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EfTEN Kinnisvarafond AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2010

TEGEVUSARUANNE

EfTEN Kinnisvarafond (edaspidi Kontsern) teenis 2010. aastal 24,37 miljoni kroonise miugitulu (2009: 15,67 miljonit krooni) juures
puhaskasumit 18,78 miljonit krooni (200: 10,85 miljonit krooni). Omakapitali tootlus oli 2010. aastal 19% . Kuna zo1o0. aastal jatkus
Eesti kinnisvaraturu raske olukord, hindame saavutatud tulemust viiga heaks.

Kontsern on Eesti kinnisvaraturu Uldises madalseisus teinud mitmeid véga hea tuleviku potentsiaaliga investeeringuid. 2010. aastal
tehti investeering kahte biirochoonesse Tallinnas (Narva mnt 59, Lauteri 5), viidi Ipuni Lepa Keskuse juurdeehitus ja anti Gle pinnad
Sééstumarketile ning teistele Dirnikele. Samuti valmis ja anti kasutusse Rakvere politsei ja padste Ghishoone. Lisaks soetati
detailplaneeringu ja suure ehitusmahuga endine Viljandi noortevangla kinnistu. Kokku ulatusid Kontserni 2010. aasta investeeringud
72,5miljoni kroonini. 2010. aasta I6pu seisuga on EfTEN Kinnisvarafond investeerinud kokku seitsmesse rahavoogu tootvasse
arikinnisvara objekti ning Ghte tugevat arenduspotentsiaali omavasse kinnistusse Viljandis.

Investeeringu vidrtus Kokkes

Projekt 31.12.2010 iiliripindasid, m2 Vakantsus, %
EEK tuhandetes . ’ ‘

Betooni 4, Tallinn 98 500 18773 o
Kreutzwaldi 89, Véru 48 400 10110 o
Lkke 4, Tallinn 45 494 4177 9
Karja 4, Pirnu® 18817 4118 10
Tallinna 41, Viljandi 6 650 arendusjargus arendusjirgus
Kreutzwaldi Sa, Rakvere » 88 200 5775 0
Lauteri 5, Tallinn 45938 3941 ]
Narva mnt 59, Tallinn 14 329 a3s5 4]
Kokku 367 328 47 829 1]

*Karja 4 Parnus kuulub Kontserni 50%-lise osalusega Uhisettevéttele, mistdttu on tabelis niidatud 50% Karja 4 véartusest.

Kontserni investeeringud on toiminud kogu 2010. aasta véltel oodatult histi Ldkke tn 4 ankuriUmikuga, Riigi
Informatsioonisisteemide Keskusega (RIK), lepiti kokku uued Giritingimused, mille tulemusena pikenes katkestamatu Ulripericod 4
aasta vorra. Lisaks leiti uved Girnikud osadele Lakke 4 vakantsetele &ripindadele. Oodatust paremad tulemused saavutati Lepa
Keskuse juurdeehituse jérgselt vakantsuse vahendamises ning Guritulu téstmises. Lepa Keskuse titiritulu suudeti kasvatada 2 korda
ning drikasum suures Ule 3 korra vérreldes hoone soetamise hetkega pankrotiprotsessist. Aasta I5pus andis EFTEN Kinnisvarafondi
100% titarettevite OU Superficarius Riigi Kinnisvarale Ule Rakvere politsei ja passte Uhishoone, mida Riigi Kinnisvara Girib 25-
aastase UUrilepingu alusel.

2010. aasta detsembris investeeris Kontsern kahte endisesse kindlustusfirma ERGO biiroohoonesse Tallinnas. Juhtkond on
veendunud, et ostmise hetkel Lauteri 5 &rihoones olnud keskmine Uiritase, 85 EEK/m2, on kahe kuni kolme aasta perspektiivis ca. 2
korda madalam kui potentsiaalne, saavutatav ltirivoog. .

2011, aastalt ootab juhtkond jatkuvat Glritulu suurenemist ning otsib aktiivselt uusi investeerimisvdimalusi. Plaanime alustada
endise Viljandi noortevangla territooriumi arendamist. Vastavalt kinnistule kehtiva detailplaneeringule alustame arendustegevust
arhitektuurikonkurssiga ning loodame aasta 16puks alustada amortiseerinud hoonete lammutamise ja uute hoonete ehitamisega.

Konkurentsiolukord Eesti é&rikinnisvaraturul on kriisi jirgselt suurenemas. Seega peame arvestama turul langevate
tootlusmaaradega, mis suurendavad olema oleva portfelli véartust kuid teevad raskemaks sobilike investeerimisobjektide leidmise.
Sellest tulenevalt plaanime senisest tihedamat koost6od ehitusfirmade ja kinnisvaraarendajatega, et viia I8puni kinnisvarakriisi
puhkedes kilmutatud hea potentsiaaliga arikinnisvara arendusprojektid.

Vastavalt varavalitsemise lepingule juhib fondivalitsejana EfTEN Kinnisvarafondi tegevust EFTEN Capital AS. EfTEN Kinnisvarafond
AS'is ega ka tema tijtarettevitetes ei to6ta Uhtegi t66tajat ning juhatusele té6tasusid ei makstud. Uhisettevéttes Lepa Keskus OU
to0tas 2010. aastal kaks t8&tajat ning neile arvestati koos maksudega 2010. aastal tasusid kokku 473 tuhat krooni (2009 aastal: null
krooni). '
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EfTEN Kinnisvarafond AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaarvanne 2010

Kontserni struktuur, muutused kontsernis

Seisuga 31.12.2010 kuulub EfTEN Kinnisvarafond AS-le neli 100%:-list titarettevstet ning Gks 50%-line Ghisettevste. Kaik Kontserni
ettevdtted asuvad Eestis.

L TUTARETTEVOTTED 7 L UHISETTEVOTTED I

@ Superficarius OU 100% Lepa Keskus OU 50% m
B g
] N =
g - EfTEN SPV1 OU 100% s
Z 5
g b
It o
- EfTEN SPV2 OU 200% g
E 2
& &
EfTEN SPV3 00 100% o

e

2010. aastal asutas EfTEN Kinnisvarafond AS kinnisvarainvesteeringute soetamise eesmargil kolm titarettevdtet EFTEN SPV4 oU,
EfTEN SPV2 OU ning EfTEN SPV3 OU. Aritthenduse teel soetati 2010. aastal 100% Superficarius OU osadest. Titar- ja
Uhisettevtete kohta on esitatud tépsem informatsioon Raamatupidamise aastaaruande lisas s.

Peamised néitajad

m 2009 Valemi kirjeldus

EEK tuhandetes
Muigituly 24369 15673 °
Arikasum 27 453 © 17974
‘ = Arikasum - amortisatsioonikulu - kinnisvarainvesteeringute
EBITDA 17838 11986 Umberhindlus - edukustasu kohustuse muutus
Puhaskasum ] 18782 10 849 )
Neto kinnisvarainvesteeringute imberhindlused 14110 5988
) EBITDA marginaal, % 73 76 =EBITDA/miigitulu
ROE, % 18 - =perioodi puhaskasum/perioodi keskmine omakapital
ROA, % 6 - =perioodi puhaskasum/ pericodi keskmised varad
Omakapitali osakaal, % 35 34 =omakapital perioodi I6pus/varad kokku perioodi8pus
DSCR . 1,2 1,2 =EBlTDAI(intressikqu+graafikujé'rgsed laenumaksed)

Viljar Arakas
juhatuse liige
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EfTEN Kinnisvarafond AS ' Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2010

KONSOLIDEERIMISGRUPI RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANNE

KONSOLIDEERITUD KASUMIARUANNE

EEK

Mutgitulu 6 T —;:3?9—(;;3_; 15672 604
Miidud teenuste kulu 7 T -2844 884 ) -1031 414
Brutokasum - 21524 199 ) 14641 190
Turustuskulud T -57 1834 -1750
Uldhalduskulud 8 B -8124 884 -2652 988
Muud &ritulud 9 T ';;:;—é; 7579556
Muud &rikulud g - -WW‘-—S—967 248 -1591927
Arikasum o ‘m"z7 452 521 17 974082
Intressitulud o __~"Mw;;6»3~5—— 234330
Finantskulud 10 T "-8 726 o010 ) -7359 119
Arvandeaasta puhaskasum ’ T 18 782146 ) 10 849 293

*V&rdlusandmeid on vérreldes eelmise aasta aruandes esitatuga korrigeeritud. Vaata selle kohta téiendavat informatsiooni lisas 2.

KONSOLIDEERITUD KOONDKASUMIARUANNE

EEK

Aruandeaasta puhaskasum 18782 146' 10 849 293

Muu koondkasum/-kahjum:

Riskimaandamisinstrumentide Umberhindluse kasum/-kahjum 17 856 410 -1523968
Muu koondkasum/-kahjum kokku 856 410 1523 968
Aruandeaasta koondkasum kokku ) 19 638556 9325325

*Vérdlusandmeid on vrreldes eelmise aasta aruandes esitatuga korrigeeritud. Vaata selle kohta tiiendavat informatsiooni lisas 4.

For identification purposes only
i)
I ERNST SYOUNG
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EfTEN Kinnisvarafond AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaarvanne 2010

KONSOLIDEERITUD BILANSS

Lisa g 31.12.2009"
EEK
VARAD
Kdibevara
Raha ja raha ekvivalendid 11 7628534 4642 464
Raha teel 2111 520 0
N&uded 12 832907 3363114
Ettemakstud kulud 8610 13504
Kéibevara kokku 10581571 8019 082
Péhivara -
Pikaajalised finantsinvesteeringud 13 R 0 15 500 600
Kinnisvarainvesteeringud 14 367327619 205 898 088
Materiaalne p&hivara 15 10 232 9307
Pohivara kokku 367 337851 221 407 395
VARAD KOKKU 377919 422 229426 476
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL
Lithiajalised kohustused
Laenukohustused 16 46 878 326 20335 280
Tuletisinstrumendid 17 7929 955 8786 365
Volad 18 2512234 1895 051
Lilhiajalised kohustused kokku 57320515 31016 696
Pikaajalised kohustused
Laenukohustused 16 184 058 457 120029 362
Saadud tagatisrahad 428 222 0
* Edukustasu kohustus 19 4493 194 0
Pikaajalised kohustused kokku 188979873 120029 362
Kohustused kokku 246 300 388 151 046 058
Omakapital
Aktsiakapital 20 ' 68305 590 38200 020
Olekurss 42557370 23567 202
Registreerimata aktsiakapital 0 15495678
Kohustuslik reservkapital 542 440 0
Riskimaandamise reserv -7 929 955 -8 786 365
Jaotamata kasum 20 28 143 589 9903 883
Omakapital kokku 131619 034 78 380 418
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 377919 422 229 426 476

*Vérdlusandmeid on vérreldes eelmise aasta aruandes esitatuga korrigeeritud. Vaata selle kohta tédiendavat informatsiooni lisas 4.

