja EfTEN SPV6 OU eesmirgiga
soetada tUtarettevStetesse uued kinnisvarainvesteeringud. TUtarettevotete osakapitali maksti kokku 3 999 0ooo eurot. 2012. aasta
jaanuaris soetati nimetatud tUtarettevotetesse kinnisvarainvesteeringutega Tallinnas, Pdrnu mnt 102 ning Parnu mnt 105 asuvad
kinnistud, millega seoses maksti titarettevotete osakapitali lisanduvalt 2 500 ooo eurot.

Uhegi titarettevotte ega Uhisettevdtte osad ei ole bérsil noteeritud.
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4 Miiiigitulu

Tegevusalad

2012 2011

€

Udiritulu biiroopindadelt

Udritulu riiklikelt institutsioonidelt
Udiritulu kaubanduspindadelt
Udiritulu laopindadelt

Udiritulu teeninduspindadelt
Udiritulu parklalt

Muud midgitulud

Muigitulu tegevusalade I6ikes kokku

2478 457 787 444
664 593 647 006
1424 604 457 178
598 950 583 851
70147 4385
72811 15420
84 559 19531
5394121 2514 815

Kontserni kogu miigitulu on teenitud Eestis.

5 Miiidud teenuste kulud

€

Utiripindade remont ja hooldus

Vara kindlustus

Maamaks

Muud haldustegevuse kulud

Materiaalse p&hivara kulum (lisa 13)
Palgakulud, s.h maksud

Ebatdendoliselt laekuvate nduete allahindlus

Mitdud teenuste kulu kokku

-410 349 -170 164
-17 074 -8123
-64 583 -20 347

-249 -58 989

-54 0

-8 460 0
-16 254 -3729
-517 023 -261 352

6 Turustuskulud

€

Vahendustasud -20 965 -4 586
Reklaam, reklaamritused -42 149 0
Korporatiivturundus -1514 0
Turustuskulud kokku -64 628 -4 586

7 Uldhalduskulud

€

Valitsemisteenus

Biirookulud

Palgakulud, s.h maksud
Konsultatsioonikulud
Edukustasukohustuse muutus (lisa 17)
Muud tldhalduskulud
Amortisatsioonikulud (lisa 13)
Uldhalduskulud kokku

-442 767 -214 795
-14 344 -4 354
-22 953 -17 573
-42 060 -31575

-387 370 -417 510

-290 -210
-411 -165
-910 195 -686 182
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8 Muud dritulud ja muud drikulud

Muud aritulud

€

Kasum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutusest (lisa 12)

Saadud trahvid ja viivised

Kasum materiaalse p&hivara mutgist (lisa 13)
Muud tulud

Muud &ritulud kokku

1958209 2431909
8148 0
310 0
2436 2496
1969 103 2 434 405

Muud &rikulud

€

Kahjum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutusest (lisa 12)

Viivised ja trahvid
Muud kulud
Muud drikulud kokku

-22 867 -193 998
-134 -56

0 -1

-23 001 -194 055

9 Finantskulud

Finantskulud

€
Intressikulud, s.h

Intressikulud laenudelt

Intressikulud tuletisinstrumentidelt (-)/kulu vahendus (+)
Finantskulud kokku

-1103018 -747 813
-789 967 -515 056
-313 051 -232 757

-1103 018 -747 813

10 Raha ja raha ekvivalendid

31.12.2012 31.12.2011

€
Sularaha ja ndudmiseni hoiused
Téhtajalised hoiused

Raha ja raha ekvivalendid kokku

1553932 2269 796
11133131 0
12 687 063 2 269 796

Tahtajalised hoiused seisuga 31.12.2012 kandsid intressi 0,06% kuni 0,128% aastas.
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11 Noéuded ja viitlaekumised
€
Néuded ostjate vastu
Ostjate tasumata summad 482 644 66 447
EbatSendoliselt laekuvad summad -16 892 -3729
Nouded ostjate vastu kokku 465 752 62718
Muud liihiajalised néuded
Muud lthiajalised nduded 796 0
Muud liihiajalised néuded kokku 796 0
Viitlaekumised
Intressid 4 29
Kaibemaksu ettemaksed ja tagasinduded 40 479 24 750
Muud viitlaekumised 11 587 0
Viitlaekumised kokku 52 070 24779
Nouded ja viitlaekumised kokku 518 618 87 497
12 Kinnisvarainvesteeringud
Seisuga 31.12.2012 on Kontsern teinud investeeringud jargmistesse kinnisvarainvesteeringutesse:
Nimetus Asukoht Pindala  Kasulik pind Ehitus- Omanda- Soetus- Turu-  Osakaal fondi
(m2) (m2) aasta miseaeg maksumus vaartus  aktivate turu-
31.12.2012 vaartusest
€
Tallinna Kilmhoone Betooni 4, Tallinn 18773 6863 2008  sept. o8 6237216 7023803 8%
Voru Rautakesko Kreutzwaldi 89, Voru 10110 3120 2008  sept.08 3270274 3440618 4%
Lokke 4 Lokke 4, Tallinn 2320 4177 2008 sept. o9 2 476 319 3533083 4%
Lepa Keskus Karja 4, Parnu 4118 4161 1998-1999 dets. og 1995033 2876597 2%
UKU Keskus Tallinna 41, Viljandi 6 540 5117 2012 aug. 10 5341406 6780750 8%
Rakvere Politseimaja Kreutzwaldi 5a, Rakvere 5775 5744 2010 nov.10 4940256 6022822 7%
Lauterig Lauteri 5, Tallinn 3941 3942 1997 dets. 10 3244346 3485392 4%
Narva mnt 59 Narva mnt 59, Tallinn 935 935 1997 dets. 10 962 839 946 143 1%
Ulikooli 6 Ulikooli 6, Tartu 697 2276 1997 mai. 11 2328653 2 407 147 3%
Parnu mnt 102 Parnu mnt 102, Tallinn 4053 9216 2005 dets.11 12280411 12426224 14%
Parnu mnt 105 Parnu mnt 105, Tallinn 3075 5031 1998 dets.11 6269628 6302382 7%
Mustika Keskus Tammsaare tee 116 42 546 23007 2002 juuli.a2 21738431 21738431 24%
Kokku 73589 71084812 76 983392 87%

Lepa Keskus OU on Kontserni 50%-lise osalusega Uhisettevdte, mida konsolideeritakse proportsionaalselt. Ulalolevas tabelis on
toodud 100% Lepa Keskus OU néitajatest.

