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EfTEN Kinnisvarafond Il AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2025

TEGEVUSARUANNE

Fondijuhi kommentaar 2025. aasta majandustulemuste kohta

Fond juhtkond hindab 2025. aasta majandustulemusi edukaks. Radisson Collection hotell Tallinnas saavutas oma tegevusajaloo parima majandustulemuse.
Hotelli mugitulu ulatus 15,8 miljoni euroni (2024: 14,8 miljonit eurot), Uletades eelarvet enam kui Ghe miljoni euro vorra. Hotelli keskmine taituvus oli aasta jooksul
73% (2024: 72%) ning keskmine toa hind 137 eurot (2024: 128 eurot) 606 kohta. Heale tulemusele aitas kaasa suurenenud vélisturistide arv ning mitmed Tallinnas
toimunud suursiindmused, sealhulgas kontserdid ning laulu- ja tantsupidu. 2025. aasta alguses refinantseeris fond Radisson Collection pangalaenu, mille arvelt

tagastas fond aktsionaridele 5 miljonit eurot kapitali.

Ka fondi teised objektid naitasid stabiilselt tugevaid tulemusi. Fondi kinnisvaraportfelli keskmine vakantsus oli aasta 16pul 2,9%, mida juhtkond hindab vaga heaks
tasemeks. Fond tasus aktsionaridele korralist netodividendi kogusummas 5,989 miljonit eurot. Tanu EURIBORI langusele vahenenud finantskuludele, teeb fondi

juhtkond uldkoosolekule ettepaneku maksta 2025. aasta eest netodividende kogusummas 8,2 miljonit eurot.
Juhtkond on hinnanud peamisi riske, millele fond on avatud: tururiske, likviidsusriski ja krediidiriski (vt. raamatupidamise aastaaruande lisa 19).

Seoses fondi I6pptahtaja 1d8henemisega martsis 2027. aastal on fondivalitseja alustanud fondi alusvarade realiseerimist. Fondi portfelli kuulus kuus Uksikvara,
millest 2025. aastal miudi Kaunas Terminal. Antud projekti teenis kiimneaastase hoidmisperioodi jooksul 15% omakapitali IRR’i. Miligist saadetud vahendite
arvelt viis fondi juhtkond labi kapitali vahendamise, tagastades investoritele 10,6 miljonit eurot.

2026. aastal on plaanis fondi varade miiugiga jatkata ning hoida hoonetes jatkuvalt kérget aripindade taituvust.

Majandustulemuste lilevaade

EfTEN Kinnisvarafond Il AS-i 2025. aasta konsolideeritud mutgitulu oli 22,882 miljonit eurot (2024: 23,901 miljonit eurot), vahenedes vorreldes 2024. aastaga
4%. Miugitulu vahenes seoses kontserni titarettevotte Kaunas Terminal UAB mlligiga 2025. aasta veebruaris. Kontserni neto Guritulu (NOI) oli 2025. aastal
kokku 19,177miljonit eurot (2024: 20,424 miljonit eurot). Konsolideeritud neto Gdritulu marginaal oli 2025. aastal 84% (2024: 85%), seega moodustasid kinnistute
haldamisega otseselt seotud kulud (s.h maamaks, kindlustus, hooldus- ja parenduskulud) ning turustuskulud 16% (2024: 15%) mudgitulust.

€ miljonites

Uritulu, kinnistutega seotud muud tasud 22,882 23,901 22,589
Kinnistutega seotud kulud, s.h turustuskulud -3,705 -3,477 -3,453
Neto iiiritulu 19,177 20,424 19,136
Neto ddiritulu marginaal 84% 85% 85%
Intressikulud ja intressitulud -4,492 -6,404 -6,369
Valitsemistasud -1,166 -1,442 -1,478
Muud tulud ja -kulud -0,467 -0,540 -0,632

Kasum enne kinnisvarainvesteeringute vairtuse muutust,

tulumaksukulu ja tiutarettevotte miiigikasumit 13,052 e Hfeer

Konsolideerimisgrupi struktuur ning konsolideeriva liksuse otsene ja kaudne osalus konsolideeritavates Uksustes on toodud aruande lisas 1.

Kontserni varade maht seisuga 31.12.2025 oli 253,306 miljonit eurot (31.12.2024: 270,384 miljonit eurot), s.h kinnisvarainvesteeringud diglases vaartuses
moodustasid varade mahust 93,2% (31.12.2024: 93,8%). EfTEN Kinnisvarafond Il AS-i aktsia puhasvaartus vahenes aastaga -3,47 (2024: kasvas 3,45%).

T st 31.12.2028 31122023

€ miljonites

Kinnisvarainvesteeringud 236,500 253,590 249,150
Osalus sidusettevottes 0,451 0,436 0,305
Muud pikaajalised varad 0,044 0,081 0,033
Kaibevara, v.a raha ja hoiused 1,913 2,345 2,817
Netovdlg (raha ja hoiused miinus lihi- ja pikaajalised pangalaenud) -88,548 -95,903 -102,131
Puhasvaartus (NAV) 141,442 146,524 141,643
Puhasvaartus (NAV) aktsia kohta, eurodes 15,3511 15,9028 15,3731
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Kontserni laenulepingute kaalutud keskmine intressimaar oli aruandeperioodi 16pu seisuga 3,91% (31.12.2024: 5,04%) ning intressikandvate vélakohustuste

osakaal rahavoogu tootvatest kinnisvarainvesteeringutest (LTV - Loan to Value) 44% (31.12.2024: 43%).

Peamised finantssuhtarvud

12 ks ko T strza0s| 31.12.2024

ROE, % (perioodi puhaskasum / perioodi keskmine omakapital) x 100 8,0
ROA, % (perioodi puhaskasum / perioodi keskmised varad) x 100 4.4
ROIC, % (perioodi puhaskasum / perioodi keskmine investeeritud kapital') x 100 12,5
Mudgitulu (€ tuhandetes) 22 882
EBITDA (€ tuhandetes) 17 236
EBITDA marginaal, % 75,3
Likviidsuskordaja (kdibevara / liihiajalised kohustused) 0,4
DSCR (EBITDA/(intressikulud + graafikujérgsed laenumaksed) 2,1

31.12.2023

9,0 -1,2
4,9 -0,7
13,6 -1,8
23 901 22 589
18 134 16 792
75,9 74,3
0,7 2,2
1,7 1,6

" Perioodi keskmine investeeritud kapital on EfTEN Kinnisvarafond |l AS-i omakapitali sissemakstud aktsiakapital. Naitaja ei arvesta omakapitalina kaasatud vahendite tegelikku

investeerimist.

Kontserni varade riskijuhtimisel kasutatavaid pdhimbtteid ja eesmarke on kirjeldatud aruande lisas 19.

Majandusaastal ja aruande koostamise perioodil iimnenud intressimaaradega seonduvaid riske on kirjeldatud aruande lisas 19.

Kinnisvaraportfell

2025. aasta 16pu seisuga kuulub EfTEN Kinnisvarafond Il AS-i portfelli 5 (31.12.2024: 6) arikinnisvarainvesteeringut, mille diglane vaartus 2025. aasta [6pu seisuga

on kokku 236,500 miljonit eurot (2024: 253,590 miljonit eurot). 2025. aasta veebruaris miudi kinnisvarainvesteering Kaunas Terminal logistikakeskus Leedus

koos investeeringut omanud kontserni tiitarettevéttega Kaunas Terminal UAB.

Osakaal
Neto Turuvisrtus fondi Keskmine
Nimetus Asukoht tidiripind 31.12.2025 aktivate Taituvus, % iirilepingute Ulirnike arv
(m2) e turu- pikkus
vaartusest
€ tuhandetes
Duntes Biroji bliroohoone Duntes 6, Riia, Lati 16 036 23 500 9% 90,2% 2,37 23
Magistrali kaubanduskeskus Eggtri”se 228 AULATE, VN, 11754 31690 12% 97,7% 3,14 74
Domina kaubanduskeskus leriku 3, Riia, Lati 54 556 94 010 37% 98,1% 3,16 226
Marienthali keskus Mustaméae tee 16, Tallinn, Eesti 13 969 21 640 9% 93,8% 2,67 90
Radisson Collection hotell E:‘s’ﬁ'a OIS, 22 809 65 660 26% 100,0% 5,33 9
Kokku 119 124 236 500 93% 97,1% 3,43 422
Kinnisvaraportfell sektorite 16ikes Kinnisvaraportfell riikide I5ikes
Hotellid 25%
Lati 50%
Kaubandus 55% Eesti 50%

Biiroo 20%
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Kinnisvaraportfelli vorreldav udritulu kinnistute I6ikes

€ tuhandetes Oiglane vairtus 31.12.2025 m Uiiritulu 2024 Muutus Muutus

Duntes Biroji bliroohoone 23 500 1863 1771 92 5,2%
Magistrali kaubanduskeskus 31690 2623 2685 -62 -2,3%
Domina kaubanduskeskus 94 010 9110 9 265 -155 -1,7%
Marienthali keskus 21640 1981 1916 65 3,4%
Radisson Collection hotell 65 660 4 666 4273 393 9,2%
Vérreldavad varad ja iiliritulu kokku 236 500 20 243 19 910 333 1,7%
Kaunas Terminal logistikakeskus 0 173 1658 -1485

Kinnisvaraportfelli varad ja uiiritulu kokku 236 500 20 416 21 568 -1152 -5,3%

Kinnisvaraportfelli vérreldav uritulu riikide 16ikes

€ tuhandetes Oiglane vairtus 31.12.2025 m Uiiritulu 2024 Muutus Muutus

Eesti 118 990 9270 8874 396 4,5%
Lati 117 510 10973 11 036 -63 -0,6%
Vorreldavad varad ja liliritulu kokku 236 500 20 243 19 910 333 1,7%
Leedu (Kaunas Terminal logistikakeskus) 0 173 1658 -1485

Kinnisvaraportfelli varad ja uiiritulu kokku 236 500 20 416 21 568 -1 152 -5,3%

EfTEN Kinnisvarafond Il AS hindab korraliselt kinnisvarainvesteeringuid kaks korda aastas — juunis ja detsembris vastavalt 30.06 ja 31.12 seisuga. Kontserni
kinnisvarainvesteeringuid hindab Colliers International.

Kontserni séltumatu hindaja hindab kinnisvarainvesteeringuid diskonteeritud rahavoogude meetodil individuaalselt. Kikide objektide rahavoogude prognoosid on
diglase vaartuse leidmisel ajakohastatud ning diskontoméaarad ja valjumistootlikkused on diferentseeritud olenevalt objektide asukohast, tehnilisest seisukorrast

ning Gdrnike riskitasemest. Hindamise tulemusel véhenes fondi kinnisvarainvesteeringute vaartus 2025. aastal -0,3% (2024. aastal tdusis 0,9%).

Aktsiainfo

Seisuga 31.12.2025 on EfTEN Kinnisvarafond Il AS-I kokku 9 213 756 aktsiat nimivaartuses 9.80 eurot (31.12.2024: 9 213 756 aktsiat nimivaartuses 9.90 eurot).
EfTEN Kinnisvarafond || AS-i aktsiakapitali tehtud sissemaksete suurus seisuga 31.12.2025 on 90 miljonit eurot (31.12.2024: 93 miljonit eurot), sh. aktsiakapitali
90,295 (2024: 91,216) miljonit eurot ja Ulekurssi 0 (2024: 1,782) miljonit eurot.

2024. aasta oktoobris vahendati EfTEN Kinnisvarafond Il AS aktsiakapitali 921 tuhande euro vérra aktsia nimivaartuse vahendamise teel 0,10 euro vorra.
Aktsionaridele tehti valjamakse 2025. aasta jaanuaris summas 5 000 tuhat eurot, s.o. 0,5427 eurot aktsia kohta.

2025. aasta juulis véahendati EfTEN Kinnisvarafond 1l AS aktsiakapitali 921 tuhande euro vorra aktsia nimivaartuse véahendamise teel 0,10 euro vorra.

Aktsionaridele tehti valjamakse 2025. aasta novembris summas 10 578 tuhat eurot, s.o. 1,1481 eurot aktsia kohta.

Kontserni vara puhasvaartus, € tuhandetes 141 442 146 524
Aktsiate arv bilansipéeval 9213 756 9213 756
NAV aktsia kohta, eurodes 15,3511 15,9028
"IE:E 31.12.2024 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2017 31.12.2016 31.12.2015 01.12.2014
NAV aktsia kohta, € 15,3511 15,9028 15,3731 15,9142 15,4318 14,3606 15,1952 15,0152 13,6665 11,6175 10,9968 10,0000
NAV kasv aastas -3,47% 3,45% -3,40% 3,13% 7,46% -5,49% 1,20% 9,87% 17,64% 5,64% 9,97% -
NAV kasv 2 aastat -0,14% -0,07% -0,38% 10,82% 1,56% -4,36% 11,19% 29,25% 24,28% 16,18% - -
NAV kasv 3 aastat -3,54% 3,05% 7,05% 4,73% 2,77% 5,08% 30,80% 36,54% 36,67% - - -
NAV kasv 4 aastat -0,52% 10,74% 1,17% 5,99% 12,92% 23,61% 38,18% 50,15% - - - -
NAV kasv 5 aastat 6,90% 4,66% 2,38% 16,45% 32,83% 30,59% 51,95% - - - - -
NAV kasv 6 aastat 1,03% 5,91% 12,49% 36,98% 40,33% 43,61% - - - - - -
NAV kasv 7 aastat 2,24% 16,36% 32,33% 4472% 54,32% - - - - - - -
NAV kasv 8 aastat 12,33% 36,89% 39,80% 59,14% - - - - - o o -
NAV kasv 9 aastat 32,14% 44,61% 53,73% - - - - - - - - -
NAV kasv 10 aastat 39,60% 59,03% - - - - - - - - - -
NAV kasv 11 aastat 53,51% - - - - - = = = = - -
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Aktsia puhasvaartus
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mNAV Dividendid aktsia kohta (bruto)

Kontserni dividendipoliitika on satestatud fondi p&hikirjas.