For identification purposes only

H ‘
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EfTEN Kinnisvarafond AS

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2010

KONSOLIDEERITUD RAHAVOOGUDE ARUANNE

EEK

Rahavood aritegevusest

Arikasum

Arikasumi korrigeerimised:

Kinnisvarainvesteeringute Umberhindluse kasum / -kahjum
Edukustasu kohustuse muutus

P&hivara amortisatsioon

Korrigeerimine mitterahaliste muutustega kokku
Rahavood éritegevusest enne kiibekapitali muutuseid
Aritegevusega seotud nduete ja kohustuste muutus

Rahavood &ritegevusest kokku

Rahavood investeerimistegevusest
Materiaalse pShivara soetus
Kinnisvarainvesteeringute soetus
TitarettevGtete soetus

Antud laenud

Antud laenude tagasimaksed

Saadud intressid

Rahavood investeerimistegevusest kokky

Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud

Laenude ja tagasimaksed

Makstud intressid

Aktsiate emiteerimine

Rahavood finantseerimistegevusest kokku
RAHAVOOD KOKKU

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

Raha ja raha ekvivalendid perioodi Ipus

27452521 17 974 082

-14 110 389 -5988 338

8 4493194 o
8 2 487 o
-9 614 708 -5988338

17 837 813 11985 744

905 251 -2251011

18 743 064 9734733

15 3413 9307
14 72 487 874 -51149 873
5 -9332772 -15 500 000
o -585 000

585 006 o]

51 550 230296

-81 187 569 -67 013 884

16 71258373 37995 028
16 -30 614 787 ~4 417 895
-8796 671 -6 660709

20 33 600 060 29 695 678
65446 975 56 612103

3002 530 -667 048

4642 464 5335382

3002 536 -667048

-16 460 -25 869

7 628 534 4642 464

*Vérdlusandmeid on varreldes eelmise aasta aruandes esitatuga korrigeeritud. Vaata selle kohta taiendavat informatsiooni lisas 4.

For identification purposes only

=)
HERNSTEYOUNG
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EfTEN Kinnisvarafond AS

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2010

KONSOLIDEERITUD OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE

Aktsiakapital ~Registreerimata Ulekurss  Kohustuslik Riski- Jaotamata Kokku
aktsiakapital reserv-  maanda- kasum
kapital mise reserv
(lisa 17)
EEK

Saldo 31.12.2008 c 6 000 000 (] (] o -7262397 ~945 410 -2 207 807
Aktsiate emiteerimine 32 200 020 15 495 678 23567202 o 0 ] 71262 goo
Aruandeaasta koondkasum o o o 0 -1523968 10849293 9325325
Saldo 31.12.2009" 38200020 15 495 678 23 567 202 o -8786365 9903 883 78380 418
Aktsiakapitali registreerimine 11 286 000 -15 495 678 4209 678 o o o [+]
Aktsiate emiteerimine 18 819 570 [ 14780 490 [¢] ) [+] 33600 060
Eraldised reservkapitali ¢} [¢] 7 ¢} 542 440 1} -542 440 ]
Aruandeaasta koondkasum o 4 [ ° 856 410 18 }82 146 19 638 556
Saldo 31.12.2010 68 305 590 o 42 557 370 542 440 -7 929 955 28143589 131619034

*Vérdlusandmeid on vérreldes eelmise aasta aruandes esitatuga korrigeeritud. Vaata selle kohta taiendavat informatsiooni lisas 4.

Omakapitali kohta on toodud tiiendavat informatsiooni lisas 20.

For identification purposes only

£l
=V ERNSTEYOUNG
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EfTEN Kinnisvarafond AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2010

LISAD KONSOLIDEERIMISGRUPI RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDELE

1 Uldine informatsioon

aruannet mitte kinnitada ning néuda uue aruande koostamist.
EfTEN Kinnisvarafond AS (Emaettevdte) on Eestis registreeritud Ja Eestis tegutsev &riGhing.

EfTEN Kinnisvarafond AS Kontserni struktuur seisuga 31.12.2010 on esjtatud lisas 27.

2 Vastavuse kinnitus ning arvande koostamise iildalysed

EfTEN Kinnisvarafond AS-i ning tema titarettevétete ja Ghisettevtte raamatupidamise aastaaruanne on koostatud, lahtudes Eesti
Vabariigi heast raamatupidamistavast, mille pShinduded on kehtestatud Eesti Vabariigi Raamatupidamise seaduses ja mida
tdiendavad Raamatupidamise Toimkonna poolt véljaantud juhendid.

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

Finantsaruannete koostamisel on [3htutud soetusmaksumuse printsiibist, vélja arvatud juhul, kui ei ole eldud teisiti (naiteks
kajastatakse diglases vasrtuses teatud finantsinvesteeringuid ning tuletisinstrumente).

3 Kokkuvéte olulisematest arvestusprintsiipidest

Konsolideerimine

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab EfTEN Kinnisvarafond AS ning selle titarettevdtete ja Ghisettevdtte
finantsnéitajaid konsolideerituna rida-realt. TitarettevStted ja hisettevite konsolideeritakse alates kuupievast, mil vastavalt
valitsev m&ju v&i Uhine kontroll on Kontsernile ile Isinud ning nende konsolideerimine I5petatakse alates kuupéevast, mil Kontsernil
valitsevat méju v&i Ghist kontrolli enam ej ole.

TiUtarettevdtteks loetakse ettev3tet, mille Gle Emaettevattel on kontroll. TUtarettevstet loetakse Emaettevstte kontrolli all olevaks,
kui emaettevdte omab kas otseselt v5i kaudselt Ule 50% titarettevdtie halediguslikest aktsiatest v5i osadest vai on muul moel
vBimeline kontrollima titarettevétte tegevus- ja finantspoliitikat,

Ohisettevétteks loetakse ettevdtet, mille majandustegevuse {ile omavad kaks v&i enamat.osapoolt (sh. Emaettevdte)
lepingup&hisest kokkuleppest tulenevat ihist kontrolli,

Uhisettevdtteid konsolideeritakse kasutades proportsionaalset konsolideerimist, mille tulemusena Kontsern liidab oma osa kéigist
Uhisettevdtete varadest, kohustustest, tuludest ja kuludest konsolideeritud raamatupidamise aruande sarnaste kirjetega.

Totar- ja uhisettevdtted kasutavad oma aruannete koostamisel samu arvestuspbhimotteid, mis emaettevotegi. Koik
kontsernisisesed tehingud, nduded ja kohustused ning realiseerimata kasumid ja kahjumid Kontserni ettevitete vahel toimunud
tehingutelt on raamatupidamise aastaaruandes tiies ulatuses elimineeritud. Realiseerimata kahjumeid ei elimineerita, kui sisuliselt
on tegemist vara viirtuse langusega.

Uued titarettevdtted ja Uhisettevdtted (ériGhendused) kajastatakse konsolideeritud faamatupidamise aastaaruandes ostumeetodil.

Ostumeetodil kajastatavate &rithenduste soetusmaksumus jagatakse varade, kohustuste ja tingimuslike kohustuste Biglastele
vdértustele omandamise kuup3eva seisuga. See osa soetusmaksumusest, mis iletab soetatud varade, kohustuste ja tingimuslike
kohustuste Biglast vadrtust, kajastatakse firmavairtusena.. Juhul, kui iglane vaartus tletab soetusmaksumust, siis see vahe
kajastatakse koheselt tiies ulatuses perioodituluna (kasumiaruandes real “Oldhalduskulud”). Juhul, kui toimub drihendus, mille
kdigus omandatakse &rikinnisvara Gorileandey ettevite, kajastatakse vahe iglase vairtuse Ja soetusmaksumuse vahel
kinnisvarainvesteeringute diglase védrtuse muutusena muude dritulude vai muude &rikulude koosseisus.

For identification burposes only

EHERNSTEYOUNG Ceheilig &
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EfTEN Kinnisvarafond AS Konsolideerityd raamatupidamise aastaaruanne 2010

Investeering tiitar- ja Ghisettevétetesse Emaettevitte konsolideerimata bilansis

Emaettevétte konsolideerimata bilansis (esitatud lisas 24) on investeeringud tiitarettevétetesse Ja Uhisettevottesse kajastatud
Biglase vaartuse meetodile sarnaselt Biglases védrtuses kajastatud finantsvarale. Erandina on ks titarettevdte, EFTEN SPV3 OU,
kajastatud emaettevétte bilansis soetusmaksumuses, sest selle ettevitte kinnisvarainvesteeringud sisaldavad kinnistut, millele alles
hakatakse arikinnisvaraobjekti rajama ning seetdttu ei oma kinnistu veel rahavoogu, mida diglase vaartuse hindamiseks aluseks

Titarettevdtete ja Uhisettevdtte poolt makstud dividendid kajastatakse sel hetkel, kui Emaettevattel tekib Gigus neile dividendidele,
investeeringu véhendusena ning ndudena titarettevétete v6i Ghisettevdtte vastu.

Tulu kajastamine

Tulu kajastatakse tehingutest saadud v5i saada oleva tasu Giglases vaartuses. Mutgituly kajastatakse vaid saadava majandusliku
kasu tdeniolises ulatuses ning usaldusvéarselt mdgdetavas masras.

Kinnisvarainvesteeringute rendjitulu kajastatakse lineaarselt rendiperioodi jooksul tuluna.

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

Finantstulud

Intressitulu kajastatakse tekkepéhiselt, kasutades efektiivse intressimaara meetodit. Dividendituly vGetakse arvele ndudediguse
tekkimise hetkel.