Lehekilg 19



EfTEN Kinnisvarafond AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2012

Pooleliolevad Valminud Kinnisvara-

kinnisvara- kinnisvara- investeeringud

investeeringud investeeringud kokku

Saldo seisuga 31.12.2010 424 985 23051 529 23 476 514
Soetused 153394 21012195 21165589
Kasum / kahjum diglase vaartuse muutusest (lisa 8) 704 607 1533304 2237911
Saldo seisuga 31.12.2011 1282986 45597 028 46 880 014
Soetused 4747787 21966 710 26 714 497
Kapitaliseeritud intressikulud 15241 o 15241
Umberklassifitseerimised -6 046 014 6 046 014 o
Kasum/kahjum &iglase vaartuse muutusest (lisa 8) o 1935342 1935342
Saldo seisuga 31.12.2012 o 75 545 094 75 545 094

Kontserni kasumiaruandes ja bilansis kajastuvad muuhulgas alljargnevad kinnisvarainvesteeringutega seotud tulud ja kulud ning
saldod:

31. detsembri seisuga voi aasta kohta m—zon

Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud Giritulu 5309 562 2 495284
Kinnisvarainvesteeringute haldamisega otseselt kaasnevad kulud (lisa 5) -517 023 -261352
Kapitaliseeritud parendused varem olemasolnud kinnisvarainvesteeringutesse 228278 205361
Kinnisvarainvesteeringute soetusest tasumata summad (lisa 16) 11 815 14 658 593
Laenukohustuste tagatiseks panditud kinnisvarainvesteeringute bilansiline vaartus 75 545 094 27046 988

Koik EfTEN Kinnisvarafond AS Giritulu tootvad kinnisvarainvesteeringud on panditud pikaajaliste pangalaenude tagatiseks.

EfTEN Kinnisvarafond AS ning UUrnike vahel sélmitud osad Uirilepingud vastavad katkestamatute kasutusrendilepingute
tingimustele. Nimetatud rendilepingute tulu jaguneb jargmiselt:

Katkestamatutest kasutusrendilepingutest saadavad maksed 31.12.2011
kuni 1 aasta 6019 112 3518 590
2-5 aastat 18 216 887 10 188 577
Ule 5 aasta 12 150 344 7952 464

Kokku 36 386 343 21 659 631

Kontsern hindab kinnisvarainvesteeringuid Giglases vaartuses, kasutades fondivalitseja poolt kehtestatud kinnisvara hindamise
eeskirju. Kinnisasjade hindamisel Idhtutakse Eestis kehtestatud hindamisstandarditest EVS 875-1:2005, EVS 875-2:2005, EVS 875-
3:2005, EVS 875-4:2005, EVS 875-5:2005, EVS 875-6:2006, EVS 875-7:2006, EVS 875-8:2007 ja EVS 875-9:2007. Kontserni
kinnisvarainvesteeringud hindab fondivalitseja Gldkoosolek.

Koikide seisuga 31.12.2012 Kontserni aruannetes kajastatud kinnisvarainvesteeringute diglane vdartus on saadud diskonteeritud
rahavoogude meetodit kasutades. Oiglase vaartuse leidmisel on kasutatud jargmiseid eelduseid:

-:IH 2011

Renditulu kasv aastas 1,5%-2,5% 1,5%-2,5%
Kulude kasv aastas 1,5%-2,5% 1,5%-2,5%
Viljarenditavate pindade vakants 0%-13% 0%-15%
WACC pooleliolevate kinnisvarainvesteeringute puhul - 12,0%
WACC valminud kinnisvarainvesteeringute puhul 10,5% 10,8%
Kapitalisatsioonimaar projektist valjumisel pooleliolevate kinnisvarainvesteeringute puhul - 11,3%
Kapitalisatsioonimaar projektist valjumisel valminud kinnisvarainvesteeringute puhul 8,5%-9,5% 8,3%-9,5%
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Oiglase vaartuse sensitiivsuse analiis

Allpoololev tabel illustreerib kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse sensitiivsust olulisematele hinnangute eeldustele:

€

Viljumistootlikkuse tous 50 baaspunkti vorra valminud kinnisvarainvesteeringute puhul

Viljumistootlikkuse langus 180 baaspunkti vorra pooleliolevate kinnisvarainvesteeringute puhul

Portfelli Guritulu indekseerimise langus 100 baaspunkti vérra valminud kinnisvarainvesteeringute puhul

Portfelli Guritulu indekseerimise langus 100 baaspunkti vérra pooleliolevate kinnisvarainvesteeringute puhul

-1825336 -996 042
- 632283
-2247612 -1122183
- -308 443

13 Materiaalne péhivara

Muu materiaalne pdhivara
€
Jadkvaartus 01.01.2011 654
Soetusmaksumus 01.01.2011 813
Akumuleeritud amortisatsioon 01.01.2011 -159
Ostud 2011. aastal 0
Aruandeaasta amortisatsioon 2011. aastal (lisad 5, 7) -165
Jadkvaartus 31.12.2011 489
Soetusmaksumus 31.12.2011 813
Akumuleeritud amortisatsioon 31.12.2011 -324
Ostud 2012. aastal 6 047
Aruandeaasta amortisatsioon 2012. aastal (lisad 5,7) -465
Jadkvaartus 31.12.2012 6071
Soetusmaksumus 31.12.2012 6 860
Akumuleeritud amortisatsioon 31.12.2012 -789

14 Laenukohustused

Seisuga 31.12.2012 on Kontsernil jargmised laenukohustused:

Laenu jaak Ujuva Intressi- Osakaal fondi

seisuga Lepingu  Lepingu Intressi intressiosa  maara aktivate

Laenu andja 31.12.2012 kuupdev  tdhtaeg Laenu tagatis marginaal alus swap turuvaartusest
SEB 3668083 09.09.08 09.09.15 hipoteek 1,45% 1MEURIBOR  4,62% 4,13%
DnB Nord 2044 407 08.08.08  15.08.13 hipoteek 1,60% 6MEURIBOR 4,999% 2,30%
SEB 1220289 28.08.09  25.08.14 hipoteek 1,95% 1M EURIBOR 1,85% 1,37%
SEB 1028091 06.06.11  26.05.16 hupoteek 2,00% 1M EURIBOR - 1,16%
SEB 1839187 02.09.11  25.09.16 hipoteek 1,95% 1M EURIBOR - 2,07%
SEB 495697 02.09.11  25.09.16 hipoteek 1,95% 1M EURIBOR - 0,56%
SEB 3531911 31.07.12 23.01.17 hipoteek 2,40% 1M EURIBOR - 3,98%
Swedbank 3561742 03.12.10  25.11.17 hipoteek 2,10% 1M EURIBOR 1,31% 4,01%
Swedbank 3890586 02.01.12 30.12.16 hipoteek 1,95% 1M EURIBOR - 4,38%
Swedbank 7591386 02.01.12  30.12.16 hipoteek 1,95% 1M EURIBOR - 8,55%
SEB 13068811 31.07.12  05.07.15 hipoteek 1,85% 1M EURIBOR - 14,71%
SEB’ 1284360 01.11.10  01.11.15 hipoteek 2,30% 1MEURIBOR - 0,72%
Kokku 43 224 549 48%

*Laen on vdetud Uhisettevatte poolt, mida konsolideeritakse proportsionaalselt. Tabelis on toodud 100% Uhisettevdtte naitajatest.
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Lihiajalised laenukohustused

31.12.12 31.12.11

€

Pikaajaliste laenukohustuste tagasimaksed jargmisel perioodil, s.h 3818797 627 890
Pangalaenud 3818797 627 890
Lihiajalised laenukohustused kokku 3818 797 627 890

Pikaajalised laenukohustused

31.12.12 31.12.11

€

Pikaajalised laenukohustused kokku 42582369 15236 703
sh. kohustuste lhiajaline osa 3818797 627 890
sh. kohustuste pikaajaline osa, s.h 38763572 14 608 813

Pangalaenud 38763572 14 608 813

EfTEN Kinnisvarafond AS pangalaenud on nomineeritud eurodes ja solmitud ujuva intressimadra baasil. Pangalaenude
intressimarginaalid on vahemikus 1,45% kuni 2,4%. Intressiriski maandamiseks on nelja laenu ujuvad intressimadrad (6- ja 1- kuu
EURIBOR) fikseeritud tuletisinstrumentide kaudu (vt. lisa 15). EfTEN Kinnisvarafond AS pangalaenude keskmine kaalutud
intressimaar seisuga 31.12.2012 oli 2,8% (31.12.2011: 4,5%). Laenulepingute |6pptdhtajad jddvad 2013-2017 aasta vahele.

