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TEGEVUSARUANNE

Fondijuhi kommentaar

EfTEN Real Estate Fund Ill ASi 2019. aasta olulisemaid majandussiindmused olid ABC Motorsi esinduskaupluse ostmine-tagasitiliri tehing, edukalt labiviidud
aktsiaemissioon kogumahus 16 miljonit eurot ning aasta neljandas kvartalis Hortese Tahesaju aianduskeskuse avamine. Peale bilansipdeva teatasime, et
EfTEN Real Estate Fund Il AS omandab 2020. aasta esimeses kvartalis Lati riikliku lennufirma, airBalticu peakontori Riia lennujaama territooriumil ning tootmis-
ja laohoone Riia lahistel Kekava asulas, investeerides seelabi suure osa 2019. aastal kaasatud omakapitalist rahavoogu tootvasse kinnisvarasse. Lisaks teeb
fondi juhtkond 2020. aasta aktsionéride lldkoosolekule ettepaneku kiita heaks (ihinemine EfTEN Kinnisvarafond AS’iga, mille tulemusena tekib ca 350 miljoni
eurose varade mahuga kinnisvarafond.

Kontserni tutarettevotete raha jadk lubab 2019. kasumist maksta investoritele dividende kokku 3,465 miljonit eurot (82 senti aktsia kohta), mis on Ule 35% rohkem
kui seda naeb ette EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i dividendipoliitika. Tapsem dividendide arvutamise metoodika on toodud finantsilevaates allpool. Dividendide
véljamakse 2019. aasta kasumilt toimub 2020. aasta kevadise aktsionaride tldkoosoleku jarel.

Finantsiilevaade

EfTEN Real Estate Fund Il AS-i konsolideeritud 2019. aasta mudgitulu oli 9,512 miljonit eurot (2018: 8,672 miljonit eurot), kasvades aastaga 10%. Kontserni neto
Gdritulu miinus finantskulud oli 2019. aastal kokku 7,571 miljonit eurot (2018: 6,822 miljonit eurot), kasvades aastaga 11%. Kontserni puhaskasum samal perioodil
oli 7,737 miljonit eurot (2018: 6,299 miljonit eurot). Kérgem puhaskasum 2019. aastal on tingitud nii uute kinnisvarainvesteeringute lisandunud kasumist kui ka
kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutuse kdrgemast kasumist 2019. aastal (2019: 3,101 miljonit eurot vs 2018: 1,562 miljonit eurot).

Konsolideeritud brutokasumi marginaal oli 2019. aastal 97% (2018: 96%), seega moodustasid kinnistute haldamisega otseselt seotud kulud (s.h maamaks,
kindlustus, hooldus- ja parenduskulud) 3% (2018: 4%) mudgitulust. Kontserni kinnistutega seotud kulud, turustuskulud, Gldkulud ning muud tulud ja -kulud

moodustasid 2019. aasta jooksul miugitulust kokku 22%. 2018. aasta jooksul jai sama naitaja 22,3% tasemele.

€ miljonites

Utiritulu, kinnistutega seotud muud tasud 9,512 8,672
Kinnistutega seotud kulud, s.h turustuskulud -0,758 -0,754
Intressikulud ja intressitulud -1,183 -1,096
Neto diiiritulu miinus finantskulud 7,571 6,822
Valitsemistasud -0,702 -0,632
Muud tulud ja -kulud -0,629 -0,508
Kasum enne kinnisvarainvesteeringute vairtuse muutust, edukustasu, intressiswapi diglase vairtuse 6,240 5,682

muutust ja tulumaksukulu

Kontserni varade maht 31.12.2019 seisuga oli 132,829 miljonit eurot (31.12.2018: 108,503 miljonit eurot), s.h kinnisvarainvesteeringute diglane vaartus moodustas

varade mahust 85% (31.12.2018: 95%).
31.12.2018 31.12.2017 31.12.2016 31.12.2015

€ miljonites

Kinnisvarainvesteeringud 113,011 102,787 88,390 73,539 36,506
Muud pikaajalised varad 0,114 0,138 0,090 0,058 0,080
Kéibevara, v.a raha 6,717 0,719 0,678 0,444 0,327
Netovdlg (raha ja hoiused miinus liihi- ja pikaajalised pangalaenud) -36,431 -53,150 -42,773 -43.721 -21,567
Puhasvaartus (NAV) 71,171 50,494 46,385 30,320 15,345
EPRA puhasvaéartus (EPRA NAV) 75,716 54,179 49,307 32,804 17,109
Puhasvaartus (NAV) aktsia kohta, eurodes 16,85 15,67 14,39 12,71 11,08

17,93 16,81 15,30 13,75 12,35

EPRA puhasvaartus (EPRA NAV) aktsia kohta, eurodes

EfTEN Real Estate Fund Il AS-i aktsia puhasvaartus kasvas 2019. aasta jooksul 7,6%. 2019. aasta mais maksis fond 2018. aasta kasumist dividende
kogusummas 3,061 miljonit eurot (2018 aasta kevadel: 2,191 miljonit eurot). lima dividendide maksmiseta oleks fondi NAV 2019. aasta jooksul kasvanud 12%.
Investeeritud kapitali aastane tootlus (ROIC) oli 2019. majandusaastal 17,1% (2018: 17,6%).
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Kontserni konkurentsivoimet aitab kasvatada ligipaas paindlikele finantseerimistingimustele. 2019. aasta jooksul laekus Kontsernile pangalaene seoses uute
kinnisvarainvesteeringute soetamise ning arendusega kogusummas 6,768 miljonit eurot. Kontserni laenulepingute kaalutud keskmine intressiméaar (s.h arvestades
intressiswapi lepinguid) on detsembri I6pu seisuga 1,8% (31.12.2018: sama) ning LTV (Loan to Value) 52% (31.12.2018: sama).

