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TEGEVUSARUANNE
Fondijuhi kommentaar

2016. aasta oli fondi teine tegevusaasta. Aruandeperioodi tdhtsamad majandusstindmused olid 2016. aasta aprillis korraldatud aktsiaemissioon
ning nelja uue arikinnisvara-investeeringu tegemine. Aktsiaemissiooni kéigus pakuti kokku 1 miljion uut EfTEN Real Estate Fund Ill AS aktsiat,
hinnaga 11,0378 euro Uhe aktsia eest. Emissioon oli edukas ning emissioon margiti 1,35-kordselt Ule. Kaasatud omavahendite eest finantseeriti
kolme DSV logistikakontsernile kuulunud logistikakeskuse ostmist. Tegemist oli ost-tagasititrimine tUlpi tehinguga, kus DSV muls ettevottele
kuulunud kolm logistikakeskust Tallinnas, Riias ning Vilniuses, jaddes hoonetesse Ulrnikuks pikaajalise Ulrilepingu alusel. Lisaks omandas fond

2016. aasta oktoobris L3 blroohoone Vilniuses. Kokku moodustasid fondi investeeringud 2016. aastal 34,5 miljonit eurot.

2015. aastal tegi fond kaks investeeringut Leedus, soetades Saules Miestas’e kaubanduskeskuse Siauliais ning Ulonu btroohoone Vilniuses.
Modlemad varasemad investeeringud toimisid 2016. aastal vastavalt juhtkonna ootustele. Saules Miestas kaubanduskeskus isegi Uletas ootusi —

aastane Ulritulu oli 5% kdrgem eelarves planeeritust.

2017. aastal on plaanis ulatuslikult uuendada Saules Miestase vélisfassaadi ning alustada ehitustegevusega DSV Riia logistikakeskuse

laiendamiseks. Kuna kogu fondi aktsiakapital on aruande koostamise hetkel projektidesse investeeritud, plaanib EfTEN Real Estate Fund lll AS

viia 2017. aasta kevadel 18bi oma kolmanda aktsiaemissiooni, et finantseerida fondi edasist kasvu.

Saules Miestas kaubanduskeskus Siauliais
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Finantsillevaade

EfTEN Real Estate Fund Il AS’i konsolideeritud 2016. aasta milgitulu oli 5,333 miljonit eurot, kasvades aastaga 3,5 korda. Kontserni kasum enne
kinnisvarainvesteeringute imberhindluseid (s.h edukustasu reservi muutust), amortisatsioonikulu ning finantstulusid/-kulusid ja tulumaksukulu
(EBITDA) oli 2016. aastal kokku 3,925 miljonit eurot (2015: 1,000 miljonit eurot). Kontserni puhaskasum samal perioodil oli 4,349 miljonit eurot

ning puhaskasum suurenes vorreldes 2015. aastaga 2,9 korda.

Konsolideeritud brutokasumi marginaal oli 2016. aastal 97% (2015: sama), seega moodustasid kinnistute haldamisega otseselt seotud kulud

(s.h maamaks, kindlustus, hooldus- ja parenduskulud) 2016. aastal kdigest 3% (2015: sama) mudlgitulust.

Kontserni kinnistutega seotud kulud, turustuskulud, Gldkulud ning muud tulud ja -kulud moodustasid 2016. aastal muugitulust 26,9%. 2015.

m 06.05.2015-31.12.2015

aasta sama néitaja jai 33,7% tasemele.

€ miljonites

Uiritulu, kinnistutega seotud muud tasud 51338 1,508
Kinnistutega seotud kulud, s.h turustuskulud -0,591 -0,204
Intressikulud ja intressitulud -0,659 -0,197
Neto liritulu miinus finantskulud 4,083 1,107
Valitsemistasud -0,344 -0,085
Muud tulud ja -kulud -0,499 -0,220

Kasum enne kinnisvarainvesteeringute vaartuse muutust, edukustasukohustuse muutust, o i
intressiswapi 6iglase vaartuse muutust ja tulumaksukulu ’ ’

Kontserni varade maht oli seisuga 31.12.2016 77,233 miljonit eurot (31.12.2015: 38,897 miljonit eurot), s.h kinnisvarainvesteeringute diglane

vaartus moodustas varade mahust 73,539 miljonit eurot (31.12.2015: 36,506 miljonit eurot).

F

31.12.2015
€ miljonites
Kinnisvarainvesteeringud 73,539 36,506
Muud pikaajalised varad 0,058 0,080
Kaibevara, v.a raha 0,444 0,327
Netovolg -43,721 -21,568
Puhasvaartus (NAV) 30,320 15,345
Puhasvaartus (NAV) aktsia kohta, eurodes 12,7112 11,0772

~
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EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i aktsia puhasvaartus kasvas aastaga 15% tulenevalt aritegevuse kasumi kasvust, madalatest intressimadradest
ning efektiivsest kulujuhtimisest. 2016. aastal maksti dividende 2015. aasta kasumist kogusummas 411 tuhat eurot. llma dividendide maks-
miseta oleks fondi NAV 2016. aastal kasvanud 16,3%. Investeeritud kapitali tootlus (ROIC) oli 2016. aastal 22,5% (2015: 21,5%). Kontserni
konkurentsivoimet aitab kasvatada ligipd&s paindlikele finantseerimistingimustele. 2016. aastal sdlmis Kontsern seoses uute kinnisvarainvestee-
ringute soetamisega uusi laenulepinguid kogusummas 23,225 miljonit eurot. Koikide uute laenulepingute intressimaér on fikseeritud ning jadb
vahemikku 1,55%-1,9%. Lisaks s6lmis Kontsern 2016. aastal intressivahetuslepingu, nominaalsummas kokku 14 835 tuhat eurot, fikseerides
3-kuu EURIBORI tasemel 0,35%. Intressivahetuslepingu I6pptahtaeg on 2023. aastal, kusjuures intressivahetuslepingu kvartaalseid makseid

hakatakse tegema 2018. aasta kevadel. Seisuga 31.12.2016 oli Kontserni laenuportfellist intressivahetuslepinguga kaetud 34,7%.

Kontserni laenulepingute keskmine intressimaar (s.h arvestades intressiswapi lepinguid) on aasta I6pu seisuga 1,67% (2015: 1,75%) ning LTV
(Loan to Value) 58% (2015: 57%).

EfTEN Real Estate Fund Il AS dividendipolitika néeb ette, et igal aruandeaastal maksab Kontsern vabast rahavoost 80% aktsionéridele (bruto)
dividendideks. 2016. aastal maksis EfTEN Real Estate Fund Ill AS aktsionéridele (neto)dividende 411 tuhat eurot, s.0 3% aktsiate nominaalvaar-
tusest. Fondi juhatus teeb 2017. aastal aktsionaridele ettepaneku jagada 2016. aasta kasumist (neto)dividendideks 1,5 miljonit eurot, mis 2016.

aasta I6puks sissemakstud aktsiakapitali kohta on 6,3%.

Aruandeperioodi kohta 31.12.2015

ROE, % (perioodi puhaskasum / perioodi keskmine omakapital) * 100 19,0 19,4
ROA, % (perioodi puhaskasum / perioodi keskmised varad) * 100 7,5 7,5
ROIC, % (perioodi puhaskasum / perioodi keskmine investeeritud kapital) * 100’ 22,5 21,5
DSCR (EBITDA/(intressikulud + graafikujdrgsed laenumaksed) 2,1 2,8

1 Perioodi keskmine investeeritud kapital on EfTEN Real Estate Fund IIl AS-i omakapitali sissemakstud aktsiakapital ja aazio. Néitaja ei arvesta omakapitalina kaasatud vahendite

tegelikku investeerimist.

(&)}
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Kinnisvaraportfell

Kontsern investeerib arikinnisvarasse, millel on tugev ja pikaajaline Glrnike baas. 2016. aasta 16pu seisuga on Kontsernil 6 (2015: 2)
arikinnisvarainvesteeringut, mille diglane vaartus bilansipéeval on 73,5 miljonit eurot ning soetusmaksumus 69,7 miljonit eurot. Kontserni

kinnisvaraportfell jaguneb sektorite 16ikes alljargnevalt:

. kaubanduspinnad 40%; 1 investeering
. blroopinnad 25%; 2 investeeringut
. logistikapinnad 35%; 3 investeeringut

Kinnisvarainvesteeringud, seisuga

Kontserni osalus Utiri netopind Utiritulu aastas Taituvus, %
31.12.2016 (€ tuhandetes)
DSV Tallinn 100 16 014 977 100
DSV Riia 100 5398 4117 100
DSV Vilnius 100 11 687 671 100
Logistika kokku 33099 2 065 100
Saules Miestas kaubanduskeskus 100 19 881 2801 95
Kaubandus kokku 19 881 2801 95
Ulonu bliroohoone 100 5174 704 100
L3 blroohoone 100 6 151 741 100
Biiroo kokku 11 325 1445 100

DSV logistikakeskus Tallinnas
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Kontsernile kuuluvate kinnisvarainvesteeringute Ulrilepingute kaalutud keskmine aegumistéhtaeg on 2,7 (2015: 2,8) aastat ning seisuga
31.12.2016 on Kontsernil kokku 130 (2015: 141) Utrnikku. Konsolideeritud Guritulust 57% moodustab 15 Kliendi lepingujérgne tulu.

Klient % konsolideeritud miigitulust
DSV Transport AS 15,7%
DSV Transport UAB 10,8%
RIMI Lietuva, UAB 7,4%
DSV Transport SIA 6,7%
Valstybiné kainuy ir energetikos kontrolés komisija 3,9%
Synergium UAB 1,5%
LPP Lithuania, UAB 1,4%
Drogas, UAB 1,3%
Eurovaistine, UAB 1,3%
GD Bonum Publicum 1,2%
Panevézio statybos trestas UAB 1,2%
New Yorker Lietuva, UAB 1,2%
Topo grupe, UAB 1,2%
SBA koncernas 1,2%
Amber food, UAB 1,0%
Ulejaanud 43,0%
Aktsiainfo

Seisuga 31.12.2016 on EfTEN Real Estate Fund Ill AS aktsiakapitali tehtud sissemaksed kokku 24,891 miljonit eurot (31.12.2015: 13,853 miljonit
eurot). Aktsiate arv seisuga 31.12.2016 oli 2 385 263 tikki (31.12.2015: 1 385 263 tlkki).
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Seisuga 31.12.2016 oli EfTEN Real Estate Fund Il AS-I iks (le 10%-lise osalusega aktsionér — Altius Energia OU, kellele kuulus ettevottest
14,2%.
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Véaljavaated 2017.aastale

2017. aastal voib prognoosida kinnisvaraturu jatkuvat kasvu, mida eelkdige toetavad madalad intressiméarad ja palgakasvust tingitud
sisetarbimise kasv. Kui USA keskpank on asunud intressimaarasid tdstma, siis Euroopas ei ole 2017. aastal intressiméarade tdusu oodata.
Oluline muutus vorreldes aasta varasemaga on inflatsiooni naasmine. Tanu madalate energiakandjate hindade baasefekti kadumisele oli
Eestis 2017. aasta jaanuaris aastane tarbijahindade kallinemine 2,7%. Arvestades asjaolu, et aripindade Utirimaarad on reeglina indekseeritud
inflatsiooniga, loob see voimaluse Udrimaarade tousuks. Vastujouna mojutab UGlrimaarade kasvu oluline uute aripindade pakkumise
suurenemine sisuliselt igas arisegmendis ja igas Balti riigi pealinnas. Kahe teguri koosmajul on prognoositav Ulrihindade kulgsuunaline

likumine. Tanu uute aripindade pakkumisele on turu keskmised vakantsuse méaarad kasvamas.

2016. aasta Balti arikinnisvara investeeringute turu kogumaht oli 1,17 miljardit eurot, mis jadb madalamaks vorreldes 2015. aastaga, kus
turumaht oli 1,4 miljardi eurot. Kui méddunud aastal olid EfTEN Capitali poolt juhitavad fondid Balti &rikinnisvaraturu lidrid oma 140 miljoni
euro suuruse tehingute Uldmahuga, siis 2017. aastal prognoosime oluliselt madalamat investeerimistempot. Pdhjuseks on jarjest langevad
tootlusmadrad, kus on raske leida sobiva riski / tulu profiiliga uusi investeerimisobjekte. Balti &rikinnisvaraturu likviidsus on kordades madalam

kui Pohjalas. Seda pdhjusel, et vélismaine institutsionaalne kapital on turult pigem lahkumas kui tegemas uusi investeeringuid.

EfTEN Real Estate Fund Il AS’i investeerimisperiood kestab kuni 2018. aastani (3 aastat alates fondi algusest). Jargmisel aastal on
kavas fond noteerida Tallinna bérsil. Fond plaanib 2017. aasta aprillis l&bi viia tédiendava aktsiaemissiooni uute projektide omakapitali
finantseerimiseks. Kuna Balti arikinnisvara hinnatase on tousnud alates fondi alustamisest mérkimisvaarselt kdrgemaks, ei plaani fond
suuremahulist aktsiaemissiooni. Pigem jadb emissiooni maht madalamaks, et viia I6puni olemasolevad arendutegevused ning soetada paar
uut kinnisvarainvesteeringut. Olemasoleva portfelli arendustegevuse pohifookuses on Riia DSV hoone timberehituse alustamine ning Saules

Miestase fassaadi kapitaalremont.

Juhtimine

25.04.2016 toimus EfTEN Real Estate Fund Ill aktsionaride korraline koosolek, mille kéigus kinnitati 2015. majandusaasta aruanne ja otsustati

maksta netodividende 411 tuhat eurot. Erakorralisi Uldkoosolekuid 2016. aastal ei toimunud.

2016. aastal korraldati teine fondi aktsiate avalik pakkumine, mille kdigus otsustati emiteerida 1 000 000 uut 10 eurose nimivaartusega
lintaktsiat. Aktsiate pakkumishind oli 11,0378 eurot. Markimisperioodil (30.03. — 15.04.2016) mérgiti 1 353 130 aktsiat ehk emissioon méargiti
Ule 1,35 kordselt. Seejarel méaras fondi ndukogu 19.04.2016 aktsiate jaotuse ja tuhistati 353 130 ligmargitud aktsiat. Emissiooni jargselt
on fondi uus aktsiakapital 23 852 630 eurot.

Fondi juhtimises, sh nbukogu ja juhatuse likmete osas muudatusi 2016. aastal ei toimunud. Fondi ndukogusse kuuluvad alates asutamisest:
Arti Arakas (ndukogu esimees), Siive Penu, Sander Rebane ja Olav Miil ning fondi juhatuse likmed on Viljar Arakas (fondijuht) ja Tonu Uustalu

(fondi investeeringute juht).