Raha ja raha ekvivalendid

Raha ja raha ekvivalentideks loetakse raha ja lthiajalisi (soetushetkest arvestades kuni 3-kuulise tihtajaga) suure likviidsusega
investeeringuid, mida tehingu tegelikust t3htajast lahtudes on vaimalik kuni kolme kuu jooksul muuta teadaolevaks rahasummaks
ning mille turuvéartuse olulise muutuse risk on ebaoluline. Sellised varad on sularaha, ndudmiseni ja kuni kolmekuulise téhtajaga
hoiustatud raha ning rahaturufondi osakud.

Finantsvarad

K&ik finantsvarad véetakse algul arvele soetusmaksumuses, milleks on vara eest makstud tasu Siglane vartus. Soetusmaksumuse
hulka loetakse kaik finantsvara soetamisega otseselt kaasnenud kulutused, sealhulgas vahendajate ja nbustajate tasud, tehinguga
kaasnevad mittetagastatavad maksud ja muud sellesarnased viljaminekud. Erandiks on Oiglases vaartuses muutusega labi
* kasumiaruande kajastatavad finantsvarad, mille soetamisega seotud lisakulutused kajastatakse kasumiaruandes kuluna.

Tavapérastel turutingimustel toimuv finantsvara ost ja miUk kajastatakse tehingupéeval, Tehingup&evaks on finantsvara ostu vai
mbigi kohustuse tekkimise (naiteks lepingu sdmimise) paev. Tavapérastel turutingimustel toimunuks loetakse ostu v&i moiki, mille
puhul miitja on andnud finantsvara ostjale dle sellise tahtaja jooksul, mis on sellel turul tavaks voi digusaktidega ette nihtud.

Esmase arvelevétmise Jarel jagatakse finantsvara rihmadeks (vt allpocl). Iga majandusaasta 18pus kontrollitakse, kas finantsvara on
kajastatud iges rihmas, ning vajaduse korral tehakse parandused. Finantsvara, mida rahvusvahelised finantsarvandluse standardid
ei luba Umber klassifitseerida, Gmber ei klassifitseerita, Finantsvarade mé&tmisel kasutatakse rihmade kaupa jargmisi pshimétteid:

1) finantsvarad &iglases vaartuses muutusega 1&bi kasumiaruande - iglane vairtus;
2)  lunastustshtajani hoitavad investeeringud — amortiseeritud soetusmaksumus;
3) nduded —amortiseeritud soetusmaksumus;

4)  moogivalmis finantsvara — biglane vaartus vai soetusmaksumus, kui tegemist on selliste omakapitali instrumentidega, mille
Siglast vadrtust ei ole vdimalik usaldusvisrselt hinnata.

Oiglases visrtuses kajastatay finantsvara

Oiglases vasrtuses kajastatav finantsvara hinnatakse Gmber iga bilansip&eva seisuga, kusjuures &iglasest viartusest ej arvata maha
véimalikke vara realiseerimisega kaasnevaid tehingukulusid. Bérsil noteeritud védrtpaberite puhul pshineb diglane vasrtus
bilansipdeva sulgemishindadel ja Eesti Panga ametlikel valuutakurssidel. Bérsil noteerimata vaartpaberite puhul leitakse iglane

vaartus, tuginedes kittesaadavale infole ning kasutades hindamistehnikana vérdlust teiste, olulises osas sarnaste instrumentide
Giglase vaartusega bilansipdeval jajvéi diskonteeritud rahavoogude analiiiisi.

vOi vdartuse languse tuvastamist kasumiarvandesse. Vaartuse languse korral omakapitalist kasumiarvandesse iimber
klassifitseeritav summa on finantsvara soetusmaksumuse (vihendatud tagasimakstud pshimaksete Ja amortisatsiooni vérra) ja
biglase véartuse vahe, millest on maha arvatud vara védrtuse langusest tulenev kahjum, mis on juba varem kasumiaruandes

kajastatud. . .
ror identification purposes only
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Oiglases vadrtuses kajastatavate finantsvarade realiseerimise kasum ja kahjum, samuti varade omamisel saadud intressid ja
dividendid kajastatakse kasumiaruandes finants- Ja investeerimistegevuse tulude ning finants- ja investeerimistegevuse kulude
ridadel.

NSuded teiste osapoolte vastu ja lunastustéhtajani hoitavad finantsinvesteeringud

Nduded, mis ei ole soetatud edasimligi eesmargil, ning lunastustshtajani hoitavad finantsvarad kajastatakse omandamise jérel
nende amortiseeritud soetusmaksumuses, mis on arvutatud efektiivse intressimisra kaudu. Amortiseeritud soetusmaksumus
tehinguga otseselt seotud kulutused.

Kui ilmneb méni objektiivne asjaolu, mis viitab varade kaetava viirtuse vihenemisele alla bilansilise vadrtuse, hinnatakse

amortiseeritud soetusmaksumuse meetodit kajastatavad finantsvarad bilansilise ja kaetava vésrtuse vahe v8rra alla. Kaetavaks

Olulise finantsvara puhul hinnatakse iga objekti vaartuse vihenemist eraldi. Kui ndudesumma laekumise tihtpaevast on mésdunud
180 pdeva vdi Ule selle, loetakse ndudesumma ebatGendoliselt lackuvaks ning kantakse 100% ulatuses kuluks. Kui vara vadrtuse
vahenemine ilmneb kiiremini, hinnatakse nduded alla varem.

Kui ndue, mis on alla hinnatud, siiski lackub v&i toimub muu siindmus, mis tGhistab allahindluse, esitatakse allahindluse tihistamine
kasumiaruande selle kulukirje véhendusena, kus allahindlus algul kajastati.

Néuete ja lunastustshtajani hoitavate finantsinvesteeringute intressituly kajastatakse kasumiarvandes finantstulude ja -kulude real.

Soetusmaksumuses kajastatav finantsvara

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

Finantsvara kajastamine IGpetatakse siis, kui ettevGte kaotab Giguse finantsvarast tulenevatele rahavoogudele, samuti siis, kui tekib
kohustus need rahavood tiies ulatuses Ja mérkimisvéarse viivituseta edasi kanda kolmandale osapooltele, kellele kantakse ile
enamik finantsvaraga seotud riske ja hivesid.

Tuletisinstrumendid

* kuup&eval ning hinnatakse hiliem Umber vastavalt instrumendi biglase vadrtuse muutusele bilansikuupaevaks. Positiivse biglase
vadrtusega tuletisinstrument kajastatakse varana ning vastupidisel juhul kohustusena. Intressimééra swap-i Giglase vairtuse
leidmisel tuginetakse pankade noteeringutele bilansikuupieval.

Kontsern fikseerib tehingu s&lmimisel riskimaandamisinstrumentide Ja maandatavate objektide vahelise suhte, samuti oma
riskijuhtimise eesmérgi ja strateegia mitmesuguste riskimaandamistehingute labiviimiseks. Kontsern fikseerib ka oma hinnangu nii
riskimaandamisinstrumend;i s6lmimisel, kui ka jooksvalt, selle kohta, kas riskimaandamistehingutes  kasutatavad
tuletisinstrumendid on tdhusad maandatavate objektide diglaste vaartuste vai rahavoogude muutuste maandamisel.

Rahavoo riskimaandamine

Omakapitalis kajastatakse rahavoo riskimaandamisinstrumentidena maaratletud ja nendena kvalifitseeruvate tuletisinstrumentide
Siglase vaartuse muutuse efektiivset osa. Ebaefektiivse o0saga seotud kasum v&i kahjum kajastatakse koheselt kasumiarvande kirjel
“Intressitulud” vai “Intressikulud™. Omakapitalis akumuleerunud summad jagatakse kasumiaruandes perioodidele, mil maandatav
objekt méjutab kasumit v&i kahjumit. Kasum vai kahjum, mis on seotud muutuva intressiméé&raga laenu maandava instrumendi
efektiivse osaga, kajastatakse kasumiaruandes kirjel , Intressikulud®. Kui riskimaandamisinstrument aegub v&i miiakse, vi kui
riskimaandamisinstrument ei vasta enam riskimaandamisinstrumentide arvestuse kriteeriumitele, siis sel ajal omakapitalis
kajastatud kumulatiivne kasum vai kahjum ja&b omakapitali Jja kajastatakse siis, kui tulevikutehing on I6puks kajastatud
kasumiaruandes. Kui tulevikutehingu esinemist enam ej oodata, siis omakapitalis kajastatud kumulatiivne kasum véi kahjum
kajastatakse koheselt kasumiaruandes kirjel “Intressitulud” v&i “Intressikulud®.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuks loetakse maad ja hooned, mida hoitakse renditulu teenimise vOi turuvadrtuse suurenemise eesmargil
ning mida ei kasutata ettevitte majandustegevuses. Samuti loetakse kinnisvarainvesteeringuks objekte, mida hoitakse pikka aega
Ja millel on mitmeid vGimalikke kasutuseesmirke. Kinnisvarainvesteeringuks arendatavaid kinnistuid (ehitatavad &rihooned) ja
vallasvarana kasitletavaid ehitisi (rekonstrueeritavad drihooned) kajastatakse kuni arendustéé I8puni materiaalse p&hivarana.

Kinnisvarainvesteering vdetakse bilansis algui arvele oma soetusmaksumuses, mis sisaldab soetamisega otseselt seonduvaid
tehingutasusid: notaritasud, riigildivud, ndustajatele makstud tasud Ja muud kulutused, ilma milleta ei oleks ostutehingut
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toendoliselt saanud sdlmida. Edaspidi kajastatakse kinnisvarainvesteering igal bilansipgeval diglases vaartuses, mille leidmisel
lshtutakse bilansipseva tegelikest turutingimustest.

