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EfTEN Kinnisvarafond

Finants-
ulevaade

EfTEN Kinnisvarafond AS’i
konsolideeritud 2013.

aasta muUgitulu oli 10,225
miljonit eurot, kasvades
aastaga 90%. Kontserni
puhaskasum samal perioodil
oli 10,210 miljonit eurot

ning puhaskasum kasvas
vOrreldes 2012. aastaga 2,2
korda. Puhaskasum sisaldas
2013. aastal netokasumit
kinnisvarainvesteeringute
Umberhindlusest
(kinnisvarainvesteeringute
Umberhindluse kasum miinus
edukustasu reservi muutus)
summas 3,9 miljonit eurot
(2012: 1,5 miljonit eurot).

Tegevusaruanne

Konsolideeritud brutokasumi marginaal oli 2013. aastal 92%
(2012: 90%), seega moodustasid kinnistute haldamisega otseselt
seotud kulud (s.h maamaks, kindlustus, hooldus- ja parendusku-
lud) 2013. aastal 8% (2012: 10%) mitgitulust. Antud naitaja alusel
on EfTEN Kinnisvarafond parima éariefektiivsusega kinnisvarafond
Balti riikides.

Kontserni kinnistutega seotud kulud, turustuskulud, tldkulud ning
muud tulud ja kulud moodustasid 2013. aastal mtugitulust 20,7%.
2012. aasta sama néitaja jai 20,3% tasemele. Naitaja on veidi lan-
genud seoses kaubanduskeskuste osakaalu suurenemisega port-
fellis ning nendega seotud suuremate turustuskuludega.

EfTEN Kinnisvarafond on parimate
ariefektiivsusnaitajatega kinnisvarafond

Baltikumis.

-:IEI 2012
€ miljonites
Uliritulu, kinnistutega seotud muud tasud 10,225 5,394
Kinnistutega seotud kulud, s.h turustuskulud -0,996 -0,582
Neto finantskulud -1,677 -1,093
Neto uiiritulu miinus finantskulud 7,552 3,719
Valitsemistasud -0,840 -0,443
Muud tulud ja -kulud -0,283 -0,069

Kasum enne kinnisvarainvesteeringute vaartu-

se muutust ja tulumaksukulu ' 6,429 g

1 Kinnisvarainvesteeringute vaartuse muutus sisaldab muuhulgas ka
kinnisvarainvesteeringute mutgikasumit.



EfTEN Kinnisvarafond Tegevusaruanne

Kontserni varade maht oli seisuga 31.12.2013 167,099 miljonit eurot (31.12.2012: 88,763 miljonit eurot), s.h kinnisvarain-
vesteeringute diglane vaartus moodustas varade mahust 146,786 miljonit eurot (31.12.2012: 75,545 miljonit eurot). EfTEN
Kinnisvarafond on bilansimahult suurim ainult Balti riikidele keskendunud &rikinnisvara fond.

€ miljonites

Kinnisvarainvesteeringud 146,786 75,545
Muud pikaajalised varad 0,344 0,006
Kaibevara, v.a raha 0,654 0,524
Netovdlg -66,321 -31,942
Puhasvaartus (NAV) 81,463 44,133
Puhasvaartus (NAV) aktsia kohta, sentides 2,0161 1,7613

Kontsern kaasas labi aktsiaemissioonide 2013. aastal 28,3 miljonit eurot lisavahendeid, millest aasta I16pu seisuga on inves-
teerimata kapitali 13 miljoni euro ulatuses. EfTEN Kinnisvarafond AS-i aktsia puhasvaartus kasvas aastaga 14% tulenevalt
uutest investeeringutest, madalatest intressimaéradest ning efektiivsest kulujuhtimisest. Investeeritud kapitali tootlus (ROIC)
0li 2013. aastal 21,2% (2012: 25,6%). Antud naitaja vahenes 2013. aastal, sest koiki aktsiaemissioonidest saadud vahendeid
ei jdutud 2013. aastal &ra investeerida. Kui elimineerida emissioonidest saadud vahenditest aruandeperioodil investeerimata
0sa, oleks ROIC 2013. aastal olnud 27,1% (2012: 26,3%). Kontserni konkurentsivdimet aitab kasvatada ligipaas paindlikele
finantseerimistingimustele. 2013. aastal refinantseeris Kontsern olemasolevaid laene, saades tehingutest investeerimiseks
lisavahendeid 4,9 miljoni euro vaartuses. Kontserni laenulepingute keskmine intressiméar on aasta I6pu seisuga 2,1% ning
LTV (Loan to Value) 56%. Seoses arendustegevuste I6petamisega kasvab LTV 2014. aasta kevadel prognoosi kohaselt 59%-
ni, kuid langeb aasta 16puks jalle 2013. aasta I6pu tasemele.

2013 aasta investeeritud
kapitali (ROIC) tootlus 21,2%.

EfTEN Kinnisvarafond AS dividendipoliitika néeb ette, et igal aruandeaastal maksab Kontsern vabast rahavoost 80% akt-
sionéridele (bruto)dividendideks. 2013. aastal maksis EfTEN Kinnisvarafond AS aktsionéridele (neto)dividende 1,4 miljonit
eurot, s.0 5,59 senti aktsia kohta. 2014. aastal teeb EfTEN Kinnisvarafond AS juhatus ettepaneku maksta (neto)dividende
2,44 miljonit eurot, mis on 6,05 senti aktsia kohta. Lisaks teeb juhatus aktsionaride Uldkoosolekule ettepaneku seoses kahest
projektist eduka véljumisega vahendada 2014. aastal EFTEN Kinnisvarafond AS aktsiakapitali 2,1 miljoni euro vdrra, mis suu-
rendab aktsionaridele véljamakset lisaks 5,2 sendi vorra aktsia kohta.

Aasta kohta voi 31. detsembri seisuga m 2012

ROE, % (perioodi puhaskasum / perioodi keskmine omakapital) 16,3 16,1
ROA, % (perioodi puhaskasum / perioodi keskmised varad) 8,0 6,7
ROIC, % (perioodi puhaskasum / perioodi keskmine investeeritud kapital') 21,2 25,6
DSCR (EBITDA/(intressikulud + graafikujargsed laenumaksed) 1,9 2,0

" Perioodi keskmine investeeritud kapital on EfTEN Kinnisvarafond AS-i omakapitali sissemakstud aktsiakapital ja aazio.
Naitaja ei arvesta omakapitalina kaasatud vahendite tegelikku investeerimist.
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Kinnisvaraportfell

sA.,m;Z Wy Udrnike baas. 2013. aasta I6pu seisuga on Kontsernil 21 &rikin-
| '

Kontsern investeerib arikinnisvarasse, millel on tugev ja pikaajaline

nisvarainvesteeringut, mille diglane vaartus bilansipdeval on 146,8

Aripigy

miljonit eurot ning soetusmaksumus 137,5 miljonit eurot. Kontserni

| e kinnisvaraportfell jaguneb sektorite I16ikes alljargnevalt:

kaubanduspinnad 50,7 %; 7 investeeringut
biroopinnad 25,6%; 7 investeeringut
lao ja tootmispinnad 18,0%; 5 investeeringut
muud (hotell ja riiklik) 5,7%; 2 investeeringut

Kontsernile  kuuluvate kinnisvarainvesteeringute  Glrilepingute
kaalutud keskmine aegumistédhtaeg on 6,1 aastat ning seisuga
31.12.2013 on Kontsernil kokku 173 Uulrnikku. Konsolideeritud
Uuritulust 71,5% moodustab 12 kliendi lepingujérgne tulu.

. % konsolideeritud

Prisma Peremarket 20,1
Rautakesko AS 12,7
Eesti Energia 71
Logistika Pluss 6,6
Riigi Kinnisvara 5,1
Premia Tallinna Kiilmhoone 4,9
Kinnisvaravalduse (RIMI) 3,2
Arvato Services Estonia 2,8
Aripaev 2,8
HANZA Mechanics Tartu 2,1
Stora Enso Packaning AS 2,1
Mediq Eesti AS 2,0
Muud 28,5
Biroohoone, Parnu mnt 105, Tallinnas. I 201 3 aaSta |6pU seisuga on Kontsern”
e R R A a o, kokku 21 arikinnisvarainvesteeringut.




EfTEN Kinnisvarafond Tegevusaruanne

Valmis kinnisvarainvesteeringud,

seisuga 31.12.2013 Kontserni osalus Utiri netopind Utrritulu aastas Taituvus, %
Tallinna Kilmhoone 100 6 863 629 100
Voéru Rautakesko 100 3120 320 100
Lepa Keskus 50 4161 320 68
UKU Keskus 100 5117 665 96
Rakvere Politseimaja 100 5744 639 100
Lauteri 5 100 3942 340 94
Ulikooli 6 100 2276 231 99
P&rnu mnt 102 100 9216 1132 95
P&arnu mnt 105 100 5031 565 97
Mustika Keskus 100 27 538 2706 91
Narva Prisma 100 13 361 1342 100
Laki 24 100 1854 160 100
Kadaka tee 63 100 7705 730 100
Stabu 10 blroohoone 100 3150 285 73
Piirim&e 10/10a 100 5006 262 100
Kungla 2 100 4 251 265 100
Kuuli 10/Punane 73 100 15197 857 100
Tammsaare tee Rautakesko 100 9120 1196 100

Silikaadi 6/8 100 6177 287 100
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Kinnisvarainvesteeringud 2013. aastal

2013. aasta oli senini aktiivseim kinnisvarainvesteeringute tegemise aasta Kontserni ajaloos. Kui perioodil 2008 — 2012
tegi Kontsern kokku 12 kinnisvarainvesteeringut, siis ainutksi 2013. aasta jooksul tegi fond 11 uut investeeringut, s.h kaks
esimest investeeringut L&ti Vabariigis asuvatesse objektidesse. 2013. aasta kinnisvarainvesteeringute ning tutarettevotete
soetuste kogumaksumuseks kujunes 56 miljonit eurot. Koos investeeringutega arendamisfaasis olevatesse projektidesse
investeeris Kontsern aastaga kokku 64,4 miljonit eurot. 2013. aasta investeeringute sisenemistootlus valmis (lUUritulu tootva-
te) kinnisvarainvesteeringute juures jai 8,2% ja 9,5% vahele ning nimetatud projektide annualiseeritud Guritulu on kokku 3,15
miljonit eurot. Investeerimistegevuse finantseerimiseks vottis Kontsern 2013. aastal pangalaene kokku 32,8 miljonit eurot
kaalutud keskmise intressimarginaaliga 1,9% ning téhtaegadega 2017-2018. aastal.

Téanu madala intressipoliitika jatkumisele, suurenenud investeerimishuvile ning paranenud turu likviidsusele on tootluste tase
arikinnisvara sektoris Uhtlaselt langenud. Selleks, et tagada investoritele paremaid tootluseid, on Kontsernil jatkuvalt arikin-
nisvara arendusprojekte. Kontserni strateegia ndeb ette, et arendusjargus olevate kinnisvarainvesteeringute maht (kinnistu
soetamine + eeldatav kogu arendustegevuse investeering) ei Uleta 25% kogu Kontserni varade mahust. Sobivate projektide
eelduseks on detailplaneeringu ning ankurtdrniku olemasolu.

2013. aastal tehti kokku investeeringuid
64,4 miljoni euro ulatuses.

2013. aasta koige olulisemaks arendusprojektiks oli uue kontseptsiooniga Mustika keskuse Umberehituse valmimine Tallin-
nas Mustaméel. Mustika keskus on Kontserni suurim Uksinvesteering, mille soetusmaksumuseks (kinnistu ostmine + timbe-
rehitus) kujunes 30 miljonit eurot. Keskus avati 28. novembril 2013 ning keskuse esimene tddkuu téitis juhtkonna ootused.
Mustika keskuse tanane Ulritase on keskmiselt 2 korda madalam kui konkureerivatel keskustel, mis naitab hasti ka Mustika
keskuse tulevikupotentsiaali.

Pé6hjalikult uuenenud Mustika Keskus,

Tallinnas Mustamaéel, avati kilastajatele
28. novembril 2013. Mustika Keskus on

fondi suurim Uksikinvesteering
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Aastavahetuse seisuga jatkas Kontsern kahe investeeringu arendustegevust:

Arendusjargus ; Véaartus bilansis seisuga Lisanduvad
kinnisvarainvesteeringud, Kontserni Udri Valmimise 31.12.2013, investeeringud
seisuga 31.12.2013 osalus netopind aeg € tuhandetes valmimiseni
Hotell Palace 50 4870 Il kvartal 2014 5 361 5 000
Jelgava kaubanduskeskus 100 4 450 Il kvartal 2014 2142 3 000

Uus kaubanduskeskus aadressil Rigas iela 48, Jelgava valmib 2014. aasta juulis. Keskuse ankurturnik on RIMI, kes Gurib
58% valmivatest pindadest.

Téaielikult uuenev hotell Palace avab uksed 2014. aasta juunis. Hotelli opereerib TallinnHotels ning antud investeering on
Kontsernil kahasse AS Esraveniga.

Kinnisvarainvesteeringute hindamine

EfTEN Kinnisvarafond hindab korraliselt kinnisvarainvesteeringuid kaks korda aastas — juunis ja detsembris. Kui 2013. aasta
esimese poolaasta tulemusel kinnisvarainvesteeringuid ei muutunud, siis aasta I16pu seisuga tousis kinnisvarainvesteeringute
vaartus kokku 4,9 miljonit eurot. Kinnisvarainvesteeringute koguvaartus tdusis Umberhindamisest 3,4% (2012: 2,6%)

Kontsern hindab kinnisvarainvesteeringuid diskonteeritud rahavoogude meetodil individuaalselt. Kbikide objektide rahavoo-
gude prognoosid on diglase vaartuse leidmisel ajakohastatud ning diskontomaarad ja véljumistootlikkused on diferentseeri-
tud olenevalt objektide asukohast, tehnilisest seisukorrast ning Udrnike riskitasemest. Vottes arvesse muutuseid Balti riikide
arikinnisvaraturul ja soodsaid finantseerimistingimusi on véaljumistootlikkused alanenud objektide 16ikes 0,1% — 0,7%, jaddes
vahemikku 8,0% - 9,5%. Samal pohjusel on alanenud ka rahavoo diskontom&arad, mis soltuvalt objekti kvaliteedist jadvad
vahemikku 10,2% - 10,5%.

Suurendame investeeringuid Latis ning sobiva projekti leidmisel ei
vélista investeerimistegevuse alustamist ka Leedus.

Vastavalt ajakohastatud GUritulu ootustele on 2014. aasta oodatava puhasUuritulu baasil portfelli tootlus 8,44% (net yield).
Arvestades Balti riikide &rikinnisvara turu suurenenud likviidsust ning alanenud tootlustasemeid omab portfell vara vaartuse
kasvupotentsiaali ka tulevikus.

Kontserni senini tehtud kinnisvarainvesteeringutest on tootlustaseme poolest olnud parim 2010. aastal tehtud investeering
Rakvere politsei- ja padstehoonesse, mille puhul on 2014. aasta oodatava neto-rahavoo pdhjal algse investeeringu puhas-
tootlus 11%. Sellele jargneb 9,5% puhastootlusega lao ja kaubanduspindade segment, edestades napilt kaubanduspindade
segmenti, kus 2014. aasta oodatav neto-rahavoog investeeringute seotusmaksumusse annab kokku 9,2% puhastootlust.
Bliroosegmendi vastav tootlus on olnud 8,8%.
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Kinnisvarainvesteeringute muuk

2013. aastal mius Kontsern kaks kinnisvarainvesteeringut Tallinnas. Kinnisvarainvesteeringute muugihind ulatus kokku 4,8
miljoni euroni ning investeeringute muugil tagastati pangalaene kogusummas 1,6 miljonit eurot.

Kokkuvote kahe kinnisvarainvesteeringu muadgist on alljargnev:

Narva mnt 59, Tallinn Lokke 4, Tallinn
Soetuse aeg 10.12.10 01.09.09
Hoidmise periood, aastates 2,2 4,3
Investeeritud kapital, € tuhandetes 365 908
Omakapitali tootlus aasta baasil 18% 44%
Omakapitali kordaja 1,4 2,9

Kontsern jatkab vaiksemate investeeringute mtuki ka 2014. aastal.

Aktsiainfo

Seisuga 31.12.2013 on Kontserni aktsiakapitali tehtud sissemaksed kokku 63,232 miljonit eurot (31.12.2012: 34,928 miljonit
eurot). 2013. aastal viis EfTEN Kinnisvarafond AS I&bi kaks aktsiaemissiooni, kaasates nendega 28,303 miljonit eurot vahen-
deid investeerimiseks. 2012. aastal kaasati aktsiaemissioonidega kokku 26,241 miljonit eurot rahalisi vahendeid.