EfTEN Kinnisvarafond Il AS-i aktsionaride struktuur seisuga 31.12.2025

Osalus aktsiakapitalis, %

Swedbank pensionifondid 63,32%

Luminor pensionifondid 15,18%

Swedbank Life Insurance SE 4,22%

SEB Bankas AB 4,18%

ERGO Life Insurance SE Eesti Filiaal 3,96%

Ulejaénud 9,14%
Juhtimine

EfTEN Kinnisvarafond Il AS on aktsiaseltsina asutatud investeerimisfond, millel on Ghte liiki nimelised aktsiad, iga aktsia nimivaartusega 9,80 eurot. Iga aktsia
annab aktsionarile Gldkoosolekul Uhe haale. Aktsia annab aktsionérile diguse osaleda aktsionaride Uldkoosolekul, mis on fondi kdrgeim juhtimisorgan ja mille
padevuses on fondi majandusaasta aruande kinnitamine, kasumi jaotamise ja fondi I6petamisel allesjadnud vara jaotamise otsustamine, samuti muud seaduses

ja pohikirjas ettendhtud digused. Aktsionaride diguseid 2025. aastal ei muudetud.
Aruandeaastal toimus kaks aktsionaride lldkoosolekut: korraline Gldkoosolek 03.04.2025. a ning erakorraline uldkoosolek 19.12.2025. a.

Aktsionaride korralisel lldkoosolekul oli esindatud 87,42 % aktsiatega esindatud haaltest. Aktsionaride ldkoosolekul tegi juhatus Ulevaate fondi tegevusest.
Aktsionarid kinnitasid Uhehaalselt 2024. majandusaasta aruande, otsustasid kasumi jaotamise ja aktsiakapitali vdhendamise ning koos aktsiakapitali
vahendamisega kinnitasid ka pohikirja uue redaktsiooni. Lisaks oli pdevakorras ka valitsemislepingu muutmine, kuivord p&hikirja kohaselt kuulub valitsemislepingu

muutmise otsustamine lldkoosoleku padevusse.

Kasumi jaotamise otsuse kohaselt otsustati jaotamata kasumist maksta aktsionaridele netodividendi summas 5 989 tuhat eurot (65 senti aktsia kohta). Muid
eraldisi ei tehtud.

Kapitali struktuuri muutmisega seoses kinnitati péhikirja uus redaktsioon ja vahendati aktsiakapitali 921 365,60 eurot aktsia nimivaartuse vahendamise teel. Uueks
aktsia nimivaartuseks on 9,80 eurot (enne 9,9 eurot). Aktsiakapitali vahendamise tulemusel on alates Avriregistris kande tegemisest (s.0 01.08.2025. a) uueks

aktsiakapitali suuruseks 90 294 808,80 eurot. Aktsiakapitali vdhendamisega seoses tehti aktsionaridele valjamaksed 1,1481 eurot aktsia kohta.

Detsembris toimunud aktsionaride erakorralisel ildkoosolekul oli esindatud 84,24 % aktsiatega esindatud haaltest. Juhatus tegi ilevaate fondi tegevusest ning
tegi ettepaneku pikendada fondi tdhtaega kuni 31.03.2027 ja ajakohastada seoses ka pdhikirja, millise otsuse aktsionarid ihehaalselt vastu vétsid. Fondi tahtaja
pikendamisega seonduvalt pikendati ka ndukogu liikmete volitusi kuni 31.03.2027.a.

Fondi ndukogu on alates asutamisest nelja liikmeline: Arti Arakas (ndukogu esimees), Siive Penu, Sander Rebane ja Olav Miil. Aruandeaastal ndukogu liilkmete
osas muudatusi ei toimunud. Néukogu Ulesandeks on anda pdhikirja ja valitsemislepinguga kooskédlas korraldusi fondi juhtimise korraldamisel ning otsustada
igapaevase majandustegevuse raamest valjuvate tehingute tegemine. Muudatusi ndukogu padevusse kuuluvate kiisimuste osas aruandeaastal ei tehtud.
Noukogu liikmetega ei ole lepinguid sdlmitud. Ndukogu liikmetele ei ole tasusid makstud ning puuduvad otsused ndukogu likmetele mis tahes tasude voi hivitiste
(sh mitterahaliste) maksmiseks tulevikus.

Fondi juhatus on 2-likmeline: Viljar Arakas ja Tonu Uustalu. Juhatuse liikmete osas 2025. a muudatusi ei toimunud. Juhatus teostab valitsemislepingus ette

nahtud ulatuses ja korras jarelevalvet fondivalitseja fondiga seotud tegevuse Ule ning depoolepingus ette ndhtud ulatuses ja korras jarelevalvet depositooriumi
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tegevuse lle, samuti muude fondi valitsemisega seotud ja edasi antud lilesannete taitmise lle kolmandate isikute poolt. Juhatuse likmetega ei ole eraldi juhatuse
likme lepinguid s8lmitud. Juhatuse liikmetele ei ole tasusid makstud ning puuduvad otsused juhatuse liikmetele mis tahes tasude véi hlvitiste (sh mitterahaliste)
maksmiseks tulevikus. Juhatuse liige Viljar Arakas on samaaegselt fondivalitseja juhatuse esimees ja temaga on fondivalitsejal s6lmitud juhatuse liikme leping.

Juhatuse liige Tonu Uustalu on samaaegselt fondivalitseja investeerimisosakonna juht, kellega on fondivalitsejal sdlmitud t66leping.

Vastavalt valitsemislepingule ja fondi pohikirjale on fondi fondivalitseja EfTEN Capital AS. Fondivalitsejale makstakse tasu kooskdlas fondi pdhikirja ning fondi ja

fondivalitseja vahel kehtiva valitsemislepinguga.

Fond teavitab aktsiondre olulistest asjaoludest vastavalt pdhikirjas satestatud pdhimétetele. Taiendavalt poolaasta ja aastaaruannetele avaldab fond
aktsionaridele igakuiselt ka fondi aktsia puhasvaartuse, mis on seejarel samuti kattesaadav fondivalitseja veebilehel. Fond suhtleb korraparaselt oma
aktsionaridega. Vahemalt Uiks kord aastas kutsutakse kokku aktsiondride uldkoosolek, kus eraldi pdevakorrapunktina on juhatuse Ulevaade fondi tegevusest,
mille raames on igal aktsionaril véimalik esitada juhatuse ja ndukogu liikmetele kiisimusi. Aktsionaridele esitatava teabe osas 2025. aastal muudatusi ei toimunud.
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EfTEN Kinnisvarafond Il AS

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2025

KONSOLIDEERIMISGRUPI RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANNE

KONSOLIDEERITUD KOONDKASUMIARUANNE

Lisad
€ tuhandetes
Mudgitulu 4
Muddud teenuste ja kaupade kulu 5
Brutokasum
Turustuskulud 6
Uldhalduskulud 7
Kasum/-kahjum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutusest 14
Muud éritulud ja -kulud 8
Arikasum
Kasum sidusettevottest 2
Kasum tutarettevotte mulgist 2
Intressitulu
Finantskulud 9
Kasum enne tulumaksu
Tulumaksukulu 10

Aruandeperioodi puhaskasum

Aruandeperioodi koondkasum kokku

22 882
-2 475
20 407

1230
2084
724
131

16 500

320
707
316
-4 808
13 035

-1550
11 485
11 485

2024

23 901
-2 330
21571

-1 147
-2 318
2291

20 407

326

287

-6 691

14 329

-1 361

12 968
12 968

Lisad lehekulgedel 12-35 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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EfTEN Kinnisvarafond Il AS

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2025

KONSOLIDEERITUD FINANTSSEISUNDI ARUANNE

Lisad
€ tuhandetes
VARAD
Raha ja raha ekvivalendid 1
Luhiajalised hoiused 19
Noéuded ja viitlaekumised 12
Ettemakstud kulud 13
Varud
Kaibevara kokku
Pikaajalised nduded
Sidusettevétte osad 2
Pikaajalised investeeringud vaartpaberitesse
Kinnisvarainvesteeringud 14
Materiaalne p&hivara
Pohivara kokku
VARAD KOKKU
KOHUSTISED JA OMAKAPITAL
Laenukohustised 15
Vélad ja ettemaksed 16
Vélad aktsionaridele 20
Liihiajalised kohustised kokku
Laenukohustised 15
Muud pikaajalised volad 16
Edasiltikkunud tulumaksukohustis 10
Pikaajalised kohustised kokku
Kohustised kokku
Aktsiakapital 20
Ulekurss 20
Kohustuslik reservkapital 20

Umberhindluse reserv

Jaotamata kasum

Omakapital kokku

KOHUSTISED JA OMAKAPITAL KOKKU

13798
1000
1833

75

16 711

451

8

236 500
27

236 995
253 706

39 312
1661

40 973

63 965
1667
5659

71 291

112 264

90 295
0

4023
-3 334
50 458
141 442
253 706

31.12.2024

11 322
2610
2293

46

16 277

436

8

253 590
73

254 107
270 384

14 794
2017
5000

21811

94 891
1658
5500

102 049
123 860

91 216
1782
3373
-3 334
53 487
146 524
270 384

Lisad lehekulgedel 12-35 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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EfTEN Kinnisvarafond Il AS

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2025

KONSOLIDEERITUD RAHAVOOGUDE ARUANNE

Lisad

€ tuhandetes
Aritegevuse rahavood
Puhaskasum
Korrigeerimised:
Kasum sidusettevdttest
Finantstulud

Finantskulud

Kinnisvarainvesteeringute imberhindluse kasum / -kahjum

Pd&hivara kulum ja vaartuse langus
Kasum titarettevotte mulgist

Tulumaksukulu

Korrigeerimine mitterahaliste muutustega kokku
Rahavood dritegevusest enne kaibekapitali muutuseid

Aritegevusega seotud nduete ja kohustiste muutus

Rahavood aritegevusest kokku

Investeerimistegevuse rahavood
Materiaalse pdhivara soetus
Kinnisvarainvesteeringute soetus
Titarettevétte miuk

Muutus tahtajalistes hoiustes
Saadud dividendid

Saadud intressid

Rahavood investeerimistegevusest kokku

Finantseerimistegevuse rahavood
Saadud laenud

Laenude graafikujargsed tagasimaksed
Laenutagatise deposiidikonto muutus
Makstud intressid

Aktsiakapitali vahendamine

Makstud dividendid

Makstud dividendide tulumaks

Rahavood finantseerimistegevusest kokku

RAHAVOOD KOKKU

Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses

Raha ja raha ekvivalentide muutus

Raha ja raha ekvivalendid perioodi I16pus

14

19

15
15
12

11

11

11 485

-320
-316
4808
724

12
-707
1550
5751
17 236
12

17 248

-1 035
10 286
900
305
340
10 790

5000
-3 353
165

-4 745
-15 578
-5 989
-1 062
-25 562

2476

11 322

2476
13798

2024

12 968

-326
-287
6691
-2 291
18

1361
5166
18 134
-370
17 764

-3798
271
-6 648

-3 086
-297
-13 558

820

10 502

820
11 322

Lisad lehekulgedel 12-35 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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EfTEN Kinnisvarafond Il AS

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2025

KONSOLIDEERITUD OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE

Aktsiakapital Ulekurss Kohustuslik Umberhindluse Jaotamata Kokku
reservkapital reserv' kasum

€ tuhandetes
Saldo 31.12.2023 92 138 5861 3373 -3334 43 605 141 643
Aktsiakapitali vahendamine -922 -4 079 0 0 0 -5 001
Makstud dividendid 0 0 0 0 -3 086 -3 086
Tehingud omanikega kokku -922 -4 079 0 0 -3 086 -8 087
Aruandeperioodi puhaskasum 0 0 0 0 12 968 12 968
Aruandeperioodi koondkasum kokku 0 0 0 0 12 968 12 968
Saldo 31.12.2024 91 216 1782 3373 -3334 53 487 146 524
Aktsiakapitali vdhendamine -921 -1782 0 0 -7 875 -10 578
Eraldised reservkapitali 0 0 650 0 -650 0
Makstud dividendid 0 0 0 0 -5 989 -5 989
Tehingud omanikega kokku -921 -1782 650 0 -14 514 -16 567
Aruandeperioodi puhaskahjum 0 0 0 0 11485 11 485
Aruandeperioodi koondkahjum kokku 0 0 0 0 11 485 11 485
Saldo 31.12.2025 90 295 0 4023 -3 334 50 458 141 442

"Radisson Collection hotelli kajastati kuni 31.03.2022 imberhindluse meetodil kui investeeringut pohivarasse. Materiaalse pdhivara imberhindluse kasumid ja

kahjumid on kajastatud reservina kontserni omakapitali koosseisus.

Aktsiakapitali ja omakapitali muutuste kohta on toodud tdiendavat informatsiooni lisades 20 ja 21.

Lisad lehekulgedel 12-35 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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EfTEN Kinnisvarafond Il AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2025

LISAD KONSOLIDEERIMISGRUPI RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDELE

1 Raamatupidamisaruande koostamisel kasutatud (ildised printsiibid

EfTEN Kinnisvarafond Il AS-i ning tema titarettevétete 31.12.2025 16ppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on allkirjastatud
juhatuse poolt 27. veebruaril 2026. Eesti Vabariigi ariseadustiku nduete kohaselt kinnitatakse juhatuse poolt koostatud ja ndukogu poolt heaks kiidetud
majandusaasta aruanne aktsionaride Gldkoosolekul. Kéesolev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on aktsionaride poolt kinnitatava majandusaasta
aruande osaks ning kasumi jaotamise otsustamise Uiheks aluseks. Aktsionaridel on digus juhatuse koostatud ja ndukogu heakskiidetud majandusaasta aruannet

mitte kinnitada ning nduda uue aruande koostamist kuni ldkoosolekul kinnitamiseni.
EfTEN Kinnisvarafond Il AS (Emaettevéte) on Eestis registreeritud ja Eestis tegutsev aritihing.

