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TEGEVUSARUANNE

EfTEN Kinnisvarafond teenis 2011. aastal 2,5 miljonit eurot miigitulu mis, on 61% enam kui 2010. aastal. Puhaskasum moodustas
3,1 miljonit eurot, mis Gletab aasta varasemat tulemust 2,5 korda. Mitterahalised tulud ja kulud, s.h kasum kinnisvarainvesteeringute
Umberhindlusest ning fondivalitseja edukustasu reservide muutus moodustas 2011. majandusaastal kokku 1,8 miljonit eurot (2010:
0,6 miljonit eurot) ning EBITDA oli 2011. aastal kokku 2,0 miljonit eurot (2010: 1,0 miljonit eurot). Kinnisvarainvesteeringute
soetuseks voetud pangalaenude annuiteetmaksed moodustasid viimasel majandusaastal kokku 1,4 miljonit eurot (2010: 0,9 miljonit
eurot), mis teeb raha juurdekasvuks kéibekapitali muutuseid ja uusi investeeringuid arvestamata 2011. aastal 0,6 miljonit eurot
(2010: 0,2 miljonit eurot).

Eesti drikinnisvaraturu lihililevaade

Olukord 2011. aasta Eesti arikinnisvaraturul kujunes vastuoluliseks. Aasta algas tugeva optimismipuhanguga. Tehingute arv tegi
tuntava téusu, pakutavad tootlusméérad langesid (50 — 100 bps), turule tuli juurde jarjest uusi omakapitali paigutamise sooviga
valisinvestoreid, vakantsused véhenesid pea igas arikinnisvara varaklassis ja tekkisid eeldused mdddukaks Giritasemete tdusuks.
Aasta teine pool t6i ténu eurotsooni volakriisile uue pessimismi laine, mis véljendus arikinnisvaraga tehtud tehingute arvu
véhenemises, tootlustemadrade kasvus (25 — 50 bps) ja uute Glrnike huvi languses. 2012. aasta alguses on olukord stabiliseerunud
ning pessimismi — optimismi skaalal oleme pigem neutraalses positsioonis. Kuna eurotsooni vélakriis ei ole leidnud poliitilist
lahendust, siis kdesoleva aasta esimeselt poolaastalt ootame pigem senise olukorra jatkumist, ilma méarkimisvéarsete muutusteta
Ulritasemetes, tootlusméadrades v&i vakantsustes. Teise poolaasta osas on ennustamine peaaegu vdimatu ja ootame poliitilisi
otsuseid Brisselist ning rahapoliitilisi otsuseid Frankfurdist, mis vdivad tanast status quo’d oluliselt muuta. Eesti 2011. aasta
arikinnisvaratehingute mahuks saavutati 250 miljonit eurot. Sellest ainuUksi Kristiine kaubanduskeskuse miuk moodustas 42%.
Tehingu mahu suuruselt teise tehingu tegi EfTEN Kinnisvarafond soetades kaks biroochoonet Parnu maanteel.

EfTEN Kinnisvarafondi tegevuse iilevaade

2011. aastal tegi EfTEN Kinnisvarafond kolm uut kinnisvarainvesteeringut. Kdik omandatud kinnistud kuuluvad biroopindade
segmenti — Ulikooli 6A ,Kapitali &rimaja® Tartus, Pdrnu mnt. 105 ja Parnu mnt 102C / Kauba 2 kinnistud Tallinna linnas. Lisaks
alustati ehitustegevust Viljandis uue, Uku kaubanduskeskuse rajamiseks, mis avatakse kilastajatele 2012. aasta novembris . Uku
keskuse ankuriirnikuks on RIMI Hypermarket, mis GUrib ca. 50% keskuse kogu Udritavate pindade mahust.

Seoses uute investeeringutega on EfTEN Kinnisvarafondi kinnisvarainvesteeringute maht aastaga kahekordistunud. Tanu uutele
investeeringutele on laienenud ka EfTEN Kinnisvarafondi aktsionaride ring. 2011. aastal lisandusid fondi aktsionaride hulka LHV
pensionifondid, Ambient Sound Investments ning First Telecom Trading. EfTEN Kinnisvarafond jatkab aktiivset
investeerimistegevust ning plaanib fondi kinnisvara investeeringute mahtu 2012. aastal jdtkuvalt kasvatada. Lisaks oleme kaasamas
uut omakapitali, et turu madalseisus pakutavaid investeerimisvéimalusi kasutada.

Varasemalt tehtud investeeringud andsid 2011. aastal oodatuid tulemusi. Kuna EfTEN Kinnisvarafond on investeerinud juba kaigus
olevatesse hoonetesse, mitte ainult uvusarendustesse, siis peame vaga tahtsaks maja visuaalset ja tehnilist kvaliteeti. Oleme
alustanud parendustega A. Lauteri 5 biroomaja fuajees ning 2012. aastal plaanime korrastada ka Parnu mnt. 205 ja Pérnu mnt 102C
kinnistute Uldalad.

Fondi juhtimise seisukohalt on véga oluline vakantsete &ripindade vélja UUrimine. 2011. aasta 16pu seisuga oli EfTEN Kinnisvarafondi
vakantsus 7%. 2012. aasta esimene kvartal on toonud héid uvudiseid seni vakantsete aripindade véljauirimisest ning eelduste
kohaselt ja&b portfelli keskmiseks vakantsuse maaraks 4 - 5%, mis on hea tulemus.

Fondi kinnisvarainvesteeringut hindamist viib labi fondivalitseja EfTEN Capital. Oleme kinnisvarainvesteeringute kajastamisel
lahtunud konservatiivsest joonest s.t hinnangud on tehtud ainult diskonteeritud rahavoo baasil, kuigi vérdlusmeetodit kasutades
voiks kinnisvara vaartus olla maérkimisvaarselt suurem. Samuti oleme ldhtunud konservatiivsetest eeldustest tootluste ja
diskontomaarade osas, millest esimesed jdavad valminud kinnisvarainvesteeringute puhul vahemikku 8,3% kuni g,5% ning teised
10,8% tasemele. EfTEN Kinnisvarafond AS ei kasuta kinnisvarainvesteeringute hindamiseks ettevottevaliseid hindajaid, kuivérd
ettevottel on endal parim Ulevaade kehtivatest Gurilepingutest ning rahavoogusid mé&jutavatest teguritest.



FfTEN Kinnisvarafond AS

Konsclideeritud rasmatupidamise aastaarvanne 2011

Kinnisvaraportfell seisuga 31.12.2011

Portfelli peamised néitajad

Ubripinnad: kokku 45 464 m2

Uuripinnad kokku, m2 45464
Arenduses olevad potentsiaalsed Giripinnad, m2 5238 Kaubandus Biroo
Portfelli vakantsus Uiritulus 3,70% 14% _\
Portfelli vakantsus, mz 2462

Keskmine Gurilepingu pikkus 4,7 aastat Teenindus

8%

Portfelli diglane vaartus, milj €, s.h 46,9

pooleliolevad kinnisvarainvesteeringud, milj € 1,3

seisuga 31.12.2011 véGrfinantseerimiseta , milj € 19,9°
Aastane Uuritulu, milj € 4,1 Ladu
Aastane potentsiaalne Uiritulu (vakantsuseta), milj € 4,3 16%

Portfelli puhas tegevustulu (NOI), milj € 3,8

Laenukohustused, milj € 15,2

Keskmine intressimaar 4,5% 13%
Loan to value 56%

DSCR 1,4

* EfTEN Kinnisvarafond poolt 2011. aasta 18pus soetatud kinnistute finantseerimiseks oli aasta I&pu seisuga laenuleping sdImitud, kuid laenusumma

laekus kontole 2012. aasta alguses.

Suurimad kliendid

% aastasest Uiritulust

Rakvere politsei ja paaste Ghishoone 14,7%
Premia Tallinna KGimhoone AS 13,9%
Registrite- ja infosisteemide keskus 7,5%
Rautakesko AS 7,1%
Aripdev AS 6,8%
Arvato Services Estonia QU 5,2%
YIT Ehitus AS 2,6%
Muud 42,2%
Aktsia puhasvddrtus (NAV)

31122011 31.12.2010
Omakapital, € 13 546 146 8411989
Aktsiate arv 8393059 6 830559
NAV akisia kohta, € 1,6140 1,2315
Tuletisvédrtpaberite iglane viirtus, € -417 657 -506 816
Korrigeeritud omakapital, € 13963 803 8918 806
Korrigeeritud NAV (EPRA), € 1,6637 1,3057
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Peamised finantsnditajad
2010 Valemi kirjeldus
milj. €
Muiugitulu 2,5 1,6
Arikasum 2,8 1,8
= Arikasum - amortisatsioonikulu -
kinnisvarainvesteeringute Umberhindlus - edukustasu
EBITDA 2,0 1,1 kohustuse muutus
Puhaskasum 3,1 1,2
Neto kinnisvarainvesteeringute Umberhindlused 2,2 0,05
EBITDA marginaal, % 79 73 =EBITDA/mUigitulu
ROE, % 28 18 =perioodi puhaskasum/perioodi keskmine omakapital
ROA, % 8 6 =perioodi puhaskasum/ perioodi keskmised varad
ROIC, % 35 23 =perioodi puhaskasum/ keskmine investeeritud kapital
DSCR 1,4 1,2 =EBITDA/(intressikulu+graafikujérgsed laenumaksed)

Vastavalt varavalitsemise lepingule juhib fondivalitsejana EfTEN Kinnisvarafondi tegevust EfTEN Capital AS. EfTEN Kinnisvarafond
AS'is ega ka tema titarettevdtetes ei to6ta Uhtegi té6tajat ning juhatusele té6tasusid ei makstud. Uhisettevottes Lepa Keskus OU
t60tas 2011. aastal kaks t66tajat ning neile arvestati koos maksudega 2011. aastal tasusid kokku 35 tuhat eurot (2010: 30 tuhat
eurot).

Viljar Arakas
juhatuse liige

Lehekilg 3



FfTEN Kinnisvarafond AS

Konsolideeritud raamatupidamise aastaarvanne 2011

KONSOLIDEERIMISGRUPI RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANNE

KONSOLIDEERITUD KASUMIARUANNE

Lisad 2010
€
Muidgitulu 4 2514 815 1557 468
Muidud teenuste kulu 5 -261352 -181 821
Brutokasum 2253463 1375647
Turustuskulud -4 586 -3 655
Uldhalduskulud 6 -686 182 -519 275
Muud &ritulud 7 2 434 405 1283195
Muud érikulud 7 -194 055 -381377
Arikasum 3803 045 1754536
Finantstulud 9765 3556
Finantskulud 8 -747 813 -557 694
Kasum enne tulumaksu 3064 997 1200398
Dividendide tulumaksukulu
Arvandeaasta puhaskasum 3064 997 1200398
KONSOLIDEERITUD KOONDKASUMIARUANNE

Lisad 2010
€
Aruandeaasta puhaskasum 3064997 1200398
Muu koondkasum/-kahjum:
Riskimaandamisinstrumentide Umberhindluse kasum/-kahjum 15 89159 54735
Muu koondkasum/-kahjum kokku 89159 54735
Aruandeaasta koondkasum kokku 3154156 1255132

For identification purposes only

Ell ERNST & YOUNG

A9 XL, /0
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EfTEN Kinnisvarafond AS

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2011

KONSOLIDEERITUD FINANTSSEISUNDI ARUANNE

Lisad

€

VARAD

Kdibevara

Raha ja raha ekvivalendid
Raha teel
Tuletisinstrumendid
Nouded ja viitlaekumised
Ettemakstud kulud

Kéibevara kokku

Pohivara

Pikaajalised finantsinvesteeringud
Kinnisvarainvesteeringud
Materiaalne p8hivara

P&hivara kokku

VARAD KOKKU

KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL
Liihiajalised kohustused
Laenukohustused
Tuletisinstrumendid

volad ja ettemaksed

Liihiajalised kohustused kokku

Pikaajalised kohustused
Laenukohustused

Saadud tagatisrahad
Edukustasu kohustus
Pikaajalised kohustused kokku
Kohustused kokku

Omakapital

Aktsiakapital

Utekurss

Registreerimata aktsiakapital
Kohustuslik reservkapital
Riskimaandamise reserv
Jaotamata kasum

Omakapital kokku

KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU

15
10

11
12
13

14
15
16

14

17

18

19

31.12.2010 1.01.2010

2 269796 487 552 296 708
0 134951 0

3719 0 0

87 497 53232 214942
1913 550 863
2362925 676 286 512 513
0 0 990 631

46 880 014 23476514 13 159 286
489 654 595

46 880 503 23 477 168 14 150 512
49 243428 24153 453 14 663 024
627 890 2996071 1299661
421376 506 816 561551
19308 048 160 561 121116
20 357 314 3 663 449 1982328
14 608 813 11763 479 7671274
26 479 27 368 0

704 677 287 167 0

15 339 969 12 078 015 7671274
35 697 283 15741464 9 653 603
5035836 4365523 2441426
3762412 2719912 1506219
0 0 990 354