Pangalaenud jagunevad tagasimaksmise tdhtaegade jargi alljargnevalt:

Pangalaenude tagasimaksed tagasimaksmise tahtaegade jargi

31.12.12 31.12.11

€

Arvelduskrediit

Alla 1 aasta 3818797 627 890
2-5 aastat 38763572 8 464 557
rohkem kui 5 aastat o 6144 256
Pangalaenude tagasimaksed kokku 42582369 15236 703

15 Tuletisinstrumendid

Seisuga 31.12.2012 oli Kontsernil intressimaara vahetustehinguid pikaajaliste laenude intressimadra fikseerimiseks summale
nominaalvaartuses 10 845 532 eurot (31.12.2011: 11 073 274 eurot).

Kdigi intressimaara vahetustehingute tingimused ja tdhtajad jalgivad maandatava laenu tagasimaksegraafikut ja neid on
raamatupidamises kasitletud rahavoo riskimaandamisinstrumendina.

Seisuga 31.12.2012 oli Kontsernil neli tuletistehingut intressimdara riski maandamiseks. Kahe tuletistehingu I6pptahtajad on 2013.
aastal, kusjuures Uhe tehingu korral on baasintressiks 1 kuu EURIBOR, teise puhul 6 kuu EURIBOR. Ulejadnud kahe tuletistehingu
Idpptahtajad on 2014. aastal ning 2017. aastal ning mdlema tehingu baasintressiks on 1 kuu EURIBOR. Kontserni ujuv intressimaar
on intressimdadra vahetuslepingute kohaselt fikseeritud tasemetel 1,31% kuni 4,999%. Tuletisinstrumentidega seotud maksed
teostatakse eurodes.

Tuletisinstrumentide diglase vaartuse aluseks on SEB Eesti Uhispanga ning Swedpanga noteeringud, millest kolme tuletistehingu
puhul oli vadrtus seisuga 31.12.2012 negatiivne summas 219 466 eurot (seisuga 31.12.2011 421 376 eurot) ning Uhe tuletistehingu
diglane vaartus oli seisuga 31.12.2012 positiivne summas 3 446 eurot (seisuga 31.12.2011: 3719 eurot). Kontsern sai 2012. aastal
kasumit tuletisvaartpaberite diglase vaartuse muutusest summas 201 637 eurot (2011: 89 159 eurot).
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16 Liihiajalised volad ja ettemaksed

€

Volad tarnijatele 333317 14 744 413
Maksuvélad

Kaibemaks 95 045 35931
Uksikisiku tulumaks 961 373
Sotsiaalmaks 1718 490
Muud maksuvélad 346 130
Maksuvolad kokku 98 070 36 924
Viitvélad

Intressivolad 78 264 65 436
Volad toovotjatele 3283 1761
Muud viitvolad 161 5196
Viitvolad kokku 81708 72393
Ettemaksed

Saadud ostjate ettemaksed 8043 69318
Ettemaks aktsiate eest o 4384999
Ettemaksed kokku 8043 4 454 317
Volad ja ettemaksed kokku 521138 19 308 047

Vélad tarnijatele seisuga 31.12.2012 sisaldavad muuhulgas kinnisvarainvesteeringute eest tasumata summadest kokku 11 815¢€, mis
tasuti 2013. aasta jaanuaris.

Vélad tarnijatele seisuga 31.12.2011 sisaldasid muuhulgas Pdrnu mnt 102 ja Parnu mnt 105 asuvate kinnistute eest tasumisele
kuuluvat 14 658 593 eurot, mis tasuti kinnistute eest 2012. aasta alguses (vt. ka lisa 12).

Seisuga 31.12.2012 sisaldasid intressivolad volgu seotud osapoolte ees summas 22 926 eurot (31.12.2011: sama). Vt. seotud
osapoolte kohta lisainformatsiooni lisast 20.

17 Edukustasu kohustus

EfTEN Kinnisvarafond AS ning EfTEN Capital AS vahel on sdlmitud valitsemisleping, mille kohaselt saab EfTEN Capital AS
edukustasu 20% kinnisvarainvesteeringute miigi- ja soetushinna vahelt juhul, kui hurdle rate on vdhemalt 10% aastasel baasil.
Edukustasu arvestatakse kdoikide kinnisvarainvesteeringute kohta summaarselt, s.t kui kogumis miiakse mdni
kinnisvarainvesteering soetushinnast madalama hinnaga, arvestatakse kasumlikult miudud objektide edukustasust maha 20%
soetushinnast madalamalt miudud objektide muugikahjumist.

Kontsern on seisuga 31.12.2012 arvestanud edukustasu kohustust summas 1091 559 eurot (31.12.2011: 704 676 eurot). Nimetatud

edukustasu tekkepohise arvestuse aluseks on kinnisvarainvesteeringute oOiglase vaartuse hinnangud seisuga 31.12.2012 ja
31.12.2011. Kulud edukustasu muutusest kajastatakse Kontserni Gldhalduskulude koosseisus (vt. lisa 7).

18 Aktsiakapital

2012. aasta septembris emiteeris EfTEN Kinnisvarafond AS 5 826 506 aktsiat nimivaartusega 0,6 eurot. Uute aktsiate eest tasuti
2012. aastal rahas kokku g 672 0oo eurot, kusjuures ilekursi osa tasutud summast moodustas 6 176 096 eurot.

2012. aasta juunis emiteeris EfTEN Kinnisvarafond AS 2 094 340 aktsiat nimivaartusega 0,6 eurot. Uute aktsiate eest tasuti 2012.
aastal rahas kokku 3 330 001 eurot, kusjuures Ulekursi osa tasutud summast moodustas 2 073 397 eurot.

2012. aasta aprillis emiteeris EfTEN Kinnisvarafond AS 4 037 580 aktsiat nimivaartusega 0,6 eurot. Uute aktsiate eest tasuti 2012.
aastal rahas kokku 6 339 001 eurot, kusjuures Glekursi osa tasutud summast moodustas 3 916 453 eurot.
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2011. aasta detsembris emiteeris EfTEN Kinnisvarafond AS 2 993 196 uut aktsiat nimivdartusega o,6 eurot. Uute aktsiate eest tasuti
2011. aastal rahas kokku 1 899 998 eurot, kusjuures Ulekursi osa tasutud summast moodustas 1 006 122 eurot. Bilansipdevajargselt
tasuti nimetatud emissiooni eest lisaks 2 500 0oo eurot, millest Ulekursi osa moodustas 1 479 592 eurot. Seisuga 31.12.2011 EfTEN
Kinnisvarafond AS pangakontole laekunud summa on Kontserni bilansis kajastatud ettemaksete koosseisus.