Vastavalt valitsemislepingule ja fondi pohikirjale valitseb ja késutab fondi vara fondivalitseja EfTEN Capital AS.
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KONSOLIDEERIMISGRUPI RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANNE

KONSOLIDEERITUD KASUMIARUANNE

€ tuhandetes

Muugitulu 4,5 5333 1508
Muudud teenuste kulu 6 -178 -46
Brutokasum 5155 1462

Turustuskulud 7 -413 -158
Uldhalduskulud 8 -1313 -585
Muud &ritulud 9 2520 1398
Muud &rikulud 9 -163 0
Arikasum 4 5786 2117
Finantstulud 1 0
Finantskulud 10 -659 -197
Kasum enne tulumaksu 5128 1920
Tulumaksukulu iR =779 -428
Aruandeaasta koondkasum kokku 4 349 1492

Lisad lehekulgedel 13-40 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad
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KONSOLIDEERITUD FINANTSSEISUNDI ARUANNE

€ tuhandetes

VARAD

Raha ja raha ekvivalendid 12 3192 1984
Noéuded ja viitlaekumised 13 411 295
Ettemakstud kulud 33 32
Kéibevara kokku 3636 2311
Pikaajalised néuded 13 17 0
Kinnisvarainvesteeringud 4,15 73 539 36 506
Materiaalne pohivara 14 37 75
Immateriaalne pohivara 5 5
Pohivara kokku 73 598 36 586
VARAD KOKKU 77 234 38 897

KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL

Laenukohustused 16 1948 884
Tuletisinstrumendid 19 137 0
Volad ja ettemaksed 17 619 400
Liihiajalised kohustused kokku 2704 1284
Laenukohustused 16 40719 19 845
Muud pikaajalised volad 17 383 378
Edukustasu kohustus 18 760 280
Edasiltikkunud tulumaksukohustus iR 2348 1764
Pikaajalised kohustused kokku 44 210 22 267
Kohustused kokku 46 913 23 551
Aktsiakapital 20 23 853 13 853
Ulekurss 20 1038 0
Kohustuslik reservkapital 20 75 0
Jaotamata kasum 21 5355 1492
Omakapital kokku 30 321 15 345
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 77 234 38 897

Lisad lehekulgedel 13-40 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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KONSOLIDEERITUD RAHAVOOGUDE ARUANNE

oot [T o= 520151122015

€ tuhandetes

Puhaskasum 4 349 1492
Korrigeerimised:

Finantstulud -1 0
Finantskulud 10 659 197
Kinnisvarainvesteeringute Umberhindluse kasum / -kahjum 15 -2 356 -1398
Edukustasu kohustuse muutus 8 469 280
Pdhivara kulum ja vaartuse langus 14 26 1
Tulumaksukulu iRl 779 428
Korrigeerimine mitterahaliste muutustega kokku -424 -492
Rahavood &ritegevusest enne kéibekapitali muutuseid 3925 1000
Aritegevusega seotud néuete ja kohustuste muutus 13,17 -115 -28
Rahavood édritegevusest kokku 3810 972
Materiaalse pohivara soetus -12 0
Kinnisvarainvesteeringute soetus 15 -34 677 -211
TltarettevGtete soetus 3 38 -20 466
Saadud intressid 1 0
Rahavood investeerimistegevusest kokku -34 650 -20 677
Saadud laenud 16 23 225 20923
Laenude tagasimaksed refinantseerimisel 16 0 -12724
Laenude graafikujargsed tagasimaksed 16 -1248 -162
Makstud intressid -556 -200
Aktsiate emiteerimine 20 11 038 13 853
Makstud dividendid 19 -411 0
Rahavood finantseerimistegevusest kokku 32048 21689
RAHAVOOD KOKKU 1208 1984
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 10 1984 0
Raha ja raha ekvivalentide muutus 1208 1984
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 10 3192 1984

Lisad lehekulgedel 13-40 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.



EfTEN Real Estate Fund Ill AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2016

KONSOLIDEERITUD OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE

Aktsiakapital Ulekurss rgs%r:/f;ﬁ:l ‘Ja"fgﬁ:ﬁ Kokku
€ tuhandetes
Saldo 06.05.2015 0 0 0 0 0
Aktsiate emiteerimine 13853 0 0 0 13 853
Tehingud omanikega kokku 13 853 0 0 0 13 853
Aruandeaasta puhaskasum 0 0 0 1492 1492
Aruandeaasta koondkasum kokku 0 0 0 1492 1492
Saldo 31.12.2015 13 853 0 0 1492 15 345
Aktsiate emiteerimine 10 000 1038 0 0 11 038
Makstud dividendid 0 0 0 -411 -411
Eraldised reservkapitali 0 0 75 -75 0
Tehingud omanikega kokku 10 000 1038 75 -486 10 627
Aruandeaasta puhaskasum 0 0 0 4 349 4 349
Aruandeaasta koondkasum kokku 0 0 0 4 349 4 349
Saldo 31.12.2016 23 853 1038 75 5 355 30 321

Aktsiakapitali kohta on toodud téiendavat informatsiooni lisas 19 ja 20.

Lisad lehekulgedel 13-40 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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LISAD KONSOLIDEERIMISGRUPI RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDELE

1 Uldine informatsioon

EfTEN Real Estate Fund Il AS-i ning tema tUtarettevotete 31.12.2016 I6ppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruanne on allkirjastatud juhatuse poolt 28. veebruaril 2017. a. Eesti Vabariigi driseadustiku nduete kohaselt kinnitatakse juhatuse
poolt koostatud ja ndukogu poolt heaks kiidetud majandusaasta aruanne aktsionéride Uldkoosolekul. Kéesolev konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruanne on aktsionaride poolt kinnitatava majandusaasta aruande osaks ning kasumi jactamise otsustamise Uheks
aluseks. Aktsionéridel on digus juhatuse koostatud ja ndukogu heakskiidetud majandusaasta aruannet mitte kinnitada ning nduda uue

aruande koostamist.
EfTEN Real Estate Fund Ill AS (Emaettevdte) on Eestis registreeritud ja Eestis tegutsev arilhing.

EfTEN Real Estate Fund lll AS Kontserni struktuur seisuga 31.12.2016 on jargmine (vt ka lisa 3):

TUTARETTEVOTTED
Kinnisvarainvesteering:

100% Saulés Miestas UAB Saulés Miestas kaubanduskeskus
100% Verkiy projektas UAB Ulonu biiroomsja, Vilnius

<

E 100% EfTEN Laisves UAB L3 biiroohoone, Vilnius

w

2

E

& | 100%

g - EfTEN Stasylu UAB DSV logistikakeskus, Vilnius

o

z

=

w 100% EfTEN Tanassilma OU DSV logistikakeskus, Tallinn
100% EfTEN Krustpils SIA DSV logistikakeskus, Riia

2 Vastavuse kinnitus ning aruande koostamise uldised alused

EfTEN Real Estate Fund Il AS-i ning tema titarettevotete konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud, lahtudes
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

Oiglases vaartuses kinnisvarainvesteeringuid).
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2.1 Arvestuspdhimotete ja esitusviisi muudatused

Uued standardid, télgendused ja nende muudatused

Vélja on antud uusi voi muudetud standardeid ja tolgendusi, mis muutuvad Kontsernile kohustuslikuks alates 1. jaanuarist 2017 voi

hilisematel perioodidel ja mida Kontsern ei ole rakendanud ennetéhtaegselt.

IFRS 9, ,Finantsinstrumendid*: klassifitseerimine ja mé6tmine (rakendub 1. jaanuaril 2018 v&i hiliem algavatele aruandeperioodidele;

ei ole veel vastu vbetud Euroopa Liidu poolt). Uue standardi peamised reeglid on jargmised:

Finantsvarad tuleb klassifitseerida tUhte kolmest mddtmiskategooriast — varad, mida kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses, varad,
mida kajastatakse Oiglases vaartuses muutustega labi muu koondkasumiaruande, ja varad, mida kajastatakse Oiglases véaartuses

muutustega labi kasumiaruande.

Volainstrumendi klassifitseerimine soOltub ettevotte arimudelist finantsvarade haldamisel ning sellest, kas vara lepingulised rahavood
sisaldavad ainult pohiosa- ja intressimakseid (,APIM®). Kui volainstrumenti hoitakse sissendudmise eesmargil ja APIM ndue on taidetud, voib
instrumenti kajastada korrigeeritud soetusmaksumuses. Volainstrumendid, mis vastavad APIM ndudele ja mida hoitakse portfellis, kus
ettevote hoiab varasid nii sissendudmise kui ka mUUmise eesmargil, vib kajastada Oiglases vaartuses labi koondkasumiaruande.
Finantsvarad, mis ei sisalda APIM rahavoogusid, tuleb md&odta diglases vaartuses labi kasumiaruande (nditeks derivatiivid). Varjatud

(-embedded”) derivatiive ei eraldata enam finantsvaradest, vaid kaasatakse APIM tingimuse hindamisel.

Omakapitaliinstrumendid tuleb alati kajastada diglases vaartuses. Samas voib juhtkond teha tagasivétmatu valiku kajastada diglase vaartuse
muutused 18bi muu koondkasumiaruande, eeldusel, et instrumenti ei hoita kauplemiseesmérgil. Kui omakapitaliinstrumenti hoitakse

kauplemiseesmaérgil, tuleb selle diglase vaartuse muutused kajastada kasumiaruandes.

Enamus IAS 39 ndudeid finantskohustuste klassifitseerimiseks ja mddtmiseks kanti muutmata kujul Ule IFRS 9-sse. Peamiseks
muudatuseks on see, et finantskohustuste puhul, mis on maératud kajastamiseks diglases vaartuses labi kasumiaruande, peab ettevote

enda krediidiriski muutusest tulenevad Giglase vaartuse muutused kajastama muus koondkasumiaruandes.

IFRS 9 kehtestab uue mudeli vaartuse languse kahjumite kajastamiseks — oodatava krediidikahjumi mudeli. See on ,kolmetasandiline”
lAhenemine, mille aluseks on finantsvarade krediidikvaliteedi muutumine parast esialgset arvelevotmist. Praktikas tdhendavad uued reeglid
seda, et ettevdtetel tuleb finantsvarade, mille osas ei ole vaartuse languse tunnuseid, arvelevotmisel kajastada koheselt kahjum, mis on
vordne 12-kuulise oodatava krediidikahjumiga (nduded ostjatele puhul kogu nende eluea jooksul oodatava krediidikahjumiga). Kui on
toimunud oluline krediidiriski suurenemine, tuleb vaartuse langust mddta, kasutades kogu eluea jooksul oodatavat krediidikahjumit, mitte

12 kuu jooksul oodatavat krediidikahjumit. Mudel sisaldab lihtsustusi rendi- ja ostjatele nGuete osas.

Riskimaandamisarvestuse néudeid muudeti, et siduda raamatupidamisarvestus paremini riskijuhtimisega. Standard pakub ettevotetele
arvestuspohimodtte valikut rakendada kas IFRS 9 riskimaandamisarvestuse nodudeid voi jatkata IAS 39 rakendamist kdikidele

riskimaandamisinstrumentidele, kuna standard ei késitle hetkel makro-riskimaandamisarvestust.
Kontsern hindab uue standardi moju finantsaruandele.

IFRS 15 ,,Miiiigitulu lepingutelt klientidega®, muudatus standardi IFRS 15 joustamise osas (rakendub 1. jaanuaril 2018 voi hiliem
algavatele aruandeperioodidele). Uue standardi pohiprintsiibi kohaselt kajastatakse muugitulu siis, kui kaup voi teenus antakse kliendile Ule,
ning mudgitulu kajastatakse tehinguhinnas. Koos muitdud kaubad ja teenused, mis on eristatavad, tuleb kajastada eraldi ning lepinguhinnast
antavad hinnaalandused tuleb reeglina allokeerida eraldi elementidele. Kui saadav tasu voib teatud pohjustel muutuda, kajastatakse
muUgituluna miinimumsumma, kui sellega ei kaasne olulist tlhistamise/tagasimaksmise riski. Klientidega lepingute saamise tagamiseks
tehtud kulutused tuleb kapitaliseerida ja amortiseerida selle perioodi jooksul, mil leping tekitab tulusid. Kontserni juhtkond on analldsinud
nimetatud muudatuse moju konsolideeritud kasumiaruannetele ning leiab, et kuivord Kontserni mtugitulu koosneb olulises osas Udritulust

ning Kontsern ei mud kaupu ja teenuseid Uhe lepingu raamses, siis muudatustel oluline mdju Kontserni aruannetele puudub.

IFRS 16 ,,Rendilepingud*® (rakendub 1. jaanuaril 2019 v&i hiliem algavatele aruandeperioodidele; ei ole veel vastu voetud Euroopa Liidu
poolt). Uus standard séatestab rendilepingute arvelevotmise, mddtmise, esituse ja avalikustamise pdhimdtted. Koikide rendilepingute
tulemusena saab rendilevotja diguse kasutada vara alates rendilepingu algusest ning — juhul kui rendimakseid tehakse Ule perioodi — ka
finantseeringu. Sellest tulenevalt elimineerib IFRS 16 rendilepingute klassifitseerimise kasutus- ja kapitalirentideks nagu seda tegi IAS 17

ning selle asemel kehtestab Uhe arvestusmudeli rendilevotjate jacks. Rendilevdtjad peavad (a) arvele vétma varad ja kohustused koikide Ule

14
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12-kuuliste rendilepingute osas, v.a juhul kui renditav vara on vaikese vaartusega; ning (b) kajastama kasumiaruandes kulumit renditavadelt
varadelt ja intressikulu rendikohustustelt. IFRS 16 pohimdtted rendileandjate jaoks jadvad sisuliselt samaks IAS 17 pdhimdtetega, ehk et
rendileandja jagab jatkuvalt oma rendilepingud kasutus- ja kapitalirentideks ning kajastab neid rendiliike erinevalt. Kontsern hindab uue

standardi moju finantsaruandele.

“Avalikustamise projekt” — IAS 7 muudatused (rakendub 1. jaanuaril 2017 voi hillem algavatele aruandeperioodidele; ei ole veel vastu
vbetud Euroopa Liidu poolt). Muudetud standard IAS 7 nduab finantseerimistegevusest tekkinud kohustuste alg- ja I16ppsaldo vahel

toimunud likumiste avalikustamist. Kontsern hindab muudatuste mdju finantsaruandele.

