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TEGEVUSARUANNE

Fondijuhi kommentaar EfTEN Real Estate Fund 4 majandusaasta aruande kohta

EfTEN Real Estate Fund 4 kapital on tdies mahus investeeritud ning 2023. aastal keskendus fond olemasolevate hoonete haldamisele. Suurima fookuse all oli
uute rentnike leidmine Léatis asuvasse Jauna Teika burookompleksi ja Bergi laohoonesse. Balti riikide pealinnadest on bliroopindade ndudlus kdige madalam
Riias ning erilise surve all on suurematele rentnikele keskenduvad hooned. Ulirikega seotud tegevuste paremaks fokusseerimiseks otsustas fondivalitseja Latis
asuvate kinnisvarainvesteeringute haldamisega tegelev sidusettevote sélmida Gurilepingu Jauna Teika SIA-ga. Bergi laohoones toimuvad peale Jyski lahkumist

labirdakimised nii era- kui ka avaliku sektori véimalike tGtrnikega.

2023. a suvel paigaldas fond Kaunases paiknevate varade River Hall ja River Mall katusele kaks suurt (600 KWp ja 100 KWp) paikeseparki, mis katavad ca 20%

nende hoonete energiatarbimisest.
Finantsiilevaade

EfTEN Real Estate Fund 4 (edaspidi ,Fond“) konsolideeritud 2023. aasta muugitulu oli kokku 25,945 miljonit eurot (2022: 23,961 miljonit eurot), kasvades vorreldes
2022. aastaga 8%. Neto iritulu (NOI) oli 2023. aastal kokku 24,785 miljonit eurot (2022: 22,929 miljonit eurot), kasvades aastaga samuti 8%.

2022

€ miljonites

Uliritulu, kinnistutega seotud muud tasud 25,945 23,961
Kinnistutega seotud kulud, s.h turustuskulud -1,160 -1,032
Neto uiiritulu 24,785 22,929
Neto Udiritulu marginaal 96% 96%
Intressikulud ja intressitulud -7,976 -3,642
Neto iiiiritulu miinus intressikulud ja -tulud 16,809 19,287
Valitsemistasud -2,062 -1,989
Muud tulud ja -kulud -0,664 -0,513
Kasum enne kinnisvarainvesteeringute vaartuse muutust, edukustasukohustuse muutust ja tulumaksukulu 14,083 16,785

Seoses EURIBOR'i jarsu kasvuga 2023. aastal kasvasid kontserni intressikulud vdrreldes 2022. aastaga oluliselt, mojutades otseselt kontserni
kinnisvarainvesteeringute kasumit ning rahavoogu. Kontserni pangalaenude kaalutud keskmine intressimaar oli 31.12.2023 seisuga 5,68% (31.12.2022: 3,72%).
Laenuportfelli laenuteeninduse kattekordaja (DSCR) oli 2023. aasta I6pus 1,7 (2022: 2,4).

Kontserni varade maht seisuga 31.12.2023 oli 335,650 miljonit eurot (31.12.2022: 349,778 miljonit eurot), s.h kinnisvarainvesteeringute diglane vaartus moodustas

varade mahust 93% (31.12.2022: sama).

€ miljonites

Kinnisvarainvesteeringud 313,600 326,250
Muud pikaajalised varad 0,245 1,364
Kaibevara, v.a raha 3,625 2,238
Varad kokku 335,650 349,778
Netovélg (raha ja hoiused miinus lihi- ja pikaajalised pangalaenud) -136,173 -132,939
Puhasvaartus (NAV) 162,350 175,100
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Peamised finantssuhtarvud

12 kuu kohta 31.12.2022
ROE, % (perioodi puhaskasum / perioodi keskmine omakapital) * 100 0,9 8,3
ROA, % (perioodi puhaskasum / perioodi keskmised varad) * 100 0,4 4,6
ROIC, % (perioodi puhaskasum / perioodi keskmine investeeritud kapital’) * 100 1,0 9,4
Mudgitulu (€ tuhandetes) 25945 23 961
Uliritulu (€ tuhandetes) 25 304 23137
EBITDA (€ tuhandetes) 22140 20 508
EBITDA marginaal, % 85% 86%
EBIT (€ tuhandetes) 10 220 20 046
Koondkasum (€ tuhandetes) 1454 13998
Likviidsuskordaja (kdibevara / lihiajalised kohustused) 0,9 0,4
DSCR (EBITDA/(intressikulud + graafikujargsed laenumaksed) 1,7 24

" Perioodi keskmine investeeritud kapital on EfTEN Real Estate Fund 4 keskmine kaasatud kapital.

Kinnisvaraportfell

Kontsern investeerib arikinnisvarasse, millel on tugev ja pikaajaline ulrnike baas. 2023. aasta I6pu seisuga on kontsernil 9 (31.12.2022: sama)
arikinnisvarainvesteeringut, mille diglane vaartus bilansipdeval on 313,600 miljonit eurot (2022: 326,250 miljonit eurot) ning soetusmaksumus 319,113 miljonit
eurot (2022: 317,339 miljonit eurot).

Kontserni kinnisvaraportfell jaguneb 31.12.2023 seisuga riikide ja sektorite 16ikes alljargnevalt:

Kinnisvaraportfell sektorite 16ikes Kinnisvaraportfell riikide 16ikes
Eesti
5%
Logistika
28% Leedu
Biroo 43%
48%
Kaubandus LAti
24% 52%
Soetus- Oiglane N Prognoositav Keskmine =

N . q Kontserni maksumus, vaartus, Uiiri  aastane neto  Otsene Esmane Taituvus, ... . . Uiirnike

Kinnisvarainvesteering Asukoht A T a A o, Ulrilepingute
osalus € € netopind Udritulu, € tootlus' puhastootlus ikkus arv
tuhandetes tuhandetes’ tuhandetes P

DEmflEn(E Riia, LAt 100 17 119 15420 37666 1654 9.7% 10,7% 99 2,1 5
logistikakeskus
SBA logistika- ja Klaipeda,
el S ez 100 28 556 30 270 44 048 2230 7,8% 7,4% 100 11,9 1
Bergi logistikakeskus Riia, Lati 100 29 946 25390 49 978 615 2,1% 2,4% 29 4,1 3
Arginta logistikakeskus \L’('a'g'(;’j 100 15 440 15 680 16 301 1154 7.5% 7,4% 100 7.3 1
Logistika kokku 91 061 86760 147 992 5653 6,2% 6,5% 76 71 10
Ryo kaubanduskeskus E:g;‘l’ézys' 100 48333 55810 23716 4596  9,5% 8,2% 100 37 102
River Mall Kaunas,
T Lol 100 18 328 18 440 9793 1462 8,0% 7,9% 100 74 31
Kaubandus kokku 66 661 74 250 33 509 6058 9,1% 8,2% 100 4,7 133
Kadrioru Arikeskus Tallinn, Eesti 100 16 872 14 240 6 530 1086 6,4% 7,6% 100 1,8 26
River Hall rikeskus E:ggjs 100 14372 14 790 8786 997 69% 6,7% 100 25 16
Jauna Teika biirookvartal  Riia, Lati 100 130 147 123 560 59 096 5136 3,9% 4,2% 76 3,5 73
Biiroo kokku Biiroo 161 391 152 590 74 411 7219 4,5% 4,7% 81 3,0 115
Kinnisyaraportelt 319113 313600 255913 18930  59% 6,0% 81 46 258

kokku




Usaldusfond EfTEN Real Estate Fund 4 Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2023

" Kinnisvarainvesteeringute otsene tootlus on tegeliku neto diiritulu (arvestatud 12 kuu kohta) suhe kinnisvarainvesteeringute soetusmaksumusse ning hilisematesse kapitaliseeritud

kulutustesse seisuga 31.12.2023.

2 Kinnisvarainvesteeringute esmane puhastootlus on tegeliku neto Gdritulu (arvestatud 12 kuu kohta) suhe kinnisvarainvesteeringute diglasesse vaartusesse seisuga 31.12.2023.

Kontserni vorreldavatel alustel arvestatud Udritulu ning kinnisvarainvesteeringute diglane vaartus sektorite ning riikide 16ikes on toodud allolevas tabelis:

€ tuhandetes Oiglag,le_,‘llgir;;; WOTATIOWL PR Uiiritulu 2022 Muutus Muutus, %
Biiroo 29 030 2375 2203 172 8%
Logistika 86 760 7237 7 267 -30 0%
Kaubandus 74 250 7291 6698 593 9%
Vorreldavad varad ja liliritulu kokku 190 040 16 903 16 168 735 5%
Omandatud varad ja Gritulu’ 123 560 8401 6 969 1432

Kinnisvaraportfelli varad ja uiiritulu kokku 313 600 25 304 23137 2167 9%

Oiglane vaartus

€ tuhandetes 31.12.2023 Oliritulu 2023 EGGOITRPY] Muutus Muutus, %
Eesti 14 240 1168 1070 98 9%
Lati 40810 3845 3947 -102 -3%
Leedu 134 990 11 890 11151 739 7%
Vorreldavad varad ja iiliritulu kokku 190 040 16 903 16 168 735 5%
Omandatud varad ja Gdiritulu’ 123 560 8401 6 969 1432

Kinnisvaraportfelli varad ja uiritulu kokku 313 600 25 304 23137 2167 9%

" Omandatud varade ja Glritulu hulgas on Jauna Teika blirookompleks, mis soetati 2022. aasta veebruaris.

Seisuga 31.12.2023 on kontsernil kokku 258 Girniku. Bilansipdeva seisuga séImitud urilepingutest 50,5% moodustab 15 kliendi lepingujargne tulu.

Innovo logistika, UAB 9,7%
TRIALTO LATVIA SIA 5,8%
ARGINTA Group, UAB 5,0%
TEIKUMS SIA 4,8%
Cabot Latvia SIA 3,4%
Tietoevry Latvia SIA 3,1%
Maxima LT, UAB 2,9%
Orkla Latvija SIA 2,6%
DNB Bank ASA Latvijas filiale 2,4%
Norwegian Air Resources Latvia SIA 2,4%
Hakonlita, UAB 2,1%
HALLGRUPPEN BALTICS SIA 1,6%
Felit, UAB 1,5%
Hurtigruten Estonia OU 1,5%
Hostinger operations, UAB 1,5%
Ulejadnud 49,5%

Kinnisvarainvesteeringute hindamine

Kontsern hindab korraliselt kinnisvarainvesteeringuid kaks korda aastas — juunis ja detsembris. Kontserni kinnisvarainvesteeringute hindaja on Colliers
International Advisors OU. Kontserni kinnisvarainvesteeringuid hinnatakse diskonteeritud rahavoogude meetodil individuaalselt. K&ikide objektide rahavoogude
prognoosid on diglase vaartuse leidmisel ajakohastatud ning diskontoméaarad ja valjumistootlikkused on diferentseeritud olenevalt objektide asukohast, tehnilisest

seisukorrast ning Gtrnike riskitasemest.

Kinnisvarainvesteeringute koguvaartus langes 2023. aastal Umberhindamiste tulemusel 4,6% (2022: vaartus kasvas 0,02%) ning kontsern sai
kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutusest kahjumit 14,424 miljonit eurot (2022: kasum 52 tuhat eurot). Enim langes 2023. aastal vaartus biiroohoonete
segmendis (9,338 miljonit eurot, 5,8%), kus prognoosid blroopindade taituvusele on konservatiivsemad. Logistika segmendis langes kinnisvarainvesteeringute
vaartus kokku 6,2% ning kontsern sai allahindlusest kahjumit kokku 5,754 miljonit eurot. Olulise osa allahindlusest logistika sektoris moodustas Bergi
logistikahoone vaartuse langus, kus oktoobris I6ppes ulrileping ankuriitirnikuga. Vakantsete Giripindade taitmine on kontserni juhtkonna peamine eesmark 2024.

aasta esimeses pooles.

Kaikide kinnisvarainvesteeringute vaartuse langust méjutas hindamise sisendina 2023. aastal oluliselt nii valjumistootlikkuse ning diskontomaara tdus. Kui 2022.

aastal olid diskontomaérad vahemikus 8,0%-10,25%, siis 2023. aastal vahemikus 8,3%-10,5%. Hindamistes kasutatud valjumistootlikused olid 2023. aastal
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vahemikus 7,0%-8,5% (2022: 6,6%-8,5%). Iga 0,5 protsendipunkti suurune diskontoméaara téus vahendab Fondi kinnisvaraportfelli vaartust 2,0% vdrra ning iga

0,5 protsendipunktine véaljumistootlikkuse tdus véhendab Fondi kinnisvaraportfelli vaartust 4,7% vérra.

Vara puhasvaartus

Fondi vara puhasvaartus on 31.12.2023 seisuga 162,350 miljonit eurot (31.12.2022: 17,100 miljonit eurot). Fond on 2023. aasta I6pu seisuga kaasanud kapitali
kokku 141,002 miljonit eurot (31.12.2022: 147,438 miljonit eurot). Fond tagastas 2023. aasta novembris seoses Dominante logistikakeskuse vakantsete pindade

taitmise ning omaniklaenude refinantseerimisega investoritele kapitali summas 6,435 miljonit eurot.

Fondil on kokku 33 investorit. Fondi tle 10% omanikud on toodud alljargnevas tabelis:

Swedbank Lati pensionifondid 21,7%
EBRD 20,0%
SEB pensionifondid 14,9%
LHV pensionifondid 13,6%
Swedbank Eesti pensionifondid 12,7%

Fond teeb investoritele valjamakseid ulatuses, mis vastab usaldustihingu lepingule. Perioodiliste maksete aluseks on tlitarettevotetest saadavad dividendid ning
intressid. Titarettevétted maksavad dividende ja intresse nii, et peale valjamakseid vastaksid tutarettevétete finantsnaitajad laenulepingute eritingimuste ndéuetele
ning tagatud oleks likviidsus nii kdibekapitaliks kui ka téiendavate investeeringute tegemiseks. 2023. aastal tegi fond teenitud kasumist investoritele valjamakseid

7,768 miljonit eurot (2022: 2,855 miljonit eurot). 2023. aasta kasumist plaanib Fond teha investoritele valjamakseid kogusummas 12,798 miljonit eurot.

Muu informatsioon

Sojategevusega seotud risk

2022. aasta veebruaris alustas Venemaa sdda Ukrainas. Sellega seoses kehtestasid enamik riike ulatuslikud sanktsioonid, mis avaldavad Venemaa majandusele
markimisvaarset negatiivset mdju. Fondivalitsejale teadaolevalt ei ole fondile kuuluvate kinnisvaraobjektide Udripindadel peamiselt Venemaa voi Ukraina
aritegevusega seotud ulrnikke. Seetdttu on riski otsese ehk nn esimese ringi realiseerumise méju fondi finantstulemustele véaike. Seoses kehtestatud
sanktsioonidega vdivad aja jooksul jark-jargult ilmneda riski nn teise ringi realiseerumise mdjud — eelkdige vdivad need fondi mdjutada labi investorite
usaldusvaarsuse languse Balti riikide majanduste suhtes (suurendades seeldbi eelkdige tururiski, refinantseerimise ja intressiriski ning likviidsusriski

realiseerumise tdendosust).