2019. aasta jooksul on Kontsern teeninud vaba rahavoogu 3,381 miljonit eurot (2018: 3,197 miljonit eurot). Parast Leedu ettevotete tulumaksukulu mahaarvamist
ning arvestusliku dividendide tulumaksukulu arvutamist Eesti ja Lati ettevotetes saaks EfTEN Real Estate Fund Il AS vastavalt kehtestatud dividendipoliitikale
maksta aktsionaridele netodividende selle aasta kasumist 2,545 miljonit eurot (60 senti aktsia kohta). Samas lubab Kontserni titarettevotete raha jagk 2019. aasta
I16pul maksta dividendi rohkem kui seda kehtestab dividendipoliitika, mistdttu teeb Fondi juhatus 2020. aasta kevadel ndukogule ettepaneku maksta dividendi
kokku 3,465 miljonit eurot (82 senti aktsia kohta).

Potentsiaalse dividendimakse arvutuskaik

EUR tuhandetes _

Arikasum 10 045 8 258
Korrigeerimine kinnisvarainvesteeringute imberhindluse kasumiga -3101 -1 562
Korrigeerimine pdhivara amortisatsiooniga 40 21
Korrigeerimine kinnisvarainvesteeringute mudgi kasumiga 0 -7
Korrigeerimine edukutasukuluga 479 46
EBITDA 7 463 6 756
Intressikulud -1115 -965
Pangalaenude tagasimaksed -2759 -2431
Tulumaksukulu kasumilt (Leedu) -208 -163
Vaba rahavoog 3381 3197
80% vabast rahavoost 2705 2558
Dividendide tulumaksukulu -160 -139
Potentsiaalne netodividend vastavalt dividendipoliitikale 2545 2419
Aktsiate arv perioodi I6pus 4222535 3222535
Potentsiaalne netodividend vastavalt dividendipoliitikale aktsia kohta, eurodes 0,60 0,75
Potentsiaalne lisanduv rahavoog' 1021 642
Dividendide tulumaksukulu lisanduvast rahavoost -101 0
Potentsiaalne netodividend koos lisanduva rahavooga 3 465 3061
Potentsiaalne netodividend aktsia kohta, eurodes 0,82 0,95

' Potentsiaalne lisanduv rahavoog sisaldab aruandeperioodi 16puks fondi titarettevétete kontodele kogunenud raha, mida ei ole plaanis investeerida ega hoida

igapaevases aritegevuses likviidsuse tagamiseks.

Peamised tootlus- ja likviidsusnaitajad

ROE, % (perioodi puhaskasum / perioodi keskmine omakapital) * 100 12,7 13,0
ROA, % (perioodi puhaskasum / perioodi keskmised varad) * 100 6,4 6,1
ROIC, % (perioodi puhaskasum / perioodi keskmine investeeritud kapital) * 100" 17,6 17,6
EBITDA (€ tuhandetes) 7 463 6 756
EBITDA marginaal, % 78,5 77,9
EBIT (€ tuhandetes) 10 045 8258
EBIT marginaal, % 105,6 95,2
Likviidsuskordaja (kéibevara / liihiajalised kohustused)? 0,9 0,6
DSCR (EBITDA/(intressikulud + graafikujdrgsed laenumaksed) 1,8 2,0

' Perioodi keskmine investeeritud kapital on EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i omakapitali sissemakstud aktsiakapital ja aaZio. Naitaja ei arvesta omakapitalina
kaasatud vahendite tegelikku investeerimist.
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2 Kontserni likviidsuskordaja seisuga 31.12.2019 on 0,9, s.t Kontsernil kdibevara vahem kui on vaja tema lUhiajaliste kohustuste katmiseks. Nimetatud naitaja tase
on pdhjustatud 2020. aastal Ippeva Kontserni kahe tltarettevotte Saules Miestas UAB ja Verkiu projektas UAB (Ulonu biiroohoone) laenulepinguga kogusummas
19 385 tuhat eurot. Laenulepingute I6pptahtaeg on 2020. aasta teises pooles ning lepingud refinantseeritakse téhtaja lahenedes. M&lema laenu vdla kattekordaja
on alla 50% ning kinnisvarainvesteeringutel on tugev ulrirahavoog, mistéttu Kontserni juhtkonna hinnangul ei teki laenulepingute pikendamisel takistusi ning

Kontserni kaibekapital on piisav lthiajaliste kohustuste katmiseks.

Kinnisvaraportfell

Kontsern investeerib arikinnisvarasse, millel on tugev ja pikaajaline Glrnike baas. 2019. aasta I6pu seisuga on Kontsernil 11 (31.12.2018: 10)
arikinnisvarainvesteeringut, mille diglane vaartus bilansipdeval on 113,011 miljonit eurot (31.12.2018: 102,787 miljonit eurot) ning soetusmaksumus 101,746
miljonit eurot (31.12.2018: 94,627 miljonit eurot).

Kinnisvaraportfell sektorite kaupa Kinnisvaraportfell riikide kaupa
Biiroo Eesti
15% 29%
Kaubandus
58% Logistika Leedu W i
27% 63% 8%

Kontserni kinnisvaraportfelli peamised naitajad:

Kinnisvarainvesteeringud, seisuga Kontserni Kinnisvarainvesteeringu Utritulu o o Kes}(mine R