2011. aasta novembris emiteeris EfTEN Kinnisvarafond AS 1 712 329 uut aktsiat nimivaartusega o,6 eurot. Uute aktsiate eest tasuti
rahas kokku 2 500 0oo eurot, kusjuures Ulekursi osa tasutud summast moodustas 1 472 603 eurot. Nimetatud aktsiakapital oli
seisuga 31.12.2011 tdies ulatuses EfTEN Kinnisvarafond AS pangakontole laekunud, kuid kuna avaldus Ariregistrile esitati 2012.
aasta alguses, on sissemakse Kontserni bilansis kajastatud ettemaksete koosseisus.

2011. aasta mais emiteeris EfTEN Kinnisvarafond AS 1 562 500 uut aktsiat nimivadrtusega o,6 eurot. Uute aktsiate eest tasuti rahas
kokku 2 000 000 eurot, kusjuures Ulekursi osa tasutud summast moodustas 1 062 500 eurot.

Seoses aktsiakapitali konverteerimisega eurodeks vdhendas EfTEN Kinnisvarafond AS 2011. aastal aktsia nominaalvadartust o,60
euroni. Enne vdahendamist oli Ghe aktsia nominaalvaartus 0,64 eurot (10 krooni). Aktsia nominaalhinna vdahendamisel vahenes
EfTEN Kinnisvarafond AS aktsiakapital 267 187 euro vorra ning aktsiate arv ei muutunud.

EfTEN Kinnisvarafond AS registreeritud aktsiakapitali suurus seisuga 31.12.2012 on 15034 206 eurot (31.12.2011: 5 035 835 eurot).
Aktsiakapital koosnes seisuga 31.12.2012 seisuga 25057010 aktsiast (31.12.2011: 8393 059 aktsiast) nimivadartusega 0,6 eurot
(31.12.2011:5ama). llma pohikirja muutmata on ettevottel digus aktsiakapitali suurendada 16 393 342 euroni. Kdesoleva aruande
koostamise hetkel on EfTEN Kinnisvarafond AS uldkoosolekule tehtud ettepanek muuta p&hikirja, mille kohaselt saaks ettevotte
aktsiakapitali maksimumsuuruseks 60 136 824 eurot. Eeldatavasti hakkab uus pohikiri kehtima alates 2013. aasta aprillist.

2012. aastal emiteeritud aktsiatega otseselt seotud kulud on kajastatud Ulekursi véhendamisena summas 110750 eurot (2011:
20 000 eurot). Nende aktsiate emiteerimisega seotud kulud, mille osas seisuga 31.12.2011 Avriregistrile avaldus esitamata, kaasnes
otse omakapitalis kajastatavaid kulusid kogusummas 15 000 eurot. Nimetatud kulud olid seisuga 31.12.2011 kajastatud bilansis
ettemaksude vahendusena (lisa 16).

19 Tingimuslikud kohustused

Potentsiaalne tulumaksukohustus

€

Ettevotte jaotamata kasum 31.detsembri seisuga 9172 914 5070 868
Potentsiaalne tulumaksukohustus 1926312 1064 882
Dividendidena on véimalik valja maksta 7 246 602 4 005 986

Maksimaalse voimaliku tulumaksukohustuse arvestamisel on l|dhtutud eeldusest, et jaotatavad netodividendid ja nende
maksmisega kaasnev tulumaksukulu kokku ei voi Gletada jaotuskdlblikku kasumit seisuga 31.12.2012 ning 31.12.2011.

20 Tehingud seotud osapooltega

EfTEN Kinnisvarafond AS loeb seotud osapoolteks:

- isikuid, kellele kuulub Ule 10% EfTEN Kinnisvarafond AS aktsiakapitalist;

- EfTEN Kinnisvarafond AS juhatuse liikmeid ning juhatuse liilkmetele kuuluvaid ettevotteid;
- EfTEN Kinnisvarafond AS ndukogu liikkmeid ning nimetatud isikutele kuuluvaid ettevdtteid;
- EfTEN Kinnisvarafond AS to6tajaid ning to6tajatele kuuluvaid ettevotteid;

- Jhisettevotet Lepa Keskus OU;

- EfTEN Capital AS-i (fondivalitseja).

Kontsern ostis EfTEN Capital AS-It 2012. aastal valitsemisteenust summas 442767 eurot (2011: 214795 eurot). EfTEN
Kinnisvarafond AS ei ostnud muudelt seotud osapooltelt ega miinud seotud osapooltele 2012. ega 2011. aastal muid kaupu ega
teenuseid.

Kontserni juhatuse ega ndukogu lilkkmetele 2012. ega ka 2011. aastal tasusid ei arvestatud ega makstud. Kontserni Ghisettevottel oli
2012. aastal kaks to6tajat, kellele arvestati koos maksudega tasusid kokku 27 002 eurot (2011: 35 146 eurot).
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21 Finantsinstrumendid, finantsriskide juhtimine

Kontserni peamised finantskohustused on laenukohustused, mis on vdetud Kontserni kinnisvarainvesteeringute finantseerimiseks.
Samuti on Kontserni bilansis raha ja IGhiajalised deposiidid, nduded ostjate vastu, muud nduded, kohustused tarnijate ees ning
nouded ja volad intressiderivatiividest, mida kasutatakse intressiriski maandamise eesmargil (vt. lisa 15).

Alljargnevas tabelis on néidatud Kontserni finantsvarade ja finantskohustuste jagunemine finantsinstrumentide liikide Idikes nii,
nagu need konsolideeritud bilansis on esitatud. Kuna osad Kontserni bilansis olevad varad ja kohustused hélmavad nii
finantsinstrumente kui ka mitte-finantsinstrumente, on allolevas tabelis esitatud lisaks nende varade ja kohustuste bilansilised
maksumused, mis finantsinstrumentide hulka ei kuulu.

Finantsinstrumentide bilansilised vaartused

3haz2012 Einantsvarad/; Finantsvarad/- . X ot e
kohustused ~ Mitte-finantsvarad/- Jaakvaartus
korrigeeritud kohustused:‘:‘!glases kohustused bilansis
soetusmaksumuses vaartuses
€
Raha ja raha ekvivalendid (lisa 10) 12 687 063 - - 12 687 063
Laenud ja néuded 12 687 063 - - 12 687 063
N&uded ostjate vastu (lisa 11) 465752 - - 465752
Laenud ja nduded 465752 - - 465752
Muud nduded, viitlaekumised ja ettemaksed - - 55184 55184
Mitte-finantsvarad - - 55184 55184
Tuletisvaartpaberid (lisa 15) - 3446 - 3446
Intressiderivatiivid (kajastatud
riskimaandamisarvestuses) ) 3446 ) 3446
Finantsvarad kokku 13152 815 3 446 13 156 261
s.h laenud ja nduded 13152 815 o 13152 815
s.h riskimaandamisarvestuses kajastatud
intressiderivatiivid ° 3446 3446
Laenukohustused (lisa 14) 42 582369 - - 42 582369
Korrigeeritud soetusmaksumuses 42 582369 - - 42 582369
Vélad tarnijatele (lisa 16) 333317 - - 333317
Korrigeeritud soetusmaksumuses 333317 - - 333317
Tuletisvaartpaberid (lisa 15) - 219 466 - 219 466
. - e
Muud volad 81708 - 98 070 179778
Korrigeeritud soetusmaksumuses 81708 - 98 070 179778
Ettemaksed, tagatisrahad, edukustasukohustus - - 1306309 1306309
Mitte-finantskohustused - - 1306309 1306309
Finantskohustused kokku 42 997 394 219 466 43216 860
s.h korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatud
finantskohustused 42997394 © 42997394
s.h riskimaandamisarvestuses kajastatud o o A o)