Finantsriskid

Kontserni finantsinstrumentide ja finantsriskide maandamise eesmarkide osas, samuti intressimddrade muutumisega seotud riskide osas on informatsioon

esitatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisas 17.

Konsolideerimisgrupi struktuur on esitatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisas 1.

Juhtimine

Usaldusfond EfTEN Real Estate Fund 4 on ariregistris registreeritud 2018 oktoobris, misjérel fond alustas oma tegevust.
2023. aastal toimus Uks investorite (korraline) tildkoosolek ja kinnitati 2022. majandusaasta aruanne. Erakorralisi investorite koosolekuid 2023. aastal ei toimunud.

Vastavalt valitsemislepingule ja fondi Ghingulepingule on fondi fondivalitseja EfTEN Capital AS. EfTEN Capital AS-le on Finantsinspektsiooni poolt véljastatud

alternatiivfondi valitseja tegevusluba.

Fondi taisosaniku (EfTEN Neljas GP OU) juhatus on 2-likmeline: Viljar Arakas ja Tdnu Uustalu ning 2023. aastal muudatusi juhatuses ei ole toimunud. Fondi
taisosaniku juhatus teeb valitsemislepingus ettenahtud ulatuses ja korras jarelevalvet fondivalitseja fondiga seotud tegevuse ile ning depoolepingus ettenahtud

ulatuses ja korras jarelevalvet depositooriumi tegevuse lle, samuti tdidab muid Ghingulepingust tulenevaid ulesandeid seonduvalt fondi tegevusega.

Jatkusuutlikkuse pohimotete rakendamine investeerimisel

Info SFDR regulatsiooni téitmise osas on avalikustatud kdesoleva aruande Lisas |k 39 ning fondi jatkusuutliku investeerimise pdhimétted on avalikustatud Fondi

kodulehel www.eften.ee.
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KONSOLIDEERIMISGRUPI RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANNE

KONSOLIDEERITUD KOONDKASUMIARUANNE

€ tuhandetes
Mudgitulu

Muidud teenuste kulu
Turustuskulud

Puhas iiiiritulu

Uldhalduskulud

Kasum/kahjum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutusest

Edukustasukohustuse muutus
Muud &ritulud ja -kulud

Arikasum

Intressitulud
Intressikulud

Kasum enne tulumaksu

Tulumaksukulu
Aruandeperioodi puhaskasum

Aruandeperioodi koondkasum

2022

45 25945
6 744
7 -416
4 24785
8 2858
13 14 424
16 2585

132

4 10 220
162

9 8138
2244

10 790
1454

4 1454

23 961
-696
-336

22 929

-2 760
52
-433
258

20 046

-3 642
16 404

-2 406
13 998
13 998

Lisad lehekulgedel 10-33 on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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KONSOLIDEERITUD FINANTSSEISUNDI ARUANNE

XA 2 31.12.2023 | 31.12.2022
€ tuhandetes
VARAD
Raha ja raha ekvivalendid 11 18 180 19 926
Nouded ja viitlaekumised 12 3493 2217
Ettemakstud kulud 132 21
Kaibevara kokku 21 805 22 164
Pikaajalised nduded 12 63 1152
Kinnisvarainvesteeringud 4,13 313 600 326 250
Materiaalne pohivara 181 208
Immateriaalne pdhivara 1 4
Pohivara kokku 313 845 327 614
VARAD KOKKU 335 650 349778
KOHUSTISED JA VARA PUHASVAARTUS
Laenukohustused 14 22 512 48 307
Vélad ja ettemaksed 15 2247 2536
Liihiajalised kohustised kokku 24 759 50 843
Laenukohustised 14 131514 104 271
Muud pikaajalised vdlad 15 3987 6 396
Edasiliikkunud tulumaksukohustus 10 13 040 13 168
Pikaajalised kohustised kokku 148 541 123 835
KOHUSTISED KOKKU 173 300 174 678
Usaldus- ja tdisosanikele kuuluv Fondi vara puhasvaartus kokku 162 350 175 100
KOHUSTISED JA VARA PUHASVAARTUS KOKKU 335 650 349778

Lisad lehekulgedel 10-33 on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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KONSOLIDEERITUD RAHAVOOGUDE ARUANNE

use« [T 2022
€ tuhandetes

Puhaskasum 1454 13 998
Puhaskasumi korrigeerimised:

Intressitulud -162 0
Intressikulud 8138 3642
Kinnisvarainvesteeringute imberhindluse kasum/kahjum 13 14 424 -52
Edukustasu kohustuse muutus 16 -2 585 433
Pd&hivara kulum ja vaartuse langus 6,8 81 81
Tulumaksukulu 10 790 2 406
Korrigeerimine mitterahaliste muutustega kokku 20 686 6 510
Rahavood édritegevusest enne kéibekapitali muutuseid 22 140 20 508
Aritegevusega seotud nduete ja ettemaksude muutus -795 -1 055
Aritegevusega seotud kohustuste ja ettemaksete muutus -455 1501
Rahavood éaritegevusest kokku 20 890 20 954
Materiaalse pohivara soetus -51 -91
Kinnisvarainvesteeringute soetus 13 -1 644 -594
Titarettevotete soetus 3 656 -126 780
Muude investeeringute soetus -247 0
Saadud intressid 145 0
Rahavood investeerimistegevusest kokku -1 141 -127 465
Saadud laenud 14 6 500 75000
Laenude graafikujargsed tagasimaksed 14 -5013 -5 033
Makstud intressid -8 873 -3 566
Kapitali vdhendamine 18 -6 435 0
Makstud dividendid 18 -6 954 -2 855
Makstud dividendide tulumaks 10 -720 -55
Rahavood finantseerimistegevusest kokku -21 495 63 491
RAHAVOOD KOKKU -1 746 -43 020
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 11 19 926 62 946
Raha ja raha ekvivalentide muutus -1746 -43 020
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 11 18 180 19 926

Lisad lehekulgedel 10-33 on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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KONSOLIDEERITUD FONDI PUHASVAARTUSE MUUTUSTE ARUANNE

€ tuhandetes

Usaldus- ja tdisosanikele kuuluv Fondi vara puhasvaartus perioodi alguses

Kapitali tagastused

Netomuutus kapitalis

Dividendide ja intresside edasikandmine fondi investoritele
Aruandeaasta koondkasum

Usaldus- ja tdisosanikele kuuluv Fondi vara puhasvaartus perioodi 16pus

175100

-6 435
-6 435

7769
1454
162 350

2022

163 957

-2 855
13 998
175100

Kapitali sissemaksete kohta on taiendavat informatsiooni toodud lisas 18.

Lisad lehekiilgedel 10-33 on konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad
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LISAD KONSOLIDEERIMISGRUPI RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDELE

1 Uldine informatsioon

Usaldusfond EfTEN Real Estate Fund 4 (edaspidi ka 'Fond’) on 2018. aasta oktoobris asutatud rahavoogu tootvasse arikinnisvarasse investeeriv kinnisvarafond.

Fond on kinnine, alternatiivne investeerimisfond. Fond juhindub oma tegevuses core ja core plus investeerimisstrateegiast. Usaldusfond EfTEN Real Estate Fund

4 investeeringute regiooniks on Balti riigid.
Fondi investeerimistegevust juhib EfTEN Capital AS. Fondi téisosanik on EfTEN Neljas GP OU.

Usaldusfond EfTEN Real Estate Fund 4 31.12.2023 I6ppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on allkirjastatud juhatuse poolt 8.
martsil 2024.a.

Fond on Eestis registreeritud ja Eestis tegutsev arilihing.

Usaldusfond EfTEN Real Estate Fund 4 kontserni struktuur seisuga 31.12.2023 on jargmine (vt ka lisa 3):

TUTARETTEVOTTED
Kinnisvarainvesteering:
100% 5
EfTEN Ryo UAB Ryo kaubanduskeskus, PanevezZys
9

100% Kadrioru Arikeskus OU Kadrioru Arikeskus, Tallinn
<
B2 | _100% _ . i
2 EfTEN Logistics SIA Dominante logistikakeskus, Kekava
Q
]
17
i}
< |100% ] . .
3 EfTEN River UAB River Mall, River Hall, Kaunas
[
z
w
[
w | 100% - . .
2 EfTEN KL 1 UAB SBA logistika- ja tootmiskeskus, Klaipeda
S
‘B
=]
k)
@
@ | 100% - ) o .
= EfTEN Logistics Bergi SIA Bergi logistikakeskus, Riia

0,
100% EfTEN Moletu UAB Arginta logistikakeskus, Vilnius
100% 100% ) - .
EfTEN Plaza SIA JT Offices SIA Jauna Teika birookvartal, Riia
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2 Vastavuse kinnitus ning konsolideeritud aruande koostamise lildised alused

Vastavalt Investeerimisfondide seadusele ja Rahandusministri maarusele nr. 8 Nouded avalikustamisele kuuluvate fondi aruannetele (vastu véetud 18.01.2017)
kasutatakse fondi konsolideeritud raamatupidamise aruande koostamisel Euroopa Komisjoni poolt vastu vdetud rahvusvahelistes finantsaruandluse standardites
(edaspidi IFRS) satestatud arvestuspdhimétteid ja informatsiooni esitlusviise, vottes arvesse Investeerimisfondide seaduse § 54 16ike 11 alusel kehtestatud
maaruses satestatud fondi vara puhasvaartuse maaramise korda ning eelpool mainitud maaruses toodud muid erisusi. Arvesse on voetud ka raamatupidamise

seaduses satestatud néudeid

Usaldusfond EfTEN Real Estate Fund 4 ning tema tutarettevétete konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud, lahtudes Rahvusvahelistest
Finantsaruandluse Standarditest (International Financial Reporting Standards — IFRS), nagu need on vastu véetud Euroopa Liidu poolt.

Kontserni raamatupidamise aastaaruanne on esitatud tuhandetes eurodes.

Finantsaruannete koostamisel on lahtutud soetusmaksumuse meetodist, valja arvatud juhul, kui on &eldud teisiti (naiteks kajastatakse &iglases vaartuses

kinnisvarainvesteeringuid).

Aruande koostamisel on lahtutud tegevuse jatkuvuse printsiibist.

2.1 Arvestuspbéhimétete ja esitusviisi muudatused

1.2.1 Uute vo6i muudetud standardite ja tolgenduste rakendamine

Kontsernile muutusid alates 1. jaanuarist 2023 kohustuslikuks jargmised uued v6i muudetud standardi ja télgendused:

IAS 1 ja IFRS rakendusjuhendi nr 2 muudatused: ,,Arvestuspohimotete avalikustamine”

(rakendub 1. jaanuaril 2023 vai hiliem algavatele aruandeperioodidele)

IAS 1 muudeti, et nduda ettevétetelt oluliste arvestuspohimotete asemel nende oluliste arvestuspdhimotete teabe avalikustamist. Muudatus séatestas olulise
arvestuspdhimotete teabe maaratluse. Muudatus selgitas samuti, et arvestuspohimdtete teave on eeldatavasti oluline, kui ilma selleta ei oleks finantsaruannete
kasutajatel voimalik aru saada finantsaruannete muust olulisest teabest. Muudatuses on toodud illustreerivad naiteid arvestuspéhimotete teabest, mida
tdendoliselt peetakse oluliseks ettevétte finantsaruannete jaoks. Lisaks selgitas IAS 1 muudatus, et ebaoluline arvestuspdhimdtete teave ei pea olema
avalikustatud. Kui aga seda avalikustatakse, siis see ei tohiks varjutada olulist arvestuspdhimétete teavet. Selle muudatuse toetamiseks muudeti ka IFRS

rakendusjuhendit nr 2 “Olulisuse otsuste tegemine”, et anda juhiseid olulisuse mdiste rakendamiseks arvestuspdhimbtete avalikustamisel.

Kontsern on vétnud uued nduded arvesse kdesoleva aastaruande koostamisel.

IAS 8 muudatused: ,,Arvestushinnangute moéiste”

(rakendub 1. jaanuaril 2023 vai hiliem algavatele aruandeperioodidele)
IAS 8 muudatus selgitab, kuidas ettevotted peavad eristama arvestuspdhimétete muutuseid arvestushinnangute muutustest.

Ulalnimetatud muudatustel ei olnud olulist méju Kontserni finantsaruannetele.

»Varade ja kohustustega seotud edasiliikkunud tulumaks, mis tuleneb iihest tehingust” - IAS 12 muudatused

(rakendub 1. jaanuaril 2023 véi hiljem algavatele aruandeperioodidele)

IAS 12 muudatused tépsustavad, kuidas kajastada edasillikkunud tulumaksu tehingutelt nagu rendilepingud ja kahjutustamise kohustused. Teatud tingimustel on
ettevotted varade voi kohustuste esmakordsel kajastamisel vabastatud edasilikkunud tulumaksu kajastamisest. Varasemalt ei olnud selge, kas vabastus
rakendub selliste tehingute suhtes nagu rendilepingud ja kahjutustamise kohustused - tehingud, mille puhul kajastatakse nii vara kui ka kohustus. Muudatused
selgitavad, et vabastust ei rakendata ning ettevotetel on kohustus kajastada vastavatelt tehingutelt edasilikkunud tulumaks. Muudatused nduavad ettevdtetelt

edasilikkunud tulumaksu kajastamist tehingutelt, millest tulenevad esmasel kajastamisel maksustatavate ja mahaarvatavate ajutiste erinevuste vérdsed summad.

Ulalnimetatud muudatustel ei olnud olulist méju Kontserni finantsaruannetele.
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Jargmistel aruandeperioodidel kehtima hakkavad standardid ning veel vastuvétmata standardid

,Kohustuste liigitamine liihi- voi pikaajalisteks, joustumiskuupdeva edasiliikkamine” - IAS 1 muudatused

(rakendub 1. jaanuaril 2024 v&i hiljiem algavatele aruandeperioodidele; ei ole veel vastu vdetud Euroopa Liidu poolt)

Need muudatused selgitavad, et kohustused liigitatakse kas luhi- voi pikaajalisteks, olenevalt aruandeperioodi 16pus eksisteerivatest digustest. Kohustused on
pikaajalised, kui ettevdttel on aruandeperioodi I6pus sisuline digus likata tasumine edasi vahemalt kaheteistkiimne kuu vérra. Juhend ei ndua enam sellist
tingimusteta digust. 2023. aasta oktoobri muudatus kehtestas, et parast aruandekuupéeva jargitavad laenukohustused ei méjuta vdlgade liigitamist IGhi- voi
pikaajaliseks aruandekuupaeval. Juhtkonna ootused, kas nad kasutavad hiljem arveldamise edasiliikkamise digust, ei mdjuta kohustuste klassifitseerimist.
Kohustis liigitatakse luhiajaliseks, kui tingimust rikutakse aruandekuupéeval vdi enne seda, isegi kui laenuandja annab sellest tingimusest loobumise parast
aruandeperioodi I6ppu. Seevastu laen liigitatakse pikaajaliseks, kui laenulepingut rikutakse alles parast aruandekuupéeva. Lisaks tédpsustavad muudatused
vBlgade klassifitseerimisndudeid, mida ettevéte voib arveldada selle konverteerimisel omakapitaliks. Arveldamine on méaératletud kui kohustise kustutamine raha,
muude majanduslikku kasu sisaldavate ressurssidega voi ettevotte enda omakapitaliinstrumentidega. Erand kehtib konverteeritavatele instrumentidele, mida
vOidakse konverteerida omakapitaliks, kuid ainult nende instrumentide puhul, mille konverteerimisoptsioon on klassifitseeritud omakapitaliinstrumendiks

litfinantsinstrumendi eraldi komponendina.