Kinnisvarainvesteeringu Siglase véirtuse masramisel kasutatakse atesteeritud hindajate ekspertarvamust. Oiglase vaartuse
maaramisel rakendatakse jirgmiseid meetodeid:

- diskonteeritud rahavoogude analiiis. Diskonteeritud rahavoogude véirtuse leidmiseks tuleb hindajal prognoosida
kinnisvaraobjekti tulevasi renditulusid (sh rent 1 m? kohta ning rendipindade téituvus) ja tegevuskulusid. Olenevalt
rendilepingute katkestamise lihtsusest ja véimalikkusest rentnike poolt, valib hindaja analiitsimiseks kas olemasolevad
rahavood v&i turul keskmiselt eksisteerivad rahavood. Samuti tuleb netorahavoo niidisvaartuse leidmiseks valida sobiv
diskontomaar, mis véljendab kdige paremini raha hetkevaartuse turusuundumusi ja varaga seotud spetsiifilisi riske.
Diskontom&ara valiku alusena kasutatakse turu keskmist kapitali struktuuri, mitte aga varade struktuuri. Diskonteeritud
rahavoogude meetodit kasutatakse stabiilset rendivoogu ocmavate kinnisvaraobjektide vaartuse madramisel;

- bilansipdeva seisuga toimunud objekti vladiguslik midgileping. Kinnisvaraobjektide puhul, mis on bilansipseva seisuga
miidud valadigusliku mitgilepingu alusel, kui asjadigusleping on veel slmimata, véetakse diglase vaartuse kajastamisel
aluseks miigihind véladiguslikus mdtgilepingus. Vladiguslikus lepingus toodud midgihinda kasutatakse objekti iglase
vaértuse médramiseks vaid juhul, kui ettevéttel on piisav kindius, et sdlmitakse asjagiguslik miigileping samadel
tingimustel (n&iteks ostja on bilansipaeva seisuga teinud arvestatavas summas ettemakse objekti soetamiseks vai
asjadiguslik leping on sélmitud peale bilansipieva kuid ennem raamatupidamise aastaaruande kinnitamist juhatuse poolt).

Vadrtuse muutusest tulenevaid kasumeid v&i kahjumeid kajastatakse kasumiaruandes muude aritulude vai muude &rikulude real.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis |5petatakse objekti védrandamise v8i kasutusest eemaldamise korral, kui varast ei teki
eeldatavasti tulevast majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kajastamise 5petamisest tekkinud kasum ja kahjum kajastatakse
I5petamise perioodi kasumiaruandes muude &ritulude vai muude drikulude real.

Kui kinnisvaraobjekti kasutamise eesmirk muutub, klassifitseeritakse vara bilansis Umber. Alates muutuse toimumise kuupdevast
rakendatakse objekti suhtes selle vararihma arvestuspbhimétteid, kuhu objekt on ble kantud. Kui varem kinnisvarainvesteeringuna
kajastatud objekt rihmitatakse imber materiaalseks pdhivaraks, on objekti uueks tuletatud soetusmaksumuseks tema diglane
vadrtus Umberklassifitseerimise kuup&eva seisuga.

Kui kinnisvaraobjekt klassifitseeritakse materiaalsest _pbhivarast Umber kinnisvarainvesteeringuks, esitatakse vara diglase ja
bilansilise visrtuse positiivne vahe Umberklassifitseerimise kuupdeva seisuga jactamata kasumi real, negatiivne vahe kajastatakse
kasumiaruandes pdhivara amortisatsioonikulu hulgas. Erandiks on pooleli olevad ehitised, mille Umberklassifitseerimisel
kinnisvarainvesteeringuks esitatakse nii positiivne kui ka negatiivne vahe kasumiaruandes muude aritulude Vi muude &rikulude
real. Kui varuna kajastatud kinnisvaraobjekt klassifitseeritakse Gmber kinnisvarainvesteeringuks, kajastatakse nii positiivne kui ka
negatiivne vahe vara diglase véértuse ja bilansilise vaartuse vahel imberklassifitseerimise kuupéeva seisuga kasumiaruandes muude

aritulude v8i muude &rikulude kirjel.

Finantskohustused

Kaik finantskohustused (vdlad tarnijatele, vdetud laenud, viitvdlad, valjastatud vélakirjad ning muud lihi- ja pikaajalised
vilakohustused) vetakse algul arvele nende soetusmaksumuses, mis hélmab ka kaiki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi.
Edasine kajastamine toimub amortiseeritud soetusmaksumuse meetodil (v.a edasimiiligi eesmargil soetatud finantskohustused,
mida kajastatakse nende odiglases vaartuses).

Lihiajaliste finantskohustuste amortiseeritud soetusmaksumus on Gldjuhu! vérdne nende nominaalviartusega, miststtu Iihiajalisi
finantskohustusi kajastatakse bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajalised finantskohustused véetakse amortiseeritud
soetusmaksumuse arvestamiseks algul arvele saadud tasu diglases vaartuses (millest on maha arvatud tehingukulutused),
Jargnevatel perioodidel arvestatakse kohustustelt intressi, kasutades sisemise intressimé&ra meetodit. Finantskohustustega
kaasnevad intressikulud kajastatakse tekkep&hiselt kasumiarvandes ridadel finants- ja investeerimistegevuse tulud ning finants- ja
investeerimistegevuse kulud. Varaobjektide (varudena kajastatud kinnisvaraprojektid, kinnisvarainvesteeringud, materiaalne
pdhivara) arendamise finantseerimisega seotud intressid alates arendusperioodi algusest kuni valmis vara vastuvBtmiseni on
erandina kapitaliseeritud vara soetusmaksumusse.

Finantskohustus liigitatakse l0hiajaliseks, kui see tuleb tasuda 12 kuu jooksul alates bilansikuupsevast vai kui Ettevattel pole
tingimusteta Sigust likata kohustuse tasumist edasi rohkem kui 12 kuud alates bilansikuupaevast. Laenukohustusi, mis tuleb tagasi
maksta 12 kuu jooksul alates bitansipdevast, kuid mis refinantseeritakse pikaajaliseks parast bilansipaeva, kuid enne aastaaruande
kinnitamist, kajastatakse |ihiajalisena. Samuti kajastatakse lihiajalisena laenukohustusi, mida laenuandjal on igus bilansipaeval
tagasi kutsuda laenulepingu rikkumise t5ttu.

Finantskohustuse kajastamine I&petatakse lepingus m&ératletud kohustuse téitmisel, tihistamisel vi aegumisel.

Eraldised ja tingimuslikud kohustused

Bilansis kajastatakse eraldised vaid siis, kui ettevéttel oli bilansipdevaks toimunud siindmustest tulenev juriidiline v&i faktiline
kohustus, mille taitmine nduab tulevikus tdensoliselt varast loobumist usaldusvaarselt masratavas summas.
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Lubadused, garantiid ja muud kohustused, mis vdivad konkreetsetel (seni mitte aset leidnud) tingimustel muutuda tulevikus
kohustuseks, avalikustatakse raamatupidamise aastaaruande lisades tingimuslike kohustustena.

Tingimuslike kohustustena kajastatakse ka bilansipdevaks toimunud sindmustest tulenevad kohustused, mis juhtkonna hinnangul
ei realiseeru ja/vdi mida ei saa usaldusvasrselt mdéta.

Rendiarvestus

Kapitalirendiks loetakse renditehinguid, mille puhul kdik olulised vara omandidigusega seotud riskid ja hived kanduvad ile
rentnikule. K&iki Olejd&nud renditehinguid késitletakse kasutusrendina.

Vara, mis on soetatud kapitalirendi tingimustel, kajastatakse alates rendilepingu jBustumisest bilansis Siglases véartuses voi
rendimaksete miinimumsumma niUdisvaértuses, kui see on vaiksem. Kapitalirendi tingimustel soetatud materiaalse pdhivara
amortisatsiooniperioodiks vdetakse l10hem kahest jargnevast: vara eeldatav kasulik eluiga vai kokkulepitud renditahtaeg. Vara, mis
on mijidud kapitalirendi tingimustel, esitatakse bilansis nGudena kapitalirenti tehtud netoinvesteeringu summas. Eri perioodide
rendimaksed jagatakse finantskuluks v&i -tuluks ja rendikohustuseks v&i -ndudeks, kasutades renditihtaja kestel Ghesugust
intressimé&éra.

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

Kohustuslik reservkapital

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

Tulumaks

Tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevitte aruandeaasta kasumit, vaid vilja makstavaid kasumieraldisi (dividende).
{Neto)dividendide maksumaaraks on 21/79. Dividendide véljamaksmisega kaasnev tulumaks kajastatakse kasumiaruandes kuluna
dividendide véljakuulutamisel (véljamaksekohustuse tekkimisel).
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4 Arvestusphimétete muutused

Alates 01.01.2010 alanud majandusaastast kasutab Kontsern Uhisettevétete puhul proportsionaalse konsolideerimise meetodit.
2009. aasta majandusaasta aruandes kajastas EfTEN Kinnisvarafond AS hisettevatet Lepa Keskus OU kapitaliosaluse meetodil.
Uue arvestusprintsiibi kasutuselevdtt Kontsernis tuleneb juhtkonna hinnangu muutusest arvande paremaks tdlgendamiseks.
Muutus puudutab perioode alates 2009. aasta [Gpust, sest varasematel perioodidel ei olnud EfTEN Kinnisvarafond AS-| titar- ega
Uhisettevdtteid. Seeidttu ei ole allpool esitatud vérdlevaid andmeid 200g. aasta algsaldode kohta. Seoses arvestuspshiméatte
muudatusega on Kontserni 2009. aasta kasumiaruandes, bilansis ja rahavoogude aruandes tehtud alljargnevad muudatused:

KASUMIARUANNE

Kajastatud 20089. a. Muutfjsed tulenevalt ij.hisetFev'étte Korrigeeritud 2009

aastaaruandes proportsionaalsest konsolideerimisest

EEK
Midgitulu 15631104 41500 - l_SAG;E a
Brutokasum 14 599 690 41500 o 14 641 190
Turustuskulud 0 -1750 T Tl %6“
Uldhalduskulud -2 650 679 -2309 -2 652 988
Arikasum 17 936 640 37442 17 974 082
Intressitulud 236173 -1843 234330
Finantskulud _ -7 324 009 -35110 mm“%v;@g
Aruandeaasta puhaskasum 10 848 804 489 10 849 293