EfTEN Kinnisvarafond Il AS-i kontserni struktuur seisuga 31.12.2025 on jargmine:

0, . Raévala pst 3/ Kuke tn 2, Tallinn, Eesti
100% EFTEN Sky OU P
0,
100% EfTEN Dunte SIA Duntes iela 6, Riia, Lati
100% Magistral Kaubanduskeskuse OU Sépruse pst 201/203, Tallinn, Eesti
EfTEN Kinnisvarafond Il AS ' '
0,
100% EfTEN Marienthal OU Mustamée tee 16, Tallinn, Eesti
9
100% EfTEN Domina SIA leriku 3, Riia, Lati

EfTEN Kinnisvarafond Il AS-i ning tema tltarettevdtete konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud lahtudes rahvusvahelistest finantsaruandluse
standarditest ja Rahvusvaheliste Finantsaruandlusstandardite Tdlgendamise Komitee tdlgendustest, nagu Euroopa Liit on need vastu vétnud.

Kontserni raamatupidamise aastaaruanne on esitatud tuhandetes eurodes. Kontserni raamatupidamise aasta periood on 1.jaanuar kuni 31.detsember.

Finantsaruannete koostamisel on lahtutud soetusmaksumuse meetodist, vélja arvatud juhul, kui on Geldud teisiti (nditeks kajastatakse diglases vaartuses

kinnisvarainvesteeringuid).

Aruande koostamisel on lahtutud tegevuse jatkuvuse printsiibist.

1.1 Uute véi muudetud standardite ja télgenduste rakendamine

Uutel v6i muudetud standarditel ja tdlgendustel, mis hakkasid esmakordselt kehtima 01. jaanuar 2025 algaval aruandeaastal, ei olnud olulist m&ju kontserni

finantsaruannetele.

Jargmistel aruandeperioodidel kehtima hakkavad standardid ning veel vastuvétmata standardid
(rakenduvad 1. jaanuaril 2026 véi hiliem algavatele aruandeperioodidele; ei ole veel vastu vdetud Euroopa Liidu poolt)
Finantsinstrumentide klassifitseerimise ja m66tmise muudatused - IFRS 9 ja IFRS 7 muudatused

30. mail 2024 andis Rahvusvaheline Raamatupidamisstandardite Ndukogu (IASB) vélja IFRS 9 ja IFRS 7 muudatused, et:

(a) tépsustada teatud finantsvarade ja -kohustiste kajastamise ja kajastamise Idpetamise kuupdeva, koos uue erandiga osade finantskohustiste puhul, mis
arveldatakse elektroonilise rahallekandesiisteemi kaudu;

(b) tapsustada ja lisada taiendavaid juhiseid hindamaks, kas finantsvara vastab ainult péhiosa ja intresside tasumise (SPPI) kriteeriumile;

(c) lisada uut avalikustatavat teavet teatavate instrumentide kohta, mille lepingulised tingimused véivad muuta rahavoogusid (néiteks moned instrumendid, mille
omadused on seotud keskkonna-, sotsiaal- ja hingujuhtimise (ESG) eesmarkide saavutamisega); ja

(d) ajakohastada avalikustatavat teavet omakapitaliinstrumentide kohta, mis on maaratletud diglases vaartuses Iabi muu koondkasumi (FVOCI).

Kontsern analiiiisib ja hindab hetkel nimetatud muudatuse méju.
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IFRS 18 Esitamine ja avalikustamine finantsaruannetes

2024. aasta aprillis andis Rahvusvaheline Raamatupidamisstandardite N6ukogu (IASB) valja uue standardi IFRS 18 finantsaruannetes esitamise ja avalikustamise
kohta, keskendudes kasumiaruande uuendamisele. IFRS 18-s kasutusele voetud peamised uued mdisted on seotud:

- kasumiaruande struktuuriga;

- kohustusliku avalikustamisega finantsaruannetes teatud kasumi vdi kahjumi tulemuslikkuse naitajate kohta, mis on esitatud valjaspool ettevétte finantsaruandeid
(st juhtkonna maaratletud tulemusnaitajad); ja

- tdiustatud agregeerimise ja jaotamise pohimdtetega, mida kohaldatakse peamiste finantsaruannete ja lisade suhtes ildiselt.

IFRS 18 asendab IAS 1; paljud teised standardis IAS 1 olemasolevad p&himbtted jaetakse vaheste muudatustega alles. IFRS 18 ei mdjuta finantsaruannete
kirjete kajastamist ega md6tmist, kuid see voib muuta seda, mida ettevdte kajastab oma ,arikasumi véi -kahjumina®“. IFRS 18 rakendub 1. jaanuaril 2027 véi hiliem
algavatele aruandeperioodidele ja seda kohaldatakse ka vérdlusandmetele.

Kontsern analiiiisib ja hindab hetkel nimetatud muudatuse méju.
IFRS 19 Avaliku aruandekohustuseta tiitarettevotted: Avalikustamine

Rahvusvaheline Raamatupidamisstandardite Néukogu (IASB) on valja andnud uue IFRS raamatupidamisstandardi tutarettevétetele. IFRS 19 lubab nduetele
vastavatel titarettevotetel kasutada IFRS-i raamatupidamisstandardeid vahendatud avalikustamisega. IFRS 19 rakendamine vahendab tiitarettevotete
finantsaruannete koostamise kulusid, sailitades samal ajal teabe kasulikkuse nende finantsaruannete kasutajatele. Titarettevotted, kes kasutavad oma
finantsaruannete koostamiseks IFRS-i raamatupidamisstandardeid, avaldavad teavet, mis v8ib olla ebaproportsionaalne nende kasutajate teabevajadustega.
IFRS 19 lahendab need valjakutsed:

- véimaldades tiitarettevdtetel pidada ainult Ghte raamatupidamisdokumentide komplekti — et rahuldada nii emaettevétte kui ka finantsaruannete kasutajate
vajadusi;

- avalikustamisnduete vahendamine — IFRS 19 lubab vahendada avalikustamist, mis sobib paremini nende finantsaruannete kasutajate vajadustega.
Kontsern analliisib ja hindab hetkel nimetatud muudatuse méju.
“Investori ja tema sidus- voi lihisettevotte vahel toimuv varade miiiik voi lileandmine” — IFRS 10 ja IAS 28 muudatused

Muudatused eemaldavad vasturadkivuse IFRS 10 ja IAS 28 nduetes, mis reguleerivad investori ja tema sidus- v&i Uhisettevotte vahelisi varade miike voi
leandmisi. Muudatuse peamine mdju seisneb selles, et kasum vdi kahjum kajastatakse taies ulatuses, kui tehing héimab aritegevust. Kui tehing hdlmab varasid,

mis ei moodusta aritegevust, kajastatakse kasum voi kahjum osaliselt, isegi kui need varad on tltarettevdtte omad.

Kontsern analuiisib ja hindab hetkel nimetatud muudatuse méju.

1.2 Kokkuvoéte olulisematest arvestusprintsiipidest

Juhtkonna olulised otsused ja hinnangud

Konsolideeritud finantsaruannete esitamine kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega ja Rahvusvaheliste Finantsaruandlusstandardite
Tolgendamise Komitee tdlgendustega, nagu Euroopa Liit on need vastu vétnud, eeldab, et juhtkond annab hinnanguid ja teeb otsuseid, mis moéjutavad varade ja
kohustuste kajastamise pdhimébtteid ja vaartust bilansipaeval, tingimuslike varade ja kohustuste esitamise viisi, lahtudes nende realiseerumise tdendosusest, ning
aruandeperioodi tulusid ja kulusid.

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

tulevikustiindmustest, vdivad tegelikud tulemused hinnangulistest erineda.
Juhtkonna tahtsaimad otsused, mis mdjutavad finantsaruannetes kajastatud informatsiooni, puudutavad allolevaid arvestusvaldkondi.

Hindamise ebakindlus
Juhtkond annab oma hinnanguid, Iahtudes kogemustest ning faktidest, mis on saanud talle teatavaks hiljemalt aastaaruande valmimise kuupaeval. Bilansipaeval
esitatud varade ja kohustuste ning nendega seotud tulude ja kulude puhul on seetdttu oht, et antud hinnanguid tuleb tulevikus tapsustada. Valdkonnad, kus

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

a)  Kinnisvarainvesteeringud: diglase vaartuse maaramine
Kinnisvarainvesteeringuid hinnatakse iga bilansipdeva seisuga nende diglases vaartuses. Kontserni kinnisvarainvesteeringuid hindab Colliers International.
Kontserni séltumatu hindaja hindab kinnisvarainvesteeringuid diskonteeritud rahavoogude meetodil individuaalselt. K&ik kontserni kinnisvarainvesteeringud
teenivad (voi hakkavad valmimisel teenima) udlritulu, mistéttu naitab kasutatud meetod alternatiividest (naiteks vordlev meetod) kdige paremini
kinnisvarainvesteeringu diglast vaartust. Koikide objektide rahavoogude prognoosid on diglase vaartuse leidmisel ajakohastatud ning diskontomaéarad ja
valjumistootlikkused on diferentseeritud olenevalt objektide asukohast, tehnilisest seisukorrast ning Glirnike riskitasemest. Taiendav informatsioon hindamistes

kasutatud eelduste ja sensitiivsuse osas on toodud lisas 14.
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b)  Aritihendused ja varade soetused
Uldjuhul kasitletakse kinnisvarade oste varade soetusena. Juhtkonna hinnangul ei ole tegemist ariiihendustega, kui kinnisvaraobjektil on tiksikud 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 investeerimisettevétte definitsioonile ning leiab, et EfTEN Kinnisvarafond Il AS ei vasta
investeerimisettevotte definitsioonile, sest omab pigem kinnisvaraettevétte kui puhtalt investeerimistihingu tunnuseid. Kuigi ka EfTEN Kinnisvarafond Il AS
investorid ootavad oma kapitaliinvesteeringult nii vara vaartuse kasvu kui ka kasumit jooksvalt majandustegevuselt, vétab EfTEN Kinnisvarafond Il AS oma
investeeringutes ka olulises osas arendusriske, mis on iseloomulikud pigem tavaparasele kinnisvaraettevéttele. Samuti peaks investeerimisiihing vastavalt IFRS
10-le tegema otseinvesteeringuid ettevétetesse, mida hinnatakse diglase vaartuse meetodil. EfTEN Kinnisvarafond I AS emaettevétte puhul on diglase vaartuse
hindamine kaudne — diglases vaartuses hinnatakse vara, mis asub EfTEN Kinnisvarafond Il AS titarettevotetes ning seelébi saadakse titarettevotte diglane
vaartus, mis ei pruugi samas olla tutarettevétte 16plik turuhind. Samuti hinnatakse Kontserni majandustegevust Giritulu, kasumimarginaalide, vara mahu ning
muude kinnisvaraettevétteid iseloomustavate finantsnaitajate baasil, mida ainult titarettevétte diglase vaartuse baasil ei ole véimalik teha.

Investeering tiitarettevotetesse Emaettevotte konsolideerimata bilansis

Emaettevotte konsolideerimata bilansis (esitatud lisas 24) on investeeringud tlitarettevotetesse kajastatud diglase vaartuse meetodil.

Segmendiaruandlus

Kontsern allokeerib kaasatud kapitali ning vabu vahendeid investeeringutele vastavalt kontserni investeerimispdhimétetele, anallitisides mdistlikku riskide jaotust
kinnisvarasektorite I16ikes.

Ulevaade kontserni arisegmentidest ning geograafilistest segmentidest on toodud alljirgnevas tabelis:

Eesti Lati Leedu
Magistrali kaubanduskeskus, Tallinn Domina kaubanduskeskus, Riia
Kaubandus
Marienthali keskus, Tallinn
Réavala pst 3 / Kuke tn 2, Tallinn Duntes Biroji biroohoone, Riia
Biroo
Marienthali keskus, Tallinn
Logistika Kaunas Terminal logistikakeskus, Kaunas
9 (miiidud veebruaris 2025)
Hotellid Radisson Collection hotell, Tallinn

Segmentide kohta info avalikustamisel lahtutakse kontserni sisemise arvestuses ja aruandluses kasutatavatest grupeerimispdhimdtetest. Iseseisvaks
arisegmendiks on loetud arikinnisvara alamsektoreid, mis eristuvad (iksteisest Ulritavate pindade tiilibi poolest ning omavad erinevaid tuluméaarasid (Giritulu m2

kohta, tihe m? hind soetusel, kapitalisatsiooniméarad).

Peamised naitajad, mida juhtkond kasutab ariotsuste tegemisel, on muugitulu, neto aritegevuse tulu (mlugitulu miinus arikulu ja turustuskulud), EBITDA ning

arikasum. Samuti on oluline jalgida kinnisvarainvesteeringute mahtu segmentide kaupa. Kontsern anallitisib kdiki naitajaid igakuiselt.

Tulu kajastamine

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

Kasutusrendilepingute Ulritulu kajastatakse lineaarselt rendiperioodi jooksul. Kui kontsern lepib Glrnikega kokku Ulrivabastusperioodis, siis nimetatud kulu

kajastatakse samuti Glriperioodi jooksul lineaarselt, vdhendades Gritulu.
Haldustasud ja turundustasud kajastatakse perioodil, millal kontroll teenuste Ule Iaheb (le kliendile, s.t teenuse osutamise perioodil.