94 687 34 668 0
-417 657 -506 816 -561551
5070 868 1798703 632973
13 546 145 8411989 5009 422
49 243 428 24153 453 14 663 024

For identification purposes only

El] ERNST & }//Q%NG
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EfTEN Kinnisvarafond AS

Konsolideeritud reamatupidamise aastaarvanne 2011

KONSOLIDEERITUD RAHAVOOGUDE ARUANNE

Lisad

€
Rahavood éaritegevusest

Puhaskasum

Puhaskasumi korrigeerimised:

Finantstulud ja finantskulud

Kinnisvarainvesteeringute tmberhindluse kasum [ -kahjum
Edukustasu kohustuse muutus

P&hivara amortisatsioon

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

Rahavood &ritegevusest kokku

Rahavood investeerimistegevusest
Materiaalse pohivara soetus
Kinnisvarainvesteeringute soetus
Titarettevotete soetus

Antud laenude tagasimaksed
Saadud intressid

Rahavood investeerimistegevusest kokku

Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud

Laenude ja tagasimaksed

Makstud intressid

Aktsiate emiteerimine

Rahavood finantseerimistegevusest kokku

RAHAVOOD KOKKU

Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses
Raha ja raha ekvivalentide muutus
Valuutakursi muutuse méju rahale ja raha ekvivalentidele

Raha ja raha ekvivalendid perioodi l6pus

17

13
12

18

3064997

738 063
-2237911
417 510
165
-1082173
1982 824
221032

2203 856

[¢]
-6515551
0]

o]

9720

-6 505 831

3554813
-3072998
-762 60g
6365013
6 084219

1782244

487 552
1782 244
0

2269 796

2010

1200398

554138
-901 818
287167
159
-60354
1140 044
57856
1197 900

-218

-4 632 820
-596 473
37388
3295
-5188 828

4554 240
-1956 642
-562 210

2 147 435
4182 824

191 896

296 708
191 896
-1052

487 552

For identification purposes only
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FITEN Kinnisvarafond AS

Konsclideeritud rsamatupidamise aastasruanne 2012

KONSOLIDEERITUD OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE

Aktsia- Ulekurss  Registreeri-  Kohustuslik Riski- Jaotamata Kokku
kapital mata reservkapital maandamise kasum
aktsiakapital reserv
€
Saldo 31.12.2009 2 441 426 1506 219 990 354 o -561 551 632973 5009422
Aktsiakapitali registreerimine 721307 269 047 -990 354 o] o o o
Aktsiate emiteerimine (lisa 18) 1202790 944 645 o o] [+ 0 2147435
Eraldised reservkapitali o o 34 668 -34 668 [
Aruandeaasta koondkasum o [¢] o o] 54 735 1200398 1255132
Saldo 31.12.2010 4365523 2719912 [ 34 668 -506 816 1798703 8411989
Aktsiate emiteerimine (lisa 18) 937 500 1062 500 o o o 0 2000000
Kapitali kaasamise tasud (lisa 18) 0 -20 000 o 5} 0 [« -20 000
Aktsiakapitali vahendamine
eurokonverteerimisel (lisa 18) -267187 ° ° ° ° 267187 0
Eraldised reservkapitali 0 0 o 60 019 0 -60 019 0
Aruandeaasta koondkasum 0 o o 0 89159 3064997 3154156
Saldo 31.12.2011 5035 836 3762 412 o 94 687 -417 657 5070 868 13 izg

Aktsiakapitali kohta on toodud tdiendavat informatsiooni lisas 18.

For identification purposes only

£l ERNST & YOUNG
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FfTEN Kinnisvarafond AS Konsclideeritud raamatupidamise aastasrvanne 2011

LISAD KONSOLIDEERIMISGRUPI RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDELE

1 Uldine informatsioon

EfTEN Kinnisvarafond AS-i ning tema titarettevitete ja Uhisettevotte 31.12.2011 I6ppenud majandusaasta konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruanne on allkirjastatud juhatuse poolt 28. veebruaril 2012. a. Eesti Vabariigi ariseadustiku nduete kohaselt
kinnitatakse juhatuse poolt koostatud ja ndukogu poolt heaks kiidetud majandusaasta aruanne aktsionaride Uldkoosolekul.
Kéesolev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on aktsiondride poolt kinnitatava majandusaasta aruande osaks ning
kasumi jaotamise otsustamise Uheks aluseks. Aktsionaridel on Gigus juhatuse koostatud ja ndukogu heakskiidetud majandusaasta
aruannet mitte kinnitada ning nduda uue aruande koostamist.

EfTEN Kinnisvarafond AS (Emaettevdte) on Eestis registreeritud ja Eestis tegutsev ariihing.

EfTEN Kinnisvarafond AS Kontserni struktuur seisuga 31.12.2011 on esitatud lisas 27.

2 Vastavuse kinnitus ning aruande koostamise ildalused

EfTEN Kinnisvarafond AS-i ning tema titarettevitete ja Uhisettevotte raamatupidamise aastaaruanne on koostatud, lahtudes
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 driseadustikus satestatud nouete kohaselt ja kohustuste taitmiseks.

Kontserni raamatupidamise aastaaruanne on esitatud Eurodes, kui ei ole margitud teisiti.

Finantsaruannete koostamisel on ldhtutud soetusmaksumuse printsiibist, vélja arvatud juhul, kui ei ole Seldud teisiti (naiteks
kajastatakse Giglases vaartuses teatud finantsinvesteeringuid ning tuletisinstrumente).

2.1 IFRS-i esmakordne rakendamine

Kontsern on kdesoleva majandusaasta aruande koostamisel rakendanud esmaskordselt téies ulatuses IFRS-i standardeid. Eelmiste
perioodide raamatupidamise aastaaruanded koostati kooskdlas Eesti hea raamatupidamistavaga. K&esolevas raamatupidamise
aastaaruandes sisalduv vordlusinformatsioon on koostatud ja esitatud vastavuses Rahvusvaheliste Finantsaruandluse
Standarditega, kusjuures IFRS standardite jérgi esitatud algbilanss on koostatud seisuga 01.01.2010.

IFRS standardite rakendamine kdesolevale majandusaasta aruannetele ei ole avaldanud méju Kontserni kasumiaruandele, bilansile,
rahavoogude aruandele ning omakapitali aruandele. Vastavalt IFRS nduetele on esitatud tdiendavat informatsiooni Kontserni
varade, kohustuste ning tulude ja kulude kohta kiesoleva raamatupidamise aastaaruande lisades.

2.2 Arvestusp6himétete ja esitusviisi muudatused

Rakendatud arvestuspShimdtted on vastavuses eelmisel majandusaastal kasutatud phimdtetega, vélja arvatud jargnevad:

Kontsern on aruandeaastal 1. jaanuarist 2011 rakendanud jargnevaid uusi ja muudetud IFRS standardeid ja IFRIC t6lgendusi:

- IFRIC 124 Minimaalse rahastamisndude ettemaksed (muudetud);

- IFRIC 19 Finantskohustuste lunastamine omakapitaliinstrumentidega;

- IAS 24 Seotud osapooli kasitleva teabe avalikustamine (muudetud);

- IAS 32 Markimisdiguste emissioonide klassifitseerimine;

- IFRS 1 Piiratud vabastus esmarakendajatele IFRS 7 vordlusandmete avalikustamisel (muudetud);
- IFRS tédiendused (Mai 2010)

Nimetatud muudatustega kaasnevad olulisemad mdjud on jargmised:
- IFRS 1 Piiratud vabastus esmarakendajatele IFRS 7 vordlusandmete avalikustamisel (muudetud). Selle muudatusega said
IFRSi esmarakendajad vabastuse martsis 2009 muudetud IFRS 7 poolt ndutud taiendava avalikustatava info osas.

For identification purposes only
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IFRS-ide tdiendused

2010. aasta mais andis IASB vélja oma kolmanda standardite muutuste kogumiku, mille eesmark on vasturaakivuste kérvaldamine ja
sGnastuse tdpsustamine. Kogumik sisaldab eraldi Gleminekusatteid iga standardi kohta.

largmiste muudatuste rakendamine toob kaasa arvestusmeetodite muudatusi, kuid ei méjuta Kontserni finantsseisundit ega
majandustulemusi:

- IFRS 7 Finantsinstrumendid — avalikustatav teave. Muudatuse eesmark on lihtsustada avalikustamise néudeid, vahendades
avalikustamise nduete mahtu saadud tagatiste osas ning parandades avalikustamist ndudes kvalitatiivset informatsiooni,
et panna kvantitatiivne info vastavasse konteksti. Kontsern naitab muudetud avalikustamise noudeid lisas 22.

- l1AS 27 Konsolideeritud ja konsolideerimata finantsaruanded. IAS 27 on muudetud, selgitamaks Gleminekureegleid IAS 21,
28 ja 31 muudatustele, mis tekkisid muudetud IAS 27 (muudetud jaanuaris 2008) vastuvotmisel rakenduvad edasiulatuvalt
péarast 1. juulit 2009 algavatele majandusaastatele v6i varasemalt kui IAS 27 rakendatakse varasemalt;

Muudatuste kogumikuga tehtavad Ulejadnud muudatused jargnevates standardites ei mojuta Kontserni poolt kasutatavaid
arvestusmeetodeid, finantsseisundit ega majandustulemusi:

- IFRS 3 AriGhendused

- IAS 1 Finantsaruannete esitamine

- |AS 34 Vahearuanded

- IFRICa3 Kliendi lojaalsusprogrammid

Avaldatud, kuid mitte veel jdustunud standardid ja télgendused ja mida ei ole rakendatud ennetdhtaegselt:

- IFRS 7 Finantsinstrumendid: avalikustatav teave (muudetud).Tdiendatud on avalikustamise nduded finantsvara voi —kohustuse
kajastamise lopetamise korral. Antud muudatust kohaldatakse o01.07.2011 v6i hillem algavatele aruandlusperioodidele.
Muudatus néuab pdhjalikumat avalikustamist Ule antud, aga jatkuvalt kajastatavate finantsvarade puhul, et vdimaldada
finantsaruande lugejal mdista suhet nimetatud seni kajastatavate varade ning seotud kohustuste vahel. Lisaks nduab
muudatus ka jétkuva osaluse avalikustamist varades, mille kajastamine on I6petatud, et véimaldada lugejal hinnata sellise
jatkuva osaluse olemust ning seotud riske. Muudatus avaldab mdju vaid avalikustamisele.

Jargnevad standardid on avaldatud IASB poolt, kuid pole veel vastu véetud Euroopa Liidu poolt:
- IAS 1 Finantsaruannete esitamine (muudetud) — muu koondkasumi kirjete esitamine
- IAS 12 (muudetud) Edasilikkunud tulumaks: alusvarade maksumuse katmine
- IAS 19 Hivitised tootajatele (muudetud)
- IAS 27 Konsolideeritud ja konsolideerimata finantsaruanded (parandatud)
- IAS 28 Investeeringud sidus- ja Uhisettevotetesse (Parandatud)
- IAS 32 Finantsinstrumendid: esitamine (muudetud) ~ Finantsvarade ja -kohustuste tasaarveldamine
- IFRS g Finantsinstrumendid: klassifitseerimine ja mé&tmine
- IFRS 20 Konsolideeritud finantsaruanded
- IFRS 11 Uhisettevétmised
- IFRS 12 Teistes ettevStetes osaluste avalikustamine
- IFRS 13 Oiglase vaartuse mddtmine

- IFRIC Télgendus 20 Maapealse kaevanduse tootmisfaasis tehtavad koorimiskulutused

Muudatus arvestus- ja esitusvaluutas

1. jaanuaril 2011 Uhises Eesti Vabariik euroalaga ja véttis rahvusvaluutana kasutusele euro, mis asendas Eesti krooni. Sellest
tulenevalt on EfTEN Kinnisvarafond AS arvestusvaluutaks alates o1.01.2011 euro. Muutus arvestusvaluutas on kajastatud
edasiulatuvalt. Seisuga 01.01.2011 on emaettevdte, titarettevitted ja Uhisettevdte teostanud raamatupidamiskontode saldode
Umberarvestuse, ldhtudes valuutakursist 15,6466 kroonifeuro. Kuna nimetatud kurss on ka varasematel perioodidel kehtinud
fikseeritud vahetuskurss, ei tekkinud Gmberarvestusest kursierinevusi.
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2.3 Kokkuvate olulisematest arvestusprintsiipidest

Juhtkonna olulised otsused ja hinnangud

Konsolideeritud finantsaruannete esitamine kooskdlas Rahvusvaheliste Finantsaruandluse Standarditega eeldab, et juhtkond annab
hinnanguid ja teeb otsuseid, mis mdjutavad varade ja kohustuste kajastamise pShimatteid ja vaartust bilansipaeval, tingimuslike
varade ja kohustuste esitamise viisi, lahtudes nende realiseerumise téendosusest, ning aruandeperioodi tulusid ja kulusid.