31.12.2019 osalus Giglane véartus tuﬁ:ﬁza;; Taituvus, % ““”'e"é,?fk”uti dmike arv
DSV Tallinn 100 12 880 1015 100 6,6 1
DSV Riia 100 8710 720 100 6,6 1
DSV Vilnius 100 8 800 701 100 6,5 1
Logistika kokku 30 390 2436 100 6,6 3
Saules Miestas kaubanduskeskus 100 33 390 3122 98 4.4 116
Hortes aianduskeskus, Laagri 100 3520 269 100 12,4 1
Selver, Laagri 100 6 630 502 98 14,8 2
Hortes aianduskeskus, Tallinn 100 6180 383 100 7.9 10
ABC Motors Autokeskus, Tallinn 100 3190 258 100 9,1 1
Kaubandus kokku 52910 4534 99 6,5 130
Ulonu biiroohoone 100 9180 673 100 2,6 14
L3 biiroohoone 100 10 181 750 100 2,2 32
Evolution biiroohoone 100 10 350 683 70 2,8 42
Biiroo kokku 29711 2106 90 2,5 88
Kinnisvaraportfell kokku 113 011 9076 98 5,6 221

06.02.2019 soetas Kontserni titarettevote EfTEN Autokeskus OU (endise nimega EfTEN Kolmas OU) Tallinnas Paldiski maanteel ABC Motorsi miiigi- ja
teeninduskeskuse kinnistud. Kinnistute soetusmaksumus oli 3,018 miljonit eurot ning soetuseks véeti laenu summas 1,8 miljonit eurot. Laenu I6pptéhtaeg on

25.02.2024 ning intressimaar 2,95% + 6 kuu Euribor. Euriborile on seatud 0% floor. Kinnisvarainvesteeringu oodatav Uiritulu aastas on 258 tuhat eurot.

2019. aasta novembris I6petas Kontserni tiitarettevote EfTEN Téhesaju tee OU Tallinnas asuva Téhesaju Hortese ehituse. Tahesaju Hortes avati kiilastajatele
novembri alguses. Aianduskeskuse soetusmaksumumuseks kujunes kokku 5,458 miljonit eurot ning kinnisvarainvesteeringu diglane vaartus oli 31.12.2019
seisuga 6,180 tuhat eurot. Tahesaju Hortese ehituseks vottis Kontserni titarettevotte pangalaenu kogusummas 3,29 miljonit eurot intressiméaaraga 1,95% + 1 kuu
EURIBOR. Laenu I6pptahtaeg on 11.01.2024.

13.01.2020 allkirjastas Kontserni tutarettevote voladiguslikud ostulepingud kahe drihoone omandamiseks Létis, millega soetatakse Riia lennujaama territooriumil
asuv airBalticu peakorteri bliroohoone ning Riia kiilje all Kekavas asuv tootmis- ja laohoone. AirBalticu peahoone renoveeriti taielikult 2016. aastal ning praegune
Glrileping kestab aastani 2026. Kekavas oleva tootmis- ja laohoone suurimad rentnikud on Fristads Kansas Production SIA ning Forans SIA. Kahe hoone

omandamise kogusumma on 15,8 miljonit eurot, millest 7,2 miljonit eurot finantseerivad Swedbank ja Luminor.
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Aktsiainfo

EfTEN Real Estate Fund Il AS Uldkoosolek otsustas 17.04.2019 aktsionéride uldkoosoleku otsuse alusel suurendada aktsiakapitali kuni 1 miljoni uue lihtaktsia
véljalaskmise teel. Uued aktsiad lasti vélja koguvaartusega 16 eurot aktsia kohta, s.t aktsiakapitali suurendamisel laekus Kontserile kokku 16 miljonit eurot.
Aktsiaemissioonist laekunud vahendeid kasutas Kontsern 2019. aastal ABC Autokeskuse hoone soetuseks ning Téahesaju Hortese arendustegevuse Idpetamiseks

kogusummas 1,7 miljonit eurot.

EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i aktsia puhasvaartus seisuga 31.12.2019 oli 16,85 eurot (31.12.2018: 15,67 eurot). EfTEN Real Estate Fund Ill AS aktsiad on
Tallinna Borsil vabalt kaubeldavad alates 01.12.2017. 2019. borsiaasta oli EFTEN Real Estate Fund Il AS-le edukas, séilitades aasta jooksul stabiilse hinnatdusu
— EFTAT aktsia sulgemishind oli seisuga 31.12.2019 17,9 eurot, tdustes aastaga 10,5% (hinnatasemelt 16,2 eurot seisuga 31.12.2018). 2019. aasta jooksul
kaubeldi EFT1T aktsiaga tasemetel 16,0 kuni 19,1 eurot aktsia kohta ning keskmine sulgemishind oli aasta jooksul 17,5 eurot.

Lisaks ulalnimetatud IFRS kohaselt arvutatud aktsia puhasvaartusele arvutab EfTEN Real Estate Fund Il AS investoritele asjakohaseima netovara diglase
vaartuse pakkumiseks ka EPRA (Euroopa kinnisvarasektori ettevétjate liit - European Public Real Estate Association) poolt soovitatud aktsia puhasvaartust. EPRA
soovituslik juhend eeldab kinnisvaraettevotete pikaajalist majanduslikku strateegiat, mistdttu ajutised erinevused olukorras, kus varade miiki tdenaoliselt
lahitulevikus ei toimu, hagustavad fondi netovara diglase vaartuse labipaistvust. Seetbttu elimineeritakse EPRA puhasvaartuse saamisest IFRS kohaselt arvutatud

puhasvaartusest kinnisvarainvesteeringutega seotud edasiliikkunud tulumaksukulu ning finantsinstrumentide (intressiswap) diglane vaartus.