Kontsern analliUsib ja avalikustab nimetatud muudatuse m&ju parast rakendumist.

,Liisingud: rendikohustus miiiigi- ja tagasirendi korral“ — IFRS 16 muudatused
(rakendub 1. jaanuaril 2024 vai hiliem algavatele aruandeperioodidele; ei ole veel vastu véetud Euroopa Liidu poolt)

Muudatused puudutavad mulgi-tagasirendi tehinguid, mis vastavad IFRS 15 nbuetele, mida tuleb kajastada miugina. Muudatused nduavad, et miija-rentnik
hindaks hiljem tehingust tulenevaid kohustusi nii, et ta ei kajastaks talle sailinud kasutusdigusega seotud kasumit v&i kahjumit. See tahendab sellise tulu
edasilikkamist isegi siis, kui kohustus on teha muutuvaid makseid, mis ei sdltu indeksist ega intressimaarast.

Kontsern analiiisib ja avalikustab nimetatud muudatuse méju parast rakendumist.

Muudatused standardis IAS 7 Rahavoogude aruanne ja IFRS 7 Finantsinstrumendid: Avalikustatav teave: Tarnija finantskokkulepped
(rakendub 1. jaanuaril 2024 véi hiljiem algavatele aruandeperioodidele; ei ole veel vastu voetud Euroopa Liidu poolt)

Vastuseks finantsaruannete kasutajate murele rahastamiskokkulepete ebapiisava vdi eksitava avalikustamise parast andis IASB 2023. aasta mais valja IAS 7 ja
IFRS 7 muudatused, et nduda avalikustamist ettevétte tarnijate finantskokkulepete (supplier finance arrangement) kohta. Need muudatused nduavad ettevotete
tarnijate finantskokkulepete avalikustamist, mis véimaldaks finantsaruannete kasutajatel hinnata nende kokkulepete mdju ettevotte kohustustele ja rahavoogudele
ning ettevotte likviidsusriskile. Taiendavate avalikustamisnduete eesmark on suurendada tarnijate finantskokkulepete Iabipaistvust. Muudatused ei mdjuta
kajastamise ega mddtmise pdhimétteid, vaid ainult avalikustamisndudeid. Uued avalikustamisnduded jbustuvad 1. jaanuaril 2024 véi hiliem algavatel
aruandeperioodidel.

Kontsern analuisib ja avalikustab nimetatud muudatuse méju parast rakendumist.

“Investori ja tema sidus- voi lihisettevétte vahel toimuv varade miiiik voi lileandmine” — IFRS 10 ja IAS 28 muudatused

(rakendub 1. jaanuaril 2024 v&i hiljem algavatele aruandeperioodidele; ei ole veel vastu véetud Euroopa Liidu poolt)

Muudatused eemaldavad vasturadkivuse IFRS 10 ja IAS 28 nduetes, mis reguleerivad investori ja tema sidus- v&i Uhisettevotte vahelisi varade miike voi
Uleandmisi. Muudatuse peamine mdju seisneb selles, et kasum vdi kahjum kajastatakse taies ulatuses, kui tehing hdlmab aritegevust. Kui tehing hélmab varasid,
mis ei moodusta aritegevust, kajastatakse kasum voi kahjum osaliselt, isegi kui need varad on titarettevotte omad.

Kontsern analisib ja avalikustab nimetatud muudatuse méju parast rakendumist.
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2.2 Kokkuvoéte olulisematest arvestusprintsiipidest

Juhtkonna olulised otsused ja hinnangud

Konsolideeritud finantsaruannete esitamine kooskdlas Rahvusvaheliste Finantsaruandluse Standarditega nagu need on vastu véetud Euroopa Liidu poolt eeldab,
et juhtkond annab hinnanguid ja teeb otsuseid, mis mdjutavad varade ja kohustuste kajastamise pdhimédtteid ja vaartust bilansipdeval, tingimuslike varade ja

kohustuste esitamise viisi, lahtudes nende realiseerumise tdenéosusest, ning aruandeperioodi tulusid ja kulusid.

Ehkki juhtkond vaatab jarjepidevalt oma otsuseid ja hinnanguid tle ning need pdhinevad varasemal kogemusel ning parimal olemasoleval teadmisel tdenaolistest

tulevikusiindmustest, vdivad tegelikud tulemused hinnangulistest erineda.

Juhtkonna téhtsaimad otsused, mis méjutavad finantsaruannetes kajastatud informatsiooni, puudutavad allolevaid arvestusvaldkondi.

Hindamise ebakindlus

Juhtkond annab oma hinnanguid, Iahtudes kogemustest ning faktidest, mis on saanud talle teatavaks hiljemalt aastaaruande valmimise kuupé&eval. Bilansipaeval
esitatud varade ja kohustuste ning nendega seotud tulude ja kulude puhul on seetéttu oht, et antud hinnanguid tuleb tulevikus tépsustada. Valdkonnad, kus

hinnangute ebakindluse téttu esineb tavaparasest suurem korrigeerimisvajaduse risk, on kirjeldatud alljargnevalt.

a) Kinnisvarainvesteeringud: diglase vaartuse maaramine

Kinnisvarainvesteeringuid hinnatakse iga bilansipdeva seisuga nende Giglases vaartuses. Kontserni kinnisvarainvesteeringuid hindab Colliers International
Advisors OU. Kontserni sdltumatu hindaja hindab kinnisvarainvesteeringuid diskonteeritud rahavoogude meetodil individuaalselt. Kéik Kontserni
kinnisvarainvesteeringud teenivad (v6i hakkavad valmimisel teenima) Glritulu, mistéttu naitab kasutatud meetod alternatiividest (néiteks vordlev meetod) kdige
paremini kinnisvarainvesteeringu diglast vaartust. Kdikide objektide rahavoogude prognoosid on diglase vaartuse leidmisel ajakohastatud ning diskontomaarad
ja valjumistootlikkused on diferentseeritud olenevalt objektide asukohast, tehnilisest seisukorrast ning tlrnike riskitasemest. Vorreldes eelmise aastaga on
EURIBORI téusu ning kinnisvaratehingute turuolukorraga seoses kasvanud nii fondi kinnisvaraportfelli hindamistes kasutatud diskontomaarad kui ka
véljumistootlikkused. Kui 2022. aastal olid diskontom&arad vahemikus 8,0%-10,25%, siis 2023. aastal vahemikus 8,3%-10,5%. Hindamistes kasutatud
véljumistootlikused olid 2023. aastal vahemikus 7,0%-8,5% (2022: 6,6%-8,5%). Iga 0,5 protsendipunkti suurune diskontomaara téus vahendab Fondi

kinnisvaraportfelli vaartust 2,0% vdrra ning iga 0,5 protsendipunktine valjumistootlikkuse tdus vahendab Fondi kinnisvaraportfelli vaartust 4,7% vérra.

b)  Arilihendused ja varade soetused

Uldjuhul kasitletakse kinnisvarade oste varade soetusena. Juhtkonna hinnangul ei ole tegemist &rilihendustega, kui kinnisvaraobjektil on (iksikud Giirnikud, Fond
ei omanda muid varasid ega digusi lisaks kinnisvaraobjektile ning ei palka varasemaid t66tajaid. Fond ei omanda kinnisvaraobjekti ariprotsesside juhtimise

oskusteavet, vaid juhib kdiki omandatud objekte tsentraalselt.

Investeerimisettevote

Kontserni juhtkond on hinnanud oma tegevuse vastavust investeerimisettevotte definitsioonile ning leiab, et EfTEN Real Estate Fund 4 ei vasta
investeerimisettevotte definitsioonile, sest omab pigem kinnisvaraettevdtte kui puhtalt investeerimisiihingu tunnuseid. Kuigi ka EfTEN Real Estate Fund 4
investorid ootavad oma kapitaliinvesteeringult nii vara vaartuse kasvu kui ka kasumit jooksvalt majandustegevuselt, votab kontsern oma investeeringutes ka
olulises osas arendusriske, mis on iseloomulikud pigem tavapéarasele kinnisvaraettevottele. Samuti peaks investeerimisiihing vastavalt IFRS 10-le tegema
otseinvesteeringuid ettevotetesse, mida hinnatakse diglase vaartuse meetodil. Kontserni emaettevétte puhul on diglase vaartuse hindamine kaudne — diglases
vaartuses hinnatakse vara, mis asub EfTEN Real Estate Fund 4 tiitarettevotetes ning seelabi saadakse tutarettevétte diglane vaartus, mis ei pruugi samas olla
tutarettevotte 16plik turuhind. Samuti hinnatakse kontserni majandustegevust Glritulu, kasumimarginaalide, vara mahu ning muude kinnisvaraettevotteid

iseloomustavate finantsnaitajate baasil, mida ainult titarettevdtte diglase vaartuse baasil ei ole voimalik teha.

Segmendiaruandlus

Kontsern allokeerib kaasatud kapitali ning vabu vahendeid investeeringutele vastavalt kontserni investeerimispdhimdtetele, analliisides mdistlikku riskide jaotust

kinnisvarasektorite I6ikes.

Segmentide kohta info avalikustamisel lahtutakse kontserni sisemises arvestuses ja aruandluses kasutatavatest grupeerimispdhimétetest. Iseseisvateks
arisegmentideks on loetud arikinnisvara alamsektoreid, mis eristuvad Uksteisesest tiritavate pindade tiilbi poolest ning omavad erinevaid tulumaarasid (tritulu

m2 kohta, ihe m2 hind soetusel, kapitalisatsiooniméarad).
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Kontserni kolm arisegmenti ning kolm geograafilist segmenti on toodud alljargnevas tabelis:

Eesti Lati Leedu
Biiroo Kadrioru Arikeskus, Tallinn Jauna Teika blirookvartal, Riia River Hall arikeskus, Kaunas
Logistika Dominante logistikakeskus, Kekava SBA logistika- ja tootmiskeskus, Klaipeda
Bergi logistikakeskus, Riia Arginta logistikakeskus, Vilnius
Kaubandus Ryo kaubanduskeskus, PaneveZys
River Mall kaubanduskeskus, Kaunas

Peamised naitajad, mida juhtkond kasutab ariotsuste tegemisel, on mudgitulu, neto aritegevuse tulu (mutgitulu miinus mudgikulu ja turustuskulud), EBITDA ning

arikasum. Samuti on oluline jalgida kinnisvarainvesteeringute mahtu segmentide kaupa. Kontsern analtisib k&iki naitajaid igakuiselt.

Investeering tiitarettevotetesse Emaettevotte konsolideerimata bilansis

Emaettevotte konsolideerimata bilansis (esitatud lisas 20) on investeeringud tltarettevotetesse kajastatud diglase vaartuse meetodil.

Tulu kajastamine

Kontserni mutgitulu sisaldab Gdritulu, haldustasusid, turundustasusid ning kommunaal- ja halduskulude vahendamise kasumit (tulud saldeeritakse kaasneva
kuluga).

Kasutusrendilepingute Uuritulu kajastatakse lineaarselt rendiperioodi jooksul. Kui kontsern lepib Gurnikega kokku rendivabastusperioodis, siis nimetatud kulu

kajastatakse samuti rendiperioodi jooksul lineaarselt, vahendades uritulu.
Haldustasud ja turundustasud kajastatakse perioodil, millal kontroll teenuste ule I&heb Ule kliendile, s.t teenuse osutamise perioodil.

Mbned haldustasud vdivad sisaldada erinevaid teenuste komponente. Sellisel juhul kontsern hindab, kas need toovad kaasa mitu teostamiskohustust. Juhul kui
sellised erinevad teostamiskohustused eksisteerivad, siis jaotatakse tehingu kogutasu igale teostamiskohustusele eraldiseisva miligihinna alusel. Juhul kui
eraldiseisvat miugihinda ei eksisteeri, tuletatakse see eeldatava kulu pluss marginaali alusel.

Kommunaal- ja halduskulude edasimigil tegutseb kontsern kui agent, mistottu selliseid tulusid ei ndidata brutomeetodil, vaid saldeeritakse kaasneva kuluga.

Finantsvarad

Finantsvarade vaartuse langus

Kontsern hindab korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavate vélainstrumentide oodatavat krediidikahjumit tuleviku informatsiooni baasil. Rakendatav vaartuse
languse metoodika sdltub sellest, kas krediidirisk on oluliselt suurenenud.

Nbuetele ostjate vastu, kus puudub oluline finantseerimise komponent, rakendab Kontsern IFRS 9 jérgi lubatud lihtsustatud I&henemist ning arvestab nduete
allahindlust nduete pikkuse oodatava krediidikahjumina nduete esmasel kajastamisel.

Seisuga 31. detsember 2023 ja 31. detsember 2022 olid Kontserni kdik finantsvarad klassifitseeritud kategoorias:
- raha ja raha ekvivalendid;
- luhiajalised hoiused;

- nduded ostjate vastu.

Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuks loetakse maad ja hooned, mida hoitakse v&i arendatakse renditulu teenimise vdi turuvaartuse suurenemise eesmargil ning mida ei
kasutata ettevdtte majandustegevuses. Samuti loetakse kinnisvarainvesteeringuks objekte, mida hoitakse pikka aega ja millel on mitmeid vdimalikke

kasutuseesmarke.

Kinnisvarainvesteering voetakse bilansis algul arvele oma soetusmaksumuses, mis sisaldab soetamisega otseselt seonduvaid tehingutasusid: notaritasud,
riigildivud, ndustajatele makstud tasud ja muud kulutused, ilma milleta ei oleks ostutehingut tdendoliselt saanud sdlmida. Edaspidi kajastatakse

kinnisvarainvesteering igal bilansipaeval diglases vaartuses, mille leidmisel Iahtutakse bilansipdeva tegelikest turutingimustest.

Kinnisvarainvesteeringu 6iglase vaartuse méasramisel kasutatakse atesteeritud hindajate ekspertarvamust. Oiglase vaartuse maaramisel rakendatakse
diskonteeritud rahavoogude meetodit. Diskonteeritud rahavoogude vaartuse leidmiseks tuleb hindajal prognoosida kinnisvaraobjekti tulevasi renditulusid (sh rent

1 m? kohta ning rendipindade taituvus) ja tegevuskulusid. Olenevalt rendilepingute katkestamise lihtsusest ja vdimalikkusest rentnike poolt, valib hindaja

14
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anallilisimiseks kas olemasolevad rahavood vdi turul keskmiselt eksisteerivad rahavood. Samuti tuleb netorahavoo nildisvaartuse leidmiseks valida sobiv
diskontomaar, mis véljendab kdige paremini raha hetkevaartuse turusuundumusi ja varaga seotud spetsiifilisi riske. Diskontomaara valiku alusena kasutatakse
turu keskmist kapitali struktuuri. Diskonteeritud rahavoogude meetodit kasutatakse stabiilset rendivoogu omavate kinnisvaraobjektide vaartuse maéaramisel.