Ehkki juhtkond vaatab jarjepidevalt oma otsuseid ja hinnanguid ile ning need pdhinevad varasemal kogemusel ning parimal
olemasoleval teadmisel tdendolistest tulevikusindmustest, vGivad tegelikud tulemused hinnangulistest erineda.

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

Kinnisvara klassifitseerimine

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

Varuna kajastatud kinnisvaraobjektide soetamise eesméark on elukeskkonna, Uksikute eluhoonete v6i elamukruntide
valjaarendamine ja vodrandamine, samuti esitatakse varuna kinnisvaraobjekte, mis on soetatud edasimUlgiks tavaparase
aritegevuse kaigus.

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

Kinnisvaraobjektid, mida Kontsern alles arendab kasutusrendi tingimustel renditavaks &rikeskkonnaks v6i kus toimub soetatud
drihoone ulatuslik rekonstrueerimine, kajastatakse kinnisvarainvesteeringuna.

Hindamise ebakindlus

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

Kinnisvarainvesteeringud: diglase vadrtuse maaramine

Kinnisvarainvesteeringuid hinnatakse iga bilansipdeva seisuga nende diglases véartuses. Kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse
maaramisel kasutatakse lisaks juhtkonna hinnangule vajadusel séltumatute atesteeritud hindajate ekspertarvamust, s.t, et
olulisemate investeeringute puhul véetakse vajaduse korral paralleelsed hinnangud sdltumatutelt kinnisvaraekspertidelt. Oiglase
vadrtuse maaramisel kasutatakse diskonteeritud rahavoogude meetodit. Hindamistes kasutatud eelduste ja sensitiivsuse osas on
toodud lisainformatsiooni lisas 12.

Debitoorne vdlgnevus

Juhtkond analGUsib perioodiliselt debitoorse vélgnevuse laekumise tdendosust ning teeb vajadusel allahindluseid. Lisateavet riskide
kohta, mis véivad mojutada debitoorsete vélgnevuste jadkvaartust, kajastab lisa 21 alajaotus Krediidirisk.

Konsolideerimine

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab EfTEN Kinnisvarafond AS ning selle tutarettevdtete ja Uhisettevotte
finantsnaitajaid konsolideerituna rida-realt. Titarettevdtted ja Uhisettevdte konsolideeritakse alates kuupdevast, mil vastavalt
valitsev moju voi Ghine kontroll on Kontsernile ile ldinud ning nende konsolideerimine IGpetatakse alates kuupédevast, mil Kontsernil
valitsevat moju voi Uhist kontrolli enam ei ole.

Titarettevotteks loetakse ettevotet, mille Gle Emaettevéttel on kontroll. TUtarettevétet loetakse Emaettevdtte kontrolli all olevaks,
kui emaettevote omab kas otseselt voi kaudselt Ule 50% tUtarettevdtte hadlediguslikest aktsiatest véi osadest véi on muul moel
véimeline kontrollima titarettevétte tegevus- ja finantspoliitikat.

Uhisettevétteks loetakse ettevbtet, mille majandustegevuse Ule omavad kaks v&i enamat osapoolt (sh. Emaettevéte)
lepingupd&hisest kokkuleppest tulenevat Ghist kontrolli.

Uhisettevétteid konsolideeritakse kasutades proportsionaalset konsolideerimist, mille tulemusena Kontsern liidab oma osa kdigist

Uhisettevdtete varadest, kohustustest, tuludest ja kuludest konsolideeritud raamatupidamise aruande sarnaste kirjetega.
For identification purpbosés only
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Titar- ja Uhisettevotted kasutavad oma aruannete koostamisel samu arvestuspohimotteid, mis emaettevdtegi. Koik
kontsernisisesed 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 véartuse langusega.

Uued titarettevotted ja Ghisettevotted (arilhendused) kajastatakse konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes ostumeetodil.

Ostumeetodil kajastatavate driihenduste soetusmaksumus jagatakse varade, kohustuste ja tingimuslike kohustuste Giglastele
vaartustele omandamise kuup&eva seisuga. See osa soetusmaksumusest, mis Uletab soetatud varade, kohustuste ja tingimuslike
kohustuste Siglast vaartust, kajastatakse firmavaartusena.. Juhul, kui diglane vaartus Uletab soetusmaksumust, siis see vahe
kajastatakse koheselt tdies ulatuses perioodituluna (kasumiaruandes real “Gldhalduskulud”). Juhul, kui toimub &riGhendus, mille
kdigus omandatakse &rikinnisvara Uurileandev ettevote, kajastatakse vahe Oiglase véértuse ja soetusmaksumuse vahel
kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutusena muude aritulude véi muude &rikulude koosseisus.

Investeering titar- ja Uhisettevotetesse Emaettevatte konsolideerimata bilansis

Emaettevotte konsolideerimata bilansis (esitatud lisas 24) on investeeringud titarettevotetesse ja Uhisettevottesse kajastatud
diglase vaartuse meetodile sarnaselt Giglases vadrtuses kajastatud finantsvarale. TUtarettevétete ja Uhisettevdtte poolt makstud
dividendid kajastatakse sel hetkel, kui Emaettevottel tekib digus neile dividendidele, investeeringu vdhendusena ning ndudena
titarettevotete vGi Ghisettevotte vastu.

Tulu kajastamine

Tulu kajastatakse tehingutest saadud vdi saada oleva tasu diglases vaartuses. MUUgitulu kajastatakse vaid saadava majandusliku
kasu toenaolises ulatuses ning usaldusvaarselt méodetavas madras.

Kinnisvarainvesteeringute renditulu kajastatakse lineaarselt rendiperioodi jooksul tuluna.

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

Finantstulud

Intressitulu kajastatakse tekkepohiselt, kasutades efektiivse intressimddra meetodit. Dividenditulu voetakse arvele ndudediguse
tekkimise hetkel.

Raha ja raha ekvivalendid

Raha ja raha ekvivalentideks loetakse raha ja lUhiajalisi (soetushetkest arvestades kuni 3-kuulise tdhtajaga) suure likviidsusega
investeeringuid, mida tehingu tegelikust tdhtajast Iahtudes on v&imalik kuni kolme kuu jooksul muuta teadaolevaks rahasummaks
ning mille turuvaartuse olulise muutuse risk on ebaoluline. Seltised varad on sularaha, ndudmiseni ja kuni kolmekuulise téhtajaga
hoiustatud raha ning rahaturufondi osakud.

Finantsvarad

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

Tavaparastel turutingimustel toimuv finantsvara ost ja miUk kajastatakse tehingupéeval. Tehingupdevaks on finantsvara ostu vdi
mUigi kohustuse tekkimise (naiteks lepingu sdlmimise) paev. Tavaparastel turutingimustel toimunuks loetakse ostu véi mitki, mille
puhul midja on andnud finantsvara ostjale Ule sellise tahtaja jooksul, mis on sellel turul tavaks véi Sigusaktidega ette nahtud.

Esmase arvelevétmise jarel jagatakse finantsvara rihmadeks (vt allpool). iga majandusaasta I6pus kontrollitakse, kas finantsvara on
kajastatud diges rGhmas, ning vajaduse korral tehakse parandused. Finantsvara, mida rahvusvahelised finantsaruandluse standardid
eiluba Umber klassifitseerida, Umber ei klassifitseerita. Finantsvarade mootmisel kasutatakse rihmade kaupa jargmisi pShimétteid:

1) finantsvarad Giglases vaartuses muutusega labi kasumiaruande - diglane vaartus;
2) lunastustdhtajani hoitavad investeeringud — amortiseeritud soetusmaksumus;
3) noduded - amortiseeritud soetusmaksumus;

4) muiugivalmis finantsvara — diglane vaartus voi soetusmaksumus, kui tegemist on selliste omakapitali instrumentidega, mille
Siglast vadrtust ei ole voimalik usaldusvéarselt hinnata.
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Oiglases vaartuses kajastatav finantsvara

Oiglases vaartuses kajastatav finantsvara hinnatakse Umber iga bilansipéeva seisuga, kusjuures iglasest véartusest ei arvata maha
voimalikke vara realiseerimisega kaasnevaid tehingukulusid. Borsil noteeritud vaartpaberite puhul pdhineb 6iglane vaértus
bilansipdeva sulgemishindadel ja Eesti Panga ametlikel valuutakurssidel. Borsil noteerimata vaartpaberite puhul leitakse diglane
vaartus, tuginedes kattesaadavale infole ning kasutades hindamistehnikana vordlust teiste, olulises osas sarnaste instrumentide
diglase védartusega bilansipéeval ja/voi diskonteeritud rahavoogude analiisi.

Kasumid ja kahjumid, mis tulenevad oiglase vdartuse muutusest, kajastatakse kasumiaruandes Gldjuhul finantstulude ja finants- ja
investeerimistegevuse kulude ridadel. Erandiks on miigivalmis finantsvara, mille Giglase vaartuse muutusest tulenev kasum voi
kahjum kajastatakse otse omakapitalis Umberhindluse reservi real. Umberhindluse reservi jaak kantakse parast vara realiseerimist
voi vaartuse languse tuvastamist kasumiaruandesse. Véértuse languse korral omakapitalist kasumiaruandesse Umber
klassifitseeritav summa on finantsvara soetusmaksumuse (vahendatud tagasimakstud pdhimaksete ja amortisatsiooni vorra) ja
diglase 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.

Nouded teiste osapoolte vastu ja lunastustéhtajani hoitavad finantsinvesteeringud

Nbéuded, mis ei ole soetatud edasimilgi eesmargil, ning lunastustahtajani hoitavad finantsvarad kajastatakse omandamise jérel
nende amortiseeritud soetusmaksumuses, mis on arvutatud efektiivse intressimdara kaudu. Amortiseeritud soetusmaksumus
leitakse kogu finantsvara kasuliku eluea kohta, kusjuures arvesse vdetakse soetamisel tekkinud diskontod ja preemiad ning
tehinguga otseselt seotud kulutused.

Kui ilmneb moni objektiivne asjaclu, mis viitab varade kaetava vaartuse vahenemisele alla bilansilise véartuse, hinnatakse
amortiseeritud soetusmaksumuse meetodil kajastatavad finantsvarad bilansilise ja kaetava vaartuse vahe vdrra alla. Kaetavaks
vaartuseks loetakse finantsvarast tulevikus saadavate rahavoogude nuUdisvaartust, diskonteerituna esmasel kajastamisel
fikseeritud efektiivse intressimdaraga. Aritegevusega seotud finantsvara allahindlus kajastatakse kasumiaruandes &rikuluna
Uldhalduskulude real ning investeerimistegevusega seotud finantsvara allahindlus esitatakse kasumiaruandes finantskuluna.

Olulise finantsvara puhul hinnatakse iga objekti vaartuse vahenemist eraldi. Kui néudesumma laekumise téhtpéevast on méédunud
180 péeva voi Ule selle, loetakse ndudesumma ebatdendoliselt laekuvaks ning kantakse 100% ulatuses kuluks. Kui vara vaartuse
vadhenemine ilmneb kiiremini, hinnatakse nduded alla varem.

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

Nouete ja lunastustdhtajani 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 véartus on finantsvarast tulevikus eeldatav rahavoog
diskonteerituna samasuguste finantsvarade turul kehtiva keskmise tulususemdaraga. Finantsvara allahindlus esitatakse
kasumiaruandes finantskuluna ning sellist allahindlust hiljem ei tihistata.

Finantsvara kajastamine |&petatakse siis, kui ettevote kaotab Siguse finantsvarast tulenevatele rahavoogudele, samuti siis, kui tekib
kohustus need rahavood téies ulatuses ja méarkimisvdarse viivituseta edasi kanda kolmandale osapooltele, kellele kantakse Gle
enamik finantsvaraga seotud riske ja hivesid.

Tuletisinstrumendid

Kontserni riskipoliitika reglementeerib, et ettevdte voib tuletisinstrumentidest kasutada intressimdara swap-i, et maandada
intressim&ara muutumisega seotud riske. Sellised tuletisinstrumendid voetakse arvele Giglases vaartuses lepingu sdlmimise
kuup&eval ning hinnatakse hiliem Umber vastavalt instrumendi Siglase vaartuse muutusele bilansikuupdevaks. Positiivse diglase
vaartusega tuletisinstrument kajastatakse varana ning vastupidisel juhul kohustusena. Intressiméaadra swap-i diglase vaartuse
leidmisel tuginetakse pankade noteeringutele bilansikuupaeval.

Kontsern fikseerib tehingu s6lmimisel riskimaandamisinstrumentide ja maandatavate objektide vahelise suhte, samuti oma
riskijuhtimise eesmaérgi ja strateegia mitmesuguste riskimaandamistehingute labiviimiseks. Kontsern fikseerib ka oma hinnangu nii
riskimaandamisinstrumendi  s6Imimisel, kui ka jooksvalt, selle kohta, kas riskimaandamistehingutes kasutatavad
tuletisinstrumendid on t6husad maandatavate objektide diglaste vaartuste v&i rahavoogude muutuste maandamisel.