IFRS nduete kohaselt arvestatud vara puhasvaartus 71171 20 494
Kinnisvarainvesteeringutelt tekkinud edasiliikkunud tulumaksukohustuse vélja arvamine 4274 3496
Finantsinstrumentide diglase vaartuse valja arvamine 271 189
EPRA vara puhasvairtus 75716 U
Aktsiate arv bilansipaeval 4222 534 3222535
EPRA puhasvaartus aktsia kohta, eurodes 17,93 16,81
EPRA NAV kasv, eurodes 1,12 ol
Makstud dividend aktsia kohta, eurodes 0,95 0,68
Makstud dividendide tulumaks aktsia kohta, eurodes 0,04 0,02
Perioodi raamatupidamislik tulem aktsia kohta, eurodes 2,11 2,21
Perioodi raamatupidamislik tulem aktsia kohta, kasv 12,5% 14,5%
Aktsia statistika m 2018 2017
Avamishind 16,2 15,3 14,0
Sulgemishind 17,9 16,2 15,3
Aktsia hind, madalaim 16,0 15,3 14,9
Aktsia hind, kérgeim 19,1 16,55 17,3
Kaubeldud aktsiaid, tuhandetes 127,0 188,8 45,7
Kaive, EUR miljonites 2,21 2,98 0,71
Turukapitalisatsioon, EUR miljonites 75,58 52,21 49,3
Kasum aktsia kohta, eurodes 2,05 1,96 2,39
Dividend aktsia kohta, eurodes 0,822 0,95 0,68
Dividend / puhaskasum 45% 49% 33%
P/B (aktsia sulgemishind / omakapital aktsia kohta') 1,0 1,0 0,9
P/B EPRA (aktsia sulgemishind / EPRA omakapital aktsia kohta') 0,9 1,0 0,9

" Omakapital aktsia kohta ja EPRA omakapital aktsia kohta on arvutatud, jagades omakapitali ja EPRA omakapitali keskmise aktsiate arvuga aasta kohta (3 782 975 aktsiat).
22019. aasta dividend aktsia kohta, mis makstakse valja 2020. aasta kevadel, on naidatud eeldatavas maaras. Dividendide jaotamise otsustab fondi iildkoosolek.

Seisuga 31.12.2019 on EfTEN Real Estate Fund Il AS aktsiakapitali tehtud sissemaksed kokku 51,883 miljonit eurot (31.12.2018: 35,883). Aktsiate arv seisuga
31.12.2019 oli 4 222 535 tiikki (31.12.2018: 3 222 535). EfTEN Real Estate Fund Ill AS noteeris oma aktsiad 2017. aasta novembris NASDAQ Tallinna bérsil.

Fondil on uhte liiki nimelised aktsiad, nimivaartusega 10 eurot iga aktsia. Iga aktsia annab fondi aktsionarile Uhe haale.



EfTEN Real Estate Fund Il AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2019

EfTEN Real Estate Fund Il AS-i aktsia puhasvaartus ning makstud dividendid (kumulatiivne)
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e EFT1T muutus OMXBBGI muutus

Seisuga 31.12.2019 oli EfTEN Real Estate Fund 11l AS-I 2 580 aktsionari, kellest 20% olid juriidilised isikud. Juriidilistele isikutele kuulus samas 79% kogu fondi

aktsiakapitalist. Aktsiate jaotus on toodud allolevas tabelis.

Aktsionare, tk Aktsiate arv Osalus

Kokku Kokku Osalus

Juriidilised isikud _Eraisikud aktsiondre  Juriidilised isikud _Eraisikud aktsiaid _Juriidilised isikud _Eraisikud kokku

Austria - 1 1 - 1255 1255 - 0,0297% 0,0%
Hiina - 1 1 - 7 75 - 0,0018% 0,0%
Taani - 2 2 - 38 38 - 0,0009% 0,0%
Eesti 520 2031 2551 3317735 888 418 4206 153 78,6% 21,0399% 99,6%
Soome 1 3 4 370 386 756 0,0% 0,0091% 0,0%
Saksamaa - 1 1 - 309 309 - 0,0073% 0,0%
Ungari - 1 1 - 65 65 - 0,0015% 0,0%
lirimaa - 1 1 - 66 66 - 0,0016% 0,0%
Norra - 2 2 - 161 161 - 0,0038% 0,0%
Lati 2 1 3 2029 1692 3721 0,0% 0,0401% 0,1%
Leedu 4 2 6 1870 7 201 9071 0,0% 0,1705% 0,2%
Venemaa - 1 1 - 473 473 - 0,0112% 0,0%
Araabia Uhendemiraadid - 1 1 - 43 43 - 0,0010% 0,0%
Omaan - 1 1 - 68 68 - 0,0016% 0,0%
Rootsi - 1 1 - 125 125 - 0,0030% 0,0%
Itaalia - 1 1 - 150 150 - 0,0036% 0,0%
Suurbritannia - 1 1 - 5 5 - 0,0001% 0,0%
Ameerika Uhendriigid 1 - 1 1 - 1 0,0% - 0,0%
Kokku 528 2052 2580 3322 005 900 530 4 222 535 78,67% 21,33% 100,00%
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EfTEN Real Estate Fund Ill AS-l on seisuga 31.12.2019 kolm (le 10%-lise osalusega aktsionari:

Seisuga 31.12.2019

Ettevote Aktsiate arv Osalus, %
Altius Capital OU 598 013 14,16%
Jarve Kaubanduskeskus OU 431992 10,23%
Hoiukonto OU 430 211 10,19%

UHINGUJUHTIMISE ARUANNE

Hea iihingujuhtimise tava aruanne

Kéesolev aruanne on koostatud raamatupidamise seaduse ja hea Uhingujuhtimise tava pdhimdtetest Iahtuvalt ning annab (levaate
EfTEN Real Estate Fund Il AS-i juhtimise vastavusest hea Uihingujuhtimise tavale seisuga 31.12.2019.

EfTEN Real Estate Fund Ill AS jargib head Ghingujuhtimise tava, valja arvatud juhul, kui kéesolevas aruandes ei ole margitud teisiti, (seda eelkdige aktsiaseltsina

registreeritud investeerimisfondi juhtimisel seadusest tulenevatest erisustest).