KOONDKASUMIARUANNE
Kajastatud 2009. a. Muutused tulenevalt {ihisettevtte . .
N : X o Korrigeeritud 2009
aastaaruandes proportsionaalsest konsolideerimisest
EEK
Aruandeaasta puhaskasum 10848 804 489 10 849 293
Aruandeaasta koondkasum kokku 9324 836 489 9325325
BILANSS
3K1ajla; t;;:g Muutused tulenevalt Ghisettevstte Korrigeeritud
. proportsionaalsest konsolideerimisest 31.12,2009
aastaaruandes
EEK
Raha ja raha ekvivalendid 4 630 140 12324 4642 464
Néuded 1329433 2033681 3363 114
Ettemakstud kulud 9218 4286 13 504
Kaibevara kokku 5968 791 2050291 8019 082
Pikaajalised finantsinvesteeringud 15 520 000 -20 000 ;5 50_0 060
Kinnisvarainvesteeringud 193 000 000 12 898 088 205 898 088
Materiaalne pdhivara 0 9307 9307
PShivara kokku 208 520 000 12 887 395 221 407 395
VARAD KOKKU 214 488 791 . 14 937 685 229426 476
Laenukohustused 5450280 14 885 000 20335 280
Volad 1842 855 52 196 1895 0_51
Lihiajalised kohustused kokku 16 079 500 14937 196 31016 696
Kohustused kokku 136 108 862 14 937 196 151 045_ 058
Jaotamata kasum 9903 394 489 9903 883
Omakapital kokku 78 379 929 489 78380418
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 214488 791 14 937 685 229426 476
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RAHAVOOGUDE ARUANNE
Kajastatud 2009. a. ﬂhisettevéttn::::;ii‘:sitgir::::: Korrigeeritud 2009
aastaaruandes konsolideerimisest
EEK
Arikasum 17 936 640 37442 17974 082
Aritegevusega seotud nduete muutus -164 615 -2 622 967 -2787582
Aritegevusega seotud kohustuste ja ettemaksete muutus 484375 52196 536571
Rahavood éritegevusest kokku 12 268 062 -2533330 9734733
Kinnisvarainvesteeringute soetus -38 251 785 -12 898 088 -51149 873
Materiaalse p&hivara soetus 0 -9 307 -9307
Tiitar- ja Ghisettevdtete soetus -15 520 000 20 000 -15500 600
Antud laenud -1170000 585 000 -585 000
Saadud intressid 232139 -1843 230 296
Rahavood investeerimistegevusest kokku -54 709 646 -12304 238 -67 013 884
Saadud laenud 23110028 *14 885 000 37995 028
Makstud intressid -6 625 599 -35110 -6 666 709
Rahavood finantseerimistegevusest kokku 41762 212 14 849 891 56 612 105
RAHAVOOD KOKKU -679 372 12324 -667 049
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 4630 140 12324 4 64é 464
5 Titar- ja Ghisettevétted J
Osalus, % Kontserni osa omakapitalist
Ettevatte nimi Asukohamaa 2010 2009 2010 2009
EfTEN SPva OU* Eesti 190 o 40000 o
EFTEN SPV2 O Eesti 100 0 21792052 0
EfTEN SPV3 OU* Eesti 200 o 564 847 o
_ Superficarius OU? Eesti 100 o 11447158 o
Lepa Keskus O3 Eesti 50 50 7605140 20 489

Uhegi tiitarettevdtte ega Uhisettevtte osad ei ole bérsil noteeritud.

*2010. aasta mais asutas EfTEN Kinnisvarafond AS kolm 1200%-list titarettevétet EfTEN SPV1 OU, EfTEN SPV2 OU ning EfTEN SPV
3 OU eesmargiga soetada tiitarettevdtetesse uued kinnisvarainvesteeringud. TUtarettevétete osakapitali maksti kokku 120 coo
krooni. 2010. aasta stgisel suurendas EfTEN Kinnisvarafond AS titarettevétete EFTEN SPVa OU ja EfTEN SPV3 OU osakapitale
kogusummas 30 900 coo krooni seoses kinnisvarainvesteeringute soetusega antud ettevotetesse.

*05.11.2010 soetas EfTEN Kinnisvarafond AS mitteseotud osapoolelt 200%

184 162 krooni.

Omandatud netovara diglane vértus seisuga 05.11.2010 on jargmine:

Raha 184162
Nouded ja ettemaksed 1360988
Kinnisvarainvesteeringud (lisa 14 ) 88 200 000
Laenukohustused 74 832772
Muud kohustused ~1359 482
Netovara diglane viirtus 13 552 894
Soetusmaksumus 184 162
Negatiivne firmavairtus (lisa 9) -13 368 732

Superficarius OU osadest. Osaluse soetusmaksumus oli

Kontserni rahavoog tiltarettevétte soetusest oli 2010 aastal 9332 772 krooni (s.o osaluse soetus 184 162 krooni ja ndude Ulevétmine
Superficarius OU vastu g 332 772 krooni, millest on maha arvatud Superficarius OU kontol olnud raha summas 184 162 krooni). 2004.
aastal tasus EfTEN Kinnisvarafond AS titarettevtte eest ettemaksu summas 15 500 000 krooni (vt. ka lisa 13).
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EfTEN Kinnisvarafond AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2010

2009. aasta detsembris asutas EfTEN Kinnisvarafond AS 100%-lise titarettevdtte Lepa Keskus OU, makstes titarettevétte
osakapitali 40 000 krooni. Pérast tiltarettevdtte asutamist miiis EFTEN Kinnisvarafond AS mitteseotud osapoolele so%-lise osaluse
Lepa Keskus OU’s hinnaga 20 ooo krooni. EfTEN Kinnisvarafond AS ning Lepa Keskus OU teise osaniku vahel on sdImitud
osanikevaheline leping, mille sétetest tuleneb Ghine kontroll Lepa Keskus OU ile.

6 Miiigitulu

Tegevusalad n 2009
EEK

Odritulu biiroopindadelt 8718825 2452 953
Uiiritulu kaubanduspindadelt 6 603 888 4524548
Uiirituly laopindadelt 8912472 8695 103
Uliritulu parklalt 33898 0
Muud mitgitulud 106 060 ‘ 0
Miitigitulu tegevusalade I6ikes kokku >24 36§ 083 15672 604

EfTEN Kinnisvarafond AS kogu miigitulu on saadud Eestis.

7 Miiidud teenuste Icillud
Miiiidud teenuste kulu m 2009
EEK
Uiiripindade remont ja hooldus -2 508 254 -312 900
Vara kindlustus -81 068 -71970
Maamaks -83314 -52251
Muud haldustegevuse kulud -172 249 -594 293
" Miiiidud teenuste kulu kokku -2 844 884 -1031414
8 Uldhalduskulud
Uldhalduskulud n 2009
EEK
Valitsemisteenus -2 524625 -2 558 664
Blrookulud -32 006 -2 309
Palgakulud, s.h maksud —235 568 0
Konsultatsioonikulud -322101 -66 177
Edukustasukohustuse muutus (lisa 19) -4 493 194 0
Muud tildhalduskutud -513 903 -25 838
Amortisatsioonikulud (lisa 15) g -2 487 0
Uldhalduskulud kokku -8124 884 -2 652 988
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EfTEN Kinnisvarafond AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2010
] Muud dritulud ja muud érikulud

Kasum kinnisvarainvesteeringute iglase visrtuse muutusest (lisa 14) 6 708 905 7579556
Negatiivne firmavaartus dritihendusel (lisa 5) 13 368 732 0
Muud dritulud kokku 20 077 637 7579556

|
Muud arikulud m 2009 |
Kahjum kinnisvarainvesteeringute &iglase vairtuse muutusest (lisa 14) -5967 248 -1591218 f
Viivised ja trahvid 0 -709 “
Muud &rikulud kokku -5967 248 -1591927 J
10 Finantskulud |
) i
EEK %
Intressikulud, s.h -8709 549 7333251 ‘
Intressikulud laenudelt 4504 050 3863701 ;
Intressikulud tuletisinstrumentidelt (-)/kulu vihendus (+) 4205 499 -3469 550 [
Kahjum valuutakursi muutustest o 16461 25 868
Finantskulud kokku -8726 010 7359119

11 Raha ja raha ekvivalendid

EEK

.Sularaha Jja ndudmiseni hoiused 5628534 4642 464
Téahtajalised hoiused 2 000 000 0
Raha ja raha ekvivalendid kokku 7628534 4642 464

Tahtajalised hoiused seisuga 31.12.2010 kandsid intressi 1% aastas.

12 Nouded

EEK

Ostjate tasumata summad 829243 205 199
Nouded ostjate vastu kokku 829 243 205 199
Antud laenud* 0 585 000
Muud lithiajalised nduded kokku 0 585 000
Intressid i 0 4034
K&ibemaksu ettemaksed ja tagasinduded 3664 2568 881
Viitlaekumised kokku 3664 2572915
Nouded kokku 832 907 3363114

* Kontsern andis 2009. aastal laenu Ghisettevéttele summas 585 000 krooni. Laen maksti tagasi 2010. aastal ning kandis intressi 5%
aastas.
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EfTEN Kinnisvarafond AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2010

13 Pikaajalised finantsinvesteeringud

EfTEN Kinnisvarafond AS tegi 2009. aasta detsembris ettemaksu Superficarius OU’s osaluse omandamiseks summas 15 500 000
krooni.

2010. aasta novembris soetas EfTEN Kinnisvarafond AS Superficarius OU 100%-lise osaluse ning vattis tle midja nduded
Superficarius O vastu. Vaata osaluse soetuse kohta tapsemalt lisast 5.