IFRS 15 ,Miiiigitulu lepingutelt klientidega“, muudatused (rakendub 1. jaanuaril 2018 v&i hiliem algavatele aruandeperioodidele; ei
ole veel vastu voetud Euroopa Liidu poolt). Muudatused ei muuda standardi p&hiprintsiipe, vaid selgitavad, kuidas neid printsiipe tuleks
rakendada. Muudatused selgitavad, kuidas tuvastada teostamiskohustusi (lubadust kliendile Ule anda kaupa voi osutada teenust) lepingus;
kuidas méarata, kas ettevote on mutgitehingu pohiosutaja (principal) (kauba voi teenuse pakkuja) voi agent (vastutav kauba voi teenuse
pakkumise korraldamise eest); ning kuidas méarata, kas mulgitulu litsentsi andmise eest tuleb kajastada konkreetsel ajahetkel voi perioodi
jooksul. Neile selgitustele lisaks sisaldavad muudatused kaks téiendavat lihtsustust eesmaérgiga vahendada ettevotte kulusid ja keerukust

standardi esmakordsel rakendamisel. Kontsern hindab muudatuste moju finantsaruandele.

»Kinnisvarainvesteeringute imberklassifitseerimised” - IAS 40 muudatused (rakendub 1. jaanuaril 2018 voi hiliem algavatele
aruandeperioodidele; ei ole veel vastu voetud Euroopa Liidu poolt). Muudatus selgitas, et kinnisvarainvesteeringute klassi voi klassist
Umberklassifitseerimiseks peab olema toimunud muudatus objekti kasutamises. Muudatuse kohta peab olema téendusmateriali, pelgalt

muudatus kavatsuses ei ole piisav Umber klassifitseerimiseks. Kontsern hindab muudatuste moju finantsaruandele.

Ulejaénud uutel v8i muudetud standarditel v&i télgendustel, mis veel ei kehti, ei ole eeldatavasti olulist maju Kontsernile.

2.2 Kokkuvote olulisematest arvestusprintsiipidest

Juhtkonna olulised otsused ja hinnangud

Konsolideeritud finantsaruannete esitamine kooskodlas Rahvusvaheliste Finantsaruandluse Standarditega nagu need on vastu voetud
Euroopa Liidu poolt eeldab, et juhtkond annab hinnanguid ja teeb otsuseid, mis mojutavad varade ja kohustuste kajastamise pdhimdtteid
ja vaartust bilansip&eval, tingimuslike varade ja kohustuste esitamise Vviisi, ldhtudes nende realiseerumise tden&dosusest, ning

aruandeperioodi tulusid ja kulusid.

Ehkki juhtkond vaatab jéarjepidevalt oma otsuseid ja hinnanguid Ule ning need pdhinevad varasemal kogemusel ning parimal olemasoleval

teadmisel tdendolistest tulevikusindmustest, voivad tegelikud tulemused hinnangulistest erineda.

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

2.2.1 Hindamise ebakindlus

Juhtkond annab oma hinnanguid, 1&htudes kogemustest ning faktidest, mis on saanud talle teatavaks hiliemalt aastaaruande valmimise
kuupéeval. Bilansip&eval esitatud varade ja kohustuste ning nendega seotud tulude ja kulude puhul on seetdttu oht, et antud hinnanguid
tuleb tulevikus t&psustada. Valdkonnad, kus hinnangute ebakindluse tottu esineb tavapérasest suurem korrigeerimisvajaduse risk, on

kirjeldatud alljargnevalt.
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a)  Kinnisvarainvesteeringud: diglase vaartuse maéramine

Kinnisvarainvesteeringuid hinnatakse iga bilansipaeva seisuga nende diglases vaartuses. Kontserni kinnisvarainvesteeringuid hindab Colliers
International Advisors OU. Kontserni sdltumatu hindaja hindab kinnisvarainvesteeringuid diskonteeritud rahavoogude meetodil
individuaalselt. Koik Kontserni kinnisvarainvesteeringud teenivad (voi hakkavad valmimisel teenima) Guritulu, mistottu naitab kasutatud
meetod alternatiividest (naiteks vordlev meetod) kdige paremini kinnisvarainvesteeringu oiglast vaartust. Koikide objektide rahavoogude
prognoosid on diglase vaartuse leidmisel ajakohastatud ning diskontom&arad ja valjumistootlikkused on diferentseeritud olenevalt objektide
asukohast, tehnilisest seisukorrast ning UUrnike riskitasemest. Vottes arvesse muutuseid Balti riikide &arikinnisvaraturul ja soodsaid
finantseerimistingimusi on diskontom&arad vorreldes 2015. aastaga alanenud, jaéddes sdltuvalt objekti asukohast ja kvaliteedist vahemikku
7,9% kuni 8,6% (2015: 8,6% kuni 10,2%). Samuti on 2016. aastal vorreldes aasta varasemaga veidi vahenenud véljumistootlikkused, olles
nlud tasemel 7,5%-8,5% (2015: 7,75%-9%).

Hindamistes kasutatud eelduste ja sensitiivsuse osas on toodud lisainformatsiooni lisas 15.

b)  Hinnangud kontrolli vdi olulise mdju olemasolu kohta teistes ettevotetes

Kontsernile kuulub koikidest tutarettevotetest 100%-line osalus ning tUtarettevotete kontrollorganitesse kuuluvad Kontserni emaettevotte
juhatuse likmed ning L&ti ja Leedu juhtorganitesse kuuluvad maajuhid, kes juhivad kinnisvarainvesteeringuid lokaalselt. Igap&evasest
majandustegevusest erinevate ning tehinguteks kinnisvarainvesteeringutega on vajalik tltarettevotete ndukogu otsus, kusjuures
ndukogudesse kuuluvad ainult Kontserni emaettevotte juhtkonna likmed. Seega on  Kontsernil nii kasumi jagamisel kui juhtimisotsuste

vastuvotmisel taielik kontroll oma titarettevotete Ule.

2.2.2 Kinnisvara klassifitseerimine

Kinnisvaraobjektide klassifitseerimisel kinnisvarainvesteeringuks voi materiaalseks pdhivaraks l&htutakse nii esmasel arvelevdtmisel kui
hilisemal Umberklassifitseerimisel juhtkonna soetusjargsetest kavatsustest objektide edasisel kasutamisel. Plaanide elluviimine voib nduda
Kontsernist soltumatuid lisaotsuseid (maa sihtotstarbe muutmine, detailplaneeringute kinnitamine, ehituslubade andmine jms), mis

kahandab varade klassifitseerimise tapsust.

Kinnisvarainvesteeringu omandamise eesmark on saada tulu kinnisvaraobjekti rendi maksetest voi turuvaartuse kasvust, samuti loetakse

kinnisvarainvesteeringuks objekte, mida hoitakse pikema aja jooksul ja millel on mitu véimalikku kasutuseesméarki.

Kinnisvaraobjektid, mida Kontsern alles arendab kasutusrendi tingimustel renditavaks arikeskkonnaks voi kus toimub soetatud arihoone

ulatuslik rekonstrueerimine, kajastatakse kinnisvarainvesteeringuna.

2.2.3 Investeerimisettevote

Kontserni juhtkond on hinnanud oma tegevuse vastavust investeerimisettevotte definitsioonile ning leiab, et EfTEN Real Estate Fund Il AS
ei vasta investeerimisettevotte definitsioonile, sest omab pigem kinnisvaraettevétte kui puhtalt investeerimistihingu tunnuseid. Kuigi ka EfTEN
Real Estate Fund Ill AS investorid ootavad oma kapitaliinvesteeringult nii vara vaartuse kasvu kui ka kasumit jooksvalt majandustegevuselt,
votab EfTEN Real Estate Fund Il AS oma investeeringutes ka olulises osas arendusriske, mis on iseloomulikud pigem tavapérasele
kinnisvaraettevottele. Samuti peaks investeerimisthing vastavalt IFRS 10-le tegema otseinvesteeringuid ettevotetesse, mida hinnatakse
Oiglase vaartuse meetodil. EfFTEN Real Estate Fund lll AS emaettevdtte puhul on diglase vaartuse hindamine kaudne — diglases vaartuses
hinnatakse vara, mis asub tUtarettevotetes ning seeldbi saadakse tutarettevotte diglane vaartus, mis ei pruugi samas olla titarettevotte
16plik turuhind. Samuti hinnatakse Kontserni majandustegevust Udritulu, kasumimarginaalide, vara mahu ning muude kinnisvaraettevétteid

iseloomustavate finantsnéitajate baasil, mida ainult titarettevotte diglase vaartuse baasil ei ole voimalik teha.
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Konsolideerimine

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab EfTEN Real Estate Fund Il AS ning selle tlUtarettevotete finantsnéitajaid
konsolideerituna rida-realt. TUtarettevotted konsolideeritakse alates kuupéevast, mil vastavalt valitsev moju on Kontsernile Ule 18inud ning

nende konsolideerimine Idpetatakse alates kuupéevast, mil Kontsernil valitsevat méju enam ei ole.

Tutarettevotjad on kdik majandustksused, mille Ule Kontsernil on kontroll. Kontsern kontrollib majandusUksust, kui ta saab voi tal on digused
majandustksuses osalemisest tulenevale muutuvale kasumile ja ta saab mdjutada seda kasumi suurust kasutades oma mojuvéimu

majandusUksuse Ule.

TUtarettevotted kasutavad oma aruannete koostamisel samu arvestuspohimétteid, mis emaettevotegi. Kok kontsernisisesed tehingud,
nduded ja kohustused ning realiseerimata kasumid ja kahjumid Kontserni ettevotete vahel toimunud tehingutelt on raamatupidamise

aastaaruandes taies ulatuses elimineeritud. Realiseerimata kahjumeid ei elimineerita, kui sisuliselt on tegemist vara vaéartuse langusega.
Aritihendused kajastatakse konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes ostumeetodil.

Ostumeetodil kajastatavate arithenduste soetusmaksumus jagatakse varade, kohustuste ja tingimuslike kohustuste diglastele vaartustele
omandamise kuup&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 tdies ulatuses perioodi tuluna.

Segmendiaruandlus

Kontsern allokeerib kaasatud kapitali ning vabu vahendeid investeeringutele vastavalt kontserni investeerimispdhimotetele, analliUsides

maistlikku riskide jaotust kinnisvarasektorite 10ikes.

Segmentide kohta info avalikustamisel lahtutakse kontserni sisemises arvestuses ja aruandluses kasutatavatest grupeerimispdhimotetest.
Iseseisvateks arisegmentideks on loetud &rikinnisvara alamsektoreid, mis eristuvad Uksteisesest Ulritavate pindade tudbi poolest ning

omavad erinevaid tulumaarasid (UUritulu m2 kohta, ihe m2 hind soetusel, kapitalisatsioonimaarad).

Kontserni kolm &risegmenti geograafilist segmenti on toodud alljérgnevas tabelis:

Arisegment / riik Eesti Lati Leedu
Biroopinnad Ulonu biroohoone, Vilnius
- - L3 blroohoone, Vilnius
Lao- ja tootmispinnad DSV logistikakeskus, Tallinn DSV logistikakeskus, Riia DSV logistikakeskus, Vilnius
Kaubanduspinnad - - Saules Miestas kaubanduskeskus

Peamised néitajad, mida juhtkond kasutab &riotsuste tegemisel, on mulgitulu, neto &ritegevuse tulu (MUdgitulu miinus Muugikulu ja
turustuskulud), EBITDA ning &rikasum. Samuti on oluline jalgida kinnisvarainvesteeringute mahtu segmentide kaupa. Kontsern anallusib

koiki naitajaid igakuiselt.

Investeering tiutarettevotetesse Emaettevotte konsolideerimata bilansis

Emaettevotte konsolideerimata bilansis (esitatud lisas 24) on investeeringud tUtarettevotetesse kajastatud Oiglase vaartuse meetodil.

Tutarettevotete poolt makstud dividendid kajastatakse sel hetkel, kui Emaettevéttel tekib digus neile dividendidele.

Tulu kajastamine

Tulu kajastatakse tehingutest saadud voi saada oleva tasu diglases vaartuses. MuUgitulu kajastatakse vaid saadava majandusliku kasu

tdendolises ulatuses ning usaldusvaarselt moddetavas méaéras.

Kinnisvarainvesteeringute renditulu kajastatakse lineaarselt rendiperioodi jooksul tuluna.
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Teenuste vahendamise tulud (tasud alliiirnike kommunaalteenuste eest, alllilr, muud vahendatavad teenused) saldeeritakse ostetud

teenuste kuludega.

Finantstulud

Intressitulu kajastatakse tekkepdhiselt, kasutades efektiivse intressiméaéra meetodit. Dividenditulu voetakse arvele ndudediguse tekkimise

hetkel.

Raha ja raha ekvivalendid

Raha ja raha ekvivalentideks loetakse raha ja lUhigjalisi (soetushetkest arvestades kuni 3-kuulise téhtajaga) suure likvidsusega
investeeringuid, mida tehingu tegelikust tahtajast 1ahtudes on vdimalik kuni kolme kuu jooksul muuta teadaolevaks rahasummaks ning mille

turuvéartuse olulise muutuse risk on ebaoluline. Sellised varad on sularaha, ndudmiseni ja kuni kolmekuulise tahtajaga hoiustatud raha.

Finantsvarad

Koik finantsvarad voetakse algul arvele soetusmaksumuses, milleks on vara eest makstud tasu diglane vaartus. Soetusmaksumuse hulka
loetakse kdik finantsvara soetamisega otseselt kaasnenud kulutused, sealhulgas vahendajate ja ndustajate tasud, tehinguga kaasnevad
mittetagastatavad maksud ja muud sellesarnased véljaminekud. Erandiks on Oiglases vaartuses muutusega l&bi kasumiaruande

kajastatavad finantsvarad, mille soetamisega seotud lisakulutused kajastatakse kasumiaruandes kuluna.

Tavapérastel turutingimustel toimuv finantsvara ost ja muUk kajastatakse tehingupéeval. Tehingupdevaks on paev, mil Kontsern votab
endale finantsvara ostu voi mulgi kohustuse. Tavapérastel turutingimustel toimunuks loetakse ostu véi matki, mille puhul matja on andnud

finantsvara ostjale Ule sellise perioodi jooksul, mis on sellel turul tavaks voi digusaktidega ette nahtud.

Esmasel arvelevotmisel klassifitseeritakse vara Uhte neljast finantsvara rihma (vt allpool). Finantsvarade modtmisel kasutatakse rihmade

kaupa jargmisi pohimaétteid:
- finantsvarad Giglases vaartuses muutusega labi kasumiaruande — diglane vaartus;
- lunastustéhtajani hoitavad investeeringud — korrigeeritud soetusmaksumus;
- laenud ja nduded — korrigeeritud soetusmaksumus;

- mutgivalmis finantsvara — diglane vaartus voi soetusmaksumus, kui tegemist on selliste omakapitali instrumentidega, mille diglast

vaartust ei ole voimalik usaldusvaérselt hinnata.