Finantskohustused

Kdik finantskohustused (volad tarnijatele, vdetud laenud, viitvdlad ning muud lihi- ja pikaajalised vodlakohustused) vodetakse algul arvele nende
soetusmaksumuses, mis hdlmab ka kdiki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi. Edasine kajastamine toimub korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil (v.a

edasimiligi eesmargil soetatud finantskohustused, mida kajastatakse nende diglases vaartuses).

Edukustasukohustus

EfTEN Real Estate Fund 4, EfTEN Capital AS ning EfTEN Neljas GP OU (EfTEN Capital AS 100%-line tiitarettevéte) vahel on sdlmitud leping, mille kohaselt on
EfTEN Capital AS-l 6igus saada edukustasu summadelt, mis Uletavad investorite sissemakseid ning eelistootlust (8% sissemaksetelt aastas). Investorite
sissemaksete ja eelistootluse maara Uletavatelt valjamaksetelt makstakse 80% investoritele ning 20% EfTEN Capital AS-le. Fond kajastab potentsiaalset
eelduslikku edukustasukohustust igal bilansipaeval, arvestades bilansipdevaks kontserni tehtud sissemakseid, teenitud kasumit ning kontserni puhasvaartust.
Edukustasukohustuse potentsiaalse arvestuse aluseks on eeldus, et Fond koos oma tltarettevitetega on véimalik mida vahemalt kontserni puhasvaartuse
suuruse summa eest. Edukustasukohustus makstakse Fondivalitsejale vélja parast seda kui Fondi investoritele on tagastatud kogu algselt sissemakstud kapital
ning eelistootlus.

Perioodikulud edukustasu muutusest kajastatakse kontserni arikasumi koosseisus (vt ka lisa 16).

Tulumaks

Eestis registreeritud tiitarettevétted

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

(valjamaksekohustuse tekkimisel).

Alates 2019. aastast on véimalik dividendide véljamaksetele rakendada maksumaara 14/86. Seda soodsamat maksuméara saab kasutada dividendimaksele, mis

ulatub kuni kolme eelneva majandusaasta keskmise dividendide valjamakseni, mis on maksustatud 20/80 maksumaaraga.

Maksustamissiisteemi olemusest tulenevalt ei teki Eestis registreeritud ettevottel edasilikkunud tulumaksuvarasid ega -kohustisi, vélja arvatud vdimalik

edasilikkunud tulumaksukohustis ettevétte investeeringutelt titar-, sidus- ja Uhisettevotetesse ning filiaalidesse.

Lati titarettevotted

Latis maksustatakse alates 1. jaanuarist 2018 kasum, mis on tekkinud parast 2017. aastat, selle jaotamisel maksuméaaraga 20/80. Seaduse Uleminekureeglid

lubavad dividendidelt makstavat kasumit vahendada, kui ettevottel on 31. detsembri 2017 seisuga kasutamata maksukahjumeid vdi teatud eraldisi.

Alates 2018. aastast kehtiva tulumaksuseaduse rakendumise tulemusena ei ole Latis enam erinevusi varade ja kohustuste maksuarvestuslike ja bilansiliste
vaartuste vahel ning seega ei kajastata edasillikkunud tulumaksuvarasid ega —kohustusi Lati tutarettevotete suhtes. Kdik edasiliikkunud tulumaksuvarad ja —

kohustused, mis olid lles vdetud eelmistel perioodidel, kanti 2017. aastal bilansist valja ning vastav tulumaksukulu/-tulu kajastati kasumiaruandes.

Leedu tiitarettevotted

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.

Leedu titarettevotete puhul leitakse edasilikkunud tulumaksuvara véi -kohustus kdigi bilansikuupéeval esinevate varade ja kohustuste maksustamisvaartuste
ning raamatupidamisvaartuste ajutiste erinevuste kohta. Edasilikkunud tulumaksuvara esitatakse bilansis vaid juhul, kui prognoositavas tulevikus on tdenaoline

edasilikkunud tulumaksuvaraga vorreldavas suuruses tulumaksukohustuse tekkimine, mida saaks kasutada tasaarveldamiseks.

Edasiliikkunud tulumaksukohustuse kajastamine konsolideeritud aruannetes

Kontserni edasiliikkunud tulumaksukohustis tekib nendes riikides asuvate aritihingute puhul, kus aruandeaasta kasumit maksustatakse.
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Samuti tekib kontserni edasillikkunud tulumaksukohustis investeeringutelt Eesti ja Lati titar- ja sidusettevotetesse, valja arvatud juhul, kui kontsern suudab
kontrollida maksustatavate ajutiste erinevuste tuhistumise ajastamist ja nende tiihistumine ettendhtavas tulevikus ei ole tden&oline. Maksustatavate ajutiste
erinevuste tlhistumise naideteks on dividendide maksmine, investeeringu muuk véi likvideerimine jt tehingud. Kuna kontsern kontrollib tltarettevotete
dividendipoliitikat, on tal véimalik kontrollida ka kdnealuse investeeringuga seotud ajutiste erinevuste tlhistumise ajastamist. Kui emaettevote on otsustanud
tutarettevotte kasumit ettenahtavas tulevikus mitte jaotada, ei kajasta ta edasilikkunud tulumaksukohustist. Kui emaettevote hindab, et dividend makstakse valja
ettendhtavas tulevikus, méddetakse edasilikkunud tulumaksukohustist planeeritava dividendi véljamakse ulatuses eeldusel, et dividendi véljamaksmiseks on
aruandekuupéeva seisuga piisavalt vahendeid ja omakapitali, mille arvelt ettenahtavas tulevikus kasumit jaotada. Edasillikkunud tulumaksukohustise md&tmisel
kasutab kontsern maksuméarasid, mida aruandekuupaeval kehtivate maksumaarade alusel eeldatavasti kohaldatakse maksustatavatele ajutistele erinevustele

perioodil, mil need eeldatavalt tihistuvad.

Sissemakstud kapital

Fondi investorite poolt on vdetud investeerimiskohustus Fondi ees ning voetud kohustuste maksimaalne summa on toodud lisas 16. Vastavalt Fondi ja investorite

vahelisele lepingule (Uhinguleping) nduab Fond investoritelt investeerimiskohustuse tasumist vastavalt vajadusele, esitades selleks investoritele kirjaliku taotluse.

Fondi investorid (usaldusosanikud) vastutavad Fondi ees maksimaalselt véetud investeerimiskohustusega ning vastavalt Ariseadustikule vastutavad Fondi poolt
voetud kohustuste ees kuni investeerimiskohustuse maksimaalse summani. Fondivalitseja (tdisosanik) on samuti vétnud maksimaalse investeerimiskohustuse,
kuid tulenevalt Ariseadustikust vastutab téisosanik Fondi ees kogu oma varaga. Investorite sissemakseid (usaldusosanikud ja taisosanikud) kajastatakse
raamatupidamise aastaaruandes kohustusena, kuna Fondi likvideerimisel on kohustus investoritele tagastada nende proportsionaalne osa Fondi netovarades,

investorite sissemakseid Fondi ei registreerita kapitalina ning investorite kohustused Fondi ees ei ole identsed.

3 Tiitarettevotted

CITEL S Kontserni osalus, %
Ettevotte nimi Qs;;koha- Kinnisvarainvesteering € tuhandetes ’
31.12.2022 31.12.2022
Emaettevote
Usaldusfond EfTEN Real Estate Fund 4 Eesti
Tiitarettevotted
EfTEN Ryo UAB Leedu Ryo kaubanduskeskus, Panevezys 32724 30568 100 100
Kadrioru Arikeskus OU Eesti Kadrioru Arikeskus, Tallinn 521 1729 100 100
EfTEN River UAB Leedu River Mall, River Hall, Kaunas 17704 18225 100 100
EfTEN Logistics SIA Lati Dominante logistikakeskus, Kekava 4653 4643 100 100
EfTEN KL 1 UAB Leedu SBA logistika- ja tootmiskeskus, Klaipeda 6391 rer2 100 100
EfTEN Logistics Bergi SIA Lati Bergi logistikakeskus, Riia 3572 5875 100 100
EfTEN Moletu UAB Leedu Arginta logistikakeskus, Vilnius 7486 7856 100 100
EfTEN Plaza SIA Lati - 9736 17655 100 100
JT Offices SIA Lati Jauna Teika burookvartal, Riia 134 447 137 341 100 100

Kaik tiitarettevétted tegelevad kinnisvarainvesteeringute soetamise ja tiiirile andmisega. Uhegi tiitarettevétte osad ei ole bérsil noteeritud. 2023. aastal Fond
uusi tltarettevotteid ei soetanud.

Tiitarettevotete soetused 2022. aastal

2022. aasta veebruaris, soetas EfTEN Plaza SIA 100% osalusega tltarettevétte JT Offices SIA, kellele kuulub Jauna Teika blirookompleksi Létis.

Tutarettevétte diglane vaartus soetushetkel oli jargmine:

21.02.2022 Oiglane véértus
€ tuhandetes

Raha 2581
Nouded ja ettemaksed 808
Kinnisvarainvesteeringud 128 844
Muud kohustused -2 524
Netovara diglane vaartus 129 709
Osaluse soetusmaksumus 129 709
Firmavaartus 0
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4 Segmendiaruandlus

SEGMENDI TULEM

Biiroo Logistika Kaubandus Allokeerimata Kokku
2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 [N 2022

€ tuhandetes

Miitigitulu (lisa 5), s.h 11034 9710 7 300 7288 7611 6963 0 0 25945 23961
Eesti 1168 1069 0 0 0 0 0 0 1168 1069
Lati 8646 7508 3906 3 966 0 0 0 0 12552 11474
Leedu 1220 1133 3394 3322 7611 6 963 0 0 12225 11418
Puhas iiiritulu, s.h 10820 9475 6 985 7056 6980 6398 0 0 24785 22929
Eesti 1082 862 0 0 0 0 0 0 1082 862
Lati 8537 7503 3591 3738 0 0 0 0 12128 11241
Leedu 1201 1110 3394 3318 6980 6398 0 0 11575 10826
Arikasum, s.h 206 8584 490 4567 7137 7496 2387 -601 10220 20 046
Eesti -596 128 0 0 0 0 2387 -601 1791 -473
Lati 321 7210 -708 916 0 0 0 0 -387 8 126
Leedu 481 1246 1198 3651 7137 749 0 0 8816 12393
EBITDA, s.h 9551 8320 6 252 6394 6535 5962 -198 -168 22140 20508
Eesti 936 723 0 0 0 0 -198 -168 738 555
Lati 7525 6594 3148 3357 0 0 0 0 10 673 9951
Leedu 1090 1003 3104 3037 6535 5962 0 0 10729 10002
Arikasum 10220 20 046
Neto finantskulu (lisa 9) -7 976 -3 642
Kasum ette tulumaksukulu 2244 16 404
Tulumaksukulu (lisa 10) -790 -2 406
ARUANDEAASTA PUHASKASUM 1454 13 998

SEGMENDI VARAD
Biiroo Logistika Kaubandus Kokku

Aasta I6pu seisuga 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2022
€ tuhandetes

Kinnisvarainvesteeringud

Eesti 14 240 15 760 0 0 0 0 14 240 15 760
Lati 123560 129 460 40810 44 430 0 0 164 370 173 890
Leedu 14 790 15 390 45 950 47 850 74 250 73 360 134 990 136 600
Kinnisvarainvesteeringud kokku (lisa 13) 152590 160 610 86 760 92 280 74 250 73360 313600 326 250
Muud pikaajalised varad 245 1364
Netovdlg (kohustused miinus raha) -1565120 -154 752
Muud lihiajalised varad 3625 2238
NETOVARA 162350 175100

2023. ja 2022. aastal ei teinud arisegmendid omavahelisi tehinguid. Kontserni peamine tulu saadakse kinnisvarainvesteeringutelt, mis asuvad samades riikides,

kus kinnisvarainvesteeringut omav tutarettevote.

Kontserni konsolideeritud Giiritulust 9,7% on 2023. aastal saadud Innovo Logistika UAB-It (monoliiirnik SBA logistikakeskuses Leedus), 5,8% Trialto Latvia SIA-

It (ankuriiirnik Dominante logistikakeskuses Kekavas) ja 5,0% Arginta Group UAB-It (monoiilirnik Agrinta logistikakeskus Vilniuses). Ulejadnud tiimike tulu

osakaal konsolideeritud tulust jaab alla 5%-i.

5 Miiiigitulu

Tegevusalad

€ tuhandetes

Uliritulu biiroopindadelt (lisa 13)
Uliritulu kaubanduspindadelt (lisa 13)
Utiritulu logistikapindadelt (lisa 13)
Muud mudgitulud

Miitgitulu tegevusalade I6ikes kokku (lisa 4)

10776
7291
7237

641

25945

2022

9172
6698
7 267
824
23 961
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Miiiigitulu geograafiliste piirkondade I5ikes [ 2023 2022
€ tuhandetes

Eesti 1168 1069
Lati 12 552 11474
Leedu 12 225 11418
Miigitulu geograafiliste piirkondade 16ikes kokku (lisa 4) 25945 23 961

6 Miiiidud teenuste kulud

Miiiidud teenuste kulu m 2022
€ tuhandetes

Utiripindade remont ja hooldus -407 -252
Vara kindlustus -14 -10
Maamaks ja kinnisvaramaks -93 -92
Vakantsete pindade kommunaalkulud -8 -80
Amortisatsioonikulud -4 -6
Parenduskulud -6 -71
Palgakulud, s.h maksud (lisa 19) -205 -169
Muud miudgikulud -7 -12
Ebatbenaoliselt lackuvate nduete allahindlus 0 -4
Miiiidud teenuste kulu kokku (lisa 13) -744 -696

7 Turustuskulud

Turustuskulud m 2022
€ tuhandetes

Uirripindade vahendustasud -56 -61
Reklaam, reklaamritused -360 -275
Turustuskulud kokku -416 -336
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8 Uldhalduskulud
Uldhalduskulud m 2022
€ tuhandetes
Valitsemisteenus (lisa 19) -2 062 -1 989
Birookulud -58 -71
Palgakulud, s.h maksud (lisa 19) -71 -37
Konsultatsioonikulud, digusabi, raamatupidamisteenus, hindamisteenus, audit -469 -481
Regulaatori kulud -87 -86
Muud Gldhalduskulud -34 -21
Amortisatsioonikulud =77 -75
Uldhalduskulud kokku -2 858 -2 760
9 Muud finantskulud
Muud finantskulud m 2022
€ tuhandetes
Intressikulud, s.h -8 138 -3642
Intressikulud laenudelt -8 138 -3 642
Muud finantskulud kokku (lisad 4,17) -8 138 -3 642
10 Tulumaks
€ tuhandetes
Edasiliikkunud tulumaksukulu dividendidelt 0 -817
Leedu ettevdtete edasilikkunud tulumaksukulu -592 -1346
Leedu ettevotete tulumaksukulu kasumilt -198 -243
Tulumaksukulu kokku (lisa 4) -790 -2 406
Kontsernil on seisuga 31.12.2023 ja 31.12.2022 edasiliikkunud tulumaksukohustus jargmistes summades:
seoses kinnisvara- tquma!(s_ukohystus i
investeeringutega seoses dividendidega
€ tuhandetes
Saldo 31.12.2021 10 571 489 11 060
Edasiliikkunud tulumaksukohustuse muutus kasumiaruandes 2022. aastal 1346 817 2163
Tasutud tulumaks dividendidelt 0 -55 -55
Saldo 31.12.2022 11917 1251 13 168
Edasilikkunud tulumaksukohustuse muutus kasumiaruandes 2023. aastal 592 0 592
Tasutud tulumaks dividendidelt 0 -720 -720
Saldo 31.12.2023 12 509 531 13 040
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11 Raha ja raha ekvivalendid

€ tuhandetes

Ndudmiseni hoiused
Uledddeposiidid?