Rahavoo riskimaandamine

Omakapitalis kajastatakse rahavoo riskimaandamisinstrumentidena méaratletud ja nendena kvalifitseeruvate tuletisinstrumentide
oiglase vaartuse muutuse efektiivset osa. Ebaefektiivse osaga seotud kasum v6i kahjum kajastatakse koheselt kasumiarvande kirjel
“Intressitulud” voi “Intressikulud®. Omakapitalis akumuleerunud summad jagatakse kasumiaruandes perioodidele, mil maandatav
objekt m&jutab kasumit voi kahjumit. Kasum véi kahjum, mis on seotud muutuva intressimaaraga laenu maandava instrumendi

efektiivse osaga, kajastatakse kasumiaruandes kirjel ,Intressikulud™. Kui riskimaandamisinstrument aegub v6i muuakse, vdi kui
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riskimaandamisinstrument ei vasta enam riskimaandamisinstrumentide arvestuse kriteeriumitele, siis sel ajal omakapitalis
kajastatud kumulatiivne kasum v6i kahjum j&&b omakapitali ja kajastatakse siis, kui tulevikutehing on I6puks kajastatud
kasumiarvandes. Kui tulevikutehingu esinemist enam ei oodata, siis omakapitalis kajastatud kumulatiivne kasum véi kahjum
kajastatakse koheselt kasumiaruandes kirjel “Intressitulud” voi “Intressikulud*.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuks loetakse maad ja hooned, mida hoitakse renditulu teenimise voi turuvaértuse suurenemise eesmérgil
ning mida ei kasutata ettevétte majandustegevuses. Samuti loetakse kinnisvarainvesteeringuks objekte, mida hoitakse pikka aega
ja millel on mitmeid véimalikke kasutuseesmérke. Kinnisvarainvesteeringuks arendatavaid kinnistuid (ehitatavad arihooned) ja
vallasvarana kasitletavaid ehitisi (rekonstrueeritavad arihooned) kajastatakse kuni arendustd6 [6puni materiaalse pohivarana.

Kinnisvarainvesteering vdetakse bilansis algul arvele oma soetusmaksumuses, mis sisaldab soetamisega otseselt seonduvaid
tehingutasusid: notaritasud, riigildivud, ndustajatele makstud tasud ja muud kulutused, ilma milleta ei oleks ostutehingut
téendoliselt saanud solmida. Edaspidi kajastatakse kinnisvarainvesteering igal bilansipdeval Giglases véaartuses, mille leidmisel
lahtutakse bilansipdeva tegelikest turutingimustest.

Kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse maaramisel kasutatakse atesteeritud hindajate ekspertarvamust. Oiglase vdartuse
madramisel rakendatakse jargmiseid meetodeid:

- diskonteeritud rahavoogude analiis. Diskonteeritud rahavoogude véadrtuse leidmiseks tuleb hindajal prognoosida
kinnisvaraobjekti tulevasi renditulusid (sh rent 1 m* kohta ning rendipindade taituvus) ja tegevuskulusid. Olenevalt
rendilepingute katkestamise lihtsusest ja voimalikkusest rentnike poolt, valib hindaja analiUsimiseks kas olemasolevad
rahavood véi turul keskmiselt eksisteerivad rahavood. Samuti tuleb netorahavoo nildisvéaartuse leidmiseks valida sobiv
diskontomé&ar, mis valjendab kdige paremini raha hetkevaartuse turusuundumusi ja varaga seotud spetsiifilisi riske.
Diskontoma&ara valiku alusena kasutatakse turu keskmist kapitali struktuuri, mitte aga varade struktuuri. Diskonteeritud
rahavoogude meetodit kasutatakse stabiilset rendivoogu omavate kinnisvaraobjektide védrtuse mddramisel;

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

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis I6petatakse objekti vdorandamise voi kasutusest eemaldamise korral, kui varast ei teki
eeldatavasti tulevast majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kajastamise [6petamisest tekkinud kasum ja kahjum kajastatakse
I6petamise perioodi kasumiaruandes muude aritulude v6i muude arikulude real.

Kui kinnisvaraobjekti kasutamise eesmark muutub, klassifitseeritakse vara bilansis Umber. Alates muutuse toimumise kuup&evast
rakendatakse objekti suhtes selle vararGhma arvestuspohimotteid, kuhu objekt on Gle kantud. Kui varem kinnisvarainvesteeringuna
kajastatud objekt riihmitatakse Umber materiaalseks pohivaraks, on objekti uueks tuletatud soetusmaksumuseks tema Siglane
vaartus Umberklassifitseerimise kuupéeva seisuga.

Kui kinnisvaraobjekt klassifitseeritakse materiaalsest pohivarast Umber kinnisvarainvesteeringuks, esitatakse vara diglase ja
bilansilise vaartuse positiivne vahe Umberklassifitseerimise kuupéeva seisuga jaotamata kasumi real, negatiivne vahe kajastatakse
kasumiaruandes pohivara amortisatsioonikulu hulgas. Erandiks on pooleli olevad ehitised, mille Umberklassifitseerimisel
kinnisvarainvesteeringuks esitatakse nii positiivne kui ka negatiivne vahe kasumiaruandes muude aritulude v&i muude &rikulude
real. Kui varuna kajastatud kinnisvaraobjekt klassifitseeritakse Umber kinnisvarainvesteeringuks, kajastatakse nii positiivne kui ka
negatiivne vahe vara &iglase vaartuse ja bilansilise vaartuse vahel Umberklassifitseerimise kuupéeva seisuga kasumiaruandes muude
aritulude voi muude &rikulude kirjel.

Finantskohustused

K&ik finantskohustused (vdlad tarnijatele, voetud laenud, viitvolad, valjastatud vdlakirjad ning muud [Ghi- ja pikaajalised
vblakohustused) voetakse algul arvele nende soetusmaksumuses, mis hélmab ka koiki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi.
Edasine kajastamine toimub amortiseeritud soetusmaksumuse meetodil (v.a edasimiigi eesmargil soetatud finantskohustused,
mida kajastatakse nende diglases vaartuses).

Lihiajaliste finantskohustuste amortiseeritud soetusmaksumus on ldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega, mistttu [Ghiajalisi
finantskohustusi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajalised finantskohustused véetakse amortiseeritud
soetusmaksumuse arvestamiseks algul arvele saadud tasu Oiglases vaartuses (millest on maha arvatud tehingukulutused),
jargnevatel perioodidel arvestatakse kohustustelt intressi, kasutades sisemise intressimadra meetodit. Finantskohustustega
kaasnevad intressikulud kajastatakse tekkep&hiselt kasumiaruandes ridadel finants- ja investeerimistegevuse tulud ning finants- ja
investeerimistegevuse kulud. Varaobjektide (varudena kajastatud kinnisvaraprojektid, kinnisvarainvesteeringud, materiaalne
pdhivara) arendamise finantseerimisega seotud intressid alates arendusperioodi algusest kuni valmis vara vastuvétmiseni on
erandina kapitaliseeritud vara soetusmaksumusse.

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

Finantskohustuse kajastamine IGpetatakse lepingus méaratletud kohustuse taitmisel, tihistamisel voi aegumisel.

For identification purposes only
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EfTEN Kinnisvarafond AS Konsclideeritud rasmatupidamise aastasruanne 2011

Eraldised ja tingimuslikud kohustused

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

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

Tingimuslike kohustustena kajastatakse ka bilansipdevaks toimunud sindmustest tulenevad kohustused, mis juhtkonna hinnangul
eirealiseeru ja/voi mida ei saa usaldusvaarselt méota.

Rendiarvestus

Kapitalirendiks loetakse renditehinguid, mille puhul kéik olulised vara omandiigusega seotud riskid ja hived kanduvad Ule
rentnikule. K&iki Glejdénud renditehinguid kasitletakse kasutusrendina.

Vara, mis on soetatud kapitalirendi tingimustel, kajastatakse alates rendilepingu jéustumisest bilansis diglases vaartuses voi
rendimaksete miinimumsumma nildisvaartuses, kui see on vaiksem. Kapitalirendi tingimustel soetatud materiaalse pdhivara
amortisatsiooniperioodiks véetakse lihem kahest jargnevast: vara eeldatav kasulik eluiga v8i kokkulepitud renditdhtaeg. Vara, mis
on middud kapitalirendi tingimustel, esitatakse bilansis ndudena kapitalirenti tehtud netoinvesteeringu summas. Eri perioodide
rendimaksed jagatakse finantskuluks voi -tuluks ja rendikohustuseks vbi -ndudeks, kasutades renditahtaja kestel Ghesugust
intressimaara.

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

Kohustuslik reservkapital

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

Tulumaks

Tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevdtte aruandeaasta kasumit, vaid vélja makstavaid kasumieraldisi (dividende).
(Neto)dividendide maksumé&éraks on 21/79. Dividendide valjamaksmisega kaasnev tulumaks kajastatakse kasumiaruandes kuluna
dividendide véljakuulutamisel (valjamaksekohustuse tekkimisel).
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LFTEN Kinnisvarafond AS

Konsolideeritud raamatupidamise aastaarvanne 2014

3 Titar- ja Ghisettevotted

Kontserni osalus, %

Ettevotte nimi Asukohamaa
31.12.2010
Titarettevotted
EfTEN SPV10U Eesti 100 100
EfTEN SPV2 QU Eesti 100 100
EfTEN SPV30U Eesti 100 100
EfTEN SPV4 OU (endine Superficarius OU) Eesti 100 100
EfTEN SPV50U Eesti 100 o
EfTEN SPV6 QU Eesti 100 ¢}
Uhisettevéte
Lepa Keskus OU Eesti 50 50

K&ik tUtarettevotted ja Uhisettevotted tegelevad kinnisvarainvesteeringute soetamise ja Glrile andmisega.

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

Kaibevara

P&hivara 1386021
Luhiajalised kohustused -54 591
Pikaajalised kohustused 731567
Netovara 670 965

71102

Tulud 283330

s.h kinnisvarainvesteeringute iimberhindluse kasum 119 017
Kulud 98423
Puhaskasum 184 907

2011. aasta detsembris asutas EfTEN Kinnisvarafond AS kaks titarettevdtet EfTEN SPV 5 OU ja EfTEN SPV6 OU eesmaérgiga
soetada tUtarettevotetesse uued kinnisvarainvesteeringud. TUtarettevotete osakapitali maksti kokku g5ooo eurot. Samal kuul
suurendati titarettevGtete osakapitali uute osade emiteerimise teel, makstes osade eest kokku 3 994 000 eurot.

2010. aasta mais asutas EfTEN Kinnisvarafond AS kolm 100%-list titarettevdtet EfTEN SPV1 OU, EfTEN SPV2 OU ning EfTEN SPV 3
OU eesmargiga soetada titarettevétetesse uued kinnisvarainvesteeringud. TUtarettevdtete osakapitali maksti kokku 7 669 eurot.
2010. aasta sigisel suurendas EfTEN Kinnisvarafond AS titarettevitete EfTEN SPV2 OU ja EfTEN SPV3 OU osakapitale
kogusummas 1 g74 870 eurot seoses kinnisvarainvesteeringute soetusega antud ettevitetesse.

05.11.2010 soetas EfTEN Kinnisvarafond AS mitteseotud osapoolelt 100% EfTEN SPV4 OU osadest. Osaluse soetusmaksumus oli

11770 eurot.

Omandatud netovara diglane vaartus seisuga 05.11.2010 on jdrgmine:

Raha 11770
Nouded ja ettemaksed 86 983
Kinnisvarainvesteeringud (lisa 12) 5637007
Laenukohustused -4,782 686
Muud kohustused -86 887
Netovara 6iglane vaartus 866 188
Soetusmaksumus 11770
Negatiivne firmavaartus -854 418

Kontserni rahavoog titarettevdtte soetusest oli 2010 aastal 596 473 eurot (5.0 osaluse soetus 11770 eurot ja ndude Ulevétmine
EfTEN SPV4 OU vastu 584 703 eurot, millest on maha arvatud EfTEN SPV4 OU kontol olnud raha summas 11 770 eurot).

Uhegi tUtarettevotte ega Uhisettevétte osad ei ole borsil noteeritud.
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FfTEN Kinnisvarafond AS

Konsolideeritud raamatupidamise aastearvanne 2012

4 Midgitulu

Tegevusalad 2010
€

Utiritulu biiroopindadelt 787 444 28347
Uliritulu riiklikelt institutsioonidelt 647 006 528 887
Uiiritulu kaubanduspindadelt 457 178 421192
Utiritulu laopindadelt 583 851 569 611
Utiritulu teeninduspindadelt 4385 873
Utiritulu parklalt 15420 2166
Muud mifigitulud 19531 6391
Miiligitulu tegevusalade I16ikes kokku 2514 815 1557 468
Kontserni kogu milgitulu on teenitud Eestis.