intressiderivatiivid
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31.12.2011 Finantsvarad/- Finantsvarad/-
kohustused - Mitte-finantsvarad/- Jaakvaartus
. . kohustused oGiglases I
korrigeeritud . kohustused bilansis
vaartuses
soetusmaksumuses
€
Raha ja raha ekvivalendid (lisa 10) 2269796 - - 2269796
Laenud ja néuded 2269796 - - 2269796
Raha teel o - - o
N&uded ostjate vastu (lisa 11) 62718 - - 62718
Laenud ja néuded 62718 - - 62718
Muud nduded, viitlaekumised ja ettemaksed - - 26 692 26 692
Mitte-finantsvarad - - 26 692 26 692
Tuletisvaartpaberid (lisa 15) - 3719 - 3719
Intressiderivatiivid (kajastatud i . ) .
riskimaandamisarvestuses) 3719 3719
Finantsvarad kokku 2332514 3719 2336233
s.h laenud ja nuded 2332514 o 2332514
s.h riskimaandamisarvestuses kajastatud o . .
intressiderivatiivid 3719 3719
Laenukohustused (lisa 14) 15236 703 - - 15236 703
Korrigeeritud soetusmaksumuses 15236 703 - - 15236 703
Volad tarnijatele (lisa 16) 14 744 413 - - 14 744 413
Korrigeeritud soetusmaksumuses 14 744 413 - - 14 744 413
Tuletisvaartpaberid (lisa 15) - 421376 - 421376
Intressiderivatiivid (kajastatud i 21276 ) 21276
riskimaandamisarvestuses) 42137 42137
Muud vdlad 72393 - 36 925 109318
Korrigeeritud soetusmaksumuses 72393 - 36925 109 318
Ettemaksed, tagatisrahad, edukustasukohustus - - 5185 472 5185 472
Mitte-finantskohustused - - 5185 472 5185 472
Finantskohustused kokku 30053 509 421376 - 30 474 885
s.h korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatud 0063 €0 o 0062 0
finantskohustused 30053509 30053509
s.h riskimaandamisarvestuses kajastatud
o 421376 421376

intressiderivatiivid

Ulaltoodud tabelites esitatud selliste finantsvarade ja finantskohustuste diglane vaartus, mida kajastatakse korrigeeritud

soetusmaksumuses, ei erine oma lihikese tahtaja tottu oluliselt nende diglasest vdartusest.
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Finantstrumentide tulud ja kulud

2012 Laenud ja nduded Intressiderivatiivid Korrigeeritud Kokku
kajastatud soetusmaksumuse
riskimaandamis-  meetodil kajastatud
arvestuses finantskohustused
€
Intressitulu 9937 - 9937
Intressikulu (lisa 9) o -313 051 -789 967 -1103 018
Netotulem 9937 -313 051 -789 967 -1093 081
2011 Laenud ja nduded Intressiderivatiivid Korrigeeritud Kokku
kajastatud soetusmaksumuse
riskimaandamis-  meetodil kajastatud
arvestuses finantskohustused
€
Intressitulu 9765 o o 9765
Intressikulu (lisa 9) o -232757 -515 056 -747 813
Netotulem 9765 -232 757 -515 056 -738 048

Kontserni riskijuhtimisel [dhtutakse pohimdttest, et riske tuleb votta tasakaalustatult, arvestades Kontserni poolt
kehtestatud reegleid ning rakendades vastavalt olukorrale riskide maandamise meetmeid, mislabi saavutatakse
Kontserni stabiilne kasumlikkus ja aktsionaride vara vaartuse kasv. Uute investeerimisotsuste tegemisel hinnatakse
hoolikalt tulevaste klientide maksevdimet, Uirilepingute pikkust, Girnike asendatavuse voimalikkust ning intresside
kallinemise riske. Finantseerimislepingute tingimused sobitatakse vastavaks konkreetse kinnisvaraobjekti
netorahavoole, mis tagab Kontserni piisava vaba raha sdilimise ning kasvu ka peale finantskohustuste tditmist.

Kontserni vara investeerimisel on aluseks Kontserni investorite riskiootused, mistottu on liigne riskivétmine lubamatu
ja riskide juhtimiseks tuleb kohaldada sobivaid meetmeid.

Kontsern loeb finantsriskiks riski, mis tuleneb otseselt kinnisvarainvesteeringute tegemisest, hdlmates endas tururiski,
likviidsusriski ja krediidiriski, kahandades seeldbi ettevotte finantsvdimekust voi védhendades investeeringute vaartust.

Tururisk

Tururisk on finantsinstrumentide Oiglase vaartuse muutumise risk tulenevalt turuhindade muutusest. Kontserni
finantsinstrumendid, mida turuhindade muutus peamiselt mdjutab, on laenukohustused ning intressiderivatiivid.
Peamine nimetatud finantsinstrumente mojutav tegur on intressirisk.

Tururisk - intressirisk

Intressirisk on tuleviku finantsinstrumentide rahavoogude muutuse risk, mis tuleneb turu intressimdarade muutusest.
Turu intressimadrade muutus mojutab peamiselt Kontserni pikaajalisi ujuva intressimdaraga laenukohustusi.

Intressiriski juhtimiseks on Kontsern s6lminud intressiswapi lepinguid, millega vahetatakse ujuvast intressimaarast
tulenevad maksed fikseeritud intressimaaraga maksete vastu. Vahe ujuval intressimaaral pohineva makse ning
swapilepinguga kokkulepitud intressimdaral pohineva makse vahel tasutakse kas 6-kuulise voi 1-kuulise perioodi
kaupa, soltuvalt sellest, millise ajavahemiku intressimaar on swapilepingus kokku lepitud. Kontsern kasitleb nimetatud
swapilepingud rahavoo riskimaandamisinstrumentidena, mida kajastatakse oOiglases vaartuses muutusega otse
omakapitalis. Seisuga 31.12.2012 moodustavad swapilepinguga seotud laenukohustused koikidest Kontserni
laenukohustustest 25% (31.12.2011: 73%).