Kontsernil on 2016. ja 2015. aastal finantsvarasid ainult rihmas ,laenud ja nduded*.

Laenud ja nduded teiste osapoolte vastu

Laenud ja nbuded kajastatakse omandamise jarel nende korrigeeritud soetusmaksumuses, mis on arvutatud sisemise intressimééra kaudu.
Korrigeeritud soetusmaksumus leitakse kogu finantsvara kasuliku eluea kohta, kusjuures arvesse voetakse soetamisel tekkinud diskontod

ja preemiad ning tehinguga otseselt seotud kulutused.

Kui ilmneb modni objektiivne asjaolu, mis viitab varade kaetava vaartuse vdhenemisele alla bilansilise vaartuse, hinnatakse korrigeeritud
soetusmaksumuse meetodil kajastatavad finantsvarad bilansilise ja kaetava vaartuse vahe vorra alla. Kaetavaks vaartuseks loetakse

finantsvarast tulevikus saadavate rahavoogude nutdisvaéartust, diskonteerituna esmasel kajastamisel fikseeritud sisemise intressiméaéraga.

Olulise finantsvara puhul hinnatakse iga objekti vaartuse védhenemist eraldi. Kui ndudesumma lackumise téhtpaevast on médédunud 180
paeva voi Ule selle, loetakse ndudesumma ebatdendoliselt lackuvaks ning kantakse 100% ulatuses kuluks. Kui vara vaartuse vahenemine

iimneb kiiremini, hinnatakse nduded alla varem.
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Kui ndue, mis on alla hinnatud, siiski laekub v&i toimub muu stindmus, mis tdhistab allahindluse, esitatakse allahindluse tlhistamine

kasumiaruande selle kulukirje vhendusena, kus allahindlus algul kajastati.
Nouete intressitulu kajastatakse kasumiaruandes finantstulude real.

Finantsvara kajastamine Idpetatakse siis, kui ettevote kaotab diguse finantsvarast tulenevatele rahavoogudele, samuti siis, kui tekib kohustus
need rahavood téies ulatuses ja mérkimisvaarse viivituseta edasi kanda kolmandale osapooltele, kellele kantakse Ule enamik finantsvaraga

seotud riske ja hivesid.

Tuletisinstrumendid

Kontserni riskipoliitika reglementeerib, et ettevote voib tuletisinstrumentidest kasutada intressimééra swap-i, et maandada finantskohustuste
intressimaéra muutumisega seotud riske. Sellised tuletisinstrumendid vdetakse arvele diglases vaartuses lepingu sdlmimise kuupéeval ning
hinnatakse hiliem Umber vastavalt instrumendi diglase vaartuse muutusele bilansikuup&evaks. Positiivse diglase vaartusega tuletisinstrument
kajastatakse varana ning vastupidisel juhul kohustusena. Intressimddra swap-i Oiglase vaartuse leidmisel tuginetakse pankade

noteeringutele bilansikuupé&eval. Tuletisinstrumente kajastatakse diglases vaartuses muutusega labi kasumiaruande.

Kontsern fikseerib tehingu sdimimisel riskimaandamisinstrumentide ja maandatavate objektide vahelise suhte, samuti oma riskijuhtimise
eesmargi ja strateegia mitmesuguste riskimaandamistehingute l&bivimiseks. Kontsern fikseerib ka oma hinnangu nii
riskimaandamisinstrumendi sélmimisel, kui ka jooksvalt, selle kohta, kas riskimaandamistehingutes kasutatavad tuletisinstrumendid on

tdhusad maandatavate objektide diglaste vaartuste vdi rahavoogude muutuste maandamisel.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuks loetakse maad ja hooned, mida hoitakse vOi arendatakse renditulu teenimise voi turuvdartuse suurenemise
eesmargil ning mida ei kasutata ettevotte majandustegevuses. Samuti loetakse kinnisvarainvesteeringuks objekte, mida hoitakse pikka aega

ja millel on mitmeid voimalikke kasutuseesmarke.

Kinnisvarainvesteering voetakse bilansis algul arvele oma soetusmaksumuses, mis sisaldab soetamisega otseselt seonduvaid
tehingutasusid: notaritasud, riigildivud, ndustajatele makstud tasud ja muud kulutused, iima milleta ei oleks ostutehingut tdenéoliselt saanud
sOlmida. Edaspidi kajastatakse kinnisvarainvesteering igal bilansip&eval diglases vaartuses, mille leidmisel lahtutakse bilansipdeva tegelikest

turutingimustest.

Kinnisvarainvesteeringu diglase vaértuse madramisel kasutatakse atesteeritud hindajate ekspertarvamust. Oiglase vaartuse maéramisel
rakendatakse diskonteeritud rahavoogude meetodit. Diskonteeritud rahavoogude véartuse leidmiseks tuleb hindajal prognoosida
kinnisvaraobjekti tulevasi renditulusid (sh rent 1 m? kohta ning rendipindade taituvus) ja tegevuskulusid. Olenevalt rendilepingute
katkestamise lihtsusest ja voimalikkusest rentnike poolt, valib hindaja analtiUsimiseks kas olemasolevad rahavood voi turul keskmiselt
eksisteerivad rahavood. Samuti tuleb netorahavoo ntldisvaartuse leidmiseks valida sobiv diskontomaar, mis valjendab kdige paremini raha
hetkevaartuse turusuundumusi ja varaga seotud spetsiifilisi riske. Diskontomaéra 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 aritulude véi muude arikulude real.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis Idpetatakse objekti vodrandamise vdi kasutusest eemaldamise korral, kui varast ei teki
eeldatavasti tulevast majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kajastamise I0petamisest tekkinud kasum ja kahjum kajastatakse

|6petamise perioodi kasumiaruandes muude aritulude voi muude &rikulude real.

Kui kinnisvaraobjekti kasutamise eesmark muutub, klassifitseeritakse vara bilansis Umber. Alates muutuse toimumise kuupéevast
rakendatakse objekti suhtes selle vararihma arvestuspdhimotteid, kuhu objekt on Ule kantud. Kui varem kinnisvarainvesteeringuna
kajastatud objekt rihmitatakse Umber materiaalseks pdhivaraks, on objekti uueks tuletatud soetusmaksumuseks tema diglane vaartus

Umberklassifitseerimise kuupéeva seisuga.
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Finantskohustused

Kaik finantskohustused (volad tarnijatele, véetud laenud, viitvdlad, ning muud IUhi- ja pikaajalised volakohustused) voetakse algul arvele
nende soetusmaksumuses, mis hdlmab ka koiki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi. Edasine kajastamine toimub korrigeeritud

soetusmaksumuse meetodil (v.a edasimitgi eesmargil soetatud finantskohustused, mida kajastatakse nende Giglases vaartuses).

Ldhiajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumus on Uldjuhul vdrdne nende nominaalvdartusega, mistottu lUhiajalisi
finantskohustusi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajalised finantskohustused voetakse amortiseeritud
soetusmaksumuse arvestamiseks algul arvele saadud tasu diglases vaartuses (millest on maha arvatud tehingukulutused), jargnevatel
perioodidel arvestatakse kohustustelt intressi, kasutades sisemise intressimédra meetodit. Finantskohustustega kaasnevad intressikulud
kajastatakse tekkepohiselt kasumiaruandes ridadel finants- ja investeerimistegevuse tulud ning finants- ja investeerimistegevuse kulud.
Varaobjektide (varudena kajastatud kinnisvaraprojektid, kinnisvarainvesteeringud, materiaalne pohivara) arendamise finantseerimisega

seotud intressid alates arendusperioodi algusest kuni valmis vara vastuvétmiseni on kapitaliseeritud vara soetusmaksumusse.

Finantskohustus liigitatakse lUhiajaliseks, kui see tuleb tasuda 12 kuu jooksul alates bilansikuup@evast voi kui Kontsernil pole tingimusteta
Oigust lukata kohustuse tasumist edasi rohkem kui 12 kuud alates bilansikuupdevast. Laenukohustusi, mis tuleb tagasi maksta 12 kuu
jooksul alates bilansipaevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks parast bilansipédeva, kuid enne aastaaruande kinnitamist, kajastatakse
lUhiajalisena. Samuti kajastatakse IUhiajalisena laenukohustusi, mida laenuandjal on digus bilansipdeval tagasi kutsuda laenulepingu

rikkumise tottu.

Finantskohustuse kajastamine Idpetatakse lepingus maaratletud kohustuse taitmisel, tUhistamisel voi aegumisel.

Edukustasukohustus

EfTEN Real Estate Fund Ill AS ning EfTEN Capital AS vahel on séImitud valitsemisleping, mille kohaselt saab EfTEN Capital AS edukustasu
20% kinnisvarainvesteeringute miugi- ja soetushinna vahelt juhul, kui hurdle rate on vahemalt 10% aastasel baasil. Edukustasu arvestatakse
kdikide kinnisvarainvesteeringute kohta summaarselt, s.t kui kogumis mulakse moni kinnisvarainvesteering soetushinnast madalama
hinnaga, arvestatakse kasumlikult muddud objektide edukustasust maha 20% soetushinnast madalamalt muddud objektide

mutgikahjumist. Vastavalt valitsemislepingule kuulub edukustasu valjamaksmisele fondi I6ppemisel.

Edukustasude tekkepohise arvestuse aluseks on kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse hinnangud. Perioodikulud edukustasu

muutusest kajastatakse Kontserni Uldhalduskulude koosseisus (vt. lisa 8).

Eraldised ja tingimuslikud kohustused

Bilansis kajastatakse eraldised vaid siis, kui ettevottel oli bilansip&evaks toimunud stindmustest tulenev juriidiline voi faktiline kohustus, mille

taitmine nduab tulevikus tdenéoliselt varast loobumist usaldusvaarselt maaratavas summas.

Tingimuslike kohustustena kajastatakse ka bilansipdevaks toimunud sindmustest tulenevad kohustused, mille realiseerumine ei ole

juhtkonna hinnangul tden&oline.

Rendiarvestus

Kapitalirendiks loetakse renditehinguid, mille puhul kdik olulised vara omandidigusega seotud riskid ja hived kanduvad Ule rentnikule. Koiki

Ulejdénud renditehinguid kasitletakse kasutusrendina.

Kasutusrendi puhul kajastab renditavat vara oma bilansis rendileandja. Laekuvaid ja tasutavaid kasutusrendi makseid periodiseeritakse

rendiperioodi tuluna voi kuluna lineaarselt.
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Kohustuslik reservkapital

Kohustuslik reservkapital peab &riseadustiku kohaselt olema vahemalt 10% ettevotte aktsiakapitalist. Sellest lahtudes eraldab 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 voib kasutada akumuleerunud
kahjumite katmiseks juhul, kui kahjumite katmiseks ei piisa vabast omakapitalist. Samuti vGib kohustuslikku reservkapitali kasutada

aktsiakapitali suurendamiseks fondiemissiooni teel.

Tulumaks

Emaettevdte ja Eestis registreeritud tltarettevotted

Tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevotte aruandeaasta kasumit, vaid valia makstavaid kasumieraldisi (dividende).
(Neto)dividendide maksumaéaraks on 20/80). Dividendide valiamaksmisega kaasnev tulumaks kajastatakse kasumiaruandes kuluna

dividendide véljakuulutamisel (valjamaksekohustuse tekkimisel).

Lati ja Leedu tutarettevotted

Latis ja Leedus on ettevotte 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.

Vélismaiste tUtarettevotete puhul leitakse edasilikkunud tulumaksuvara vai -kohustus koigi bilansikuupéeval esinevate varade ja kohustuste
maksustamisvaartuste ning raamatupidamisvaértuste ajutiste erinevuste kohta. Edasilikkunud tulumaksuvara esitatakse bilansis vaid juhul,
kui prognoositavas tulevikus on téendoline edasilikkunud tulumaksuvaraga vorreldavas suuruses tulumaksukohustuse tekkimine, mida

saaks kasutada tasaarveldamiseks.

3 Tutarettevotted

_ . Asukoha- o . . Kontserni osalus, %
Ettevotte nimi Kinnisvarainvesteering
= |_ot.122010 [CREENCY
Emaettevote
EfTEN Real Estate Fund Ill AS Eesti
Titarettevotted
Saules Miestas UAB Leedu Kaubanduskeskus Saules Miestas 100 100
Verkiu projektas UAB Leedu Ulonu biroohoone, Vilnius 100 100
EfTEN Laisves UAB Leedu L3 buroohoone, Vilnius 100 =
EfTEN Stasylu UAB Leedu DSV Logistikakeskus, Vilnius 100 -
EfTEN Tanassilma OU Eesti DSV logistikakeskus, Tallinn 100 =
EfTEN Krustpils SIA (endine EfTEN Maritim SIA) Lati DSV logistikakeskus, Riia 100 100

Koik titarettevatted tegelevad kinnisvarainvesteeringute soetamise ja (ilirile andmisega. Uhegi tiitarettevétte osad ei ole bérsil noteeritud.

01.08.2015 soetas EfTEN Real Estate Fund Il AS 100%-lise tUtarettevotte Saules Miestas UAB (endine nimi: Titvesta UAB). EfTEN Real
Estate Fund Il AS maksis tUtarettevotte soetuse eest muljale koos endiste omaniklaenude tagasimaksega 15 922 tuhat eurot.
Tutarettevotte kontol oli soetuse hetkel raha 576 tuhat eurot. 01.12.2015 soetas EfTEN Real Estate Fund Il AS 100%-lise tUtarettevotte
Leedus Verkiu Projektas UAB, makstes osaluse eest koos endiste omaniklaenude Ulevotmisega 5 577 tuhat eurot. Ettevotte ostubilanss
auditeeriti tehingu jargselt ning auditeerimise tulemusel vahenes ostuhind 38 tuhande euro vorra. Ostuhinna véhenemise eest tasus mudja

2016. aasta jaanuaris.

21



EfTEN Real Estate Fund Ill AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2016

27.05.2016 asutas EfTEN Real Estate Fund Il AS 100%-lise tiitarettevétte EfTEN Tanassiima OU, makstes ettevétte osakapitali 2,5 tuhat
eurot. 22.06.2016 ettevotte maksti ettevotte osakapitali lisaks 4 300 tuhat eurot. TUtarettevOte asutati eesmérgiga soetada DSV

logistikakeskus Tallinnas.