5 Miiidud teenuste kulud

Miilidud teenuste kulu 2010
€

Utiripindade remont ja hooldus -170 164 -160 307
Vara kindlustus -8123 -5181
Maamaks -20 347 -5325
Muud haldustegevuse kulud -58 989 -11 009
Ebatdendoliselt laekuvate nduete allahindlus -3729 0
Miiiidud teenuste kulu kokku -261 352 -181 821
6 Uldhalduskulud

Uldhalduskulud 2010
€

Valitsemisteenus -214 795 -161 353
Birookulud -4 354 -2046
Palgakulud, s.h maksud -17573 -15 119
Konsultatsioonikulud -31575 -20586
Edukustasukohustuse muutus (lisa 17) -417 510 -287 167
Muud tildhalduskulud -210 -32 844
Amortisatsioonikulud (lisa 13) -165 -159
Uldhalduskulud kokku -686 182 -519 275
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EfTEN Kinnisvarafond AS

Konsolideeritud raamatupidamise eastaarvenne 2011

7 Muud dritulud ja muud drikulud

Muud &ritulud 2010
€

Kasum kinnisvarainvesteeringute diglase vadrtuse muutusest (lisa 12) 2431909 428 777
Negatiivne firmavaartus arithendusel (lisa 3) 0 854 418
Muud tulud 2496 0
Muud &ritulud kokku 2434 405 1283 195
Muud arikulud 2010
€

Kahjum kinnisvarainvesteeringute diglase vdartuse muutusest (lisa 12) -193 998 -381 376
Viivised ja trahvid -56 0
Muud kulud -1 -1
Muud arikulud kokku -194 055 -381 377

8 Finantskulud

Finantskulud

€
Intressikulud, s.h
Intressikulud laenudelt
Intressikulud tuletisinstrumentidelt (-)/kulu vihendus (+)
Kahjum valuutakursi muutustest
Finantskulud kokku

-747 813 -556 642
-515 056 -287 861
-232757 -268 780

0 -1052
-747 813 -557 694

9 Raha ja raha ekvivalendid

:31.1‘2‘.320113" 31.12.2010
€
Sularaha ja ndudmiseni hoiused 2269796 359729
Tdhtajalised hoiused 0 127 823
Raha ja raha ekvivalendid kokku 2269 796 487 552

Tahtajalised hoiused seisuga 31.12.2010 kandsid intressi 1% aastas.

10 Néuded

. 3noon 31.12.2010

€

Néuded ostjate vastu

Ostjate tasumata summad
Ebatdendoliselt laekuvad summad
Néuded ostjate vastu kokku (lisa 21)
Viitlaekumised

Intressid

Kdibemaksu ettemaksed ja tagasinduded

Viitlaekumised kokku

Nouded kokku

66 447 52998
-3729 0
62718 52998

29 0
24750 234
24779 234
87497 53232
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FITEN Kinnisvarafond AS

Konsolideeritud reamatupidamise aastaarvanne 20131

11 Pikaajalised finantsinvesteeringud

EfTEN Kinnisvarafond AS tegi 2009. aasta detsembris ettemaksu EfTEN SPV4 OU's (endises Superficarius OU’s) osaluse
omandamiseks summas 990 631 eurot.

2010. aasta novembris soetas EfTEN Kinnisvarafond AS EFTEN SPVy4 OU 100%-lise osaluse ning véttis Ule miija nduded EfTEN

SPV4 OU vastu. Vaata osaluse soetuse kohta tipsemalt lisast 3.

12 Kinnisvarainvesteeringud

Seisuga 31.12.2011 on Kontsern teinud investeeringud jargmistesse kinnisvarainvesteeringutesse:

Nimetus Asukoht Pindala Kasulik Ehitus- Omanda- Soetusmaksumus Turu-  Osakaal
(m2) pind aasta mise aeg vaartus fondi
(m2) 31.12.2011 aktivate
turu-
vaartusest

€
Tallinna Kilmhoone Betooni 4, Tallinn 18773 6863 2008  sept. o8 6237216 6813157 14%
V&ru Rautakesko Kreutzwaldi 8g, Voru 10110 3120 2008  sept. o8 3270274 3348909 7%
Lokke 4 Lokke g, Tallinn 2320 4177 2008  sept.og 2476319 3320281 7%
Lepa Keskus® Karja 4, Parnu 4161 4161 1998-1999  dets. o9 1995033 2771063 3%
Viljandi vangla Tallinna 41, Viljandi 13608 5238 2012 aug. 10 578379 12824986 3%
Rakvere Politseimaja Kreutzwaldi 5a, Rakvere 5744 5744 2010 nov. 10 4940256 6045689 12%
Lauterig Lauteri 5, Tallinn 3942 3942 1997  dets. 10 3089252 3154803 6%
Narva mnt 5g Narva mnt 5g, Tallinn 935 935 1997  dets.10 961514 858 459 2%
Ulikooli 6 Ulikooli 6, Tartu 697 2276 1997 mai. 11 2256794 2120159 4%
Parnumnt 102 Parnu mnt 102, Tallinn 4053 9216 2005  dets. 11 12280411 12280411 25%
Parnu mnt 105 Parnu mnt 105, Tallinn 3075 5031 1998  dets.11 6269628 6269628 13%
Kokku 50 703 50 426 267 48265545 98%

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

Pooleliolevad Valminud Kinnisvara-
kinnisvara- kinnisvara- investeeringud
investeeringud investeeringud kokku

€
Saldo seisuga 31.12.2009 o 13 159 286 13159 286
Soetused 424 985 4207 835 4632 820
Soetused arithenduste kaudu (lisa 3) o 5637 007 5637 007
Kasum [ kahjum Giglase vaartuse muutusest (lisa 12) o 47 401 47 401
Saldo seisuga 31.12.2010 424 985 23 051 529 23 476 514
Soetused 153394 21012195 21165589
Kasum/kahjum diglase vaartuse muutusest (lisa 12) 704 607 1533304 2237911
Saldo seisuga 31,12.2011 1282986 45597 028 46 880 014
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EfTEN Kinnisvaraforid AS Korisolideeritud rasmestupidamise aastaaruanne 2011

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

31. detsembri seisuga voi aasta kohta 2010
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud Uiritulu 2 495284 1551077
Kinnisvarainvesteeringute haldamisega otseselt kaasnevad kulud (lisa 5) -261352 -181 821
Kapitaliseeritud parendused kinnisvarainvesteeringutesse 205 361 204 764
Kinnisvarainvesteeringute seotusest tasumata summad (lisa 16) 14 658 593 o
Laenukohustuste tagatiseks panditud kinnisvarainvesteeringute bilansiline vaartus 27046 988 23051529

K&ik EfTEN Kinnisvarafond AS Giritulu tootvad kinnisvarainvesteeringud on panditud pikaajaliste pangalaenude tagatiseks.

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

Katkestamatutest kasutusrendilepingutest saadavad maksed M
€
kuni 1 aasta 3518590 2188 692
2-5 aastat 10 188 577 8346 581
Ule 5 aasta 7952 464 9130382
Kokku 21659 631 19 665 655

Kontsern hindab kinnisvarainvesteeringuid Siglases vaartuses, kasutades fondivalitseja poolt kehtestatud kinnisvara hindamise
eeskirju. Kinnisasjade hindamisel lahtutakse 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.

Kéikide seisuga 31.12.2011 Kontserni aruannetes kajastatud kinnisvarainvesteeringute diglane vaartus on saadud diskonteeritud

rahavoogude meetodit kasutades. Oiglase vaartuse leidmisel on kasutatud jargmiseid eelduseid:

Renditulu kasv aastas 1,5%-2,5% 2-5%
Kulude kasv aastas 1,5%-2,5% 2-5%
Viljarenditavate pindade vakants 0%-15% 0%-15%
WACC pooleliolevate kinnisvarainvesteeringute puhul 12,0% -
WACC valminud kinnisvarainvesteeringute puhul 10,8% 10,5%-11%
Kapitalisatsioonimaar projektist valjumisel pooleliolevate kinnisvarainvesteeringute puhul 11,3% -
Kapitalisatsioonimaar projektist valjumisel valminud kinnisvarainvesteeringute puhul 8,3%-9,5% 8,1%-10,7%

Oiglase vaartuse sensitiivsuse analiijs

Allpoololev tabel illustreerib kinnisvarainvesteeringute iglase vaartuse sensitiivsust olulisematele hinnangute eeldustele:

_!Il 2010

€

Valjumistootlikkuse tous 5o baaspunkti vérra valminud kinnisvarainvesteeringute puhul -996 042 -860 1339
Valjumistootlikkuse langus 180 baaspunkti vrra pooleliolevate kinnisvarainvesteeringute puhul 632 283 -
Portfelli Giritulu indekseerimise langus 100 baaspunkti vérra valminud kinnisvarainvesteeringute puhul -1122 183 -1002 693
Portfelli Giritulu indekseerimise langus 100 baaspunkti vdrra pooleliolevate kinnisvarainvesteeringute puhul -308 443 -
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Konselideeritud raamatupidamise aastaarvanne 2011

13 Materiaalne péhivara
Muu materiaalne pohivara
€
Jadkvaartus 31.12.2009 595
Soetusmaksumus 31.12.2009 595
Akumuleeritud amortisatsioon 31.12.2009 0
Ostud 2010. aastal 218
Aruandeaasta amortisatsioon 2010. aastal (lisa 6) -159
Jadkvadrtus 31.12.2010 654
Soetusmaksumus 31.12.2010 813
Akumuleeritud amortisatsioon 31.12.2010 -159
Aruandeaasta amortisatsioon (lisa 6) -165
Jadkvadrtus 31.12.2011 489
Soetusmaksumus 31.12.2011 813
Akumuleeritud amortisatsioon 31.12.2011 -324
14 Laenukohustused
Seisuga 31.12.2011 on Kontsernil jargmised laenukohustused:
Laenu andja Laenu jddk seisuga  Laenu Laenu Laenu tagatis Intressimaar Osakaal
31.12.2011 VvOtmise tagasimaksmise fondi
aeg aeg aktivate
turu-
vaartusest
€
DnB Nord Bank 2144 935 08.08.08 15.08.13 hipoteek 1,6%+6-kuu EURIBOR 4%
SEB 3864782 09.09.08 09.09.15 hipoteek 6,07% 8%
SEB 1304 299 28.08.09 25.08.14 hipoteek 3,80% 3%
SEB* 1384016 01.11.10 01.11.15 hipoteek 2,3% + 1 kuu EURIBOR 3%
Swedbank AS 3759258 03.12.10 25.11.17 hipoteek 3,41% 8%
SEB 1853854 02.09.11 25.09.16 hipoteek 1,95% + 1 kuu EURIBOR 4%
SEB 525817 02.09.11 25.09.16 hipoteek 1,95% + 1 kuu EURIBOR 1%
SEB 1091750 06.06.11 26.05.16 hiipoteek 2%+ 1kuu EURIBOR 2%
Kokku 15928 711 32%

1 Laen on vdetud Uhisettevotte poolt, mida konsolideeritakse proportsionaalselt. Tabelis on toodud 100% Uhisettevétte nditajatest.

Luhiajalised laenukohustused

. o

€

Lithiajalised laenud®

Pikaajaliste laenukchustuste tagasimaksed jargmisel perioodil, s.h

Pangalaenud

Lithiajalised laenukohustused kokku

0
627 890
627 890
627 890

31.12.2010

2396 687
599 384
599 384

2996 071

*Lishiajalised laenud seisuga 31.22.2010 koosnesid Kontserni Ghe omanikuga seotud ettevottelt véetud laenust, mis maksti tagasi
2011. aastal. Laen kandis intressi 3,8% aastas.

Pikaajalised laenukohustused

€

Pikaajalised laenukohustused kokku
sh. kohustuste lithiajaline osa

sh. kohustuste pikaajaline osa, s.h

Pangalaenud

15236 703

627 890
14 608 813
14 608 813

31.12.2010

12 362 864

599 384
11763 479
11763479
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FfTEN Kinnisvarafond AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaarvanne 2013

EfTEN Kinnisvarafond AS pangalaenud on nomineeritud eurodes ja s6lmitud ujuva intressimadra baasil. Pangalaenude
intressimarginaalid on vahemikus 1,45% kuni 2,3%. Intressiriski maandamiseks on nelja laenu ujuvad intressimaarad (6- ja 1- kuu
EURIBOR) fikseeritud tuletisinstrumentide kaudu (vt. lisa 15). EfTEN Kinnisvarafond AS pangalaenude keskmine kaalutud
intressimaér seisuga 31.12.2011 oli 4,5% (31.12.2010: 4,8%). Laenulepingute 16pptahtajad jddvad 2013-2017 aasta vahele.

Pangalaenud jagunevad tagasimaksmise tdhtaegade jargi alljargnevalt:

Pangalaenude tagasimaksed tagasimaksmise tahtaegade jargi . “3“1.,12}2‘0115 " 31.12.2010
Alla 1 aasta 627 890 599 384
2-5 aastat 8464 557 8818912
rohkem kui 5 aastat 6 144 256 2944 568
Pangalaenude tagasimaksed kokku 15236 703 12 362 864
15 Tuletisinstrumendid

Seisuga 31.12.2011 oli Kontsernil intressimaéra vahetustehinguid pikaajaliste laenude intressimaara fikseerimiseks summale
nominaalvaartuses 11 073 274 eurot (31.12.2010: 6 481 208 eurot).