Aktsiate arv perioodi alguses 25057 010 8 393 059 6 830 559
Aktsiaemissioonid 15 348 596 16 663 951 1562 500
Aktsiate arv perioodi I16pus 40 405 606 25 057 010 8 393 059
NAV aktsia kohta
2,2000
2,0161
2,0000
1,8000
1,6000
1,4000 1,2315
1,2000
1,0000
0,8000
0,6000
(o)) (o) (o)) (o) (o)) D o o o o o o — — — — — — [aVY) N [aV) N N N [ep} [sp) @ @ @0 [s2)
& &6 &8 & & & v v = ¥ ¥ ¥ &= = & &= = = &= &= &= &= &= &= ¥ £ &< &= & &
— [s0} Yo} N~ [0} — — [s0) Yo} N~ [} — — (a0} Yo} N~ [} — — @ [Te) N~ D — — @ Yo} N~ D —
O © & o & -~ o © & o & -~ 0O © O o & - o O & o & -~ O O O o & -
31.12.2013 31.12.2012 31.12.2011 31.12.2010 31.12.2009 31.05.2008
NAV aktsia kohta, € 2,0161 1,7613 1,6140 1,2315 1,0123 0,6000
NAV kasv aastas 14% 9% 31% 22% 69% -
NAV kasv 2 aastat 25% 43% 59% 105% - -
NAV kasv 3 aastat 64% 74% 169% - - -
NAV kasv 4 aastat 99% 194% - - - -
NAV kasv 5 aastat 236% - - - - -
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EfTEN Kinnisvarafond AS suurimad aktsionérid seisuga 31.12.2013

Osalus aktsiakapitalis, %

LHV Pensionifondid 31,7
Danske Pensionifondid 16,7
Ambient Sound Investments OU 6,3
ERGO Pensionifondid 5,0
Muud 40,4

Valjavaated 2014. aastale

EfTEN Kinnisvarafond AS fondivalitseja esmaseks Ulesandeks on pooleliolevate arendusprojektide [dpuleviimine. Taielikult
uuenenud hotell Palace on plaanis avada 2014. aasta juunis. Uhe kuu vérra hiljem avab plaanitult uksed uus kaubandus-
keskus Jelgavas. Sellega on Kontserni kbik arendusprojektid I6petatud ning avatud arenduspositsioonid suletud. Kontserni
senise tegevusajaloo pohiselt saab jareldada, et arendusprojektide tootlus on olnud keskmiselt 1,5 protsendipunkti kdrgem
valmis arendatud hoonete tootlusest. Seega on Kontserni eesmark arenduspositsiooni suurendada, investeerides hoonetes-
se, mis vajavad turn around strateegiat voi omavad juba detailplaneeringut ja siduvaid Glrilepinguid.

Valmis arendatud hoonete puhul on pohifookus puhasudritulu suurendamine 1&bi Glrim&arade indekseerimiste ning mada-
lamate Udrim&aradega Ulrnike asendamisega kérgemate Ulrimadradega klientidega. Kontserni brutokasumi méaar oli 2013.
aastal 92% (2012: 90%). Fondi otsestel konkurentidel jadb antud néitaja keskmiselt 85% suurusjarku. Oleme ténaste efektiiv-
susnaitajatega rahul, kuid eesmérgiks on saavutada 2014. aastal veel parem tulemus.

Kontsernil on seisuga 31.12.2013 vabu vahendeid summas 19,3 miljonit eurot. Nimetatud vahendid sisaldavad investee-
rimata kapitali summas 13 miljonit eurot, mis lubab teha uusi investeeringuid brutovaartuses kuni 40 miljonit eurot. Inves-
teerimistempo ei ole Kontserni eesmark omaette ning uusi investeeringuid tehakse Uksnes sobilike investeerimisprojektide
olemasolul.

2014. aastal jatkatakse selektiivse valjumisstrateegiaga, mille eesméargiks on keskmise Uksikinvesteeringu vaartuse tostmine
— plaan on muda vaiksemaid Uksikinvesteeringuid ning teha uusi investeeringuid, mille maht Uletab Uhe investeeringu puhul
10 miljoni euro piiri.

Arvestades kolme Balti riigi makromajanduslikke arenguid on fondi eesmargiks suurendada investeeringuid Lé&tis. Samuti ei
vélista Kontserni juhtkond voimalust investeerimistegevuse alustamiseks Leedu Vabariigis juhul, kui leiame fondi kriteeriumi-
tele vastavaid investeerimisobjekte. Edasise kasvu finantseerimiseks plaanib fond I&bi viia tdiendava aktsiaemissiooni uue
omakapitali kaasamiseks.

2014. aastal suurendame investeeringuid L&tis ning oleme avatud
investeerimistegevuse alustamisele ka Leedus.
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Hinnang arikinnisvara turuolukorrale
ja valjavaadetele

Kuna 2014. aastaks ei ole oodata suuri pd6rdeid majanduskeskkonnas ega Euroopa Keskpanga senises intressipoliitikas,
on pdhjust eeldada, et &rikinnisvara sektoris tuleb stabiilne aasta, mida pigem iseloomustab “kilgsuunaline likumine” kui kiire
kasv. Uheski arikinnisvara sektoris (s.h kaubanduses, blroodes, ladudes) ei eksisteeri sedavérd tugevat Girindudlust, mis
voiks Ulrimadrasid seniselt tasemelt oluliselt kasvatada.

Kinnisvarainvesteeringute sihtturuna on jarjest atraktiivsem L&ti. Peale eurotsooniga Uhinemist ning edukaid majandusrefor-
me omab LAt teistest Balti riikidest kiiremat kasvupotentsiaali. Colliersi hinnangul tehti Latis 2013. aastal kaks korda rohkem
arikinnisvara investeeringuid kui 2012. aastal. Kogu tehingute maht oli L&tis 331,5 miljonit eurot. Eestis jai vastav number
2012. aasta tehingute kogumahule alla. Colliersi hinnangul tehti 2012. aastal Eestis arikinnisvaratehinguid 210 miljoni euro
vaaruses. Antud trendi jatkumist voib oodata ka 2014. aastal, kus investeeringuid Latti peetakse atraktivsemaks kui Eesti
arikinnisvaraturgu.

Atraktiivne Lati — Eurotsooniga Uhinemine ja edukad majandusreformid on
|dunanaabrist teinud kiireima kasvupotentsiaaliga Balti riigi.

Peamiste turuosalistena jatkavad Balti riikides need samad investorid, kes ka 2013. aastal. Hetkel ei ole teada Uhegi uue Balti
suunalise arikinnisvara fondi loomisest vdi mdne valisriigi institutsionaalse investori suurenenud huvi regiooni vastu. See hoiab
suuremate tehingute osas likviidsust konstantsena. Oluliselt likvidsemad on &rikinnisvara investeeringud vahemikus 1 — 3
miljonit eurot. See on sobilik investeerimise suurusjérk mitmele erainvestorile nii Balti rikidest kui vdlismaalt, eelkdige idast.
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EfTEN Kinnisvarafond Tegevusaruanne

Juhtimine

EfTEN Kinnisvarafond AS néukogu kogunes 2013. aastal kuuel korral ning kahel korral voeti otsuseid vastu koosolekut kokku
kutsumata. Fondi ndukogu annab juhatusele korraldusi fondi juhtimisel vastavalt pohikirjas satestatule, sh kinnitab eelarve,
tegevusstrateegia ja olulised muudatused fondi tegevuses. Lisaks on ndukogu padevuses juhatusele ndusoleku andmine
igapaevase majandustegevuse raamest valjuvate tehingute tegemiseks.

2013. aastal toimus kaks aktsionéride Uldkoosolekut. 05. aprillil 2013 toimunud Uldkoosolek otsustasid fondi aktsionarid
Uhehaélselt kinnitada majandusaasta aruandele ka fondi uue pohikirja redaktsiooni, mille kaalukaim muutus oli fondi téhtaja
pikendamine kuni aastani 2022 ning suurendati aktsiakapitali. Teisel, erakorralise aktsionéride Uldkoosolekul, 14. oktoobril
2013, otsustasid aktsionarid heaks uue aktsiaemissiooni l&bi viimise.

Fondi néukogus on kaheksa liget: Arti Arakas (ndukogu esimees), Jaan Pillesaar, Siive Penu, Laire Piik, Sander Rebane,
Martin Hendre, Tauno Tats ja Rain L6hmus.

Fondi juhatus on kaheliikmeline: Viljar Arakas (fondijuht) ja Ténu Uustalu (fondi investeeringute juht).
Vastavalt varavalitsemise lepingule juhib fondivalitsejana EfTEN Kinnisvarafondi tegevust EfTEN Capital AS. Seisuga

31.12.2013 td6tas Kontsernis neli tddtajat (31.12.2012: kolm todtajat), kellele maksti todtasusid 2013. aastal koos maksu-
dega kokku 94 tuhat eurot (2012: 31 tuhat eurot). Juhatusele ega ndukogule tasusid ei arvestatud ega makstud.

Viljar Arakas
juhatuse liige
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EfTEN Kinnisvarafond Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2013

Konsolideerimisgrupi
raamatupidamise aastaaruanne

KONSOLIDEERITUD KASUMIARUANNE

Lisad -:IEI 2012

€ tuhandetes

Mutgitulu 4 10 225 5394
Muddud teenuste kulu 5 -818 -517
Brutokasum 9 407 4877
Turustuskulud 6 -179 -65
Uldhalduskulud 7 -2 100 -910
Muud é&ritulud 8 5588 1969
Muud é&rikulud 8 -454 -23
Arikasum 12 263 5848
Finantstulud 16 10
Finantskulud 9 -1 693 -1103
Kasum enne tulumaksu 10 586 4755
Dividendide tulumaksukulu -376 -105
Aruandeaasta puhaskasum 10 210 4 650

KONSOLIDEERITUD KOONDKASUMIARUANNE

Lisad -:IEI 2012

Aruandeaasta puhaskasum 10210 4 650

€ tuhandetes

Muu koondkasum/-kahjum:

Riskimaandamisinstrumentide Umberhindluse kasum/-kahjum 15 216 202
Muu koondkasum/-kahjum kokku 216 202
Aruandeaasta koondkasum kokku 10 426 4 852
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KONSOLIDEERITUD FINANTSSEISUNDI ARUANNE

Lisad .llE:IEI 31.12.2012

€ tuhandetes

VARAD

Raha ja raha ekvivalendid 10 19 314 12 687
Tuletisinstrumendid 15 0 3
Nbuded ja viitlaekumised 1 623 519
Ettemakstud kulud 31 2
Kaibevara kokku 19 968 13 211
Pikaajalised nduded 11 326 0
Kinnisvarainvesteeringud 12 146 786 75 545
Materiaalne pdhivara 13 19 6
Pohivara kokku 147 130 75 551
VARAD KOKKU 167 099 88763

KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL

Laenukohustused 14 3764 3819
Tuletisinstrumendid 15 0 219
Vélad ja ettemaksed 16 853 521
Liihiajalised kohustused kokku 4617 4 559
Laenukohustused 14 78 616 38 764
Ulirnike tagatisrahad 300 215
Edukustasu kohustus 17 2104 1092
Pikaajalised kohustused kokku 81019 40 070
Kohustused kokku 85 636 44 629
Aktsiakapital 19 24 243 15034
Ulekurss 38 989 19 894
Kohustuslik reservkapital 480 248
Riskimaandamise reserv 0 -216
Jaotamata kasum 20 17 750 9173
Omakapital kokku 81 463 44 133
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 167 099 88 763
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KONSOLIDEERITUD RAHAVOOGUDE ARUANNE

Lisad -:IEI 2012

Puhaskasum 10210 4 650

€ tuhandetes

Puhaskasumi korrigeerimised:

Finantstulud ja finantskulud 9 1677 1093
Kinnisvarainvesteeringute imberhindluse kasum / -kahjum 8 -4 904 -1935
Kinnisvarainvesteeringute miitigi kasum / -kahjum 8 -280 0
Edukustasu kohustuse muutus 7 1027 387
Pd&hivara kulum ja vaéartuse langus 7,8 44 0
Kasum / kahjum péhivara mudgist 8 11 0
Tulumaksukulu 376 105
Korrigeerimine mitterahaliste muutustega kokku -2 049 -349
Rahavood éritegevusest enne kiibekapitali muutuseid 8 161 4 301
Aritegevusega seotud nduete ja kohustuste muutus -100 -13
Rahavood aritegevusest kokku 8 062 4 288
Materiaalse pohivara soetus 13 -6 -6
Materiaalse pohivara miik 8 0
Kinnisvarainvesteeringute soetus 12 -52 576 -41 361
Kinnisvarainvesteeringute miik 12 4759 0
Tutarettevotete soetus 3 -11 807 0
Aritegevuse miitik -10 0
Saadud intressid 5 10
Rahavood investeerimistegevusest kokku -59 626 -41 357
Saadud laenud 37711 28 837
Laenude tagasimaksed kinnisvarainvesteeringute mutgil -1 646 0
Laenude graafikujérgsed tagasimaksed -2 628 -1439
Makstud intressid -1771 -1152
Aktsiate emiteerimine 19 28 303 21740
Makstud dividendid -1 400 -395
Makstud dividendide tulumaks -372 -105
Rahavood finantseerimistegevusest kokku 58 196 47 487
RAHAVOOD KOKKU 6 632 10 417
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 12 687 2270
Raha ja raha ekvivalentide muutus 6 632 10417
Valuutakursi muutuse mdju rahale ja raha ekvivalentidele -5 0
Raha ja raha ekvivalendid perioodi Iopus 19 314 12 687
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KONSOLIDEERITUD OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE

; Kohustuslik Riskimaanda- Jaotamata

Aktsiakapital Ulekurss reservkapital mise reserv kasum Kokku
€ tuhandetes
Saldo 31.12.2011 5 036 3762 95 -418 5071 13 546
Aktsiate emiteerimine 9998 16 243 0 0 0 26 241
Kapitali kaasamise tasud 0 -111 0 0 0 -111
Dividendide valjakuulutamine 0 0 0 0 -395 -395
Eraldised reservkapitali 0 0 153 0 -153 0
Aruandeaasta koondkasum 0 0 0 202 4650 4 852
Saldo 31.12.2012 15034 19 894 248 -216 9173 44133
Aktsiate emiteerimine 9209 19 094 0 0 0 28 303
Dividendide valjakuulutamine 0 0 0 0 -1400 -1 400
Eraldised reservkapitali 0 0 233 0 -233 0
Aruandeaasta koondkasum 0 0 0 216 10210 10 426
Saldo 31.12.2013 24 243 38989 480 0 17 750 81463

Aktsiakapitali kohta on toodud tdiendavat informatsiooni lisas 19.
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LISAD KONSOLIDEERIMISGRUPI RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDELE
1 Uldine informatsioon

EfTEN Kinnisvarafond AS-i ning tema tltar- ja Uhisettevotete 31.12.2013 I6ppenud majandusaasta konsolideeritud raamatu-
pidamise aastaaruanne on allkirjastatud juhatuse poolt 27. veebruaril 2014. a. Eesti Vabariigi &riseadustiku nduete kohaselt
kinnitatakse juhatuse poolt koostatud ja ndukogu poolt heaks kiidetud majandusaasta aruanne aktsionaride Uldkoosolekul.
Kaesolev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on aktsionéride poolt kinnitatava majandusaasta aruande osaks
ning kasumi jaotamise otsustamise Uheks aluseks. Aktsiondridel on digus juhatuse koostatud ja ndukogu heakskiidetud ma-
jandusaasta aruannet mitte kinnitada ning nduda uue aruande koostamist.

EfTEN Kinnisvarafond AS (Emaettevdte) on Eestis registreeritud ja Eestis tegutsev aridihing.
EfTEN Kinnisvarafond AS Kontserni struktuur seisuga 31.12.2013 on esitatud lisas 26.

2 Vastavuse kinnitus ning aruande koostamise Uldised alused

EfTEN Kinnisvarafond AS-i ning tema tltarettevotete ja Uhisettevotte raamatupidamise aastaaruanne on koostatud, 18htudes
Rahvusvahelistest Finantsaruandluse Standarditest (International Financial Reporting Standards — IFRS), nagu need on vastu
vOetud Euroopa Liidu poolt. Kéesolev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud ja kinnitamiseks esitatud
Eesti Vabariigi raamatupidamise seaduses ning ariseadustikus satestatud nduete kohaselt ja kohustuste taitmiseks.

Kontserni raamatupidamise aastaaruanne on esitatud tuhandetes eurodes.

Finantsaruannete koostamisel on lahtutud soetusmaksumuse meetodist, vélja arvatud juhul, kui on 6eldud teisiti (naditeks
kajastatakse diglases vaartuses teatud finantsinvesteeringuid, tuletisinstrumente ja kinnisvarainvesteeringuid).

2.1 Arvestuspohimotete ja esitusviisi muudatused

Rakendatud arvestuspdhimaotted on vastavuses eelmisel majandusaastal kasutatud pdhimdtetega, vélja arvatud jargnevad
muudetud IFRS standarditest tulenevad muutused:

IAS 1 Finantsaruannete esitamine (muudetud). Muu koondkasumi kirjete esitamine. Kénealune muudatus muudab muu
koondkasumi kirjete esitluse reegleid. Kirjed, mida saaks tulevikus reklassifitseerida kasumiks vai kahjumiks (nt ndude ka-
jastamise I6petamisel vai tasumisel), tuleb kajastada eraldi kirjetest, mida ei saa reklassifitseerida. Muudatus méjutab ainult
koondkasumi kirjete esitlust ja see ei mdjuta Kontserni finantsseisundit ega majandustulemusi. Kuna Kontsernil on vaid ks
muu koondkasumiaruande kirje, on muudatuse moju selle esitlusviisile minimaalne.