30.05.2016 asutas EfTEN Real Estate Fund Il AS 100%-lise titarettevotte EfTEN Stasylu UAB Leedus, makstes ettevotte osakapitali 2,5
tuhat eurot. 22.06.2016 ettevotte maksti ettevotte osakapitali lisaks 3 005 tuhat eurot. TUtarettevote asutati eesmargiga soetada DSV

logistikakeskus Vilniuses.

22.06.2016 maksis EfTEN Real Estate Fund Ill AS 2015. aastal asutatud tltarettevotte EfTEN Krustpils SIA (endine EfTEN Maritim SIA)

osakapitali 1 830 tuhat eurot. Sissemakse tehti eesmargiga soetada titarettevottesse DSV Logistikakeskus Riias.

13.10.2016 asutas EfTEN Real Estate Fund Il AS 100%-lise tUtarettevotte EfTEN Lisves UAB Leedus, makstes ettevotte osakapitali 2,5
tuhat eurot. 26.10.2016 ettevotte maksti ettevotte osakapitali lisaks 3 010 tuhat eurot. TUtarettevote asutati eesmérgiga soetada L3

blroohoone Vilniuses.

4 Segmendiaruandlus

SEGMENDI TULEM

Biiroo Logistika Kaubandus Allokeerimata Kokku
2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
€ tuhandetes
Miitigitulu (lisa 5), s.h 835 61 952 0 3545 1446 0 0 5333 1508
Eesti 0 0 415 0 0 0 0 0 415 0
Lati 0 0 181 0 0 0 0 0 181 0
Leedu 835 61 356 0 3545 1446 0 0 4737 1508
Aritegevuse netotulu, s.h 794 58 935 0 3013 1246 0 0 4742 1304
Eesti 0 0 415 0 0 0 0 0 415 0
Lati 0 0 181 0 0 0 0 0 181 0
Leedu 794 58 339 0 3013 1246 0 0 4146 1304
Arikasum, s.h 1879 49 1040 0 2953 2168 -85 -99 5786 2117
Eesti 0 0 715 0 0 0 -85 -99 630 -99
Lati 0 0 59 0 0 0 0 0 59 0
Leedu 1879 49 266 0 2953 2168 0 0 5097 2217
EBITDA, s.h 707 49 817 0 2486 1050 -85 0 3925 1099
Eesti 361 0 0 0 -85 0 276 0
Lati 149 0 0 0 0 0 149 0
Leedu 707 49 306 0 2486 1050 0 0 3500 1099
Arikasum 5786 2117
Neto finantskulu -659 -197
Kasum ette tulumaksukulu 5127 1920
Tulumaksukulu (lisa 11) -778 -428
ARUANDEAASTA PUHASKASUM 4349 1492
SEGMENDI VARAD
Biiroo Logistika Kaubandus Kokku
2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
€ tuhandetes
Kinnisvarainvesteeringud (lisa 15)
Eesti 0 0 12 670 0 0 0 12 670 0
Lati 0 0 5049 0 0 0 5049 0
Leedu 18 060 8 000 8420 0 29 340 28 506 55 820 36 506
Kinnisvarainvesteeringud kokku 18 060 8 000 26 139 0 29 340 28 506 73 539 36 506
Muud pikaajalised varad 58 80
Netovdlg -43 721 -21 568
Muud lUhiajalised varad 444 327
NETOVARA 30 320 15 345
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2016. ja 2015. aastal ei teinud arisegmendid omavahelisi tehinguid. Kontserni peamine tulu saadakse kinnisvarainvesteeringutelt, mis

asuvad samades riikides, kus kinnisvarainvesteeringut omav tutarettevote.

Kontserni suurimad kliendid on DSV Transport AS ning DSV Transport UAB, omades vastavalt 15,7% ja 10,8% Kontserni konsolideeritud

Goritulust. Ulejaanud Gdimike tulu osakaal konsolideeritud tulust jadb alla 10%.

5 Muugitulu

Tegevusalad

€ tuhandetes

Utiritulu btiroopindadelt

Utiritulu kaubanduspindadelt
Udiritulu lao- ja logistikapindadelt
Muud mudgitulud

Miiiigitulu tegevusalade I6ikes kokku (lisa 4, 15)

06.05.15-31.12.15

826 58
2870 11561
934 0
703 299
5333 1508

Miilgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes

€ tuhandetes
Eesti

Lati

Leedu

Miilgitulu geograafiliste piirkondade I6ikes kokku

06.05.15-31.12.15

415 0
181 0
4737 1508
5333 1508

6 Muudud teenuste kulud

Miiiidud teenuste kulu

€ tuhandetes

Utiripindade remont ja hooldus

Vara kindlustus

Maamaks ja kinnisvaramaks

Palgakulud, s.h maksud

Muud matgikulud

Ebatdenéoliselt lackuvate nduete allahindlus

Miiiidud teenuste kulu kokku (lisa 15)

-6 0
-16 -9
-119 -35
0 -2
-32 0
-5 0
-178 -46

7 Turustuskulud

€ tuhandetes
Utiripindade vahendustasud
Reklaam, reklaamdaritused

Turustuskulud kokku

-1 0
-412 -158
-413 -158
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8 Uldhalduskulud

€ tuhandetes

Valitsemisteenus (lisa 22) -344 -85
Burookulud -41 -6
Palgakulud, s.h maksud -242 -70
Konsultatsioonikulud -130 -115
Depositooriumi kulud -32 -2
Edukustasukohustuse muutus (lisa 18) -469 -280
Muud Uldhalduskulud -29 -26
Amortisatsioonikulud (lisa 14) -26 =1
Uldhalduskulud kokku -1313 -585

9 Muud éritulud ja muud arikulud

Muud &ritulud m 06.05.15-31.12.15

€ tuhandetes

Kasum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutusest (lisa 15) 2519 1398
Muud tulud L ©
Muud éritulud kokku 2520 1398

Muud &rikulud m 06.05.15-31.12.15

€ tuhandetes

Kahjum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutusest (lisa 15) -163

Muud arikulud kokku -163

10 Finantskulud

Finantskulud m 06.05.2015-31.12.2015

€ tuhandetes

Intressikulud laenudelt -522 -177
Intressivahetuslepingute diglase vaartuse muutus (lisa 19) -137 0
Muud finantskulud 0 -20
Finantskulud kokku -659 -197

11 Tulumaks

€ tuhandetes

Tulumaksukulu -329 -76
Edasiliikkunud tulumaksukulu -450 -352
Tulumaksukulu kokku -779 -428

Kogu tulumaksukulu 2016. ja 2015. aastal on seotud Létis ja Leedus asuvate tltarettevotete kasumi maksustamisega.
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Kontsernil on seisuga 31.12.2016 edasilukkunud tulumaksukohustus seoses Leedus ja Létis asuvate kinnisvarainvesteeringute diglase
vaartuse muutuse kasumiga summas 2 348 tuhat eurot (31.12.2015: 1 764 tuhat eurot) ning edasillkkunud tulumaksundue summas 17

tuhat eurot (31.12.2015: ei olnud). Edasilikkunud tulumaksu maksmise kohustus tekib Kontsernil kinnisvarainvesteeringu mudgil.

Algsaldo 06.05.2015 0
Lisandumised &ritihendustest ja titarettevotte soetustest 1697
Muud muutused -285
Edasiltikkunud tulumaksukohustuse muutus kasumiaruandes 2015. aastal 352
Saldo 31.12.2015 1764
Edasiltikkunud tulumaksukohustuse muutus kasumiaruandes 2016. aastal 434
Eeldatav tulumaksukulu 97
Muud muutused 53
Saldo 31.12.2016 2348

12 Raha ja raha ekvivalendid

| stio20te a.122015

€ tuhandetes

Noudmiseni hoiused 3180 1976
Sularaha 12 8
Raha ja raha ekvivalendid kokku (lisa 19) 3192 1984

13 NOuded ja viitlaekumised

Lihiajalised nouded ja viitlaekumised

€ tuhandetes

Ostjate tasumata summad 329 300
Ebatdenéoliselt lackuvad summad 0 -46
Nouded ostjate vastu kokku 329 254
Muud lUhiajalised nduded 0 37
Muud liihiajalised nuded kokku 0 37
Kaibemaksu ettemaksed ja tagasinduded 81 3
Muud viitlaekumised 1 1
Viitlaekumised kokku 81 4
Nouded kokku (lisa 19) 411 295

Pikaajalised nduded

Edasiliikkunud tulumaksundue 17 0

€ tuhandetes

Pikaajalised nouded kokku 17 0
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14 Materiaalne pohivara

Muu materiaalne

matetriaalse pdhivara

Ettemaksed

Muu materiaalne

p&hivara o pohivara
€ tuhandetes
Jaakvaartus 06.05.2015 0 0 0
Soetusmaksumus 06.05.2015
Akumuleeritud kulum 06.05.2015
Lisandumised &ritihendustest (lisa 3) 57 19 76
Amortisatsioonikulu (lisa 7) =1l 0 =1l
Jaakvaartus 31.12.2015 56 19 75
Soetusmaksumus 31.12.2015 57 19 76
Akumuleeritud kulum31.12.2015 =7 0 =7
Soetused 12 0 12
Umberklassifitseerimised 19 -19 0
Muugid ja likvideerimine -26 0 -26
Amortisatsioonikulu (lisa 8) -25 0 -25
Jaakvaartus 31.12.2016 36 0 36
Soetusmaksumus 31.12.2016 617 0 617
Akumuleeritud kulum 31.12.2016 -26 0 -26
15  Kinnisvarainvesteeringud
Seisuga 31.12.2016 on Kontsern teinud investeeringud jargmistesse kinnisvarainvesteeringutesse:
Nimetus Asukoht Neto Ehitusaasta Omanda- Soetus-  Turuvaartus Osakaal
aaripind mise aeg maksumus 31.12.2016 fondi
(m2) aktivate
turu-
vaartusest
€ tuhandetes
Saules Miestas
kaubanduskeskus Saules Miestas, Leedu 19881 2007 08.2015 27 285 29 340 38%
DSV logistikakeskus Vilnius, Leedu 11687 2005 06.2016 8470 8420 11%
DSV logistikakeskus Tallinn, Eesti 16014 2003 07.2016 12 228 12670 16%
DSV logistikakeskus Riia, Lati 5398 2000 07.2016 5161 5049 7%
L3 blroohoone Vilnius, Leedu 6 150 2004 10.2016 8 591 9230 12%
Ulonu biroohoone Vilnius, Leedu 5174 2012 12.2015 8 000 8830 11%
Kokku 64 304 69 735 73 539 95%

Lisainformatsioon kinnisvarainvesteeringute kohta on toodud lisas 4 'Segmendiaruandius’.

2016. ja 2015. aastal on Kontserni kinnisvarainvesteeringutes toimunud jargmised muutused:

Kinnisvarainvesteeringud

kokku
Saldo seisuga 06.05.2015 0
Soetused aritihendustest (lisa 3) 34 896
Kapitaliseeritud parendused 211
Kasum/kahjum Giglase véartuse muutusest (lisa 9) 1398
Saldo seisuga 31.12.2015 36 506
Soetused 34 453
Kapitaliseeritud parendused 224
Kasum/kahjum Giglase véartuse muutusest (lisa 9) 2 356
Saldo seisuga 31.12.2016 73 539

" Kinnisvarainvesteeringute vaartuse kasvu 2016. aastal pdhjustas olulises osas turutehingute kapitalisatsioonimaérade langus ning

diskontoméarade langus tulenevalt madalatest intressiméaradest.
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Kontserni kasumiaruandes ja bilansis kajastuvad muuhulgas alljgrgnevad kinnisvarainvesteeringutega seotud tulud ja kulud ning saldod:

31. detsembri seisuga voi perioodi kohta 06.05.15-31.12.15

Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud Udritulu (lisa 5) 4 630 1209
Kinnisvarainvesteeringute haldamisega otseselt kaasnevad kulud (lisa 6) -178 -46
Laenukohustuste tagatiseks panditud kinnisvarainvesteeringute bilansiline vaartus 73 539 36 506

Kaik EfTEN Real Estate Fund Ill AS Udritulu tootvad kinnisvarainvesteeringud on panditud pikaajaliste pangalaenude tagatiseks lisa 16).

EfTEN Real Estate Fund Il AS ning Ulrnike vahel sélmitud GUrilepingud vastavad katkestamatute kasutusrendilepingute tingimustele.

Nimetatud rendilepingute tulu jaguneb jargmiselt:

Katkestamatutest kasutusrendilepingutest saadavad maksed -IIE:IIi 31.12.2015

€ tuhandetes

kuni 1 aasta 5563 2262
2-5 aastat 16 585 2777
Ule 5 aasta 15124 763
Kokku 37272 5802

Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse leidmise eeldused ja alused

Kontserni kinnisvarainvesteeringuid hindab sdltumatu hindaja. Kdikide seisuga 31.12.2016 ja 31.12.2015 Kontserni aruannetes kajastatud
kinnisvarainvesteeringute diglane vaartus on saadud diskonteeritud rahavoogude meetodit kasutades, v.a blroopindade véartus seisuga
31.12.2015, kus kasutati bilansipdevalldahedast tehinguhinda (tehingup&eva ja bilansipdeva vahel ei toimunud kinnisvaraturul olulisi

muutuseid). Oiglase vaartuse leidmisel on kasutatud jargmiseid eelduseid:

2016. aastal:

Oiglane Uliritulu Diskonto- LD
Sektor g Hindamismeetod g Kapitalisatsioonimaar titirihind
vaartus aastas maar
€/,m2
€ tuhandetes
Buroopinnad 18 060 Diskonteeritud rahavood 1399  7,9%-8,6% 7,5%-8% 10,9
Lao- ja tootmispinnad 26 139 Diskonteeritud rahavood 2062  8,1%-8,6% 7,9%-8% 52
Kaubanduspinnad 29 340 Diskonteeritud rahavood 2859 8,6% 8,5% 11,9
Kokku 73 539
2015. aastal:
A . . Keskmine
Sektor Oiglane Hindamismeetod Ubritulu— Diskonto- . st lisatsioonimaar  iirihind
vaartus aastas maar
€/,m2
€ tuhandetes
Buroopinnad 8000 Tehinguhinnas 693 8,9% 8,0% 1,2
Kaubanduspinnad 28 506 Diskonteeritud rahavood 2727 9,0% 8,5% 11,1
Kokku 36 506
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Séltumatu eksperdi hinnangud kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse leidmisel pohinevad jargmisel:

- Ulritulu: kasutatakse kehtivatest tlirilepingutest tulenevaid hindu ning reaalseid kasvumaarasid;

- Vakantsus: kinnisvarainvesteeringu tegelik vakantsus, arvestades objektiga seotud riske;

- Diskontomaar: arvutatakse kinnisvarainvesteeringuga seotud kaalutud keskmise kapitali hinna (WACC) pohjal;

- Kapitalisatsioonimaar:

pohineb hinnangulisel tootlustasemel eeldatava hoiuperioodi [6pus, arvestades prognoositavat

turuolukorda ja objektiga seotud riske.