Uldkoosolek
Aktsionaride Giguste teostamine

EfTEN Real Estate Fund Il AS on aktsiaseltsina asutatud investeerimisfond, millel on Uhte liiki nimelised aktsiad nimivaartusega 10 eurot iga aktsia. Iga aktsia
annab aktsionarile lldkoosolekul Ghe haale. Aktsia annab aktsionarile diguse osaleda aktsionaride uldkoosolekul ning kasumi ja fondi I6petamisel allesjaanud

vara jaotamisel, samuti muud seaduses ja pohikirjas ettenéhtud digused. Puuduvad erisused, mis annaksid aktsionaridele teistsuguseid haale- véi muid digusi.

Uldkoosolek on EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i kérgeim juhtimisorgan. Uldkoosoleku padevuses on fondi pdhikirja muutmine, aktsiakapitali suurendamine ja
vahendamine niivord, kui see ei ole pdhikirjaga antud ndukogu padevusse, fondi fondivalitsejaga sélmitud valitsemislepingu sélmimise, muutmise ja I6petamise
otsustamine, aktsionaridele fondi tulu arvel valjamaksete tegemise korra muutmine, fondi investeerimispoliitika muutmine niivrd, kui see ei ole pdhikirja kohaselt
ndukogu padevuses, ndukogu liikmete valimine, volituste pikendamine ja tagasikutsumine ning ndukogu liikmete tasustamise, korra ja tasu suuruse maaramine,
erikontrolli maaramine, majandusaasta aruande kinnitamine ja kasumi jaotamine, fondi likvideerimise voi (ihinemise otsustamine, ndukogu liikmega tehingu
tegemise otsustamine, tehingu tingimuste maaramine, digusvaidluse pidamise otsustamine ning selles tehingus vdi vaidluses fondi esindaja maaramine, samuti

muude pdhikirja voi digusaktidega tldkoosoleku padevusse antud kiisimuste otsustamine.

Olulist osalust omavad aktsionarid

Ukski EfTEN Real Estate Fund Ill AS-I aktsionaridest ei oma kontrolli fondi lile. EFTEN Real Estate Fund Il AS-le teadaolevalt ei ole aktsionaride vahel s&lmitud

aktsionaride lepinguid ega muid kokkuleppeid, mis vdiks hilisemalt anda kontrolli fondi ule.

Seisuga 31.12.2019 oli EfTEN Real Estate Fund Il AS-l kolm olulist osalust omavat aktsionari: 1) Altius Capital OU - 14,16%, millest 45,24% omab l&bi
valdusettevotte Arti Arakas ja 45,24% omab labi valdusettevétte Frank Oim; 2) Jarve Kaubanduskeskus OU - 10,23%, mida omab labi oma valdusettevétte
100%-liselt Vello Kunman ning 3) Hoiukonto OU — 10,19%, mida omavad labi oma valdusettevétete 69,5% osas Marcel Vichmann ning 30,5% osas

Hanno Murrand.

Fondivalitseja EfTEN Capital AS omab 2,07% fondi aktsiakapitalist.

Uldkoosoleku kokkukutsumine ja avalikustatav teave

Igal aktsionaril on digus osaleda uldkoosolekul, vétta Gldkoosolekul séna paevakorras esitatud teemadel ning esitada pdhjendatud kiisimusi ja teha ettepanekuid.
Aktsionaride korraline Uldkoosolek kutsutakse kokku véhemalt kord aastas nelja kuu jooksul EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i majandusaasta I6ppemisest.
Aktsionaride erakorraline Uldkoosolek kutsutakse kokku kui fondivalitseja v&i fondi juhatus peab seda vajalikuks v&i kui seda néuab fondi ndukogu, audiitor,
fondivalitseja, Finantsinspektsioon vdi fondi depositoorium. Lisaks seaduses satestatud muudele isikutele vdivad lldkoosoleku kokkukutsumist ja klisimuste
Uldkoosoleku paevakorda vétmist nduda ka aktsionarid, kelle aktsiatega on esindatud vahemalt 1/20 aktsiakapitalist. Erakorralise tldkoosoleku kokkukutsumise
ndue tuleb esitada juhatusele kirjalikult, ndidates ara kokkukutsumise pdhjuse.

Nii aktsionaride korraliste kui erakorraliste koosolekute kokkukutsumisest teavitatakse aktsiondre Nasdaq Tallinna borsisiisteemi kaudu ning teade avaldatakse
ka Real Estate Fund Ill AS-i veebilehel ja (ihes ileriigilise levikuga péevalehes vahemalt kolm nadalat enne koosoleku toimumist. Uldkoosolekuga seotud
informatsioon avaldatakse borsiteatena ja veebilehel nii eesti kui inglise keeles. Ajalehes avaldatakse koosoleku kokkukutsumise teade ainult eesti keeles.

Uldkoosoleku péevakord, juhatuse ja ndukogu ettepanekud, otsuste eelndud ja muud asjakohased materjalid ja informatsioon tehakse aktsionéaridele
kattesaadavaks enne Uldkoosolekut koos Uldkoosoleku kokkukutsumise teatega.
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2019. aastal toimus ks aktsionaride tldkoosolek. EfTEN Real Estate Fund Il AS avalikustas korralise tldkoosoleku kokkukutsumise teate Nasdaq Tallinna borsi
infostisteemi kaudu ja oma veebilehel 26. martsil 2019 ning samal péeval ajalehes ,Eesti Paevaleht* ja ,Aripdev*. EfTEN Real Estate Fund Ill AS véimaldas
aktsionaridel esitada klisimusi paevakorras nimetatud teemade kohta nii teates esitatud e-posti aadressil kui ka telefoni kaudu ning tutvuda majandusaasta

aruandega oma veebilehel ning oma asukohas A. Lauteri 5 Tallinnas alates 26.03.2019.

EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i aktsionadride korraline Uldkoosolek toimus 17.04.2019 algusega kell 10:15 Radisson Blu Sky hotelli konverentsikeskuse
Il korrusel aadressil Ravala pst 3, Tallinn. Uldkoosolekul tehtud otsused on avalikustatud nii Nasdaq Tallinna bérsi infosiisteemis kui ka
EfTEN Real Estate Fund Il AS-i veebilehel.

Uldkoosoleku l&biviimine

17.04.2019 korraline uldkoosolek toimus eesti keeles ning seda juhatas séltumatu isik, vandeadvokaat Raino Paron, kes tutvustas ka koosoleku labiviimise, sh
juhatuselt kiisimuste esitamise ja pdevakorras olevates kusimustes haaletamise korda. Koosolekul osalesid kdik juhatuse liikmed; ndukogu esimees Arti Arakas,
ndukogu likmed Sander Rebane ja Siive Penu ning fondi audiitori AS PricewaterhouseCoopers juhtivaudiitor Rando Rand. Ndukogu liikmel Olav Miilil ei olnud
tema eemaloleku téttu voimalik tldkoosolekul osaleda. Péhikirja kohaselt voib lldkoosolek vastu vétta otsuseid, kui tldkoosolekul osalevad aktsionarid, kes
omavad lle poole aktsiatega esindatud haaltest. Uldkoosolekul oli kohal 78,55 % aktsiatega esindatud haaltest. EfTEN Real Estate Fund Il AS-i pdhikiri ei sétesta
lildkoosolekul elektroonilist jalgimise véi osalemise vaimalikkust ja lldkoosolekul tuleb osaleda isiklikult vi volituse alusel. Uldkoosolekul esitati iilevaade fondi
tegevusest, sh arikinnisvara turust tildsisemalt ning fondi kinnisvarainvesteeringute 16ikes. Seejarel kinnitati eraldi paevakorrapunktidena majandusaasta aruanne
2018, voeti vastu eraldi paevakorrapunktide all arutelude jargselt eradi otsused kasumi jaotamise ning aktsiakapitali suurendamise kohta ja uute aktsiate bérsil
noteerimiseks. Aktsionaridele oli tagatud vdimalus esitada kiisimusi paevakorrapunktide kohta, teha ettepanekuid ning esitada kiisimusi. Avaldusi ja eriarvamusi

korralisel tldkoosolekul ei esitatud.

Juhatus
Ulesanded

Juhatus teostab valitsemislepingus ette nahtud ulatuses ja korras jarelevalvet fondivalitseja fondiga seotud tegevuse lle, s.t jalgib valitsemislepingust tulenevate
fondivalitseja kohustuste taitmist ning depoolepingus ette néhtud ulatuses ja korras jarelevalvet depositooriumi tegevuse tle, samuti muude fondi valitsemisega

seotud ja edasi antud llesannete taitmise Ule kolmandate isikute poolt.

EfTEN Real Estate Fund Il AS-i juhatus ei valitse kehtivatest digusaktidest, pohikirjast ja valitsemislepingust tulenevas ulatuses fondi vara.

Koosseis ja tasu

Vastavalt EfTEN Real Estate Fund Il AS-i pohikirjale koosneb juhatus Ghest kuni kolmest liikmest. Juhatuse likmed valib ja kutsub tagasi ndukogu. Alates
asutamisest on juhatuse liikkmed Viljar Arakas ja Ténu Uustalu ning 2019. aastal muudatusi juhatuse liikmete osas ei toimunud. Juhatuse esimeest ei ole valitud.
Juhatuse liikme volituste tdhtaeg on viis aastat ja lubatud on juhatuse likme korduv valimine. EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i véib esindada kdigis

digustoimingutes iga juhatuse liige.

Juhatuse likmetega ei ole eraldi juhatuse liikme lepinguid sélmitud. Juhatuse liikmetele ei ole tasusid makstud ning puuduvad otsused juhatuse liikmetele mis
tahes tasude vdi hivitiste (sh mitterahaliste) maksmiseks tulevikus. EfTEN Real Estate Fund Il AS-i juhatuse liige Viljar Arakas on samaaegselt fondivalitseja
juhatuse liige ja temaga on fondivalitsejal sélmitud juhatuse liikme leping. EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i juhatuse liige Tonu Uustalu on samaaegselt
fondivalitseja investeerimisosakonna juht, kellega on fondivalitsejal s6Imitud todleping.

EfTEN Real Estate Fund Il AS-i valitsemisega seonduvalt on fondivalitseja kehtestanud sise-eeskirjad tagamaks fondi riskijuhtimise ja sisekontrolli toimimise,
samuti sise-eeskirjad raamatupidamise korraldamiseks ja finantsaruannete koostamiseks ning koos juhatusega korraldab kontrolli ja aruandlust. Juhatuse liikmed
esitavad ja uuendavad vahemalt kord aastas majanduslike huvide deklaratsiooni.

Huvide konflikt

2019. aastal ei toimunud EfTEN Real Estate Fund Il AS-i ja juhatuse liikmete, nende ldhedaste v6i nendega seotud isikute vahel tehinguid, v.a valitsemislepingu
kohaselt fondivalitseja poolt EfTEN Real Estate Fund Il AS-le valitsemisteenuse osutamine. Juhatuse liikmete kohustuste korval teistes tihingutes osalemine on
toimunud ndukogu ndusolekul ning avaldatud fondi prospektis, mis on kattesaadav EfTEN Real Estate Fund Il AS-i veebilehel www.eref.ee. Juhatuse liikmed ei

osale samaaegselt teiste vaartpaberiturul avalikult noteeritud ettevétete juhatuste véi ndukogude t60s.

Seisuga 31.12.2019 omab juhatuse liige Viljar Arakas Iabi oma valdusettevétte ja eraisikuna kokku 0,33% fondi aktsiakapitalist ning 27,41% fondivalitseja
aktsiakapitalist. Juhatuse liige Ténu Uustalu omab 0,28% fondi aktsiakapitalist ning 20,56% fondivalitseja aktsiakapitalist.

