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EfTEN Kinnisvarafond AS

/

RAF keskus

25. Juulil 2014 aastal avati Latis EfTEN Capitali
poolt arendatud kaubanduskeskus, RAF Centrs,
Jelgavas linnas. Keskuse avamislindi I6ikavad
labi Jelgava linnapea, Andris Ravins (vasakul) ja
EfTEN Capital SIA tegevjuht, Viktors Savins.

Tegevusaruanne

Finantsulevaade

EfTEN Kinnisvarafond AS’i konsolideeritud 2014. aasta muugitulu
oli 14,409 milionit eurot, kasvades aastaga 43%. Kontserni
puhaskasum samal perioodil oli 15,168 miljonit eurot ning
puhaskasum kasvas vorreldes 2013. aastaga 49%. Puhaskasum
sisaldas 2014. aastal netokasumit kinnisvarainvesteeringute
Umberhindlusest (kinnisvarainvesteeringute Umberhindluse kasum
miinus edukustasu reservi muutus) summas 6,8 miljonit eurot
(2013: 4,3 miljonit eurot).

Konsolideeritud brutokasumi marginaal oli 2014. aastal 94%
(2013: 92%), seega moodustasid kinnistute haldamisega otseselt
seotud kulud (s.h maamaks, kindlustus, hooldus- ja parendusku-
lud) 2014. aastal 6% (2013: 8%) mutgitulust. Antud néitaja alusel
on EfTEN Kinnisvarafond parima &riefektiivsusega kinnisvarafond
Balti riikides.

Kontserni kinnistutega seotud kulud, turustuskulud, dldkulud
ning muud tulud ja -kulud moodustasid 2014. aastal mutgitulust
18,3%. 2013. aasta sama néitaja jai 19,2% tasemele.

EfTEN Kinnisvarafond on parimate
ariefektiivsusnaitajatega kinnisvarafond

Baltikumis.

-:III 2013
€ miljonites
Udiritulu, kinnistutega seotud muud tasud 14,409 10,043
Kinnistutega seotud kulud, s.h turustuskulud -1,110 -0,964
Intressikulud ja intressitulud -1,848 -1,655
Neto diiritulu miinus finantskulud 11,451 7,425
Valitsemistasud -1,080 -0,805
Muud tulud ja -kulud -0,448 -0,163

Kasum enne kinnisvarainvesteeringute
vaartuse muutust, edukustasu kohustuse
muutust, lihisettevotete kasumeid/-kahjumeid
ja tulumaksukulu

9,924 6,456




EfTEN Kinnisvarafond AS Tegevusaruanne

Kontserni varade maht oli seisuga 31.12.2014 204,979 miljonit eurot (31.12.2013: 165,938 miljonit eurot), s.h kinnisvarain-
vesteeringute diglane vaartus moodustas varade mahust 189,693 miljonit eurot (31.12.2013: 142,844 miljonit eurot). EfTEN
Kinnisvarafond on bilansimahult suurim ainult Balti riikidele keskendunud &rikinnisvara fond.

€ miljonites

Kinnisvarainvesteeringud 189,693 142,844
Muud pikaajalised varad 2,724 3,465
Kaibevara, v.a raha 0,620 0,619
Netovolg -100,953 -65,466
Puhasvaartus (NAV) 92,084 81,463
Puhasvaartus (NAV) aktsia kohta, eurodes 2,3377 2,0161

EfTEN Kinnisvarafond AS-i aktsia puhasvaartus kasvas aastaga 16% tulenevalt uutest investeeringutest, madalatest intressi-
maaradest ning efektiivsest kulujuhtimisest. Investeeritud kapitali tootlus (ROIC) oli 2014. aastal 24,6% (2013: 21,2%). Kont-
serni konkurentsivoimet aitab kasvatada ligipaéas paindlikele finantseerimistingimustele. 2014. aastal refinantseeris Kontsern
olemasolevaid laene, saades tehingutest investeerimiseks lisavahendeid 6,3 miljioni euro vaartuses. Kontserni laenulepingute
keskmine intressim&éar on aasta I6pu seisuga 1,9% (2013: 2,1%) ning LTV (Loan to Value) 59% (2013: 56%).

2014 aasta investeeritud
kapitali tootlus (ROIC) oli 24,6%.

EfTEN Kinnisvarafond AS dividendipoliitika néeb ette, et igal aruandeaastal maksab Kontsern vabast rahavoost 80% akt-
sionéridele (bruto)dividendideks. 2014. aastal maksis EfTEN Kinnisvarafond AS aktsionaridele (neto)dividende 2,44 miljonit
eurot, s.0 6,05 senti aktsia kohta ning aasta varem maksti (neto)dividende 1,4 miljonit eurot, s.0 5,59 senti aktsia kohta.
Lisaks maksis EfTEN Kinnisvarafond AS 2014. aastal aktsiakapitali véhendamise eest aktsionéridele 2,1 miljonit eurot, mis
suurendas aktsionaridele valjamakset lisaks 5,2 sendi vorra aktsia kohta.

Aasta kohta v6i 31. detsembri seisuga m 2013

ROE, % (perioodi puhaskasum / perioodi keskmine omakapital) 17,5 16,3
ROA, % (perioodi puhaskasum / perioodi keskmised varad) 8,2 8,0
ROIC, % (perioodi puhaskasum / perioodi keskmine investeeritud kapital') 24,6 21,2
DSCR (EBITDA/(intressikulud + graafikujargsed laenumaksed) 1,9 1,9

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




EfTEN Kinnisvarafond AS

Hotell Palace Tallinnas

Lacplésa iela 20A biiroohoone Riias

Tegevusaruanne

Kinnisvaraportfell

Kontsern investeerib arikinnisvarasse, millel on tugev ja pikaajaline
UUrnike baas. 2014. aasta I6pu seisuga on Kontsernil 21 (2013: 21)
arikinnisvarainvesteeringut, mille diglane vaartus bilansipdeval on
189,693 miljonit eurot ning soetusmaksumus 174,033 miljonit eurot.
Lisaks kuulub Kontserni Uhisettevottele hotell Palace Tallinnas, mille
Oiglane vaartus 31.12.2014 seisuga oli 9,8 miljonit eurot. Kontserni
kinnisvaraportfell jaguneb sektorite 16ikes alljargnevalt:

kaubanduspinnad 40%; 6 investeeringut
blroopinnad 24 %; 8 investeeringut
lao- ja tootmispinnad 27 %; 5 investeeringut
muud (hotell ja riiklik) 8%; 2 investeeringut

2014. aasta I6pu seisuga on Kontsernil kokku
21 arikinnisvarainvesteeringut.




EfTEN Kinnisvarafond AS Tegevusaruanne

Kinnisvarainvesteeringud, ; Uliritulu aastas, €

seisuga 31.12.2014 Kontserni osalus, % Uuri netopind, m2 tuhandetes Taituvus, %
Tallinna Kilmhoone 100 6 863 639 100
Véru Rautakesko 100 3120 318 100
UKU Keskus 100 5117 650 97
Rakvere Politseimaja 100 5744 644 100
Lauteri 5 100 3942 372 95
Ulikooli 6 100 2328 211 90
Pérnu mnt 102 100 9216 1174 96
Parnu mnt 105 100 5149 569 96
Mustika Keskus 100 27 475 2766 97
RAF Centrs 100 4 474 542 93
Narva Prisma 100 13 361 1341 100
Laki 24 100 1854 160 100
Kadaka tee 63 100 7705 730 100
Stabu 10 bliroohoone 100 3766 343 100
Kuuli 10/Punane 73 100 15197 861 100
Tammsaare tee Rautakesko 100 9120 1188 100
Betooni 1a 100 7100 516 100
Betooni 6 100 16 838 811 95
Lacplésa iela 20A biiroohoone 100 4 427 604 79
Nordic Technology Park 100 45013 1845 96
Hotell Palace 50 4883 550 100

Kontsernile kuuluvate kinnisvarainvesteeringute turilepingute kaalutud keskmine aegumistéhtaeg on 4,9 (2013: 6,1) aastat
ning seisuga 31.12.2014 on Kontsernil kokku 285 (2013: 173) Gurnikku. Konsolideeritud Udritulust 61,3% moodustab 14
kliendi lepingujargne tulu.

Objekt % konsolideeritud tiiritulust

Prisma Peremarket 15,3
Rautakesko AS 9,9
Eesti Energia 5,4
Logistika Pluss 52
DHL Estonia AS 4,8
Riigi Kinnisvara 3,9
Premia Tallinna Ktlmhoone 3,9
Arvato Services Estonia 2,0
Aripaev 2,2
Kinnisvaravalduse (RIMI) 1,9
HANZA Mechanics Tartu 1,9
Kwintet Production SIA 1,6

Stora Enso Packaging AS
Mediq Eesti OU

Muud




EfTEN Kinnisvarafond AS Tegevusaruanne

Kinnisvarainvesteeringud 2014. aastal

Arvestades kinnisvaratsuklit ning Balti &rikinnisvaraturu kiiret taastumist kriisist, on fondil Gha raskem leida fondi konservatiiv-
setele investeerimiskriteeriumitele sobivaid uusi investeerimisprojekte. Kui eelnenud majandusaastal, 2013. aastal, tegi fond
kokku 11 uut investeeringut, siis 2014. aastal ainult 3 uut investeeringut logistika ja ladude segmendis. Fond omandas DHLI
logistikakeskuse Tallinnas, Betooni 6 logistikakeskuse ning Nordic Tehcnology Parki’i Riias. Tootmis- ja logistikasegment
pakkus moddunud majandusaastal parimat riski tootluse suhet arikinnisvaras. Lisaks viidi edukalt 16puni nii Hotell Palace
pohjalik renoveerimine kui ka RAF Centrs nimelise kaubanduskeskuse ehitamine Léatis. Mlemad arendusprojektid vastasid
oma Idpptulemuselt juhtkonna ootustele.

2014. aasta detsembris kuulutati fondi titarfirma voitjaks Riias, Lacplésa iela 20A asuva blroohoone taitemenetluse enam-
pakkumises. Peale kohtulikku enampakkumiste tulemuste kinnitamist, 2015. aasta esimeses kvartalis, saab fond oma oman-
dusse A-klassile vastava, 2006. aastal ehitatud esindusliku biroohoone Riia stidalinnas.

I 2014. aastal tegi fond 3 uut investeeringut
logistika ja ladude segmendis.

Arvestades kinnisvaraturu arenguid on fond asunud valjuma vaiksematest projektidest. 2014. aastal vodrandati kokku 4
investeeringut. Uhe tehingu kaigus mitidi kolm tédstus- ja laokinnistut — Stora Enso, Hanza Mechanics ning Mediq Eesti
hooned Tallinnas, Tartus ning Sauel. Aasta I6pus vé6randati kaasosanikule 50% osalus Uhisettevottes Lepa Keskus OU.

Molemad tehingud olid fondi jaoks vaga edukad, kus esimese tehingu omakapitali tootlus parast edukustasu reservi oli aasta
baasil 55,8% ning Lepa Keskuse puhul 25,9%.

Nordic Tehcnology Park Riias
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Kokkuvote kinnisvarainvesteeringute mutgist 2014. aastal on toodud alljargnevalt:

2014 Toostus- ja laohooned Lepa Keskus
Soetuse aeg 11.07.2013 01.12.2009
Véaartus mlugil, € tuhandetes 10 350 2 786
Hoidmise periood, aastates 1,3 5,1
Investeeritud kapital, € tuhandetes 2 937 482
Omakapitali tootlus aasta baasil 55,8% 25,9%
Kapitali juurdekasv 1,6 3,9

Kontsern jatkab véiksemate investeeringute muuki ka 2015. aastal.

Kinnisvarainvesteeringute hindamine

EfTEN Kinnisvarafond hindab korraliselt kinnisvarainvesteeringuid kaks korda aastas — juunis ja detsembris. 2014. aasta
jooksul hindas Kontserni kinnisvarainvesteeringuid Colliers International Advisors OU. Kinnisvarainvesteeringute koguvaéartus
tGusis Umberhindamiste tulemusel 4,9% (2013: 3,4%) ning Kontsern sai kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutu-
sest kasumit 8 364 (2013: 5 361) tuhat eurot, mis sisaldas muuhulgas kolme 2014. aastal miudud kinnisvarainvesteeringu
Oiglase vaartuse muutust summas 1 075 tuhat eurot.

Kontserni soltumatu hindaja hindab kinnisvarainvesteeringuid diskonteeritud rahavoogude meetodil individuaalselt. Kdikide
objektide rahavoogude prognoosid on diglase vaartuse leidmisel ajakohastatud ning diskontomaérad ja véljumistootlikkused
on diferentseeritud olenevalt objektide asukohast, tehnilisest seisukorrast ning Glrnike riskitasemest. Vottes arvesse muu-
tuseid Ballti riikide &rikinnisvaraturul ja soodsaid finantseerimistingimusi on véljumistootlikkused 2014. aastal veidi alanenud,
jdades vahemikku 8,0% - 9,0%. Samal pohjusel on alanenud ka rahavoo diskontoméaarad, mis soltuvalt objekti kvaliteedist
jddvad vahemikku 9,2% - 10,5%. Vastavalt ajakohastatud Udritulu ootustele on 2015. aasta oodatava puhastUritulu baasil
portfelli tootlus 8,1% (net yield).

I Kinnisvarainvesteeringute koguvaartus tousis Umberhindamiste
tulemusel 4,9% (2013: 3,4%).

Kontserni senini tehtud kinnisvarainvesteeringutest on tootlustaseme poolest olnud parim 2010. aastal tehtud investeering
Rakvere politsei- ja paastehoonesse, mille puhul on 2015. aasta oodatava neto-rahavoo pdhjal algse investeeringu puhas-
tootlus 11,1%. Sellele jargneb 8,9% puhastootlusega lao ja kaubanduspindade segment, edestades napilt kaubanduspinda-
de segmenti, kus 2014. aasta oodatav neto-rahavoog investeeringute seotusmaksumusse annab kokku 8,8% puhastootlust.
Buroosegmendi vastav tootlus on olnud 8,5%.
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Aktsiainfo

Seisuga 31.12.2014 on Kontserni aktsiakapitali tehtud sissemaksed kokku 61,131 miljonit eurot (31.12.2013: 63,232 miljo-
nit eurot). 2014. aastal véahendas EfTEN Kinnisvarafond AS seoses varasemal aastal projektidest valjumisega aktsiakapitali

kokku 2,101 miljoni euro vaartuses. 2014. aastal uusi aktsiaemissioone |abi ei viidud.