Oiglase vairtuse sensitiivsuse analiiiis

Allpoololev tabel illustreerib seisuga 31.12.2016 Kontserni bilansis kajastatud kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse sensitiivsust

olulisematele hinnangute eeldustele:

Sektor

Sensitiivsus juhtkonna hinnangule

Sensitiivsus diskontomaaras ja kapitalisatsiooniméaras

Suurenemise

Vadhenemise moju

Muutus diskontomaaras

Hlonane vaartusele moju

vaartusele -0,5% 0,0% 0,5%

€ tuhandetes Oiglane véértus
Utiritulu . -05% 19330 18940 18570
Buroopinnad muutucs +/- -1470 71590 kapitalisatsiooniméaras 0,0% 18 440 18 060 17710
10% 0,5% 17650 17300 16 950
Udiritulu Muut -05% 28105 27488 26904
Lao- ja tootmispinnad muutus +/- -2 304 2463 kapitalisat:ilijgiimééras 0,0% 26718 26139 25575
10% 0,5% 25488 24947 24411
Udiritulu s -05% 31200 30580 29980
Kaubanduspinnad muutucs +/- -2 730 2930 kapitalisatsiooniméras 0,0% 29930 29340 28760
10% 0,5% 28800 28320 27680

Seisuga 31.12.2015

Sektor

Sensitiivsus juhtkonna hinnangule

Sensitiivsus diskontomaaras ja kapitalisatsiooniméaras

" . ~.  Suurenemise
Vahenemise moju

Muutus diskontoméaaras

Hinnang vaartusele L

vaartusele -0,5% 0,0% 0,5%

€ tuhandetes Oiglane véartus
Uliritulu e -05% 8534 8365 8200
Buroo muutlis -658 704 kapitalisatsioonimaaras 0,0% 8161 8 000 7 843
+/-10% 0,5% 7 831 7 678 7528
Uliritulu — -0,5% 30305 29707 29124

uutus

Jaekaubandus muutlis -2 529 2721 Kapitalisats 0o aTas 0,0% 29076 28506 27951
+/-10% 0,5% 27984 27439 26908

Koikide Kontserni kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse leidmisel on kasutatud taseme kolm sisendeid (lisa 19).
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16 Laenukohustused

Seisuga 31.12.2016 on Kontsernil jargmised laenukohustused:

Laenulepingu
Laenu jaak intressimaar Laenujaagi

Laenu Laenuandja Lepinguline seisuga  Lepingu seisuga Tagatise osakaal fondi
andja péritoluriik laenusumma_ 31.12.2016 téhtaeg 31.12.2016 Laenu tagatis vaartus  puhasvaartusest

HUpoteek - Saules Miestas
Swedbank  Leedu 16 500 15680 14.08.20 1,70% kaubanduskeskus 29 340 51,7%

HUpoteek - DSV hoone
SEB Leedu 5 500 5375 29.06.21 1,65% Vilniuses 8 420 17,7%
SEB Lati 3323 3264 29.06.21 1,65% Hupoteek - DSV hoone Riias 5049 10,8%
SEB Eesti 7 950 7808 29.06.21 1,65% Hupoteek - DSV hoone Eestis 12670 25,8%
SEB Leedu 5620 5551 30.09.21 1,90% Hpoteek L3 blroohoone

Vilniuses
SEB Leedu 92 92 27.04.17 1,80% 9230 18,6%

HUpoteek - Ulonu biroohoone
SEB Leedu 5200 4967 21.12.20 1,75% Vilniuses 8830 16,4%
Kokku 44 185 42 737 73 539 141,0%

Laenukohustuste kohta on toodud lisainformatsioon ka aruande lisas 19.

Seisuga 31.12.2015 olid Kontsemil jargmised laenukohustused:

Laenulepingu
Laenu jagdk intressimaar Laenujaagi
Laenu Laenuandja Lepinguline seisuga  Lepingu seisuga Tagatise osakaal fondi
andja péritoluriik laesnusumma_ 31.12.2015  tahtaeg 31.12.2015 Laenu tagatis vaartus  puhasvaartusest
Swedbank Leedu 16 500 16 338 14.08.20 1,70% hipoteek - Saules Miestas kinnistu 28 506 106,5%
SEB Leedu 5200 4423 21.12.20 1,75% hipoteek - Ulonu kinnistu 8 000 28,8%
Kokku 21 700 20 761 36 506 135,3%

Liihiajalised laenukohustused m 31.12.2015

€ tuhandetes

Pikaajaliste pangalaenude tagasimaksed jargmisel perioodil 1965 891
Pangalaenude diskonteeritud lepingutasud -17 -7
Liihiajalised laenukohustused kokku 1948 884

Pikaajalised laenukohustused m 31.12.2015

€ tuhandetes

Pikaajalised laenukohustused kokku (lisa 19) 42 667 20730
sh. kohustuste lUhiajaline osa 1948 884
sh. kohustuste pikaajaline osa, s.h 40719 19 846
Pangalaenud 40773 19 870
Pangalaenude diskonteeritud lepingutasud -54 -24

Pangalaenud jagunevad tagasimaksmise t&htaegade jargi alljdrgnevalt:

Pangalaenude tagasimaksed tagasimaksmise tdhtaegade jargi m 31.12.2015

€ tuhandetes
Alla 1 aasta 1965 891
2-5 aastat 40773 19 870
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Laenukohustuste rahavood m 06.05.2015-31.12.2015

€ tuhandetes

Saldo perioodi alguses 20 730 0
Saadud pangalaenud arilihendustel ning osaluste soetusel 0 12724
Saadud pangalaenud 23225 20923
Tagastatud pangalaenud refinantseerimisel 0 -12724
Pangalaenude annuiteetmaksed -1248 -162
Kapitaliseeritud lepingutasud -51 -32
Diskonteeritud lepingutasude muutus 11 1
Saldo perioodi I6pus 42 667 20 730

17 Volad ja ettemaksed

Liihiajalised volad ja ettemaksed

€ tuhandetes

Muud vélad tarnijatele 177 217
Volad tarnijatele kokku 177 217
Muud vélad 0 7
Muud vélad kokku 0 7
Kaibemaks 117 38
Ettevotte tulumaks 75 84
Uksikisiku tulumaks 5 2
Sotsiaalmaks 13 2
Maamaks, kinnisvaramaks 54 13
Maksuvoélad kokku 264 139
Volad tédvotjatele 23 6
Utirnike tagatisrahad 137 0
Muud viitvolad 1 1
Viitvolad kokku 172 7
Saadud ostjate ettemaksed 6 10
Muud ettemakstud tulud 0 21
Ettemaksed kokku 6 31
Volad ja ettemaksed kokku 619 400

Pikaajalised volad

Utirnike tagatisrahad 383 378
Muud pikaajalised volad kokku 383 378

€ tuhandetes

Volgade kohta on toodud lisainformatsioon aruande lisas 19.

30



EfTEN Real Estate Fund Ill AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2016

18 Edukustasu kohustus

Kontsern on seisuga 31.12.2016 arvestanud edukustasu kohustust summas 760 tuhat eurot (31.12.2015: 280 tuhat eurot).

Edukustasude tekkepohise arvestuse aluseks on kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse hinnangud seisuga 31.12.2016 ja 31.12.2015.

Kulud edukustasu muutusest kajastatakse Kontserni tldhalduskulude koosseisus (vt. lisa 8).

19 Finantsinstrumendid, finantsriskide juhtimine

Kontserni peamised finantskohustused on laenukohustused, mis on voetud Kontserni kinnisvarainvesteeringute finantseerimiseks. Samuti
on Kontserni bilansis raha ja luhiajalised deposiidid, nduded ostjate vastu, muud nduded ning kohustused tarnijate ees. Kontserni

finantskulude kohta on toodud lisainformatsioon aruande lisas 10.

Alljargnevas tabelis on ndidatud Kontserni finantsvarade ja finantskohustuste jagunemine finantsinstrumentide liikide I6ikes.

Finantsinstrumentide bilansilised vaartused

Lisad 31.12.2015

€ tuhandetes

Finantsvarad - laenud ja nouded

F

Raha ja raha ekvivalendid 13 3192 1984
Noéuded ostjate vastu 14 329 254
Finantsvarad kokku 3522 2238
Finantskohustused korrigeeritud soetusmaksumuses
Laenukohustused 16 42 667 20730
Volad tarnijatele 17 177 217
Utimnike tagatisrahad 17 520 379
Viitvolad 17 34
Finantskohustused korrigeeritud soetusmaksumuses kokku 43 398 21333
Finantskohustused diglases vaartuses
Tuletisinstrumendid (intressivahetuslepingud) 137
Finantskohustused diglases vaartuses kokku 137
Finantskohustused kokku 43 535 21333

Ulaltoodud tabelis esitatud selliste finantsvarade ja finantskohustuste iglane vaartus, mida kajastatakse korrigeeritud

soetusmaksumuses, ei erine oluliselt nende diglasest vaartusest.

Kontserni riskijuhtimisel I&htutakse pohimdttest, et riske tuleb votta tasakaalustatult, arvestades Kontserni poolt kehtestatud reegleid ning
rakendades vastavalt olukorrale riskide maandamise meetmeid, mislébi saavutatakse Kontserni stabiilne kasumlikkus ja aktsionride vara
vaartuse kasv. Uute investeerimisotsuste tegemisel hinnatakse hoolikalt tulevaste klientide maksevdimet, Ulrilepingute pikkust, Udrnike
asendatavuse voimalikkust ning intresside Kkallinemise riske. Finantseerimislepingute tingimused sobitatakse vastavaks konkreetse

kinnisvaraobjekti netorahavoole, mis tagab Kontserni piisava vaba raha séilimise ning kasvu ka peale finantskohustuste taitmist.

Kontserni vara investeerimisel on aluseks Kontserni investorite riskiootused, mistdttu on liigne riskivétmine lubamatu ja riskide juhtimiseks

tuleb kohaldada sobivaid meetmeid.

Kontsern loeb finantsriskiks riski, mis tuleneb otseselt kinnisvarainvesteeringute tegemisest, hdlmates endas tururiski, likviidsusriski ja

krediidiriski, kahandades seelébi ettevotte finantsvoimekust voi vahendades investeeringute vaartust.

31



EfTEN Real Estate Fund Ill AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2016

Tururisk

Tururisk on finantsinstrumentide diglase vaartuse muutumise risk tulenevalt turuhindade muutusest. Kontserni finantsinstrumendid, mida
turuhindade muutus peamiselt méjutab, on laenukohustused ning intressiderivatiivid. Peamine nimetatud finantsinstrumente majutav tegur

on intressirisk.

Intressirisk

Intressirisk on tuleviku finantsinstrumentide rahavoogude muutuse risk, mis tuleneb turu intressimé&arade muutusest. Turu intressiméérade

muutus mdjutab peamiselt Kontserni pikaajalisi ujuva intressiméaraga laenukohustusi.

Seisuga 31.12.2016 on Kontserni laenulepingutest 49% sdlmitud ujuva intressi baasil (marginaal vahemikus 1,70% kuni 1,8% pluss 3 kuu
ja 6 kuu EURIBOR) ning 51% laenulepingutest kannab fikseeritud intressi vahemikus 1,55% kuni 1,9%. Ujuva intressi baasil sdlmitud
lepingutest on omakorda 76% seotud intressimadra vahetuslepinguga, kus 3-kuu EURIBOR on fikseeritud omakorda fikseeritud 0,35%
tasemel. 3-kuu Euribor kdikus 2016. aastal tasemel -0,319% kuni -0,132% (2015: -0,133% kuni 0,023%). s.0 maksimaalne muutus aasta
jooksul oli 18,7 baaspunkti (2015: 11 baaspunkti). Kbikidele EfTEN Real Estate Fund llli laenuportfellis olevatele lepingutele on negatiivse

EURIBORI kaitseks seatud 0% piir (floor), s.t negatiivse EURIBORI korral laenumarginaal nende laenukohustuste juures ei vahene.

Tulenevalt intressimdérade hetkel kehtivast madalast tasemest ning turuootustest intressiméérade pusimisele 1ahitulevikus on intressiriski
maandamine eelkdige oluline pikaajalises perspektiivis. Fondi juhtkond hindab intressiméérade voimalikku tusu olulisemat méju 4-7 aasta

perspekiiivis.

Tulenevalt Kontserni kinnisvarainvesteeringute pikaajalisest iseloomust ning investeeringutega seotud pikaajaliste laenukohustustega
otsustas EfTEN Real Estate Fund Il AS juhtkond 2016. aastal katta laenuportfelli pikaajalise ujuva intressimaéra suurenemise riski labi osalise
laenuportfelli ujuva intressimaara (3-kuu Euribori) fikseerimise. Risk otsustati maandada intressiswapi lepinguga, kus tltarettevotte
laenulepingu ujuv intressimaar vahetati fikseeritud intressimaéra vastu. Intressiswapi lepingud otsustati sdéimida, arvestades kolme jargmist

tingimust:

(1) Laenulepingu, mille rahavoo riski maandatakse, tagatiseks olevat kinnisvarainvesteeringut tden&oliselt ei miida enne fondi
téhtaega (s.0 enne 2025. aastat);

(2) Swapilepingute nominaalvdartuste summa lepingute solmimise hetkel ei Uleta 50% kogu EfTEN Real Estate Fund llli
konsolideeritud laenuportfellist;

(8) Laenulepingud, mille rahavoo riski maandatakse, pikendatakse tahtaja saabumisel kuni swapilepingute I6pptahtajani nii, et

laenulepingute rahavood kattuksid swapilepingute aluseks olevate maksegraafikute rahavoogudega.

Intressiriski maandamiseks solmiti 2016. aastal intressisswapi leping nominaalsummas kokku 14 835 tuhat eurot, fikseerides 3-kuu
EURIBORI tasemel 0,35%. iintressivahetuslepingute 16pptéhtaeg on 2023. aastal, kusjuures intressivahetuslepingu kvartaalseid makseid

hakatakse tegema 2018. aasta kevadel.