Koik Kontserni sellised laenulepingud, mida mdjutab ujuva turuintressi muutumine, on solmitud 1-kuu EURIBORI
baasil. 1-kuu Euribor kdikus 2012. aastal tasemel 0,107% kuni 1,005% (2011: 0,752% kuni 1,470%). s.0 maksimaalne
muutus aasta jooksul oli 89,8 baaspunkti (2011: 71,8 baaspunkti). Allpoololevas analiisis on illustreeritud ujuva
intressimddra muutusele avatud laenulepingutest tulenevate intressimaksete sensitiivsust intressimaara kdikumisele
2012. aastal, kui 1-kuu EURIBOR oleks kdikunud 5o baaspunkti vorra.
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2012 Intressimaara muutus baaspunktides Moju puhaskasumile (€)
Euribor 50 -114 420
Euribor -50 -114 420

Likviidsusrisk

Likviidsusrisk tuleneb potentsiaalsest finantsseisundi muutusest, mis vahendaks Kontserni vdimekust teenindada
digeaegselt ja korrektselt oma kohustusi. Kontserni likviidsust méjutavad eelkdige jargmised asjaolud:

- Ulritulu vahenemine vdi volatiilsus, mis vahendab Kontserni vdimet genereerida positiivseid
netorahavoogusid;

- Vakantsus uiripindadel;

- Varade ja kohustuste tahtaegade erinevus ning paindlikkus nende muutmisel;

- Pikaajaliste aktivate turukdlbulikkus;

- Kinnisvara arendustegevuse maht ja tempo;

- Finantseerimisstruktuur

Kontserni eesmargiks on juhtida netorahavoogusid nii, et kinnisvarainvesteeringute tegemisel kaasatakse voorkapitali
mitte rohkem kui 70% investeeringu soetusmaksumusest ning Kontserni vola kattekordaja oleks suurem kui 1,2.
Seisuga  31.12.2012 oli  Kontserni intressikandvate  volakohustuste  osakaal  Uuritulu  tootvatest
kinnisvarainvesteeringutest 56% (31.12.2011: sama) ning vola kattekordaja 1,7 (2011: 1,4).

Kontserni finantseerimispoliitika ndeb ette, et laenulepingud voodrkapitali kaasamiseks solmitakse pikaajalisena,
kusjuures arvestatakse kinnisvaraobjekte koormavate Uirilepingute maksimaalse pikkusega. Allolev tabel koondab
info Kontserni finantskohustuste realiseerumise tahtajalisuse kohta:

Seisuga 31.12.2012 Alla 1 kuu 2-4 kuud 4 kuni 12 kuud 2 kunig Ule 5 aasta Kokku
aastat

€

Intressikandvad volakohustused 138384 420921 3259492 38763572 o 42582369

Volad hankijatele (lisa 16) 333317 o) o o o 333317

Intressiderivatiivide volad o) o) o 219 466 o 219 466

Muud vdlakohustused 179778 o o o o 179778

Finantskohustused kokku 651 479 420 921 3259 492 38 983038 o 43 314 930

Seisuga 31.12.2011 Alla 1 kuu 2-4 kuud 4 kuni 12 kuud 2 kuni 5 Ule 5 aasta Kokku
aastat

€

Intressikandvad volakohustused (lisa 14) 66 521 204 276 357 093 14 608 813 o 15236 703

Volad hankijatele (lisa 16) 14 744 413 o o o o 14 744 413

Intressiderivatiivide volad (lisa 15) o o o 421376 o 421376

Muud vélakohustused 109 317 0 o o o 109 317

Finantskohustused kokku 14 920 251 204 276 357 093 15030 189 o 30 511 809

Seisuga 31.12.2011 sisaldasid volad hankijatele summas 14 658 593 eurot vdlgnevusi detsembris soetatud
kinnisvarainvesteeringute eest. Nimetatud volad tasuti 2012. aasta jaanuari alguses.

Krediidirisk
Krediidiriski all kasitletakse riski, mis tuleneb tehingute vastaspoolte suutmatusest tdita oma kohustusi Kontserni ees.

Kontsern on krediidiriskile avatud tulenevalt oma aritegevusest (peamiselt nduetest ostjate vastu) ning tehingutest
finantseerimisasutustega, s.h kontodel oleva raha, deposiitide ning tuletisvaartpaberite kaudu.

Kontserni tegevus krediidiriskist tuleneva rahavoogude vahenemise drahoidmiseks ja sellise riski minimiseerimiseks
seisneb igapdevases klientide maksekditumise jalgimises ja suunamises, mis voimaldab operatiivselt vajalike
meetmete rakendamist. Samuti ndevad kliendilepingud enamikel juhtudel ette Girimaksete tasumise kalendrikuu
alguses, mis annab piisava ajavaru klientide maksedistsipliini jalgimiseks ning rahakontodel piisava likviidsuse
olemasoluks finantseerimislepingute annuiteetmaksete tegemise paeval. Riski maandamiseks on Kontsern Ghe
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ankurtirnikuga solminud kokkuleppe, mille kohaselt peab UGUrniku finantseerimisasutus kogu Uiriperioodi véltel
Utrimaksed garanteerima. Samuti tuleneb enamikest GUrilepingutest tagatisrahade maksmise kohustus, mille arvelt
on Kontsernil 6igus Girniku maksejouetuse tulemusel tekkinud volgnevusi kustutada.

Kontserni ettevotted solmivad Girilepinguid Uldjuhul vaid eelnevalt krediidikdlbulikuks tunnistatud osapooltega.
Kliendi sellesisuline analis tehakse enne Girilepingu sdImimist.

Juhul, kui selgub, et on oht GiUrniku maksevoimetuks muutumiseks, hindab Kontsern iga nouet individuaalselt ning
otsustab nduete ebatdendoliselt laekuvaks kandmise. Uldiselt hinnatakse maksetéhtaega Ule 60-pdeva Uletanud
nouded ebatdendoliselt laekuvaks, v.a juhul, kui Kontsernil on piisavalt kindlust ndude laekumise osas voi on nduete
laekumiseks sdlmitud maksegraafik. Ndudeid ostjate vastu illustreerib allpoololev tabel:

31.12.2012 31.12.2011

Aegumata 417 685 53925
Aegunud, s.h 64 959 12 523
Kuni 30 pdeva 26 891 5317
30-60 pieva 7593 2746
Ule 60 pieva 30475 4 460
Ebatdenaoliselt laekuvad arved -16 892 -3730
Nouded ostjate vastu kokku 465752 62718

Kontserni maksimaalne krediidirisk on toodud alljargnevas tabelis:

31.12.12 31.12.11

Raha ja raha ekvivalendid 12 687 063 2269796
Raha teel o o
N&uded ostjate vastu 465752 62718
Positiivse vaartusega intressiderivatiivid 3446 3719
Maksimaalse krediidirisk kokku 13156 261 2336233

Kapitalijuhtimine

Kontserni eesmargiks kapitali juhtimisel on kindlustada Kontserni voime tegevuse jatkuvuseks, et tagada aktsionaride
investeeringu tootlus ja hoida optimaalset kapitali struktuuri.

Kontsern investeerib jatkuvalt rahavoogu tootvasse kinnisvarasse ning kaasab investeeringute tegemiseks uut
omakapitali. Kontserni investeerimispoliitika ndeb ette, et uutesse kinnisvaraprojektidesse investeeritakse vahemalt
30% omakapitali. Vajalik omakapitali maht arvutatakse iga investeeringu tegemise korral individuaalselt, arvestades
konkreetse investeeringu netorahavoogude ning laenumaksete mahtu ning omavahelist proportsiooni.

Peale investeeringu tegemist ei tohi Uhegi rahavoogu tootva kinnisvaraobjekti puhul investeeringu puhas arikasum olla
vaiksem kui 120% laenu annuiteetmaksetest.