IAS 19 Hlvitised tootajatele (muudetud). Standardisse on tehtud nii péhiméttelisi muudatusi (nt ,koridori“-meetodi eemal-
damine ja plaani varadelt oodatava tulu pdhimdtet puudutav) kui ka lihtsaid tépsustusi ja Umbersdnastusi. Muudatustel ei
ole mdju Kontserni raamatupidamisaruannetele, kuna Kontsernil puuduvad olulised kindlaksméaratud huvitiste kohustu-
sed.

IFRS 7 Finantsinstrumendid: avalikustatav teave (muudetud). Finantsvarade ja —kohustuste tasaarvestamine. Muudatusega
viidi sisse Uhtsed avalikustamisnduded. Need aitavad kasutajatel hinnata tasaarvelduskokkulepete mdju voi potentsiaalset
moju ettevotte finantspositsioonile. Muudatustel ei ole mdju Kontserni raamatupidamisaruannetele, kuna Kontsernil puu-
duvad tasaarvelduskokkulepped.
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IFRS 13 Oiglase vaartuse médtmine. IFRS 13 avaldamise peamiseks pdhjuseks on Siglase vaartuse méétmise lihtsusta-
mine ja Uhtsuse tagamine. Standard ei muuda seda, mis puhul tuleb ettevottel diglast vaartust rakendada, pigem annab
see juhtnddre, kuidas IFRSi raamistikus diglast vaartust moédta nendel juhtudel, mil IFRS diglase vaartuse moédtmist nduab
vOi lubab. Muudatustel ei ole olulist mdju Kontserni raamatupidamisaruannetes kajastatud summadele, kuid need tingisid
téiendava informatsiooni avalikustamise majandusaasta aruande lisades (vaata lisa 18).

IFRIC tblgendus 20 Maapealse kaevanduse tootmisfaasis tehtavad koorimiskulutused. See tdlgendus rakendus koorimis-
kuludele, mis tekivad kaevanduse tootmisetapis toimunud maapealse kaevandamistegevuse kaigus (,tootmisetapi koo-
rimiskulud®). Télgendus ei m&juta Kontserni raamatupidamisaruandeid, kuna Kontsern ei tegele kaevandustegevusega.

Vastuvoetud, kuid mitte veel jdustunud standardid

Kontsern ei ole rakendanud jargnevaid IFRS-i ja IFRIC-i tdlgendusi, mis on k&esoleva raamatupidamisaruande avaldamise
kuupaevaks vastu vdetud, kuid ei ole veel jdustunud:

IAS 19 Huvitised td6tajatele (muudetud) (kohaldatakse 1. jaanuaril 2014 vai hiliem algavatele aruandlusperioodidele, peale
EL-i poolt heaks kiitmist). Muudatused puudutavad t&dtajate poolt kindlaksméaaratud hivitistega plaani tehtavate sisse-
maksete raamatupidamisarvestust. Kuna Kontserni t66tajad ei tee selliseid sissemakseid, ei ole selle standardi muudatus-
tel m&ju Kontserni raamatupidamisaruannetele.

IAS 27 Konsolideeritud ja konsolideerimata finantsaruanded (muudetud) (kohaldatakse 1. jaanuaril 2014 véi hiliem algava-
tele aruandlusperioodidele). Uute standardite IFRS 10, IFRS 11 ja IFRS 12 rakendamise t&ttu muudeti kéesolevat standardit
ja see kirjeldab nadd tutar-, Uhis- ja sidusettevotetesse tehtud investeeringute aruandlus- ja kajastamisndudeid sel juhul, kui
ettevote koostab eraldiseisvad raamatupidamisaruanded. Uue IAS 27 jargi tuleb eraldiseisvat aruannet koostaval ettevottel
Ulalmainitud investeeringud kajastada soetusmaksumuses vdi vastavalt standardile IFRS 9 Finantsinstrumendid. Muudatu-
se rakendamine ei avalda moju Kontserni raamatupidamisaruannetele.

IAS 28 Investeeringud sidus- ja Uhisettevotetesse (muudetud): (kohaldatakse 1. jaanuaril 2014 vai hiliem algavatele aruand-
lusperioodidele). Uute standardite IFRS 10, IFRS 11 ja IFRS 12 rakendamise t6ttu nimetati see standard Umber ja see k&-
sitleb kapitaliosalusmeetodi rakendamist lisaks sidusettevotetele nidd ka Uhisettevdtetesse tehtud investeeringute puhul.
Muudatuse rakendamine ei avalda moéju Kontserni raamatupidamisaruannetele.

IAS 32 Finantsinstrumendid: Esitamine — Finantsvarade ja —kohustuste tasaarveldamine (muudetud) (kohaldatakse 1.
jaanuaril 2014 vai hiliem algavatele aruandlusperioodidele). Muudatus seletab lahti sGnastuse ,omab praegu juriidiliselt
rakendatavat tasaarveldusgigust” motte ja selgitab IAS 32 tasaarvelduskriteeriumite rakendamist arveldusststeemide (nt
tsentraliseeritud arvelduskoja stisteemi) puhul, kus rakendatakse brutoarveldussUlsteeme, mis ei toimi samaaegselt. Kont-
sern ei ole veel hinnanud selle standardi rakendamise maju.

IAS 36 Varade vaartuse langus (muudetud) (kohaldatakse 1. jaanuaril 2014 vai hiliem algavatele aruandlusperioodidele).
Muudatusega on lisatud mdned taiendavad avalikustamisnduded diglase vaartuse médtmise kohta, juhul kui vara kaetav
vaartus tugineb Giglasele vaartusele, millest on maha arvatud muugikulutused, ning kdrvaldatud tahtmatu ebakdla IFRS
13 ja IAS 36 avalikustamisnduete vahel. Muudatus ei méjuta Kontserni finantspositsiooni véi majandustulemusi, kuid voib
tingida téiendava info avalikustamist.

IAS 39 Finantsinstrumendid — kajastamine ja mddtmine (muudetud) (kohaldatakse 1. jaanuaril 2014 voi hiliem algavate-
le aruandlusperioodidele). Selle muudatusega voimaldatakse jatkata riskimaandamisarvestuse erireeglite kasutamist, kui
riskimaandamisinstrumendina kasitletud tuletisinstrumendi uuendamine vastab teatud tingimustele. Muudatus ei mjuta
Kontserni finantspositsiooni voi majandustulemusi, kuna Kontsern ei rakenda riskimaandamisarvestuse erireegleid.
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IFRS 9 Finantsinstrumendid — Klassifitseerimine ja médtmine (kohaldatakse 1. jaanuaril 2015 véi hiliem algavatele aru-
andlusperioodidele peale EL-i poolt heakskiitmist). IFRS 9 asendab aegamédda standardi IAS 39. IASB on andnud vélja
standardi kolm esimest osa, mis kehtestavad uue finantsvarade klassifitseerimise ja moédtmise raamistiku, finantskohus-
tuste raamatupidamisliku kajastamise néuded ja riskimaandamisarvestuse erireeglid. Kontsern ei ole veel hinnanud selle
standardi rakendamise maju.

IFRS 10 Konsolideeritud finantsaruanded (kohaldatakse 1. jaanuaril 2014 vai hiliem algavatele aruandlusperioodidele) IFRS
10 sétestab Uhtse kontrollimudeli, mis rakendub kdikidele ettevotetele, sh eriotstarbelistele ettevotetele. IFRS 10-ga sis-
setoodud muudatuste t6ttu tuleb juhatusel kasutada hinnangut maaramaks, milliseid ettevotteid emaettevote kontrollib ja
mida tuleb seetbttu konsolideerida. Teemad, mille puhul tuleb hinnang teostada, on néiteks de facto kontrolli hindamine,
voimaliku haaletusdiguse 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 ettevotted. Kontsern ei ole veel hinnanud selle standardi
rakendamise maoju.

IFRS 11 Uhisettevatmised (kohaldatakse 1. jaanuaril 2014 véi hillem algavatele aruandlusperioodidele). IFRS 11 kaotab
ara Uhise kontrolli all olevate ettevdtete proportsionaalse konsolideerimise. Standard satestab, et Uhise kontrolli all olevaid
ettevotteid, mis on klassifitseeritud UhisettevGtetena (uuesti defineeritud termin), tuleb kajastada kapitaliosaluse meetodil.
Lisaks sellele ligituvad IFRS 11 mdistes Uhise tegutsemise alla ka Uhiselt kontrollitavad varad ja tegevused. Nende ette-
votmiste aruandlus saab olema kooskdlas hetkel rakendatavate aruandluspdhimdtetega. See tdhendab, et ettevote jatkab
varade, kohustuste, tulu ja kulude kajastamist vastavalt endale kuuluvale osale. Kontsern analliisis nimetatud standardi
maju seisuga 31.12.2013 finantsseisundi aruandele ning standardi rakendamise mdjul vahenevad kontserni varad kokku
1 164 tuhat eurot, s.h raha ja raha ekvivalendid 305 tuhat eurot. Kontserni omakapitalile nimetatud muutusel mdju ei ole.

IFRS 12 Teistes ettevdtetes osaluste avalikustamine (kohaldatakse 1. jaanuaril 2014 vai hiliem algavatele aruandlusperioo-
didele). Standard koondab avalikustamisndudeid tUtar- , Uhis- ja sidusettevétete ning konsolideerimata struktuuriksuste
kohta. Standardiga lisandub hulk uusi avalikustamisndudeid, nt teise majandusUtksuse Ule kontrolli m&aratlemisel kasutatud
hinnangute avalikustamine. Kontsern ei ole veel hinnanud selle standardi rakendamise maju.

Muudetud IFRS 10, IFRS 12 ja IAS 27 — Investeerimistihingud (kohaldatakse 1. jaanuaril 2014 v6i hiliem algavatele aru-
andlusperioodidele). Muudatused mdjutavad ettevotteid, mis kvalifitseeruvad investeerimisihinguteks. Muudatus katkeb
endas IFRS 10 konsolideerimisnduete erandit, ndudes investeerimistihingutelt oma tltarettevotete kajastamist diglases
vaartuses labi kasumiaruande, mitte nende konsolideerimist. Muudatus ei mdjuta Kontserni raamatupidamisaruandeid,
kuna Kontserni emaettevdte ei ole investeerimisthing.

IFRS-ide taiendused
Kohaldatakse 1. jaanuaril 2013 v&i hiliem algavatele aruandlusperioodidele:

2012. aasta mais andis IASB viie standardi puhul valja nGutavate, kuid mitte-koheselt rakendatavate muudatuste kogumiku:
¢ [FRS 1 Rahvusvaheliste raamatupidamisstandardite esmakordne kasutuselevott;

¢ |AS 1 Raamatupidamisaruannete esitamine;

¢ |AS 16 Materiaalsed pohivarad;

¢ |AS 32 Finantsinstrumendid: esitamine;

¢ |AS 34 Vahefinantsaruandlus.

Kohaldatakse 1. jaanuaril 2014 voi hiliem algavatele aruandlusperioodidele, peale EL-i poolt heaks kiitmist:
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2013. aasta detsembris andis IASB jargmiste standardite puhul valja nbutavate, kuid mitte-koheselt rakendatavate muuda-
tuste kogumiku:

¢ |FRS 1 Rahvusvaheliste raamatupidamisstandardite esmakordne kasutuselevott;
¢ |[FRS 2 Aktsiap&hine makse;

* IFRS 3 Arilihendused;

¢ |[FRS 8 Tegevussegmendid;

¢ IFRS 13 Qiglase vaartuse mé&tmine;

¢ |AS 16 Materiaalsed pdhivarad;

¢ |AS 24 Seotud osapooli kdsitleva teabe avalikustamine;

* |AS 38 Immateriaalsed varad;

¢ |AS 40 Kinnisvarainvesteeringud.

Nende muudatuste rakendamine vdib mdjutada Kontserni raamatupidamispdhimatteid, kuid need ei mdjuta Kontserni
finantspositsiooni voi majandustulemusi.

IFRIC tdlgendus 21 — Maksud (kohaldatakse 1. jaanuaril 2014 véi hiliem algavatele aruandlusperioodidele, peale EL-i
poolt vastuvatmist). Tolgendus késitleb valitsuse poolt kehtestatud maksude raamatupidamisarvestust. Maksukohustus
kajastatakse raamatupidamisaruannetes kohustuse tinginud stindmuse toimumise hetkel. Kontsern ei ole veel hinnanud
selle standardi rakendamise moju.

Kontsern plaanib Ulaltoodud standardid ja tdlgendused rakendada nende joustumise péeval, eeldusel, et need on EL-i poolt
heakskiidetud.

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 pdhimotteid ja vaartust bilansipdeval,
tingimuslike varade ja kohustuste esitamise viisi, lahtudes 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 tden&olistest tulevikusindmustest, vivad tegelikud tulemused hinnangulistest erineda.

Juhtkonna téhtsaimad otsused, mis mdjutavad finantsaruannetes kajastatud informatsiooni, puudutavad jargmisi arvestus-
valdkondi:

Kinnisvara klassifitseerimine

Kinnisvaraobjektide klassifitseerimisel varudeks, kinnisvarainvesteeringuks voi materiaalseks pohivaraks lahtutakse nii esma-
sel arvelevotmisel kui hilisemal Umberklassifitseerimisel juhtkonna soetusjargsetest kavatsustest objektide edasisel kasuta-
misel. Plaanide elluviimine vib nduda Kontsernist soltumatuid lisaotsuseid (maa sihtotstarbe muutmine, detailplaneeringute
kinnitamine, ehituslubade andmine jms), mis kahandab varade klassifitseerimise tépsust.

Varudena kajastatud kinnisvaraobjektide soetamise eesmark on elukeskkonna, Uksikute eluhoonete voi elamukruntide val-

jaarendamine ja voorandamine, samuti esitatakse varudena kinnisvaraobjekte, mis on soetatud edasimuugiks tavapérase
aritegevuse kaigus.
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Kinnisvarainvesteeringu omandamise eesmark on saada tulu kinnisvaraobjekti rendi maksetest voi turuvaartuse kasvust,
samuti loetakse kinnisvarainvesteeringuks objekte, mida hoitakse pikema aja jooksul ja millel on mitu véimalikku kasutusees-
marki.

Kinnisvaraobjektid, mida Kontsern alles arendab kasutusrendi tingimustel renditavaks arikeskkonnaks voi kus toimub soeta-
tud &rihoone ulatuslik rekonstrueerimine, kajastatakse kinnisvarainvesteeringuna.

Hindamise ebakindlus

Juhtkond annab oma hinnanguid, lahtudes kogemustest ning faktidest, mis on saanud talle teatavaks hiljemalt aastaaruande
valmimise kuup&eval. Bilansipédeval esitatud varade ja kohustuste ning nendega seotud tulude ja kulude puhul on seetéttu
oht, et antud hinnanguid tuleb tulevikus tapsustada. Valdkonnad, kus hinnangute ebakindluse t6ttu esineb tavaparasest
suurem korrigeerimisvajaduse risk, on kirjeldatud alljargnevalt.

Kinnisvarainvesteeringud: diglase vaartuse maaramine

Kinnisvarainvesteeringuid hinnatakse iga bilansipdeva seisuga nende diglases vaartuses. Kinnisvarainvesteeringu diglase
vaartuse maaramisel kasutatakse lisaks juhtkonna hinnangule vajadusel sdltumatute atesteeritud hindajate ekspertarvamust,
s.t, et olulisemate investeeringute puhul voetakse vajaduse korral paralleelsed hinnangud soltumatutelt kinnisvaraeksperti-
delt. Oiglase vaartuse maaramisel kasutatakse diskonteeritud rahavoogude meetodit. Hindamistes kasutatud eelduste ja
sensitiivsuse osas on toodud lisainformatsiooni lisas 12.

Debitoorne volgnevus
Juhtkond analltsib perioodiliselt debitoorse volgnevuse laekumise tdendosust ning teeb vajadusel allahindluseid. Lisateavet
riskide kohta, mis voivad mojutada debitoorsete volgnevuste jadkvaartust, kajastab lisa 18 alajaotus 'Krediidirisk’.

Konsolideerimine

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab EfTEN Kinnisvarafond AS ning selle tUtarettevotete ja Uhisettevo-
tete finantsnaitajaid konsolideerituna rida-realt. TUtarettevotted ja Uhisettevotted konsolideeritakse alates kuupéevast, mil
vastavalt valitsev mdju voi Uhine kontroll on Kontsernile Ule lainud ning nende konsolideerimine I6petatakse alates kuupae-
vast, mil Kontsernil valitsevat mdju voi Uhist kontrolli enam ei ole.

TUtarettevotteks loetakse ettevotet, mille tle Emaettevottel on kontroll. TUtarettevotet loetakse Emaettevotte kontrolli all
olevaks, kui emaettevote omab kas otseselt voi kaudselt Ule 50% tUtarettevotte hadlediguslikest aktsiatest voi osadest voi
on muul moel véimeline kontrollima tUtarettevotte tegevus- ja finantspoliitikat.