2013 2012 2011
Aktsiate arv perioodi alguses 40 405 606 25 057 010 8 393 059 6 830 559
Perioodis emiteeritud aktsiaid - 15 348 596 16 663 951 1562 500
Perioodis vahendatud aktsiaid -1 014 235 - - -
Aktsiate arv perioodi I6pus 39 391 371 40 405 606 25 057 010 8 393 059
Aktsia puhasvaartus
2,4000 06.14.
2,2000 2,1429
12.14.
2,0000 2,3377
W 1,8000
Z 16000
Z 14,4000
1,2000
1,0000
0,8000
() (] [ (] (@) (@) (@) o — — — — N N N N @ ) [s2) [sp) < < < <
o S S o - - - — — — — — — — — — - — - — - — - —
— <t N~ (@] — <t N~ (@] — <t N~ (@] — <t N~ (@] — <t N~ (@] — <t N~ (@]
m 31.12.2013 31.12.2012 31.12.2011 31.12.2010 31.12.2009 31.05.2008
NAV aktsia kohta, € 2,3377 2,0161 1,7613 1,6140 1,2315 1,0123 0,6000
NAV kasv aastas 16% 14% 9% 31% 22% 69% -
NAV kasv 2 aastat 33% 25% 43% 59% 105% - -
NAV kasv 3 aastat 45% 64% 74% 169% - - -
NAV kasv 4 aastat 190% 99% 194% - - - -
NAV kasv 5 aastat 231% 236% - - - - -
NAV kasv 6 aastat 390% - - - - - -

EfTEN Kinnisvarafond AS aktsionaride struktuur seisuga 31.12.2014

Osalus aktsiakapitalis, %

LHV Pensionifondid 33,5
Danske Pensionifondid 16,7
Nordea Pensionifondid 3,1
Ambient Sound Investments OU 6,3
Ulejaénud juriidilised isikud 34,8
Eraisikud 5,6
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Valjavaated 2015. aastale

Tanu Euroopa Keskpanga ekspansiivsele rahapoliitikale on oodata jatkuvat arikinnisvara tootlusmaéarade langust. Arvestades
Balti riikide geograafilist asukohta eurotsooni &érealana ning pingestunud geopoliitilist olukorda l&hiregioonis, on tootlus-
maérade alanemine Balti riikides tagasihoidlikum kui Kesk-Euroopa suurematel kinnisvaraturgudel. Tanu teiste varaklasside
kdrgele hinnatasemele, Ieiab siiski jarjest enam kapitali tee rahavoogu tootvasse arikinnisvarasse.

Vottes arvesse eelpool toodut on EfTEN Kinnisvarafondil Giha raskem leida valmishoonete néol sobivaid investeeringuid. Uusi
investeerimisvoimalusi naeme eelkdige limiteeritud arendusriski votmises, kus omandame detailplaneeringuga sobivaid kin-
nistuid, millel on olemas Udrileping ankurtiirnikuga. Lisaks plaanime esimeste tehingute tegemist ka Leedus, et suurendada
fondi geograafilist kaetust.

Tanu Euroopa Keskpanga ekspansiivsele rahapoliitikale
on oodata jatkuvat arikinnisvara tootlusmaarade langust.

Juhtimine

EfTEN Kinnisvarafond AS ndukogu kogunes 2014. aastal viiel korral ning kahel korral voeti otsuseid vastu koosolekut kokku
kutsumata. Fondi ndukogu annab juhatusele korraldusi fondi juhtimisel vastavalt pohikirjas sétestatule, sh kinnitab eelarve,
tegevusstrateegia ja olulised muudatused fondi tegevuses. Lisaks on ndukogu padevuses juhatusele néusoleku andmine
igapaevase majandustegevuse raamest véljuvate tehingute tegemiseks. 2014. aastal olid sellisteks tehinguteks fondi tutaret-
tevétte EFTEN SPV17 OU Girniku DHL Estonia OU kasutuses oleva (iliripinna laiendamine ja fondi titarettevotte EfTEN SPV
7 OU kohtuvaidiusega seoses vaimaliku kahju kajastamine Kontserni tingimuslike kohustuste koosseisus. Lisaks andis fondi
ndukogu heakskiidu fondi Uhisettevotte EfTEN SPV11 OU laenu finantseerimise ja Uliritulu mudeli muutmisele.

2014. aastal toimus kaks aktsionéride Uldkoosolekut. 15. aprillil 2014 toimunud korralisel Gldkoosolekul otsustasid fondi akt-
sionarid Uhehadlselt kinnitada majandusaasta aruande ning maksta (neto)dividendi summas 2 444 540 eurot. Lisaks otsustati
Uheh&élselt vahendada aktsiakapitali 608 541 euro vorra aktsiate tlhistamise teel, kinnitada jargnevaks kolmeks aastaks
uueks audiitoriks Aktsiaselts PricewaterhouseCoopers ning teha allpool margitud muudatused ndukogus. Teisel, aktsionari-
de erakorralisel Uldkoosolekul, 3. detsembril 2014, otsustasid aktsionarid Uhehadlselt kinnitada fondi depositooriumiks AS-i
Swedbank.

Fondi néukogus on kaheksa liget: Arti Arakas (ndukogu esimees), Jaan Pillesaar, Siive Penu, Laire Piik, Sander Rebane,
Martin Hendre, Tauno Tats ja Rain L6hmus (ndukogu liige kuni 15.04.2014). Aktsionaride korralisel Gldkoosolekul kutsuti nGu-
kogust tagasi ndukogu lige Rain Lohmus ning nimetati uueks néukogu likmeks Erkki Raasuke.

Fondi juhatus on kaheliikmeline: Viljar Arakas (fondijuht) ja Ténu Uustalu (fondi investeeringute juht).

Vastavalt varavalitsemise lepingule valitseb fondivalitsejana EfTEN Kinnisvarafondi vara EfTEN Capital AS, kellele Finantsins-
pektsioon andis 20. novembri 2014 juhatuse otsusega alternatiivfondivalitseja tegevusloa. Seisuga 31.12.2014 oli Kontsernil
kaks tootajat, kellele arvestati koos kaasnevate maksudega tasusid kokku kolme tuhande euro ulatuses (2013: 19 tuhande
euro ulatuses). Kontserni juhatuse ega ndukogu likmetele 2014. ega ka 2013. aastal tasusid ei arvestatud ega makstud.
Kontserni juhatuse likmed tédtavad Kontsernile valitsemisteenust osutavas ettevottes EfTEN Capital AS ning juhatuse liikme
tegevusega seotud kulud kuuluvad valitsemisteenuse hulka.
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EfTEN Kinnisvarafond AS

Konsolideerimisgrupi

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2014

raamatupidamise aastaaruanne

KONSOLIDEERITUD KASUMIARUANNE

2013 korrigeeritud*
€ tuhandetes
Muaugitulu 4 14 409 10 043
Muddud teenuste kulu 5 -921 -787
Brutokasum 13 488 9 256
Turustuskulud 6 -189 -177
Uldhalduskulud 7 -2 885 -2 032
Muud é&ritulud 8 8 901 5588
Muud &rikulud 8 -714 -227
Arikasum 18 601 12 408
Kapitaliosaluse kahjum investeeringutest Uhisettevotetesse 9 -494 -187
Finantstulud 124 20
Finantskulud 10 -1971 -1674
Kasum enne tulumaksu 16 259 10 566
Tulumaksukulu 11 -1 091 -356
Aruandeaasta puhaskasum 15168 10 210

KONSOLIDEERITUD KOONDKASUMIARUANNE

€ tuhandetes
Aruandeaasta puhaskasum 15168 10 210
Muu koondkasum/-kahjum:
Riskimaandamisinstrumentide imberhindluse kasum/-kahjum 0 216
Muu koondkasum/-kahjum kokku 0 216
Aruandeaasta koondkasum kokku 15168 10 426

* Kontsern on muutnud 2013. aasta vordlusandmeid seoses Uhisettevotete proportsionaalse konsolideerimise

arvestuspohimodtte muutusest. Vt. arvestuspohimdtete muudatuse moju kohta tapsemailt lisast 2.1.
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EfTEN Kinnisvarafond AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2014

KONSOLIDEERITUD FINANTSSEISUNDI ARUANNE

- 31.12.2013 1.01.2013
korrigeeritud* korrigeeritud*

€ tuhandetes
VARAD
Raha ja raha ekvivalendid 12 11942 19010 12 571
Tuletisinstrumendid 0 0 3
Nouded ja viitlaekumised 13 551 588 514
Ettemakstud kulud 69 31 2
Kaibevara kokku 12 562 19 629 13 091
Pikaajalised néuded 13 228 650 0
Investeeringud Uhisettevotetesse 3 2482 2 805 813
Kinnisvarainvesteeringud 14 189 693 142 844 74107
Materiaalne pohivara 15 10 6
Pohivara kokku 192 417 146 309 74 926
VARAD KOKKU 204 979 165 938 88016
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL
Laenukohustused 15 9 531 3779 3769
Tuletisinstrumendid 0 0 219
Volad ja ettemaksed 16 1350 670 512
Lihiajalised kohustused kokku 10 881 4 449 4 501
Laenukohustused 15 97 593 77 683 38171
Muud pikaajalised volad 16 359 293 208
Edukustasu kohustus 17 3667 2 051 1003
Edasilikkunud tulumaksukohustus 11 154 0 0
Pikaajalised eraldised 20 240 0 0
Pikaajalised kohustused kokku 102 013 80 027 39 382
Kohustused kokku 112 895 84 475 43 883
Aktsiakapital 19 23 635 24 243 15034
Ulekurss 37 496 38989 19 894
Kohustuslik reservkapital 1002 480 248
Riskimaandamise reserv 0 0 -216
Jaotamata kasum 20 29 951 17 750 9173
Omakapital kokku 92 084 81463 44133
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 204 979 165 938 88016

* Kontsern on muutnud 2013. aasta vordlusandmeid seoses Uhisettevotete proportsionaalse konsolideerimise
arvestuspdhimdtte muutusest. Vt. arvestuspéhimdtete muudatuse méju kohta tédpsemalt lisast 2.1.
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EfTEN Kinnisvarafond AS

KONSOLIDEERITUD RAHAVOOGUDE ARUANNE

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2014

Lisad m 2013 korrigeeritud*

€ tuhandetes
Puhaskasum

Puhaskasumi korrigeerimised:

Kasum/ kahjum Uhisettevotetest

Finantstulud

Finantskulud

Kinnisvarainvesteeringute imberhindluse kasum / -kahjum
Edukustasu kohustuse muutus

Pd&hivara kulum ja vaartuse langus

Tulumaksukulu

Korrigeerimine mitterahaliste muutustega kokku
Rahavood édritegevusest enne kaibekapitali muutuseid
Aritegevusega seotud néuete ja kohustuste muutus

Rahavood éritegevusest kokku

Materiaalse pohivara soetus
Kinnisvarainvesteeringute soetus
Kinnisvarainvesteeringute miitk
Tutarettevotete soetus
Uhisettevotte miik

Antud laenud

Antud laenude tagasimaksed
Saadud dividendid

Saadud intressid

Rahavood investeerimistegevusest kokku

Saadud laenud

Laenude tagasimaksed kinnisvarainvesteeringute mutgil
Laenude graafikujargsed tagasimaksed

Makstud intressid

Aktsiate emiteerimine

Oma aktsiate tagasiost

Makstud dividendid

Makstud dividendide tulumaks

Rahavood finantseerimistegevusest kokku

RAHAVOOD KOKKU

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

Raha ja raha ekvivalendid perioodi Iopus

10
8,14

11

138,16

14

14

21
21

15

19

15 168 10 210
494 187
124 -20
1971 1674
-8 363 -5 361
1535 1063
3 2
1091 356
-3392 -2.098
11776 8112
701 -58
12476 8054
-8 -6

-48 853 -52 146
10 245 4759
0 -11 930

902 0
2902 -650
2400 0
31 73

134 5
-38 051 -59 894
34574 37 711
-4 636 -1646
-4 229 2578
2017 -1753
0 28 303
-2101 0
-2 445 -1 400
-642 -353
18 506 58 284
-7 069 6444
19010 12 571
-7 069 6 444
0 5

11 941 19010

* Kontsern on muutnud 2013. aasta vordlusandmeid seoses Uhisettevotete proportsionaalse konsolideerimise

arvestuspohimotte muutusest. Vi. arvestuspohimdtete muudatuse maéju kohta tdpsemalt lisast 2.1.
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EfTEN Kinnisvarafond AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2014

KONSOLIDEERITUD OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE

) Kohustuslik Riskimaanda- Jaotamata

Aktsiakapital Ulekurss reservkapital mise reserv kasum Kokku
€ tuhandetes
Saldo 31.12.2012 15034 19 894 248 -216 9173 44133
Aktsiate emiteerimine 9209 19 094 0 0 0 28 303
Dividendide véljakuulutamine 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 38 989 480 0 17 750 81463
Aktsiakapitali vdhendamine -609 -1493 0 0 0 -2101
Dividendide véljakuulutamine 0 0 0 0 -2 445 -2 445
Eraldised reservkapitali 0 0 521 0 -521 0
Aruandeaasta koondkasum 0 0 0 0 15168 15168
Saldo 31.12.2014 23 635 37 496 1002 0 29 951 92 084

Aktsiakapitali kohta on toodud tdiendavat informatsiooni lisas 19.
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EfTEN Kinnisvarafond AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2014

LISAD KONSOLIDEERIMISGRUPI RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDELE
1 Uldine informatsioon

EfTEN Kinnisvarafond AS-i ning tema tUtarettevotete 31.12.2014 I6ppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruanne on allkirjastatud juhatuse poolt 27. veebruaril 2015. a. Eesti Vabariigi ariseadustiku nduete kohaselt kinnitatak-
se juhatuse poolt koostatud ja ndukogu poolt heaks kiidetud majandusaasta aruanne aktsionaride Uldkoosolekul. Kéesolev
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on aktsionaride poolt kinnitatava majandusaasta aruande osaks ning kasumi
jaotamise otsustamise Uheks aluseks. Aktsiondridel on digus juhatuse koostatud ja ndukogu heakskiidetud majandusaasta
aruannet mitte kinnitada ning nduda uue aruande koostamist.

EfTEN Kinnisvarafond AS (Emaettevote) on Eestis registreeritud ja Eestis tegutsev aridihing.

EfTEN Kinnisvarafond AS Kontserni struktuur seisuga 31.12.2014 on jargmine (vt ka lisa 3):

TuUtarettevotted
Kinnisvarainvesteering:
100% Ulikooli 6
100% Lauteri 5
100% UKU Keskus
el
100% Parnu mnt 102
S R
100% Tallinna Kilmhoone
100% Narva Prisma
100% g:tggg: éfall';ﬁlimn;
100% Lac¢plésa iela 20A, Riia .
Uhisettevotted
100% ';;’rfic senalegy Kinnisvarainvesteering:

50% EfTEN SPV11 OU Hotell Palace
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EfTEN Kinnisvarafond AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2014

2 Vastavuse kinnitus ning aruande koostamise Uldised alused

EfTEN Kinnisvarafond AS-i ning tema tUtarettevétete konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud, l1&htudes
Rahvusvahelistest Finantsaruandluse Standarditest (International Financial Reporting Standards - IFRS), nagu need on vastu
vOetud Euroopa Liidu poolt.

Kontserni raamatupidamise aastaaruanne on esitatud tuhandetes eurodes.

Finantsaruannete koostamisel on lahtutud soetusmaksumuse meetodist, vélja arvatud juhul, kui on 6eldud teisiti (nditeks

kajastatakse diglases vaartuses kinnisvarainvesteeringuid).