Kontserni vaba rahavoog lubab alates 2012. aastast maksta investoritele dividende 4-5% investeeritud omakapitali
vadrtusest. 2012. aastal jaotati investoritele netodividende summas 395000 eurot. 2013. aastal teeb EfTEN
Kinnisvarafondi juhatus aktsiondridele ettepaneku jaotada 2012. aasta kasumist dividendideks 1 400 0oo eurot.
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22 Bilansipdevajérgsed siindmused

Kinnisvarainvesteeringute soetus

Kontsern soetas 2013. aasta veebruaris kaks uut kinnisvarainvesteeringut Tallinnas, mille soetusmaksumus oli kokku 8 825 808¢.
Soetust finantseeriti pangalaenudega kokku summas 5 640 0oo€. Laenud tuleb lepingu jérgi tagastada 2017. aastal ning laenude
intressimaar on 2,1% + 1-kuu EURIBOR.

Kinnisvarainvesteeringu miuk

Kontsern miis 2013. aasta veebruaris Narva mnt 59, Tallinn asuva kinnisvarainvesteeringu. Kinnistu midgihind oli 1 070 ooo eurot
ning milgiga kaasnevad kulutused ulatusid 30 ooo euroni. Kontsern sai kinnisvarainvesteeringu miigist kasumit 93 857 eurot.

23 Emaettevotte konsolideerimata kasumiaruanne

Emaettevotte konsolideerimata pohiaruanded on koostatud kooskdlas Eesti Raamatupidamise Seadusega ning need
ei ole emaettevotte eraldiseisvad finantsaruanded IAS 27 "Konsolideeritud ja konsolideerimata finantsaruanded"
madistes.

€

Muiigitulu 1621374 1333032
Miudud teenuste kulu -143 493 -109 171
Brutokasum 1477881 1223861
Turustuskulud -1815 -187
Uldhalduskulud -562 293 -453 425
Muud aritulud 515157 1186116
Muud érikulud 0 o
Arikasum 1428930 1956 365
Finantstulud ja -kulud 3322423 1114 457
Kasum enne tulumaksu 4751353 3070 822
Dividendide tulumaksukulu -105 000 o
Aruandeaasta puhaskasum 4 646 353 3070 822

Emaettevotte konsolideerimata koondkasumiaruanne

€

Aruandeaasta puhaskasum 4 646353 3070822

Muu koondkasum/-kahjum:

Riskimaandamisinstrumentide Umberhindluse kasum/-kahjum 201910 85 440
Muu koondkasum/-kahjum kokku 201 910 85 440
Aruandeaasta koondkasum kokku 4 848263 3156262
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24 Emaettevoétte konsolideerimata bilanss

€

VARAD

Kdibevara

Raha ja raha ekvivalendid 10 616 035 1589 680
Nouded 2140091 848 383
Kdibevara kokku 12 756 126 2438063
Péhivara

Pikaajalised finantsinvesteeringud 24 175726 9274 905
Kinnisvarainvesteeringud 13 997 504 13 482 347
Pikaajalised laenunduded 885 825 885 825
Pohivara kokku 39 059 055 23 643 077
VARAD KOKKU 51815181 26 081 140
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL

Liihiajalised kohustused

Laenukohustused 2333968 338829
Tuletisinstrumendid 219 466 421376
Vélad 127 496 4 496 663
Luhiajalised kohustused kokku 2680930 5256 868

Pikaajalised kohustused

Laenukohustused 4598 812 6975 188
Saadud tagatisrahad 2 556 2743
Edukustasu kohustus 402 739 299 707
Pikaajalised kohustused kokku 5004 107 7 277 638
Kohustused kokku 7 685 037 12 534 506
Omakapital

Aktsiakapital 15034 206 5035 836
Ulekurss 19 894 290 3762412
Kohustuslik reservkapital 247937 94 687
Riskimaandamise reserv -219 466 -421 376
Jaotamata kasum 9173177 5075074
Omakapital kokku 44 130 144 13 546 633
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 51815181 26 081 140
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25 Emaettevotte konsolideerimata rahavoogude aruanne

€

Rahavood aritegevusest

Puhaskasum 4 646333 3070822
Puhaskasumi korrigeerimised:

Intressitulud ja intressikulud 320895 391854
Kasum/-kahjum titar- ja Ghisettevotete iglase vaartuse muutusest -3643321 -1506 311
Kinnisvarainvesteeringute Umberhindluse kasum / -kahjum -515157 -1186 116
Edukustasu kohustuse muutus 103 052 237223
Ettevotte tulumaksukulu 105 000 o
Rahavood aritegevusest enne kaibekapitali muutuseid 1016 802 1007 472
Aritegevusega seotud nduete ja kohustuste muutus 16 258 4134
Rahavood aritegevusest kokku 1033 060 1011 606
Rahavood investeerimistegevusest

TUtar- ja Ghisettevotete soetus -11 257 500 -5121187
Kontsernikonto ndude muutus -1323127 -148 013
Antud laenude tagasimaksed 131 402 o
Saadud intressid 17193 9595
Rahavood investeerimistegevusest kokku -12 432 032 -5 259 605
Rahavood finantseerimistegevusest

Laenude tagasimaksed -382715 -351769
Makstud intressid -432 209 -471203
Makstud dividendid -395 000 o
Makstud dividendide tulumaks -105 000 o
Aktsiate emiteerimine 21740 251 6365013
Rahavood finantseerimistegevusest kokku 20 425327 5542 041
RAHAVOOD KOKKU 9026 355 1294 042
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 1589 680 295 638
Raha ja raha ekvivalentide muutus 9026355 1294 042
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 10 616 035 1589 680
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26 Emaettevétte konsolideerimata omakapitali aruanne
Aktsia- Ulekurss Kohustuslik Riskimaandamise Jaotamata Kokku
kapital reservkapital reserv kasum
€
Saldo 31.12.2010 4365523 2719912 34 668 -506 816 1797 084 8 410 370
Aktsiate emiteerimine 937 500 1062 500 o o o 2 000 000
Kapitali kaasamise tasud 0 -20 000 o 0 0 -20 000
Aktsiakapitali védhendamine
eurokonverteerimisel -267187 ° ° © 267187 °
Eraldised reservkapitali o o 60019 o -60 019 o
Aruandeaasta koondkasum o o o 85 440 3070822 3156262
Saldo 31.12.2011 5035 836 3762412 94 687 -421 376 5075074 13 546 632
Aktsiate emiteerimine 9998370 16 242 628 o o o 26240998
Kapitali kaasamise tasud o) -110 750 o 0 o -110 750
Dividendide véljakuulutamine 0 o o 0 -395 000 -395 000
Eraldised reservkapitali ) o 153 250 0 -153 250 0
Aruandeaasta koondkasum o o o 201910 4 646353 4 848263
Saldo 31.12.2012 15 034 206 19 894 290 247 937 -219 466 9173177 44,130 143

Taiendav informatsioon aktsiatega seotud muudatuste kohta on esitatud lisas 18.