Uhisettevétteks loetakse ettevétet, mille majandustegevuse tle omavad kaks véi enamat osapoolt (sh. Emaettevéte) lepin-
gupdhisest kokkuleppest tulenevat dhist kontrolli.

Uhisettevétteid konsolideeritakse kasutades proportsionaalset konsolideerimist, mille tulemusena Kontsern lidab oma
osa kaigist Uhisettevotete varadest, kohustustest, tuludest ja kuludest konsolideeritud raamatupidamise aruande sarnaste
kirjetega.

TUtar- ja Uhisettevotted kasutavad oma aruannete koostamisel samu arvestuspdhimotteid, mis emaettevotegi. Koik kont-
sernisisesed tehingud, nduded ja kohustused ning realiseerimata kasumid ja kahjumid Kontserni ettevotete vahel toimunud
tehingutelt on raamatupidamise aastaaruandes téies ulatuses elimineeritud. Realiseerimata kahjumeid ei elimineerita, kui
sisuliselt on tegemist vara vaartuse langusega.

Uued tlUtarettevotted ja Uhisettevotted (arilihendused) kajastatakse konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes ostu-
meetodil.
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Ostumeetodil kajastatavate ariihenduste soetusmaksumus jagatakse varade, kohustuste ja tingimuslike kohustuste diglas-
tele vaartustele omandamise kuupé&eva seisuga. See osa soetusmaksumusest, mis Uletab soetatud varade, kohustuste ja
tingimuslike kohustuste diglast vaartust, kajastatakse firmavaartusena. Juhul, kui diglane vaartus Uletab soetusmaksumust,
siis see vahe kajastatakse koheselt taies ulatuses perioodituluna (kasumiaruandes real "lldhalduskulud”). Juhul, kui toimub
arilhendus, mille kdigus omandatakse arikinnisvara Ulrileandev ettevdte, kajastatakse vahe diglase vaartuse ja soetusmak-
sumuse vahel kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutusena muude &ritulude voi muude &rikulude koosseisus.

Investeering tutar- ja Uhisettevotetesse Emaettevotte konsolideerimata bilansis

Emaettevotte konsolideerimata bilansis (esitatud lisas 23) on investeeringud tUtarettevotetesse ja Uhisettevottesse kajasta-
tud Giglase vaartuse meetodile sarnaselt diglases vaartuses kajastatud finantsvarale. Tutarettevotete ja Uhisettevotete poolt
makstud dividendid kajastatakse sel hetkel, kui Emaettevottel tekib Gigus neile dividendidele, investeeringu vahendusena
ning ndudena tutarettevotete voi Uhisettevotete vastu.

Tulu kajastamine

Tulu kajastatakse tehingutest saadud voi saada oleva tasu diglases vaartuses. MuUgitulu kajastatakse vaid saadava majan-
dusliku kasu tden&olises ulatuses ning usaldusvaarselt mdddetavas méaaras.

Kinnisvarainvesteeringute renditulu kajastatakse lineaarselt rendiperioodi jooksul tuluna.

Teenuste vahendamise tulud (tasud allliirnike kommmunaalteenuste eest, alllilr, muud vahendatavad teenused) saldeeritak-
se ostetud teenuste kuludega.

Finantstulud

Intressitulu kajastatakse tekkepohiselt, kasutades efektiivse intressimaéra meetodit. Dividenditulu voetakse arvele ndudedi-
guse tekkimise hetkel.

Raha ja raha ekvivalendid

Raha ja raha ekvivalentideks loetakse raha ja luhiajalisi (soetushetkest arvestades kuni 3-kuulise téhtajaga) suure likviidsu-
sega investeeringuid, mida tehingu tegelikust téhtajast 1ahtudes on vdimalik kuni kolme kuu jooksul muuta teadaolevaks
rahasummaks ning mille turuvaartuse olulise muutuse risk on ebaoluline. Sellised varad on sularaha, nGudmiseni ja kuni
kolmekuulise tahtajaga hoiustatud raha ning rahaturufondi osakud.

Finantsvarad

Koik finantsvarad vOetakse algul arvele soetusmaksumuses, milleks on vara eest makstud tasu diglane vaartus. Soetusmak-
sumuse hulka loetakse kdik finantsvara soetamisega otseselt kaasnenud kulutused, sealhulgas vahendajate ja ndustajate
tasud, tehinguga kaasnevad mittetagastatavad maksud ja muud sellesarnased valjaminekud. Erandiks on diglases vaartuses
muutusega labi kasumiaruande kajastatavad finantsvarad, mille soetamisega seotud lisakulutused kajastatakse kasumiaru-
andes kuluna.
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Tavaparastel turutingimustel toimuv finantsvara ost ja mUUk kajastatakse tehingup&eval. Tehingup&evaks on finantsvara ostu
vOi mUlgi kohustuse tekkimise (naiteks lepingu sélmimise) péev. Tavapérastel turutingimustel toimunuks loetakse ostu voi
matki, mille puhul mudja on andnud finantsvara ostjale Ule sellise téhtaja jooksul, mis on sellel turul tavaks voi digusaktidega
ette néhtud.

Esmase arvelevétmise jarel jagatakse finantsvara rihmadeks (vt allpool). Iga majandusaasta I16pus kontrollitakse, kas finants-
vara on kajastatud 6iges rihmas, ning vajaduse korral tehakse parandused. Finantsvara, mida rahvusvahelised finantsaru-
andluse standardid ei luba Umber klassifitseerida, Umber ei klassifitseerita. Finantsvarade mddtmisel kasutatakse rihmade
kaupa jargmisi pohimatteid:

e finantsvarad Giglases vaartuses muutusega labi kasumiaruande — diglane vaartus;

* lunastustahtajani hoitavad investeeringud — amortiseeritud soetusmaksumus;

e nduded — amortiseeritud soetusmaksumus;

e muugivalmis finantsvara — diglane vaartus voi soetusmaksumus, kui tegemist on selliste omakapitali instrumentidega,
mille diglast vaartust ei ole voimalik usaldusvaérselt hinnata.

Oiglases vaartuses kajastatav finantsvara

Oiglases vaértuses kajastatav finantsvara hinnatakse (imber iga bilansipdeva seisuga, kusjuures &iglasest vaartusest ei arvata
maha voimalikke vara realiseerimisega kaasnevaid tehingukulusid. Borsil noteeritud vaartpaberite puhul pohineb diglane vaar-
tus bilansipéeva 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 diglase vaartusega bilansipdeval ja/vdi diskonteeritud rahavoogude analliUsi.

Kasumid ja kahjumid, mis tulenevad 0Giglase vaartuse muutusest, kajastatakse kasumiaruandes Uldjuhul finantstulude ja fi-
nants- ja investeerimistegevuse kulude ridadel. Erandiks on mutgivalmis finantsvara, mille diglase vaartuse muutusest tulenev
kasum v&i kahjum kajastatakse otse omakapitalis imberhindluse reservi real. Umberhindluse reservi jadk kantakse pérast
vara realiseerimist voi vaartuse languse tuvastamist kasumiaruandesse. Vaartuse languse korral omakapitalist kasumiaruan-
desse Umber klassifitseeritav summa on finantsvara soetusmaksumuse (vdhendatud tagasimakstud p&himaksete ja amorti-
satsiooni vorra) ja Giglase 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.

Noéuded teiste osapoolte vastu ja lunastustéhtajani hoitavad finantsinvesteeringud

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

Kui iimneb méni objektiivne asjaolu, mis viitab varade kaetava vaartuse vahenemisele alla bilansilise vaartuse, hinnatakse
amortiseeritud soetusmaksumuse meetodil kajastatavad finantsvarad bilansilise ja kaetava vaartuse vahe vorra alla. Kaeta-
vaks vaartuseks loetakse finantsvarast tulevikus saadavate rahavoogude ntldisvaartust, diskonteerituna esmasel kajastami-
sel fikseeritud efektiivse intressimaaraga. Aritegevusega seotud finantsvara allahindlus kajastatakse kasumiaruandes arikuluna
Uldhalduskulude real ning investeerimistegevusega seotud finantsvara allahindlus esitatakse kasumiaruandes finantskuluna.

Olulise finantsvara puhul hinnatakse iga objekti vaartuse vahenemist eraldi. Kui ndudesumma laekumise t&htpaevast on
mooddunud 180 pdeva voi Ule selle, loetakse ndudesumma ebatdendoliselt laekuvaks ning kantakse 100% ulatuses kuluks.
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Kui vara vaartuse vahenemine ilmneb kiiremini, hinnatakse néuded alla varem.

Kui ndue, mis on alla hinnatud, siiski laekub voi toimub muu stindmus, mis tlhistab allahindluse, esitatakse allahindluse tU-
histamine kasumiaruande selle kulukirje véhendusena, kus allahindlus algul kajastati.

Nouete ja lunastustéhtajani 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 raha-
voog diskonteerituna samasuguste finantsvarade turul kehtiva keskmise tulususemaaraga. Finantsvara allahindlus esitatakse
kasumiaruandes finantskuluna ning sellist allahindlust hiliem ei tdhistata.

Finantsvara kajastamine |6petatakse siis, kui ettevote kaotab diguse finantsvarast tulenevatele rahavoogudele, samuti siis,
kui tekib kohustus need rahavood téies ulatuses ja markimisvaarse viivituseta edasi kanda kolmandale osapooltele, kellele
kantakse Ule enamik finantsvaraga seotud riske ja htvesid.

Vélisvaluutas fikseeritud tehingud

Valisvaluutadeks on loetud peale euro (Emaettevotte arvestusvaluuta) kdik teised valuutad. Valisvaluutas fikseeritud tehingute
kajastamisel voetakse aluseks Euroopa Keskpanga ametlikud valuutakursid, mis kehtivad tehingu toimumise péeval. Vélis-
valuutas fikseeritud monetaarsed varad (raha, raha ekvivalendid ja nGuded) ning monetaarsed kohustused (saadud laenud
ja volad) hinnatakse Umber bilansip&eva seisuga eurodesse, vottes aluseks bilansip&eval kehtinud Euroopa Keskpanga va-
luutakursid. Umberhindamise tulemusena saadud kursikasumid ja -kahjumid esitatakse aruandeperioodi kasumiaruandes fi-
nants- ja investeerimistegevuse tuludena ja finants- ja investeerimistegevuse kuludena. Mitterahalised valisvaluutas fikseeritud
varad ja kohustused, mida mdddetakse soetusmaksumuses, voetakse arvele tehingupaeval kehtinud Euroopa Keskpanga
valuutakursi alusel. Mitterahalised vélisvaluutas fikseeritud varad ja kohustused, mida mdddetakse diglases vaartuses, hinna-
takse Umber arvestusvaluutasse, vottes aluseks Euroopa Keskpanga valuutakursid, mis kehtivad diglase vaartuse maéramise
paeval.

Kui tUtar- ja Uhisettevotete arvestusvaluuta on erinev Emaettevotte arvestusvaluutast (naditeks Latis tegutsevate ettevotete
puhul Lati latt), siis on tUtar- ja Uhisettevotete valisvaluutas koostatud aruannete konsolideerimiseks Umberarvestamisel ka-
sutatud jargmiseid kursse:

e kdikide vélismaiste tUtar- ja Uhisettevotete varade ja kohustuste kirjete (sealhulgas tltar- ja Uhisettevotete soetamisel
tekkinud firmavéartus ning diglase vaartuse korrigeerimised) Umberhindamisel bilansip&eva kurssi;

e tltar- ja Uhisettevotete tulude, kulude, muude omakapitali muutuste ning rahavoogude Umberhindamisel perioodi kaa-
lutud keskmist kurssi.

Umberhindluste ehk bilansipéeva ja kaalutud keskmise kursside vahe on esitatud omakapitali kirjel "muud reservid”. Valismaal
asuvate tUtar- ja Uhisettevotete voGrandamisel kajastatakse omakapitali kirjel "muud reservid” esitatud summad aruandeaas-
ta kasumi vdi kahjumina.
Tuletisinstrumendid
Kontserni riskipoliitika reglementeerib, et ettevote voib tuletisinstrumentidest kasutada intressimaara swap-i, et maandada
intressimaara muutumisega seotud riske. Sellised tuletisinstrumendid voetakse arvele diglases vaartuses lepingu sdlmimi-

se kuupéeval ning hinnatakse hiliem Umber vastavalt instrumendi diglase vaartuse muutusele bilansikuup&evaks. Positiivse
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Oiglase vaartusega tuletisinstrument kajastatakse varana ning vastupidisel juhul kohustusena. Intressimaéra swap-i diglase
vaartuse leidmisel tuginetakse pankade noteeringutele bilansikuupéeval.

Kontsern fikseerib tehingu sdimimisel riskimaandamisinstrumentide ja maandatavate objektide vahelise suhte, samuti oma
riskijuntimise eesmérgi ja strateegia mitmesuguste riskimaandamistehingute 18bivimiseks. Kontsern fikseerib ka oma hin-
nangu nii riskimaandamisinstrumendi solmimisel, kui ka jooksvalt, selle kohta, kas riskimaandamistehingutes kasutatavad
tuletisinstrumendid on tdhusad maandatavate objektide diglaste vaartuste voi rahavoogude muutuste maandamisel.

Rahavoo riskimaandamine

Omakapitalis kajastatakse rahavoo riskimaandamisinstrumentidena méaératletud ja nendena kvalifitseeruvate tuletisinstru-
mentide diglase vaartuse muutuse efekltiivset osa. Ebaefektiivse osaga seotud kasum voi kahjum kajastatakse koheselt kasu-
miaruande kirjel “Intressitulud” vai “Intressikulud”. Omakapitalis akumuleerunud summad jagatakse kasumiaruandes perioo-
didele, mil maandatav objekt mojutab kasumit voi kahjumit. Kasum voi kahjum, mis on seotud muutuva intressimééraga laenu
maandava instrumendi efektiivse osaga, kajastatakse kasumiaruandes kirjel ,Intressikulud®. Kui riskimaandamisinstrument
aegub voi mudakse, voi kui riskimaandamisinstrument ei vasta enam riskimaandamisinstrumentide arvestuse kriteeriumitele,
siis sel ajal omakapitalis kajastatud kumulatiivne kasum voi kahjum jaéb omakapitali ja kajastatakse siis, kui tulevikutehing on
|6puks kajastatud kasumiaruandes. Kui tulevikutehingu esinemist enam ei oodata, siis omakapitalis kajastatud kumulatiivne
kasum vdi kahjum kajastatakse koheselt kasumiaruandes kirjel “Intressitulud” voi “Intressikulud®.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuks loetakse maad ja hooned, mida hoitakse renditulu teenimise voi turuvddrtuse suurenemise ees-
margil ning mida ei kasutata ettevétte majandustegevuses. Samuti loetakse kinnisvarainvesteeringuks objekte, mida hoitakse
pikka aega ja millel on mitmeid vdimalikke kasutuseesmarke.

Kinnisvarainvesteering voetakse bilansis algul arvele oma soetusmaksumuses, mis sisaldab soetamisega otseselt seondu-
vaid tehingutasusid: notaritasud, riigildivud, ndustajatele makstud tasud ja muud kulutused, ilma milleta ei oleks ostutehingut
tdendoliselt saanud sdlmida. Edaspidi kajastatakse kinnisvarainvesteering igal bilansipéeval diglases vaartuses, mille leidmisel
|&htutakse bilansipaeva tegelikest turutingimustest.

Kinnisvarainvesteeringu Giglase vaartuse madramisel kasutatakse nii ettevottesiseseid hindajad (vastavalt EfTEN Kinnisvara-
fondi kinnisvarainvesteeringute hindamise eeskirjadele hindab kinnisvarainvesteeringute diglast vaartust Uldkoosolek) kui ka
atesteeritud hindajate ekspertarvamust. Oiglase vaértuse madramisel rakendatakse diskonteeritud rahavoogude meetodit.
Diskonteeritud rahavoogude vaartuse leidmiseks tuleb hindajal prognoosida kinnisvaraobjekti tulevasi renditulusid (sh rent 1
m2 kohta ning rendipindade taituvus) ja tegevuskulusid. Olenevalt rendilepingute katkestamise lihtsusest ja voimalikkusest
rentnike poolt, valib hindaja anallisimiseks kas olemasolevad rahavood vi turul keskmiselt eksisteerivad rahavood. Samuti
tuleb netorahavoo nutdisvaartuse leidmiseks valida sobiv diskontomaar, mis véaljendab kdige paremini raha hetkevaartuse tu-
rusuundumusi ja varaga seotud spetsiffilisi riske. Diskontoméaara valiku alusena kasutatakse turu keskmist kapitali struktuuri,
mitte aga varade struktuuri. Diskonteeritud rahavoogude meetodit kasutatakse stabiilset rendivoogu omavate kinnisvaraob-
jektide vaartuse maaramisel;

Vaartuse muutusest tulenevaid kasumeid voi kahjumeid kajastatakse kasumiaruandes muude aritulude voi muude arikulude
real.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis Idpetatakse objekti vodrandamise voi kasutusest eemaldamise korral, kui varast

ei teki eeldatavasti tulevast majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kajastamise I16petamisest tekkinud kasum ja kahjum
kajastatakse I6petamise perioodi kasumiaruandes muude aritulude voi muude arikulude real.
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Kui kinnisvaraobjekti kasutamise eesmark muutub, klassifitseeritakse vara bilansis Umber. Alates muutuse toimumise kuu-
paevast rakendatakse objekti suhtes selle vararlihma arvestuspdhimétteid, kuhu objekt on Ule kantud. Kui varem kinnisva-
rainvesteeringuna kajastatud objekt rihmitatakse Umber materiaalseks pohivaraks, on objekti uueks tuletatud soetusmaksu-
museks tema diglane vaartus Umberklassifitseerimise kuupéeva seisuga.