Alla 3 kuu tahtajaga hoiused?
Sularaha

Raha ja raha ekvivalendid kokku (lisa 17)

14 616 19 925
2263 0
1300 0

1 1

18 180 19 926

"Uledddeposiidid kannavad muutuva maaraga intressi. Seisuga 31.12.2023 oli intressimaér 3,7% aastas.

2Alla 3 kuu téhtajaga hoiuse intressimaar 31.12.2023 seisuga oli 3,1% aastas téahtajaga 05.03.2024.

12 Néuded ja viitlaeckumised

Liihiajalised néuded ja viitlaeckumised

31.12.2023 31.12.2022

€ tuhandetes

Ostjate tasumata summad
Ebatdenaoliselt laekuvad summad
Nouded ostjate vastu kokku (lisa 17)
Muud lihiajalised nduded

Muud liihiajalised néuded kokku
Intressid

Muud viitlaekumised

Viitlaekumised kokku

Noéuded ja viitlaekumised kokku (lisa 17)

2535 2052
0 -4
2535 2048
689 4
689 4

3 0

266 165
269 165
3493 2217

Pikaajalised nouded

€ tuhandetes
Kinnisvara arendusprojektidega seotud néuded ja ettemaksed

Pikaajalised nouded kokku

63 1152
63 1152
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13 Kinnisvarainvesteeringud

Seisuga 31.12.2023 on kontsern teinud investeeringud jargmistesse kinnisvarainvesteeringutesse:

Osakaal
Neto fondi
Nimetus Asukoht iiliripind Ehitusaasta 2l Sezliee LINEELE R aktivate
mise aeg maksumus 31.12.2023 kasv
(m2) turu-
vaartusest
€ tuhandetes
Biirood
Kadrioru Arikeskus Tallinn, Eesti 6 530 2015 12.2018 16 872 14 240 -16% 4%
River Hall arikeskus Kaunas, Leedu 8786 2018 08.2019 14 371 14 790 3% 4%
Jauna Teika birookvartal Riia, Lati 59 096 2008/2016 02.2022 130 147 123 560 -5% 32%
2017/2019
Biirood kokku 74 412 161 390 152 590 -5% 40%
Logistika
Dominante logistikakeskus Riia, Lati 37 666 2007 01.2020 17 119 15420 -10% 4%
SBA logistika- ja tootmiskeskus Klaipeda, Leedu 44 048 2020 12.2020 28 556 30 270 6% 8%
Bergi logistikakeskus Riia, Lati 49 978 2008 01.2021 29 946 25390 -15% 7%
Arginta logistikakeskus Vilnius, Leedu 16 301 2007/2018 03.2021 15 441 15 680 2% 4%
Logistika kokku 147 992 91 062 86 760 -5% 23%
Kaubandus
Ryo kaubanduskeskus Panevézys, Leedu 23716 2005/2015 12.2018 48 333 55810 15% 14%
River Mall kaubanduskeskus Kaunas, Leedu 9793 2012/2019 08.2019 18 328 18 440 1% 5%
Kaubandus kokku 33 509 66 661 74 250 1% 19%
Kokku 255913 319113 313 600 2% 81%
Aruandeperioodidel 2023. aastal ning 2022.aastal on kontserni kinnisvarainvesteeringutes toimunud jargmised muutused:
Valmis E::ZT;?};?:? Kinnisvara-
kinnisvara- investeeringud

investeeringud

investeeringute
eest

kokku

Saldo seisuga 31.12.2021 196 760 1500 198 260
Soetused arilihendustest 127 344 0 127 344
Kapitaliseeritud parendused 594 0 594
Umberklassifitseerimised 1500 -1 500 0
Kasum/kahjum 8iglase vaartuse muutusest 52 0 52
Saldo seisuga 31.12.2022 (lisa 4) 326 250 0 326 250
Kapitaliseeritud parendused 1774 0 1774
Kasum/kahjum diglase vaartuse muutusest -14 424 0 -14 424
Saldo seisuga 31.12.2023 (lisa 4) 313 600 0 313 600
Kontserni kasumiaruandes ja bilansis kajastuvad muuhulgas alljargnevad kinnisvarainvesteeringutega seotud tulud ja kulud ning saldod:
31. detsembri seisuga voi aasta kohta m 2022
Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud Giritulu (lisa 5) 25 304 23137
Kinnisvarainvesteeringute haldamisega otseselt kaasnevad kulud (lisa 6) -744 -696
Kinnisvarainvesteeringute soetusest tasumata summad (lisa 15)' 53 0
Laenukohustuste tagatiseks panditud kinnisvarainvesteeringute bilansiline vaartus (lisa 14) 313 600 310 060

'Seisuga 31.12.2023 oli Kontsernil kinnisvarainvesteeringute soetusest tasumata hankijatele EfTEN Logistics SIA ehitustédde eest summas 53 tuhat eurot.

Kdik kontserni tiritulu tootvad kinnisvarainvesteeringud on panditud pikaajaliste pangalaenude tagatiseks.
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Kontserni tltarettevotete ning tlirnike vahel sélmitud Gurilepingud vastavad katkestamatute kasutusrendilepingute tingimustele. Nimetatud rendilepingute tulu

jaguneb jargmiselt:

Katkestamatutest kasutusrendilepingutest saadavad maksed m 31.12.2022

€ tuhandetes

kuni 1 aasta 21810 21307
2-5 aastat 52 706 43 031
Ule 5 aasta 35471 39 052
Kokku 109 987 103 390

Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse leidmise eeldused ja alused

Kontserni kinnisvarainvesteeringuid hindab séltumatu hindaja. Kontserni aruannetes seisuga 31.12.2023 ja 31.12.2022 kajastatud kinnisvarainvesteeringute

diglane vaartus on saadud diskonteeritud rahavoogude meetodit kasutades. Oiglase vaartuse leidmisel on kasutatud jargmiseid eelduseid:

2023. aastal:
. Eeldatav . A Keskmine
Sektor IR JEnD Hindamismeetod Girituly  Diskonto- LIRS idirihind
vaartus maar tootlikkus
aastas €/,m2
€ tuhandetes
Biiroo 152 590 Diskonteeritud rahavood 12719 8,3%-9,7% 7,0%-7,25% 14,6
Logistika 86 760 Diskonteeritud rahavood 6484 9,7%-10,5% 7,0%-8,5% 3,7
Kaubandus 74 250 Diskonteeritud rahavood 6 991 10,1% 8,0%-8,5% 17,8
Kokku 313 600 26 194
2022. aastal:
0 Eeldatav n T Keskmine
Sektor Oiglane Hindamismeetod Girituly  Diskonto- Valjumis- i ihind
vaartus maar tootlikkus
aastas €/,m2
€ tuhandetes
Biiroo 160 610 Diskonteeritud rahavood 14 082 8,0%-8,8% 6,6%-7,0% 16,2
Logistika 92 280 Diskonteeritud rahavood 6874 8,8%-10,25% 6,75%-8,0% 3,9
Kaubandus 73 360 Diskonteeritud rahavood 6 641 8,8%-9,6% 7,75%-8,5% 16,9
Kokku 326 250 27 597

Séltumatu eksperdi hinnangud kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse leidmisel pdhinevad jargmisel:
- Uliritulu: kasutatakse kehtivatest (iirilepingutest tulenevaid hindu ning reaalseid kasvuméarasid;
- Vakantsus: kinnisvarainvesteeringu tegelik vakantsus, arvestades objektiga seotud riske;
- Diskontomaar: arvutatakse kinnisvarainvesteeringuga seotud kaalutud keskmise kapitali hinna (WACC) pdhjal;

Valjumistootlikkus: pdhineb hinnangulisel tootlustasemel eeldatava hoiuperioodi I16pus, arvestades prognoositavat turuolukorda ja objektiga seotud

riske.
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Oiglase vairtuse sensitiivsuse analiiiis

Allpoololev tabel illustreerib seisuga 31.12.2023 kontserni bilansis kajastatud kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse sensitiivsust olulisematele hinnangute

eeldustele:
Sektor Sensitiivsus juhtkonna hinnangule Sensitiivsuse soltumatus hinnangus
O_i_gla“e Miiligitulu Miiiigitulu  Diskontomaar Diskontomadr Viljumistootlikkus Viljumistootlikkus
vaartus +10% -10% +50bp -50bp +50bp -50bp
€ tuhandetes
Biiroo 152 590 20510 -20 500 -3 190 3290 -7 800 9090
Logistika 86 760 9510 -9 500 -1720 1770 -3920 4500
Kaubandus 74 250 8570 -8 570 -1 440 1460 -2 840 3190
KOKKU 313 600 38 590 -38 570 -6 350 6 520 -14 560 16 780

Seisuga 31.12.2022

Kaikide kontserni kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse leidmisel on kasutatud taseme kolm sisendeid.

Sektor Sensitiivsus juhtkonna Sensitiivsuse soltumatus hinnangus

Oiglane hinnangule

vidrtus Miigitulu Midgitulu Diskontomaar Diskontomaar Valjumistootlikkus Valjumistootlikkus

+10% -10% +50bp -50bp +50bp -50bp

€ tuhandetes
Biiroo 160 610 22 320 -22 320 -3 320 3430 -8 690 10 110
Logistika 92 280 10 260 -10 280 -1 880 1910 -4 530 5210
Kaubandus 73 360 8470 -8 480 -1430 1470 -2 860 3210
KOKKU 326 250 41 050 -41 080 -6 630 6810 -16 080 18 530
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14 Laenukohustused

Seisuga 31.12.2023 on kontsernil jargmised laenukohustused:

Laenu-

Laenu- Lepinguline e lepingu el
. " ping jadk Lepingu . pingt . Tagatise fondi
Laenu andja andja laenu- . 5 intressimaar Laenu tagatis e
o M seisuga tahtaeg n vaartus puhas-
paritoluriik summa seisuga .
31.12.23 vaartusest
31.12.23
Swedbank Eesti 9200 7941 25.02.25 5,47% Hiipoteek - Kadrioru Arikeskus 14 240 4,9%
Swedbank Leedu 24 048 19888 27.11.28 5,97% Hupoteek - RYO kaubanduskeskus 55 810 12,3%
Citadele Leedu 15 000 15000 01.11.26 6,60% Hupoteek- SBA logistika- ja tootmiskeskus 30270 9,2%
SEB Lati 14 000 12377 04.11.25 6,16% Hipoteek - Bergi logistikakeskus 25390 7,6%
Luminor Leedu 7 848 7593 30.03.24 6,49% Hupoteek - Arginta logistikakeskus 15 680 4,7%
SEB Lati 75 000 72711 11.10.26 5,66% Hipoteek-Jauna Teika biirookvartal 123 560 44,8%
Rietumu Lati 6 500 6486 14.08.28 6,00% Hupoteek-Dominante logistikahoone 15 420 4,0%
Swedbank Leedu 16 100 12357 17.07.24 6,42% Hipoteek - River kaubanduskeskus 33 230 7,6%
Kokku 167 696 154 353 313 600 95,1%
Seisuga 31.12.2022 on kontsernil jargmised laenukohustused:
A Laenu G Osakaal
Laenu- Lepinguline . lepingu . .
. . jaak Lepingu . S . Tagatise fondi
Laenu andja andja laenu- n = intressimdar Laenu tagatis o
s - seisuga téhtaeg . vaartus puhas-
paritoluriik summa seisuga s
31.12.22 vaartusest
31.12.22
Swedbank Eesti 9200 8211 25.11.23 3,51% Hipoteek - Kadrioru Arikeskus 15760 4,7%
Swedbank Leedu 24 500 20936 28.11.23 4,05% Hiipoteek - RYO kaubanduskeskus 54 100 12,0%
Luminor Leedu 17 160 16 110 06.12.23 4,53% Hupoteek- SBA logistika- ja tootmiskeskus 31580 9,2%
SEB Lati 14 000 12743 04.11.25 4,10% Hupoteek - Bergi logistikakeskus 28 240 7,3%
Luminor Leedu 8 500 7933 30.03.24 4,85% Hupoteek - Arginta logistikakeskus 16 270 4,5%
SEB Lati 75 000 73675 11.10.26 3,24% Hipoteek-Jauna Teika biirookvartal 129 460 42,1%
Swedbank Leedu 16 100 13257 17.07.24 3,91% Hupoteek - River kaubanduskeskus 34 650 7,6%
Kokku 164 460 152 865 310 060 87,3%
Liihiajalised laenukohustused m 31.12.2022
€ tuhandetes
Pikaajaliste pangalaenude tagasimaksed jargmisel perioodil’ 22 626 48 400
Pangalaenude diskonteeritud lepingutasud -114 -93
Liihiajalised laenukohustused kokku 22 512 48 307

'Pikaajaliste pangalaenude tagasimaksed jargmisel perioodil seisuga 31.12.2023 sisaldavad jargmise 12 kuu jooksul Idppeva kahe tltarettevotte laenukohustuse

jaaki summas 19 950 tuhat eurot. L&ppevate laenulepingute LTV on 37% ja 48% ning kinnisvarainvesteeringud omavad stabiilselt tugevat tirirahavoogu, mistttu

Kontserni juhtkonna hinnangul ei teki laenulepingute pikendamisel takistusi.