Emaettevotte korrigeeritud konsolideerimata omakapital (driseadustikus kehtestatud nduetele vastavuse arvestamiseks) on

jargmine:

€

Emaettevotte konsolideerimata omakapital 44130143
TUtar- ja Ghisettevotete vaartus emaettevotte konsolideerimata bilansis (miinus) -24175726
TuUtar- ja Ghisettevotete vaartus arvestatuna kapitaliosaluse meetodil (pluss) 24178911
Kokku 44133328

31.12.11

13 546 632
-9 274 905
9274 419
13546 146
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27 Kontserni struktuur seisuga 31.12.2012
| TUTARETTEVOTTED | | UHISETTEVOTTED
Kinnisvarainvesteering: Kinnisvarainvesteering:
. L
100% EFTEN SPV1 OU Ulikooli
0 .
100% EFTEN SPV2 OU Lauteri, Narva mnt
)
100% EFTEN SPV3 OU UKU Keskus
-
v
I
- 9 . jtsei ja pidiste Gihi
S 100% EFTEN SPV4 OU Rakvere politsei ja pddste Ghishoone
3
va
©
2 % 100% Pdrnu mnt 10
L EfTEN SPV5 OU 5
S o
b < % . Pa
23 200% | CerEN SPVE OU drnu mnt 102
<f
g%
© % . Musti
5 g 200% | LereN SPV7 0 ustika keskus
=
'_
E % Mustika kesk
2 200% | LerenSPVE OU ustika keskus
£
v
100% EfTEN SPVg OU asutatud uue kinnisvarainvesteeringu
soetamiseks
100% EfTEN SPV10 Ol | asutatud uue kinnisvarainvesteeringu
soetamiseks
50% Lepa Keskus OU Lepa keskus Pdrnus
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Kasumi jaotamise ettepanek

Juhatus teeb EfTEN Kinnisvarafond AS tldkoosolekule ettepaneku jagada kasumit jargmiselt (eurodes):

Jaotamata kasum seisuga 31.12.2012 9172 914
Eraldis kohustuslikku reservkapitali -232 515
Dividendide jaotamine -1 400 000
Jaotamata kasumi jadk parast eraldiste tegemist 40399

iljar Arakas /gn/u Uustalu
Juhatuse liige

Juhatuse liige

27. veebruar 2013. a
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JUHATUSE JA NOUKOGU LIKMETE ALLKIRJAD 2012. AASTA MAJANDUSAASTA
ARUANDELE

Kaesolevaga kinnitame EfTEN Kinnisvarafond AS 2012. a majandusaasta aruandes toodud andmete Gigsust.

Wh— A

Arti Arakas Siive Penu Rain Lohmus
N&ukogu esimees N&ukogu liige N&ukogu liige
Sander Rebane Jaan Pillesaar Laire?’iik
Noukogu liige N&ukogu liige Né6ukogu liige

- % 5 ¢

e

Martin Hendre Tauno Tats
NG&ukogu liige Né&ukogu liige

=

o
jar Arakas “Téhu Uustalu

Juhatuse liige Juhatuse liige

A2 /2B usbn 3013 a
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Miiiigitulu jaotus vastavalt Eesti majanduse tegevusalade klassifikaatorile

EMTAK kood mgitulu %  Pohitegevusala

€
Enda voi renditud kinnisvara iitirileandmine ja kditus 88201 1317790 81,3% jah
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VANDEAUDIITORI ARUANNE

EfTEN Kinnisvarafond AS aktsionéridele

Oleme auditeerinud kaasnevat EfTEN Kinnisvarafond AS konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet, mis
sisaldab finantsseisundi aruannet seisuga 31. detsember 2012 ning sel kuupédeval I8ppenud majandusaastate
koondkasumiaruannet, omakapitali muutuste aruannet ja rahavoogude aruannet, aastaaruande koostamisel
kasutatud peamiste arvestusp&himotete kokkuvétet ning muud selgitavat informatsiooni.

Juhtkonna kohustused raamatupidamise aastaaruande osas

Juhtkond vastutab raamatupidamise aastaaruande koostamise ning Giglase esitamise eest kooskdlas
rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on vastu v&etud Euroopa Liidu poolt ning sellise
sisekontrollisisteemi eest mida juhtkond peab vajalikuks, véimaldamaks raamatupidamise aastaaruande korrektset
koostamist ja esitamist ilma pettustest v4i vigadest tulenevate oluliste vadrkajastamisteta.

Vandeaudiitori kohustused

Meie kohustuseks on avaldada auditi pShjal arvamust raamatupidamise aastaaruande kohta. Viisime auditi [4bi
kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega (Eesti). Need standardid nduavad, et me oleme vastavuses
eetikanbuetega ning et me planeerime ja viime auditi Iabi omandamaks pdhjendatud kindlustunde selle kohta, et
raamatupidamise aastaaruanne ei sisalda olulisi vaarkajastamisi.

Audit hélmab raamatupidamise aastaaruandes esitatud arvnaitajate ja avalikustatud informatsiooni kohta auditi
téendusmaterjali kogumiseks vajalike protseduuride labiviimist. Nende protseduuride hulk ja sisu sdltuvad
vandeaudiitori otsustustest, sealhulgas hinnangust riskidele, et raamatupidamise aastaaruanne vgib sisaldada
pettustest voi vigadest tulenevaid olulisi vaarkajastamisi. Asjakohaste auditi protseduuride kavandamiseks vétab
vandeaudiitor nende riskihinnangute tegemisel arvesse Gige ja diglase raamatupidamise aastaaruande
koostamiseks ja esitamiseks juurutatud sisekontrollististeemi, kuid mitte selleks, et avaldada arvamust sisekontrolli
tulemuslikkuse kohta. Audit hdlmab ka kasutatud arvestuspdhimdtete asjakohasuse, juhatuse poolt tehtud
raamatupidamislike hinnangute péhjendatuse ja raamatupidamise aastaaruande (ldise esituslaadi hindamist.

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

Arvamus

Meie arvates kajastab kaasnev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades iglaselt
EfTEN Kinnisvarafond AS finantsseisundit seisuga 31. detsember 2012 ning sel kuupdeval I8ppenud
majandusaastate finantstulemusi ja rahavoogusid kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu
need on vastu voetud Euroopa Liidu poolt. )
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Meie audit on labi viidud eesmadrgiga avaldada arvamust konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta.
Finantsinformatsioon EfTEN Kinnisvarafond AS kui emaettevotte kohta on esitatud lisades 23-26, mis on ndutud
Eesti Raamatupidamise seadusega, aga ei ole ndutud osana konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandest, mis
on koostatud kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega nagu need on vastu véetud Euroopa Liidu
poolt. Nimetatud finantsinformatsiooni osas on rakendatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
auditeerimise protseduure ja olulisust ning meie arvates on tdiendav finantsinformatsioon koostatud kdigis olulistes
osades kooskdlas Eesti hea raamatupidamise tavaga ja arvestades konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet

tervikuna.

Tallinn, 27. veebruar 2013

Ivar Kiigemadgi
Vandeaudiitori number|/527
Ernst & Young Baltic

Audiitorettevétja tegayusloa number 58

1

Urmo Kallakas
Vandeaudiitori number 542



	EfTEN Kinnisvarafond_AA_2012_07032013_MH_pdf_yhendamise_jaoks
	EKF_AA2012_jo