Kui kinnisvaraobjekt klassifitseeritakse materiaalsest pdhivarast Umber kinnisvarainvesteeringuks, esitatakse vara diglase ja
bilansilise vaartuse positivne vahe Umberklassifitseerimise kuupdeva seisuga jaoctamata kasumi real, negatiivne vahe kajas-
tatakse kasumiaruandes pdhivara amortisatsioonikulu hulgas. Erandiks on pooleli olevad ehitised, mille Umberklassifitseeri-
misel kinnisvarainvesteeringuks esitatakse nii positiivne kui ka negatiivne vahe kasumiaruandes muude é&ritulude vi muude
arikulude real. Kui varuna kajastatud kinnisvaraobjekt klassifitseeritakse Umber kinnisvarainvesteeringuks, kajastatakse nii
positiivne kui ka negatiivne vahe vara diglase vaartuse ja bilansilise vaartuse vahel Umberklassifitseerimise kuupéeva seisuga
kasumiaruandes muude aritulude voi muude &rikulude kirjel.

Finantskohustused

Koik finantskohustused (volad tarnijatele, voetud laenud, viitvdlad, véljastatud volakirjad ning muud Ithi- ja pikaajalised vola-
kohustused) voetakse algul arvele nende soetusmaksumuses, mis hdlmab ka kdiki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi.
Edasine kajastamine toimub amortiseeritud soetusmaksumuse meetodil (v.a edasimilgi eesmargil soetatud finantskohustu-
sed, mida kajastatakse nende Giglases vaartuses).

LUhiajaliste finantskohustuste amortiseeritud soetusmaksumus on Udldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega, mistot-
tu lbhigjalisi finantskohustusi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajalised finantskohustused voetak-
se amortiseeritud soetusmaksumuse arvestamiseks algul arvele saadud tasu diglases vaartuses (millest on maha arvatud
tehingukulutused), jargnevatel perioodidel arvestatakse kohustustelt intressi, kasutades sisemise intressiméara meetodit.
Finantskohustustega kaasnevad intressikulud kajastatakse tekkepohiselt kasumiaruandes ridadel finants- ja investeerimiste-
gevuse tulud ning finants- ja investeerimistegevuse kulud. Varaobjektide (varudena kajastatud kinnisvaraprojektid, kinnisva-
rainvesteeringud, materiaalne pdhivara) arendamise finantseerimisega seotud intressid alates arendusperioodi algusest kuni
valmis vara vastuvotmiseni on erandina kapitaliseeritud vara soetusmaksumusse.

Finantskohustus liigitatakse lUhiajaliseks, kui see tuleb tasuda 12 kuu jooksul alates bilansikuupaevast voi kui Ettevottel pole
tingimusteta digust likata kohustuse tasumist edasi rohkem kui 12 kuud alates bilansikuupéevast. Laenukohustusi, mis tuleb
tagasi maksta 12 kuu jooksul alates bilansip&evast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks parast bilansipdeva, kuid enne
aastaaruande kinnitamist, kajastatakse lihiajalisena. Samuti kajastatakse lUhiajalisena laenukohustusi, mida laenuandjal on

Gigus bilansipdeval tagasi kutsuda laenulepingu rikkumise tottu.

Finantskohustuse kajastamine I8petatakse lepingus méaaratletud kohustuse téitmisel, tUhistamisel véi aegumisel.

Eraldised ja tingimuslikud kohustused

Bilansis kajastatakse eraldised vaid siis, kui ettevottel oli bilansipdevaks toimunud stindmustest tulenev juriidiline voi faktiline
kohustus, mille taitmine nduab tulevikus tdenéoliselt varast loobumist usaldusvaérselt maaratavas summas.

Lubadused, garantiid ja muud kohustused, mis voivad 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 hin-
nangul ei realiseeru ja/véi mida ei saa usaldusvaarselt moota.
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Rendiarvestus

Kapitalirendiks loetakse renditehinguid, mille puhul kdik olulised vara omandidigusega seotud riskid ja hived kanduvad Ule
rentnikule. Kaiki Ulejaédnud renditehinguid kéasitletakse kasutusrendina.

Vara, mis on soetatud kapitalirendi tingimustel, kajastatakse alates rendilepingu jdustumisest bilansis diglases vaartuses voi
rendimaksete miinimumsumma nitdisvaartuses, kui see on vaiksem. Kapitalirendi tingimustel soetatud materiaalse pdhiva-
ra amortisatsiooniperioodiks voetakse IlUhem kahest jargnevast: vara eeldatav kasulik eluiga voi kokkulepitud renditdhtaeg.
Vara, mis on mitdud kapitalirendi tingimustel, esitatakse bilansis nGudena kapitalirenti tehtud netoinvesteeringu summas.
Eri perioodide rendimaksed jagatakse finantskuluks voi -tuluks ja rendikohustuseks voi ndudeks, kasutades renditéhtaja
kestel Uhesugust intressiméaéra.

Kasutusrendi puhul kajastab renditavat vara oma bilansis rendileandja. Laekuvaid ja tasutavaid kasutusrendi makseid perio-
diseeritakse rendiperioodi tuluna voi kuluna lineaarselt.

Kohustuslik reservkapital

Kohustuslik reservkapital peab ariseadustiku kohaselt olema vahemalt 10% ettevotte aktsiakapitalist. Sellest 18htudes eral-
dab Emaettevote 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 voib kohustuslikku reservkapitali kasutada aktsiakapitali suurendamiseks fondiemissiooni teel.

Tulumaks

Emaettevote ja Eestis registreeritud tltarettevotted

Tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevotte aruandeaasta kasumit, vaid vélja makstavaid kasumieraldisi
(dividende). (Neto)dividendide maksumaéaraks on 21/79. Dividendide véljamaksmisega kaasnev tulumaks kajastatakse
kasumiaruandes kuluna dividendide valjakuulutamisel (valjamaksekohustuse tekkimisel).

Lati tutarettevotted

Latis on ettevdtte puhaskasum 15% tulumaksuméaadraga maksustatav. Maksustatav tulu kalkuleeritakse ettevotete kasumist
enne tulumaksu, mida korrigeeritakse tulumaksu deklaratsioonides kohalike tulumaksuseaduste nduetest l&htuvalt ajutiselt
vOi pusivalt lubatud tulu- ja kulutédiendustega.

Vélismaiste tutarettevotete puhul leitakse edasiliikkunud tulumaksuvara vai -kohustus kéigi bilansikuup&eval esinevate vara-
de ja kohustuste maksustamisvaartuste ning raamatupidamisvaartuste ajutiste erinevuste kohta. Edasilikkunud tulumaksu-

vara esitatakse bilansis vaid juhul, kui prognoositavas tulevikus on téenéoline edasillikkunud tulumaksuvaraga vorreldavas
suuruses tulumaksukohustuse tekkimine, mida saaks kasutada tasaarveldamiseks.
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3 Titar- ja Uhisettevotted

Kontserni osalus, %

Asukoha-
Ettevotte nimi maa Kinnisvarainvesteering !IIE:IE' 31.12.2012
Emaettevote
EfTEN Kinnisvarafond AS Eesti
Tutarettevotted
EfTEN SPV1 OU Eesti Ulikooli 6a biiroohoone, Tartu 100 100
EfTEN SPV2 OU Eesti Lauteri 5 ja Narva mnt 59 blroohooned, Tallinn 100 100
EfTEN SPV3 OU Eesti UKU Keskus, Viljandi 100 100
EfTEN SPV4 OU Eesti Rakvere politsei ja paaste Uihishoone, Rakvere 100 100
EfTEN SPV5 OU Eesti Parnu mnt 105 blroohoone, Tallinn 100 100
EfTEN SPV6 OU Eesti Parnu mnt 102 blroohoone, Tallinn 100 100
EfTEN SPV7 OU Eesti Mustika keskus, Tallinn 100 100
EfTEN SPV8 OU Eesti Mustika keskus (Prisma), Tallinn 100 100
EfTEN SPV9 OU Eesti Kadaka tee 63 blroohoone, Tallinn 100 100
EfTEN SPV10 OU Eesti Laki 24 blroohoone, Tallinn 100 100
EfTEN SPV12 OU Eesti TammsPaI;:'g1 ::e1F({)a/l?:lie§llj<gzl;a82il;il$;ﬂil (15?8‘ 100 -
EfTEN SPV14 OU Eesti Rautakesko kauplusehoone, V&ru 100 -
EfTEN SPV15 OU Eesti Tallinna Kiilmhoone 100 -
EfTEN SPV16 OU Eesti Prisma kauplusehoone, Narva 100 -
EfTEN Stabu 10 SIA Lati Stabu 10 bliroohoone, Riia 100 -
EfTEN Jelgava SIA Lati Jelgava kaubanduskeskus, Jelgava 100 -
Uhisettevétted
EfTEN SPV11 OU Eesti Hotell Palace, Tallinn 50 -
Lepa Keskus OU Eesti Lepa Keskus, Parnu 50 50

Koik tltarettevdtted ja Uhisettevotted tegelevad kinnisvarainvesteeringute soetamise ja Udrile andmisega.

2012. aasta detsembris asutas EfTEN Kinnisvarafond kaks tiitarettevétet EFTEN SPV9 OU ja EfTEN SPV10 OU eesmargiga
soetada uued kinnisvarainvesteeringud. TUtarettevbtete osakapitali maksti kokku viis tuhat eurot. 2013. aasta alguses suu-
rendas EfTEN Kinnisvarafond nimetatud ettevétete osakapitale, makstes titarettevotete omakapitalidesse kokku 3 204 tuhat
eurot. Uute kinnisvarainvesteeringute soetus toimus 2013. aasta veebruaris (vt. lisa 12).

20183. aasta veebruari alguses asutas EfTEN Kinnisvarafond AS koos Esraven AS-ga Uhisettevatte EFTEN SPV11 OU ees-
margiga soetada ettevottesse Hotell Palace kinnistu Tallinnas. EfTEN Kinnisvarafond AS osalus nimetatud ettevottes on 50%.
2013. aasta aprillis suurendasid osanikud EfTEN SPV11 OU osakapitali kokku 4 500 tuhat euro vérra ning Uhisettevéte soe-
tas saadud vahendite arvel 100% Balotel AS (Hotell Palace operaatorettevote) aktsiatest, kellele omakorda kuulus 100%-line
titarettevéte Finest Palace OU (Hotell Palace kinnistu omanik). 01.06.2013 Balotel AS, Finest Palace OU ning EfTEN SPV11
OU Ghinesid ning EfTEN SPV11 OU miils hotelli operaatortegevuse Kontserniga mitteseotud ettevttele. Operaatortegevuse
mudgil ei olnud olulist m&ju Kontserni finantspositsioonile ega tulemusele.
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Kontsern sulges Palace hotelli arendustegevuseks 2013. aasta septembris ning uksed avatakse uues taielikult renoveeritud

majas kulastajatele taas 2014. aasta juunis. Seisuga 31.12.2013 on hotelli arendustegevus pooleli.

Balotel AS ning tema tltarettevétte soetusega kaasnenud varade ning kohustuste diglane vaartus on toodud alljargnevas

tabelis:

Balotel AS

100% véértus

50% vaartus

Raha

Nouded ja ettemaksed
Kinnisvarainvesteeringud (lisa 12)
Materiaalne pohivara (lisa 13)
Omaniklaenud

Muud kohustused

Netovara diglane vaartus
Soetusmaksumus

Firmavaartus

111

21

4150

154

-334

4008

4008

55

11

2075

77

-167

2004

2004

Balotel AS soetusest on Kontsernil seisuga 31.12.2013 tasumata 33 tuhat eurot.

Lisaks Balotel AS soetusmaksumusele summas 2 004 tuhat eurot tasus Kontsern Balotel AS omaniklaenude Ulevotmise eest

tehingu kéigus 167 tuhat eurot. Tehingu hinnale lisandusid maaklertasud summas 46,5 tuhat eurot.

2018. aasta veebruaris soetas EfTEN Kinnisvarafond AS 100% EfTEN SPV16 OU (endine &rinimi Shenon Kinnisvara OU) osa-
dest. Ettevéttele kuulub Prisma kauplusehoone Narvas aadressil Kangelaste pr. 29. EfTEN SPV16 OU soetusega kaasnenud

varade ning kohustuste diglane vaartus on toodud alljgrgnevas tabelis:

EfTEN SPV16 OU

Oiglane vaartus

Raha

Noéuded ja ettemaksed
Kinnisvarainvesteeringud (lisa 12)
Pangalaenud

Omaniklaenud

Muud kohustused

Netovara diglane vaartus
Soetusmaksumus

Firmavaartus

165

2

14 850

-6 063

-2 604

-405

5945

5945
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Lisaks tasutud EfTEN SPV16 OU osaluse eest tasutud soetusmaksumusele summas 5 945 tuhat eurot véttis EfTEN Kinnis-
varafond AS soetuse kaigus Ule omaniklaenud, makstes viimaste eest mutjale 2 604 tuhat eurot. Samuti I16petas Kontsern
tUtarettevotte soetusel viimase intressiswapi lepingu, mille diglane vaartus oli soetuse péeval negatiivne summas 371 tuhat
eurot.

2018. aasta martsis soetas EfTEN Kinnisvarafond AS 100% Léti ettevétte EfTEN Stabu 10 SIA (endine arinimi ,Geep SIAY)
osadest, makstes osaluse eest 3 tuhat eurot. Osaluse soetuse jargselt ostis EfTEN Stabu 10 SIA kinnistu Riias aadressil
Stabu 10. Nimetatud kinnistu teenib seisuga 31.12.2013 GUritulu.

2013. aasta aprillis soetas EfTEN Kinnisvarafond AS ka teise Lati ettevotte — EfTEN Jelgava SIA (endine arinimi Auras Nami
SIA), makstes 100%-lise osaluse eest 300 tuhat eurot. Osaluse soetusmaksumus jagunes soetuse hetkel ettevotte varade
ja kohustuste vahel alljargnevalt:

EfTEN Jelgava SIA Oiglane vaartus
Raha 0
Noéuded ja ettemaksed 1
Kinnisvarainvesteeringud (lisa 12) 924
Omaniklaenud -624
Muud kohustused -1
Netovara diglane vaartus 300
Soetusmaksumus 300
Firmavaértus 0
Firmavééartus 0

Lisaks tasutud soetusmaksumusele vottis EfTEN Kinnisvarafond AS tehingu kaigus Ule EfTEN Jelgava SIA omaniklaenud,
makstes vimase eest 620 tuhat eurot.

2013. aasta juunis asutas EfTEN Kinnisvarafond AS 100%-lise titarettevétte EFTEN SPV12 OU, makstes tiitarettevotte osa-
kapitali 10 603 tuhat eurot. TUtarettevéte soetati viie kinnisvarainvesteeringu (EPI portfell) tegemiseks 2013. aasta juuli algu-
ses.

2018. aasta augustis ja septembris asutas EfFTEN Kinnisvarafond AS kaks 100%-list tiitarettevétet EFTEN SPV14 OU ja EFTEN
SPV15 OU kontserni varade restruktureerimise eesmargil. Nimetatud ettevétetesse miilidi kaks EfTEN Kinnisvarafondi esi-
mest investeeringut — Tallinna Kilmhoone aadressil Betooni 4 ning Vdrus asuv Rautakesko kauplusehoone. Kontsernisisesed
tehingud toimusid turuhinnas.

2012. aasta juunis asutas EfTEN Kinnisvarafond AS kaks titarettevotet EFTEN SPV7 OU ja EfTEN SPV8 OU eesmargiga
seotada kinnisvarainvesteeringuna Mustika keskus Tallinnas. TUtarettevotete osakapitali maksti kokku 8 753 tuhat eurot.

Uhisettevotete osa Kontserni varadest, kohustustest, tuludest ning kuludest on toodud alljgrgnevas tabelis:

Kéibevara 344 Tulud 196
Pdhivara 3950 Kulud, s.h -383
Lihiajalised kohustused -237  kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutus -177
Pikaajalised kohustused -1252

Netovara 2805 Puhaskahjum -187

Uhegi titarettevétte ega Uhisettevétte osad ei ole bérsil noteeritud. 30
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4 Muugitulu

Tegevusalad

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2013

€ tuhandetes

Uliritulu biiroopindadelt

Uliritulu riiklikelt institutsioonidelt
Uliritulu kaubanduspindadelt
Utiritulu laopindadelt

Uliritulu teeninduspindadelt
Utiritulu parklalt

Muud mudgitulud

Miilgitulu tegevusalade 16ikes kokku

3485

667

4221

1386

247

73

146

10 225

-:’ EI 2012

2478

665

1425

599

70

73

85

5394

Kontserni mudgitulust on 183 tuhat eurot teenitud Létis ning Uleja&dnud muitgitulu on saadud Eestis.