Mbned haldustasud véivad 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 mdligihinna alusel. Juhul kui
eraldiseisvat miugihinda ei eksisteeri, tuletatakse see eeldatava kulu pluss marginaali alusel.

Kommunaal- ja halduskulude edasimiugil tegutseb kontsern kui agent, mistdttu selliseid tulusid ei ndidata brutosummas, vaid saldeeritakse kaasneva kuluga.
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Finantsvarad

Finantsvarade vaartuse langus

Kontsern hindab korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavate volainstrumentide oodatavat krediidikahjumit tuleviku informatsiooni baasil. Rakendatav vaartuse

languse metoodika sdltub sellest, kas krediidirisk on oluliselt suurenenud.

Nouetele ostjate vastu, kus puudub oluline finantseerimise komponent, rakendab kontsern IFRS 9 jargi lubatud lihtsustatud 1dhenemist ning arvestab nduete

allahindlust nduete pikkuse oodatava krediidikahjumina nduete esmasel kajastamisel.

Seisuga 31. detsember 2025 ja 31. detsember 2024 olid kontserni kdik finantsvarad klassifitseeritud kategoorias:
- raha ja raha ekvivalendid;
- lUhiajalised hoiused;

- nduded ostjate vastu.

Kinnisvarainvesteeringud

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

Kinnisvarainvesteering vdetakse bilansis algul arvele oma soetusmaksumuses, mis sisaldab soetamisega otseselt seonduvaid tehingutasusid: notaritasud,
riigildivud, ndustajatele makstud tasud ja muud kulutused, ilma milleta ei oleks ostutehingut tdéendoliselt saanud sélmida. Edaspidi kajastatakse
kinnisvarainvesteering igal bilansipaeval diglases vaartuses, mille leidmisel Iahtutakse bilansipdeva tegelikest turutingimustest.

Kinnisvarainvesteeringu diglase véartuse maaramisel kasutatakse atesteeritud hindajate ekspertarvamust. Oiglase vaartuse maaramisel rakendatakse
diskonteeritud rahavoogude meetodit. Diskonteeritud rahavoogude vaartuse leidmiseks tuleb hindajal prognoosida kinnisvaraobjekti tulevasi Guritulusid (sh rent
1 m? kohta ning Guripindade taituvus) ja tegevuskulusid. Olenevalt Glrilepingute katkestamise lihtsusest ja vdimalikkusest rentnike poolt, valib hindaja
analulUsimiseks kas olemasolevad rahavood véi turul keskmiselt eksisteerivad rahavood. Samuti tuleb netorahavoo niiidisvaartuse 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 Glrivoogu omavate kinnisvaraobjektide vaartuse maaramisel.

Finantskohustused

Koik finantskohustused (vdlad tarnijatele, vdetud laenud, viitvdlad, ning muud lihi- ja pikaajalised volakohustused) voetakse algul arvele nende
soetusmaksumuses, mis hdlmab ka kdiki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi. Edasine kajastamine toimub korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil (v.a
edasimilgi eesmargil soetatud finantskohustused, mida kajastatakse nende diglases vaartuses).

Edukustasukohustus

EfTEN Kinnisvarafond Il AS-i ning EfTEN Capital AS vahel on sdlmitud valitsemisleping, mille kohaselt saab EfTEN Capital AS edukustasu 20%
investeerimisobjekti vi koondatud investeerimisobjektide miiligikasumilt arvestades, et hurdle rate on véhemalt 7% aastasel baasil. Juhul, kui investeerimisobjekti
eluea jooksul on objekti tegelik tootlus madalam kui 7% aasta kohta, arvutatakse investeerimisobjekti mitgihinnast maha ka tegeliku tootluse ja hurdle rate vahe
nii, et tootlikus enne edukustasu oleks vahemalt 7% aasta. Vastavalt valitsemislepingule kuulub edukustasu valjamaksmisele fondi I6ppemisel.

Edukustasude tekkepdhise arvestuse aluseks on kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse hinnangud. Perioodikulud edukustasu muutusest kajastatakse

kontserni tldhalduskulude koosseisus.

Kohustuslik reservkapital

Kohustuslik reservkapital peab ariseadustiku kohaselt olema vahemalt 10% ettevdtte aktsiakapitalist. Sellest lahtudes eraldab Emaettevote igal aastal kasumi
jaotamisel vahemalt 5% puhaskasumist kohustuslikku reservkapitali. Eraldiste tegemist jatkatakse, kuni reservkapital saavutab néutava suuruse. Kohustuslikku
reservkapitali ei tohi dividendidena vélja maksta, kuid seda vdib kasutada akumuleerunud kahjumite katmiseks juhul, kui kahjumite katmiseks ei piisa vabast

omakapitalist. Samuti vib kohustuslikku reservkapitali kasutada aktsiakapitali suurendamiseks fondiemissiooni teel.
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Tulumaks
Eestis ja Latis registreeritud tiitarettevotted

Tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ja Latis ettevdtte aruandeaasta kasumit, vaid véalja makstavaid kasumieraldisi (dividende). Dividendide
véaljamaksmisega kaasnev tulumaks kajastatakse kasumiaruandes kuluna dividendide valjakuulutamisel (valjamaksekohustuse tekkimisel). Maksumaaraks on
Eestis 22/78 ja Latis 20/80.

Maksustamissiisteemi olemusest tulenevalt ei teki Eestis ja Létis registreeritud ettevéttel edasilikkunud tulumaksuvarasid ega -kohustisi, vélja arvatud véimalik

edasilikkunud tulumaksukohustis ettevéotte investeeringutelt titar-, sidus- ja Ghisettevdtetesse ning filiaalidesse.
Leedus registreeritud tiitarettevotted

Leedus on ettevdtte puhaskasum maksustatav 16% tulumaksumaaraga, alates 01.01.2026 17% tulumaksumaaraga. Maksustatav tulu kalkuleeritakse ettevtete
kasumist enne tulumaksu, mida korrigeeritakse tulumaksu deklaratsioonides kohalike tulumaksuseaduste nduetest lahtuvalt ajutiselt voi pisivalt lubatud tulu- ja

kulutdiendustega.

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

edasilikkunud tulumaksuvaraga vorreldavas suuruses tulumaksukohustise tekkimine, mida saaks kasutada tasaarveldamiseks.
Edasiliikkunud tulumaksukohustise kajastamine konsolideeritud aruannetes
Kontserni edasiliikkunud tulumaksukohustis tekib nendes riikides asuvate aritihingute puhul, kus aruandeaasta kasumit maksustatakse.

Samuti tekib kontserni edasillikkunud tulumaksukohustis investeeringutelt Eesti ja Lati titar- ja sidusettevotetesse, valja arvatud juhul, kui kontsern suudab
kontrollida maksustatavate ajutiste erinevuste tihistumise ajastamist ja nende tlhistumine ettendhtavas tulevikus ei ole téenaoline. Maksustatavate ajutiste
erinevuste tihistumise naideteks on dividendide maksmine, investeeringu miik voéi likvideerimine jt tehingud. Kuna kontsern kontrollib tltarettevotete
dividendipoliitikat, on tal véimalik kontrollida ka kdnealuse investeeringuga seotud ajutiste erinevuste tihistumise ajastamist. Kui emaettevéte on otsustanud
tutarettevotte kasumit ettenahtavas tulevikus mitte jaotada, ei kajasta ta edasilukkunud tulumaksukohustist. Kui emaettevéte hindab, et dividend makstakse vélja
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 mddtmisel
kasutab kontsern maksumaarasid, mida aruandekuupaeval kehtivate maksumaéarade alusel eeldatavasti kohaldatakse maksustatavatele ajutistele erinevustele

perioodil, mil need eeldatavalt tihistuvad.

2 Tiitar- ja sidusettevétted

Kontserni osalus, %

Ettevotte nimi Asukohamaa Kinnisvarainvesteering

Emaettevote

EfTEN Kinnisvarafond Il AS Eesti

Titarettevotted

EfTEN Sky OU Eesti Ravala pst 3 / Kuke tn 2, Tallinn, Eesti 100 100
EfTEN Dunte SIA Lati Duntes 6, Riia, Lati 100 100
Magistral Kaubanduskeskuse OU Eesti Sopruse pst 201/203, Tallinn, Eesti 100 100
EfTEN Domina SIA Lati leriku 3, Riia, Lati 100 100
Kaunas Terminal UAB Leedu Terminalo g. 10, Kaunas, Leedu 0 100
EfTEN Marienthal OU Eesti Mustamae tee 16, Tallinn, Eesti 100 100

Sidusettevotted
HMP Hotellid OU Eesti hotellid ja restoranid 46 46

Kaik tiitarettevétted tegelevad kinnisvarainvesteeringute soetamise ja tiiirile andmisega. Uhegi tiitarettevotte osad ei ole bérsil noteeritud.

2025. aasta veebruaris miils kontsern titarettevotte Kaunas Terminal UAB aktsiad sdltumatule osapoolele hinnaga 10 578 tuhat eurot. Fond sai titarettevétte
mudgist kasumit 707 tuhat eurot. Tehinguga otseselt seotud kulud olid kokku 146 tuhat eurot, titarettevotte rahasaldo oli mutigihetkel 146 tuhat eurot.
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Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2025

Seisuga 31.12.2025 omas kontsern osalust lihes sidusettevéttes — HMP Hotellid OU, kelle peamiseks tegevusalaks on hotellide ja restoranide opereerimine.

Osalust sidusettevéttes kajastatakse kontserni aruandes kapitaliosaluse meetodil. Sidusettevétte peamised finantsnaitajad on toodud allolevas tabelis:

HMP Hotellid OU m 31.12.2024
€ tuhandetes
Raha ja raha ekvivalendid 2676 2497
Varud 213 193
Muu kaibevara 549 503
Kéibevara kokku 3438 3193
Materiaalne p&hivara 44 49
Pdhivara kokku 44 49
VARAD KOKKU 3482 3242
Muud liihiajalised kohustused 2501 2293
Liihiajalised kohustused kokku 2501 2293
KOHUSTUSED KOKKU 2501 2293
NETOVARA 981 949
Mudgitulu, aasta kohta 18 782 17 829
Puhaskasum 697 709
2025. aastal on investeeringus sidusettevéttesse toimunud jargmised muudatused:

31.12.2024
€ tuhandetes
Bilansiline vaartus perioodi alguses 436 305
Kasum sidusettevottest kapitaliosaluse meetodil 320 326
Saadud dividendid -305 -195
Bilansiline vaartus perioodi I6pus 451 436

Sidusettevotte osad ei ole bérsil noteeritud.

Kontsern on sidusettevéttega s6lminud Radisson Collection hotelli Gidrilepingu.

Lepingu tdhtaeg on 10+10 aastat alates 01.04.2022 (lisa 3, 4, 14 ja 22).
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3 Segmendiaruandlus

SEGMENDI TULEM

Kaubandus Biiroo Logistika Hotellid Allokeerimata Kokku
2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024
€ tuhandetes
Midgitulu (lisa 4), s.h. 14729 14820 3674 3515 173 1659 4306 3907 0 0 22882 23901
Eesti 3525 3568 1765 1726 0 0 4306 3907 0 0 9 596 9201
Lati 11204 11252 1909 1789 0 0 0 0 0 0 13113 13041
Leedu 0 0 0 0 173 1659 0 0 0 0 173 1659
Miigikulud (lisa 5, 6), s.h. -3 436 -3 217 -159 -185 -1 1} -109 -75 0 0 -3 705 -3 477
Eesti -288 -218 -65 -79 0 0 -109 -75 0 0 -462 -372
Lati -3 148 -2 999 -94 -106 0 0 0 0 0 0 -3242 -3 105
Leedu 0 0 0 0 -1 0 0 0 0 -1 0
Aritegevuse netotulu, s.h. 11 293 11 603 3515 3330 172 1659 4197 3832 0 0 19 177 20 424
Eesti 3237 3350 1700 1647 0 0 4197 3832 0 0 9134 8829
Lati 8 056 8 253 1815 1683 0 0 0 0 0 0 9871 9 936
Leedu 0 0 0 0 172 1659 0 0 0 0 172 1659
Uldhalduskulu, iglase
vaartuse muutus, muud -2 327 1422 -179 -1 567 -8 -124 32 405 -195 -153 -2 677 -17
tulud/-kulud (lisa 7,14),s.h.
Eesti -850 1219 248 -240 0 0 32 405 -195 -153 -765 1231
Lati -1 477 203 -427 -1327 0 0 0 0 0 0 -1904 -1124
Leedu 0 0 0 0 -8 -124 0 0 0 0 -8 -124
Arikasum, s.h. 8966 13025 3336 1763 164 1535 4229 4237 -195 -153 16 500 20 407
Eesti 2387 4 569 1948 1407 0 0 4229 4237 -195 -153 8369 10060
Lati 6579 8 456 1388 356 0 0 0 0 0 0 7 967 8812
Leedu 0 0 0 0 164 1535 0 0 0 0 164 1535
EBITDA, s.h. 10189 10 321 3183 3002 164 1548 3895 3416 -195 -153 17236 18134
Eesti 3023 3046 1577 1504 0 0 3895 3416 -195 -153 8 300 7813
Lati 7 166 7275 1606 1498 0 0 0 0 0 0 8772 8773
Leedu 0 0 0 0 164 1548 0 0 0 0 164 1548
Arikasum 16 500 20 407
Neto finantskulu -3 465 -6 078
Kasum/-kahjum enne tulumaksukulu 13035 14329
Tulumaksukulu (lisa 10) -1 550 -1 361
ARUANDEAASTA PUHASKASUM/-KAHJUM 11485 12968
SEGMENDI VARAD
Kaubandus Biiroo Logistika Hotellid Kokku
Aasta I16pu seisuga 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024
€ tuhandetes
Kinnisvarainvesteeringud (lisa 14)
Eesti 37 100 37 652 22 796 22 403 0 0 59 094 58725 118990 118780
Lati 94 010 93 780 23 500 23 520 0 0 0 0 117510 117 300
Leedu 0 0 0 0 0 17 510 0 0 0 17 510
Kinnisvarainvesteeringud kokku 131110 131432 46 296 45 923 0 17 510 59 094 58 725 236 500 253 590
Sidusettevdte (lisa 2) 451 436
Muud pikaajalised varad 44 81
Netovdlg (kohustused miinus raha) -98 466 -112538
Muud lihiajalised varad 2913 4955
NETOVARA 141442 146 524
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2025. ja 2024. aastal ei teinud arisegmendid omavahelisi tehinguid. Kontserni peamine tulu saadakse kinnisvarainvesteeringutelt, mis asuvad samades riikides,
kus kinnisvarainvesteeringut omav tutarettevote.
Lisainformatsioon kinnisvarainvesteeringute kohta on lisas 14.