Pikaajalised laenukohustused m 31.12.2022

€ tuhandetes

Pikaajalised laenukohustused kokku 154 026 152 578

sh. kohustuste lUhiajaline osa 22512 48 307

sh. kohustuste pikaajaline osa, s.h 131514 104 271
Pangalaenud 131727 104 465
Pangalaenude diskonteeritud lepingutasud -213 -194

Pangalaenud jagunevad tagasimaksmise téhtaegade jargi alljargnevalt:

Pangalaenude tagasimaksed tagasimaksmise tahtaegade jargi m 31.12.2022

€ tuhandetes

Alla 1 aasta 22 626 48 400

2-5 aastat 131727 104 465

Pangalaenude tagasimaksed kokku 154 353 152 865
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Laenukohustiste rahavood m 2022
€ tuhandetes
Saldo perioodi alguses 152 578 82 565
Saadud pangalaenud 6 500 75 000
Pangalaenude annuiteetmaksed -5 013 -5 033
Diskonteeritud lepingutasude muutus -39 46
Saldo perioodi I6pus 154 026 152 578
Lisainformatsioon laenukohustuste kohta on toodud ka lisas 17.
15 Vélad ja ettemaksed
Liihiajalised vdlad ja ettemaksed
T aviam) 31.12.2022
€ tuhandetes
Vélad tarnijatele pdhivaratehingutest (lisa 13) 53 0
Muud vdlad tarnijatele 430 760
Volad tarnijatele kokku (lisa 17) 483 760
Vélad vaartpaberitehingutest 0 14
Muud vélad 38 54
Muud vélad kokku 38 68
Kaibemaks 482 482
Ettevotte tulumaks 23 118
Uksikisiku tulumaks 1 0
Sotsiaalmaks 2 1
Maamaks, kinnisvaramaks 74 88
Muud maksuvélad 4 3
Maksuvolad kokku 586 692
Vélad téovotjatele 8 4
Intressivdlad (lisa 17) 141 37
Ulirnike tagatisrahad (lisa 17) 503 71
Muud viitvélad (lisa 17) 287 163
Viitvolad kokku 939 915
Muud ettemakstud tulud 201 101
Ettemaksed kokku 201 101
Volad ja ettemaksed kokku (lisa 17) 2247 2 536
Pikaajalised volad
T sirao) 31.12.2022
€ tuhandetes
Ulirnike tagatisrahad (lisa 17) 3987 3811
Edukustasukohustused (lisa 16) 0 2585
Muud pikaajalised volad kokku 3987 6 396
16 Edukustasukohustus
Kontsern on seisuga 31.12.2023 arvestanud edukustasukohustust alljargnevalt:
€ tuhandetes
Saldo perioodi alguses 2585 2152
Edukustasukohustuse muutus -2 585 433
Saldo perioodi I6pus (lisa 15) 0 2 585
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Usaldusfond EfTEN Real Estate Fund 4, EfTEN Capital AS ning EfTEN Neljas GP OU (EfTEN Capital AS 100%-line tiitarettevéte) vahel on sélmitud usaldusfondi
leping, mille kohaselt on EfTEN Capital AS-I digus saada edukustasu summadelt, mis Uletavad investorite sissemakseid ning eelistootlust (8% sissemaksetelt
aastas). Investorite sissemaksete ja eelistootluse maara Uletavatelt valjamaksetelt makstakse 80% investoritele ning 20% EfTEN Capital AS-le. Fond kajastab
potentsiaalset eelduslikku edukustasukohustust igal bilansipaeval, arvestades bilansipdevaks kontserni tehtud sissemakseid, teenitud kasumit ning kontserni
puhasvaartust. Edukustasukohustuse potentsiaalse arvestuse aluseks on eeldus, et Fond koos oma titarettevtetega on vdimalik mita vahemalt kontserni
puhasvaartuse suuruse summa eest. Edukustasukohustus makstakse Fondivalitsejale vélja parast seda kui Fondi investoritele on tagastatud kogu algselt

sissemakstud kapital ning eelistootlus.

Perioodikulud edukustasu muutusest kajastatakse kontserni arikasumi koosseisus.

17 Finantsinstrumendid, finantsriskide juhtimine

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

Alljargnevas tabelis on naidatud kontserni finantsvarade ja finantskohustuste jagunemine finantsinstrumentide liikide 16ikes.

Finantsinstrumentide bilansilised vaartused

Lisad 31.12.2023 31.12.2022

€ tuhandetes

Finantsvarad - laenud ja nduded korrigeeritud soetusmaksumuses

Raha ja raha ekvivalendid 11 18 180 19 926
Noéuded ostjate vastu 12 2535 2048
Finantsvarad korrigeeritud soetusmaksumuses kokku 20715 21974

Finantskohustused korrigeeritud soetusmaksumuses

Laenukohustused 14 154 026 152 578
Vélad tarnijatele 15 483 760
Ulirnike tagatisrahad 15 4490 4522
Intressivdlad 15 141 37
Viitvélad 15 295 167
Finantskohustused korrigeeritud soetusmaksumuses kokku 159 435 158 064
Finantskohustused kokku 159 435 158 064

Ulaltoodud tabelis esitatud selliste finantsvarade ja finantskohustuste &iglane vaartus, mida kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses, ei erine oluliselt

nende Giglasest vaartusest.

Kontserni riskijuhtimisel Iahtutakse pdhiméttest, et riske tuleb votta tasakaalustatult, arvestades kontserni poolt kehtestatud reegleid ning rakendades vastavalt
olukorrale riskide maandamise meetmeid, mislabi saavutatakse kontserni stabiilne kasumlikkus ja fondi osanike vara vaartuse kasv. Uute investeerimisotsuste
tegemisel hinnatakse hoolikalt tulevaste klientide maksevéimet, Ulrilepingute pikkust, tlrnike asendatavuse vdimalikkust ning intresside kallinemise 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, hdimates endas tururiski, likviidsusriski ja krediidiriski, kahandades

seelabi ettevotte finantsvéimekust voi vahendades investeeringute vaartust.

Tururisk

Tururisk on finantsinstrumentide Giglase vaartuse muutumise risk tulenevalt turuhindade muutusest. Kontserni finantsinstrumendid, mida turuhindade muutus

peamiselt mdjutab, on laenukohustused. Peamine nimetatud finantsinstrumente méjutav tegur on intressirisk.
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Intressirisk

Intressirisk on tuleviku finantsinstrumentide rahavoogude muutuse risk, mis tuleneb turu intressimaarade muutusest. Turu intressimaarade muutus méjutab

peamiselt kontserni pikaajalisi ujuva intressimaaraga laenukohustusi.

Seisuga 31.12.2023 on kontserni laenulepingud 96% s&Imitud ujuva intressi baasil, millest omakorda 73% (31.12.2022: 95%) on seotud 3-kuu EURIBOR’ga ning
23% 1-kuu EURIBOR’ga (31.12.2022: 5%) ning 4% laenulepingutest kannab fikseeritud intressi 6%. 3-kuu EURIBOR koikus 2023. aastal tasemel 2,132% kuni
4,002%. Ujuva intressi baasil laenulepingute marginaalid jadvad 2023. aasta I6pus vahemikku 1,6% kuni 2,65% (31.12.2022: 1,6% kuni 2,65%) Kontserni

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

Seisuga 31.12.2023 oli kontserni laenuportfelli kaalutud keskmine intressimaar 5,68% (31.12.2022: 3,72%). Uhegi laenulepingu eritingimused ei olnud
intressimaara kasvuga seoses 2023. aastal rikutud.

Likviidsusrisk

Likviidsusrisk tuleneb potentsiaalsest finantsseisundi muutusest, mis véahendaks kontserni véimekust teenindada digeaegselt ja korrektselt oma kohustusi.

Kontserni likviidsust mdjutavad eelkdige jargmised asjaolud:
- Uliritulu véhenemine v&i volatiilsus, mis vahendab kontserni vimet genereerida positiivseid netorahavoogusid;
- Vakantsus uuripindadel;
- 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 vdorkapitali mitte rohkem kui 70% investeeringu
soetusmaksumusest ning kontserni vdla kattekordaja oleks suurem kui 1,2. Seisuga 31.12.2023 oli kontserni intressikandvate vélakohustuste osakaal Glritulu
tootvatest kinnisvarainvesteeringutest 49% (31.12.2022: 47%) ning vdla kattekordaja 1,7 (2022: 2,4).

Kontserni finantseerimispoliitika naeb ette, et laenulepingud vddrkapitali kaasamiseks sdlmitakse pikaajalisena, kusjuures arvestatakse kinnisvaraobjekte

koormavate ulrilepingute maksimaalse pikkusega. Allolev tabel koondab info kontserni finantskohustuste realiseerumise téhtajalisuse kohta (diskonteerimata

rahavood):

Seisuga 31.12.2023 Alla 1 kuu 2-4 kuud 5 kuni 12 kuud 2 kuni 5 aastat iile 5 aasta Kokku

€ tuhandetes

Intressikandvad vélakohustused 288 8 435 13 904 131726 0 154 353
Intressimaksed 789 2316 5558 15799 24 462
Intressikohustused 141 0 0 0 0 141
Vélad tarnijatele 483 0 0 0 0 483
Utirnike tagatisrahad 54 136 314 2358 1629 4490
Viitvélad 295 0 0 0 0 295
Finantskohustused kokku 2050 10 887 19 776 149 883 1629 184 224
Seisuga 31.12.2022 Alla 1 kuu 2-4 kuud 2 ku::‘:g 2 kuni 5 aastat lile 5 aasta Kokku
€ tuhandetes

Intressikandvad vélakohustused 389 1175 46 839 104 462 0 152 865
Intressimaksed 489 1460 3741 8012 0 13 702
Intressikohustused 37 0 0 0 0 37
Vélad tarnijatele 760 0 0 0 0 760
Ulirnike tagatisrahad 64 77 570 2219 1592 4 522
Viitvélad 167 0 0 0 0 167
Finantskohustused kokku 1906 2712 51 150 114 693 1592 172 053
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Kaibekapitali aruanne

31.12.2022

€ tuhandetes

Raha ja raha ekvivalendid (lisa 11) 18 180 19 926
Néuded ja viitlaekumised (lisa 12) 3493 2217
Ettemakstud kulud 132 21
Kéibevara kokku 21 805 22 164
Pikaajaliste kohustuste liihiajaline osa (lisa 14) -22 512 -48 307
Luhiajalised volad ja ettemaksed (lisa 15) -2 247 -2 536
Liihiajalised kohustused kokku -24 759 -50 843
Kéibekapital kokku -2 954 -28 679

Kontserni kaibekapital on 31.12.2023 seisuga negatiivne kahe 2024. aastal I16ppeva laenu tottu kogusummas 19 950 tuhat eurot. Ldppevate laenude tagatiseks
on tugeva Uirirahavooga kinnisvarainvesteeringud ning laenude LTV on 37% ja 48%, mistéttu fondi juhtkond ei nde takistusi laenude pikendamiseks nende

I6ppemisel.

Krediidirisk

Krediidiriski all kasitletakse riski, mis tuleneb tehingute vastaspoolte suutmatusest taita oma kohustusi kontserni ees. Kontsern on krediidiriskile avatud tulenevalt
oma aritegevusest (peamiselt nduetest ostjate vastu) ning tehingutest finantseerimisasutustega, s.h kontodel oleva raha ning deposiitide kaudu.

Kontserni tegevus krediidiriskist tuleneva rahavoogude vahenemise &rahoidmiseks ja sellise riski minimiseerimiseks seisneb igapdevases klientide
maksekaitumise jalgimises ja suunamises, mis vdimaldab operatiivselt vajalike meetmete rakendamist. Samuti ndevad kliendilepingud enamikel juhtudel ette
Gurimaksete tasumise kalendrikuu alguses, mis annab piisava ajavaru klientide maksedistsipliini jalgimiseks ning rahakontodel piisava likviidsuse olemasoluks
finantseerimislepingute annuiteetmaksete tegemise paeval. Enamikes Ulrilepingutes on satestatud tagatisrahade maksmise kohustus, mille arvelt on kontsernil

digus Uurniku maksejéuetuse tulemusel tekkinud vélgnevusi kustutada.

Kontserni ettevétted sélmivad UGlrilepinguid UGldjuhul vaid eelnevalt krediidikdlbulikuks tunnistatud osapooltega. Kliendi sellesisuline analliis tehakse enne

Gurilepingu s&lmimist.

Juhul, kui selgub, et on oht tlrniku maksevéimetuks muutumiseks, hindab kontsern iga nduet individuaalselt ning otsustab nduete ebatéenaoliselt laekuvaks
kandmise. Uldiselt hinnatakse maksetéhtaega (ile 180-paeva iletanud nduded ebatdenzoliselt laekuvaks, v.a juhul, kui kontsernil on piisavalt kindlust ndude

laekumise osas vdi on nduete laekumiseks séImitud maksegraafik.

Noudeid ostjate vastu illustreerib allpoololev tabel:

31.12.2022

€ tuhandetes
Aegumata 1773 1373
Aegunud, s.h 762 679
Kuni 30 paeva 522 651
30-60 paeva 194 17
Ule 60 paeva 46 11
Ebatdenaoliselt laekuvad arved 0 -4
Nouded ostjate vastu kokku (lisa 12) 2535 2048

Kontserni maksimaalne krediidirisk on toodud alljargnevas tabelis:

31.12.2023 31.12.2022

€ tuhandetes

Raha ja raha ekvivalendid (lisa 11) 18 180 19 926
Nouded ostjate vastu (lisa 12) 2535 2048
Maksimaalne krediidirisk kokku 20 715 21974
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Kontserni raha ja raha ekvivalentide hulgas kajastatud pangakontode saldod jagunevad pankade reitingute (Moody’s long-term) jargi alljargnevalt:

€ tuhandetes

Aa3 15 464 17 968
A3 940 1957
Baa2 116 0
Reitinguta 1659 0
Kokku 18 179 19 925

Kapitalijuhtimine

Kontserni eesmargiks kapitali juhtimisel on kindlustada kontserni véime tegevuse jatkuvuseks, et tagada investoritele investeeringu tootlus ja hoida optimaalset

kapitali struktuuri. Kontsern kasitleb kapitalina saadud laenukohustusi ning usaldus- ja téisosanikele kuuluvat Fondi vara puhasvaartust.

Kontsern investeerib tutarettevotetesse, kelle peamine rahavoog tuleneb kinnisvarainvesteeringutest ning kaasab investeeringute tegemiseks uut kapitali.
Kontsern investeerib nii otse tltarettevotete omakapitali kui annab tiitarettevotetele investeeringute tegemiseks laenu. Vajalik kapitali maht arvutatakse iga
investeeringu tegemise korral individuaalselt, arvestades konkreetse investeeringu netorahavoogude mahtu. Kontsern investeerib titarettevotete soetamisel selle
omakapitali mitte vahem kui 40% tltarettevotte varade vaartusest. Peale investeeringu tegemist ei tohi Uhegi tiitarettevétte rahavoogu tootva kinnisvaraobjekti
EBITDA olla véaiksem kui 120% laenu annuiteetmaksetest.

Fond maksis 2023. aastal investoritele edasi titarettevotetelt saadud dividende summas 6 954 tuhat eurot (2022: 2 855 tuhat eurot) ja intresse 814 tuhat eurot
(2022: ei makstud).

Fondi juhtkonna hinnangul lubab olemasolev investeerimisportfell teha investoritele 2023. aastal teenitud kasumi arvelt valjamakseid kokku summas 8 798 tuhat

eurot ning lisaks olemasolevate pangalaenude refinantseerimise kaudu 4 000 miljonit eurot.

Oiglane vairtus

Kontserni diglases vaartuses kajastatud varade ja kohustuste analliisimisel kasutatud hindamismeetodid on defineeritud alljargnevalt:
Tase 1 — bérsihinnad kaubeldaval turul;

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

Tase 3 — hinnad mittekaubeldaval turul.