2.1 Arvestuspohimotete ja esitusviisi muudatused

Uute voi muudetud standardite ja tdlgenduste rakendamine

Jargmised uued vbi muudetud standardid ja télgendused muutusid Kontsernile kohustuslikuks alates 01.01.2014.
IFRS 11 “Uhisettevétmised” (Standard rakendub 1. jaanuaril 2014 véi hiliem algavatele aruandeperioodidele)
Standard asendab standardi IAS 31 ,Osalused Uhisettevétmistes* ja tdlgenduse SIC 13 ,Uhiselt kontrollitavad (ksused —
Uhisettevotjate mitterahalised sissemaksed”. Muudatused maistetes on vahendanud Uhisettevotmiste like kahele — Uhiselt
kontrollitavad tegevused ja Uhisettevotted. Praegu kehtiv voimalus valida Uhisettevotte arvestusmeetodiks proportsionaal-

ne konsolideerimine on elimineeritud. Uhisettevétetes osaluse omanikel on kohustuslik kasutada kapitaliosaluse meetodit.
Standardi rakendamisel oli alljargnev méju Kontserni 2013. aasta kasumiaruande, bilansi ning rahavoogude néitajatele:

2013

€ tuhandetes

Mutgitulu 10225 -182 10 043
Muitdud teenuste kulu -818 31 -787
Brutokasum 9407 -151 9 256
Turustuskulud -179 2 =177
Uldhalduskulud -2 100 68 -2 032
Muud &ritulud 5588 0 5588
Muud é&rikulud -454 227 -227
Arikasum 12 263 146 12 408
Kapitaliosaluse kahjum investeeringutest Uhisettevotetesse 0 -187 -187
Finantstulud 16 3 20
Finantskulud -1693 19 -1674
Kasum enne tulumaksu 10 586 -19 10 566
Dividendide tulumaksukulu -376 19 -356
Aruandeaasta puhaskasum 10 210 0 10 210
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EfTEN Kinnisvarafond AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2014

31.12.2013 1.01.2013
Enne Korigee- Pérast Enne Korigee- Pérast
korrigeerimist rimine korrigeerimist korrigeerimist rimine korrigeerimist
€ tuhandetes
VARAD
Raha ja raha ekvivalendid 19 314 -305 19010 12 687 -116 12 571
Tuletisinstrumendid 0 0 0 3 0 3
Nouded ja viitlaekumised 623 -35 588 519 -5 514
Ettemakstud kulud 31 0 31 2 0 2
Kaibevara kokku 19 968 -340 19 629 13 211 -120 13 091
Pikaajalised nduded 326 325 650 0 0 0
Investeeringud Uhisettevotetesse 0 2 805 2 805 0 813 813
Kinnisvarainvesteeringud 146 786 -3 942 142 844 75 545 -1438 74107
Materiaalne pdhivara 19 -8 10 6 0 6
Pohivara kokku 147 130 -821 146 309 75 551 -625 74 926
VARAD KOKKU 167 099 -1160 165 938 88 763 -747 88016

KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL

Laenukohustused 3829 -50 3779 3819 -50 3769
Tuletisinstrumendid 0 0 0 219 0 219
Vélad ja ettemaksed 853 -184 670 521 -9 512
Lihiajalised kohustused kokku 4 682 -233 4 449 4 559 -58 4 501
Laenukohustused 78 551 -868 77 683 38 764 -593 38171
Utirnike tagatisrahad 300 -7 293 215 -7 208
Edukustasu kohustus 2104 -53 2 051 1092 -89 1003
Pikaajalised kohustused kokku 80 954 -927 80 027 40 071 -689 39 382
Kohustused kokku 85 636 -1160 84 475 44 630 -747 43 883
Omakapital kokku 81463 0 81463 44133 0 44133
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 167 099 -1 160 165 938 88 763 -747 88016
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EfTEN Kinnisvarafond AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2014

2013
RAHAVOOGUDE ARUANNE Korrigeerimine
€ tuhandetes
Puhaskasum 10 210 0 10 210
Puhaskasumi korrigeerimised:
Korrigeerimine mitterahaliste muutustega kokku -2 049 -49 -2 098
Rahavood éritegevusest enne kédibekapitali muutuseid 8 161 -49 8112
Aritegevusega seotud nduete ja kohustuste muutus -100 42 -58
Rahavood &ritegevusest kokku 8 061 -7 8 054
Rahavood investeerimistegevusest kokku -59 626 -269 -59 894
Rahavood finantseerimistegevusest kokku 58 196 88 58 284
RAHAVOOD KOKKU 6632 -188 6 444
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 12 687 -116 12 571
Raha ja raha ekvivalentide muutus 6 632 -188 6 444
Valuutakursi muutuse mdju rahale ja raha ekvivalentidele -5 0 -5
Raha ja raha ekvivalendid perioodi Iopus 19 314 -304 19010
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EfTEN Kinnisvarafond AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2014

IFRS 12 “Avalikustamise nduded osaluste kohta teistes ettevotetes” (rakendub 1. jaanuaril 2014 véi hiliem algavatele
aruandeperioodidele)

Standard rakendub ettevotetele, kellel on osalused titarettevottes, Uhisettevotmises, sidusettevottes voi konsolideerimata
struktureeritud Uksuses. IFRS 12 satestab avalikustamise nduded ettevotetele, kes rakendavad kahte uut standardit - IFRS
10 ,Konsolideeritud aruanded* ja IFRS 11 ,Uhisettevtmised” - ning see asendab IAS 28-s ,Investeeringud sidusettevd-
tetesse” praegu sisalduvad avalikustamise nduded. IFRS 12 néuab ettevotetelt sellise informatsiooni avalikustamist, mis
aitaks finantsaruande lugejatel hinnata tltar- ja sidusettevotetes, Uhisettevotmistes ja konsolideerimata struktureeritud Uk-
sustes osaluste olemust ja osalustega seotud riske ja finantsmaojusid. Nende eesméarkide taitmiseks néuab uus standard
erinevate valdkondade kohta info avalikustamist, sh tuleb avalikustada (i) olulised otsused ja hinnangud, mida tehti m&ara-
maks, kas ettevote kontrollib, Uhiselt kontrollib véi omab olulist m&ju teise ettevétte Ule; (i) rohkem infot mittekontrollivale
osalusele kuuluva osa kohta kontserni tegevustes ja rahavoogudes; (i) summeeritud finantsinformatsioon tutarettevotete
kohta, milles on olulised mittekontrollivad osalused; ja (iv) detailne info osaluste kohta konsolideerimata struktureeritud
Uksustes. Kontsern hindas standardi rakendumise mdju ning on k&esolevas aruandes avalikustanud juhtkonna hinnangud
kontrolli voi olulise mdju osas tutar- ja Uhisettevotetes.

IAS 28 (muudetud 2011) “Investeeringud sidus- ja Gihisettevotetesse” (rakendub 1. jaanuaril 2014 voi hiljem algavatele
aruandeperioodidele)

Standardit muudeti seoses IFRS 11 véljaandmisega ja see sisaldab nlitd nduet, et Uhisettevotted tuleb sarnaselt siduset-
tevotetega kajastada kapitaliosaluse meetodil. Seoses standardi rakendamisega on Kontsern muutnud 2013. aasta kasu-
miaruande ning 31.12.2013 bilansi naitajaid. Kapitaliosaluse meetodil arvestatud kasum 2013. aastal moodustas kokku
-260 tuhat eurot ning Uhisettevdtete vaartus seisuga 31.12.2013 Kontserni bilansis moodustas kokku 2 805 tuhat eurot.

“Investeerimisettevotted” - IFRS 10, IFRS 12 ja IAS 27 muudatused (rakendub 1. jaanuaril 2014 voi hiliem algavatele
aruandeperioodidele)

Muudatused kehtestavad investeerimisettevotte mdiste: investeerimisettevote on ettevote, mis (i) kaasab investoritelt raha-
lisi vahendeid eesmargiga pakkuda investoritele investeeringute juhtimise teenuseid, (i) on vétnud kohustuse oma investo-
rite ees, et tema ariliseks eesmargiks on investeerimine ainult kapitali vaartuse kasvu voi investeerimistulu saamiseks, ning
(i) mdddab ja hindab oma investeeringuid nende diglaste vaartuste pohjal. Investeerimisettevéte peab oma titarettevotteid
kajastama Oiglases vaartuses muutustega labi kasumiaruande ja peab konsolideerima ainult neid tutarettevotteid, mis
osutavad ettevotte investeerimistegevusega seonduvaid teenuseid. IFRS 12 muudatustega lisandus néudeid info avalikus-
tamise kohta, sh oluliste hinnangute kohta, mida tehti otsustamaks, kas ettevdte on investeerimisettevote, ning mittekon-
solideeritud tUtarettevottele plaanitava voi juba antud finants- véi muu toe kohta.

Kontserni juhtkond on hinnanud oma tegevuse vastavust investeerimisettevotte definitsioonile ning leiab, et EfTEN Kinnis-
varafond AS ei vasta investeerimisettevotte definitsioonile, sest omab pigem kinnisvaraettevotte kui puhtalt investeerimi-
sUhingu tunnuseid. Kuigi ka EfTEN Kinnisvarafond AS investorid ootavad oma kapitaliinvesteeringult nii vara vaartuse kasvu
kui ka kasumit jooksvalt majandustegevuselt, votab EfTEN Kinnisvarafond oma investeeringutes ka olulises osas arendus-
riske, mis on iseloomulikud pigem tavapérasele kinnisvaraettevottele. Samuti peaks investeerimistihing vastavalt IFRS 10-le
tegema otseinvesteeringuid ettevotetesse, mida hinnatakse diglase vaartuse meetodil. EfTEN Kinnisvarafond AS emaette-
votte puhul on Giglase vaartuse hindamine kaudne — diglases vaartuses hinnatakse vara, mis asub EfTEN Kinnisvarafond
AS tltarettevotetes ning seeldbi saadakse tltarettevotte diglane vaartus, mis ei pruugi samas olla titarettevotte 16plik
turuhind. Samuti hinnatakse Kontserni majandustegevust Udritulu, kasumimarginaalide, vara mahu ning muude kinnisva-
raettevotteid iseloomustavate finantsnéitajate baasil, mida ainult tUtarettevotte diglase vaartuse baasil ei ole voimalik teha.

Ulejaanud uutel v8i muudetud standarditel v&i tBlgendustel, mis hakkasid esmakordselt kehtima 01.01.2014 algaval aruan-
deaastal, ei ole eeldatavasti olulist moju Kontsernile.
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EfTEN Kinnisvarafond AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2014

Uued standardid, télgendused ja nende muudatused

Valja on antud uusi vdi muudetud standardeid ja tdlgendusi, mis muutuvad Kontsernile kohustuslikuks alates 01.01.2015
vOi hilisematel perioodidel ja mida Kontsern ei ole rakendanud ennetahtaegselt.

“Muudatused IFRS-ides 2013 (rakendub 1. jaanuaril 2015 véi hillem algavatele aruandeperioodidele).

Muudatused hdlmavad muudatusi neljas standardis, millest Kontsernile on asjakohane muudatus IAS 40-s. IAS 40 muu-
deti selgitamaks, et IAS 40 ja IFRS 3 ei valista Uksteist. IAS 40 juhised aitavad aruande koostajatel eristada kinnisvarain-
vesteeringut ja omaniku poolt kasutatavat kinnistut. Aruannete koostajad peavad lahtuma ka IFRS 3 juhistest, et otsusta-
da, kas kinnisvarainvesteeringu omandamine on &rilhendus. Kontsern hindas muudatuste méju oma finantsaruannetele
ning leiab, et Kontserni poolt soetatud kinnisvarainvesteeringud ei ole arilihendused, sest soetatud ei ole ari. Kontserni
hinnangul hdlmab &ri nii finants- kui tegevuspoliitika ning protsesside Ulevotmist, kuid Kontserni poolt soetatud kinnisva-
rainvesteeringud on varad, millest majandusliku kasu saamiseks rakendatakse vaid Kontserni finants- ja tegevuspoliitikat.

“Kapitaliosaluse meetodi kasutamine konsolideerimata aruannetes” — IAS 27 muudatused (rakendub 1. jaanuaril
2016 véi hiliem algavatele aruandeperioodidele, ei ole veel vastu véetud Euroopa Liidu poolt). Muudatus lubab ettevotete
konsolideerimata aruannetes tutar-, Uhis- ja sidusettevotete kajastamisel kasutada kapitaliosaluse meetodit. Kontserni
emaettevdtte konsolideerimata aruandes on investeeringud tUtar- ja Uhisettevotetesse kajastatud diglase vaartuse meeto-
dil. Kontsern hindab arvestuspohimotte muutuse vajadust 2015. aasta jooksul.

“Muudatused IFRS-ides 2014“ (rakendub 1. jaanuaril 2016 voi hillem algavatele aruandeperioodidele, ei ole veel vastu
vBetud Euroopa Liidu poolt).

Muudatused hélmavad muudatusi neljas standardis, millest Kontsernile on asjakohane IAS 34 muudatus, mis nGuab
vahefinantsaruandesse ristviidet, mis osutaks, kuskohas asub info, mis on ,avalikustatud mujal vahearuandes”. Kontsern
kasutab oma vahearuannetes ristviiteid ka varem avalikustatud aruannetes, mistottu antud muudatus Kontserni finantstu-
lemuste esitamisviisi ei mojuta.

“Avalikustamise projekt” — IAS 1 muudatused“ (rakendub 1. jaanuaril 2016 voi hiljem algavatele aruandeperioodidele,
ei ole veel vastu voetud Euroopa Liidu poolt). Muudatused selgitavad standardi IAS 1 juhiseid olulisuse, info koondamise,
vahesummade esitamise, finantsaruannete struktuuri ja arvestuspdhimaotete avalikustamise osas. Kontsern hindab antud
muudatuse moju 2015. aasta jooksul.

Ulejaénud uutel vai muudetud standarditel vai télgendustel, mis veel ei kehti, ei ole eeldatavasti olulist m&ju Kontsernile.

2.2 Kokkuvote olulisematest arvestusprintsiipidest

Juhtkonna olulised otsused ja hinnangud

Konsolideeritud finantsaruannete esitamine kooskdélas Rahvusvaheliste Finantsaruandluse Standarditega nagu need on vas-

tu voetud Euroopa Liidu poolt eeldab, et juhtkond annab hinnanguid ja teeb otsuseid, mis mdjutavad varade ja kohustuste

kajastamise pdhimdtteid ja vaartust bilansipaeval, tingimuslike varade ja kohustuste esitamise viisi, lahtudes nende realisee-

rumise tdendosusest, ning aruandeperioodi tulusid ja kulusid.