5 Multdud teenuste kulud

€ tuhandetes

Utiripindade remont ja hooldus

Vara kindlustus

Maamaks

Muud haldustegevuse kulud

Palgakulud, s.h maksud

Ebatbenioliselt lackuvate nduete allahindlus

Miiiidud teenuste kulu kokku

-514

-76

-138

-19

-818

-:I El 2012

-410

-16

-517

6 Turustuskulud

€ tuhandetes
Utiripindade vahendustasud
Reklaam, reklaamritused

Turustuskulud kokku

-110
-69

-179

2012

|
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7 Uldhalduskulud

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2013

€ tuhandetes

Valitsemisteenus

Biirookulud

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

Uldhalduskulud kokku

-840

-14

-135

-1 027

2012

|

-910

8 Muud é&ritulud ja muud érikulud

Muud é&ritulud

€ tuhandetes

Kasum kinnisvarainvesteeringute Siglase vaartuse muutusest (lisa 12)
Kasum kinnisvarainvesteeringute mudgist (lisa 12)

Saadud trahvid ja viivised

Muud tulud

Muud éaritulud kokku

5306
280

5588

|

2012

1958

Muud &rikulud

€ tuhandetes

Kahjum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutusest (lisa 12)
Kahjum materiaalse pdhivara mitgist (lisa 13)

Kahjum materiaalse pdhivara allahindlusest (lisa 13)

Muud kulud

Muud arikulud kokku

9 Finantskulud

€ tuhandetes

Intressikulud, s.h

Intressikulud laenudelt

Intressikulud tuletisinstrumentidelt (-) / kulu vahendus (+)
Kahjum valuutakursi muutustest

Finantskulud kokku

-1688
-1459

-229

-1693

-:I E' 2012

-1103
-790

-313

-1103
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10 Raha ja raha ekvivalendid

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2013

F

31.12.2012

€ tuhandetes
Sularaha ja ndudmiseni hoiused
Téhtajalised hoiused

Raha ja raha ekvivalendid kokku

19314 1554
0 11133
19 314 12687

Tahtajalised hoiused seisuga 31.12.2012 kandsid intressi 0,06% kuni 0,18% aastas.

11 N6uded ja viitlaekumised

30.06.2013 31.12.2012

F

€ tuhandetes

Ostjate tasumata summad
Ebatdenioliselt laekuvad summad
Nouded ostjate vastu kokku
Muud lUhiajalised nduded

Muud liihiajalised n6uded kokku

Intressid

Kéibemaksu ettemaksed ja tagasinéuded

Muud viitlaekumised
Viitlaekumised kokku

No6uded kokku

185 483
-3 -17
182 466
15 1
15 1
7 0
388 40
31 12
426 52
623 519

Kontserni pikaajalised nduded seisuga 31.12.2013 summas 326 tuhat eurot koosnevad Uhisettevottele antud laenundude

elimineerimata osast (50% algsest ndudest). Antud laen kannab intressi 4% aastas ning on s6imitud tagasimakse tahtajaga

2015. aastal.
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12 Kinnisvarainvesteeringud

Seisuga 31.12.2013 on Kontsern teinud investeeringud jargmistesse kinnisvarainvesteeringutesse:

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2013

Soetus- Turu- Osakaal
Pindala Kasulik Omanda- maksu- vaartus  fondi aktivate
Nimetus Asukoht (m?  pind (m? Ehitusaasta mise aeg mus 31.12.2013 turuvaartusest
€ tuhandetes
Tallinna Kiilmhoone Betooni 4, Tallinn 18773 6 863 2008 sept. 08 6237 7170 4%
Voru Rautakesko Kreutzwaldi 89, Véru 10110 3120 2008 sept. 08 3270 3333 2%
Lepa Keskus' Karja 4, Parnu 4118 4161 1998-1999 dets. 09 1995 2523 1%
UKU Keskus Tallinna 41, Viliandi 6540 5117 2012 aug. 10 5390 7246 4%
Rakvere Politseimaja Kreutzwaldi 5a, Rakvere 5775 5744 2010 nov. 10 4940 6 097 4%
Lauteri 5 Lauteri 5, Tallinn 3941 3942 1997 dets. 10 3244 3715 2%
Ulikooli 6 Ulikooli 6, Tartu 697 2276 1997 mai. 11 2329 2450 1%
Parnu mnt 102 Parnu mnt 102, Tallinn 4053 9216 2005 dets. 11 12 280 12 820 8%
Parnu mnt 105 Péarnu mnt 105, Tallinn 3075 5031 1998 dets. 11 6270 6421 4%
Mustika Keskus Tammsaare tee 116 42 546 27538 2002; 2013 juuli. 12 30381 31389 19%
Hotell Palace’ Vabaduse valjak 3 / Parnu 1119 4870 1937; apr. 13 5 361 5 361 2%
mnt 14 2013-2014
Jelgava kaubanduskeskus Riia mnt 48, Jelgava 16 785 4450 2013-2014 marts. 13 2142 2142 1%
Narva Prisma Kangelaste pr 29, Narva 30 607 13 361 2010 veebr. 13 14 850 15 361 9%
Laki 24 Laki 24, Tallinn 7672 1854 2001 jaan. 13 1659 1541 1%
Kadaka tee 63 Kadaka tee 63, Tallinn 20 464 7705 2006 jaan. 13 7167 7429 4%
Stabu 10 biliroohoone Stabu 10, Riia 774 3150 1910 marts. 13 3069 3097 2%
Piirim&e 10/10a Piirim&e 10/10a, Saku 10 228 5006 2003 juuli. 13 2857 2875 2%
Kungla 2 Kungla 2, Saue 11 853 4251 2007 juuli. 13 2757 2915 2%
Kuuli 10/Punane 73 Kuuli 10/Punane 73, Tallinn 24 557 15197 2006 juuli. 13 9171 9962 6%
Tammsaare tee Tammsaare tee 49, Tallinn 31100 9120 2007 juuli. 13 12 930 13 587 8%
Rautakesko
Silikaadi 6/8 Silikaadi 6/8, Tartu 11 050 6177 2008 juuli. 13 2857 3295 2%
Kokku 148 149 141 155 150 728 88%

1 Lepa Keskus ja Hotell Palace kuuluvad Kontserni UhisettevGtetele, mida konsolideeritakse proportsionaalselt.

Ulalolevas tabelis on toodud 100% Lepa Keskuse ja Hotell Palace’i naitajatest.
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Arendusjargus Valmis Ettemaksed Kinnisvara-
kinnisvara- kinnisvara- kinnisvarainvestee- investeeringud
investeeringud investeeringud ringute eest kokku
Saldo seisuga 31.12.2011 1283 45 597 0 46 880
Soetused 4748 21967 0 26 714
Kapitaliseeritud intressikulud 15 0 0 15
Umberklassifitseerimised -6 046 6 046 0 0
Umberklassifitseerimised materiaalsest péhivarast 0 0 0 0
Kasum / kahjum oiglase vaartuse muutusest (lisa 9) 0 1935 0 1935
Saldo seisuga 31.12.2012 0 75 545 0 75 545
Soetused 10414 42 502 243 52915
Soetused &riihendustest (lisa 3) 3 046 14 850 0 17 896
Muugid 2 0 -4 479 0 -4 479
Umberklassifitseerimised -8 643 8643 0 0
Umberklassifitseerimised materiaalsest pdhivarast
(lisa 13) 6 0 0 6
Kasum/kahjum &iglase vaartuse muutusest (lisa 8) 0 4904 0 4904
Saldo seisuga 31.12.2013 4823 141 964 243 146 786

"Soetused ariihendustest 2013. aastal sisaldavad muuhulgas Uhisettevotte soetusega seotud vahendustasusid summas 47 tuhat eurot.
22013. aastal muuts Kontsern kaks kinnisvarainvesteeringut Tallinnas aadressidel Lokke 4 ja Narva mnt 59. Kinnistute mutgihind oli kokku 4 759 tuhat eurot.

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

31. detsembri seisuga voi aasta kohta 2013 2012

Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud Gdritulu 10079 5310
Kinnisvarainvesteeringute haldamisega otseselt kaasnevad kulud (lisa 5) -818 -517
Kapitaliseeritud parendused varem olemas olnud kinnisvarainvesteeringutesse 9 228
Kinnisvarainvesteeringute soetusest tasumata summad (kdibemaksuta) (lisa 16) 351 12
Laenukohustuste tagatiseks panditud kinnisvarainvesteeringute bilansiline vaartus 146 800 75 545

Ko&ik EfTEN Kinnisvarafond AS UUritulu tootvad kinnisvarainvesteeringud on panditud pikaajaliste pangalaenude tagatiseks.

EfTEN Kinnisvarafond AS ning Gtrnike vahel sdlmitud osad Ulrilepingud vastavad katkestamatute kasutusrendilepingute
tingimustele. Nimetatud rendilepingute tulu jaguneb jargmiselt:

€ tuhandetes

kuni 1 aasta 12177 6019
2-5 aastat 42 383 18217
Ule 5 aasta 39 684 12150
Kokku 94 244 36 386
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Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse leidmise eeldused ja alused

Kontsern hindab kinnisvarainvesteeringuid diglases vaartuses, kasutades fondivalitseja poolt kehtestatud kinnisvara hindami-
se eeskirju. Kinnisasjade hindamisel Iahtutakse 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 Uldkoosolek.

Koikide seisuga 31.12.2013 Kontserni aruannetes kajastatud kinnisvarainvesteeringute diglane vaartus on saadud diskon-
teeritud rahavoogude meetodit kasutades. Oiglase vaértuse leidmisel on kasutatud jargmiseid eelduseid:

-:’ EI 2012

Renditulu kasv aastas 1,6%-2% 1,5%-2,5%
Kulude kasv aastas 1,5%-2,5% 1,5%-2,5%
WACC 10%-11% 10,5%
Kapitalisatsiooniméaar projektist véljumisel 8,0%-9,5% 8,5%-9,5%

Oiglase vaartuse sensitiivsuse analiilis

Allpoololev tabel illustreerib kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse sensitiivsust olulisematele hinnangute eeldustele:

-:’ EI 2012

€ tuhandetes
Valjumistootlikkuse tdus 50 baaspunkti vorra -5104 -1825
Portfelli Giritulu langus 250 baaspunkti vorra -3 765 -1487
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13 Materiaalne pdhivara

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2013

Masinad ja Muu materiaalne

seadmed pbhivara Kokku
€ tuhandetes
Ostud 2012. aastal 0 6 6
Aruandeaasta amortisatsioon 2012. aastal (lisa 8) 0 0 0
Jaakvaartus 31.12.2012 0 6 6
Soetusmaksumus 31.12.2012 0 6 6
Akumuleeritud amortisatsioon 31.12.2012 0 0 0
Ostud 2013. aastal 0 6 6
Lisandumised arilihendustest (lisa 3) 24 53 77
Allahindlused vaartuse langusest (lisa 8) -9 -40 -49
Umberklassifitseerimine kinnisvarainvesteeringuteks (lisa 12) -6 0 -6
Mutgid ja likvideerimine -8 -1 -9
Aruandeaasta amortisatsioon 2013. aastal (lisa 7) 0 -5 -5
Jaakvaartus 31.12.2013 1 18 19
Soetusmaksumus 31.12.2013 1 23 24
Akumuleeritud amortisatsioon 31.12.2013 0 -5 -5
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14 Laenukohustused

Seisuga 31.12.2013 on Kontsernil jargmised laenukohustused:

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2013

Laenu jagk Ujuva Osakaal fondi

seisuga Lepingu Lepingu Laenu Intressi intressiosa Lepingu- aktivate

Laenu andja 31.12.2013 kuupaev téhtaeg tagatis  marginaal alus Tegelik summa turuvaartusest
SEB 4233 09.09.08 17.09.16 hiipoteek 1,56% 1M EURIBOR 1,68% 4300 2,5%
DnB Nord 2192 28.08.13 15.08.18 hipoteek 1,6%  6M EURIBOR 2,12% 2239 1,3%
SEB 962 06.06.11 26.05.16 hupoteek 2,0% 1M EURIBOR 2,23% 1128 0,6%
SEB 2247 02.09.11 06.09.16 hiipoteek 2,0% 1M EURIBOR 2,18% 2514 1,3%
SEB 4296 31.07.12 23.01.17 hiipoteek 2,2% 1M EURIBOR 2,43% 4529 2,6%
Swedbank 4068 03.12.10 25.11.17 hipoteek 2,1% 1M EURIBOR 2,33% 4133 2,4%
Swedbank 4 251 02.01.12 30.08.18  hiipoteek 2,0% 1M EURIBOR 217% 4333 2,5%
Swedbank 8311 02.01.12 30.08.18 hiuipoteek 2,0% 1M EURIBOR 217% 8436 5,0%
SEB 15077 31.07.12 05.07.15 hiuipoteek 1,9% 1M EURIBOR 2,08% 17 500 9,0%
SEB1 1185 01.11.10 11.10.15 hiuipoteek 2,3% 1M EURIBOR 2,53% 1503 0,4%
SEB 4555 31.01.13 25.01.17 hiuipoteek 2,1% 1M EURIBOR 2,33% 4740 2,7%
SEB 851 31.01.13 25.01.17 hiuipoteek 2,1% 1M EURIBOR 2,33% 900 0,5%
Pohjola Bank 9335 28.02.13 28.02.18 hiuipoteek 2,4% 1M EURIBOR 2,50% 9700 5,6%
SEB 1443 15.04.13 15.04.18 hiuipoteek 2,9% 1M EURIBOR 3,03% 1500 0,9%
Danske 19 641 09.07.13 25.06.18 hiuipoteek 1,6% 1M EURIBOR 1,83% 20500 11,8%
gg':ﬁlt&f;’;’;fe 651 100713  30.06.15 4,00% 651 0.2%
Kokku 83 297 88 607 49,3%

1 Laen on voetud Uhisettevotte poolt, mida konsolideeritakse proportsionaalselt. Tabelis on toodud 100% Uhisettevotte naitajatest.

Liihiajalised laenukohustused m 31.12.2012

€ tuhandetes

Pikaajaliste laenukohustuste tagasimaksed jargmisel perioodil, s.h 3764 3819
Pangalaenud 3764 3819

Lihiajalised laenukohustused kokku 3764 3819

Pikaajalised laenukohustused m 31.12.2012

€ tuhandetes

Pikaajalised laenukohustused kokku 82 379 42 582

sh. kohustuste lUhiajaline osa 3764 3819

sh. kohustuste pikaajaline osa, s.h 78 616 38 764
Pangalaenud 78 291 38 764
Omaniklaenud 325 0
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EfTEN Kinnisvarafond AS pangalaenud on nomineeritud eurodes ja sGlmitud ujuva intressimaara baasil. Pangalaenude int-
ressimarginaalid on vahemikus 1,5% kuni 2,9%. EfTEN Kinnisvarafond AS pangalaenude keskmine kaalutud intressimaéar
seisuga 31.12.2013 0li 2,1% (31.12.2012: 2,8%). Laenulepingute Idpptéhtajad jddvad 2015-2018 aasta vahele. Pikaajaliste
omaniklaenude intress on 4% aastas ning nende tagasimakse tahtaeg on 2015. aastal.

Pangalaenud jagunevad tagasimaksmise tahtaegade jargi alljargnevalt:

€ tuhandetes

Alla 1 aasta 3764 3819
2-5 aastat 78 616 38764
Pangalaenude tagasimaksed kokku 82 379 42 582

15 Tuletisinstrumendid

Seisuga 31.12.2012 oli Kontsernil intressimaara vahetustehinguid pikaajaliste laenude intressimaéra fikseerimiseks summale
nominaalvaartuses 10 846 tuhat eurot. Seisuga 31.12.2013 Kontsernil tuletisinstrumente ei olnud.

Kdigi intressimaéra vahetustehingute tingimused ja tahtajad jélgisid maandatava laenu tagasimaksegraafikut ja neid oli raa-
matupidamises kasitletud rahavoo riskimaandamisinstrumendina.