Kontsern ei oma seisuga 31.12.2023 ega 31.12.2022 diglases vaartuses varasid, mis kuuluksid vaartuse leidmisel Tase 1 gruppi. K&ik kontserni
kinnisvarainvesteeringud on kajastatud diglases vaartuses ning kuuluvad hindamismeetodi kohaselt Tase 3 gruppi. Kok kontserni laenukohustused ning

intressiriski maandamiseks s6Imitud tuletisvaartpaberid kuuluvad Tase 2 gruppi.

18 Sissemakstud kapital

Kontserni ja Kontserni investorite vahel on sdlmitud rahalise vastutuse lepingud, mille kohaselt maksavad investorid investeeringute tegemiseks Kontsernile kokku
147 438 tuhat eurot kapitali sissemakseid. 2023. aasta I6pu seisuga on investoritelt investeeringute tegemiseks kogu kapital kaasatud. Investoritele tehti 2023.
aastal titarettevotete teenitud kasumi arvel 7 768 tuhande euro (2022: 2 855 tuhande euro) ulatuses véljamakseid. Fondi investoritele tagastati kapitali 6 435

tuhande euro ulatuses. Kontserni konsolideetritud jaotamata kasum oli 31.12.2023 seisuga 21 348 tuhat eurot (31.12.2022: 27 662 tuhat eurot).

Kontserni iile 10% omanikud on toodud alljargnevas tabelis:

Swedbank Léati pensionifondid 21,7% 21,7%
EBRD 20,0% 20,0%
SEB pensionifondid 14,9% 14,9%
LHV pensionifondid 13,6% 13,6%
Swedbank Eesti pensionifondid 12,7% 12,7%
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19 Tehingud seotud osapooltega

Kontsern loeb seotud osapoolteks:

- Usaldusfond EfTEN Real Estate Fund 4 juhatuse likmeid ning juhatuse liikmetele kuuluvaid ettevétteid;
- Usaldusfond EfTEN Real Estate Fund 4 t66tajaid ning to6tajatele kuuluvaid ettevétteid;

- Taisosanik EfTEN Neljas GP OU;

- EfTEN Capital AS-i (fondivalitseja).

Kontsern ostis EfTEN Capital AS-It 2023. aastal valitsemisteenust summas 2 062 tuhat eurot (2022: 1 989 tuhat eurot), (vt lisa 8). Kontsern ei ostnud muudelt
seotud osapooltelt ega mitinud seotud osapooltele 2023. ega 2022. aastal muid kaupu ega teenuseid.

Kontsernil oli 2023. aastal 12 td6tajat (2022: 9 téotajat), kellele arvestati koos kaasnevate maksudega tasusid kokku 276 tuhande euro ulatuses (2022: 206
tuhande euro ulatuses), (vt lisa 6,8). Kontserni juhatuse liikmetele 2023. ega ka 2022. aastal tasusid ei arvestatud ega makstud. Kontserni juhatuse likmed

tootavad kontsernile valitsemisteenust osutavas ettevottes EfTEN Capital AS ning juhatuse liikme tegevusega seotud kulud kuuluvad valitsemisteenuse hulka.

20 Emaettevotte konsolideerimata aruanded

Vastavalt Eesti Raamatupidamise Seadusele tuleb konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisades avaldada konsolideeriva Uksuse (emaettevétte)
eraldiseisvad konsolideerimata esmased aruanded. Emaettevotte esmaste aruannete koostamisel on jargitud samu arvestuspdhimétteid, mida on rakendatud ka
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel. Tutarettevotete kajastamist késitlevaid arvestuspdhimétteid on emaettevotte eraldiseisvates
esmastes aruannetes, mis on esitatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisana, muudetud vastavalt IAS 27 ,Konsolideeritud ja eraldiseisvad

raamatupidamise aruanded” nduetele.

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

tutarettevotetesse kajastatud diglase vaartuse meetodil.

KOONDKASUMIARUANNE

-:EI 2022
€ tuhandetes
Mudgitulu 2062 1989
Brutokasum 2062 1989
Uldhalduskulud -2 260 -2 157
Edukustasukohustuse muutus 2585 -433
Arikasum 2387 -601
Kasum/kahjum tutarettevétetest -11 023 11 545
Finantstulud 10 090 3 054
Kasum enne tulumaksu 1454 13 998
Aruandeaasta puhaskasum 1454 13 998
Aruandeaasta koondkasum 1454 13 998
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FINANTSSEISUNDI ARUANNE

31.12.2022

|

€ tuhandetes

VARAD

Kaibevara

Raha ja raha ekvivalendid
Nouded ja viitlaekumised

Kaibevara kokku

Pohivara

Tutarettevotete aktsiad ja osad
Pikaajalised nduded

Pohivara kokku

VARAD KOKKU

KOHUSTISED JA VARA PUHASVAARTUS
Liihiajalised kohustused
Vélad

Liihiajalised kohustused kokku

Pikaajalised kohustused
Edukustasu kohustus
Pikaajalised kohustused kokku

KOHUSTISED KOKKU

Usaldus- ja tdisosanikele kuuluv Fondi vara puhasvaartus kokku

KOHUSTISED JA VARA PUHASVAARTUS KOKKU

1595 1751
11 801 10 868
13 396 12 619
82 787 93 824
66 175 71263

148 962 165 087
162 358 177 706
8 21
8 21
0 2585
0 2585
8 2606
162 350 175100
162 358 177 706
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RAHAVOOGUDE ARUANNE

€ tuhandetes

Rahavood aritegevusest

Puhaskasum

Puhaskasumi korrigeerimised:

Intressitulud ja intressikulud

Kasum/kahjum tutarettevétete diglase vaartuse muutusest
Saadud dividendid

Edukustasu kohustuse muutus

Korrigeerimine kokku

Rahavood aritegevusest enne kiibekapitali muutuseid
Muu aritegevusega seotud néuete ja kohustuste muutus

Rahavood aritegevusest kokku

Rahavood investeerimistegevusest
Antud laenud

Antud laenude tagasimaksed

Saadud dividendid

Saadud intressid

Rahavood investeerimistegevusest kokku

Rahavood finantseerimistegevusest
Makstud intressid

Makstud dividendid

Kapitali tagastused

Rahavood finantseerimistegevusest kokku

RAHAVOOD KOKKU

Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses

Raha ja raha ekvivalentide muutus

Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus

1454

-3 137
11 024
-6 954
-2 585
-1 652

-198

-198

6435
6 954
856
14 245

-814
-6954
6435

-14 203

-156

1751

-156
1595

-:EI 2022

13 998

-3 054

-8 689

-2 855

433

-14 165

-167

-168

-26 176

2855

-23 321

-2 855

-2 855

-26 344

28 095

-26 344
1751
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FONDI PUHASVAARTUSE MUUTUSTE ARUANNE

-;EI 2022

€ tuhandetes

Usaldus- ja tdisosanikele kuuluv Fondi vara puhasvaartus perioodi alguses 175100 163 957
Kapitali tagastused -6 435 0
Netomuutus kapitalis -6 435 0
Dividendide ja intresside edasikandmine -7 768 -2 855
Aruandeaasta koondkasum 1454 13 998
Usaldus- ja tdisosanikele kuuluv Fondi vara puhasvaartus perioodi 16pus 162 350 175 100

Fondi korrigeeritud konsolideerimata puhasvaartuse muutuste aruanne (ariseadustikus kehtestatud nduetele vastavuse arvestamiseks) on jargmine:

-IIE:E 31.12.2021

€ tuhandetes

Emaettevotte usaldus- ja téisosanikele kuuluv Fondi vara puhasvaartus perioodi I6pus 162 350 175 100
Titarettevdtete vaartus emaettevétte konsolideerimata bilansis (miinus) -82 787 -93 824
Tiitarettevtete vaartus arvestatuna kapitaliosaluse meetodil (pluss) 82787 93 824
Kokku 162 350 175 100
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Soltumatu vandeaudiitori aruanne

Usaldusfond EfTEN Real Estate Fund 4 osakuomanikele

Meie arvamus

Meie arvates kajastab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades odiglaselt
Usaldusfond EfTEN Real Estate Fund 4 ja selle titarettevotete (koos Kontsern) konsolideeritud
finantsseisundit seisuga 31. detsember 2023 ning sellel kuupaeval [6ppenud majandusaasta konsolideeritud
finantstulemust ja konsolideeritud rahavoogusid kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega,
nagu need on vastu vdetud Euroopa Liidu poolt.

Mida me auditeerisime

Kontserni konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab:

e konsolideeritud koondkasumiaruannet 31. detsember 2023 I6ppenud majandusaasta kohta;

e konsolideeritud finantsseisundi aruannet seisuga 31. detsember 2023;

e konsolideeritud rahavoogude aruannet eeltoodud kuupéaeval I1dppenud majandusaasta kohta;

e konsolideeritud fondi puhasvaartuse muutuste aruannet eeltoodud kuupaeval I16ppenud majandusaasta
kohta; ja

e konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisasid, mis sisaldavad olulist teavet arvestuspéhimétete
kohta ja muud selgitavat infot.

Arvamuse alus

Viisime auditi 1abi kooskdlas 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 tdendusmaterjal on piisav ja asjakohane meie arvamuse avaldamiseks.
Soltumatus

Oleme Kontsernist sdltumatud kooskdlas Rahvusvahelise Arvestusekspertide Eetikakoodeksite Noukogu
(IESBA) poolt valja antud kutseliste arvestusekspertide rahvusvahelise eetikakoodeksiga (sealhulgas

rahvusvahelised soltumatuse standardid) (IESBA koodeks). Oleme taithud oma muud eetikaalased
kohustused vastavalt IESBA koodeksile.

Muu informatsiooni, sealhulgas tegevusaruande, aruandlus

Juhatus vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon hdlmab tegevusaruannet, midgitulu jaotust
vastavalt Eesti majanduse tegevusalade klassifikaatorile ja lisa keskkonnaalased ja/vdi sotsiaalsed
omadused (kuid ei hdlma konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet ega meie vandeaudiitori
aruannet).

Meie arvamus konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta ei h6lma muud informatsiooni,
sealhulgas tegevusaruannet.

AS PricewaterhouseCoopers
Tatari 1, 10116 Tallinn; tegevusluba nr 6; registrikood: 10142876
T: 614 1800, www.pwc.ee
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Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditeerimise kaigus on meie kohustus lugeda muud
informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon sisaldab olulisi vasturaakivusi konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruandega voi meie poolt auditi kdigus saadud teadmistega vdi tundub muul viisil
olevat oluliselt vaarkajastatud.

Tegevusaruande osas teostasime ka audiitortegevuse seaduses satestatud protseduurid. Nimetatud
protseduuride hulka kuulub kontroll, kas tegevusaruanne on olulises osas kooskdlas konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruandega ning on koostatud raamatupidamise seaduse nduete kohaselt.

Tuginedes auditi kaigus tehtud tdddele, on meie arvates:

e tegevusaruandes toodud informatsioon olulises osas kooskdlas konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruandega selle aasta osas, mille kohta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on
koostatud; ja

e tegevusaruanne koostatud raamatupidamise seaduse nduete kohaselt.

Pidades silmas auditi kaigus saadud teadmisi ja arusaamu Kontsernist ja selle keskkonnast, oleme lisaks
kohustatud avaldama, kui oleme tuvastanud olulisi vaarkajastamisi tegevusaruandes ja muus
informatsioonis, millest saime teadlikuks enne kaesoleva audiitori aruande kuupaeva. Meil ei ole sellega
seoses midagi valja tuua.

Juhatuse ja nende, kelle Ulesandeks 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 véetud Euroopa Liidu poolt,
ja sellise sisekontrollisisteemi rakendamise eest, nagu juhatus peab vajalikuks, vdimaldamaks pettusest voi
veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta 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, valja arvatud juhul, kui juhatus kavatseb Kontserni likvideerida v6i tegevuse
I6petada voi tal puudub realistlik alternatiiv eelnimetatud tegevustele.

Need, kelle ulesandeks on valitsemine, vastutavad Kontserni finantsaruandlusprotsessi ule jarelevalve
teostamise eest.

Audiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmark on saada pdhjendatud kindlus selle kohta, kas konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruanne tervikuna on pettusest voi veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta, ja anda valja audiitori
aruanne, mis sisaldab meie arvamust. Kuigi pdhjendatud kindlus on kérgetasemeline kindlus, ei anna
ISA-dega kooskadlas labiviidud audit garantiid, et oluline vaarkajastamine alati avastatakse.
Vaarkajastamised vbivad tuleneda pettusest vdi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui vdib pdhjendatult
eeldada, et need voivad kas uksikult voi koos mdjutada kasutajate poolt konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande alusel tehtavaid majanduslikke otsuseid.
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Kooskolas ISA-dega labiviidud auditi kdigus kasutame me kutsealast otsustust ja sailitame kutsealase
skeptitsismi. Samuti me:

tuvastame ja hindame riske, et konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes vdib olla olulisi
vaarkajastamisi tulenevalt pettusest voi veast, kavandame ja teostame auditiprotseduurid vastavalt
tuvastatud riskidele ning kogume piisava ja asjakohase auditi téendusmaterjali meie arvamuse
avaldamiseks. Pettusest tuleneva olulise vaarkajastamise mitteavastamise risk on suurem kui veast
tuleneva vaarkajastamise puhul, sest pettus vdib tdhendada varjatud kokkuleppeid, véltsimist, tahtlikku
tegevusetust, vaaresitiste tegemist vdi sisekontrollisisteemi eiramist;

omandame arusaama auditi kontekstis asjakohasest sisekontrollisisteemist, selleks, et kujundada
auditiprotseduure sobivalt antud olukorrale, kuid mitte selleks, et avaldada arvamust Kontserni
sisekontrollislisteemi tdhususe kohta;

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

otsustame, kas juhatuse poolt kasutatud tegevuse jatkuvuse printsiip on asjakohane ning kas kogutud
auditi tdendusmaterjali péhjal on olulist ebakindlust péhjustavaid sindmusi vai tingimusi, mis véivad
tekitada markimisvaarset kahtlust Kontserni jatkusuutlikkuses. Kui me jareldame, et eksisteerib oluline
ebakindlus, oleme kohustatud oma audiitori aruandes juhtima tdhelepanu infole, mis on selle kohta
avalikustatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes, véi kui avalikustatud info on ebapiisav,
siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused tuginevad audiitori aruande kuup&evani kogutud
auditi tdendusmaterjalil. Tulevased sindmused vdi tingimused vdivad siiski pdhjustada Kontserni
tegevuse jatkumise 16ppemist;

hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande Uldist esitusviisi, struktuuri ja sisu, sealhulgas
avalikustatud informatsiooni, ning seda, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne esitab
toimunud tehinguid ja sindmusi viisil, millega saavutatakse 6iglane esitusviis;

hangime piisava asjakohase tdendusmaterjali Kontserni kuuluvate majandusuiksuste voi aritegevuste
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 ilesandeks on Kontserni valitsemine, muu hulgas auditi planeeritud
ulatuse ja ajastuse ning oluliste auditi tdhelepanekute kohta, sealhulgas auditi kdigus tuvastatud oluliste
sisekontrollisiisteemi puuduste kohta.