14 Kinnisvarainvesteeringud

Seisuga 31.12.2010 on Kontsern teinud investeeringud jérgmistesse kinnisvarainvesteeringutesse:

Nimetus Asukoht Pindala  Kasulik pind Ehitus- Omanda- Soetus- Turu-  Osakaal
(m2) (m2) aasta miseaeq maksumus vaartus Kontserni
31.12.2020  aktivate
turu-
védrtusest

EEK
Tallinna Kilmhoone Betooni 4, Tallinn 18773 P 18773 2008 sept.o8 975912128 98500 000 26%
Voru Rautakesko Kreutzwaldi 8g, Voru 10110 10110 2008 sept.o8 51168659 48400000 13%
Lokke 4 Lokke 4, Tallinn 2320 4177 2009 sept.og 38745985 45494200 12%
Lepa Keskus Katja 4, Parnu 4118 4118 1998-1999  dets.0g 15607742 19 816 647 5%
Viljandi vangla Tallinna 42, Viljandi 13608 arendusjérgus - aug.10 6649570 6649570 2%
Rakvere Politseimaja Kreutzwaldi 5a, Rakvere 5775 5775 2010 nov.10 74831268 88200000 23%
Lauteri g Lauteri 5, Tallinn 3941 3941 1997 dets.10 47590022 45937706 12%
Narva mnt 59 Narva mnt 5g, Tallinn 935 935 1996  dets.10 15044428 14329496 4%
Kokku 47 829 347228892 367327619 97%
Saldo seisuga 31.12.2008 . 148 759 877
Soetused 51149873
. Kasum / kahjum Biglase vagrtuse muutusest (lisa 9) 5988 338
Saldo seisuga 31.12.2009 205 898 088
Soetused 72 487 874
Soetused &ritthenduste kaudu (lisa 5) 88 200 000
Kasum/kahjum Giglase visrtuse muutusest (lisa 9) 741 657
Saldo seisuga 31.12.2010 : 367 327 619

EfTEN Kinnisvarafond AS hindab kinnisvarainvesteeringuid Siglases vaartuses. Oiglase vidrtuse leidmisel on kasutatud jargmiseid
eelduseid:

Renditulu kasv aastas 2-5%
Kulude kasv aastas 2-5%
Viéljarenditavate pindade vakants 0-15%
Kapitalisatsioonimaar projektist valjumisel 8,1%-10,7%

K&ik EfTEN Kinnisvarafond AS Giritulu tootvad kinnisvarainvesteeringud on panditud pikaajaliste pangalaenude tagatiseks.
Kinnisvarainvesteeringute Girimisest saadi 2010. aastal tulu 24 269 083 krooni (2009 15 672 604 krooni). Kinnisvarainvesteeringute
haldamisega seotud kulud ulatusid 2 844 884 kroonini (2009: 1 031 414 kroonini).
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EfTEN Kinnisvarafond AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2010

EfTEN Kinnisvarafond AS ning Girnike vahel sdlmitud osad Uirilepingud vastavad katkestamatute kasutusrendilepingute
tingimustele selliselt, nagu on kirjeldatud RTJg ,Rendiarvestus® sitestes. Nimetatud rendilepingute tulu jaguneb jargmiselt:

Katkestamatutest kasutusrendilepingutest saadavad maksed m 31.12.2008

kuni 1 aasta 34 245 588 20716 001

2-5 aastat 130595 614 62574 554

Ule 5 aasta 142 859 435 54 604 055
Kokku 307 700 637 137 894 610
15 Materiaalne p6hivara

Muu materiaalne péhivara

EEK (

Ostud 2009. aastal 9307
Jadkvadrtus 31.12.2009 9307
Soetusmaksumus 31.12.2009 9307
Akumuleeritud amortisatsioon 31.12.2009 0
Ostud 2010. aastal 3413
Aruandeaasta amortisatsioon 2010. aastal (lisa 8) -2487
Jagkvaartus 31.12.2010 10232
Soetusmaksumus 31.12.2010 12 718
Akumuleeritud amortisatsioon 31.12.2010 : -2487

16 Laenukohustused

Seisuga 31.12.2010 on Kontsernil jirgmised laenukohustused:

Laenu andja Laenu jadk seisuga  Laenu Laenu Laenu tagatis Intressimaar Osakaal
31.12.2010 VOtmise tagasimaksmise fondi
aeg aeg aktivate
turu-
vadrtusest

EEK
DnB Nord Bank 35061948 08.08.08 15.08.13 hipoteek 1,6%+6-kuu EURIBOR 9%
SEB 63291174 09.09.08 09.09.15 hipoteek 6,07% 17%
SEB 21567229 28.08.09 25.08.14 hipoteek 3,75%+6-kuu EURIBOR 6%
SEB 11607216 o1.11.10 0L.11.15 hipoteek 2,3% + 1 kuu EURIBOR 3%
Swedbank AS 61909216 03.12.10 25.11.37 hipoteek 3,41% 16%
Esraven AS 37500000 03.12.10 30.06.11 EfTEN Kinnisvarafond AS garantii  3,80% 10%
Kokku 230 936 783 61%
Lithiajalised laenukohustused . m 31.12.2009

EEK

Lihiajalised laenud® 37 500 000 14 885 000
Pikaajaliste pangalaenude tagasimaksed jargmise! perioodil 9378326 5450280
Lithiajalised laenukohustused kokku 46 878 326 20 335 280
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EfTEN Kininisvarafond AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2010

“Lishiajalised laenud seisuga 31.12.2010 koosnevad Kontserni ihe omanikuga seotud ettevdttelt vetud laenust summas 37 506 0oo
krooni. Laenu l6pptahtaeg on 30.06.2011 ning laen kannab intressi 3,8%. Nimetatud laen refinantseeritakse 2011, aastal pikaajalise
pangalaenu vastu. Pikaajalise laenu saamiseks on Kontsern saanud pangalt siduva pakkumise.

Lihiajalised laenud seisuga 31.12.2009 koosnesid Kontserni omanikega seotud ettevtetelt véetud laenudest ning kandsid intressi
5% aastas. Nimetatud laenud refinantseeriti pikaajalise pangalaenu vastu 2010. aastal.

Pikaajalised laenukohustused 31.12.2009 ;
EEK 1
Pikaajalised laenukohustused kokku 193 436 783 125 479 642 |
sh. pangalaenude lithiajaline osa 9378326 5450 280
s.h pangalaenude pikaajaline osa 184 058 457 120029 362 :

EfTEN Kinnisvarafond AS pangalaenud on nomineeritud eurodes ja sBlmitud ujuva intressimisra baasil. Pangalaenude
intressimarginaalid on vahemikus 1,45% kuni 3,75%. Intressiriski maandamiseks on kahe laenu ujuvad intressiméérad (6- ja 1- kuu
EURIBOR) fikseeritud tuletisinstrumentide kaudu. EfTEN Kinnisvarafond AS pangalaenude keskmine kaalutud intressimér seisuga
31.12.2010 oli 4,8% (31.12.2009: 6,0%). Laenulepingute I8pptihtajad jadvad 2013-2017 aasta vahele.-

Pangalaenud jagunevad tagasimaksmise tshtaegade jérgi alljargnevalt:

Pangalaenude tagasimaksed tagasimaksmise tihtaegade jirgi m 31.12.2009

EEK

Alla 1 aasta 9378326 5450280
2-5 aastat 137985984 69 034 854
rohkem kui 5 aastat 46072473 50994 508
Pangalaenude tagasimaksed kokku 193 436 783 125479 642
7 Tuletisinstrumendid

Seisuga 31.12.2010 oli EfTEN Kinnisvarafond AS- intressiméra vahetustehinguid pikaajaliste laenude intressimiéra fikseerimiseks
summale nominaalvaartuses 101 408 869 krooni (31.12.2009: 104 419 370 krooni).

Koigi intressimd&ra vahetustehingute tingimused ja tshtajad jalgivad maandatava laenu tagasimaksegraafikut ja neid on
raamatupidamises kasitletud rahavoo riskimaandamisinstrumendina.

Seisuga 31.12.2010 oli EfTEN Kinnisvarafond AS-l kaks tuletistehingut intressim&éra riski maandamiseks. Mélema tuletistehingu
Idpptéhtajad on 2013. aastal, kusjuures she tehingu korral on baasintressiks 1 kuu Euribor, teise puhul 6 kuu Euribor.
Tuletisinstrumentidega seotud maksed teostatakse eurodes.

Tuletisinstrumentide diglase vairtuse aluseks on SEB Eesti Uhispanga noteeringud, mis seisuga 31.12.2020 olid -7 929 955 krooni
(32.12.2009: -8 786 365 krooni).
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EfTEN Kinnisvarafond AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2010

18 Lihiajalised vilad

Loieased ol o] 5112205
EEK

Vdlad tarnijatele 835 800 322678
Maksuvélad

Kaibemaks 462 120 303 465

Dividendide tulumaks

Uksikisiku tulumaks 5121 0

Sotsiaalmaks 8191 0
Muud maksuvdlad 1809 0
Maksuvdlad kokku ~ 477 241 303 465
Viitvolad

Intressivélad . 1182416 1247506
Vdlad toovotjatele 16 527 0
Muud viitvblad 250 21402
Viitvolad kokku 1199193 1268 908
Vélad kokku 2512234 1895051
19 Edukustasu kohustus

EfTEN Kinnisvarafond AS ning EfTEN Capital AS vahel on s&lmitud valitsemisleping, mille kohaselt saab EfTEN Capital AS
edukustasu 20% kinnisvarainvesteeringute miGgi- ja soetushinna vahelt juhul, kui hurdle rate on vihemalt 10% aastasel baasil,
Edukustasu arvestatakse kéikide kinnisvarainvesteeringute  kohta summaarselt, st kui kogumis muiakse mani
kinnisvarainvesteering soetushinnast madalama hinnaga, arvestatakse kasumlikult mitdud objektide edukustasust maha 20%
soetushinnast madalamalt miiidud objektide miUgikahjumist.

Kontsern on seisuga 31.12.2010 arvestanud edukustasu kohustust summas 4 493 194 krooni. Nimetatud edukustasu tekkep6hise
arvestuse aluseks on kinnisvarainvesteeringute Giglase vasrtuse hinnangud seisuga 31.12.2010.

20 Omakapital

Aktsiakapital

2010. aasta septembris emiteeris EfTEN Kinnisvarafond AS 396 144 vut aktsiat nimivairtusega 10 krooni. Uute aktsiate eest tasuti
rahas kokku 6 goo 000 krooni, kusjuures iilekursi osa tasutud summast moodustas 2 938 560 krooni.

2010. aasta detsembris emiteeris EfTEN Kinnisvarafond AS 1 485813 uut aktsiat nimivaartusega 10 krooni. Uute aktsiate eest tasuti
rahas kokku 26 700 060 krooni, kusjuures illekursi osa tasutud summast moodustas 11 841 930 krooni.