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

Juhtkonna téhtsaimad otsused, mis mojutavad finantsaruannetes kajastatud informatsiooni, puudutavad jargmisi arvestus-
valdkondi:
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EfTEN Kinnisvarafond AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2014

2.2.1 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 tottu esineb tavapérasest
suurem korrigeerimisvajaduse risk, on kirjeldatud alljargnevalt.

a) Kinnisvarainvesteeringud: diglase vaartuse maaramine

Kinnisvarainvesteeringuid hinnatakse iga bilansip&eva seisuga nende Oiglases vaartuses. Alates 2014. aastast hindab Kont-
serni kinnisvarainvesteeringuid Colliers International Advisors OU. Kontserni sltumatu hindaja hindab kinnisvarainvesteerin-
guid diskonteeritud rahavoogude meetodil individuaalselt. Kéik Kontserni kinnisvarainvesteeringud teenivad (vdi hakkavad
valmimisel teenima) Glritulu, mistottu néitab kasutatud meetod alternatiividest (néiteks vordlev meetod) kdige paremini kin-
nisvarainvesteeringu odiglast vaartust. Koikide objektide rahavoogude prognoosid on diglase vaartuse leidmisel ajakohasta-
tud ning diskontomaérad ja valjumistootlikkused on diferentseeritud olenevalt objektide asukohast, tehnilisest seisukorrast
ning Uurnike riskitasemest. Vottes arvesse muutuseid Balti rikide arikinnisvaraturul ja soodsaid finantseerimistingimusi on
valjumistootlikkused 2014. aastal veidi alanenud, ja&des vahemikku 8,0% - 9,0%. Samal p&hjusel on alanenud ka rahavoo
diskontoméaarad, mis soltuvalt objekti kvaliteedist jaavad vahemikku 9,2% - 10,5%.

Hindamistes kasutatud eelduste ja sensitiivsuse osas on toodud lisainformatsiooni lisas 14.
b) Hinnangud kontrolli voi olulise méju olemasolu kohta teistes ettevotetes

Kontsernile kuulub koikidest titarettevotetest 100%-line osalus ning titarettevotete kontrollorganitesse kuuluvad ainult Kont-
serni emaettevotte juhatuse likmed. Seega on Kontsernil nii kasumi jagamisel kui juhtimisotsuste vastuvdtmisel taielik kontroll
oma tutarettevotete Ule.

Kontsernil on talle kuuluvates Uhisettevotetes 50%-line osalus ning Uhisettevotete juhatuse likmed kattuvad samuti Kontserni
emaettevotete juhatuse likmetega. Kdik otsused Uhisettevotetes voetakse vastavalt kokkulepetele vastu mélema osaniku
nousolekul, mistottu on Kontsernil Uhisettevotete Ule Uhine kontroll.

2.2.2 Kinnisvara klassifitseerimine

Kinnisvaraobjektide klassifitseerimisel kinnisvarainvesteeringuks vai materiaalseks pdhivaraks ldhtutakse nii esmasel arvele-
votmisel kui hilisemal Umberklassifitseerimisel juhtkonna soetusjargsetest kavatsustest objektide edasisel kasutamisel. Plaa-
nide elluviimine voib nduda Kontsernist séltumatuid lisaotsuseid (maa sihtotstarbe muutmine, detailplaneeringute kinnitamine,
ehituslubade andmine jms), mis kahandab varade klassifitseerimise tapsust.

Kinnisvarainvesteeringu omandamise eesméark on saada tulu kinnisvaraobjekti rendi maksetest vai 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 arihoone ulatuslik rekonstrueerimine, kajastatakse kinnisvarainvesteeringuna.
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Konsolideerimine

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab EfTEN Kinnisvarafond AS ning selle tUtarettevétete ja Uhisettevo-
tete finantsnaitajaid konsolideerituna rida-realt. TUtarettevotted ja Uhisettevotted konsolideeritakse alates kuupéevast, mil
vastavalt valitsev moju voi Uhine kontroll on Kontsernile Ule 1&inud ning nende konsolideerimine I10petatakse alates kuupée-
vast, mil Kontsernil valitsevat moju voi Uhist kontrolli enam ei ole.

Tutarettevotteks loetakse ettevotet, mille Ule Emaettevottel on kontroll. TUtarettevotet loetakse Emaettevotte kontrolli all
olevaks, kui emaettevéte omab kas otseselt voi kaudselt Ule 50% tiitarettevotte hadlediguslikest aktsiatest voi osadest voi
on muul moel voimeline kontrollima tltarettevotte tegevus- ja finantspoliitikat.

Uhisettevétteks loetakse ettevétet, mille majandustegevuse tle omavad kaks véi enamat osapoolt (sh. Emaettevéte) lepin-
gupdhisest kokkuleppest tulenevat Ghist kontrolli. Uhisettevotteid kajastatakse kapitaliosaluse meetodil.

TuUtarettevotted kasutavad oma aruannete koostamisel samu arvestuspohimatteid, mis emaettevotegi. Koik kontsernisise-
sed tehingud, nbuded ja kohustused ning realiseerimata kasumid ja kahjumid Kontserni ettevétete vahel toimunud tehingu-
telt on raamatupidamise aastaaruandes taies ulatuses elimineeritud. Realiseerimata kahjumeid ei elimineerita, kui sisuliselt
on tegemist vara vaartuse langusega.

Uued tltarettevotted (arilhendused) kajastatakse konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes ostumeetodil.

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 Giglast vaartust, kajastatakse firmavaartusena. Juhul, kui diglane vaartus Uletab soetusmaksumust,
siis see vahe (negatiivne firmavaartus) kajastatakse koheselt taies ulatuses perioodi tuluna.

Investeering tUtar- ja Uhisettevdtetesse Emaettevotte konsolideerimata bilansis

Emaettevotte konsolideerimata bilansis (esitatud lisas 23) on investeeringud tUtarettevotetesse ja Uhisettevottesse kajas-
tatud Giglase vaartuse meetodil. TUtarettevotete ja Uhisettevotete poolt makstud dividendid kajastatakse sel hetkel, kui
Emaettevottel tekib digus neile dividendidele.

Tulu kajastamine

Tulu kajastatakse tehingutest saadud voi saada oleva tasu diglases vaartuses. MuUgitulu kajastatakse vaid saadava majan-
dusliku kasu téenéolises ulatuses ning usaldusvaarselt mdddetavas maaras.

Kinnisvarainvesteeringute renditulu kajastatakse lineaarselt rendiperioodi jooksul tuluna.

Teenuste vahendamise tulud (tasud alllitrnike kommunaalteenuste eest, alltilr, muud vahendatavad teenused) saldeeritak-
se ostetud teenuste kuludega.

Finantstulud

Intressitulu kajastatakse tekkepohiselt, kasutades efektiivse intressimaéra meetodit. Dividenditulu voetakse arvele ndudedi-
guse tekkimise hetkel.
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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 Iahtudes on vaimalik kuni kolme kuu jooksul muuta teadaolevaks
rahasummaks ning mille turuvaartuse olulise muutuse risk on ebaoluline. Sellised varad on sularaha, ndudmiseni ja kuni
kolmekuulise téhtajaga hoiustatud raha.

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 véljaminekud. Erandiks on diglases vaartuses
muutusega labi kasumiaruande kajastatavad finantsvarad, mille soetamisega seotud lisakulutused kajastatakse kasumiaru-
andes kuluna.

Tavapérastel turutingimustel toimuv finantsvara ost ja muitk kajastatakse tehingupéeval. Tehingup&evaks on péev, mil Kont-
sern votab endale finantsvara ostu voi muugi kohustuse. Tavapdrastel turutingimustel toimunuks loetakse ostu voi muuki,
mille puhul midja on andnud finantsvara ostjale Ule sellise perioodi jooksul, mis on sellel turul tavaks voi digusaktidega ette
nahtud.

Esmasel arvelevotmisel klassifitseeritakse vara Uhte neljast finantsvara riihma (vt allpool). Finantsvarade médtmisel kasutatak-
se rihmade kaupa jargmisi pohimétteid:

e finantsvarad diglases vaartuses muutusega labi kasumiaruande — diglane vaartus;

¢ |unastustéhtajani hoitavad investeeringud — amortiseeritud soetusmaksumus;

* nduded — amortiseeritud soetusmaksumus;

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

Kontsernil on 2014. ja 2013. aastal finantsvarasid ainult rihmas ,laenud ja nduded®.

Laenud ja nduded teiste osapoolte vastu

Laenud ja nduded kajastatakse omandamise jarel nende korrigeeritud soetusmaksumuses, mis on arvutatud sisemise intres-
sim@ara kaudu. Korrigeeritud soetusmaksumus leitakse kogu finantsvara kasuliku eluea kohta, kusjuures arvesse voetakse
soetamisel tekkinud diskontod ja preemiad ning tehinguga otseselt seotud kulutused.

Kui ilmneb moni objektiivne asjaolu, mis viitab varade kaetava vaartuse vahenemisele alla bilansilise vaartuse, hinnatakse
korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil kajastatavad finantsvarad bilansilise ja kaetava vaartuse vahe vorra alla. Kaetavaks
vaartuseks loetakse finantsvarast tulevikus saadavate rahavoogude nludisvaartust, diskonteerituna esmasel kajastamisel
fikseeritud sisemise intressimaaraga.

Olulise finantsvara puhul hinnatakse iga objekti vaartuse vahenemist eraldi. Kui nGudesumma laekumise téhtpéaevast on
moddunud 180 péeva voi Ule selle, loetakse ndudesumma ebatdendoliselt lackuvaks ning kantakse 100% ulatuses kuluks.

Kui vara vaartuse vahenemine ilmneb kiiremini, hinnatakse nduded alla varem.

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

Nouete intressitulu kajastatakse kasumiaruandes finantstulude real.
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Finantsvara kajastamine I6petatakse 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 hivesid.

Valisvaluutas fikseeritud tehingud

Valisvaluutadeks on loetud peale euro (Emaettevotte arvestusvaluuta) kdik teised valuutad. Vélisvaluutas fikseeritud tehingute
kajastamisel voetakse aluseks Euroopa Keskpanga ametlikud valuutakursid, mis kehtivad tehingu toimumise péeval. Vélis-
valuutas fikseeritud monetaarsed varad (raha, raha ekvivalendid ja néuded) 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-
nantstegevuse tuludena ja finantstegevuse kuludena. Mitterahalised vélisvaluutas fikseeritud varad ja kohustused, mida moo-
detakse soetusmaksumuses, voetakse arvele tehingupéeval kehtinud Euroopa Keskpanga valuutakursi alusel. Mitterahalised
valisvaluutas fikseeritud varad ja kohustused, mida moddetakse diglases vaartuses, hinnatakse Umber arvestusvaluutasse,
vottes aluseks Euroopa Keskpanga valuutakursid, mis kehtivad diglase vaartuse maaramise paeval.

Kui tUtarettevotete arvestusvaluuta on erinev Emaettevotte arvestusvaluutast (néiteks Latis tegutsevate ettevotete puhul Lati
latt), siis on tltar- ja Uhisettevotete vélisvaluutas koostatud aruannete konsolideerimiseks Umberarvestamisel kasutatud jarg-
miseid kursse:

e koikide valismaiste tUtar- ja Uhisettevotete varade ja kohustuste kirjete (sealhulgas titar- ja Uhisettevotete soetamisel
tekkinud firmavaartus ning Giglase 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”. Valis-
maal asuvate tUtarettevotete voorandamisel kajastatakse omakapitali kirjel "muud reservid” esitatud summad aruandeaasta
kasumi voi kahjumina.

Tuletisinstrumendid

Kontserni riskipoliitika reglementeerib, et ettevdte voib tuletisinstrumentidest kasutada intressimééra swap-i, et maandada
intressimadra muutumisega seotud riske. Sellised tuletisinstrumendid voetakse arvele diglases vaartuses lepingu sdlmimi-
se kuupéeval ning hinnatakse hiliem Umber vastavalt instrumendi diglase vaartuse muutusele bilansikuupaevaks. Positiivse
diglase vaartusega tuletisinstrument kajastatakse varana ning vastupidisel juhul kohustusena. Intressiméara swap-i diglase
vaartuse leidmisel tuginetakse pankade noteeringutele bilansikuupéeval.

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

Rahavoo riskimaandamine

Omakapitalis kajastatakse rahavoo riskimaandamisinstrumentidena méératletud ja nendena kvalifitseeruvate tuletisinstru-
mentide diglase vaartuse muutuse efektiivset 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 intressiméaraga laenu
maandava instrumendi efektiivse osaga, kajastatakse kasumiaruandes kirjel ,Intressikulud®. Kui riskimaandamisinstrument
aegub voi muilakse, voi kui riskimaandamisinstrument ei vasta enam riskimaandamisinstrumentide arvestuse kriteeriumitele,
siis sel ajal omakapitalis kajastatud kumulatiivne kasum voi kahjum jaadb omakapitali ja kajastatakse siis, kui tulevikutehing on
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|6puks kajastatud kasumiaruandes. Kui tulevikutehingu esinemist enam ei oodata, siis omakapitalis kajastatud kumulatiivne
kasum voi kahjum kajastatakse koheselt kasumiaruandes kirjel “Intressitulud” voi “Intressikulud®.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuks loetakse maad ja hooned, mida hoitakse voi arendatakse renditulu teenimise voi turuvaartuse suu-
renemise eesmargil ning mida ei kasutata ettevétte majandustegevuses. Samuti loetakse kinnisvarainvesteeringuks objekte,
mida hoitakse pikka aega ja millel on mitmeid véimalikke kasutuseesmérke.

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 Siglase vaartuse maaramisel kasutatakse atesteeritud hindajate ekspertarvamust. Oiglase vaértuse
maaramisel rakendatakse diskonteeritud rahavoogude meetodit. Diskonteeritud rahavoogude vaartuse leidmiseks tuleb hin-
dajal prognoosida kinnisvaraobjekti tulevasi renditulusid (sh rent 1 m2 kohta ning rendipindade téituvus) ja tegevuskulusid.
Olenevalt rendilepingute katkestamise lihtsusest ja voimalikkusest rentnike poolt, valib hindaja analtlsimiseks kas olemasole-
vad rahavood voi turul keskmiselt eksisteerivad rahavood. Samuti tuleb netorahavoo nltdisvaartuse leidmiseks valida sobiv
diskontomaar, mis valiendab kdige paremini raha hetkevaartuse turusuundumusi ja varaga seotud spetsiifilisi riske. Diskonto-
maéra valiku alusena kasutatakse turu keskmist kapitali struktuuri, mitte aga varade struktuuri. Diskonteeritud rahavoogude
meetodit kasutatakse stabiilset rendivoogu omavate kinnisvaraobjektide vaartuse maaramisel;

Vaartuse muutusest tulenevaid kasumeid voi kahjumeid kajastatakse kasumiaruandes muude éaritulude voi muude érikulude real.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis Idpetatakse objekti vodrandamise voi kasutusest eemaldamise korral, kui varast
ei teki eeldatavasti tulevast majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kajastamise Idpetamisest tekkinud kasum ja kahjum
kajastatakse I6petamise perioodi kasumiaruandes muude aritulude voi muude arikulude real.

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 odiglane vaartus Umberklassifitseerimise kuupéeva seisuga.

Finantskohustused

Koik finantskohustused (volad tarnijatele, voetud laenud, viitvolad, véljastatud voélakirjad ning muud IGhi- ja pikaajalised vola-
kohustused) voetakse algul arvele nende soetusmaksumuses, mis hdlmab ka kdiki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi.
Edasine kajastamine toimub korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil (v.a edasimligi eesmargil soetatud finantskohustu-
sed, mida kajastatakse nende diglases vaartuses).

LUhigjaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumus on Uldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega, mistottu 1U-
hiajalisi finantskohustusi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajalised finantskohustused voetakse
amortiseeritud soetusmaksumuse arvestamiseks algul arvele saadud tasu Oiglases vaartuses (millest on maha arvatud
tehingukulutused), jargnevatel perioodidel arvestatakse kohustustelt intressi, kasutades sisemise intressimédra meetodit.
Finantskohustustega kaasnevad intressikulud kajastatakse tekkepohiselt kasumiaruandes ridadel finants- ja investeerimis-
tegevuse 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 kapitaliseeritud vara soetusmaksumusse.
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Finantskohustus liigitatakse Ithiajaliseks, kui see tuleb tasuda 12 kuu jooksul alates bilansikuupadevast voi kui Ettevottel pole
tingimusteta digust Itkata kohustuse tasumist edasi ronkem kui 12 kuud alates bilansikuup&evast. Laenukohustusi, mis tuleb
tagasi maksta 12 kuu jooksul alates bilansip&evast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks pérast bilansipdeva, kuid enne
aastaaruande kinnitamist, kajastatakse IUhiajalisena. Samuti kajastatakse IUhiajalisena laenukohustusi, mida laenuandijal on
Gigus bilansip&eval tagasi kutsuda laenulepingu rikkumise tottu.

Finantskohustuse kajastamine I6petatakse lepingus maaratletud kohustuse taitmisel, tthistamisel voi aegumisel.
Edukustasukohustus

EfTEN Kinnisvarafond AS ning EfTEN Capital AS vahel on sdlmitud valitsemisleping, mille kohaselt saab EfTEN Capital AS
edukustasu 20% kinnisvarainvesteeringute mutgi- ja soetushinna vahelt juhul, kui hurdle rate on véhemalt 10% aastasel
baasil. Edukustasu arvestatakse kdikide kinnisvarainvesteeringute kohta summaarselt, s.t kui kogumis mudakse moni
kinnisvarainvesteering soetushinnast madalama hinnaga, arvestatakse kasumlikult mitdud objektide edukustasust maha
20% soetushinnast madalamalt mutdud objektide mudgikahjumist. Vastavalt valitsemislepingule kuulub edukustasu valja-
maksmisele fondi [Bppemisel.

Edukustasude tekkepodhise arvestuse aluseks on kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse hinnangud. Perioodikulud edu-
kustasu muutusest kajastatakse Kontserni tUldhalduskulude koosseisus (vt. lisa 7).

Eraldised ja tingimuslikud kohustused

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

Tingimuslike kohustustena kajastatakse ka bilansipéevaks toimunud siindmustest tulenevad kohustused, mille realiseeru-
mine ei ole juhtkonna hinnangul tden&doline.

Rendiarvestus

Kapitalirendiks loetakse renditehinguid, mille puhul kéik olulised vara omandidigusega seotud riskid ja hiived kanduvad Ule
rentnikule. Kaiki Ulejadnud renditehinguid kéasitletakse kasutusrendina.

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 1ahtudes eral-
dab Emaettevote igal aastal kasumi jaotamisel vahemalt 5% puhaskasumist kohustuslikku reservkapitali. Eraldiste tegemist
jatkatakse, kuni reservkapital saavutab ndutava suuruse. Kohustuslikku reservkapitali ei tohi dividendidena vélja maksta, kuid
seda vdib kasutada akumuleerunud kahjumite katmiseks juhul, kui kahjumite katmiseks ei piisa vabast omakapitalist. Samuti
voib kohustuslikku reservkapitali kasutada aktsiakapitali suurendamiseks fondiemissiooni teel.
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Tulumaks

Emaettevote ja Eestis registreeritud tlitarettevotted

Tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevotte aruandeaasta kasumit, vaid valja makstavaid kasumieraldisi
(dividende). (Neto)dividendide maksumaaraks on 21/79 (alates 01.01.2015 20/80). Dividendide valjamaksmisega kaasnev
tulumaks kajastatakse kasumiaruandes kuluna dividendide véljakuulutamisel (véaljamaksekohustuse tekkimisel).

Lati tatarettevotted

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

Valismaiste tUtarettevotete puhul leitakse edasilikkunud tulumaksuvara voi -kohustus kaigi bilansikuupdeval esinevate vara-
de ja kohustuste maksustamisvaartuste ning raamatupidamisvaartuste ajutiste erinevuste kohta. Edasilikkunud tulumaksu-
vara esitatakse bilansis vaid juhul, kui prognoositavas tulevikus on tdendoline edasilUkkunud tulumaksuvaraga vorreldavas
suuruses tulumaksukohustuse tekkimine, mida saaks kasutada tasaarveldamiseks.
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3 Titar- ja Uhisettevotted

Kontserni osalus, %

Ettevotte nimi Asukohamaa Kinnisvarainvesteering
m 31.12.2013 1.01.2013

Emaettevote
EfTEN Kinnisvarafond AS Eesti

Tutarettevotted
EfTEN SPV1 OU Eesti Ulikooli 6a, Tartu 100 100 100
EfTEN SPV2 OU Eesti Lauteri 5, Narva mnt 59 Tallinnas 100 100 100
EfTEN SPV3 OU Eesti UKU Keskus Viljandis 100 100 100
EfTEN SPV4 OU Eesti Rakvere Politseimaja 100 100 100
EfTEN SPV5 OU Eesti Parnu mnt 105 Tallinnas 100 100 100
EfTEN SPV6 OU Eesti Parnu mnt 102 Tallinnas 100 100 100
EfTEN SPV7 OU Eesti Mustika keskus Tallinnas 100 100 100
EfTEN SPV8 OU Eesti Mustika keskus Tallinnas 100 100 100
EfTEN SPV9 OU Eesti Kadaka tee 63, Talinn 100 100 100
EfTEN SPV10 OU Eesti Laki 24, Tallinn 100 100 100
EfTEN SPV12 OU Eesti Kuuli 10; Tammsaare tee Rautakesko 100 100 -
EfTEN SPV14 OU Eesti Véru Rautakesko 100 100 -
EfTEN SPV15 OU Eesti Tallinna Kiilmhoone 100 100 -
EfTEN SPV16 OU Eesti Narva Prisma 100 100 -
EfTEN SPV17 OU Eesti Betooni 1a, Betooni 6, Tallinn 100 - -
EfTEN Stabu 10 SIA Lati Stabu 10 biroohoone, Riia 100 100 -
EfTEN Jelgava SIA Lati RAF kaubanduskeskus, jelgava 100 100 -
EfTEN NTP SIA Lati Nordic Techology Park, Riia 100 - -
Emilix SIA Lati Lacplésa iela 20A, Riia 100 - -

Uhisettevotted
Lepa Keskus OU Eesti Lepa Keskus, Parnu - 50 50

EfTEN SPV11 OU Eesti Hotell Palace 50 50 -

Koik tUtarettevotted ja Uhisettevotted tegelevad kinnisvarainvesteeringute soetamise ja Glrile andmisega.

2014. aasta mais asutas EfTEN Kinnisvarafond AS 100%-lise titarettevotte EFTEN SPV17 OU, makstes tiitarettevétte osa-
kapitali mais ja juunis kokku 6 003 tuhat eurot. TUtarettevote asutati aadressidel Betooni 1a ning Betooni 6, Tallinn, asuvate
kinnistute soetamiseks.

2014. aasta mais asutas EfTEN Kinnisvarafond AS ka 100%-lise tltarettevotte EfTEN NTP SIA, makstes tltarettevotte osa-
kapitali neli tuhat eurot. TUtarettevote asutati aadressil Jurkalnes iela 15/25, Riia, asuva kinnistu soetamiseks.

2014. aasta novembris asutas EfTEN Kinnisvarafond AS 100%-lise tiitarettevotte Emilix SIA, makstes tltarettevotte osakapi-
tali neli tuhat eurot. TUtarettevote asutati Riias aadressil asuva Lacplésa iela 20A kinnistu soetamiseks.

2014. aasta detsembris miilis EfTEN Kinnisvarafond AS oma osaluse Uhisettevéttes Lepa Keskus OU. Osaluse miitigist
lackus Kontsernile 902 tuhat eurot. Lepa Keskus OU teenis 2014. aasta 11 kuu jooksul miiligitulu summas 253 tuhat eurot
ja puhaskasumit summas 351 tuhat eurot ning maksis Kontsernile dividende kokku 31 tuhat eurot (2013: 73 tuhat eurot).
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Seisuga 31.12.2014 kuulus Kontsernile Uks Uhisettevote, kelle peamised finantsnaitajad on toodud allolevas tabelis:

EfTEN SPV11 0U 31.12.2014 v6i 2014. aasta kohta

€ tuhandetes

Raha ja raha ekvivalendid 173
Muu kéibevara 47
Kéibevara kokku 221
Pohivara 9 800
Pohivara kokku 9 800
VARAD KOKKU 10 021
Lihiajalised laenukohustused 85
Muud liihiajalised kohustused 80
Liihiajalised kohustused kokku 166
Pikaajalised laenukohustused 4 892
Pikaajalised kohustused kokku 4 892
KOHUSTUSED KOKKU 5 057
NETOVARA 4 964
Mutgitulu 230
Puhaskahjum -1 339

Uhegi tiitarettevétte ega Uhisettevotte osad ei ole borsil noteeritud.

4 Muugitulu

Tegevusalad m 2013
€ tuhandetes

Utiritulu btroopindadelt 3676 3485
Udritulu riiklikelt institutsioonidelt 644 667
Utiritulu kaubanduspindadelt 6 090 4063
Uiritulu lao- ja logistikapindadelt 2920 1386
Udritulu teeninduspindadelt 681 247
Uliritulu parklalt 85 73
Muud mudgitulud 314 121
Miilgitulu tegevusalade 16ikes kokku 14 409 10 043

Kontserni muitgitulust on 1 264 tuhat eurot (2013: 183 tuhat eurot) teenitud Latis ning Ulejadnud muugitulu on saadud Eestis.
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5 Miudud teenuste kulud

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2014

-:III 2013

€ tuhandetes

Utiripindade remont ja hooldus

Vara kindlustus

Maamaks

Parenduskulud

Palgakulud, s.h maksud
Amortisatsioonikulud

Ebatdenaoliselt laekuvate nduete allahindlus

Miilidud teenuste kulu kokku

-463 -488
-58 -4
124 T
-264 -138
-3 -19
2 0
5 27
-921 -787

6 Turustuskulud

Turustuskulud

2013

€ tuhandetes
Utiripindade vahendustasud
Reklaam, reklaamuritused

Turustuskulud kokku

-45 -110
144 -67
-189 177

7 Uldhalduskulud

|

2013

€ tuhandetes

Valitsemisteenus (lisa 21)

Biirookulud

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

Uldhalduskulud kokku

-1 080 -805
-21 -13
-30 2

-209 -126

1535 1063

-10 =
-1 53
-2885 -2032
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8 Muud é&ritulud ja muud arikulud

Muud éritulud -:III 2013
€ tuhandetes

Kasum kinnisvarainvesteeringute Siglase vaartuse muutusest (lisa 14) 8 834 5 586
Saadud trahvid ja viivised 31 1
Muud tulud 37 1
Muud &ritulud kokku 8901 5588
Muud &rikulud -:III 2013
€ tuhandetes

Kahjum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutusest (lisa 14) -469 -225
Kahjuhvitised (lisa 20) -240 0
Muud kulud -5 -1
Muud é&rikulud kokku -714 -227

9 Kapitaliosaluse kahjum investeeringutest Uhisettevotetesse

-:III 2013
€ tuhandetes
Kahjum Uhisettevotetest kapitaliosaluse meetodil (lisa 3) -525 -260
Dividenditulud 31 73
Kasum / kahjum uhisettevotetest kokku -494 -187

10 Finantskulud

-:’II 2013

€ tuhandetes
Intressikulud, s.h -1971 -1 669
Intressikulud laenudelt -1971 -1 356
Intressikulud tuletisinstrumentidelt (-)/ kulu véhendus (+) 0 -313
Muud finantskulud 0 -5
Finantskulud kokku -1971 -1674

11 Tulumaks

-:III 2013

€ tuhandetes
Tulumaksukulu -937 -356
Edasiliikkunud tulumaksukulu -154 0
Tulumaksukulu kokku -1 091 -356
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Kontsernil on seisuga 31.12.2014 edasilikkunud tulumaksukohustus seoses Latis asuvate kinnisvarainvesteeringute diglase
vaartuse muutuse kasumiga summas 154 tuhat eurot (31.12.2013: null). Edasillikkunud tulumaksu maksmise kohustus tekib
Kontsernil kinnisvarainvesteeringu maugil.

Kontserni dividendi maksmisega seotud kulu moodustas 2014. aastal 844 tuhat eurot (2013: 356 tuhat eurot). Ulejaénud
tulumaksukulu 2014. aastal on seotud Latis asuvate tutarettevotete kasumi maksustamisega.

12 Raha ja raha ekvivalendid

m 31.12.2013 1.01.2013

€ tuhandetes
Noéudmiseni hoiused 11942 19010 12 571
Raha ja raha ekvivalendid kokku 11 942 19 010 12 571

13 Nbuded ja viitlaekumised

Lihiajalised nduded

m 31.12.2013 1.01.2013

€ tuhandetes

Ostjate tasumata summad 472 183 478
Ebatéen&oliselt laekuvad summad -3 -3 -17
Nouded ostjate vastu kokku 469 181 461
Muud lUhiajalised nduded 3 15 1
Muud liihiajalised nuded kokku 3 15 1
Intressid 0 10 0
Kaibemaksu ettemaksed ja tagasinduded 58 351 40
Muud viitlaekumised 22 31 12
Viitlaekumised kokku 80 393 52
No6uded kokku 551 588 514

Pikaajalised nduded ja ettemaksed

-IIE:III 31.12.2013

€ tuhandetes

Antud laenud (lisa 21) 0 650
Kinnisvara arendusprojektidega seotud ettemaksed 228 0
Pikaajalised nouded kokku 228 650

Antud laen seisuga 31.12.2013 kandis intressi 4% aastas ning oli sdlmitud tagasimakse téhtajaga 2015. aastal. Laen oli
antud Uhisettevottele ning see refinantseeriti pangalaenuga 2014. aasta. Seisuga 01.01.2013 Kontsernil pikaajalisi ndudeid
ei olnud.