Kontsern kajastab intressimééra vahetuslepinguid muutusega lébi kasumiaruande pdhimottel. Intressimdara vahetuslepingute diglane
vaartus seisuga 31.12.2016 oli negatiivne summas 137 tuhat eurot (31.12.2015: O eurot). Intressimaéra vahetuslepingute diglase vaartuse

leidmise kohta on lisainfo toodud allpool 18igus *Oiglane vaértus’.
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Likviidsusrisk

Likviidsusrisk tuleneb potentsiaalsest finantsseisundi muutusest, mis véhendaks Kontserni voimekust teenindada digeaegselt ja korrektselt

oma kohustusi. Kontserni likviildsust mojutavad eelkdige jargmised asjaolud:
- Ulritulu vahenemine v&i volatiilsus, mis vahendab Kontserni véimet genereerida positiivseid netorahavoogusid;
- Vakantsus Ulripindadel;
- Varade ja kohustuste tdhtaegade erinevus ning paindlikkus nende muutmisel;
- Pikaajaliste aktivate turukdlbulikkus;
- Kinnisvara arendustegevuse maht ja tempo;
- Finantseerimisstruktuur.

Kontserni eesmargiks on juhtida netorahavoogusid nii, et kinnisvarainvesteeringute tegemisel kaasatakse vodrkapitali mitte ronkem kui 70%
investeeringu soetusmaksumusest ning Kontserni vola kattekordaja oleks suurem kui 1,2. Seisuga 31.12.2016 oli Kontserni intressikandvate

volakohustuste osakaal Ulritulu tootvatest kinnisvarainvesteeringutest 58% (31.12.2015: 57%) ning vola kattekordaja 2,1 (2015: 2,8).

Kontserni finantseerimispoliitika ndeb ette, et laenulepingud vdorkapitali kaasamiseks sdlmitakse pikaajalisena, kusjuures arvestatakse
kinnisvaraobjekte koormavate Udrilepingute maksimaalse pikkusega. Allolev tabel koondab info Kontserni finantskohustuste realiseerumise

tahtajalisuse kohta (diskonteerimata rahavood):

Seisuga 31.12.2016 Alla 1 kuu 2-4kuwd 4 kuni 12 kuud Zln® e saasta Kokku
€ tuhandetes

Intressikandvad volakohustused 154 556 1246 40 781 0 42738
Intressimaksed 60 178 463 2009 0 2709
Voélad hankijatele 177 0 0 0 0 177
Utimnike tagatisrahad 4 18 116 289 94 520
Viitvlad 34 0 0 0 0 34
Finantskohustused kokku 430 751 1825 43 079 94 46 178
Seisuga 31.12.2015 Alla 1 kuu 2-4kuwd 4 kuni 12 kuud Zn® e saasta Kokku
€ tuhandetes

Intressikandvad volakohustused 70 212 569 19910 0 20 761
Intressimaksed 30 88 231 1170 0 1519
Voélad hankijatele 217 0 0 0 0 217
Utimnike tagatisrahad 0 1 6 328 45 380
Viitvélad 7 0 0 0 0 7
Finantskohustused kokku 324 301 806 21 408 45 22 884
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Kaibekapitali aruanne

€ tuhandetes

Raha ja raha ekvivalendid (lisa 12) 3192 1984
Noéuded ja viitlaekumised (lisa 13) 411 295
Ettemakstud kulud 33 32
Kaibevara kokku 3 636 2311
Pikaajaliste kohustuste lUhiajaline osa (lisa 16) -1948 -884
LUhigjalised volad ja ettemaksed (lisa 17) -756 -400
Liihiajalised kohustused kokku -2704 -1284
Kaibekapital kokku 932 1027

Kontserni kéibekapital on seisuga 31.12.2016 932 tuhat eurot (31.12.2015: 1 027 tuhat eurot). Kontserni hinnangul on kéibekapital piisav

Kontserni igapdevase majandustegevuse kaigus tekkivate nduete taitmiseks.

Krediidirisk

Krediidiriski all késitletakse riski, mis tuleneb tehingute vastaspoolte suutmatusest taita oma kohustusi Kontserni ees. Kontsern on
krediidiriskile avatud tulenevalt oma &ritegevusest (peamiselt nbuetest ostjate vastu) ning tehingutest finantseerimisasutustega, s.h kontodel

oleva raha ning deposiitide kaudu.

Kontserni tegevus krediidiriskist tuleneva rahavoogude vahenemise arahoidmiseks ja sellise riski minimiseerimiseks seisneb igap&evases
klientide maksekaitumise jalgimises ja suunamises, mis vdimaldab operatiivselt vajalike meetmete rakendamist. Samuti n&evad
kliendilepingud enamikel juhtudel ette Glrimaksete tasumise kalendrikuu alguses, mis annab piisava ajavaru klientide maksedistsipliini
jalgimiseks ning rahakontodel piisava likvidsuse olemasoluks finantseerimislepingute annuiteetmaksete tegemise paeval. Riski
maandamiseks on Kontsern the ankurtiirikuga sdlminud kokkuleppe, mille kohaselt peab Ulrniku finantseerimisasutus kogu Udriperioodi
valtel Gdrimaksed garanteerima. Samuti tuleneb enamikest Ulrilepingutest tagatisrahade maksmise kohustus, mille arvelt on Kontsernil

Oigus Ulrniku maksejduetuse tulemusel tekkinud volgnevusi kustutada.

Kontserni ettevotted sélmivad Glrilepinguid Uldjuhul vaid eelnevalt krediidikdlbulikuks tunnistatud osapooltega. Kliendi sellesisuline anallits

tehakse enne Glrilepingu sGlmimist.

Juhul, kui selgub, et on oht Uurniku maksevoimetuks muutumiseks, hindab Kontsern iga nduet individuaalselt ning otsustab nduete
ebatdendoliselt laekuvaks kandmise. Uldiselt hinnatakse maksetahtaega le 180-paeva Uletanud nduded ebatdendoliselt lackuvaks, v.a

juhul, kui Kontsernil on piisavalt kindlust ndude lackumise osas vdi on nduete laekumiseks sélmitud maksegraafik.

Noudeid ostjate vastu illustreerib allpoololev tabel:

Aegumata 287 218
Aegunud, s.h 42 82
Kuni 30 péeva 42 29
30-60 pdeva 0 4
Ule 60 paeva 0 49
Ebatbené&oliselt lackuvad arved 0 -46
Nouded ostjate vastu kokku 329 254
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Kontserni maksimaalne krediidirisk on toodud alljargnevas tabelis:

€ tuhandetes

Raha ja raha ekvivalendid 3192 1984
Noéuded ostjate vastu 329 254
Maksimaalse krediidirisk kokku 3522 2238

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

alljigrgnevalt:

Reiting Saldo 31.12.2016
Al 15637
Al 1633
Aa2 11

Kapitalijuhtimine
Kontsern kéasitleb kapitalina saadud laenukohustusi ning omakapitali.

Kontserni eesmérgiks kapitali juhtimisel on kindlustada Kontserni voime tegevuse jatkuvuseks, et tagada aktsionaride investeeringu tootlus

ja hoida optimaalset kapitali struktuuri.

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

mahtu ning omavahelist proportsiooni.

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

laenu annuiteetmaksetest.

Kontserni juhtkonna hinnangul lubab Kontserni vaba rahavoog maksta investoritele dividende keskmiselt 75% investeeritud omakapitali
vaartusest. Oma esimese tegevusperioodi (mai-detsember 2015) kasumist jaotas EfTEN Real Estate Fund Ill AS dividende summas 411
tuhat eurot, mis on 3% fondi sissemakstud aktsiakapitalist. 2016. aasta kasumist teeb EfTEN Real Estate Fund Il AS juhatuse aktsionaridele

ettepaneku jaotada dividendideks 1 500 tuhat eurot, mis on 6% fondi sissemakstud aktsiakapitalist.

Kapitalisatsiooni aruanne

€ tuhandetes

HUpoteegiga tagatud Ithiajalised kohustused (lisa 16) 1965 891
Tagamata lUhiajalised kohustused (lisa 17) 739 393
Kokku liihiajalised kohustused 2704 1285
HUpoteegiga tagatud pikaajalised kohustused (lisa 16) 40773 19 870
Tagamata pikaajalised kohustused (lisa 17) 3437 2397
Kokku pikaajalised kohustused 44 210 22 267
Aktsiakapital ja Ulekurss (lisa 20) 24 890 13 853
Reservid 75 0
Jaotamata kasum (lisa 21) 5355 1492
Aktsionaridele kuuluv omakapital kokku 30 320 15 345
Kokku kohustused ja omakapital 77 234 38 897
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Kapitalisatsiooni aruandes toodud kohustuste tagatiseks seatud hipoteekide kohta on toodud t&dpsem informatsioon aruande lisas 16.

Netovola aruanne

€ tuhandetes

Raha (lisa 12) 3192 1984
Raha ekvivalendid 0 0
Kaubeldavad véartpaberid 0 0
Likviidsed varad kokku 3192 1984
Pikaajaliste pangalaenude lihiajaline osa (lisa 16) 1965 891
Lihiajalised pangalaenud 0 0
Muud luhiajalised finantskohustused 0 0
Neto liihiajalised volad -1228 -1 093
Pikaajalised pangalaenud (pikaajaline osa) (lisa 16) 40 773 19 870
Emiteeritud volakirjad 0 0
Muud pikaajalised laenud 0 0
Pikaajalised volad kokku 40 773 19 870
Netovolad kokku -42 001 -20 963

Oiglane vaartus

Kontserni diglases vaartuses kajastatud varade ja kohustuste anallilsimisel kasutatud hindamismeetodid on defineeritud alljargnevalt:
Tase 1 - borsihinnad kaubeldaval turul;

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

Tase 3 - hinnad mittekaubeldaval turul.

Kontsern ei oma seisuga 31.12.2016 ega 31.12.2015 diglases vaartuses varasid, mis kuuluksid vaartuse leidmisel Tase 1 gruppi. Koik
Kontserni kinnisvarainvesteeringud on kajastatud diglases vaartuses ning kuuluvad hindamismeetodi kohaselt Tase 3 gruppi (vt lisa 15).

Kdik Kontserni laenukohustused ning intressiriski maandamiseks sdlmitud tuletisvaartpaberid kuuluvad Tase 2 gruppi.

Kontsern on intressiriski maandamiseks solminud intressimdara vahetuslepingud, mille Oiglane vaartus saadakse intressiméara
vahetuslepingute rahavoogude diskonteerimisel nii, et vastavalt EURIBOR-i turuootustele leitakse sissetulevad ning valjaminevad rahavood
ning diskonteeritakse need, kasutades zero-rate maéara. Kontsern kasutab intressimééra vahetuslepingute diglases vaartuses kajastamiseks

lepingupartneriteks olevatelt krediidiasutustelt saadud infot.

20 Aktsiakapital

EfTEN Real Estate Fund Ill AS registreeritud aktsiakapitali suurus seisuga oli 31.12.2016 23 853 tuhat eurot (31.12.2015: 13 853 tuhat
eurot). Aktsiakapital koosnes 31.12.2016 seisuga 2 385 263 aktsiast (31.12.2015: 1 385 263 aktsiast) nimivaartusega 10 eurot (31.12.2015:

sama). llma po&hikirja muutmata on ettevottel digus aktsiakapitali suurendada 39 440 tuhande euroni.

2016. aastal emiteeris EfTEN Real Estate Fund Il AS 1 000 000 uut aktsiat nominaalvaartusega 10 eurot. Aktsiakapitali suurendamisel tehti

sissemakseid kokku 11 038 tuhande euro ulatuses (sh 1 038 tuhat eurot moodustas Ulekurss).

2015. aastal emiteeris EfTEN Real Estate Fund Ill AS 1 385 263 aktsiat nominaalvaartusega 10 eurot Uks aktsia. Aktsiakapitali sissemaksed
moodustasid 2015. aastal kokku 13 853 tuhat eurot.

2016. aastal kandis EfTEN Real Estate Fund lll AS 2015. aasta koondkasumist 5%, s.0 75 tuhat eurot, kohustuslikku reservkapitali.
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EfTEN Real Estate Fund lll AS aktsiakasumi aruanne:

7Y 2015

Aruandeaasta puhaskasum, € tuhandetes 4 349 1492
Kaalutud keskmine aktsiate arv aasta jooksul, tk 2081153 1071513
Kasum aktsia kohta, eurodes 2,09 1,39

Emaettevdtte konsolideerimata omakapitali muutuste aruanne on toodud aruande lisas 26.

21 Tingimuslikud kohustused

Tingimuslik tulumaksukohustus

€ tuhandetes

Ettevotte jaotamata kasum 5355 1492
Potentsiaalne tulumaksukohustus 1071 298
Dividendidena on voimalik valja maksta 4284 1194

Maksimaalse voimaliku tulumaksukohustuse arvestamisel on lahtutud eeldusest, et jaotatavad netodividendid ja nende maksmisega

kaasnev tulumaksukulu kokku ei voi Uletada jaotuskdlblikku kasumit seisuga 31.12.2016 ning 31.12.2015.

Potentsiaalsed maksurevisjonist tulenevad kohustused
Eesti

Maksuhaldur ei ole algatanud ega labi vinud maksurevisjoni ega Uksikjuhtumi kontrolli Gheski kontserni ettevottes. Maksuhalduril on digus
kontrollida ettevotte maksuarvestust kuni 5 aasta jooksul maksudeklaratsiooni esitamise tahtajast ning vigade tuvastamisel mééarata taiendav
maksusumma, intressid ja trahv. Juhtkonna hinnangul ei esine asjaolusid, mille tulemusena voiks maksuhaldur méarata kontsernile olulise

tdiendava maksusumma.

Lati ja Leedu

Juhtkonna hinnangul ei esine asjaolusid, mille tulemusena voiks maksuhaldur maérata kontsernile olulise tdiendava maksusumma.

22 Tehingud seotud osapooltega

EfTEN Real Estate Fund lll AS loeb seotud osapoolteks:

- isikuid, kellele kuulub Ule 10% EfTEN Real Estate Fund lll AS aktsiakapitalist;

- EfTEN Real Estate Fund Ill AS juhatuse likmeid ning juhatuse likmetele kuuluvaid ettevétteid,;
- EfTEN Real Estate Fund Il AS ndukogu likmeid ning nimetatud isikutele kuuluvaid ettevotteid;
- EfTEN Real Estate Fund Il AS t&6tajaid ning td6tajatele kuuluvaid ettevotteid;

- EfTEN Capital AS-i (fondivalitseja).