2009. aasta jaanuaris emiteeris EfTEN Kinnisvarafond AS 1 800 000 uut aktsiat nimivdartusega 10 krooni. Aktsiate eest tasumine
toimus mitterahalise sissemakse teel, kusjuures uued aktsiad lasti vilja blekursiga 23 567 202 kraoni. Mitterahaline sissemakse tasuti
aktsionaride laenulepingutest tulenevate nduetega kogusummas 41 567 202 krooni.

2009. aasta augustis emiteeris EfTEN Kinnisvarafond AS 1 420 002 uut aktsiat nimivadrtusega 10 krooni. Aktsiate eest tasuti rahas
kogusummas 14 200 020 krooni.

2009. aasta detsembris emiteeris EfTEN Kinnisvarafond AS 1 128 600 uut aktsiat nimiv3értusega 10 krooni. Uute aktsiate eest tasuti
rahas kokku 15 495 678 krooni, kusjuures ilekursi osa tasutud summast moodustas kokku 4 209 678 krooni. Nimetatud tehing
registreeriti Ariregistris 2010. aasta Jaanuaris, mistGttu seisuga 31.12.2009 kajastati tasutud summad registreerimata aktsiakapitali
real omakapitali koosseisus.
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EfTEN Kinnisvarafond AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaarvanne 2010

EfTEN Kinnisvarafond AS aktsiakapitali suurus seisuga 31.12.2010 on 68 305590 krooni (31.12.2009: 38200020 krooni).
Aktsiakapital koosnes seisuga 31.12.2010 seisuga 6 830 559 aktsiast (31.12.2009 3 820 000 aktsiast) nimivadrtusega 10 krooni. Ilma
pdhikirja muutmata on ettevsttel digus aktsiakapitali suurendada 480 0oo 000 kroonini.

EfTEN Kinnisvarafond AS omakapitalis seisuga 31.12.2009 kajastatud registreerimata aktsiakapital registreeriti Ariregistris
15.01.2010.

Tingimuslikud kohustused

Dividendide tulumaks

EEK

Ettevdtte jaotamata kasum 31.detsember - 28143589 9903 883
Potentsiaalne tulumaksukohustus 5910154 2079815
Dividendidena on vimalik viilja maksta 22233435 7 824 068

Maksimaalse v6imaliku tulumaksukohustuse arvestamisel on lshtutud eeldusest, et jaotatavad netodividendid ja nende
maksmisega kaasnev tulumaksukulu kokku ei véi Uletada jaotuskaiblikku kasumit seisuga 31.12.2010 ning 31.12.2009

21 Tehingud seotud osapooltega

EfTEN Kinnisvarafond AS foeb seotud osapoolteks:

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

- EfTEN Kinnisvarafond AS juhatuse likmeid ning juhatuse likmetele kuuluvaid ettevGtteid;
- EfTEN Kinnisvarafond AS ndukogu liikmeid ning nimetatud isikutele kuuluvaid ettevotteid;
- EfTEN Kinnisvarafond AS t8&tajaid ning té6tajatele kuuluvaid ettevtteid;

- Uhisettevétet Lepa Keskus OU;

- EfTEN Capital AS-i.

Kontsern vBttis 2010. aastal emaettevéite ndukogu likmega seotud ettevatetelt laenu kokku 37 500 000 krooni. Vaata saadud laenu
kohta lisainformatsiooni lisast 14.

Kontserni Ghisettevéte vdttis 2009. aastal emaettevStte ndukogu lilkmetega seotud ettevdtetelt laenu kokku 29 770 000 krooni.
Laenud refinantseeriti pikaajalise pangalaenu vastu 2010. aastal. Laenud kandsid intressi 5% aastas.

Kontsern ostis EfTEN Capital AS-lt 2010. aastal valitsemnisteenust summas 2 419 625 krooni (2009: 2 558 664 krooni). EFTEN
Kinnisvarafond AS ei ostnud seotud osapooltelt ega miiinud seotud osapooltele 2010. ega 2009. aastal muid kaupu ega teenuseid.

EfTEN Kinnisvarafond AS andis 200q. aastal laenu Uhisettevéttele summas 585 000 krooni. Laen maksti tagasi 2010. aastal ning see
kandis intressi 5% aastas.

Kontserni juhatuse ega ndukogu likmetele 2010. ega ka 2009, aastal tasusid ei arvestatud ega makstud. Kontserni {hisettevditel on
kaks tootajat, kellele arvestati 2010. aastal koos maksudega tasusid kokku 236 568 krooni.

22 Bilansipéievajirgsed sindmused

1. jaanvaril 2011 Uhines Eesti eurotsooniga ja Eesti kroon (EEK) asendus euroga (EUR). Sellest tulenevalt konverteeris Kontsern
sellest kuupéevast alates oma raamatupidamisarvestuse eurodesse ning 2011, aasta ja jérgnevaid finantsaruandeid hakatakse
koostama eurodes. Vérdlusandmed konverteeritakse ametliku Uleminekukursiga 15,6466 EEK/EUR. N

Seoses aktsia nominaalvéirtuse konverteerimisega eurodesse ning nominaalvisriuse Uhtlustamisega Ariseadustikus kehtestatuga
satestas EfTEN Kinnisvarafond AS 2011. aasta jeanuaris aktsia uueks nominaalviartuseks 0,6 eurot. Seoses nominaalviirtuse
eurodesse konverteerimisega vihenes aktsiakapital 4 180 523 krooni vérra. Aktsiakapitali véhendus on kajastatud jaotamata kasumi
suurendamisena.
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EfTEN Kinnisvarafond AS

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2010

23 Emaettevotte konsolideerimata kasumiarvanne

2009
EEK
Muiigitulu 15631104
Mutdud teenuste kuluy -1031 414
Brutokasum 14 599 6g0
Turustuskulud . - o ——-;;_5_75 ) o
Uldhalduskulud -3621398 -2 650 679
Muud &ritulud 2 500 000 7 579 556
Muud é&rikulud -3 600 000 -1591927
Arikasum 13104348 17 936 640
Finantstulud ja -kulud o 5652952 -7 087 836
Arvandeaasta puhaskasum 18 757 300 10 848 804

Emaettevétte konsolideerimata koondkasumiarvanne

EEK

Aruandeaasta puhaskasum

Muu koondkasum/-kahjum:

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

Arvandeaasta koondkasum kokku

18 757 300 10 848 804
‘ 856 410 -1 523 968
856 410 -1 523 968
19 613 710 9 324 836

24 Emaettevétte konsolideerimata bilanss
31.12.2010 31.12.2009
EEK
VARAD
Kdibevara

Raha ja raha ekvivalendid
Nouded
Ettemakstud kulud

K&ibevara kokku

Péhivara

Pikaajalised finantsinvesteeringud
Kinnisvarainvesteeringud -
Pikaajalised laenunduded
P6hivara kokku

VARAD KOKKU

KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL
Liihiajalised kohustused
Laenukohustused
Tuletisinstrumendid

Volad

Lithiajalised kohustused kokku

4625732 4630140
9939088 1338651
7108 0
14571928 5968 791
41422 860 15520 000
192394 200 193 000 000
13 860 142 0
247 677 202 208 520 000
262249130 214 488 791
5606 926 5450 280
7929 955 8786 365
1784959 1842855
15321840 16 079 500
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Eg’?’ Lehekiilg 22




EfTEN Kinnisvarafond AS

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2010

31.12.2009
EEK
Pikaajalised kohustused
Laenukohustused 114313424 120029 362
Saadud tagatisrahad 42 500 0
Edukustasu kohustus 977 667 0
Pikaajalised kohustused kokku 115333591 120029 362
Kohustused kokku 130 655 431 136 108 862
Omakapital
Aktsiakapital 68 305 590 38 200 020
Olekurss ¢ 42 557370 23567 202
Registreerimata aktsiakapital 0 15 495 678
Kohustuslik reservkapital 542 440 0
Riskimaandamise reserv -Z 929 955 -8 786 365
Jaotamata kasum 28118 254 9903 394
Omakapital kokku 131 593 699 78379 929
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 262 249 130 214488 791
25 Emaettevétte konsolideerimata rahavoogude arvanne
EEK
Rahavood dritegevusest
Arikasum 13104 348 17936 640
Arikasumi korrigeerimised: ‘ N
Kinnisvarainvesteeringute tmberhindluse kasum / -kahjum 1100 000 -5988 338
Edukustasu kohustuse muutus 97} 667 o
Korrigeerimine mitterahaliste muutustega kokku 2 6}7 667 5988338
Rahavood aritegevusest enne kiibekapitali muutuseid 15 ‘;|.82 015 11 948 302
.Aritegevusega seotud nGuete ja kohustuste muutus 11 663 319 760
Rahavood &ritegevusest kokku 15193 618 12268 062
Rahavood investeerimistegevusest
Kinnisvarainvesteeringute soetus ~494 200 -38251785
TUtar- ja GhisettevBtete soetus 37 88é 934 -15 520 000
Antud laenud -10 456 000 -1170 000
Antud [aenude tagasimaksed 13160 oob <}
Saadud intressid }2 }zo 232139
Rahavood investeerimistegevusest kokku -35 574 414 54709 646
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 10 020 000 23110028
Laenude ja tagasimaksed -15 594712 -4 417 895
Makstud intressid -7 634748 -6 625599
Aktsiate emiteerimine 33 600 060 29 695 678
Rahavood finantseerimistegevusest kokku 20390 600 41762212
RAHAVOOD KOKKU 9 8o -679372
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 4630140 5335381
Raha ja raha ekvivalentide muutus 9804 -679 372
Valuutakursi muutuse mdju rahale ja raha ekvivalentidele -14 212 -25 869
Raha ja raha ekvivalendid perioadi I6pus 4625732 4630 140

For identification purposes only
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EfTEN Kinnisvarafond AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2010
26 Emaettevétte konsolideerimata omakapitali aruanne

Aktsiakapital ~ Registreerimata Ulekurss  Kohustuslik Riski-  Jaotamata Kokku

aktsiakapital reservkapital maandamise kasum
reserv

EEK
Saldo 31.12.2008 6 000 coo ] ] -] -7262397 =945 410 -2207 807
Aktsiate emiteerimine 32 200020 15 495 678 23567202 o o o 71262900
Aruandeaasta koondkasum o o 4} [+ -1523968 10848804 9324836
Saldo 31.12.2009 38 200 020 15495678 23567202 4] -8786 365 9903394 78379929
Aktsiakapitali registreerimine 11 286 000 -15 495 678 4209 678 o o) o o
Aktsiate emiteerimine 18 819 570 o 14 780 490 [¢] [«] o 33 600 060
Eraldised reservkapitali o 3} ¢} 542 440 o <542 440 o
Aruandeaasta koondkasum o ¢} o o 856410 18757300 19 613 710
Saldo 31.12.2010 68 305 590 0 42557370 542 4,40 "7929955 28118254 131593699

Taiendav informatsioon aktsiatega seotud muudatuste kohta on esitatud lisas 20.