Seisuga 31.12.2012 oli Kontsernil neli tuletistehingut intressiméaara riski maandamiseks. Kolme tuletistehingu 16pptéahtajad
olid 2013. aastal, kusjuures kahe tehingu korral oli baasintressiks 1 kuu EURIBOR ja kolmanda puhul 6 kuu EURIBOR. Kont-
sern I8petas Uhe tuletistehingu lepingu seoses sellega seotud alusvara mudgiga 2013. aasta sugisel ning maksis tehingu sul-
gemisel pangale 16 tuhat eurot. Kontserni ujuv intressimaar oli intressimaara vahetuslepingute kohaselt fikseeritud tasemetel
1,31% kuni 4,999%. Tuletisinstrumentidega seotud maksed teostati eurodes.
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16 LUhiajalised vodlad ja ettemaksed

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2013

€ tuhandetes

Volad tarnijatele

Muud vélad

Muud vélad kokku
Kaibemaks

Uksikisiku tulumaks
Sotsiaalmaks

Maksuvélad kokku
Intressivélad

Volad to6votjatele

Volad sidusettevotte soetusest
Utirnike tagatisrahad

Muud viitvélad

Viitvolad kokku

Saadud ostjate ettemaksed
Muud ettemakstud tulud
Ettemaksed kokku

Vélad ja ettemaksed kokku

506

48

48

174

178

28

33

39

112

853

31.12.2012

333

98

78

521

Volad tarnijatele seisuga 31.12.2013 sisaldavad muuhulgas kinnisvarainvesteeringute eest tasumata summasid kokku 421

tuhat eurot (31.12.2012: 12 tuhat eurot).

Seisuga 31.12.2013 sisaldasid intressivolad volgu seotud osapoolte ees summas viis tuhat eurot (31.12.2012: 23 tuhat eu-

rot). Vi. seotud osapoolte kohta lisainformatsiooni lisast 21.
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17 Edukustasu kohustus

EfTEN Kinnisvarafond AS ning EfTEN Capital AS vahel on s6lmitud valitsemisleping, mille kohaselt saab EfTEN Capital AS
edukustasu 20% kinnisvarainvesteeringute miugi- ja soetushinna vahelt juhul, kui hurdle rate on vdhemalt 10% aastasel
baasil. Edukustasu arvestatakse kdikide kinnisvarainvesteeringute kohta summaarselt, s.t kui kogumis mudakse moni kin-
nisvarainvesteering soetushinnast madalama hinnaga, arvestatakse kasumlikult mitdud objektide edukustasust maha 20%
soetushinnast madalamalt mttdud objektide mitgikahjumist.

Kontsern on seisuga 31.12.2013 arvestanud edukustasu kohustust summas 2 104 tuhat eurot (31.12.2012: 1 092 tuhat
eurot). 2013. aastal maksis Kontsern EfTEN Capital AS-le edukustasu Narva mnt 59 kinnistu mutgilt summas 15 tuhat eurot.
LAkke 4 kinnistu mudgiga seotud edukustasu summas 247 tuhat eurot on seisuga 31.12.2013 kajastatud Kontserni pikaaja-
lise edukustasu kohustuse koosseisus.

Edukustasude tekkepdhise arvestuse aluseks on kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse hinnangud seisuga 31.12.2013
ja 31.12.2012. Kulud edukustasu muutusest kajastatakse Kontserni Uldhalduskulude koosseisus (vt. lisa 7).

18 Finantsinstrumendid, finantsriskide juhtimine

Kontserni peamised finantskohustused on laenukohustused, mis on vdetud Kontserni kinnisvarainvesteeringute finantseeri-
miseks. Samuti on Kontserni bilansis raha ja lUhiajalised deposiidid, nduded ostjate vastu, muud néuded, kohustused tarnija-
te ees ning nduded ja volad intressiderivatiividest, mida kasutatakse intressiriski maandamise eesmérgil (vt. lisa 15).

Alljargnevas tabelis on néidatud Kontserni finantsvarade ja finantskohustuste jagunemine finantsinstrumentide likide 16ikes
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.
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Finantsinstrumentide bilansilised vaartused

Finantsvarad/
-kohustused Finantsvarad/

korrigeeritud -kohustused Mitte-

soetus- diglases finantsvarad/- Jaakvaartus
31.12.2013 maksumuses vaértuses kohustused bilansis
€ tuhandetes
Raha ja raha ekvivalendid (lisa 10) 19 314 - - 19 314
Laenud ja nduded 19 314 - - 19 314
Noéuded ostjate vastu (lisa 11) 182 - - 182
Laenud ja nduded 182 - - 182
Muud nduded, viitlaekumised ja ettemaksed - - - -
Mitte-finantsvarad - - - -
Tuletisvaartpaberid (lisa 15) - - - -
Intressiderivatiivid (kajastatud riskimaandamisarvestuses) - - - -
Finantsvarad kokku 19 497 - - 19 497
s.h laenud ja néuded 19 497 - - 19 497
s.h riskimaandamisarvestuses kajastatud intressiderivatiivid - - - -
Laenukohustused (lisa 14) 82 379 - - 82 379
Korrigeeritud soetusmaksumuses 82 379 - - 82 379
Vélad tarnijatele (lisa 16) 506 - - 506
Korrigeeritud soetusmaksumuses 506 - - 506
Tuletisvaartpaberid (lisa 15) - - - -
Intressiderivatiivid (kajastatud riskimaandamisarvestuses) - - - -
Muud vélad 40 - 178 218
Korrigeeritud soetusmaksumuses 40 - 178 218
Ettemaksed, tagatisrahad, edukustasukohustus - - 2 403 2 403
Mitte-finantskohustused - - 2403 2403
Finantskohustused kokku 82925 - - 82925
s.h korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatud finantskohustused 82 925 - - 82 925

s.h riskimaandamisarvestuses kajastatud intressiderivatiivid - - - -
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Finantsvarad/-

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2013

kohustused Finantsva-
korrigeeritud rad/-kohustu- Mitte-
soetusmaksu- sed Giglases finantsvarad/- Jaakvaartus
31.12.2012 muses vaértuses kohustused bilansis
€ tuhandetes
Raha ja raha ekvivalendid (lisa 10) 12 687 - - 12 687
Laenud ja néuded 12 687 - - 12 687
Noéuded ostjate vastu (lisa 11) 466 - - 466
Laenud ja nduded 466 - - 466
Muud nduded, viitlackumised ja ettemaksed - - 55 55
Mitte-finantsvarad - - 55 55
Tuletisvaartpaberid (lisa 15) - 3 - 3
Intressiderivatiivid (kajastatud riskimaandamisarvestuses) - 3 - 3
Finantsvarad kokku 13 153 3 13 156
s.h laenud ja néuded 13 153 0 13 153
s.h riskimaandamisarvestuses kajastatud intressiderivatiivid 0 3 3
Laenukohustused (lisa 14) 42 582 - - 42 582
Korrigeeritud soetusmaksumuses 42 582 - - 42 582
Vélad tarnijatele (lisa 16) 333 - - 333
Korrigeeritud soetusmaksumuses 333 - - 333
Tuletisvaartpaberid (lisa 15) - 219 - 219
Intressiderivatiivid (kajastatud riskimaandamisarvestuses) - 219 - 219
Muud vélad 82 - 98 180
Korrigeeritud soetusmaksumuses 82 - 98 180
Ettemaksed, tagatisrahad, edukustasukohustus - - 1 306 1 306
Mitte-finantskohustused - - 1306 1306
Finantskohustused kokku 42 997 219 - 43 217
s.h korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatud finantskohustused 42 997 0 42 997
s.h riskimaandamisarvestuses kajastatud intressiderivatiivid 0 219 219

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

tusmaksumuses, ei erine oma lUhikese t&htaja tottu oluliselt nende Giglasest vaartusest.
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Finantstrumentide tulud ja kulud

Korrigeeritud
Intressiderivatiivid soetusmaksumuse
kajastatud riskimaan- meetodil kajastatud
2013 Laenud ja nduded damisarvestuses finantskohustused Kokku
€ tuhandetes
Intressitulu 12 - - 12
Intressikulu (lisa 9) - -229 -1459 -1 688
Netotulem 12 -229 -1459 -1 676
Korrigeeritud
Intressiderivatiivid soetusmaksumuse
kajastatud riskimaan- meetodil kajastatud
2012 Laenud ja nduded damisarvestuses finantskohustused Kokku
€ tuhandetes
Intressitulu 10 - - 10
Intressikulu (lisa 9) - -313 -790 -1103
Netotulem 10 -313 -790 -1093

Kontserni riskijuhtimisel 18htutakse pdhimdttest, et riske tuleb votta tasakaalustatult, arvestades Kontserni poolt kehtesta-
tud reegleid ning rakendades vastavalt olukorrale riskide maandamise meetmeid, mislébi saavutatakse Kontserni stabiiine
kasumlikkus ja aktsionaride vara vaartuse kasv. Uute investeerimisotsuste tegemisel hinnatakse hoolikalt tulevaste klientide
maksevdimet, Udrilepingute pikkust, Glrnike asendatavuse voimalikkust ning intresside kallinemise riske. Finantseerimislepin-
gute tingimused sobitatakse vastavaks konkreetse kinnisvaraobjekti netorahavoole, mis tagab Kontserni piisava vaba raha
séilimise ning kasvu ka peale finantskohustuste taitmist.

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

Kontsern loeb finantsriskiks riski, mis tuleneb otseselt kinnisvarainvesteeringute tegemisest, hélmates endas tururiski, likviid-
susriski ja krediidiriski, kahandades seelébi ettevotte finantsvoimekust vai véhendades investeeringute vaartust.

Tururisk

Tururisk on finantsinstrumentide Giglase vaartuse muutumise risk tulenevalt turuhindade muutusest. Kontserni finantsinst-
rumendid, mida turuhindade muutus peamiselt mdjutab, on laenukohustused ning intressiderivatiivid. Peamine nimetatud
finantsinstrumente majutav tegur on intressirisk.

Tururisk - intressirisk

Intressirisk on tuleviku finantsinstrumentide rahavoogude muutuse risk, mis tuleneb turu intressimédrade muutusest. Turu
intressimaarade muutus maojutab peamiselt Kontserni pikaajalisi ujuva intressimaédraga laenukohustusi.

Seisuga 31.12.2013 on 99,6% Kontserni laenulepingutest sdlmitud ujuva intressi baasil, millest omakorda 97,4% on seotud
1-kuu EURIBOR’ga. 2,6% ujuva intressi baasil sdlmitud laenukohustustest on seotud 6-kuu EURIBORIGA ning Uks Uhisette-
votte poolt véetud omaniklaen kannab fikseeritud intressi. 1-kuu Euribor kdikus 2013. aastal tasemel 0,109% kuni 0,245%
(2012: 0,107% kuni 1,005%). s.0 maksimaalne muutus aasta jooksul oli 13,6 baaspunkti (2012: 89,8 baaspunkti). Allpoolole-
vas anallusis on illustreeritud ujuva intressimaéra muutusele avatud laenulepingutest tulenevate intressimaksete sensitiivsust
intressimaara koéikumisele 2013. aastal, kui 1-kuu EURIBOR oleks olnud 50 baaspunkti vorra suurem voi vaiksem.
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2013 Intressiméédra muutus baaspunktides Mdju puhaskasumile
€ tuhandetes

Euribor 50 -293
Euribor -50 293

Likviidsusrisk

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

o Ulritulu véhenemine v&i volatiilsus, mis vdhendab Kontserni v8imet genereerida positiivseid netorahavoogusid;

e Vakantsus UUripindadel;

e Varade ja kohustuste tahtaegade erinevus ning paindlikkus nende muutmisel;

¢ Pikaajaliste aktivate turukdlbulikkus;

e Kinnisvara arendustegevuse maht ja tempo;

e 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. Seisu-
ga 31.12.2013 oli Kontserni intressikandvate volakohustuste osakaal GUritulu tootvatest kinnisvarainvesteeringutest 58%
(31.12.2012: 56%) ning vola kattekordaja 1,9 (2012: 1,7).

Kontserni finantseerimispoliitika néeb ette, et laenulepingud vddrkapitali kaasamiseks sblmitakse pikaajalisena, kusjuures
arvestatakse kinnisvaraobjekte koormavate UUrilepingute maksimaalse pikkusega. Allolev tabel koondab info Kontserni fi-
nantskohustuste realiseerumise tahtajalisuse kohta:

Seisuga 31.12.2013 Alla 1 kuu 2-4 kuud 4 kuni 12 kuud 2 kuni 5 aastat Ule 5 aasta Kokku
€ tuhandetes

Intressikandvad vélakohustused 309 946 2509 78 616 0 82 379
Vélad hankijatele 506 0 0 0 0 506
Intressiderivatiivide volad 0 0 0 0 0 0
Muud vélakohustused 338 0 0 0 0 338
Finantskohustused kokku 1154 946 2509 78616 0 83 223
Seisuga 31.12.2012 Alla 1 kuu 2-4 kuud 4 kuni 12 kuud 2 kuni 5 aastat Ule 5 aasta Kokku
€ tuhandetes

Intressikandvad vélakohustused 138 421 3259 38 764 0 42 582
Vélad hankijatele 333 0 0 0 0 333
Intressiderivatiivide volad 0 0 0 219 0 219
Muud vélakohustused 180 0 0 0 0 180
Finantskohustused kokku 651 421 3259 38 983 0 43 315
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Krediidirisk

Krediidiriski all kasitletakse riski, mis tuleneb tehingute vastaspoolte suutmatusest taita oma kohustusi Kontserni ees. Kont-
sern on krediidiriskile avatud tulenevalt oma é&ritegevusest (peamiselt nduetest ostjate vastu) ning tehingutest finantseeri-
misasutustega, s.h kontodel oleva raha, deposiitide ning tuletisvaartpaberite kaudu.

Kontserni tegevus krediidiriskist tuleneva rahavoogude vahenemise arahoidmiseks ja sellise riski minimiseerimiseks seisneb
igapaevases klientide maksekaitumise jéalgimises ja suunamises, mis voimaldab operatiivselt vajalike meetmete rakendamist.
Samuti ndevad kliendilepingud enamikel juhtudel ette Glrimaksete tasumise kalendrikuu alguses, mis annab piisava ajavaru
klientide maksedistsipliini jélgimiseks ning rahakontodel piisava likviidsuse olemasoluks finantseerimislepingute annuiteet-
maksete tegemise péeval. Riski maandamiseks on Kontsern Uhe ankurtdrnikuga sdlminud kokkuleppe, mille kohaselt peab
Udrniku finantseerimisasutus kogu Udriperioodi valtel Glrimaksed garanteerima. Samuti tuleneb enamikest Ulrilepingutest
tagatisrahade maksmise kohustus, mille arvelt on Kontsernil Gigus Gtrniku maksejduetuse tulemusel tekkinud volgnevusi
kustutada.

Kontserni ettevétted sdimivad Udrilepinguid Uldjuhul vaid eelnevalt krediidikdlbulikuks tunnistatud osapooltega. Kliendi selle-
sisuline analtus tehakse enne UUrilepingu sGlmimist.

Juhul, kui selgub, et on oht Udrniku maksevoimetuks muutumiseks, hindab Kontsern iga nduet individuaalselt ning otsustab
nduete ebatdensoliselt lackuvaks kandmise. Uldiselt hinnatakse maksetdhtaega ile 60-pdeva Uletanud nduded ebatde-
naoliselt lackuvaks, v.a juhul, kui Kontsernil on piisavalt kindlust ndude lackumise osas vdi on nduete laekumiseks séimitud
maksegraafik.

Noudeid ostjate vastu illustreerib allpoololev tabel:

.EIE:EEI 31.12.2012

Aegumata 120 418
Aegunud, s.h 65 65
Kuni 30 péeva 45 27
30-60 paeva 16 8
Ule 60 paeva 3 30
Ebatden&oliselt laekuvad arved -3 -17
Nouded ostjate vastu kokku 182 466

Kontserni maksimaalne krediidirisk on toodud alljargnevas tabelis:

.llE:’El 31.12.2012

Raha ja raha ekvivalendid 19 314 12 687
Raha teel 0 0
Noéuded ostjate vastu 182 466
Positiivse vaértusega intressiderivatiivid 0 3
Maksimaalse krediidirisk kokku 19 497 13 156
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Kapitalijuhtimine

Kontserni eesmargiks kapitali juhtimisel on kindlustada Kontserni véime tegevuse jatkuvuseks, et tagada aktsionaride inves-
teeringu tootlus ja hoida optimaalset kapitali struktuuri.

Kontsern investeerib jatkuvalt rahavoogu tootvasse kinnisvarasse ning kaasab investeeringute tegemiseks uut omakapita-
li. 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 vaik-
sem kui 120% laenu annuiteetmaksetest.

Kontserni vaba rahavoog lubab alates 2012. aastast maksta investoritele dividende keskmiselt 4-5% investeeritud omakapi-
tali vaartusest. 2013. aastal jaotati investoritele netodividende summas 1 400 tuhat eurot. 2014. aastal teeb EfTEN Kinnisva-
rafondi juhatus aktsionéridele ettepaneku jaoctada 2013. aasta kasumist dividendideks 2 445 tuhat eurot.

Oiglane vaartus

Allolev tabel anallusib diglases vaartuses varasid ja kohustusi hindamismeetodite kaupa. Hindamismeetodid on defineeritud
alljargnevalt:

Tase 1 — bérsihinnad kaubeldaval turul;

Tase 2 — otseselt voi kaudselt kaubeldaval turul maaratud hindadega seotud varad ja kohustused;

Tase 3 — hinnad mittekaubeldaval turul.