AS PricewaterhouseCoopers

Rando Rand Signe Sokmann
Vandeaudiitor, litsents nr 617 Vandeaudiitor, litsents nr 719

8. marts 2024
Tallinn, Eesti
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Juhatuse allkirjad 2023. aasta konsolideeritud majandusaasta aruandele

Kéesolevaga kinnitame Usaldusfond EfTEN Real Estate Fund 4 31. detsembril 2023 I6ppenud majandusaasta aruandes toodud andmete digsust.

/allkirjastatud digitaalselt/ /allkirjastatud digitaalselt/
Viljar Arakas Tonu Uustalu
EfTEN Neljas GP OU juhatuse liige EfTEN Neljas GP OU juhatuse liige
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Miiiigitulu jaotus vastavalt Eesti majanduse tegevusalade klassifikaatorile

EMTAK kood m Mudgitulu % Pd&hitegevusala

€ tuhandetes

Fondide valitsemine 66301 2062 100% jah
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LISA: Fondi keskkonnaalased ja/voi sotsiaalsed omadused

Toote nimetus: EfTEN Real Estate Fund 4 usaldusfond Juriidilise isiku tunnus (LEI): N/A

Keskkonnaalased ja/voi sotsiaalsed omadused

Kas sellel finantstootel on kestliku investeerimise eesmark?

Kestlik investeering on =

investeering o0 Jah o x Ei

majandustegevusse, - . . . A
mis aitab saavutada Sellega tehti keskkonnaalase 2 Sellega edendati keskkonnaalaseid/sotsiaalseid
ménda keskkonnaalast eesmirgiga kestlikke omadusi kuigi selle eesmargiks ei olnud kestlik

vGi sotsiaalset eesmarki, investeeringuid: % investeerimine, oli 95% selle investeeringutest

tingimusel, et . . .
investearing i kahjusta kestlikud investeeringud,

oluliselt tihtegi majandustegevustesse, mis , , .
'Sifskigg?slﬁiikvﬁr'ki weleesres Sl m|.IIeI oli k.eskl.<onnaalane eesmarkJa.

ning e investeerimis- e mldg Itehtl maJandu§tegevustes§e, mis
objektiks olevad D T kvaln‘ltseeruvad. ELi taksonoomia kohaselt
aritihingud jérgivad haid majandustegevusteks keskkonnakestlikeks

uhfimistavasid. majandustegevusteks

ELi Taksonoomia on majandustegevustesse, mis

Hoss oo o B T % m!IIeI oli k.eskl_<onnaalane eesmarkja.
st ; . mida tehti majandustegevustesse, mis

stisteem, mis on taksonoomia kohaselt - e ; ;

sétestatud maaruses keskkonnakestlikeks ei kvalifitseeru ELi taksonoomia

(EL) 2020/852 ning ' kohaselt keskkonnakestlikeks

millega kehtestatakse majandustegevusteks majandustegevusteks

keskkonnakestlike

majandustegevuste . . . .

loetelu. Nimetatud millel oli sotsiaalne eesmark

maaruses ei satestata

;";,S;Z'S:t';kz\slﬂ'sktz Sellega tehti kestlikke Sellega edendati keskkonnaalaseid/sotsiaalseid

A g investeeringuid, millel oli omadusi, kuid ei tehtud kestlikke

eesmargiga kestlikud sotsiaalne eesmark: % investeeringuid

investeeringud voivad
olla taksonoomiaga
kooskdlas voi mitte.

271\
iﬁizd Mil maaral saavutati selle finantstootega edendatud keskkonnaalased ja/voi
sotsiaalsed omadused?

EfTEN Real Estate Fund 4 usaldusfondi (edaspidi Fond) dokumentides on kirjeldatud mitmed
tegevuste tulemuslikkuse indikaatorid ja mdddikud. Need hdlmavad ostueelset jatkusuutlikkuse analtiisi,
kestlikku portfellijuhtimist omandatud ja/véi (Umber)arendatud varade suhtes ning investoritele
raporteerimist. Tapsemalt on Fond fokusseeritud pikas perspektiivis jatkusuutlike pdhimotetega
Udrilepingute (nn green lease) kasutamisele ning kuluefektiivsele jatkusuutlikusega seotud

Kestlikkuse tulemuslikkuse tdstmisele, mida moddetakse investeeringute eluaja jooksul 1abi EPC ja BREEAM
néitajatega sertifikaatide tasemete tdusmise. Kaesolevaga vastab Fondi kogu portfell Fondi dokumentides
IS B L, LU edendatavatele keskkonnaalastele omadustele.

saavutatakse

Ananistootega Kuidas kestlikkuse néitajad toimisid?

keskkonnaalased voi .. L ~ . . we i .

sofsiaalsedlomadised! Fondi investeerimisfaas on 16ppenud ning Fondi varadel on taielik jatkusuutlikkusega teabega seotud

kaetus. Fondi jatkusuutlikkusega seotud mdddikute tulemuslikkust mdddetakse iga-aastaselt Global
Real Estate Sustainability Benchmark (GRESB) hindamise kaigus. 2023 aasta andmeid hinnatakse 2024
aasta kolmandas kvartalis ja hinnangu tulemused avaldatakse Fondi investoritele. Kaesoleva seisuga
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Po6hiline negatiivne
maoju on
investeerimisotsuste
kodige suurem
negatiivne moju
kestlikkusteguritele, mis
on seotud
keskkonnaalaste,
sotsiaalsete ja
tootajatega seotud
kiisimuste, inimdiguste
austamise ning
korruptsiooni- ja
altkdemaksuvastase
voitluseaa.
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Loetelu sisaldab
investeeringuid, mis
moodustavad suurima
osa finantstoote
investeeringutest
aruandlusperioodil,
milleks on: 01.01.2023-
31.12.2023

on Fondi portfellist 100% kaetud energiatdhusussertifikaatidega (EPC; keskmine: A klass) ja 100%
kaetud ,BREEAM In Use* vbéi ,BREEAM New Construction® sertifikaatidega (keskmine: ,Very
Good“/“Good*) ja Fondi GRESB skoor on 88/100st ning Fond omab GRESB reitingus 5 tarni.

Millised olid finantstootega osaliselt tehtud kestlike investeeringute eesmirgid ja
kuidas aitas kestlik investeering kaasa nende eesmérkide saavutamisele?

Fondi eesmargiks on Fondi tdhtaja jooksul varade keskkonnaalase ja kestlikkusega seotud
tulemuslikkuse kuluefektiivne tdéstmine varades, kus see on asjakohane. Seejuures panustab Fond
véimalikult maksimaalselt klimamuutuste leevendamisesse ja nendega kohanemisesse. Eesmargi
taitmise mootmiseks kasutatakse kestlikkusméddikuid ning jatkusuutlikkuse ja energiatéhususe
sertifikaatide tasemeid.

Kuidas kestlikud investeeringud, mida finantstootega osaliselt tehti, ei kahjustanud
oluliselt iihtegi keskkonnaalast voi sotsiaalset kestliku investeerimise eesmarki?

Véimaliku keskkonnaalase voi sotsiaalse olulise kahju hindamiseks tugineb Fond ELi
taksonoomia ,ei kahjusta oluliselt* kinnisvarainvesteeringutele satestatud hindamisalusetele.
Sellistel alustel hindab Fond ,ei kahjusta oluliselt® tingimused taidetuks kui
investeerimisobjekti klimamuutuste leevendamise meetmed olulises osas kattuvad ELi
taksonoomia p&himébtetega.

Kuidas voeti arvesse kestlikkusteguritele avalduva negatiivse méju néitajaid?

Fond ei vbta kaesolevaga arvesse kestlikkusteguritele avalduva negatiivse mdju
naitajaid investeeringute andmete ebapiisavuse tbttu. Fondi portfelli kohta andmete
kattesaadavuse tdienedes kaalub Fond negatiivse méju naitajaid uuesti ning arvestab
nendega.

Kas kestlikud investeeringud olid kooskélas OECD suunistega hargmaistele ettevitetele
ning URO éritegevuse ja inimbiguste juhtpéhimétetega?

Kdik Fondi investeeringud on kinnisvarainvesteeringud, mis on Fondi ja selle
fondivalitseja otsese kontrolli all.

ELitaksonoomias on sétestatud p6himéte “ei kahjusta oluliselt”, mille kohaselt ei tohiks taksonoomiaga
kooskélas olevad investeeringud oluliselt kahjustada ELi taksonoomia eesmdérke, ning sellega
kaasnevad konkreetsed liidu kriteeriumid.

Pohimdtet “ei kahjusta oluliselt” kohaldatakse (iksnes selliste finantstoote aluseks olevate
investeeringute suhtes, mille puhul vdetakse arvesse liidu kriteeriume keskkonnakestliku
majandustegevuse kohta. Selle finantstoote Ulejadnud osa aluseks olevate investeeringute puhul ei
voeta arvesse liidu kriteeriume keskkonnakestliku majandustegevuse kohta.

Mis tahes muud kestlikud investeeringud ei tohi samuti oluliselt kahjustada keskkonnaalaseid ega
Sotsiaalseid eesmérke.

Millised olid selle finantstoote suurimad investeeringud?

Suurimad investeeringud Sektor Varade % Riik
Jauna Teika Kinnisvara 39% Lati
Ryo Kaubanduskeskus Kinnisvara 18% Leedu
SBA Logistikakeskus Kinnisvara 10% Leedu
Bergi Logistikakeskus Kinnisvara 8% Lati
River Mall Kaubanduskeskus | Kinnisvara 6% Leedu




Varade jaotus
kirjeldab
konkreetsetesse
varadesse tehtud
investeeringute
osakaalu.

Toetav tegevus —
véimaldab teistel
tegevustel otseselt
anda olulise panuse
keskkonnaeesmargi
saavutamisse.

Uleminekutegevus -
tegevus, millel ei ole
veel véhese CO2
heitega alternatiive ja
mille
kasvuhoonegaaside
heite tase vastab muu
hulgas parimatele
naitajatele.

Taksonoomiaga
kooskolas olevat
tegevust valjendatakse
osana jargmisest:

- kaive kajastab
investeerimisobjektiks
olevate arithingute
praegust
keskkonnakestlikkust;

- kapitalikulud

(CapEx), mis

naitavad

investeerimisobjektiks
olevate arithingute
tehtud
keskkonnakestlikke
investeeringuid, nt

Uleminekuks

rohelisele

majandusele;
tegevuskulud

(OpEXx), mis

kajastavad

investeerimisobjektiks
olevate arithingute
keskkonnakestlikku
tegevust.

Moletu Logistikakeskus Kinnisvara 5% Leedu
Dominante Logistikakeskus Kinnisvara 5% Lati

Kadrioru Biiroohoone Kinnisvara 4,5% Eesti
River Hall Biiroohoone Kinnisvara 4,5% Leedu

Fondil on kdesoleva seisuga 9 investeeringut.

Kui suur oli kestlikkusega seotud investeeringute osakaal?

Kdik Fondi investeeringud vastavad Fondi dokumentides satestatud kriteeriumitele, sealhulgas
nende asjakohasus edendatavate keskkonnakestlikkusega seotud tegevusteks. Fondil ei ole
minimaalset kohustuslikku osakaalu maara kestlikkusega seotud investeeringuteks.

Milline oli varade jaotus?

95% Kestlik

i
I

5% Muud keskk-

Investeeringud alased/sots. omadused

0% Muud

Kategooria “Kooskolas keskkonnaalaste/sotsiaalsete omadustega” héimab finantstoote
investeeringuid, mida kasutatakse finantstootega edendatavate keskkonnaalaste voi sotsiaalsete
omaduste saavustamiseks.

Kategooria “Muud” hdlmab finantstoote llejaanud investeeringuid, mis ei ole kooskdlas
keskkonnaalaste voi sotsiaalsete omadustega ega kvalifitseeru kestlikuks investeeringuks.
Kategooria “Kooskoélas keskkonnaalaste/sotsiaalsete omadustega” hdlmab jargmist:

- allkategooria “Kestlik” héimab kestlikke investeeringuid, millel on keskkonnaalased voi
sotsiaalsed eesmargid.

- allkategooria “Muud keskkonnaalased/sotsiaalsed omadused” hdlmab investeeringuid, mis
on kooskdlas keskkonnaalaste voi sotsiaalsete omadustega, kuid mis ei kvalifitseeru kestlikuks
investeeringuks.

Millistesse majandussektoritesse investeeringuid tehti?

100% Fondi investeeringutest on tehtud arikinnisvarasse jaotudes blroohooneteks ning kaubandus- ja
logistikakeskusteks.

Mil maaral olid keskkonnaeesmargiga kestlikud
taksonoomiaga?

investeeringud kooskodlas ELi

Kéesolevaga on 0% Fondi investeeringutest taiel maaral EL taksonoomiaga kooskdlas ja seelabi 0%
Fondi investeeringute kaibest, kapitali- ja tegevuskuludest on seostatavad ELi taksonoomiaga kooskdlas
tegevustega.

Kui suur oli iilemineku- ja toetavatesse tegevustesse tehtavate investeeringute osakaal?
Ulemineku ja toetavatesse tegevustesse Fond investeeringuid ei ole teinud.

Kuidas oli investeeringute osakaal kooskoélas ELi
aruandlusperioodidega?

taksonoomiaga vorreldes eelmiste

Fondil puudub eelnev aruandlusperiood ELi taksonoomiaga kooskdla taseme vordluseks.
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Kui suur oli nende keskkonnaeesmirgiga kestlike investeeringute osakaal, mis ei
olnud kooskdlas ELi taksonoomiaga?

Kaesolevaga on 95% Fondi investeeringutest kestlikud investeeringud, mille keskkonnaeesmark ei ole
kooskélas ELi taksonoomiaga. Kuivord ELi taksonoomiaga kooskdla ei olnud investeeringute
eeltingimusteks, on eesmargiks varade hindamine ja aja jooksul parendamine taksonoomiaga kooskdlas
saavutamiseks tulevikus.

Millised investeeringud kuulusid kategooriasse “Muud”, mis oli nende eesmark ja kas
olid olevas minimaalsed keskkonnaalased voi sotsiaalsed kaitsemeetmed?

Fond ei ole teinud muid investeeringuid.

Milliseid meetmeid on aruandlusperioodil voetud keskkonnaalaste voi sotsiaalsete
omaduste saavutamiseks?

Fond paigaldas Kaunases paiknevate varade River Hall ja River Mall katusele kaks suur (600 KWp
ja 100 KWp) paikeseparki, mis katavad ca 20% nende hoonete energiatarbimisest. Lisaks paigaldati
River Hall ja River Mall hoonetesse tehisintellektil pdhineva KVJ (kite, ventilatsioon, jahutus) reaalajas
modtmise ja kontrollisiisteem. Kus asjakohane, vaadati Ule ja uuendati hoonete jatkusuutlikkusega
seotud sertifikaate. 2022. aasta jatkusuutlikkuse andmeid hinnati GRESBi kaudu ning Fond saavutas
skoori 88/100 (5 tarni). 2023. aasta prioriteet oli juba kdrge GRESB skoori sailitamine jargmisel
hindamisel. Fond avalikustab eraldiseisva detailse ESG raporti 2024. aasta esimesel poolaastal.
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