Juhatuse liige ega t66taja ei ndua ega véta isiklikul eesmargil kolmandatelt isikutelt seoses oma tédga vastu raha ega teisi hiivesid ega tee kolmandatele isikutele
digusvastaseid v6i pdhjendamatuid soodustusi fondi nimel. 2019. aastal ei ole juhatus ega juhatusele teadaolevalt kontserni té6tajad nimetatud pohimétte vastu

eksinud. Juhatuse liikmetele ei ole antud volitusi aktsiaid emiteerida ja tagasi osta.
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Noukogu
Ulesanded

EfTEN Real Estate Fund Il AS-i pdhikirjas satestatud piiranguid arvestades on ndukogu padevuses eelarve kinnitamine, prokuristi nimetamine ja tagasikutsumine,
audiitorettevdtja nimetamine, depoolepingu tingimuste kinnitamine, aktsiaraamatu pidaja kinnitamine; fondi juhatuse liikmetega tehingute tegemise ja tehingute
tingimuste, samuti digusvaidluste pidamise otsustamine ning nende tehingute tegemiseks ja &igusvaidluste pidamiseks fondi esindaja maaramine,
poolaastaaruande kinnitamine, likvideerimise algbilansi ja majandusaasta aruande kinnitamine, juhatuse t66 Ule jarelevalve teostamine ning korralduste andmine

juhtimise korraldamiseks ning aktsiakapitali suurendamine kolme aasta jooksul alates asutamisest.

Noéukogu ndusolek on juhatusele vajalik tehingute tegemiseks, mis véljuvad igapdevase majandustegevuse raamest, sh osaluse omandamine ja I6ppemine teistes
aritihingutes, tutarettevétja asutamine voi Idpetamine, fondi tegevusstrateegia kinnitamine ja muutmine, olulised muudatused fondi tegevuses v6i fondi kaasamine
aritegevusse, mis ei ole seotud fondi senise majandustegevuse eesmarkidega ning tehingud, mis uletavad 250 000 eurot.

EfTEN Real Estate Fund 11l AS-| ei ole auditi- ega té6tasukomiteed. Auditi- ja to6tasukomitee ulesandeid taidab néukogu.

Noukogu t66d korraldab ndukogu esimees, kelle valivad ndukogu liikmed endi hulgast. Néukogu teeb otsuseid ndukogu koosolekutel vdi koosolekut
kokkukutsumata. Ndukogu otsus on vastu véetud, kui selle poolt on Ule poole koosolekul osalenud ndukogu liikmetest, kui digusaktide voi pohikirjaga ei ole ette
nahtud suurema haalteenamuse nduet. Noukogu esimehel haalte vérdse jagunemise korral otsustavat haalt ei ole. Otsuste vastuvdtmiseks koosolekut

kokkukutsumata peavad otusega ndustuma kdik ndukogu liikmed.

Koosseis ja tasu

EfTEN Real Estate Fund Il AS-i pdhikirja kohaselt koosneb ndukogu kolmest kuni viiest liikmest. Alates asutamisest on ndukogu neljaliikmeline, kuhu kuuluvad
Arti Arakas (ndukogu esimees), Olav Miil, Siive Penu ja Sander Rebane. Vastavalt pdhikirjale on lubatud ndukogu liikmete korduv valimine (volituste pikendamine).

2019. aastal muudatusi ndukogu koosseisus ei toimunud.

Noéukogu liikmetega ei ole lepinguid sélmitud. Noukogu liikmetele ei ole tasusid makstud ning puuduvad otsused ndukogu liikmetele mis tahes tasude voi huvitiste

(sh mitterahaliste) maksmiseks tulevikus. Kéik ndukogu liikmed osalesid rohkem kui pooltel ndukogu koosolekutel.

Huvide konflikt

Noéukogu liikmed valdivad huvide konflikti tekkimist oma tegevuses. Noukogu liige eelistab oma tegevuses ndukogu likmena emitendi huvisid isiklikele voi
kolmanda isiku huvidele. Ndukogu liige ei kasuta isiklikes huvides &rilisi pakkumisi, mis on suunatud emitendile. 2019. aastal ei ole EfTEN Real Estate Fund Ill
AS-le teadaolevalt ndukogu liikmed nimetatud péhimétte vastu eksinud. Ndukogu likmed uuendavad muuhulgas vahemalt kord aastas oma majanduslike huvide
deklaratsiooni.

2019. aastal ei toimunud EfTEN Real Estate Fund 11l AS-i ja EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i ndukogu likmete, nende Iahedaste vdi nendega seotud isikute vahel
tehinguid, v.a valitsemislepingu kohaselt fondivalitseja poolt EfTEN Real Estate Fund Ill AS-le valitsemisteenuse osutamine. Néukogu likmed ei osale
samaaegselt teiste vaartpaberiturul avalikult noteeritud ettevotete juhatuste véi ndukogude t66s. Ndukogu liikmete tegevus teistes tihingutes on avaldatud fondi

prospektis ja kattesaadav fondi veebilehel www.eref.ee.

Seisuga 31.12.2019 kuulub N&ukogu liikmele Arti Arakas’le labi valdusettevétte 6,41% fondi aktsiakapitalist ja 10,56% fondivalitseja aktsiakapitalist, Olav Miilile
kuulub 0,77% fondi aktsiakapitalist ja 5,65% fondivalitseja aktsiakapitalist, Siive Penule kuulub 0,03% fondi aktsiakapitalist ja ta ei oma osalust fondivalitsejas.
Siive Penu on ériihingu HTB Investeeringud OU juhatuse liige, kellele kuulub 1,57% fondi aktsiakapitalist ja 5,55% fondivalitseja aktsiakapitalist. Néukogu liige

Sander Rebane ei oma fondi ega fondivalitseja aktsiaid.