4 Miiigitulu

€ tuhandetes

Uliritulu biiroopindadelt (lisa 14) 12 342 3460
Uliritulu kaubandus- ja teeninduspindadelt (lisa 14) 3595 12 543
Uliritulu hotellipindadelt (lisa 2, 14 ja 22) 4 306 3907
Uliritulu logistikapindadelt (lisa 14) 173 1658
Muud mudgitulud 2 466 2333
Miiligitulu tegevusalade I6ikes kokku (lisa 3) 22 882 23 901
Geograafilised piirkonnad m 2024
€ tuhandetes

Eesti 9596 9201
Lati 13113 13 041
Leedu 173 1659
Miilgitulu geograafiliste piirkondade 16ikes kokku (lisa 3) 22 882 23 901

5 Miiiidud teenuste ja kaupade kulud

Miiiidud teenuste ja kaupade kulu ” 2024

€ tuhandetes

Uliripindade remont ja hooldus -1740 -1676
Vara kindlustus -68 -62
Maamaks -522 -486
Muud haldustegevuse kulud -56 -5
Materiaalse pdhivara kulum -12 -12
Parenduskulud -65 41
Palgakulud, s.h maksud (lisa 22) 0 -35
Ebatdenaoliselt lackuvate nduete allahindlus (lisa 12) -12 -13
Miiiidud teenuste ja kaupade kulu kokku (lisa 14) -2 475 -2 330

6 Turustuskulud

€ tuhandetes

Uliripindade vahendustasud -14 -19
Reklaam, reklaamiritused’ -1216 -1128
Turustuskulud kokku -1230 -1 147

'Reklaami ja reklaamdirituste kulud koosnevad olulises osas kaubanduskeskuste turundusdirituste kuludest, mille Glrnikud osaliselt katavad kokkuleppelistest

turundustasudest.
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7 Uldhalduskulud

Uldhalduskulud

€ tuhandetes

Valitsemisteenus (lisa 22)

Burookulud

Palgakulud, s.h maksud (lisa 22)
Konsultatsioonikulud, digusabi, hindamisteenus
Raamatupidamisteenus, audit

Muud Gldhalduskulud

Materiaalse pohivara kulum

Uldhalduskulud kokku

-1 166 -1442
-115 -101
-455 -448

-99 -110
-216 -189
-33 -22

0 -6

-2 084 2318

8 Muud éritulud ja muud &rikulud

Muud éritulud ja -kulud

€ tuhandetes

Saadud trahvid ja viivised
Makstud trahvid ja viivised
Muud tulud ja kulud

Muud éritulud ja -kulud kokku

111 16
-1 0
21 -6

131 10

9 Finantskulud

€ tuhandetes
Intressikulud, s.h
Intressikulud laenudelt

Muud finantskulud kokku

-4 808 -6 691
-4 808 -6 691
-4 808 -6 691

10 Tulumaks

€ tuhandetes

Leedu titarettevétte tulumaksukulu kasumilt
Leedu titarettevétte edasiliikkunud tulumaksukulu
Edasiliikkunud tulumaksukulu dividendidelt

Tulumaksukulu kokku

-17 -131

0 -57
-1533 -1173
-1 550 -1 361

Kontsernil on seisuga 31.12.2025 ja 31.12.2024 edasiliikkunud tulumaksukohustis jargmistes summades:

€ tuhandetes

Edasilikkunud tulumaksukohustis seoses kinnisvarainvesteeringuga

Edasilikkunud tulumaksukohustis seoses dividendidega

Edasiliikkunud tulumaksukohustis kokku

0 313
5659 5187
5659 5500
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11 Raha ja raha ekvivalendid

€ tuhandetes

Ndudmiseni hoiused 7 257 6 567
Uledddeposiidid 3221 2255
Alla 3 kuu téhtajaga hoiused 3300 2500
Raha teel 20 0
Raha ja raha ekvivalendid kokku 13798 11 322

Uledddeposiidid kannavad muutuva mééraga intressi, seisuga 31.12.2025 oli intressiméaér 1,534% (31.12.2024: 2,516%) aastas. Téhtajaliste hoiuste intressiméar
on 2% (31.12.2024: 3,1% - 3,5%) aastas.

Lisainformatsioon raha kohta on toodud lisas 19.

12 Néuded ja viitlaekumised

Liihiajalised néuded

31.12.2025 31.12.2024

€ tuhandetes

Ostjate tasumata summad 838 1141
Ebatdenaoliselt laekuvad summad -158 -146
Nouded ostjate vastu kokku 680 995
Pangalaenu tagatisdeposiit 895 1060
Muud liihiajalised nduded 1 73
Muud liihiajalised néuded kokku 896 1133
Intressinéuded 16 47
Maksude ettemaksed ja tagasinduded 0 17
Muud viitlaekumised 241 101
Viitlaekumised kokku 257 165
Nouded ja viitlaekumised kokku 1833 2293
Néuded ostjate vastu 31.12.2024
€ tuhandetes

Aegumata 546 892
Aegunud, s.h 292 249
Kuni 30 pédeva 84 79
30-60 péeva 60 24
Ule 60 péeva 148 146
Ebatdenaoliselt laekuvad arved -158 -146
Nouded ostjate vastu kokku 680 995

Lisainformatsioon nduete kohta on toodud lisas 5 ja 19.
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13 Ettemakstud kulud

€ tuhandetes
Ettemaksed tarnijatele 23 18
Ettemaksed kindlustuse eest 6 6
Kommunaalkulude vahenduste ettemaksed 34 19
Tulevaste perioodide kulud 12 3
Ettemakstud kulud kokku 75 46
14 Kinnisvarainvesteeringud
Seisuga 31.12.2025 omas kontsern kolme kinnisvarainvesteeringut Eestis ja kahte Latis:
Osakaa!
Nimetus Asukoht Giriping Omandamise | Soetus- Tunditus Vadrtuse g,
(m2) turu-
vaartusest
€ tuhandetes
Duntes Biroji bliroohoone Riia, Lati 16 036 nov. 15 24 907 23 500 -6% 9%
Magistrali kaubanduskeskus Tallinn, Eesti 11754 veebr. 16 25 339 31690 25% 12%
Domina kaubanduskeskus Riia, Lati 54 556 juuli. 16 101 250 94 010 % 37%
Marienthali keskus Tallinn, Eesti 13 969 apr. 18 26 727 21640 -19% 9%
Radisson Collection hotell Tallinn, Eesti 22 809 jaan. 15 70 119 65 660 -6% 26%
Kokku 119 124 248 342 236 500 -4,8% 93%

2025. ja 2024. aastal on kontserni kinnisvarainvesteeringutes toimunud jargmised muutused:

Kinnisvarainvesteeringud kokku

€ tuhandetes

Saldo seisuga 31.12.2023 249 150
Soetused ja arendused 2149
Kasum/kahjum diglase vaartuse muutusest 2291
Saldo seisuga 31.12.2024 253 590
Saldo seisuga 31.12.2024 253 590
Soetused ja arendused 1144
Kinnisvarainvesteeringu muilk 1abi titarettevotte mutgi (lisa 2) -17 510
Kasum/kahjum diglase vaartuse muutusest -724
Saldo seisuga 31.12.2025 236 500

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

31. detsembri seisuga voi aasta kohta m 2024
€ tuhandetes

Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud Glritulu (lisa 4) 20 416 21568
Kinnisvarainvesteeringute haldamisega otseselt kaasnevad kulud (lisa 5) -2 475 -2 330
Kinnisvarainvesteeringute arendusest tasumata summad (lisa 16) 70 36
Laenukohustuste tagatiseks panditud kinnisvarainvesteeringute bilansiline vaartus (lisa 15) 236 500 253 590

Aruandeaastal mils kontsern 1abi titarettevotte miitigi Kaunas Terminal logistikakeskuse Leedus (lisa 2).
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Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud konsolideeritud Giritulust 21% moodustab sidusettevéttelt HMP Hotellid OU saadav diiiritulu (2024: 18%) (lisa 2, 3, 4 ja 22).

Uhegi teise kontserni Gilirniku Giritulu ei ole ile 10% konsolideeritud Gdritulust.

Kinnisvarainvesteeringud on panditud pikaajaliste pangalaenude tagatiseks (lisa 15).

Kontserni ning tlirnike vahel séimitud tdrilepingud vastavad katkestamatute kasutusrendilepingute tingimustele. Nimetatud Gdrilepingute tulu jaguneb jargmiselt:

Katkestamatutest kasutusrendilepingutest saadavad maksed m 31.12.2024
€ tuhandetes
kuni 1 aasta 14 664 13 367
2-5 aastat 29 750 25 507
Ule 5 aasta 3743 1258
Kokku 48 157 40 132
Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse leidmise eeldused ja alused
Kontserni  kinnisvarainvesteeringuid hindab séltumatu hindaja. Koikide seisuga 31.12.2025 ja 31.12.2024 kontserni aruannetes kajastatud

kinnisvarainvesteeringute diglane vaartus on saadud diskonteeritud rahavoogude meetodit kasutades. Oiglase vééartuse leidmisel on kasutatud jargmiseid

eelduseid:
2025. aasta:
Oiglane Keskmine
Sektor g Hindamismeetod 1. aasta Ulritulu Diskontomaar Viljumistootlikkus tiirihind
vaartus €/.m2
€ tuhandetes
Biroo 46 296  Diskonteeritud rahavood 4031 8,95%-9,20% 7,00%-8,20% 11,73
Kaubandus 131110 Diskonteeritud rahavood 13117 8,70%-9,40% 7,70%-8,20% 15,69
Hotell 59 094 Diskonteeritud rahavood 4 336 8,50% 7,50% 17,45
Kokku 236 500
2024. aasta:
Giglane Keskmine
Sektor 9 Hindamismeetod 1. aasta Gdritulu Diskontomaar Viljumistootlikkus tiirihind
vaartus
€/,m2
€ tuhandetes
Bliroo 45923 Diskonteeritud rahavood 3871 8,9%-9,2% 7,0%-8,2% 10,80
Logistika 17 510 Diskonteeritud rahavood 1750 9,95% 8,0% 5,10
Kaubandus 131432  Diskonteeritud rahavood 12 803 8,6%-9,4% 7,6%-7,75% 15,60
Hotell 58 725  Diskonteeritud rahavood 4024 8,2% 7,2% 16,30
Kokku 253 590

Hinnangud kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse leidmisel péhinevad jargmisel:

Uliritulu: kasutatakse kehtivatest Gilirilepingutest tulenevaid hindu ning reaalseid kasvumaarasid;

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

Valjumistootlikkus: pdhineb hinnangulisel tootlustasemel eeldatava hoiuperioodi I6pus, arvestades prognoositavat turuolukorda ja objektiga seotud

riske.
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Oiglase vairtuse sensitiivsuse analiiiis

Allpoololev tabel illustreerib kontserni bilansis kajastatud kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse sensitiivsust olulisematele hinnangute eeldustele.