Kontsern ostis EfTEN Capital AS-It 2016. aastal valitsemisteenust summas 344 tuhat eurot (2015: 85 tuhat eurot), (vt lisa 8). EfTEN Real

Estate Fund lll AS ei ostnud muudelt seotud osapooltelt ega mitnud seotud osapooltele 2016. ega 2015. aastal muid kaupu ega teenuseid.

Kontsernil oli 2016. ja 2015. aastal Uheksa t66tajat, kellele arvestati koos kaasnevate maksudega tasusid kokku 240 tuhande euro ulatuses
(2015: 72 tuhande euro ulatuses). Lisaks tasusid Kontserni Lati ja Leedu tutarettevotted 2016. aastal 2 tuhande euro ulatuses
t66joumaksusid (2015: null eurot). Kontserni juhatuse ega ndukogu likmetele 2016. ega ka 2015. aastal tasusid ei arvestatud ega makstud.
Kontserni juhatuse likmed té6tavad Kontsernile valitsemisteenust osutavas ettevéttes EfTEN Capital AS ning juhatuse likme tegevusega
seotud kulud kuuluvad valitsemisteenuse hulka.
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23 Emaettevotte konsolideerimata kasumiaruanne

Vastavalt Eesti Raamatupidamise Seadusele tuleb konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisades avaldada konsolideeriva Uksuse
(emaettevotte) eraldiseisvad konsolideerimata esmased aruanded. Emaettevotte esmaste aruannete koostamisel on jérgitud samu
arvestuspdhimotteid, mida on rakendatud ka konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel. TUtarettevotete kajastamist
késitlevaid arvestuspohimdtteid on emaettevotte eraldiseisvates esmastes aruannetes, mis on esitatud konsolideeritud raamatupidamise

aastaaruande lisana, muudetud vastavalt IAS 27 ,Konsolideeritud ja eraldiseisvad raamatupidamise aruanded” nduetele.

Emaettevdtte eraldiseisvates esmastes aruannetes, mis on esitatud kéesoleva konsolideeritud raamatupidamise aruande lisadena, on

investeeringud tutarettevotetesse kajastatud diglase vaartuse meetodil.

€ tuhandetes
Uldhalduskulud -85 -98
Arikahjum -85 -98
Kasum tltarettevotetest 4 376 15671
Finantstulud 61 21
Finantskuludkulud -3 0
Kasum enne tulumaksu 4 349 1494
Aruandeaasta koondkasum kokku 4349 1494
24 Emaettevotte konsolideerimata bilanss
€ tuhandetes
VARAD
Raha ja raha ekvivalendid 598 548
Noéuded ja viitlaekumised 162 824
Kaibevara kokku 760 1372
Péhivara
TUtarettevotete aktsiad ja osad 28 265 12 185
Pikaajalised néuded 1800 1800
Pohivara kokku 30 065 13 985
VARAD KOKKU 30 825 15 357
Laenukohustused 500 0
Vélad 3 11
Liihiajalised kohustused kokku 503 1
Kohustused kokku 503 1
Aktsiakapital 23 853 13 853
Ulekurss 1038 0
Kohustuslik reservkapital 75 0
Jaotamata kasum 5 356 1493
Omakapital kokku 30 322 15 346
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 30 825 15 357
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25 Emaettevotte konsolideerimata rahavoogude aruanne

€ tuhandetes

Rahavood &ritegevusest

Puhaskasum

Puhaskasumi korrigeerimised:

Finantstulud ja -kulud

Kasum tltarettevotete diglase vaértuse muutusest

Saadud dividendid

Rahavood &ritegevusest enne kdibekapitali muutuseid
Aritegevusega seotud nduete ja kohustuste muutus

Rahavood éaritegevusest kokku

Rahavood investeerimistegevusest
TltarettevGtete soetus

Antud laenud

Antud laenude tagasimaksed

Saadud dividendid

Rahavood investeerimistegevusest kokku

Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud

Makstud dividendid

Aktsiate emiteerimine

Rahavood finantseerimistegevusest kokku
RAHAVOOD KOKKU
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses

Raha ja raha ekvivalentide muutus

Raha ja raha ekvivalendid perioodi Iopus

BT oc 52015 21122015

4349 1494
-58 -21

-3 965 -15671
-411 0
-86 -98

-19 8
-104 -90
-12114 -11 414
-376 -1800
307 0
1211 0
-10972 -13 214
500 0
-411 0
11038 13 853
11127 13 853
50 549

548 0

50 549

598 548
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26 Emaettevotte konsolideerimata omakapitali muutuste aruanne

Aktsiakapital Ulekurss rgsc;r:/f;l:)?tlg(l Jaof;zi:: Kokku
€ tuhandetes
Saldo 06.05.2015 0 0 0 0 0
Aktsiate emiteerimine 13 853 0 0 0 13 853
Aruandeaasta koondkasum 0 0 0 1493 1493
Saldo 31.12.2015 13 853 0 0 1493 15 346
Aktsiate emiteerimine 10 000 1038 0 0 11038
Dividendide maksmine 0 0 0 -411 -411
Eraldised reservkapitali 0 0 75 -75 0
Aruandeaasta koondkasum 0 0 0 4 349 4349
Saldo 31.12.2016 23 853 1038 75 5 356 30 322

Téaiendav informatsioon aktsiatega seotud muudatuste kohta on esitatud lisas 20.

Emaettevétte korrigeeritud konsolideerimata omakapital (ariseadustikus kehtestatud nduetele vastavuse arvestamiseks) on jargmine:

|

31.12.2015

€ tuhandetes

Emaettevotte konsolideerimata omakapital 30322 15 346
Tutar- ja Uhisettevotete vaartus emaettevotte konsolideerimata bilansis (miinus) -28 265 -12.985
Tutar- ja Uhisettevotete vaartus arvestatuna kapitaliosaluse meetodil (pluss) 28 263 12983
Kokku 30 320 15 345

40



.

pwec

SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

EfTEN Real Estate Fund III AS aktsionaridele

Meie arvamus

Meie arvates kajastab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades Giglaselt
EfTEN Real Estate Fund III AS (Ettevote) ja selle tiitarettevotete (koos Kontsern) konsolideeritud
finantsseisundit seisuga 31. detsember 2016 ning sellel kuupieval 16ppenud majandusaasta konsolideeritud
finantstulemust ja konsolideeritud rahavoogusid kooskélas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega,
nagu need on vastu voetud Euroopa Liidu poolt.

Meie poolt auditeeritud Kontserni konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab:

e konsolideeritud finantsseisundi aruannet seisuga 31. detsember 2016;

e konsolideeritud koondkasumiaruannet eeltoodud kuupéeval 16ppenud majandusaasta kohta;

e konsolideeritud rahavoogude aruannet eeltoodud kuupieval 16ppenud majandusaasta kohta;

e konsolideeritud omakapitali muutuste aruannet eeltoodud kuupaeval 16ppenud majandusaasta kohta; ja

e konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisasid, mis sisaldavad oluliste arvestuspohimotete
kokkuvotet ja muud selgitavat infot.

Arvamuse alus

Viisime auditi 14bi kooskédlas rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega (ISA-d). Meie kohustused vastavalt
nendele standarditele on tdiendavalt kirjeldatud meie aruande osas ,,Audiitori kohustused seoses
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga“.

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

Oleme Ettevottest/Kontsernist soltumatud kooskolas Rahvusvaheliste Arvestusekspertide Eetikakoodeksite
No6ukogu (IESBA) poolt vilja antud kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (IESBA koodeks) ja
Eesti Vabariigi audiitortegevuse seaduses sitestatud eetikanéuetega. Oleme tditnud oma muud eetikaalased
kohustused vastavalt IESBA koodeksile ja Eesti Vabariigi audiitortegevuse seaduse eetikanouetele.

Muu informatsioon

Juhatus vastutab muu informatsiooni eest, mis sisaldub konsolideeritud lisaks konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruandele ja meie audiitori aruandele.

Meie arvamus konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta ei h6lma muud informatsiooni ja me ei
avalda muu informatsiooni kohta kindlustandvat arvamust.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditeerimise kiigus on meie kohustus lugeda muud
informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon sisaldab olulisi vasturaakivusi konsolideeritud
raamatupidamise aruandega v4i meie poolt auditi kiigus saadud teadmistega voi tundub muul viisil olevat
oluliselt vadrkajastatud. Kui me teeme tehtud t66 pohjal jarelduse, et muu informatsioon on oluliselt
vaarkajastatud, oleme kohustatud selle info oma aruandes vilja tooma. Meil ei ole sellega seoses midagi vilja
tuua.

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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Juhatuse ja nende, kelle iilesandeks on Kontserni valitsemine, kohustused seoses
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandega

Juhatus vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest
kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on vastu voetud Euroopa Liidu poolt,
ja sellise sisekontrollisiisteemi rakendamise eest, nagu juhatus peab vajalikuks, voimaldamaks pettusest voi
veast tulenevate oluliste vaiarkajastamisteta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhatus kohustatud hindama Kontserni
jatkusuutlikkust, avalikustama vajadusel infot tegevuse jatkuvusega seotud asjaolude kohta ja kasutama
tegevuse jatkuvuse printsiipi, vélja arvatud juhul, kui juhatus kavatseb Kontserni likvideerida voi tegevuse
lopetada voi tal puudub realistlik alternatiiv eelnimetatud tegevustele.

Need, kelle iilesandeks on valitsemine, vastutavad Kontserni finantsaruandlusprotsessi iile jarelevalve
teostamise eest.

Audiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmirk on saada pohjendatud kindlus selle kohta, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne
tervikuna on pettusest voi veast tulenevate oluliste vadrkajastamisteta, ja anda valja audiitori aruanne, mis
sisaldab meie arvamust. Kuigi pohjendatud kindlus on korgetasemeline kindlus, ei anna ISA-dega kooskélas
labiviidud audit garantiid, et oluline viarkajastamine alati avastatakse. Vairkajastamised voivad tuleneda
pettusest voi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui voib pohjendatult eeldada, et need voivad kas iiksikult
voi koos mojutada kasutajate poolt konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande alusel tehtavaid
majanduslikke otsuseid.

Kooskolas ISA-dega labiviidud auditi kdigus kasutame me kutsealast otsustust ja siilitame kutsealase
skeptitsismi. Samuti me:

e tuvastame ja hindame riske, et konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes voib olla olulisi
vadrkajastamisi tulenevalt pettusest voi veast, kavandame ja teostame auditiprotseduurid vastavalt
tuvastatud riskidele ning kogume piisava ja asjakohase auditi toendusmaterjali meie arvamuse
avaldamiseks. Pettusest tuleneva olulise vaarkajastamise mitteavastamise risk on suurem kui veast
tuleneva vasrkajastamise puhul, sest pettus voib tdhendada varjatud kokkuleppeid, voltsimist, tahtlikku
tegevusetust, vadresitiste tegemist voi sisekontrollististeemi eiramist;

e omandame arusaama auditi kontekstis asjakohasest sisekontrollisiisteemist, selleks, et kujundada
auditiprotseduure sobivalt antud olukorrale, kuid mitte selleks, et avaldada arvamust Kontserni
sisekontrollisiisteemi tohususe kohta;

e hindame kasutatud arvestuspohimoétete asjakohasust ning juhatuse poolt tehtud raamatupidamislike
hinnangute ja nende kohta avalikustatud info péhjendatust;

e otsustame, kas juhatuse poolt kasutatud tegevuse jatkuvuse printsiip on asjakohane ning kas kogutud
auditi toendusmaterjali pohjal on olulist ebakindlust péhjustavaid stindmusi v6i tingimusi, mis voivad
tekitada markimisvaarset kahtlust Kontserni jaitkusuutlikkuses. Kui me jareldame, et eksisteerib oluline
ebakindlus, oleme kohustatud oma audiitori aruandes juhtima tdhelepanu infole, mis on selle kohta
avalikustatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes, v6i kui avalikustatud info on ebapiisav,
siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused tuginevad audiitori aruande kuupaevani kogutud
auditi toendusmaterjalil. Tulevased siindmused v6i tingimused voivad siiski pohjustada Kontserni
tegevuse jatkumise loppemist;
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pwec

¢ hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande iildist esitusviisi, struktuuri ja sisu, sealhulgas
avalikustatud informatsiooni, ning seda, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne esitab
toimunud tehinguid ja siindmusi viisil, millega saavutatakse Giglane esitusviis;

e hangime piisava asjakohase tdendusmaterjali Kontserni kuuluvate majandusiiksuste voi dritegevuste
finantsinformatsiooni kohta, avaldamaks arvamust konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kui
terviku kohta. Me vastutame Kontserni auditi juhtimise, jarelevalve ja labiviimise eest ja oleme
ainuvastutavad oma auditiarvamuse eest.

Me vahetame infot nendega, kelle iilesandeks on Kontserni valitsemine, muu hulgas auditi planeeritud

ulatuse ja ajastuse ning oluliste auditi tihelepanekute kohta, sealhulgas auditi kdigus tuvastatud oluliste
sisekontrollisiisteemi puuduste kohta.

AS PricewaterhouseCoopers

/allkirjastatud digitaalselt/ /allkirjastatud digitaalselt/
Ago Vilu Rando Rand
Vandeaudiitor, litsents nr 325 Vandeaudiitor, litsents nr 617

28. veebruar 2017
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EfTEN Real Estate Fund Ill AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2016

Kasumi jaotamise ettepanek

Juhatus teeb EfTEN Real Estate Fund Ill AS Uldkoosolekule ettepaneku jagada kasumit jargmiselt (eurodes):

Jaotamata kasum seisuga 31.12.2016 5 355 000
Eraldis kohustuslikku reservkapitali 218 000
Dividendide jaotamine 1 500 000
Jaotamata kasumi jaék pérast eraldiste tegemist 3 637 000
Viljar Arakas Tonu Uustalu
Juhatuse lige Juhatuse lige

28. veebruar 2017. a
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EfTEN Real Estate Fund Ill AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2016

Juhatuse ja ndukogu likmete allkirjad 2016. aasta majandusaasta aruandele

Kéesolevaga kinnitame EfTEN Real Estate Fund Il AS 2016. a majandusaasta aruandes toodud andmete digsust.

Arti Arakas Siive Penu
Noukogu esimees Noukogu lige
Sander Rebane Olav Miil
Noukogu lige Noukogu lige
Viljar Arakas Tonu Uustalu
Juhatuse lige Juhatuse liige
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EfTEN Real Estate Fund Ill AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2016

Muudgitulu jaotus vastavalt Eesti majanduse tegevusalade klassifikaatorile

EMTAK kood m Muugitulu % Pdhitegevusala

€ tuhandetes

Fondide valitsemine 66301 0 - jah
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