32



EfTEN Kinnisvarafond AS

14 Kinnisvarainvesteeringud

Seisuga 31.12.2014 on Kontsern teinud investeeringud jargmistesse kinnisvarainvesteeringutesse:

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2014

Neto Osakaal fondi
Gdripind Omandamise Turuvaartus aktivate
Nimetus Asukoht (m2) aeg Soetusmaksumus 31.12.2014 turuvaartusest
€ tuhandetes
Tallinna Kiilmhoone Betooni 4, Tallinn 6 863 sept. 08 6 237 7 351 4%
Voru Rautakesko Kreutzwaldi 89, Véru 3120 sept. 08 3270 3417 2%
UKU Keskus Tallinna 41, Viljandi 5117 aug. 10 5350 7 330 4%
Rakvere Politseimaja Kreutzwaldi 5a, Rakvere 5744 nov. 10 4940 6 461 3%
Lauteri 5 Lauteri 5, Tallinn 3942 dets. 10 3244 4532 2%
Ulikooli 6 Ulikooli 6, Tartu 2328 mai. 11 2329 2238 1%
Parnu mnt 102 Parnu mnt 102, Tallinn 9216 dets. 11 12 280 13140 6%
Pérnu mnt 105 Péarnu mnt 105, Tallinn 5149 dets. 11 6270 6574 3%
Mustika Keskus Tammsaare tee 116 27 475 juuli. 12 30 621 33370 16%
RAF Centrs Riia mnt 48, Jelgava 4474 marts. 13 5171 5939 3%
Narva Prisma Kangelaste pr 29, Narva 13 361 veebr. 13 14 850 16 097 8%
Laki 24 Laki 24, Tallinn 1854 jaan. 13 1659 1496 1%
Kadaka tee 63 Kadaka tee 63, Tallinn 7705 jaan. 13 7167 7 848 4%
Stabu 10 blroohoone Stabu 10, Riia 3766 marts. 13 3426 3493 2%
Kuuli 10/Punane 73 Kuuli 10/Punane 73, Tallinn 15197 juuli. 13 9171 10 659 5%
Tammsaare tee Rautakesko Tammsaare tee 49, Tallinn 9120 juuli. 13 12 930 14732 7%
Betooni 1a Betooni 1a, Tallinn 7100 juuni. 14 6274 6284 3%
Betooni 6 Betooni 6, Tallinn 16 838 juuni. 14 9719 9497 5%
La¢plésa iela 20A biiroohoone Lacpleca 20a, Riia 4427 dets. 14 9015 9015 4%
Nordic Technology Park JUrkalnes 15/25, Riia, Lati 45013 aug. 14 20175 20219 10%
Kokku 197 809 174 099 189 692 93%

Lisaks Ulaltoodud tabelis toodud kinnisvarainvesteeringutele omab Kontserni 50%-lise osalusega Uhisettevote EfTEN

SPV11 OU kinnisvarainvesteeringut aadressil Vabaduse véljak 3 /Parnu mnt 14, Tallinn (hotell ,Palace®). Kinnisvarainvestee-

ring on soetatud 2013. aastal ning tema diglane vaartus seisuga 31.12.2014 on 9 796 tuhat eurot.
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2013. ja 2014. aastal on Kontserni kinnisvarainvesteeringutes toimunud jargmised muutused:

Arendusjérgus kinnis-

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2014

Valmis kinnisvara-

Kinnisvara-

varainvesteeringud investeeringud investeeringud kokku
Saldo seisuga 31.12.2012 0 74107 74107
Soetused ja arendused 1218 51136 52 353
Kapitaliseeritud parendused 0 9 9
Soetused aritihendustest! 924 14 850 15774
Mutgid? 0 -4 759 -4 759
Kasum/kahjum diglase vaartuse muutusest (lisa 8) 0 5 361 5361
Saldo seisuga 31.12.2013 2142 140 702 142 844
Soetused ja arendused 3030 45513 48 543
Kapitaliseeritud parendused 0 240 240
Muugid? 0 -10 300 -10 300
Umberklassifitseerimised -5172 5172 0
Kasum/kahjum diglase vaartuse muutusest (lisa 8) 0 8 365 8 365
Saldo seisuga 31.12.2014 0 189 692 189 693

'Soetused arilihendustest 2013. aastal sisaldavad muuhulgas Uhisettevotte soetusega

seotud vahendustasusid summas 47 tuhat eurot.

22014. aastal muus Kontsern neli kinnisvarainvesteeringut, saades mutgist kokku 10 245 tuhat eurot, sisaldades

mutgiga seotud kulusid summas 190 tuhat eurot. Kolm kinnisvarainvesteeringut matdi 2013. aastal soetatud EPI portfellist
aadressidel Piiimae 10/10a Sakus, Kungla 2 Sauel ning Silikaadi 6/8 Tartus. Uks kinnistu miiiidi Viljandis asuva
UKU keskuse maa-alalt aadressil Maramaa pst 15. Nimetatud kinnisvarainvesteeringu muugist laekus 2014. aastal

kaks osamakset ning 2015. aasta | poolel laekub vastavalt kokkuleppele veel 54 tuhat eurot.

2013. aastal muus Kontsern kaks kinnisvarainvesteeringut Tallinnas aadressidel Lokke 4 ja Narva mnt 59. Kinnistute mutgi-

hind 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

Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud Glritulu 14 095 9 921
Kinnisvarainvesteeringute haldamisega otseselt kaasnevad kulud (lisa 5) -921 -786
Kinnisvarainvesteeringute soetusest tasumata summad (lisa 16) 305 351
Laenukohustuste tagatiseks panditud kinnisvarainvesteeringute bilansiline vaartus 180 677 142 844

Koik EfTEN Kinnisvarafond AS UUritulu tootvad kinnisvarainvesteeringud on panditud pikaajaliste pangalaenude tagatiseks.
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Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2014

EfTEN Kinnisvarafond AS ning Gtrnike vahel séimitud Udrilepingud vastavad katkestamatute kasutusrendilepingute tingimus-
tele. Nimetatud rendilepingute tulu jaguneb jargmiselt:

Katkestamatutest kasutusrendilepingutest saadavad maksed

€ tuhandetes
kuni 1 aasta
2-5 aastat
Ule 5 aasta

Kokku

31.12.2013
12 024 11 550
32907 37 273
21019 27 502
65 950 76 325

Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse leidmise eeldused ja alused

Kontserni kinnisvarainvesteeringuid hindab séltumatu hindaja. Kdikide seisuga 31.12.2014 ja 31.12.2013 Kontserni aruanne-
tes kajastatud kinnisvarainvesteeringute iglane vaartus on saadud diskonteeritud rahavoogude meetodit kasutades. Oiglase

vaartuse leidmisel on kasutatud jargmiseid eelduseid:

2014. aastal:
Sektor Oiglane vaartus Hindamismeetod Udritulu Diskontomdar  Valjumistootlikkus g Ifeskmine
aastas Girihind €/,m2
€ tuhandetes
Buroopinnad 48 342 Diskonteeritud rahavood 3390 9,2%-10,44% 8,0%-8,75% 8,9
Lao- ja tootmispinnad 54019 Diskonteeritud rahavood 5721 9,3%-10,5% 8,5%-9% 4,6
Kaubanduspinnad 80 871 Diskonteeritud rahavood 6811 9,21%-9,6% 8%-9% 9,3
Riiklik 6 461 Diskonteeritud rahavood 645 9,3% 8,5% 9,3
Kokku 189 693
2013. aastal:
Sektor Oiglane vasrtus Hindamismeetod ~ DUrtulu  puoyotoméar  Valjumistootiikkus .. Keskmine
aastas Girihind €/,m2
€ tuhandetes
Biroopinnad 36 424 Diskonteeritud rahavood 3443 10%-10,7% 8,0%-9% 8,0
Lao- ja tootmispinnad 24 665 Diskonteeritud rahavood 2 300 10,2%-10,5% 8,1%-8,9% 5,2
Kaubanduspinnad 75732 Diskonteeritud rahavood 6770 10,2%-11% 8,0%-8,9% 9,2
Riiklik 6 023 Diskonteeritud rahavood 639 10,2% 8,2% 9,3
Kokku 142 844

Soltumatu eksperdi hinnangud kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse leidmisel pohinevad jargmisel:

o Ulritulu; kasutatakse kehtivatest Gurilepingutest tulenevaid hindu;
e \akantsus: kinnisvarainvesteeringu tegelik vakantsus, arvestades objektiga seotud riske;
e Diskontomaar: arvutatakse kinnisvarainvesteeringuga seotud kaalutud keskmise kapitali hinna (WACC) pohjal;

e Kapitalisatsioonimaar: pdhineb hinnangulisel tootlustasemel eeldatava hoiuperioodi 16pus, arvestades prognoositavat

turuolukorda ja objektiga seotud riske.
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Oiglase vaartuse sensitiivsuse analiiiis
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Allpoololev tabel illustreerib seisuga 31.12.2014 Kontserni bilansis kajastatud kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse

sensitiivsust olulisematele hinnangute eeldustele:

Sensitiivsus juhtkonna hinnangule

Sensitiivsus diskontomaaras ja valjumistootlikkuses

Sektor " . . . Muutus diskontoméaaras
e Vahenemise moju Suurenemise
vaartusele moju vaartusele -0,5% 0,0% 0,5%
€ tuhandetes Oiglane véértus
-0,5% 40 468 39670 38 894
. Muutus
Udritulu muutus
Biiroo . -1607 1607 valjumis- 0,0% 40116 39 326 38 557
+-
’ tootlikkuses
0,5% 39 803 39 021 38259
-0,5% 56 945 55 958 54 996
Tédstus, Udritulu muutus M.UutlIJS
o ) -1725 1725 valjumis- 0,0% 54 963 54 019 53 101
logistika +/-10% cRlUEEs
0,5% 53195 52 293 51414
.t -0,5% 86219 84513 82 851
. uutus
Jae- Udritulu muutus o
T e -3 191 3191 valjumis- 0,0% 82 491 80 871 79 288
aubandus +/-
’ tootlikkuses
0,5% 79 195 77619 76 142
. -0,5% 6 865 6730 6 599
. uutus
Uuritulu muutus
Riiklik T -259 259 valjumis- 0,0% 6 589 6 461 6 336
+/-
? tootlikkuses
0,5% 6344 6221 6102

Kdikide Kontserni kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse leidmisel on kasutatud taseme kolm sisendeid
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15 Laenukohustused

Seisuga 31.12.2014 on Kontsernil jargmised laenukohustused:

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2014

Laenu- Osakaal
andja  Lepinguli- Laenu jaak Intressimaar fondi
Laenu paritolu- ne laenu- seisuga Lepingu seisuga Tagatise puhas-
andja riik summa 31.12.2014 téahtaeg 31.12.2014 Laenu tagatis vaartus vaartusest
SEB Eesti 4300 3981 17.09.16 1,48% it 35 7 351 4,3%
Betooni 4, Tallinn
DnB Nord Eesti 2239 2067 15.05.18 1,98% Ll o i 3417 2,2%
Kreutzwaldi 89, Voru
. hlpoteek -
SEB Eesti 1637 1391 26.05.16 2,03% Ulikooli 6a, Tartu 2238 1,5%
SEB Eesti 2514 2160 06.09.16 1,98% e 4532 2,3%
Lauteri 5, Tallinn
SEB Eesti 4529 4059 23.01.17 2,22% Ity 7330 4,4%
Tallinna 41, Viljandi
. hipoteek -
0, 0,
Swedbank Eesti 4133 3863 25.11.17 2,13% i 5, et 6 461 4,2%
Swedbank Eesti 4333 4024 30.08.18 1,97% . el 6574 4,4%
Parnu mnt 105, Tallinn
Swedbank Eesti 8436 7977  30.08.18 1,97% ) ileeiizeli 13140 8,7%
Parnu mnt 102, Tallinn
SEB Eesti 20 000 19288  30.12.17 1,73% ilpeiEelie 33370 20,9%
Tammesaare tee 116, Tallinn
. hiipoteek -
SEB Eesti 4740 4371 25.01.17 2,13% Kadaka tee 63, Tallin 7848 4,7%
SEB Eesti 900 801  25.01.17 2,13% LYl - 1 496 0,9%
Laki 24, Tallinn
Pohjola Bank Eesti 9700 8904 28.02.18 2,38% itigeitizis 16 097 9,7%
Kangelaste pr 29, Tallinn
. hiipoteek -
0, 0,
SEB Lati 1 500 1363 15.04.18 2,93% Stabu 10/4, Rila 3493 1,5%
hipoteek -
Danske Eesti 14 300 14 252 25.06.18 1,32% Tammesaare 49, Kuuli 10, 25 391 15,5%
Tallinn
. hipoteek -
0, 0,
SEB Lati 12 060 11979  08.08.19 1,88% Jurkalnes isla 15/25, Rila 20219 13,0%
Danske Eesti 11100 9424  28.06.19 1,53% . IpaES 5= 15 781 10,2%
Betooni 1a, Betooni 6, Tallinn
. hlpoteek -
0, 0,
SEB Lati 3000 2869 17.12.18 3,03% Rigas Street 48, Jelgava 5939 3,1%
SEB Eesti 4500 4500 30.06.15 2,62% EfTEN SPV7 OU garantii 0 4,9%
Kokku 113 921 107 273 1,90% 180 677 116,5%
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Seisuga 31.12.2013 olid Kontsernil jargmised laenukohustused:

Laenu- Osakaal
andja Lepingu- Laenu jaak Intressimaar fondi
paritolu- line lae- seisuga Lepingu seisuga Tagatise puhas-
Laenu andja rik  nusumma 31.12.2013 téhtaeg 31.12.2014 Laenu tagatis vaartus vaartusest
SEB Eesti 4 300 4229 17.09.16 1,68% hiipoteek - Betooni 4, Tallinn 7170 5,2%
DnB Nord Eesti 2239 2190 15.08.18 2,12% hipoteek - Kre“tzwa'd\'lgfd 3333 2,7%
SEB Eesti 1637 961 26.05.16 2,23% hiipoteek - Ulikooli 6a, Tartu 2450 1,2%
SEB Eesti 2514 2242 06.09.16 2,18% hlpoteek - Lauteri 5, Tallinn 3715 2,8%
SEB Eesti 4529 4288 23.01.17 2,43% iggeicizhe- Ta”"\‘/'i‘”aai;} 7245 5,3%
Swedbank Eesti 4133 4066 25.11.17 2,33% hiipoteek - Kreutzwaldi 52, 6097 5,0%
Rakvere
Swedbank Eesti 4333 4245  30.08.18 2,17% hipoteek - Parnu m”Tta}I?rfr; 6 421 52%
Swedbank Eesti 8436 8301 30.08.18 2,17% hipoteek - Parmu m”Tta}I?fr; 12 820 10,2%
SEB Eesti 20 000 15054  05.07.15 2,08% hipoteek - Tammsaare tee 31389 18,5%
116, Tallinn
SEB Eesti 4740 4546  25.01.17 2,33% hiipoteek - Kadaka t?:u?:n' 7429 5,6%
SEB Eesti 900 849 25.01.17 2,33% hlpoteek - Laki 24, Tallinn 1541 1,0%
Pohjola Bank Eesti 9700 9328 28.02.18 2,500 nupoteek- Kange'aSteTp;”izr?r; 15 361 11,5%
SEB Lati 1500 1439 15.04.18 3,03% hupoteek - Stabu 10/4, Riia 3097 1,8%
Danske Eesti 14 300 19623 25.06.18 1,83% hupoteek - EPI portfell 32 634 24,1%
Kokku 83 261 81 361 2,13% 140 702 99,9%
Liihiajalised laenukohustused m 31.12.2013 1.01.2013
€ tuhandetes
Luhiajalised pangalaenud 4500 0 0
Pikaajaliste pangalaenude tagasimaksed jargmisel perioodil 5 086 3816 3 840
Pangalaenude diskonteeritud lepingutasud -55 -37 -70
Lihiajalised laenukohustused kokku 9531 3779 3770
Pikaajalised laenukohustused m 31.12.2013 1.01.2013
€ tuhandetes
Pikaajalised laenukohustused kokku 102 624 81 462 41 941
sh. kohustuste lthiajaline osa 5031 3779 3770
sh. kohustuste pikaajaline osa, s.h 97 593 77 683 38171
Pangalaenud 97 687 77 748 38171
Pangalaenude diskonteeritud lepingutasud -94 -65 0
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m 31.12.2013 1.01.2013
€ tuhandetes
Alla 1 aasta 9 586 3816 3840
2-5 aastat 97 687 77748 38171
16 Vdélad ja ettemaksed
LUhiajalised volad ja ettemaksed
31.12.2013 1.01.2013
€ tuhandetes
Vélad tarnijatele pohivaratehingutest 366 275 12
Muud vélad tarnijatele 126 84 316
Volad tarnijatele kokku 492 359 328
Muud vélad 29 48 0
Muud vélad kokku 29 48 0
Kéibemaks 223 172 93
Dividendide tulumaks 202 0 0
Ettevétte tulumaks 95 0 0
Uksikisiku tulumaks 1 1 1
Sotsiaalmaks 2 2 2
Muud maksuvélad 2 0 0
Maksuvélad kokku 524 175 95
Intressivélad 28 27 78
Volad to6votjatele 1 4 3
Utirnike tagatisrahad 219 39 0
Muud viitvélad 31 8 0
Viitvolad kokku 280 78 81
Saadud ostjate ettemaksed 0 5 0
Muud ettemakstud tulud 25 4 8
Ettemaksed kokku 25 9 8
Volad ja ettemaksed kokku 1 350 670 512
Pikaajalised volad
31.12.2013 1.01.2013
€ tuhandetes
Ulirnike tagatisrahad 353 293 208
Muud pikaajalised volad 5 0 0
Muud pikaajalised vélad kokku 359 293 208