Seisuga 31.12.2025:

Sensitiivsus juhtkonna hinnangule

Sensitiivsuse séltumatus hinnangus

Sektor Ojglane Miigitulu +10% Miidigitulu -10% Diskontoméaar Diskontoméaar Valjumistootlikkus Valjumistootlikkus
vaartus +50bp -50bp +50bp -50bp
€ tuhandetes
Biiroo 46 296 5054 -5 063 -926 938 2111 2 406
Kaubandus 131 110 16 287 -16 287 -2 595 2657 -5 650 6417
Hotell 59 094 6 309 -6 300 -1179 1215 -2619 2997
KOKKU 236 500 27 650 -27 650 -4 700 4810 -10 380 11 820
eisuga 31.12.2024:
Sensitiivsus juhtkonna hinnangule Sensitiivsuse soltumatus hinnangus
Sektor Oiglane ™ Migitulu +10% Miitigitulu -10% Diskontoméaar Diskontomadr Viljumistootlikkus Viljumistootlikkus
vaartus +50bp -50bp +50bp -50bp
€ tuhandetes
Biiroo 45923 5028 -5 024 -908 941 -2 100 2412
Logistika 17 510 1850 -1850 -340 350 -710 810
Kaubandus 131 433 15 880 -15 873 -2 583 2 665 -5 625 6410
Hotell 58 725 6 282 -6 273 -1179 1224 -2 745 3168
KOKKU 253 590 29 040 -29 020 -5 010 5180 -11 180 12 800
Kdikide kontserni kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse leidmisel on kasutatud taseme kolm sisendeid.
Lisainformatsioon kinnisvarainvesteeringute kohta on toodud lisades 3 ja 19.
15 Laenukohustused
Seisuga 31.12.2025 olid kontsernil jargmised laenukohustused:
Nerrrs Laenu- Laenujaagi
. Lepinguline Laenu jaak . lepingu Tagatise osakaal
" andja i Lepingu . P - N
Laenu andja Sritolu- laenu- seisuga tihtae intressimaar Laenu tagatis (lisa 13, 14) vaartus fondi
fiik summa  31.12.2025 9 seisuga (lisa 14) puhas-
31.12.25 vaartusest
€ tuhandetes
SEB Eesti 28 000 28000 28.01.28 3,503% hipoteek - Révala 3/Kuke tn 2, Tallinn 65 660 19,8%
SEB Lati 4320 2977 31.01.28 3,659% 2,1%
hupoteek - Duntes iela 6, Riia 23 500
SEB Lati 11735 8241 31.01.28 3,659% 5,8%
SEB Eesti 14 900 12044 17.04.28 3,879% hipoteek - Mustamae tee 16, Tallinn 21 640 8,5%
LHV Eesti 16 300 14234  14.06.28 3,084% hipoteek - Sépruse pst 201/203, Tallinn 31690 10,1%
Citadele/Swedbank Lati 47 000 37850 22.03.26 4,597% hiipoteek - leriku 3, Riia 94 010 26,8%
Kokku 122 255 103 346 236 500 73,1%
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Seisuga 31.12.2024 olid kontsernil jargmised laenukohustused:

T Laenu- Laenujaagi
" Lepinguline Laenu jadk . lepingu Tagatise osakaal
. andja " Lepingu . T L Su X
Laenu andja Sritolu- laenu- seisuga tihtae intressimaar Laenu tagatis (lisa 13, 14) vaartus fondi
fiik summa 31.12.2024 9 seisuga (lisa 14) puhas-
31.12.24 vaartusest
€ tuhandetes
SEB Eesti 23 000 23000 28.01.26 4,796% hiipoteek - Ravala 3/Kuke tn 2, Tallinn 65 250 15,7%
SEB Lati 4320 3111 30.11.25 4,895% 2,1%
hipoteek - Duntes iela 6, Riia 23 520
SEB Lati 11735 8614 30.11.25 4,895% 5,9%
SEB Eesti 14 900 12417  17.04.28 4,821% hiipoteek - Mustaméae tee 16, Tallinn 21170 8,5%
LHV Eesti 16 300 15049 14.06.28 4,063% hiipoteek - Sépruse pst 201/203, Tallinn 32 360 10,3%
Citadele/Swedbank Lati 47 000 39478 22.03.26 5,712% hupoteek - leriku 3, Riia 93 780 26,9%
Luminor Leedu 9720 7263 16.06.27 4,770% 5,0%
hupoteek - Terminalo 8 ja 10, Kaunas 17510
Luminor Leedu 1000 903  16.06.27 4,770% 0,6%
Kokku 127 975 109 835 253 590 75,0%
Liihiajalised laenukohustised m 31.12.2024
€ tuhandetes
Pikaajaliste pangalaenude tagasimaksed jargmisel perioodil 39 359 14 904
Pangalaenude diskonteeritud lepingutasud -47 -110
Liihiajalised laenukohustised kokku 39 312 14 794

Pikaajaliste pangalaenude tagasimaksed jargmisel perioodil seisuga 31.12.2025 sisaldavad Uhe I8ppeva laenulepingu kohustuse jaaki summas 37 850 tuhat

eurot (2024: kaks laenulepingut kogusummas 11 725 tuhat eurot).

Pikaajalised laenukohustised m 31.12.2024
€ tuhandetes
Pikaajalised laenukohustised kokku 103 277 109 685
sh. kohustiste lihiajaline osa, s.h. 39 312 14 794
Pangalaenud 39 359 14 904
Pangalaenude diskonteeritud lepingutasud -47 -110
sh. kohustiste pikaajaline osa, s.h 63 965 94 891
Pangalaenud 63 987 94 931
Pangalaenude diskonteeritud lepingutasud -22 -40
Pangalaenud jagunevad tagasimaksmise téhtaegade jargi alljargnevailt:
Pangalaenude tagasimaksed tagasimaksmise téahtaegade jargi m 31.12.2024
€ tuhandetes
Alla 1 aasta 39 359 14 904
2-5 aastat 63 987 94 931
Pangalaenude tagasimaksed kokku 103 346 109 835
Laenukohustuste rahavood m 2024
€ tuhandetes
Saldo perioodi alguses 109 685 113 405
Saadud pangalaenud 5000 0
Pangalaenude annuiteetmaksed -3 353 -3798
Muud muutused labi tutarettevotte midgi -8 136 0
Diskonteeritud lepingutasude muutus 81 78
Saldo perioodi I6pus 103 277 109 685

Seisuga 31.12.2025 olid taidetud kdikide laenude lepingujérgsed eritingimused.

Lisainformatsioon laenukohustuste kohta on toodud lisas 19.
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16 Vélad ja ettemaksed

Liihiajalised vélad ja ettemaksed

€ tuhandetes

Kinnisvarainvesteeringute arendusprojektidega seotud vélad tarnijatele (lisa 14) 70 36
Muud vdlad tarnijatele 518 671
Volad tarnijatele 588 707
Muud vélad 64 21
Muud vélad kokku 64 21
Kaibemaks 244 318
Ettevotte tulumaks 9 15
Uksikisiku tulumaks 16 8
Sotsiaalmaks 29 14
Muud maksuvélad 1 1
Maksuvolad kokku 299 356
Intressivdlad 83 106
Vélad to6votjatele 43 39
Utirnike tagatisrahad 420 574
Muud viitvélad 162 211
Viitvolad kokku 708 930
Muud ettemakstud tulud 2 3
Ettemaksed kokku 2 3
Volad ja ettemaksed kokku 1661 2017

Pikaajalised volad

€ tuhandetes

Ulirnike tagatisrahad 1667 1658
Muud pikaajalised vélad kokku 1667 1658

Lisainformatsioon vélgade kohta on toodud lisas 19.

17 Edukustasukohustus

Edukustasu tekkepdhise arvestuse aluseks on kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse hinnangud bilansipdeva seisuga. Kulu edukustasu muutusest

kajastatakse kontserni tldhalduskulude koosseisus (lisa 7). Seisuga 31.12.2025 ja 31.12.2024 oli kontserni koondatud kinnisvarainvesteeringute akumuleeritud

Umberhindlus negatiivne ja edukustasukohustus 0 eurot.
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18 Kohtuvaidlused

Pooleliolevad kohtuasjad

Noue AS Tallinna Vesi vastu

Kontserni tiitarettevéte EfTEN Sky OU esitas 2020. aastal AS-i Tallinna Vesi vastu 156 tuhande euro suuruse ndude, mis pdhineb asjaolul, et AS Tallinna Vesi
rakendas aastatel 2011-2019 vee eest iima Konkurentsiameti kooskdlastuseta Gigusvastaselt liiga kdrget hinda. Harju Maakohus jattis hagi 2024. aasta aprillis
rahuldamata, kuid Tallinna Ringkonnakohus tiihistas selle otsuse 2025. aasta aprillis ning saatis asja uueks arutamiseks maakohtusse. Istungi aega ei ole veel
maaratud. EfTEN Sky OU on jatkuvalt seisukohal, et monopoolses seisundis tegutsev AS Tallinna Vesi on ajavahemikul 2011 — 2019 néudnud digusvastaselt
pohjendamatult kdrget veeteenuste hinda, millega tekitatud kahju on AS Tallinna Vesi kohustatud hiivitama. Kontsern ei ole nduet selle ebaméaarasusest tulenevalt

eraldiseisvana kajastanud.

Compensa Vienna Insurance Group, ADB Eesti filiaal ndue Magistral Kaubanduskeskuse OU vastu

Kontserni titarettevétte Magistral Kaubanduskeskuse OU vastu on Compensa Vienna Insurance Group, ADB Eesti filiaal 2024. aastal kohtule esitanud
hagiavalduse kahju hiivitamise ja viiviste ndudes. Hageja ndue on esitatud kindlustaja poolt Magistrali keskuse (tirniku Miiligimarket OU kasutuses oleval
Gdripinnal toimunud kindlustusjuhtumiga, mille osas on kindlustaja tasunud Miitigimarket OU-le kindlustushiivitise summas 3 913,80 eurot ning esitanud Magistrali
Kaubanduskeskuse OU-le tagasindude. Magistral Kaubanduskeskuse OU on kohtueelses suhtluses esitanud omapoolsed vastuvaited, kuivérd
Gdrilepingu kohaselt ei ole (iiirileandja vastutav Girnikule tekitatud kahju eest, kui seda ei ole tekitanud drileandja tahtliku lepingu rikkumisega. Uirrileandjana ei
ole Magistral Kaubanduskeskuse OU lepingut rikkunud ja seega ei ole ka vastutav tekkinud kahju eest. Kohtuvaidlus on hetkel menetlemisel Harju Maakohtus.

Lahendi teeb esimese astme kohus eelduslikult 2026 jooksul.

19 Finantsinstrumendid, finantsriskide juhtimine

Kontserni peamised finantskohustused on laenukohustused, mis on vdetud 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 I6ikes.

Finantsinstrumentide bilansilised vaartused

Lisad 31.12.2025 31.12.2024

€ tuhandetes

Finantsvarad - laenud ja nduded

Raha ja raha ekvivalendid 11 13798 11 322
Lihiajalised hoiused' 1000 2610
Noéuded ostjate vastu 12 680 995
Muud lUhiajalised néuded ja viitlaekumised 12 1153 1298
Finantsvarad kokku 16 631 16 225

Finantskohustised korrigeeritud soetusmaksumuses

Laenukohustused 15 103 346 109 835
Vélad tarnijatele 16 588 707
Ulirnike tagatisrahad 16 2087 2232
Intressivdlad 16 83 106
Muud vélad ja muud viitvolad 16 226 232
Finantskohustised korrigeeritud soetusmaksumuses 106 330 113 112
Finantskohustised kokku 106 330 113 112

' Luhiajalised hoiused on sélmitud tahtaga 8 kuud ning kannavad intressi 2% aastas (2024: tahtajaga 3 - 6 kuud intressiga 2,8% - 3,75% aastas)

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

diglasest vaartusest.

Kontserni riskijuhtimisel 1ahtutakse pdhiméttest, et riske tuleb votta tasakaalustatult, arvestades kontserni poolt kehtestatud reegleid ning rakendades vastavalt
olukorrale riskide maandamise meetmeid, mislébi saavutatakse kontserni stabiilne kasumlikkus ja aktsiondride vara vaartuse kasv. Uute investeerimisotsuste

tegemisel hinnatakse hoolikalt tulevaste klientide maksevdimet, Gurilepingute pikkust, Girnike asendatavuse véimalikkust ning intresside kallinemise riske.
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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 investeeringute tegemisest, hdlmates endas tururiski, likviidsusriski ja krediidiriski, kahandades seelabi

ettevotte finantsvéimekust voi vahendades investeeringute vaartust.

Tururisk

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

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

Intressirisk

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

peamiselt kontserni pikaajalisi ujuva intressimaaraga laenukohustusi.

Seisuga 31.12.2025 olid kdik kontserni laenulepingud sélmitud ujuva intressi baasil, marginaal vahemikus 1,2% kuni 2,5% pluss 1 kuu, 3 kuu v6i 6 kuu EURIBOR
(31.12.2024: koik laenulepingud ujuva intressi baasil, marginaal vahemikus 1,2% kuni 2,5% pluss 1 kuu v6i 6 kuu EURIBOR). Kaikidele kontserni laenuportfellis
olevatele lepingutele on negatiivse EURIBORI kaitseks seatud 0% piir (floor), s.t negatiivse EURIBORI korral laenumarginaal nende laenukohustuste juures ei
vahene. Kontserni laenude kaalutud keskmine intressimaar oli 31.12.2025 seisuga 3,91% (31.12.2024: 5,04%).

Kontserni titarettevotetel ei ole seisuga 31.12.2025 kehtivaid intressimaara vahetuslepinguid. Kontserni juhtkond kaalub intressikulude lae fikseerimiseks

tuletistehinguid kuni 50% ulatuses kogu laenuportfellist.

EURIBORi muutus omab olulist m&ju kontserni puhaskasumile ja rahavoogudele. Allolevas tabelis on toodud intressimaidrade muutuse mdoju kontserni

tulumaksueelsele kasumile ja rahavoole EURIBORI tasemetel 1,0%-3,5%, arvestades laenude jadke seisuga 31.12.2025.

EURIBORI MAAR Méju intressikulule aastas Intressikulu muutus, %

€ tuhandetes

Intressikulu aasta kohta, aruandeperioodi I6pu seisuga -2739

EURIBORi muutuse méju:

EURIBOR 1,0% 715 -26,1%
EURIBOR 1,5% 339 -12,4%
EURIBOR 3,0% -788 28,8%
EURIBOR 3,5% -1 164 42,5%

Likviidsusrisk

Likviidsusrisk tuleneb potentsiaalsest finantsseisundi muutusest, mis véhendaks kontserni voimekust teenindada digeaegselt ja korrektselt oma kohustusi.

Kontserni likviidsust mojutavad eelkdige jargmised asjaolud:
- Uuritulu véhenemine voi volatiilsus, mis vahendab kontserni vdimet genereerida positiivseid netorahavoogusid;
- vakantsus Uuripindadel;
- varade ja kohustuste tdhtaegade erinevus ning paindlikkus nende muutmisel;
- pikaajaliste aktivate turukdlblikkus;
- kinnisvara arendustegevuse maht ja tempo;
- finantseerimisstruktuur.