Kontsern ei oma seisuga 31.12.2013 obiglases vaartuses varasid, mis kuuluksid vaartuse leidmisel Tase 1 vdi Tase 2 gruppi.
Kok Kontserni kinnisvarainvesteeringud on kajastatud diglases vaartuses ning kuuluvad hindamismeetodi kohaselt Tase 3

gruppi.
19 Aktsiakapital

2013. aasta oktoobris emiteeris EfTEN Kinnisvarafond AS 7 379 146 aktsiat nimivaartusega 0,6 eurot. Uute aktsiate eest
tasuti rahas kokku 13 799 tuhat eurot, kusjuures Ulekursi osa tasutud summast moodustas 9 372 tuhat eurot.

2013. aasta aprillis emiteeris EfTEN Kinnisvarafond AS 7 969 450 aktsiat nimivaartusega 0,6 eurot. Uute aktsiate eest tasuti
rahas kokku 14 504 tuhat eurot, kusjuures Ulekursi osa tasutud summast moodustas 9 723 tuhat eurot.

2012. aasta septembris emiteeris EfTEN Kinnisvarafond AS 5 826 506 aktsiat nimivaartusega 0,6 eurot. Uute aktsiate eest
tasuti 2012. aastal rahas kokku 9 672 tuhat eurot, kusjuures Ulekursi osa tasutud summast moodustas 6 176 tuhat 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 tuhat eurot, kusjuures Ulekursi osa tasutud summast moodustas 2 073 tuhat eurot.

2012. aasta aprillis emiteeris EfTEN Kinnisvarafond AS 4 037 580 aktsiat nimivéartusega 0,6 eurot. Uute aktsiate eest tasuti
2012. aastal rahas kokku 6 339 tuhat eurot, kusjuures Ulekursi osa tasutud summast moodustas 3 916 tuhat eurot.
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2011. aasta novembiris ja detsembris emiteeris EfTEN Kinnisvarafond AS 4 705 525 uut aktsiat nimivéartusega 0,6 eurot,
mille eest tasuti 2011. aasta 16pus ning 2012. aasta alguses kokku 6 900 tuhat eurot, s.h Ulekurss 3 958 eurot. Nimetatud
aktsiaemissoon registreeriti Ariregistris 2012. aasta alguses.

EfTEN Kinnisvarafond AS registreeritud aktsiakapitali suurus seisuga 31.12.2013 on 24 243 tuhat eurot (31.12.2012: 15 034
tuhat eurot). Aktsiakapital koosnes 31.12.2013 seisuga 40 405 606 aktsiast (31.12.2012: 25 057 010 aktsiast) nimivaartu-
sega 0,6 eurot (31.12.2012: sama). llma podhikirja muutmata on ettevéttel digus aktsiakapitali suurendada 60 137 tuhande
euroni.

20 Tingimuslikud kohustused

Pooleliolevad kohtuasjad

Kontserni tiitarettevétte ning Glirniku OU Rest Art Group vahel on seisuga 31.12.2013 pooleli kohtuvaidlus. Kohtuvaidluses
on OU Rest Art Group esitanud Kontserni tiitarettevotte vastu mittevaralise hagi Ulrilepingu Ulesiitlemise tihisuse tuvasta-
miseks ning hagi kahjuhUvitise ndudes seoses Ulrileandja pandidiguse teostamisega, hagihinnaga 267 tuhat eurot, millist
nduet peab kontserni juhtkond alusetuks. Nimetatud vaidlus tuleneb Kontserni tltarettevotte endise Glrniku poolt lepingu

rikkumisest ning lepingu rikkumise tagajérjel Gtrniku varade arestimise diguslikest tagajargedest.

Eelkirjeldatud rahalise ndude kohtuvaidlus on seisuga 31.12.2013 algfaasis (kostjalt ei ole veel vastest ndutud).

Potentsiaalne tulumaksukohustus

-:’ EI 2012

€ tuhandetes

Ettevdtte jaotamata kasum 31.detsembri seisuga 17 750 9173
Potentsiaalne tulumaksukohustus 3728 1926
Dividendidena on véimalik vélja maksta 14 023 7 247

Maksimaalse voimaliku tulumaksukohustuse arvestamisel on lahtutud eeldusest, et jaotatavad netodividendid ja nende
maksmisega kaasnev tulumaksukulu kokku ei vai Uletada jaotuskolblikku kasumit seisuga 31.12.2013 ning 31.12.2012.

21 Tehingud seotud osapooltega

EfTEN Kinnisvarafond AS loeb seotud osapoolteks:

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

e EfTEN Kinnisvarafond AS juhatuse likmeid ning juhatuse likmetele kuuluvaid ettevotteid;
e EfTEN Kinnisvarafond AS ndukogu likmeid ning nimetatud isikutele kuuluvaid ettevétteid;
e EfTEN Kinnisvarafond AS t66tajaid ning té6tajatele kuuluvaid ettevotteid;

e (hisettevotet Lepa Keskus ou:

e EfTEN Capital AS-i (fondivalitseja).

Kontsern ostis EfTEN Capital AS-It 2013. aastal valitsemisteenust summas 840 tuhat eurot (2012: 443 tuhat eurot). EfTEN

Kinnisvarafond AS ei ostnud muudelt seotud osapooltelt ega mutnud seotud osapooltele 2013. ega 2012. aastal muid
kaupu ega teenuseid.
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Kontsernil oli 2013. aastal kolm t&dtajat, kellele arvestati koos kaasnevate maksudega tasusid kokku 94 tuhat eurot (2012:
27 tuhat eurot). Kontserni juhatuse ega néukogu likmetele 2013. ega ka 2012. aastal tasusid ei arvestatud ega makstud.
22 Emaettevdtte konsolideerimata kasumiaruanne

Emaettevotte konsolideerimata pdhiaruanded on koostatud kooskdlas Eesti Raamatupidamise Seadusega ning need ei ole
emaettevotte eraldiseisvad finantsaruanded IAS 27 “Konsolideeritud ja konsolideerimata finantsaruanded” maoistes.

-:I El 2012

€ tuhandetes

Mudgitulu 1767 1621
Mitdud teenuste kulu -200 -143
Brutokasum 1568 1478
Turustuskulud -3 -2
Uldhalduskulud -726 -562
Muud &ritulud 188 515
Muud é&rikulud 0 0
Arikasum 1026 1429
Finantstulud ja -kulud 9 388 3 322
Kasum enne tulumaksu 10 414 4751
Dividendide tulumaksukulu -176 -105
Aruandeaasta puhaskasum 10 239 4 646

Emaettevotte konsolideerimata koondkasumiaruanne

-:I EI 2012

€ tuhandetes

Aruandeaasta puhaskasum 10 239 4 646
Muu koondkasum/-kahjum:

Riskimaandamisinstrumentide Umberhindluse kasum/-kahjum 219 202
Muu koondkasum/-kahjum kokku 219 202
Aruandeaasta koondkasum kokku 10 458 4 848
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23 Emaettevotte konsolideerimata bilanss

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2013

31.12.2012

F

€ tuhandetes

VARAD

Raha ja raha ekvivalendid
Noéuded ja viitlaekumised

Kéibevara kokku

Pohivara

Pikaajalised finantsinvesteeringud
Kinnisvarainvesteeringud
Pikaajalised laenunduded
Pohivara kokku

VARAD KOKKU

Laenukohustused
Tuletisinstrumendid
Vélad

Lihiajalised kohustused kokku

Laenukohustused

Saadud tagatisrahad

Edukustasu kohustus
Pikaajalised kohustused kokku

Kohustused kokku

Aktsiakapital

Ulekurss

Kohustuslik reservkapital
Riskimaandamise reserv
Jaotamata kasum

Omakapital kokku

KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU

10319 10616
920 2141

11 240 12757
59 181 24176
0 13 998

11 340 886
70 522 39 059
81761 51816
0 2334

0 219

22 127

22 2681

0 4599

0 3

247 403
247 5 004
270 7 685
24 243 15034
38 989 19 894
480 248

0 -219
17779 9173
81492 44130
81761 51816
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24 Emaettevodtte konsolideerimata rahavoogude aruanne

-:I EI 2012

€ tuhandetes

Rahavood aritegevusest

Puhaskasum 10239 4 646
Puhaskasumi korrigeerimised:

Intressitulud ja intressikulud 93 321
Kasum/-kahjum tiitar- ja lihisettevotete diglase vadrtuse muutusest -8 729 -3 643
Kasum / -kahjum kinnisvarainvesteeringute iimberhindlusest 0 -515
Kasum / -kahjum kinnisvarainvesteeringute migist -188 0
Saadud dividendid -753 0
Edukustasu kohustuse muutus -155 103
Ettevotte tulumaksukulu 176 105
Rahavood &ritegevusest enne kdibekapitali muutuseid 683 1017
Aritegevusega seotud néuete ja kohustuste muutus -33 16
Rahavood édritegevusest kokku 651 1033
Rahavood investeerimistegevusest

Kinnisvarainvesteeringute miiiik 14185 0
Tutar- ja Uhisettevotete soetus -29 498 -11 258
Kontsernikonto ndude muutus 1248 -1323
Antud laenud -9 753 0
Antud laenude tagasimaksed 0 131
Saadud dividendid 753 0
Saadud intressid 103 17
Rahavood investeerimistegevusest kokku -22 962 -12 432
Rahavood finantseerimistegevusest

Saadud laenud 3180 0
Laenude tagasimaksed -7 516 -383
Makstud intressid -380 -432
Makstud dividendid -1 400 -395
Makstud dividendide tulumaks -172 -105
Aktsiate emiteerimine 28 303 21740
Rahavood finantseerimistegevusest kokku 22 015 20 425
RAHAVOOD KOKKU -297 9 026
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 10 616 1590
Raha ja raha ekvivalentide muutus -297 9 026
Raha ja raha ekvivalendid perioodi 16pus 10 319 10616
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25 Emaettevotte konsolideerimata omakapitali aruanne

Kohustuslik Riski-

Aktsia- } reserv- maandami- Jaotamata

kapital Ulekurss kapital se reserv kasum Kokku
€ tuhandetes
Saldo 31.12.2011 5036 3762 95 -421 5075 13 547
Aktsiate emiteerimine 9998 16 243 0 0 0 26 241
Kapitali kaasamise tasud 0 -111 0 0 0 -111
Aatptes i S S T
Eraldised reservkapitali 0 0 153 0 -153 0
Aruandeaasta koondkasum 0 0 0 202 4 646 4848
Saldo 31.12.2012 15 034 19 894 248 -219 9173 44131
Aktsiate emiteerimine 9209 19 094 0 0 0 28 303
Dividendide valjakuulutamine 0 0 0 0 -1 400 -1400
Eraldised reservkapitali 0 0 233 0 -233 0
Aruandeaasta koondkasum 0 0 0 219 10 239 10 458
Saldo 31.12.2013 24243 38 989 481 0 17779 81492

Taiendav informatsioon aktsiatega seotud muudatuste kohta on esitatud lisas 19.

Emaettevotte korrigeeritud konsolideerimata omakapital (&riseadustikus kehtestatud nduetele vastavuse arvestamiseks) on

jargmine:
!lIE:EEl 31.12.2012
€ tuhandetes
Emaettevotte konsolideerimata omakapital 81 492 44131
Tutar- ja Uhisettevotete vadrtus emaettevotte konsolideerimata bilansis (miinus) -59 181 -24 176
Tutar- ja Uhisettevotete vaartus arvestatuna kapitaliosaluse meetodil (pluss) 59 152 24179
Kokku 81462 44 134
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26 Kontserni struktuur seisuga 31.12.2013

TUtarettevotted
Kinnisvarainvesteering:
100% EfTEN SPV1 OU Ulikooli 6
100% EfTEN SPV2 OU Lauteri 5
100% EfTEN SPV3 OU UKU Keskus
100% EfTEN SPV4 OU follfvere" p.olitsei ja
paaste Uhishoone
100% EfTEN SPV5 OU Parnu mnt 105
100% EfTEN SPV6 OU Parnu mnt 102
. Mustika keskus
100% EfTENSPV7 OU [N
%) .
< . ustika keskus
S 100% EfTENSPVSOU [N
@)
©
g 100% EfTEN SPV9 OU Kadaka tee 63
=
2 .
E 100% EfTEN SPV10 OU Laki 24
=
L
100% EfTEN SPV12 OU EPI portfell
100% EfTEN SPV14 OU Véru Rautakesko
100% EfTEN SPV15 OU Tallinna Ktlmhoone
100% EfTEN SPV16 OU Narva Prisma
Stabu 10
100% EfTEN Stabu 10 SIA .
. Jelgava “Ihi &2
100% EfTEN Jelgava SIA  [ESrsunn Uhisettevotted
Kinnisvarainvesteering:
50% EfTEN SPV11 OU Hotell Palace
50% Lepa Keskus OU LepalNeE s
Parnus
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KASUMI JAOTAMISE ETTEPANEK

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

Jaotamata kasum seisuga 31.12.2013

Eraldis kohustuslikku reservkapitali

Dividendide jaotamine

Jaotamata kasumi jadk pérast eraldiste tegemist

Viliar Arakas
Juhatuse liige

28. veebruar 2014. a

17 750 368

-621 300

-2 444 540

14 784 528

Tonu Uustalu
Juhatuse lige

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2013
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JUHATUSE JA NOUKOGU LIIKMETE ALLKIRJAD
2013. AASTA MAJANDUSAASTA ARUANDELE

K&esolevaga kinnitame EfTEN Kinnisvarafond AS 2013. a majandusaasta aruandes toodud andmete digsust.

Arti Arakas Siive Penu Rain Loéhmus
Noukogu esimees Noukogu lige Noukogu lige
Sander Rebane Jaan Pillesaar Laire Piik
Noéukogu lige Noéukogu lige Noéukogu lige
Martin Hendre Tauno Tats

Noukogu lige Noukogu lige

Viljar Arakas Tonu Uustalu

Juhatuse liige Juhatuse liige
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MuUuUgitulu jaotus vastavalt Eesti majanduse tegevusalade klassifikaatorile

EMTAK kood 2013 MUUgitqu % Pd&hitegevusala

Enda vai renditud kinnisvara ttrileandmine ja kéitus 88201 10079 99% jah

€ tuhandetes
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VANDEAUDIITORI ARUANNE

EfTEN Kinnisvarafond AS aktsionaridele

Oleme auditeerinud lehekilgedel 13 kuni 53 esitatud EfTEN Kinnisvarafond AS konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruannet, mis sisaldab finantsseisundi aruannet seisuga 31. detsember 2013 ning sel kuupdeval I5ppenud
majandusaastate koondkasumiaruannet, omakapitali muutuste aruannet ja rahavoogude aruannet, aastaaruande
koostamisel kasutatud peamiste arvestuspShimdtete kokkuvdtet ning muud selgitavat informatsiooni.

Juhtkonna kohustused raamatupidamise aastaaruande osas

Juhtkond vastutab raamatupidamise aastaaruande koostamise ning diglase esitamise eest kooskdlas
rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on vastu vGetud Euroopa Liidu poolt ning sellise
sisekontrollisisteemi eest mida juhtkond peab vajalikuks, vdimaldamaks raamatupidamise aastaaruande korrektset
koostamist ja esitamist ilma pettustest vdi vigadest tulenevate oluliste vdarkajastamisteta.

Vandeaudiitori kohustused

Meie kohustuseks on avaldada auditi pdhjal arvamust raamatupidamise aastaaruande kohta. Viisime auditi 13bi
kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega (Eesti). Need standardid nduavad, et me oleme vastavuses
eetikanduetega ning et me planeerime ja viime auditi I&bi omandamaks pdhjendatud kindlustunde selle kohta, et
raamatupidamise aastaaruanne ei sisalda olulisi vdarkajastamisi.

Audit hélmab raamatupidamise aastaaruandes esitatud arvnéitajate ja avalikustatud informatsiooni kohta auditi
tdendusmaterjali kogumiseks vajalike protseduuride I3biviimist. Nende protseduuride hulk ja sisu séltuvad
vandeaudiitori otsustustest, sealhulgas hinnangust riskidele, et raamatupidamise aastaaruanne vdib sisaldada
pettustest v3i vigadest tulenevaid olulisi vaarkajastamisi. Asjakohaste auditi protseduuride kavandamiseks vdtab
vandeaudiitor nende riskihinnangute tegemisel arvesse &ige ja Giglase raamatupidamise aastaaruande
koostamiseks ja esitamiseks juurutatud sisekontrollisisteemi, kuid mitte selleks, et avaldada arvamust sisekontrolli
tulemuslikkuse kohta. Audit hdlmab ka kasutatud arvestuspShim&tete asjakohasuse, juhatuse poolt tehtud
raamatupidamislike hinnangute pShjendatuse 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 Giglaselt
EfTEN Kinnisvarafond AS finantsseisundit seisuga 31. detsember 2013 ning sel kuupé&eval 18ppenud
majandusaastate finantstulemusi ja rahavoogusid kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu
need on vastu vdetud Euroopa Liidu poolt.
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Meie audit on |&bi viidud eesmadrgiga avaldada arvamust konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta.
Finantsinformatsioon EfTEN Kinnisvarafond AS kui emaettevtte kohta on esitatud lisades 22-25, 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 v8etud 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 2114
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