Emaettevstte korrigeeritud konsolideerimata omakapital (driseadustikus kehtestatud nduetele v

astavuse arvestamiseks) on

jérgmine:
31.12.2009
EEK
Emaettevotte konsolideerimata omakapital 131593 699 78 379 929
Titar- ja UhisettevBtete viisrtus emaettevdtte konsolideerimata bilansis {miinus) -41422 860 -20 000
Titar- ja GhisettevBtete védrtus arvestatuna kapitaliosaluse meetodil (pluss) 41448195 20489
Kokku 131619 034 78380 418
27 Kontserni struktuur seisuga 31.12.2010
L TUOTARETTEVOTTED ' L UHISETTEVOTTED
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VANDEAUDIITORI ARUANNE

AS EfTEN Kinnisvarafond aktsionaridele

Oleme auditeerinud kaasnevat AS EfTEN Kinnisvarafond konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet, mis
sisaldab bilanssi seisuga 31. detsember 2010 ning eeltoodud kuup&eval I8ppenud majandusaasta kasumiaruannet,
omakapitali muutuste aruannet ja rahavoogude aruannet, aastaaruande koostamise! kasutatud peamiste
arvestuspShim8tete kokkuvstet ning muud selgitavat informatsiooni.

Juhtkonna kohustused raamatupidamise aastaaruande osas

Juhtkond vastutab raamatupidamise aastaaruande koostamise ning diglase esitamise eest kooskdlas Eesti hea
raamatupidamistava nduetega ning seliise sisekontrollisiisteemi eest mida juhtkond peab vajalikuks, voimaldamaks
raamatupidamise aastaaruande korrektset koostamist ja esitamist ilma pettustest v3i vigadest tulenevate oluliste
vdarkajastamisteta. ‘

Vandeaudiitori kohustused

Meie kohustuseks on avaldada auditi pdhjal arvamust raamatupidamise aastaaruande kohta. Viisime auditi 14bi
koosk®las rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega (Eesti). Need standardid nduavad, et me oleme vastavuses
eetikanduetega ning et me planeerime ja viime auditi {8bi omandamaks pdhjendatud kindlustunde selle kohta, et
raamatupidamise aastaaruanne ei sisalda olulisi véarkajastamisi.

Audit hdlmab raamatupidamise aastaaruandes esitatud arvnéaitajate ja avalikustatud informatsiooni kohta auditi
tdendusmaterjali kogumiseks vajalike protseduuride 1&biviimist. Nende protseduuride hulk ja sisu séltuvad

. vandeaudiitori otsustustest, sealhulgas hinnangust riskidele, et raamatupidamise aastaaruanne v&ib sisaldada

pettustest v3i vigadest tulenevaid olulisi védrkajastamisi. Asjakohaste auditi protseduuride kavandamiseks v&tab
vandeaudiitor nende riskihinnangute tegemisel arvesse 8ige ja diglase raamatupidamise aastaaruande
koostamiseks ja esitamiseks juurutatud sisekontrollististeemi, kuid mitte selleks, et avaldada arvamust sisekontrolli
tulemusiikkuse kohta. Audit h3lmab ka kasutatud arvestuspBhimétete asjakohasuse, juhatuse poolt tehtud
raamatupidamislike hinnangute p&hjendatuse ja raamatupidamise aastaaruande (ldise esituslaadi hindamist.

Usume, et kogutud auditi t8endusmaterjal on piisav ja asjakohane meie arvamuse avaldamiseks.

Arvamus

Meie arvates kajastab kaasnev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kBigis olulistes osades Siglaselt
AS EfTEN Kinnisvarafond finantsseisundit seisuga 31. detsember 2010 ning sellel kuup&eval |8ppenud
majandusaasta finantstulemust ja rahavoogusid kooskdlas Eesti hea raamatupidamistavaga.

Tallinn, 28. veebruar 2011

lvar Kiigemé( Urmo Kallakas

Ernst & Youpg Baltic AS Vandeaudiitor

Amember firm of Ernst & Young Global




EfTEN Kinnisvarafond AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2010

Kasumi jaotamise ettepanek

Juhatus teeb EfTEN Kinnisvarafond AS ildkoosolekule ettepaneku jagada kasumit jargmiselt (kroonides):

Jaotamata kasum seisuga 31.12.2010 28143 58¢g

Eraldis kohustuslikku reservkapitali 939107

Jaotamata kasumi jaak parast eraldiste tegemist

T8N Uustalu
Juhatuse liige

28. veebruar 2011. a
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EfTEN Kinnisvarafond AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2010

JUHATUSE JA NOUKOGU LIIKMETE ALLKIRJAD 2010. AASTA MAJANDUSAASTA
ARUANDELE

K&esolevaga kinnitame EfTEN Kinnisvarafond AS 2010. a majandusaasta aruandes toodud ayﬂsust.

/%a&/\ /

Artj Arakas Siive Penu 55 < Miil
oukogu liige

/
4

N6ukogu esimees Néukogu liige

Shtoois_ ///7

Sander Rebane Jaanp@/llesaar
Noukogu liige N&ukogu liige

/ﬁljar Arakas /c"mu Uustalu

Juhatuse liige Juhatuse liige

.veebruar 2011. A
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EfTEN Kinnisvarafond AS Konselideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2010

Miiigitulu jaotus vastavalt Eesti majanduse tegevusalade klassifikaatorile

EMTAK kood p sl Miitigitulu %  Pohitegevusala

Enda vdi renditud kinnisvara tiirileandmine ja kaitus 88201 24 269 083 100% jah

EEK

Lehekilg 27




EfTEN Kinnisvarafond AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2010

JUHATUSE LIIKMETE ALLKIRJAD 2010. AASTA MAJANDUSAASTA ARUANDELE

Kéesolevaga kinnitame EfTEN Kinnisvarafond AS 2010. a konsolideerimisgrupi majandusaasta aruande:.

iljar Arakas Ténu Uustalu
Juhatuse liige Juhatuse liige

28. veebruar 2011. a
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SOLTUMATU VANDEAUDIITORI ARUANNE

EAST CAPITAL REAL ESTATE AS aktsionéridele

Oleme auditeerinud kaasnevat East Capital Real Estate AS raamatupidamise aastaaruannet, mis sisaldab bilanssi seisuga 31. detsember 2010
ning eeltoodud kuupé&eval I6ppenud majandusaasta kasumiaruannet, omakapitali muutuste aruannet ja rahavoogude aruannet, aastaaruande
koostamisel kasutatud peamiste arvestuspdhimétete kokkuvdtet ning muud selgitavat informatsiooni.

Juhtkonna kohustus raamatupidamisaruannete osas

Juhtkond vastutab raamatupidamise aastaaruande koostamise ning diglase esitamise eest kooskdlas Eesti hea raamatupidamistava néuetega
ning sellise sisekontrollisiisteemi eest mida juhtkond peab vajalikuks, vBimaldamaks raamatupidamise aastaaruande korrektset koostamist ja
esitamist iima pettustest vdi vigadest tulenevate oluliste vaarkajastamisteta.

Vandeaudiitori kohustus

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

Audit hélmab raamatupidamise aastaaruandes esitatud arvnaitajate ja avalikustatud informatsiooni kohta auditi tdendusmaterjali kogumiseks
vajalike protseduuride labiviimist. Nende protseduuride hulk ja sisu sdltuvad vandeaudiitori otsustustest, sealhulgas hinnangust riskidele, et
raamatupidamise aastaaruanne vdib sisaldada pettustest v8i vigadest tulenevaid olulisi vadrkajastamisi. Asjakohaste auditi protseduuride
kavandamiseks vdtab vandeaudiitor nende riskihinnangute tegemisel arvesse dige ja 8iglase raamatupidamise aastaaruande koostamiseks ja
esitamiseks juurutatud sisekontrollisiisteemi, kuid mitte selleks, et avaldada arvamust sisekontrolli tulemuslikkuse kohta. Audit hdimab ka
kasutatud arvestuspdhimdtete asjakohasuse, juhatuse poolt tehtud raamatupidamislike hinnangute p&hjendatuse ja raamatupidamise
aastaaruande Uldise esituslaadi hindamist.

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

Arvamus

Meie arvates kajastab kaasnev raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades Siglaselt East Capital Real Estate AS finantsseisundit
seisuga 31. detsember 2010 ning sellel kuup&eval I6ppenud majandusaasta finantstulemust ja rahavoogusid kooskdlas Eesti hea
raamatupidamistavaga.

Asjaolu rohutamine

Véljastasime 18. veebruaril 2011 East Capital Real Estate AS 31.detsembril 2010 I6ppenud majandusaasta kohta koostatud raamatupidamise
aastaaruande osas markusteta vandeaudiitori arvamuse. Juunis 2011 kutsus ettevotte juhtkond nimetatud aruande ariregistrist tagasi, kuna
soovis taiendada majandusaasta aruandes toodud tegevusaruannet. Vdrreldes 18. veebruaril 2011 kinnitatud raamatupidamise aastaruandega
ei ole kaesolevas raamatupidamise aastaaruandes tehtud ihtegi muudatust.

/allkirjastatud digitaalselt/

Ivar Kiigemagi

Vandeaudiitori number 527

Ernst & Young Baltic AS
Audiitorettevdtja tegevusloa number 58
Révala pst 4, 10143 Tallinn

Urmo Kallakas
Vandeaudiitori number 542

29. juuni 2011
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