Kontserni eesmargiks on juhtida netorahavoogusid nii, et investeeringute tegemisel kaasatakse vdorkapitali mitte rohkem kui 60% investeeringu
soetusmaksumusest. Seisuga 31.12.2025 oli kontserni intressikandvate vdlakohustuste osakaal rahavoogu tootvatest kinnisvarainvesteeringutest 44%
(31.12.2024: 43%) ning viimase 12 kuu keskmine vdla kattekordaja (DSCR) 2,1 (2024: 1,7). Kontserni finantseerimispoliitika ndeb ette, et laenulepingud
voorkapitali kaasamiseks s6lmitakse pikaajalisena, kusjuures arvestatakse investeerimisobjekte koormavate Gurilepingute maksimaalse pikkusega.
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Allolev tabel koondab info kontserni finantskohustuste realiseerumise tahtajalisuse kohta (diskonteerimata rahavood).

Seisuga 31.12.2025 Alla 1 kuu 2-4 kuud 4 kuni 12 kuud 1 kuni 5 aastat Ule 5 aasta Kokku
€ tuhandetes

Intressikandvad vélakohustused (lisa 15) 261 38 092 1006 63 987 0 103 346
Intressimaksed 348 856 1535 2713 0 5452
Intressikohustused (lisa 16) 83 0 0 0 0 83
Vélad hankijatele (lisa 16) 588 0 0 0 0 588
Ulirnike tagatisrahad (lisa 16) 94 153 173 1479 188 2087
Viitvdlad ja muud vélad (lisa 16) 226 0 0 0 0 226
Finantskohustused kokku 1600 39 101 2714 68 179 188 111 782
Seisuga 31.12.2024 Alla 1 kuu 2-4 kuud 4 kuni 12 kuud 1 kuni 5 aastat Ule 5 aasta Kokku
€ tuhandetes

Intressikandvad vélakohustused (lisa 15) 304 922 13 678 94 931 0 109 835
Intressimaksed 476 1375 3632 3870 0 9 353
Intressikohustused (lisa 16) 106 0 0 0 0 106
Vélad hankijatele (lisa 16) 707 0 0 0 0 707
Ulirnike tagatisrahad (lisa 16) 46 188 340 1480 178 2232
Viitvélad ja muud vdlad (lisa 16) 232 0 0 0 0 232
Finantskohustused kokku 1871 2485 17 650 100 281 178 122 465

Kaibekapitali aruanne

€ tuhandetes

Raha ja raha ekvivalendid (lisa 11) 13798 11 322
Lihiajalised hoiused 1000 2610
Noéuded ja viitlaekumised (lisa 12) 1833 2293
Muu kéibevara 80 52
Kéibevara kokku 16 711 16 277
Pikaajaliste kohustuste lihiajaline osa (lisa 15) 39 312 14 794
Luhiajalised volad ja ettemaksed (lisa 16) 1661 7017
Liihiajalised kohustused kokku 40 973 21 811
Kéibekapital kokku -24 262 -5 534

Kontserni kaibekapital oli 31.12.2025 seisuga negatiivne summas -24 262 tuhat eurot seoses kontserni (ihe laenulepingu téhtaja saabumisega jargmise 12 kuu
jooksul kogusummas 37 850 tuhat eurot (31.12.2024: negatiivne summas -5 534 tuhat eurot seoses kontserni kahe laenulepingu tdhtaja saabumisega jargmise
12 kuu jooksul kogusummas 11 725 tuhat eurot). Ldppeva laenulepingu tagatiseks on tugeva Uurirahavooga kinnisvarainvesteering, mille LTV (loan to value) on

40%, mistottu juhtkonna hinnangul ei teki laenulepingute pikendamisel takistusi.

Krediidirisk

Krediidiriski all kasitletakse riski, mis tuleneb tehingute vastaspoolte suutmatusest taita oma kohustusi kontserni ees. Kontsern on krediidiriskile avatud tulenevalt

oma dritegevusest (peamiselt nduetest ostjate vastu) ning tehingutest finantseerimisasutustega, s.h kontodel oleva raha ning deposiitide kaudu.

Kontserni tegevus krediidiriskist tuleneva rahavoogude vahenemise &arahoidmiseks ja sellise riski minimiseerimiseks seisneb igapéevases klientide
maksekaitumise jalgimises ja suunamises, mis v8imaldab operatiivselt vajalike meetmete rakendamist. Samuti ndevad kliendilepingud enamikel juhtudel ette
Gdrimaksete tasumise kalendrikuu alguses, mis annab piisava ajavaru klientide maksedistsipliini jalgimiseks ning rahakontodel piisava likviidsuse olemasoluks
finantseerimislepingute annuiteetmaksete tegemise paeval. Enamike Uirilepingute tingimustest tuleneb tagatisrahade maksmise kohustus, mille arvelt on

Kontsernil digus Glirniku maksejduetuse tulemusel tekkinud vélgnevusi kustutada. Osade Uurilepingute puhul on lubatud tagatisraha asendada pangagarantiiga.

Kontserni ettevétted sélmivad Ulrilepinguid Uldjuhul vaid eelnevalt krediidikdlbulikuks tunnistatud osapooltega. Kliendi sellesisuline analliiis tehakse enne

Gurilepingu s&Imimist.
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Juhul, kui selgub, et on oht Glrniku maksevdimetuks muutumiseks, hindab kontsern iga nduet individuaalselt ning otsustab nduete ebatdenaoliselt lackuvaks
kandmise. Uldiselt hinnatakse maksetéhtaega ile 180-péeva Uletanud nduded ebatdenzoliselt laekuvaks, v.a juhul, kui kontsernil on piisavalt kindlust ndude
laekumise osas vi on nduete laekumiseks s6imitud maksegraafik.

Noudeid ostjate vastu illustreerib allpoololev tabel:

€ tuhandetes

Aegumata 546 892

Aegunud, s.h 292 249
Kuni 30 pédeva 84 79
30-60 péeva 60 24
Ule 60 p&eva 148 146

Ebatdenaoliselt laekuvad arved -158 -146

Nouded ostjate vastu kokku (lisa 12) 680 995

Kontserni maksimaalne krediidirisk on toodud alljargnevas tabelis:

€ tuhandetes

Raha ja raha ekvivalendid (lisa 11) 13798 11 322
Lihiajalised hoiused 1000 2610
Noéuded ostjate vastu (lisa 12) 680 995
Maksimaalne krediidirisk kokku 15 478 14 927

Kontserni raha ja raha ekvivalentide ning lUhiajaliste hoiuste hulgas kajastatud pangakontode saldod ja deposiidid jagunevad pankade reitingute (Moody’s long-
term) jargi alljargnevalt:

€ tuhandetes

Aa2 3230 2 261
Aa3 6 575 6870
A2 0 797
Baa1 4973 4004
Allokeerimata 20 0
Kokku 14 798 13 932

Kapitalijuhtimine

Kontserni eesmargiks kapitali juhtimisel on kindlustada kontserni véime tegevuse jatkuvuseks, et tagada aktsionaride investeeringu tootlus ja hoida optimaalset
kapitali struktuuri. Kontsern kasitleb kapitalina saadud laenukohustusi ning omakapitali.

Kontsern investeerib rahavoogu tootvasse kinnisvarasse Eestis ja Latis. Kontserni investeerimispoliitika naeb ette, et Uhte investeerimisobjekti ei investeerita
rohkem kui 40% fondi varade vaartusest. Vajalik omakapitali maht arvutatakse iga investeeringu tegemise korral individuaalselt, arvestades konkreetse
investeeringu netorahavoogude ning laenumaksete mahtu ning omavahelist proportsiooni.

Oiglane vairtus

Allolev tabel anallilisib diglases vaartuses varasid ja kohustusi hindamismeetodite kaupa. Hindamismeetodid on defineeritud alljargnevalt:
Tase 1 — borsihinnad kaubeldaval turul;

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

Tase 3 — hinnad mittekaubeldaval turul.

Kontsern ei oma seisuga 31.12.2025 ega 31.12.2024 diglases vaartuses varasid, mis kuuluksid vaartuse leidmisel Tase 1 gruppi. Koik kontserni
kinnisvarainvesteeringud (lisa 14) on kajastatud diglases vaartuses ning kuuluvad hindamismeetodi kohaselt Tase 3 gruppi. Kdik kontserni laenukohustused ning
intressiriski maandamiseks séImitud tuletisvaartpaberid kuuluvad Tase 2 gruppi.
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20 Aktsiakapital

Aktsiate arv, tk 9213756 9213 756
Aktsia nimivaartus, € 9,80 9,90
Aktsiakapital kokku, € 90 294 809 91216 184
Ulekurss kokku, € 0 1782 225

2025. aasta juulis vahendati EfTEN Kinnisvarafond Il AS aktsiakapitali 921 tuhande euro vdrra aktsia nimivaartuse vahendamise teel 0,10 euro vérra.

Aktsionaridele tehti valjamakse novembris 2025 summas 10 578 tuhat eurot, s.o. 1,1481 eurot aktsia kohta.

2024. aasta oktoobris vahendati EfTEN Kinnisvarafond Il AS aktsiakapitali 921 tuhande euro vérra aktsia nimivéartuse véahendamise teel 0,10 euro vorra.

Aktsionaridele tehti valjamakse jaanuaris 2025 summas 5 000 tuhat eurot, s.0. 0,5427 eurot aktsia kohta.
Aruandeaastal kanti jaotamata kasumist reservkapitali 650 tuhat eurot (2024: reservkapitali ei suurendatud).

Taiendav informatsioon aktsiakapitali kohta on lisas 26.

21 Tingimuslikud kohustused

Tingimuslik tulumaksukohustis

€ tuhandetes

Ettevotte jaotamata kasum 50 458 53 487
Potentsiaalne tulumaksukohustis 11101 11767
Dividendidena on v&imalik valja maksta 39 357 41720

Maksimaalse véimaliku tulumaksukohustise arvestamisel on lahtutud eeldusest, et jaotatavad netodividendid ja nende maksmisega kaasnev tulumaksukulu kokku
ei vdi Uletada jaotuskdlblikku kasumit seisuga 31.12.2025 ning 31.12.2024.

Potentsiaalsed maksurevisjonist tulenevad kohustused

Eesti
Maksuhaldur ei ole algatanud ega |abi viinud maksurevisjoni ega Uksikjuhtumi kontrolli (iheski kontserni ettevéttes. Maksuhalduril on 8igus kontrollida ettevotte
maksuarvestust kuni 5 aasta jooksul maksudeklaratsiooni esitamise tahtajast ning vigade tuvastamisel maarata tdiendav maksusumma, intressid ja trahv.

Juhtkonna hinnangul ei esine asjaolusid, mille tulemusena vdiks maksuhaldur maarata kontsernile olulise tdiendava maksusumma.

Léati ja Leedu
Juhtkonna hinnangul ei esine asjaolusid, mille tulemusena vdiks maksuhaldur maarata kontsernile olulise tdiendava maksusumma.

22 Tehingud seotud osapooltega

EfTEN Kinnisvarafond Il AS loeb seotud osapoolteks:

- EfTEN Kinnisvarafond Il AS juhatuse liikmeid ning juhatuse likmetele kuuluvaid ettevétteid;
- EfTEN Kinnisvarafond Il AS ndukogu liikmeid ning nimetatud isikutele kuuluvaid ettevétteid;
- EfTEN Kinnisvarafond Il AS td6tajaid ning todtajatele kuuluvaid ettevétteid;

- sidusettevote HMP Hotellid OU

- EfTEN Capital AS-i (fondivalitseja).
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Kontsern ostis EfTEN Capital AS-It aruandeperioodil valitsemisteenust summas 1 166 (2024: 1 442) tuhat eurot (lisa 7) ning EfTEN Capital AS-It ja tema
tutarettevotetelt raamatupidamis- ja vahendusteenuseid summas 185 (2024: 173) tuhat eurot.

Kontsern sai aruandeaastal sidusettevéttelt Glritulu summas 4 306 (2024: 3 907) tuhat eurot (lisa 4).

Kontsernis to6tas 2025. aastal 12 (2024.a. 13) inimest, kellele arvestati koos kaasnevate maksudega tasusid kokku 455 (2024: 483) tuhande euro ulatuses (lisa
5 ja 7). Kontserni juhatuse ega ndukogu liikmetele aruandeperioodil tasusid ei arvestatud ega makstud. EfTEN Kinnisvarafond Il AS-i juhatuse liikmed td6tavad

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

Taiendav informatsioon on lisas 14.

23 Emaettevotte konsolideerimata kasumiaruanne

Vastavalt Eestis kehtivale Raamatupidamise seadusele tuleb konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisades avaldada konsolideeriva Uksuse
(emaettevotte) eraldiseisvad konsolideerimata esmased aruanded. Emaettevétte esmaste aruannete koostamisel on jargitud samu arvestuspdhimétteid, mida on
rakendatud ka konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel. Tutarettevbtete kajastamist kéasitlevaid arvestuspohimétteid on emaettevotte
eraldiseisvates esmastes aruannetes, mis on esitatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisana, muudetud vastavalt IAS 27 ,Konsolideeritud ja

eraldiseisvad raamatupidamise aruanded” nduetele.

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

tutarettevotetesse (lisa 2) kajastatud diglase vaartuse meetodil.