39



EfTEN Kinnisvarafond AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2014

17 Edukustasu kohustus

Kontsern on seisuga 31.12.2014 arvestanud edukustasu kohustust summas 3 667 tuhat eurot (31.12.2013: 2 051 tuhat
eurot; 01.01.2013: 1 0083 tuhat eurot). Edukustasukohustuse koosseisus seisuga 31.12.2014 on kajastatud 2013. ja 2014.
aastal muidud kinnisvarainvesteeringute edukustasu summas 665 tuhat eurot (seisuga 31.12.2013: 247 tuhat eurot). Seisu-
ga 01.01.2013 ei olnud edukustasu koosseisus muddud objektide tasusid.

Edukustasude tekkepdhise arvestuse aluseks on kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse hinnangud seisuga 31.12.2014
ja 31.12.2018. Kulud edukustasu muutusest kajastatakse Kontserni Uldhalduskulude koosseisus (vt. lisa 7).
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18 Finantsinstrumendid, finantsriskide juhtimine

Kontserni peamised finantskohustused on laenukohustused, mis on voetud Kontserni kinnisvarainvesteeringute finantsee-
rimiseks. Samuti on Kontserni bilansis raha ja lthiajalised deposiidid, nduded ostjate vastu, muud nduded ning kohustused
tarnijate ees.

Alljargnevas tabelis on ndidatud Kontserni finantsvarade ja finantskohustuste jagunemine finantsinstrumentide liikide 16ikes.

Finantsinstrumentide bilansilised vaartused

Lisad m 31.12.2013 1.01.2013

€ tuhandetes

Finantsvarad - laenud ja nouded

Raha ja raha ekvivalendid 12 11942 19010 12 571
Noéuded ostjate vastu 13 469 181 461
Pikaajalised laenunduded 13 0 326 0
Finantsvarad kokku 12410 19 517 13 032

Finantskohustused korrigeeritud soetusmaksumuses

Laenukohustused 15 107 124 81 462 41 941
Vélad tarnijatele 16 492 359 328
Utirnike tagatisrahad 16 573 332 208
Viitvolad 16 61 39 81
Finantskohustused kokku 108 250 82192 42 557

Ulaltoodud tabelis esitatud selliste finantsvarade ja finantskohustuste Giglane vaartus, mida kajastatakse korrigeeritud soetus-
maksumuses, ei erine oluliselt nende diglasest vaartusest.

Kontserni riskijuhtimisel lahtutakse pohimottest, et riske tuleb votta tasakaalustatult, arvestades Kontserni poolt kehtesta-
tud reegleid ning rakendades vastavalt olukorrale riskide maandamise meetmeid, mislébi saavutatakse Kontserni stabiilne
kasumlikkus ja aktsionaride vara vaartuse kasv. Uute investeerimisotsuste tegemisel hinnatakse hoolikalt tulevaste klientide
maksevdimet, Ulrilepingute pikkust, Glrnike asendatavuse voimalikkust ning intresside kallinemise riske. Finantseerimislepin-
gute tingimused sobitatakse vastavaks konkreetse kinnisvaraobjekti netorahavoole, mis tagab Kontserni piisava vaba raha
sdilimise 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 seelabi ettevotte finantsvoimekust voi vdhendades investeeringute vaartust.

Tururisk
Tururisk on finantsinstrumentide Giglase vaartuse muutumise risk tulenevalt turuhindade muutusest. Kontserni finantsinst-

rumendid, mida turuhindade muutus peamiselt mojutab, on laenukohustused ning intressiderivatiivid. Peamine nimetatud
finantsinstrumente majutav tegur on intressirisk.
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Intressirisk

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

Seisuga 31.12.2014 on kdik Kontserni laenulepingud solmitud ujuva intressi baasil, millest omakorda 98,1% on seotud 1-kuu
EURIBOR’ga. 1,9% ujuva intressi baasil séimitud laenukohustustest on seotud 3-kuu EURIBORIGA. 1-kuu Euribor kdikus
2014. aastal tasemel 0,005% kuni 0,269% (2013: 0,109% kuni 0,245%). s.0 maksimaalne muutus aasta jooksul oli 26,4
baaspunkti (2013: 13,6 baaspunkti).

Tulenevalt intressimaarade madalast tasemest ning turuootustest intressimdarade pusimisele ei  ole Kontsernil tdendoli-
selt lahitulevikus suurenenud likviidsusriski. Kontserni laenulepingute eritingimused naevad vola kattekordaja pusimise Ule
1,2 taseme. Seisuga 31.12.2014 oli Kontserni vola kattekordaja tasemel 1,9. Et nimetatud néitaja langeks laenulepingute
eritingimustes satestatud piirini, peaks Kontserni intressikulu suurenema 2014. aasta baasil 5 583 tuhande euroni. Tegelik
intressikulu 2014. aastal oli kokku 1 971 tuhat eurot, s.t 2,8 korda vaiksem. Et intressikulu suureneks 5 583 tuhande euroni,
peaks ujuvad intressimaérad kasvama keskmiselt 394 baaspunkti.

Likviidsusrisk

Likviidsusrisk tuleneb potentsiaalsest finantsseisundi muutusest, mis vahendaks Kontserni voimekust teenindada 6igeaegselt
ja korrektselt oma kohustusi. Kontserni likviidsust mojutavad eelkdige jargmised asjaolud:

o Udritulu vahenemine véi volatiilsus, mis véhendab Kontserni véimet genereerida positiivseid netorahavoogusid;
e Vakantsus UUripindadel;

e Varade ja kohustuste tdhtaegade 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 31.12.2014 oli Kontserni intressikandvate volakohustuste osakaal Ulritulu tootvatest kinnisvarainvesteeringutest 59%
(31.12.2013: 58%) ning vola kattekordaja 1,9 (2013: sama).

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

Seisuga 31.12.2014 Alla 1 kuu 2-4 kuud 4 kuni 12 kuud 1 kuni 5 aastat Ule 5 aasta Kokku
€ tuhandetes

Intressikandvad vélakohustused 421 1243 7922 97 538 0 107 124
Intressimaksed 173 495 1334 3 806 0 5808
Intressikohustused 28 0 0 0 0 28
Vélad hankijatele 492 0 0 0 0 492
Utirnike tagatisrahad 0 25 67 390 91 573
Viitvolad 32 0 0 0 0 32
Finantskohustused kokku 1147 1763 9323 101 734 91 114 058
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Seisuga 31.12.2013 Alla 1 kuu 2-4 kuud 4 kuni 12 kuud 1 kuni 5 aastat Ule 5 aasta Kokku
€ tuhandetes

Intressikandvad vélakohustused 305 933 2578 77 647 0 81 462
Intressimaksed 146 444 1168 3 861 0 5619
Intressivélad 27 0 0 0 0 27
Vélad hankijatele 359 0 0 0 0 359
Ulirnike tagatisrahad 332 0 0 0 0 332
Viitvélad 11 0 0 0 0 11
Finantskohustused kokku 1181 1378 3746 81507 0 87 811
1.01.2013 Alla 1 kuu 2-4 kuud 4 kuni 12 kuud 1 kuni 5 aastat Ule 5 aasta Kokku
€ tuhandetes

Intressikandvad vélakohustused 134 538 3168 38 171 0 42 011
Intressimaksed 107 392 1235 4093 0 5827
Intressivélad 78 0 0 0 0 78
Vélad hankijatele 328 0 0 0 0 328
Ulirnike tagatisrahad 208 0 0 0 0 208
Viitvolad 3 0 0 0 0 3
Finantskohustused kokku 858 930 4403 42 264 0 48 455

Krediidirisk

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

Kontserni tegevus krediidiriskist tuleneva rahavoogude védhenemise drahoidmiseks ja sellise riski minimiseerimiseks seisneb
igapéevases klientide maksekaitumise jalgimises ja suunamises, mis véimaldab 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 annuiteet-
maksete tegemise paeval. Riski maandamiseks on Kontsern tihe ankurtitrnikuga sdlminud kokkuleppe, mille kohaselt peab
Udrniku finantseerimisasutus kogu Udriperioodi véltel Glrimaksed garanteerima. Samuti tuleneb enamikest Udrilepingutest
tagatisrahade maksmise kohustus, mille arvelt on Kontsernil 6igus Glrniku maksejduetuse tulemusel tekkinud volgnevusi
kustutada.

Kontserni ettevotted sélmivad Glrilepinguid Gldjuhul vaid eelnevalt krediidikdlbulikuks tunnistatud osapooltega. Kliendi selle-
sisuline anallitis tehakse enne Ulrilepingu séImimist.

Juhul, kui selgub, et on oht Gdrniku maksevéimetuks muutumiseks, hindab Kontsern iga nduet individuaalselt ning otsustab
néuete ebatdendoliselt lackuvaks kandmise. Uldiselt hinnatakse maksetihtaega (le 180-péeva Uletanud néuded ebatde-
naoliselt laekuvaks, v.a juhul, kui Kontsernil on piisavalt kindlust ndude lackumise osas voi on nduete laekumiseks sélmitud
maksegraafik.
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Noudeid ostjate vastu illustreerib allpoololev tabel:

31.12.2013 1.01.2013
Aegumata 258 120 416
Aegunud, s.h 213 63 62
Kuni 30 pdeva 190 44 27
30-60 pdeva 6 16 8
Ule 60 paeva 17 3 27
Ebatdendoliselt laekuvad arved -3 -3 -17
Nouded ostjate vastu kokku 469 181 461
Kontserni maksimaalne krediidirisk on toodud alljargnevas tabelis:

m 31.12.2013 1.01.2013

€ tuhandetes
Raha ja raha ekvivalendid 11942 19010 12 571
Nouded ostjate vastu 469 181 461
Positiivse vadrtusega intressiderivatiivid 0 0 8
Maksimaalse krediidirisk kokku 12410 19 191 13 036

Kontserni raha ja raha ekvivalentide hulgas kajastatud pangakontode saldod jagunevad pankade reitingute (Moody's long-
term) jargi alljargnevalt:

Al 10 221
A3 827
C 865
Reiting puudub 29
Kokku 11942

Kapitalijuhtimine

Kontserni eesmargiks kapitali juhtimisel on kindlustada Kontserni voime 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 néeb 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 maksta investoritele dividende keskmiselt 4-5% investeeritud omakapitali vaartusest. 2014.

aastal jaotati investoritele netodividende summas 2 445 tuhat eurot (2013: 1 400 tuhat eurot). 2015. aastal teeb EfTEN Kin-
nisvarafondi juhatus aktsionaridele ettepaneku jaotada 2014. aasta kasumist dividendideks 3 600 tuhat eurot.
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Oiglane vaartus

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

Tase 1 — borsihinnad kaubeldaval turul;
Tase 2 — otseselt voi kaudselt kaubeldaval turul maaratud hindadega seotud varad ja kohustused;
Tase 3 — hinnad mittekaubeldaval turul.

Kontsern ei oma seisuga 31.12.2014 Giglases vaartuses varasid, mis kuuluksid vaartuse leidmisel Tase 1 gruppi. Kéik Kont-
serni kinnisvarainvesteeringud on kajastatud diglases vaartuses ning kuuluvad hindamismeetodi kohaselt Tase 3 gruppi. Kdik
Kontserni laenukohustused kuuluvad Tase 2 gruppi.

19 Aktsiakapital

2014. aasta aprillis otsustas EfTEN Kinnisvarafond AS Uldkoosolek vahendada ettevotte aktsiakapitali 609 tuhande euro
vOrra, tlhistades 1 014 235 aktsiat. Aktsiate vahendamise eest tasuti aktsionaridele kokku 2 101 tuhat eurot, mille tulemusel
vahenes EfTEN Kinnisvarafond AS aktsiakapital 609 tuhande euro vorra ning Ulekurss 1 493 tuhande euro vorra.

2014. aastal kandis EfTEN Kinnisvarafond AS 2013. aasta puhaskasumist 5%, s.0 521 tuhat eurot, kohustuslikku reservka-
pitali.

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.

Aktsiakapitali v&hendamise tulemusel on uueks aktsiakapitali suuruseks 23 634 tuhat eurot. Kontsernil on peale aktsiakapitali
vahendamise 39 391 371 aktsiat.

EfTEN Kinnisvarafond AS registreeritud aktsiakapitali suurus seisuga 31.12.2014 23 635 tuhat eurot (31.12.2013: 24 243 tu-
hat eurot). Aktsiakapital koosnes 31.12.2014 seisuga 39 391 371 aktsiast (31.12.2013: 40 405 606 aktsiast) nimivaartusega
0,6 eurot (31.12.2013: sama). lima poéhikirja muutmata on ettevéttel digus aktsiakapitali suurendada 60 137 tuhande euroni.

20 Tingimuslikud kohustused

Tingimuslik tulumaksukohustus

-:III 2013

€ tuhandetes

Ettevotte jaotamata kasum 31.detsembri seisuga 29 951 17 750
Tingimuslik tulumaksukohustus 5990 3728
Dividendidena on véimalik vélja maksta 23 961 14 023

Maksimaalse véimaliku tulumaksukohustuse arvestamisel on lahtutud eeldusest, et jaotatavad netodividendid ja nende maksmisega
kaasnev tulumaksukulu kokku ei voi Uletada jaotuskdlblikku kasumit seisuga 31.12.2014 ning 31.12.2013.
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21 Tehingud seotud osapooltega

EfTEN Kinnisvarafond AS loeb seotud osapoolteks:

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

- EfTEN Kinnisvarafond AS juhatuse liikmeid ning juhatuse liikmetele kuuluvaid ettevétteid;
- EfTEN Kinnisvarafond AS néukogu liikmeid ning nimetatud isikutele kuuluvaid ettevétteid;
- EfTEN Kinnisvarafond AS to6tajaid ning tootajatele kuuluvaid ettevétteid;

- EfTEN Capital AS-i (fondivalitseja).