Koigi intressimddra vahetustehingute tingimused ja tdhtajad jélgivad maandatava laenu tagasimaksegraafikut ja neid on
raamatupidamises kasitletud rahavoo riskimaandamisinstrumendina.

Seisuga 31.12.2011 oli Kontsernil neli tuletistehingut intressimaara riski maandamiseks. Kahe tuletistehingu 16pptéhtajad on 2013.
aastal, kusjuures Ghe tehingu korral on baasintressiks 1 kuu EURIBOR, teise puhul 6 kuu EURIBOR. Ulejaanud kahe tuletistehingu
[6pptahtajad on 2014. aastal ning 2017. aastal ning mélema tehingu baasintressiks on 1 kuu EURIBOR. Kontserni ujuv intressimaar
on intressimdara vahetuslepingute kohaselt fikseeritud tasemetel 1,31% kuni 4,999%. Tuletisinstrumentidega seotud maksed
teostatakse eurodes.

Tuletisinstrumentide diglase vaartuse aluseks on SEB Eesti Uhispanga ning Swedpanga noteeringud, millest kolme tuletistehingu
puhul oli véartus seisuga 31.12.2011 negatiive summas 421 376 eurot (seisuga 31.12.2011 oli kahe tuletistehingu negatiivne vaartus
506 816 eurot) ning Uhe tuletistehingu diglane vaartus oli seisuga 31.12.2011 positiivne summas 3 719 eurot. Kontsern sai 2011. aastal
kasumit tuletisvaartpaberite diglase vaartuse muutusest summas 89 159 eurot (2010: 54 735 eurot).

16 Lihiajalised vélad ja ettemaksed

'7 31122011 31.12.2010
€
Vélad tarnijatele 14 744 413 53417
Maksuvolad
Kaibemaks 35931 29 535
Uksikisiku tulumaks 373 327
Sotsiaalmaks 491 524
Muud maksuvdlad 130 116
Maksuvélad kokku 36 925 30 501
Viitvolad
Intressivolad 65 436 75 570
Volad to6votjatele 1761 1056
Muud viitvolad 5196 16
Viitvélad kokku 72393 76 642
Ettemaksed
Saadud ostjate ettemaksed 69318 o
Ettemaks aktsiate eest 4384 999 o

0

Ettemaksed kokku Eor identification purposes only 4454317 0
Volad ja ettemaksed kokku 19 308 048 160 561
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EfTEN Kinnisvarafond AS Konsclideeritud raamatupidamise aastaarvanne 2031

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

Seisuga 31.12.2011 sisaldasid intressivolad volgu seotud osapoolte ees summas 22 926 eurot (31.12.2010: sama). Vt. seotud
osapoolte kohta lisainformatsiooni lisast 20.

17 Edukustasu kohustus

EfTEN Kinnisvarafond AS ning EfTEN Capital AS vahel on sélmitud valitsemisleping, mille kohaselt saab EfTEN Capital AS
edukustasu 20% kinnisvarainvesteeringute midgi- ja soetushinna vahelt juhul, kui hurdle rate on véhemalt 10% aastasel baasil.
Edukustasu arvestatakse ké&ikide kinnisvarainvesteeringute kohta summaarselt, st kui kogumis milakse méni
kinnisvarainvesteering soetushinnast madalama hinnaga, arvestatakse kasumlikult muldud objektide edukustasust maha 20%
soetushinnast madalamalt miiodud objektide mUigikahjumist.

Kontsern on seisuga 31.12.2011 arvestanud edukustasu kohustust summas 704 676 eurot (31.12.2010: 287 167 eurot). Nimetatud

edukustasu tekkepdhise arvestuse aluseks on kinnisvarainvesteeringute oiglase vaartuse hinnangud seisuga 31.12.2011 ja
31.12.2010. Kulud edukustasu muutusest kajastatakse Kontserni Oldhalduskulude koosseisus (vt. lisa 6).

18 Aktsiakapital

Seoses aktsiakapitali konverteerimisega eurodeks véahendas EfTEN Kinnisvarafond AS 2011. aastal aktsia nominaalvaartust o,60
euroni. Enne vdhendamist oli Ghe aktsia nominaalvaértus 0,64 eurot (10 krooni). Aktsia nominaalhinna véhendamisel véhenes
EfTEN Kinnisvarafond AS aktsiakapital 267 187 euro vérra ning aktsiate arv ei muutunud.

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

2011. aasta novembris emiteeris EfTEN Kinnisvarafond AS 1 712 329 uut aktsiat nimivdartusega 0,6 eurot. Uute aktsiate eest tasuti
rahas kokku 2 500 000 eurot, kusjuures Ulekursi osa tasutud summast moodustas 1 472 603 eurot. Nimetatud aktsiakapital oli
seisuga 31.12.2011 taies ulatuses EfTEN Kinnisvarafond AS pangakontole laekunud, kuid kuna avaldus Ariregistrile esitati 2012.
aasta alguses, on sissemakse Kontserni bilansis kajastatud ettemaksete koosseisus.

2011. aasta detsembris emiteeris EfTEN Kinnisvarafond AS 2 993 196 uut aktsiat nimivaartusega o,6 eurot. Uute aktsiate eest tasuti
2011. aastal rahas kokku 1 899 998 eurot, kusjuures Glekursi osa tasutud summast moodustas 1 006 122. Bilansipdevajargselt tasuti
nimetatud emissiooni eest lisaks 2 500 0oo eurot, millest Ulekursi osa moodustas 1479 592 eurot. Seisuga 31.12.2011 EfTEN
Kinnisvarafond AS pangakontole laekunud summa on Kontserni bilansis kajastatud ettemaksete koosseisus.

2010. aasta septembris emiteeris EfTEN Kinnisvarafond AS 396 144 uut aktsiat nimivaartusega o,64 eurot (20 krooni). Uute aktsiate
eest tasuti rahas kokku 440 990 eurot, kusjuures Ulekursi osa tasutud summast moodustas 187 808 eurot.

2010. aasta detsembris emiteeris EfTEN Kinnisvarafond AS 1485813 uut aktsiat nimivdartusega 0,64 eurot (10 krooni). Uute
aktsiate eest tasuti rahas kokku 1 706 445 eurot, kusjuures Glekursi osa tasutud summast moodustas 756 837 eurot.

EfTEN Kinnisvarafond AS registreeritud aktsiakapitali suurus seisuga 31.12.2011 on 5035835 eurot (31.12.2010: 4 365 523 eurot).
Aktsiakapital koosnes seisuga 31.12.2011 seisuga 8393059 aktsiast (31.12.2010: 6830 559 aktsiast) nimivadartusega 0,6 eurot
(32.12.2010: 0,64 eurot (10 krooni)). ima pohikirja muutmata on ettevottel 6igus aktsiakapitali suurendada 30 677 591 euroni.

2011. aastal emiteeritud aktsiatega otseselt seotud kulud on kajastatud Ulekursi véhendamisena summas 20 ooo eurot. Nende
aktsiate emiteerimisega seotud kulud, mille osas seisuga 31.12.2011 Ariregistrile avaldus esitamata, kaasnes otse omakapitalis
kajastatavaid kulusid kogusummas 15000 eurot. Nimetatud kulud on seisuga 31.12.2011 kajastatud bilansis ettemaksude
vahendusena (lisa 16).
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EfTEN Kinnisvarafond AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaarvanne »0a1

19 Tingimuslikud kohustused

Potentsiaalne tulumaksukohustus

2010
€
Ettevitte jaotamata kasum 31.detsembri seisuga 5070 868 1798 703
Potentsiaalne tulumaksukohustus 1064 882 377728
Dividendidena on véimalik vilja maksta 4005 986 1420976

Maksimaalse v&imaliku tulumaksukohustuse arvestamisel on I8htutud eeldusest, et jaotatavad netodividendid ja nende
maksmisega kaasnev tulumaksukulu kokku ei voi Uletada jaotuskdlblikku kasumit seisuga 31.12.2011 ning 32.12.2010.

20 Tehingud seotud osapooltega

EfTEN Kinnisvarafond AS loeb seotud osapoolteks:

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

- EfTEN Kinnisvarafond AS juhatuse lilkmeid ning juhatuse liikmetele kuuluvaid ettevétteid;
- EfTEN Kinnisvarafond AS ndukogu liilkmeid ning nimetatud isikutele kuuluvaid ettevétteid;
- EfTEN Kinnisvarafond AS t86tajaid ning téétajatele kuuluvaid ettevdtteid;

- Uhisettevdtet Lepa Keskus OU;

- EfTEN Capital AS-i (fondivalitseja).

Kontsern tagastas 2011. aastal emaettevétte ndukogu liikmega seotud ettevdttele laenu kokku 2 396 687 eurot. Laen véeti 2010.
aastal. Laen kandis intressi 3,8% aastas.

Kontsernil on seisuga 31.12.2011 intressivilg Ule 10% aktsiondride ees summas 22 926 eurot (31.12.2010: sama). Intressivdlg
tasutakse 2012. aastal.

Kontsern ostis EfTEN Capital AS-It 2011. aastal valitsemisteenust summas 214795 eurot (2010: 154 642 eurot). EfTEN
Kinnisvarafond AS ei ostnud muudelt seotud osapooltelt ega miinud seotud osapooltele 2011. ega 2010. aastal muid kaupu ega
teenuseid.

Kontserni juhatuse ega ndukogu liikmetele 2011. ega ka 2010. aastal tasusid ei arvestatud ega makstud. Kontserni Ghisettevéttel on
kaks tootajat, kellele arvestati 2011. aastal koos maksudega tasusid kokku 17 573 eurot (2010: 15 119 eurot).
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EfTEN Kinnisvarafond AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaarvanne 2011

21 Finantsinstrumendid, finantsriskide juhtimine

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

Alljargnevas tabelis on naidatud Kontserni finantsvarade ja finantskohustuste jagunemine finantsinstrumentide liikide I3ikes nii,
nagu need konsolideeritud bilansis on esitatud. Kuna osad Kontserni bilansis olevad varad ja kohustused hdlmavad nii
finantsinstrumente kui ka mitte-finantsinstrumente, on allolevas tabelis esitatud lisaks nende varade ja kohustuste bilansilised
maksumused, mis finantsinstrumentide hulka ei kuulu.

Finantsinstrumentide bilansilised vaartused

3tazzon Finantsvarad/- Finantsvarad/-
kohustused . Mitte-finantsvarad/- Jadkvaartus
. R kohustused Giglases I
korrigeeritud i kohustused bilansis
vaartuses
soetusmaksumuses
€
Raha ja raha ekvivalendid (lisa g) 2269796 o o 2269796
Laenud ja nduded 2269796 o 0 2269796
NG&uded ostjate vastu (lisa 10) 62718 o o 62718
Laenud ja nduded 62718 ¢} 0 62718
Muud néuded, viitlaekumised ja ettemaksed o} o 26 692 26692
Mitte-finantsvarad 0 0 26 652 26 692
Tuletisvaartpaberid (lisa 15) 0 3719 o 3719
Intressiderivatiivid (kajastatud o . o N
riskimaandamisarvestuses) 3719 3719
Finantsvarad kokku 2332 514 3719 2336233
s.h laenud ja néuded 2332514 4 2332514
s.h riskimaandamisarvestuses kajastatud o . ;
intressiderivatiivid 3719 3719
Laenukohustused (lisa 14) 15236 703 0 0 15236 703
Korrigeeritud soetusmaksumuses 15236 703 s} o 15236 703
Volad tarnijatele (lisa 16) 14 Théy 413 0 ¢} 14 744 413
Korrigeeritud soetusmaksumuses 14 744 413 o o 14 744 413
Tuletisvaartpaberid (lisa 15) ) 421376 0 421376
Intressiderivatiivid (kajastatud o 2176 o 176
riskimaandamisarvestuses) 42137 42137
Muud volad 72393 0 36925 109318
Korrigeeritud soetusmaksumuses 72393 o} 36925 109318
Ettemaksed, tagatisrahad, edukustasukohustus 0 0 5185 472 5185 472
Mitte-finantskohustused o 0 5185472 5185472
Finantskohustused kokku 30 053 509 421376 30 474 885
s.h korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatud 0 0r3 co o 0063 0
finantskohustused 30053509 30053599
s.h riskimaandamisarvestuses kajastatud
o 421376 421376

intressiderivatiivid
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EfTEN Kinnisvarafond AS