€ tuhandetes

Muugitulu 1091 1410
Brutokasum 1091 1410
Uldhalduskulud -1286 -1 563
Arikahjum -195 -153
Kasum tutarettevotetest 4 560 9102
Dividenditulu 5983 3110
Intressitulud 1137 909
Kasum enne tulumaksu 11 485 12 968
Aruandeaasta puhaskasum 11 485 12 968
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24 Emaettevétte konsolideerimata bilanss
€ tuhandetes
VARAD
Kéibevara
Raha ja raha ekvivalendid 1683 1 866
Noéuded ja viitlaekumised 3603 3637
Kéibevara kokku 5286 5503
Péhivara
Tutarettevotete aktsiad ja osad 120 182 126 053
Pikaajalised nduded 15 980 19 980
Pdhivara kokku 136 162 146 033
VARAD KOKKU 141 448 151 536
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL
Liihiajalised kohustused
Vélad ja ettemaksed 6 12
Vélad aktsionaridele 0 5000
Liihiajalised kohustused kokku 6 5012
Kohustused kokku 6 5012
Omakapital
Aktsiakapital 90 295 91216
Ulekurss 0 1782
Kohustuslik reservkapital 4023 3373
Jaotamata kasum 47 124 50 153
Omakapital kokku 141 442 146 524
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 141 448 151 536
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25 Emaettevotte konsolideerimata rahavoogude aruanne
€ tuhandetes
Rahavood aritegevusest
Puhaskasum 11 485 12 968
Korrigeerimised:
Finantstulud ja -kulud -1136 -909
Kasum / -kahjum titarettevotetest -4 560 -9 102
Saadud dividendid -5 983 -3110
Korrigeerimine mitterahaliste muutustega kokku -11 679 -13 121
Rahavood aritegevusest enne kaibekapitali muutuseid -194 -153
Aritegevusega seotud nduete ja kohustuste muutus -6 6
Rahavood éaritegevusest kokku -200 -147
Titarettevétete mulik 10 432 0
Antud laenude tagasimaksed 5000 0
Saadud dividendid 5983 3110
Saadud intressid 170 66
Rahavood investeerimistegevusest kokku 21585 3176
Aktsiakapitali vahendamine -15 579 0
Makstud dividendid -5 989 -3 086
Rahavood finantseerimistegevusest kokku -21 568 -3 086
RAHAVOOD KOKKU -183 -57
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 1866 1923
Raha ja raha ekvivalentide muutus -183 -57
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 1683 1866
26 Emaettevotte konsolideerimata omakapitali muutuste aruanne

Aktsiakapital Ulekurss reK:ehrsz;l;sitI:T Jaofa"s"str: Kokku
€ tuhandetes
Saldo 31.12.2023 92 138 5861 3373 40 271 141 643
Aktsiakapitali vdhendamine -922 -4 079 0 0 -5 001
Makstud dividendid 0 0 0 -3 086 -3 086
Eraldised reservkapitali 0 0 0 0 0
Aruandeaasta puhaskasum 0 0 0 12 968 12 968
Saldo 31.12.2024 91 216 1782 3373 50 153 146 524
Aktsiakapitali vdhendamine -921 -1782 0 -7 875 -10 578
Makstud dividendid 0 0 0 -5 989 -5 989
Eraldised reservkapitali 0 0 650 -650 0
Aruandeaasta puhaskasum 0 0 0 11485 11485
Saldo 31.12.2025 90 295 0 4023 47 124 141 442

Taiendav informatsioon aktsiate kohta on esitatud lisas 20.
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Emaettevotte korrigeeritud konsolideerimata omakapital (ariseadustikus kehtestatud nduetele vastavuse arvestamiseks) on jargmine:

€ tuhandetes

Emaettevotte konsolideerimata omakapital 141 442 146 524

Tutarettevotete vaartus emaettevétte konsolideerimata bilansis (miinus) -120 182 -126 053

Tutarettevotete vaartus arvestatuna kapitaliosaluse meetodil (pluss) 120 182 126 053

Kokku 141 442 146 524
27 Fondi tegevuse jatkuvus

EfTEN Kinnisvarafond Il AS asutati tahtajalisena. Pohikirjas satestati fondi tahtajaks 10 aastat fondi registreerimisest (s.o kuni 12.01.2025), millist tdhtaega voib
aktsionaride ndusolekul pikendada.

21.03.2024 otsustas EfTEN Kinnisvarafond Il AS korraline lldkoosolek fondi tdhtaega pikendada kuni 12.01.2026, 16.12.2024 fondi erakorralisel ildkoosolekul
otsustati pikendada fondi tdhtaega kuni 12.01.2027 ja 09.12.2025 fondi erakorralisel tldkoosolekul otsustati pikendada fondi tahtaega kuni 31.03.2027.

Juhatuse ettepanek ning aktsionaride otsused fondi téhtaja pikendamise osas pohinevad seisukohal, et turu langusperioodidel tuleb vara hallata ettevaatlikult
ning olla strateegilist kannatlik. On oluline markida, et fondi investorite baasi moodustavad peamiselt institutsionaalsed investorid, kus tle 50% aktsiatest kuulub
Swedbanki pensionifondidele Eestis, Latis ja Leedus.

Samuti on oluline réhutada, et fondi kinnisvarainvesteeringud toimivad hasti ning kiiret vajadust fondi varasid mula ei ole. Stabiilne toimimine annab paindlikkuse
strateegiliseks ajastamiseks mis tahes tulevikutehingute jaoks ning toetab fondi pikemat tdhtaega.

Kontserni kaibekapital oli 31.12.2025 seisuga negatiivne summas -24 262 tuhat eurot seoses kontserni (ihe laenulepingu téhtaja saabumisega jargmise 12 kuu
jooksul kogusummas 37 850 tuhat eurot. Ldppeva laenulepingu tagatiseks on tugeva uirirahavooga kinnisvarainvesteering, mille LTV (loan to value) on 40%,
mistottu juhtkonna hinnangul ei teki laenulepingute pikendamisel takistusi.
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Soltumatu vandeaudiitori aruanne
EfTEN Kinnisvarafond IT AS-i aktsionaridele

Meie arvamus

Meie arvates kajastab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne koigis olulistes osades 6iglaselt EfTEN
Kinnisvarafond II AS-i ja selle tiitarettevotete (koos Kontsern) konsolideeritud finantsseisundit seisuga

31. detsember 2025 ning sellel kuupieval 16ppenud majandusaasta konsolideeritud finantstulemust ja
konsolideeritud rahavoogusid kooskolas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on
vastu voetud Euroopa Liidu poolt.

Mida me auditeerisime

Kontserni konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab:

¢ konsolideeritud koondkasumiaruannet 31. detsembril 2025 kuupéeval 16ppenud majandusaasta kohta;

¢ konsolideeritud finantsseisundi aruannet seisuga 31. detsember 2025;

e konsolideeritud rahavoogude aruannet eeltoodud kuupieval 16ppenud majandusaasta kohta;

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

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

Arvamuse alus

Viisime auditi 1abi kooskoélas rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega (Eesti) (ISA-d (EE)). Meie
kohustused vastavalt nendele standarditele on tdiendavalt kirjeldatud meie aruande osas ,Audiitori
kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga®.

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

Me oleme Kontsernist s6ltumatud kooskolas kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (Eesti)
(sealhulgas soltumatuse standarditega), mille on vastu votnud Audiitortegevuse jarelevalve noukogu
(eetikakoodeks (Eesti)), ja oleme tditnud oma muud eetikaalased kohustused vastavalt eetikakoodeksi (Eesti)
nouetele.

Muu informatsiooni, sealhulgas tegevusaruande, aruandlus

Juhatus vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon hdlmab tegevusaruannet ja miitigitulu jaotust
vastavalt Eesti majanduse tegevusalade klassifikaatorile (kuid ei h6lma konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruannet ega meie vandeaudiitori aruannet).

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

Aktsiaselts PricewaterhouseCoopers
Tatari 1, 10116 Tallinn, Eesti
Tegevusluba nr 6; registrikood: 10142876
+372 6141 800, ee_info@pwc.com

WwWw.pwc.ee
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Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditeerimise kidigus on meie kohustus lugeda muud
informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon sisaldab olulisi vasturddkivusi konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruandega v6i meie poolt auditi kdigus saadud teadmistega v6i tundub muul viisil
olevat oluliselt vasarkajastatud.

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

Tuginedes auditi kdigus tehtud t66dele, on meie arvates:

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

e tegevusaruanne koostatud raamatupidamise seaduse néuete kohaselt;

Kui enne soltumatu vandeaudiitori aruande kuupédeva saadud tegevusaruande v6i muu informatsiooni osas
tehtud t66 pohjal jareldame, et tegevusaruandes voi muus informatsioonis on oluline vadrkajastamine, oleme
kohustatud selle tésiasja avaldama. Meil ei ole sellega seoses midagi vilja tuua.

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

Juhatus vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja Giglase esitamise eest
kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on vastu voetud Euroopa Liidu poolt,
ja sellise sisekontrollisiisteemi rakendamise eest, nagu juhatus peab vajalikuks, vdimaldamaks pettusest v6i
veast tulenevate oluliste vaidrkajastamisteta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamist.

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel on juhatus kohustatud hindama Kontserni
jatkusuutlikkust, avalikustama vajadusel infot tegevuse jitkuvusega seotud asjaolude kohta ja kasutama
tegevuse jatkuvuse printsiipi, vélja arvatud juhul, kui juhatus kavatseb Kontserni likvideerida voi tegevuse
I6petada voi tal puudub realistlik alternatiiv eelnimetatud tegevustele.

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

Audiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
auditiga

Meie eesmirk on saada péhjendatud kindlus selle kohta, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne
tervikuna on pettusest voi veast tulenevate oluliste viarkajastamisteta, ja anda vélja audiitori aruanne, mis
sisaldab meie arvamust. Kuigi pohjendatud kindlus on korgetasemeline kindlus, ei anna ISA-dega (EE)
kooskolas labiviidud audit garantiid, et oluline vadrkajastamine alati avastatakse. Vadrkajastamised voivad
tuleneda pettusest voi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui voib péhjendatult eeldada, et need voivad kas
iiksikult v6i koos mégjutada kasutajate poolt konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande alusel tehtavaid
majanduslikke otsuseid.
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Kooskolas ISA-dega (EE) labiviidud auditi kdigus kasutame me kutsealast otsustust ja sdilitame kutsealase
skeptitsismi. Samuti me:

tuvastame ja hindame riske, et konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes voib olla olulisi
vadrkajastamisi tulenevalt pettusest vo6i veast, kavandame ja teostame auditiprotseduurid vastavalt
tuvastatud riskidele ning kogume piisava ja asjakohase auditi tbendusmaterjali meie arvamuse
avaldamiseks. Pettusest tuleneva olulise vairkajastamise mitteavastamise risk on suurem kui veast
tuleneva vaarkajastamise puhul, sest pettus voib tdhendada varjatud kokkuleppeid, voltsimist, tahtlikku
tegevusetust, vadresitiste tegemist voi sisekontrollisiisteemi eiramist;

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

hindame kasutatud arvestuspohimétete asjakohasust ning juhatuse poolt tehtud raamatupidamislike
hinnangute ja nende kohta avalikustatud info pohjendatust;

otsustame, kas juhatuse poolt kasutatud tegevuse jatkuvuse printsiip on asjakohane ning kas kogutud
auditi toendusmaterjali pohjal on olulist ebakindlust pohjustavaid siindmusi v6i tingimusi, mis v6ivad
tekitada markimisvairset kahtlust Kontserni jatkusuutlikkuses. Kui me jareldame, et eksisteerib oluline
ebakindlus, oleme kohustatud oma audiitori aruandes juhtima tihelepanu infole, mis on selle kohta
avalikustatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes, voi kui avalikustatud info on ebapiisav,
siis modifitseerima oma arvamust. Meie jireldused tuginevad audiitori aruande kuupaevani kogutud
auditi toendusmaterjalil. Tulevased siindmused v4i tingimused voivad siiski pohjustada Kontserni
tegevuse jatkumise 16ppemist;

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

planeerime ja teostame kontserni auditi, et saada piisavalt asjakohaseid auditi téendusmaterjale
Kontserni kuuluvate majandusiiksuste voi driliksuste finantsinformatsiooni kohta, mis on aluseks
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta arvamuse kujundamiseks. Me vastutame kontserni
auditi juhtimise, jarelevalve ja teostatavate auditi protseduuride iilevaatamise eest. Me oleme
ainuvastutavad oma auditi arvamuse eest.

Me vahetame infot nendega, kelle iilesandeks on Kontserni valitsemine, muu hulgas auditi planeeritud
ulatuse ja ajastuse ning oluliste auditi tadhelepanekute kohta, sealhulgas auditi kdigus tuvastatud oluliste
sisekontrollisiisteemi puuduste kohta.

AS-i PricewaterhouseCoopers nimel

i
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Jiiri Koltsov
Vandeaudiitor, litsents nr 623

27. veebruar 2026
Tallinn, Eesti
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Kasumi jaotamise ettepanek

Juhatus teeb EfTEN Kinnisvarafond Il AS-i tldkoosolekule ettepaneku jaotada kasum jargmiselt (eurodes):

Jaotamata kasum seisuga 31.12.2025 50 457 517
Eraldis kohustuslikku reservkapitali 574 219
Dividendide jaotamine 8 200 243 (89 senti aktsia kohta)
Jaotamata kasum parast eraldiste tegemist 41 683 055

/j;@Arakas /[if%;stalu

Juhatuse liige Juhatuse liige

27. veebruar 2026
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Juhatuse ja néukogu liikmete allkirjad 2025. a majandusaasta aruandele

Kaesolevaga kinnitame EfTEN Kinnisvarafond Il AS 2025. a majandusaasta aruandes toodud andmete digsust.

Arti Arakas Siive Penu
Noéukogu esimees Noéukogu liige
Sander Rebane Olav Miil
N&ukogu liige N&ukogu liige
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Viljar Arakas / Tonu Uustalu
Juhatuse lige ” Juhatuse liige
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EfTEN Kinnisvarafond Il AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2025

Miiiigitulu jaotus vastavalt Eesti majanduse tegevusalade klassifikaatorile

EMTAK kood m Mudgitulu % Pd&hitegevusala

€ tuhandetes

Fondide valitsemine 66301 1091 100% jah
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