Kontsern ostis EfTEN Capital AS-It 2014. aastal valitsemisteenust summas 1 080 tuhat eurot (2013: 805 tuhat eurot). EfTEN Kinnisva-
rafond AS ei ostnud muudelt seotud osapooltelt ega mitinud seotud osapooltele 2014. ega 2013. aastal muid kaupu ega teenuseid.

Kontsernil oli seisuga 31.12.2013 laenundue uhisettevotte vastu summas 650 tuhat eurot. 2014. aastal andis Kontsern Uhisettevéttele
laenu lisaks 2 775 tuhat eurot ning Uhisettevdte maksis Kontsernile tagasi laenu summas 2 400 tuhat eurot. Antud laenust 1 025 tuhat
eurot konverteeriti 2014. aastal Uhisettevotte osakapitali. Laen kandis intressi 4% aastas.

Kontsernil oli 2014. aastal kaks t&6tajat, kellele arvestati koos kaasnevate maksudega tasusid kokku kolme tuhande euro ulatuses
(2013: 19 tuhande euro ulatuses). Kontserni juhatuse ega ndukogu liikmetele 2014. ega ka 2013. aastal tasusid ei arvestatud ega
makstud. Kontserni juhatuse liikmed to6tavad Kontsernile valitsemisteenust osutavas ettevottes EfTEN Capital AS ning juhatuse
likme tegevusega seotud kulud kuuluvad valitsemisteenuse hulka.

22 Eraldised

Pooleliolevad kohtuasjad

Tallinna Ringkonnakohtu menetluses on hetkel kaks Kontserni tiitarettevétte EFTEN SPV7 OU apellatsioonkaebust seoses Mustika
keskuse endise (itirniku OU Rest Art Grupp algatatud kohtumenetlustega.

Kohtuvaidluste sisu seisneb lihidalt selles, et Girilepingut I6petades véttis EFTEN SPV7 OU pandidiguse teostamise korras enda val-
dusesse dripinnal asuvad OU Rest Art Grupp erinevad vallasasjad. K&ik esemed on ténasel paeval EfTEN SPV7 OU kées hoiul, kuid
OU Rest Art Grupp ei soovi mitte esemete tagastamist, vaid nende rahalist hiivitamist. Kohtumenetluses seisneb vaidlus nii selles,
kas Udrilepingu I6petamine ja pandidiguse teostamine oli lubatav, kui selles, kas antud asjaoludel (kus esemed on véimalik tagastada
ning EfTEN SPV7 OU on seda ka korduvalt pakkunud) on vastav esemete rahaline hiivitamisndue (ldse digustatud, véi peaks OU
Rest Art Grupp ndudma asjade tagastamist.

Lisaks on vaidluse teemaks esemete véaartus — asjas kogutud ValueExpert OU eksperthinnangu kohaselt on nende maksimaalseks
vadrtuseks 12 tuhat eurot, OU Rest Art Grupp ise avaldas enne menetlust nende vaéartuseks 97 tuhat eurot, Harju Maakohus aga
rahuldas ndude summas 240 tuhat eurot, arvestades selle sisse vaga kusitavad juurdehindlused.

Kontserni juhtkonna hinnangul viis kohus menetluse |abi oluliste minetustega, ega votnud muuhulgas seisukohta enamike EfTEN
SPV7 OU vastuviaidete osas. Isegi, kui ringkonnakohus loeb uiirilepingu I16petamise tiihiseks ja pandidiguse teostamise digusvasta-
seks, peaks OU Rest Art Grupp ndudma tagasi asju, mitte nende hiivitamist rahas. Kui kohus peaks aga siiski leidma, et esinevad
erandlikud asjaolud, mis lubavad rahalist hlivitisnduet, peaks kohus vétma arvesse asjas kogutud téendeid ning kasitlema EfTEN
SPV7 OU seisukohti — antud ndue ei tohiks iiletada asjade tegelikku vaartust, mis ei kiitindi meie hinnangul 240 tuhande euroni.

Kontsern on seisuga 31.12.2014 oma tingimuslike kohustuste koosseisus kajastanud Harju Maakohtu otsusega rahuldatud ndude

summas 240 tuhat eurot, kuid juhtkonna hinnangul ei ole néue péhjendatud. Tallinna Ringkonnakohtu istung toimus 05.02.2015 ning
aruande koostamise seisuga ei ole kohus oma I6plikku otsust veel teinud.
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23 Emaettevotte konsolideerimata kasumiaruanne

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2014

Vastavalt Eesti Raamatupidamise Seadusele tuleb konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisades avaldada konsolideeriva

Uksuse (emaettevotte) eraldiseisvad konsolideerimata esmased aruanded. Emaettevotte esmaste aruannete koostamisel on jargitud

samu arvestuspohimdtteid, mida on rakendatud ka konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel. Titarettevotete
kajastamist kasitlevaid arvestuspdhimotteid on emaettevotte eraldiseisvates esmastes aruannetes, mis on esitatud konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande lisana, muudetud vastavalt IAS 27 ,Konsolideeritud ja eraldiseisvad raamatupidamise aruanded*

nouetele.

Emaettevotte eraldiseisvates esmastes aruannetes, mis on esitatud kdesoleva konsolideeritud raamatupidamise aruande lisadena, on

investeeringud tltar- ja Uhisettevotetesse kajastatud diglase vaartuse meetodil.

€ tuhandetes
Muugitulu
Muddud teenuste kulu

Brutokasum

Turustuskulud
Uldhalduskulud
Muud &ritulud
Muud &rikulud

Arikasum

Kasum / kahjum tutarettevotetest
Kasum/ kahjum Uhisettevotetest
Finantstulud

Finantskulud

Kasum enne tulumaksu

Dividendide tulumaksukulu

Aruandeaasta puhaskasum

1107

1107

-1032

76

15275

-494

505

15 356

-225

15131

-:III 2013

1767

-200

1568

-3

-726

188

1026

9672

-187

231

-324

10 419

-176

10 243

Emaettevotte konsolideerimata koondkasumiaruanne

€ tuhandetes

Aruandeaasta puhaskasum

Muu koondkasum/-kahjum:
Riskimaandamisinstrumentide Umberhindluse kasum/-kahjum
Muu koondkasum/-kahjum kokku

Aruandeaasta koondkasum kokku

15131

15131

-:III 2013

10243

219

219

10 462
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24 Emaettevotte konsolideerimata bilanss

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2014

.lla:lll 31.12.2013

€ tuhandetes

VARAD

Raha ja raha ekvivalendid
Noéuded ja viitlaekumised

Kaibevara kokku

Pohivara

Investeeringud titarettevotetesse
Investeeringud Uhisettevotetesse
Pikaajalised nduded

Pohivara kokku

VARAD KOKKU

Laenukohustused
Vélad

Liihiajalised kohustused kokku

Edukustasu kohustus
Pikaajalised kohustused kokku

Kohustused kokku

Aktsiakapital

Ulekurss

Kohustuslik reservkapital
Jaotamata kasum

Omakapital kokku

KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU

73 10319

1191 920
1264 11 240
87 035 56 376
2482 2 805
10935 11 340
100 452 70 521
101 716 81761
9 406 0
23 22
9429 22
211 247

211 247

9 640 270
23 635 24 243
37 496 38 989
1002 480
29 944 17779
92 077 81 492
101 716 81761
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25 Emaettevotte konsolideerimata rahavoogude aruanne

€ tuhandetes

Rahavood éaritegevusest
Puhaskasum

Puhaskasumi korrigeerimised:

Finantstulud ja -kulud

Kasum/-kahjum tutar- ja Uhisettevotete Siglase vaartuse muutusest

Kasum / -kahjum kinnisvarainvesteeringute muugist
Saadud dividendid

Edukustasu kohustuse muutus

Ettevétte tulumaksukulu

Rahavood aritegevusest enne kdibekapitali muutuseid
Aritegevusega seotud nduete ja kohustuste muutus

Rahavood éritegevusest kokku

Rahavood investeerimistegevusest
Kinnisvarainvesteeringute miitik
Tutar- ja Uhisettevotete soetus

Tutar- ja Uhisettevotete mitk
Kontsernikonto ndude muutus

Antud laenud

Antud laenude tagasimaksed
Saadud dividendid

Saadud intressid

Rahavood investeerimistegevusest kokku

Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud

Laenude tagasimaksed

Makstud intressid

Makstud dividendid

Makstud dividendide tulumaks
Aktsiakapitali véhendamine

Aktsiate emiteerimine

Rahavood finantseerimistegevusest kokku

RAHAVOOD KOKKU

Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses

Raha ja raha ekvivalentide muutus

Raha ja raha ekvivalendid perioodi Iopus

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2014

2014

2013
15 131 10 239
-500 93
-12 611 -8729
0 -188
2170 -753
-116 -155
225 176
-40 683

1 -33

-39 651

0 14185

-5 502 -29 498
902 0
222 1248
20724 9753
8404 0
1597 753
262 103
-14838 -22 962
9415 3180

0 7516

-14 -380

-2 445 -1 400
-225 172
2101 0
0 28 303

4630 22015
-10 247 -297
10 319 10 616
-10 247 -297
73 10 319
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26 Emaettevotte konsolideerimata omakapitali aruanne

Kohustuslik Riskimaandamise Jaotamata

Aktsiakapital Ulekurss reservkapital reserv kasum Kokku
€ tuhandetes
Saldo 31.12.2012 15 034 19 895 247 -219 9173 44130
Aktsiate emiteerimine 9209 19 094 0 0 0 28 303
Aktsiakapitali véhendamine eurokonverteerimisel 0 0 0 0 -1 400 -1400
Eraldised reservkapitali 0 0 233 0 -233 0
Aruandeaasta koondkasum 0 0 0 219 10239 10 458
Saldo 31.12.2013 24 243 38 989 480 0 17 779 81492
Aktsiakapitali véhendamine -609 -1493 0 0 0 -2101
Dividendide valjakuulutamine 0 0 0 0 -2 445 -2 445
Eraldised reservkapitali 0 0 521 0 -521 0
Aruandeaasta koondkasum 0 0 0 0 15131 15131
Saldo 31.12.2014 23 634 37 496 1001 0 29944 92 076

Taiendav informatsioon aktsiatega seotud muudatuste kohta on esitatud lisas 19.

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

jargmine:
'IIE:“I 31.12.2013
€ tuhandetes
Emaettevotte konsolideerimata omakapital 92 076 81 492
Tutar- ja Uhisettevotete vaartus emaettevétte konsolideerimata bilansis (miinus) -89 517 -59 181
Tutar- ja Uhisettevotete vaartus arvestatuna kapitaliosaluse meetodil (pluss) 89 525 59 152
Kokku 92 084 81462
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EfTEN Kinnisvarafond AS

KASUMI JAOTAMISE ETTEPANEK

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2014

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

Jaotamata kasum seisuga 31.12.2014

Eraldis kohustuslikku reservkapitali

Dividendide jaotamine

Jaotamata kasumi jagk parast eraldiste tegemist

Viliar Arakas
Juhatuse liige

26. veebruar 2015. a

29 951 434

758 346

5100 000

24 093 088

Tonu Uustalu
Juhatuse liige
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JUHATUSE JA NOUKOGU LIIKMETE ALLKIRJAD
2014. AASTA MAJANDUSAASTA ARUANDELE

K&esolevaga kinnitame EfTEN Kinnisvarafond AS 2014. a majandusaasta aruandes toodud andmete digsust.

Arti Arakas Siive Penu Erkki Raasuke
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 lige
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MuuUgitulu jaotus vastavalt Eesti majanduse tegevusalade klassifikaatorile

EMTAK kood 2014 Mudigitulu % Pohitegevusala

€ tuhandetes

Fondide valitsemine 66301 1107 100% jah
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

(Koopia driregistri originaalist)

EfTEN Kinnisvarafond AS-i aktsionaridele

Oleme auditeerinud kaasnevat EfTEN Kinnisvarafond AS-i ja selle tiitarettevotete konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab konsolideeritud finantsseisundi aruannet seisuga

31. detsember 2014, konsolideeritud kasumiaruannet, koondkasumiaruannet, omakapitali muutuste
aruannet ja rahavoogude aruannet eeltoodud kuupieval 16ppenud majandusaasta kohta ning lisasid,
mis sisaldavad aastaaruande koostamisel kasutatud oluliste arvestuspohimotete kokkuvotet ja muud
selgitavat informatsiooni.

Juhatuse kohustused konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande osas

Juhatus vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest
kooskélas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on vastu véetud Euroopa Liidu
poolt, ning sellise sisekontrolli eest, nagu juhatus peab vajalikuks, et voimaldada kas pettusest v6i
veast tulenevate oluliste vadrkajastamisteta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
koostamist.

Vandeaudiitori kohustus

Meie kohustuseks on avaldada auditi pohjal arvamus konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
kohta. Viisime auditi 14bi kooskolas rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega. Need standardid
nouavad, et me oleme vastavuses eetikanOuetega ning et me planeerime ja viime auditi 14bi
omandamaks pohjendatud kindlustunnet, et konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne ei sisalda
olulisi vaarkajastamisi.

Audit holmab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes esitatud arvniitajate ja avalikustatud
informatsiooni kohta auditi téendusmaterjali kogumiseks vajalike protseduuride ldbiviimist. Nende
protseduuride hulk ja sisu soltuvad audiitori otsustustest, sealhulgas hinnangust riskidele, et
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne voib sisaldada pettustest voi vigadest tulenevaid
olulisi vadrkajastamisi. Asjakohaste auditi protseduuride kavandamiseks votab audiitor nende
riskihinnangute tegemisel arvesse konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamiseks ja
oiglaseks esitamiseks juurutatud sisekontrollisiisteemi, kuid mitte selleks, et avaldada arvamust
sisekontrolli tulemuslikkuse kohta. Audit h6lmab ka kasutatud arvestuspéhimotete asjakohasuse,
juhatuse poolt tehtud raamatupidamislike hinnangute péhjendatuse ja konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande iildise esituslaadi hindamist.

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

Meie arvates kajastab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne koigis olulistes osades odiglaselt
EfTEN Kinnisvarafond AS-i ja selle tiitarettevotete finantsseisundit seisuga 31. detsember 2014 ning
nende sellel kuupaeval 16ppenud majandusaasta finantstulemust ja rahavoogusid kooskolas
rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on vastu véetud Euroopa Liidu poolt.

AS PricewaterhouseCoopers

/allkirjastatud digitaalselt/ /allkirjastatud digitaalselt/
Ago Vilu Lauri Past
Vandeaudiitor, litsents nr 325 Vandeaudiitor, litsents nr 567

26. veebruar 2015

AS PricewaterhouseCoopers, Pdrnu mnt 15, 10141 Tallinn; tegevusluba nr 6; registrikood: 10142876
T: 614 1800, F: 614 1900, www.pwc.ee
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