Konsolideeritud raematupidamise aastaaruanne 2013

31.12.2010 Finantsvarad/- Finantsvarad/-
kohustused . Mitte-finantsvarad/- Jaakvaartus
Korri 8 kohustused odiglases o
orrigeeritud s kohustused bilansis
vaartuses
soetusmaksumuses
€
Raha ja raha ekvivalendid (lisa 9) 487 552 o [¢] 487552
Laenud ja nduded 487 552 o o 487 552
Raha teel 134 951 o o 134 951
Nduded ostjate vastu (lisa 10) 52998 0 0 52998
Laenud ja nuded 52998 o o 52998
Muud nouded, viitlaekumised ja ettemaksed ¢} o 784 784
Mitte-finantsvarad s} 0 784 784
Finantsvarad kokku 540 550 [ 540 550
s.h laenud ja nduded 540550 o 540550
Laenukohustused (lisa 14) 14 759 551 o s} 14759 551
Korrigeeritud soetusmaksumuses 14 759 551 - - 14759 551
Volad tarnijatele (lisa 16) 53 417 - - 53 417
Korrigeeritud soetusmaksumuses 53 417 - - 53 417
Tuletisvdartpaberid (lisa 15) - 506 816 - 506 816
N Intressrdgr:vatuvnd (kajastatud i 506 816 ) 06816
riskimaandamisarvestuses)
Viitvolad (lisa 16) 76 642 - - 76 642
Korrigeeritud soetusmaksumuses 76 642 - - 76 642
Ettemaksed, tagatisrahad, edukustasukohustus - 345037 345037
Mitte-finantskohustused - - 345037 345037
Finantskohustused kokku 14 889 610 506 816 - 15 396 427
s.h korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatud
finantskohustused 14 889 610 © 14 889 610
;h nsk,magndgm:sarvestuses kajastatud o 506816 506826
intressiderivatiivid
Ulaltoodud tabelites esitatud selliste finantsvarade ja finantskohustuste &iglane vaartus, mida kajastatakse
korrigeeritud soetusmaksumuses, ei erine oma lihikese téhtaja tottu oluliselt nende Siglasest vaartusest.
Finantstrumentide tulud ja kulud
2011 Laenud ja néuded Intressiderivatiivid Korrigeeritud Kokku
kajastatud soetusmaksumuse
riskimaandamis-  meetodil kajastatud
arvestuses finantskohustused
€
Intressitulu 9765 - - 9765
Intressikulu {lisa 8) o -232 757 -515 056 =747 813
Netotulem 9765 -232 757 -515 056 -738 048
2010 Laenud ja néuded Intressiderivatiivid Korrigeeritud Kokku
kajastatud soetusmaksumuse
riskimaandamis-  meetodil kajastatud
arvestuses finantskohustused
€
Intressitulu 3556 o o 3556
Intressikulu (lisa 8) 0 -268780 -287 861 -556 642
Netotulem 3556 -268 780 -287 861 -553 086
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EFTEN Kinnisvarafond AS Konsolideeritud reamatupidamise aastaarvanne 2013

Kontserni riskijuhtimisel ldhtutakse pohiméttest, et riske tuleb v&tta tasakaalustatult, arvestades Kontserni poolt
kehtestatud reegleid ning rakendades vastavalt olukorrale riskide maandamise meetmeid, mislabi saavutatakse
Kontserni stabiilne kasumlikkus ja aktsiondride vara vdartuse kasv. Uute investeerimisotsuste tegemisel hinnatakse
hoolikalt tulevaste klientide maksev&imet, Girilepingute pikkust, UUrnike asendatavuse vdimalikkust ning intresside
kallinemise riske. Finantseerimislepingute tingimused sobitatakse vastavaks konkreetse kinnisvaraobjekti
netorahavoole, mis tagab Kontserni piisava vaba raha sailimise ning kasvu ka peale finantskohustuste taitmist.

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

Kontsern loeb finantsriskiks riski, mis tuleneb otseselt kinnisvarainvesteeringute tegemisest, hdlmates endas tururiski,
likviidsusriski ja krediidiriski, kahandades seel&bi ettevotte finantsvdimekust véi véhendades investeeringute vaartust.

Tururisk

Tururisk on finantsinstrumentide diglase véartuse muutumise risk tulenevalt turuhindade muutusest. Kontserni
finantsinstrumendid, mida turuhindade muutus peamiselt mgjutab, on laenukohustused ning intressiderivatiivid.
Peamine nimetatud finantsinstrumente mdjutav tegur on intressirisk.

Tururisk - intressirisk

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

Intressiriski juhtimiseks on Kontsern sélminud intressiswapi lepinguid, millega vahetatakse ujuvast intressimaarast
tulenevad maksed fikseeritud intressimddraga maksete vastu. Vahe ujuval intressimaéral pdhineva makse ning
swapilepinguga kokkulepitud intressimaaral p&hineva makse vahel tasutakse kas 6-kuulise v6i 1-kuulise perioodi
kaupa, soltuvalt sellest, millise ajavahemiku intressiméar on swapilepingus kokku lepitud. Kontsern késitleb nimetatud
swapilepingud rahavoo riskimaandamisinstrumentidena, mida kajastatakse Giglases vaartuses muutusega otse
omakapitalis. Seisuga 31.12.2011 moodustavad swapilepinguga seotud laenukohustused kdoikidest Kontserni
laenukohustustest 73%.

K&ik Kontserni sellised laenulepingud, mida mdjutab ujuva turuintressi muutumine, on sélmitud 1-kuu EURIBORI
baasil. 1-kuu Euribor kdikus 2011. aastal tasemel 0,752% kuni 1,470%. s.0 maksimaalne muutus aasta jooksul oli 71,8
baaspunkti, s.h 2011. aasta neljanda kvartali jooksul 34,4 baaspunkti. Allpoololevas analiitsis on illustreeritud ujuva
intressimaara muutusele avatud laenulepingutest tulenevate intressimaksete sensitiivsust intressimaara kéikumisele
2011. aastal, kui 1-kuu EURIBIR oleks kdikunud 5o baaspunkti vorra.

Intressimddra muutus  Moju puhaskasumile

2011 baaspunktides (€)
Euribor +50 -20 817
Euribor -50 +20 817

Likviidsusrisk

Likviidsusrisk tuleneb potentsiaalsest finantsseisundi muutusest, mis vahendaks Kontserni véimekust teenindada
Gigeaegselt ja korrektselt oma kohustusi. Kontserni likviidsust m&jutavad eelk8ige jargmised asjaolud:

- Uuritulu  véhenemine v&i volatiilsus, mis vdhendab Kontserni vdimet genereerida positiivseid
netorahavoogusid;

- Vakantsus iiuripindadel;

- Varade ja kohustuste tdhtaegade erinevus ning paindlikkus nende muutmisel;

- Pikaajaliste aktivate turukdlbulikkus;

- Kinnisvara arendustegevuse maht ja tempo;

- Finantseerimisstruktuur

Kontserni eesmargiks on juhtida netorahavoogusid nii, et kinnisvarainvesteeringute tegemisel kaasatakse vdrkapitali
mitte rohkem kui 70% investeeringu soetusmaksumusest ning Kontserni vdla kattekordaja oleks suurem kui 1,2.
Seisuga  31.12.2011  oli  Kontserni  intressikandvate  vdlakohustuste  osakaal  UUritulu  tootvatest

kinnisvarainvesteeringutest 56% (31.12.2010: 64%) ning vdla kattekordaja 1,4 (31.12.2010: 1,2).
~or identification purposes only
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CFTEN Kinnisvarafond AS Konsolideeritud raamatupidamise aastearvanne 2011

Kontserni finantseerimispoliitika ndeb ette, et laenulepingud v&drkapitali kaasamiseks sélmitakse pikaajalisena,
kusjuures arvestatakse kinnisvaraobjekte koormavate Girilepingute maksmimaalse pikkusega. Allolev tabel koondab
info Kontserni finantskohustuste realiseerumise tahtajalisuse kohta:

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

€

Intressikandvad v8lakohustused (lisa 14) 66521 204 276 357093 14 608 813 0 15236 703

Vélad hankijatele (lisa 16) 14 744 413 0 0 0 0 14 744 413

Intressiderivatiivide vSlad (lisa 15) 0 0 0 421376 0 421376

Muud vélakohustused 109318 0 0 0 0 109 318

Finantskohustused kokku 14 920 252 204 276 357093 15030 189 0 30511810

Seisuga 31.12.2010 Alla 1 kuu 2-4 kuud 4 kuni 12 kuud 2 kunig Ule 5 aasta Kokku
aastat

€

Intressikandvad vBlakohustused (lisa 14) 49910 151368 2794 793 898g 659 2773 820 14 759 551

Vélad hankijatele (lisa 16) 53 417 ¢} ¢} s} o 53 417

Intressiderivatiivide volad (lisa 15) o 0 o 506 816 0 506 816

Muud vdlakohustused 107 144 s} o o o 107 144

Finantskohustused kokku 210 471 151368 2794793 9 496 476 2773 820 15426 28

Seisuga 31.12.2011 sisaldasid vélad hankijatele summas 14658593 eurot vélgnevusi detsembris soetatud
kinnisvarainvesteeringute eest. Nimetatud vélad tasuti 2012. aasta jaanuari alguses.

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

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

Kontserni tegevus krediidiriskist tuleneva rahavoogude vahenemise drahoidmiseks ja sellise riski minimiseerimiseks
seisneb igapaevases klientide maksekaitumise jélgimises ja suunamises, mis vdimaldab operatiivselt vajalike
meetmete rakendamist. Samuti ndevad kliendilepingud enamikel juhtudel ette Glrimaksete tasumise kalendrikuu
alguses, mis annab piisava ajavaru klientide maksedistsipliini jalgimiseks ning rahakontodel piisava likviidsuse
olemasoluks finantseerimislepingute annuiteetmaksete tegemise paeval. Riski maandamiseks on Kontsern (he
ankuriirnikuga sdlminud kokkuleppe, mille kohaselt peab Uirniku finantseerimisasutus kogu Uiriperioodi valtel
Ubrimaksed garanteerima. Samuti tuleneb enamikest Uirilepingutest tagatisrahade maksmise kohustus, mille arvelt
on Kontsernil igus Girniku maksejouetuse tulemusel tekkinud vdlgnevusi kustutada.

Kontserni ettevotted sélmivad Uirilepinguid Gldjuhul vaid eelnevalt krediidikdlbulikuks tunnistatud osapooltega.
Kliendi sellesisuline analiis tehakse enne Girilepingu sélmimist.

Juhul, kui selgub, et on oht Girniku maksevdimetuks muutumiseks, hindab Kontsern iga nduet individuaalselt ning
otsustab nduete ebatdendoliselt laekuvaks kandmise. Uldiselt hinnatakse maksetdhtaega ile 6o-pdeva iletanud
nduded ebatdendoliselt laekuvaks, v.a juhul, kui Kontsernil on piisavalt kindlust néude laekumise osas vdi on nduete
laekumiseks s6lmitud maksegraafik. NGudeid ostjate vastu illustreerib allpoololev tabel:

31.12.2010
€
Aegumata 53 G25 50233
Aegunud, s.h 12 523 2765
Kuni 30 pdeva 5317 2765
30-60 pdeva 2746 o
Ule 60 péeva 4 460 0
Ebatdenéoliselt laekuvad arved -3730 o
Nouded ostjate vastu kokku (lisa 10) 62718 52998
For identification purposes only
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CATEN Kinnisvarafond AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaarvanne 2011

Kontserni maksimaalne krediidirisk on toodud alljargnevas tabelis:

31.12.2010
€

Raha ja raha ekvivalendid 2269796 487552
Raha teel 0 134951
Nouded ostjate vastu 62718 52998
Positiivse vadrtusega intressiderivatiivid 3719 0
Maksimaalse krediidirisk kokku 2336233 675501

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

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

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

Kontserni vaba rahavoog lubab alates 2012. aastast maksta investoritele dividende 4-5% investeeritud omakapitali
vaartusest.

22 Bilansipdevajéirgsed siindmused

Aktsiakapital

2011. aasta novembris emiteeris EfTEN Kinnisvarafond AS 1712 329 uut aktsiat nimivaartusega 0,6 eurot. Uute aktsiate eest tasuti
rahas kokku 2 500 0oo eurot, kusjuures Glekursi osa tasutud summast moodustas 1 472 603 eurot. Nimetatud aktsiakapital ol
seisuga 31.12.2011 tdies ulatuses EfTEN Kinnisvarafond AS pangakontole laekunud, kuid kuna avaldus Ariregistrile esitati 2012.
aasta alguses, oli sissemakse Kontserni bilansis kajastatud ettemaksete koosseisus. Aktsiakapital registreeriti Ariregistris
05.01.2012.

2011. aasta detsembris emiteeris EfTEN Kinnisvarafond AS 2 993 196 uut aktsiat nimivaartusega 0,6 eurot. Uute aktsiate eest tasuti
2011. aastal rahas kokku 1 899 998 eurot, kusjuures lekursi osa tasutud summast moodustas 1 006 122. Bilansipdevajargselt tasuti
nimetatud emissiooni eest lisaks 2 500 000 eurot, millest Glekursi osa moodustas 1479 592 eurot. Seisuga 31.12.2011 EfTEN
Kinnisvarafond AS pangakontole laekunud summa oli Kontserni bilansis kajastatud ettemaksete koosseisus. Aktsiakapital
registreeriti 27.01.2012.

Ulaltoodud kahe aktsiaemissiooni jargselt on EfTEN Kinnisvarafond AS aktsiakapital kokku 7 859 150,40 eurot.

Saadud laenud

Kontsern sai 2011. aasta detsembris soetatud kinnisvarainvesteeringute tarbeks 2012. aasta jaanuaris pangalaenu kokku summas
12,1 miljonit eurot. Laenud tuleb lepingu jargi tagastada 2016. aasta I6pus ning laenude intressimaar on 1,95% + 1-kuu EURIBOR.

For identification purposes only
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CfTEN Kinnisvarafond AS Konsolideeritud raamaetupidamise aastaarvanne 2011

23 Emaettevotte konsolideerimata kasumiaruanne

Emaettevétte konsolideerimata pdhiaruanded on koostatud kooskdlas Eesti Raamatupidamise Seadusega ning need
ei ole emaettevitte eraldiseisvad finantsaruanded IAS 27 "Konsolideeritud ja konsolideerimata finantsaruanded"
moistes.

2010
€
Midgitulu 1333032 1286 933
Miidud teenuste kulu -10G 171 -145 705
Brutokasum 1223 861 1141227
Turustuskulud -187 -1954
Uldhalduskulud -453 425 -231 450
Muud é&ritulud 1186 116 159779
Muud &rikulud 0 -230 082
Arikasum 1956365 837 520
Finantstulud ja ~kulud 1114 457 361289
Kasum enne tulumaksu 3070 822 1198 810
Aruandeaasta puhaskasum 3070 822 1198 810
Emaettevotte konsolideerimata koondkasumiaruanne

2010
€
Arvandeaasta puhaskasum 3070822 1198 810
Muu koondkasum/-kahjum:
Riskimaandamisinstrumentide Umberhindluse kasum/-kahjum 85 440 54735
Muu koondkasum/-kahjum kokku 85 440 54735
Aruandeaasta koondkasum kokku 3156 262 1253 545

For identification purposes only
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24 Emaettevétte konsolideerimata bilanss

31.12.2010 1.01.2010
€
VARAD
Kdibevara
Raha ja raha ekvivalendid 1589 680 295 638 295920
Nouded 848383 635223 85555
Ettemakstud kulud 0 454 0
Kéaibevara kokku 2438 063 931 316 381475
Pohivara
Pikaajalised finantsinvesteeringud 9274 905 2 647 403 991 909
Kinnisvarainvesteeringud 13 482 347 12 296 230 12334948
Pikaajalised laenunduded 885 825 885 825 0
P&hivara kokku 23 643 077 15829 458 13 326 857
VARAD KOKKU 26 081 140 16 760 774 13 708 332
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL
Lihiajalised kohustused
Laenukohustused 338 829 358348 348 336
Tuletisinstrumendid 421376 506 816 561551
vélad 4 496 663 114 080 117 780
Lihiajalised kohustused kokku 5256 868 979 244 1027 667
Pikaajalised kohustused
Laenukchustused 6975188 7 305 959 7671274
Saadud tagatisrahad 2743 2716 0
Edukustasu kohustus 299 707 62484 0
Pikaajalised kohustused kokku 7277 638 7371160 7671274
Kohustused kokku 12534 506 8350 404 8698942
Omakapital
Aktsiakapital 5035 836 4365523 2441426
Ulekurss 3762412 2719912 1506 219
Registreerimata aktsiakapital 0 0 990 354
Kohustuslik reservkapital 94 687 34 668 0
Riskimaandamise reserv -421376 -506 816 -561551
Jaotamata kasum 5075074 1797084 632942
Omakapital kokku 13 546 633 8410370 5009 390
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 26 081139 16 760 774 13708 332
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25 Emaettevdtte konsolideerimata rahavoogude aruanne

2010
€
Rahavood édritegevusest
Puhaskasum 3070822 1198 810
Puhaskasumi korrigeerimised:
Intressitulud ja intressikulud 391 854 458 983
Kasum/-kahjum titar- ja UhisettevGtete Giglase vaartuse muutusest -1506 311 -821185
Valuutakursi muutus o go8
Kinnisvarainvesteeringute Umberhindluse kasum [ -kahjum -1186 116 70303
Edukustasu kohustuse muutus 237 223 62 484
Korrigeerimine mitterahaliste muutustega kokku -2 063 350 -228 507
Rahavood dritegevusest enne kaibekapitali muutuseid 1007 472 970303
Aritegevusega seotud nduete ja kohustuste muutus 4134 746
Rahavood aritegevusest kokku 1011 606 971049
Rahavood investeerimistegevusest
Kinnisvarainvesteeringute soetus 0 -31 585
Titar- ja Uhisettevotete soetus -5121187 -2 421 416
Kontsernikonto néude muutus -148 013 o
Antud laenud o -668 260
Antud laenude tagasimaksed 0 842995
Saadud intressid 9595 4648
Rahavood investeerimistegevusest kokku -5 259 605 -2273 619
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud o 640395
Laenude ja tagasimaksed -351769 -9g96 684
Makstud intressid -471203 -487 949
Aktsiate emiteerimine 6365013 2147 435
Rahavood finantseerimistegevusest kokku 5542041 1303197
RAHAVOOD KOKKU 1294 042 627
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 295638 295 920
Raha ja raha ekvivalentide muutus 1294 042 627
Valuutakursi muutuse méju rahale ja raha ekvivalentidele 0 -908
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 1589 680 295638

For identification purposes only
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olideeritud raamatupidamise aastaarvanne 2012

26 Emaettevétte konsolideerimata omakapitali aruanne

Aktsiakapital Ulekurss  Registreeri-  Kohustuslik Riski- Jaotamata Kokku

mata reservkapita  maandamise kasum
aktsiakapital | reserv

€
Saldo 31.12.2009 2441426 1506219 990 354 0 -561 551 632 942 5009 390
Aktsiakapitali registreerimine 721307 269 047 -990 354 0 o 0 o
Aktsiate emiteerimine 1202790 944 645 o] ¢] [¢] <] 2147 435
Eraldised reservkapitali 0 o o 34 668 ] -34 668 o
Aruandeaasta koondkasum o o o 0 54735 1198810 1253 545
Saldo 31.12.2010 4365523 2719912 o 34 668 -506 816 1797084 8 410370
Aktsiate emiteerimine 937500 1062 500 0 0 0 0 2 000 000
Kapitali kaasamise tasud o -20 000 0 0 o 0 -20 000
Aktsiakapitali vahendamine
eurokonverteerimisel 267187 ° © © © 267187 ©
Eraldised reservkapitali o} 0 o 60 019 o -60 019 o
Aruandeaasta koondkasum o o] o 0 85440 3070822 3156262
Saldo 31.12.2011 5035836 3762412 o 94687 -421376 5075074 13546 633

Taiendav informatsioon aktsiatega seotud muudatuste kohta on esitatud lisas 18.

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

jérgmine:
mlm:ﬂl 31.12.2010
€
Emaettevotte konsolideerimata omakapital 13546 633 8410370
Titar- ja Uhisettevitete vadrtus emaettevotte konsolideerimata bilansis (miinus) -9274 905 -2 647 403
Tutar- ja Uhisettevdtete vaartus arvestatuna kapitaliosaluse meetodil (pluss) 9274418 2649 022
Kokku 13 546 146 8411989
27 Kontserni struktuur seisuga 31.12.2011
EfTEN
Kinnisvarafond
AS
£
I | T | | | |
EfTEN SPV6 OU EfTEN SPV5 00 EfTEN SPV4 OU EfTEN SPv3 OU EfTEN SPV2 QU EfTEN SPV1OU ! | Lepa Keskus OU
100% 100% 100% 100% 100% 100% 50%
“or identification purposes only
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EfTEN Kinnisvarafond AS Konsolideeritud reamatupidamise aastaarvanne 2013

Kasumi jaotamise ettepanek

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

Jaotamata kasum seisuga 31.12.2011 5070 868
Eraldis kohustuslikku reservkapitali -153 250
Dividendide jaotamine -395 000
Jaotamata kasumi jadk parast eraldiste tegemist 4522618
Viljar Arakas Tonu Uustalu
Juhatuse liige Juhatuse liige

28. veebruar 2012. a
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EfTEN Kinnisvarafond AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaarvanne 2011

JUHATUSE JA NOUKOGU LIKMETE ALLKIRJAD 2011. AASTA MAJANDUSAASTA
ARUANDELE

Kaesolevaga kinnitame EfTEN Kinnisvarafond AS 2011. a majandusaasta aruandes toodud andmete digsust.

Arti Arakas Siive Penu Rain L6hmus
N&ukogu esimees Néukogu liige N6ukogu liige
Sander Rebane Jaan Pillesaar Laire Piik
N&ukogu liige Noukogu liige Noukogu liige
Viljar Arakas Tonu Uustalu
Juhatuse liige Juhatuse liige
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FFTEN Kinnisvarafond AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaarvanne 2011

Miiiigitulu jaotus vastavalt Eesti majanduse tegevusalade klassifikaatorile

EMTAK kood |

' 2‘011:" Miiiigitulu %  Pdhitegevusala

€

Enda vBi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus 88201 2514 815 100% jah
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EfTEN Kinnisvarafond AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2011

JUHATUSE LIIKMETE ALLKIRJAD 2011. AASTA MAJANDUSAASTA ARUANDELE

Kéesolevaga kinnitame EfTEN Kinnisvarafond AS 2011. a konsolideerimisgrupi majandusaasta aruande:

/ 7
””/’,x
///.,/
: 7
Viljar Arakas _#T6nu Uustalu
Juhatuse liige / Juhatuse liige

29. veebruar 2012 a.
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VANDEAUDIITOR!I ARUANNE
EfTEN Kinnisvarafond AS aktsionéridele

Oleme auditeerinud kaasnevat EfTEN Kinnisvarafond AS konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab
finantsseisundi aruannet seisuga 31. detsember 2011 ning sel kuupdeval [8ppenud majandusaastate
koondkasumiaruannet, omakapitali muutuste aruannet ja rahavoogude aruannet, aastaaruande koostamisel kasutatud
peamiste arvestusphimdtete 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 vBetud Euroopa Liidu poolt ning sellise sisekontrollististeemi eest
mida juhtkond peab vajalikuks, vBimaldamaks raamatupidamise aastaaruande korrektset koostamist ja esitamist ilma
pettustest v&i vigadest tulenevate ofuliste vddrkajastamisteta.

Vandeaudiitori kohustused

Meie kohustuseks on avaldada auditi pdhjal arvamust raamatupidamise aastaaruande kohta. Viisime auditi ldbi kooskd&las
rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega (Eesti). Need standardid nduavad, et me oleme vastavuses eetikanduetega
ning et me planeerime ja viime auditi 1bi omandamaks p8hjendatud kindlustunde selle kohta, et raamatupidamise
aastaaruanne ei sisalda olulisi vddrkajastamisi.

Audit hdlmab raamatupidamise aastaaruandes esitatud arvnditajate ja avalikustatud informatsiooni kohta auditi
tdendusmaterjali kogumiseks vajalike protseduuride [dbiviimist. Nende protseduuride hulk ja sisu sdltuvad vandeaudiitori
otsustustest, sealhulgas hinnangust riskidele, et raamatupidamise aastaaruanne v3ib sisaldada pettustest vdi vigadest
tulenevaid olulisi vdarkajastamisi. Asjakohaste auditi protseduuride kavandamiseks vBtab vandeaudiitor nende
riskihinnangute tegemisel arvesse dige ja diglase raamatupidamise aastaaruande koostamiseks ja esitamiseks juurutatud
sisekontrollististeemi, kuid mitte selleks, et avaldada arvamust sisekontrolli tulemuslikkuse kohta. Audit hdimab ka
kasutatud arvestuspdhimdtete asjakohasuse, juhatuse poolt tehtud raamatupidamislike hinnangute pdhjendatuse 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 ofulistes osades diglaselt

EfTEN Kinnisvarafond AS finantsseisundit seisuga 31. detsember 2011 ning sel kuupdeval I6ppenud majandusaastate
finantstulemusi ja rahavoogusid kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on vastu v3etud
Euroopa Liidu poolt.

Jéreldusotsus muude juriidiliste ja regulatiivsete néuete osas

Meie audit on I8bi viidud eesmérgiga avaldada arvamust konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta.
Finantsinformatsioon EfTEN Kinnisvarafond AS kui emaettevdtte kohta on esitatud lisades 23-26, mis on ndutud Eesti
Raamatupidamise seadusega, aga ei ole ndutud osana konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandest, mis on koostatud
kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandiuse standarditega nagu need on vastu v3etud 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, 29. veelgruar 2012

Ivar Kiigemagi Urmo Kallakas
Vandeaudiitori nungber 527 Vandeaudiitori number 542
Ernst & Young Balfic AS

Audiitorettevdtja flegevusloa number 58
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