Juhatuse ja ndukogu koost66

Juhatus ja ndukogu teevad EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i huvide parima kaitsmise eesmargil tihedat koostddd. Koostdd aluseks on eelkdige avatud
arvamustevahetus nii juhatuse ja ndukogu vahel kui ka juhatuse ja ndukogu siseselt. Seejuures osalevad juhatuse likmed ndukogu koosolekutel, kus ndukogu
vaatab (ile emitendi majandustulemusi v&i tehakse otsuseid investeerimisobjektide omandamise tehingute heakskiitmise kohta. Uldreeglina on juhatuse liikmed

kutsutud ka muudele ndukogu koosolekutele, kus arutatakse EfTEN Real Estate Fund |1l AS-i juhtimisega seotud kisimusi.

EfTEN Real Estate Fund Il AS-i juhtimise ja tegevusega seotud olulistest siindmustest teavitab juhatus ndukogu ka koosolekute valiselt tagamaks ndukogule

operatiivselt vajaliku voi olulise informatsiooni edastamise.

Teabe, mis eeldab otsuse tegemiseks piisavat ajavaru (nt investeerimisotsuste tegemine, aruannete heakskiitmine), edastab juhatus néukogu liikmetele enne

ndukogu koosolekut.

Kogu ndukogu ja juhatuse vahelise infovahetuse osas rakendatakse konfidentsiaalsusndudeid, mis tagavad kontrolli eelkdige hinnatundliku teabe liilkumise Ule,

sh on kehtestatud 27.11.2017 siseteabe kasitlemise, siseteavet omavate isikute nimekirja pidamise ja teabe avalikustamise sisereeglid.

EfTEN Real Estate Fund Ill AS-le teadaolevalt ei ole 2019. aastal juhatus kaldunud kérvale ndukogu poolt antud juhistest.

10



EfTEN Real Estate Fund Il AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2019

Teabe avaldamine

EfTEN Real Estate Fund Ill AS teavitab koiki aktsionare olulistest asjaoludest vordselt, kasutades selleks Tallinna borsi infoslisteemi kui ka enda veebilehte.
EfTEN Real Estate Fund Il AS-i veebileht www.eref.ee sisaldab fondi Uldist infot, Ulevaadet kinnisvarainvesteeringutest, infot juhatuse ja ndukogu liikmete,
peamiste teenuste pakkujate kohta; samuti bérsiteateid, aruandeid ja muu oluline info. EFTEN Real Estate Fund Ill AS-i aasta- ja vahearuannetest leiab info fondi
strateegia ja finantstulemuste kohta, kui ka aruande hea Ghingujuhtimise tava osas. Borsiteadete alajaotuses on avaldatud info ndukogu koosseisu ja audiitori
kohta, tildkoosoleku otsused ja muud olulisem info. Lisaks on vdimalik fondi majandusaasta aruannetega tutvuda ka fondivalitseja EfTEN Capital AS-i veebillehel

www.eften.ee.

Taiendavalt kvartaalsetele vahearuannetele ja aastaaruandele avaldab EfTEN Real Estate Fund Il AS alates aktsiate borsil registreerimisest Nasdaq Tallinn
boérsistuisteemi kaudu igakuiselt ka fondi aktsia puhasvaartuse, mis on seejarel samuti kattesaadav fondi veebilehel. Enne iga majandusaasta |6ppemist avaldab
EfTEN Real Estate Fund Ill AS Nasdaq Tallinn bérsisiisteemi kaudu ja seejarel ka oma veebilehel jargneva aasta finantskalendri, milles on toodud kvartaalsete
ja aasta finantstulemuste avalikustamise kuupdevad ning aktsiondride korralise Uldkoosoleku toimumise kuupdev. Nasdaq Tallinn bérsistusteemi kaudu
informatsiooni avaldamise jargselt on kogu nimetatud informatsioon kéattesaadav ka fondi veebilehel. EFTEN Real Estate Fund Il AS suhtleb korraparaselt oma
aktsionaridega. Vahemalt (iks kord aastas kutsutakse kokku aktsionaride tildkoosolek, kus eraldi paevakorrapunktina on juhatuse tlevaade fondi tegevusest ning
kus igal aktsionéril on véimalik esitada juhatuse ja ndukogu liikmetele kiisimusi. Juhatus kohtub aktsionaridega ka véljaspool lldkoosolekuid, sh konverentsidel

ja kohtumistel.

Finantsaruandlus ja auditeerimine
Aruandlus

EfTEN Real Estate Fund lll AS konsolideeritud raamatupidamisaruanded koostatakse kooskdlas rahvusvaheliste finantsarvestuse standarditega (IFRS), nagu
need on Euroopa Liidu poolt kasutamiseks vastu véetud. Majandusaasta aruanne auditeeritakse ja kiidetakse heaks néukogu poolt ning kinnitatakse aktsionaride
korralisel tldkoosolekul. EfTEN Real Estate Fund Il AS avalikustab igal aastal konsolideeritud auditeeritud majandusaasta aruande ning majandusaasta jooksul

konsolideeritud kvartaalsed vahearuanded, mis on avalikustatud 1abi Tallinna borsi infostisteemi ning on avalikult kattesaadavad fondi ja fondivalitseja kodulehel.

Audiitori valimine ja raamatupidamise aastaaruande auditeerimine

EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i séltumatu audiitor on AS PricewaterhouseCoopers, kes nimetati fondi audiitoriks fondi asutamisel (06.05.2015). Audiitoriga on

kehtiv leping kuni 2019. majandusaasta (sealhulgas) auditeerimiseks. Audiitoriga sélmitud lepingus on maaratletud audiitori td6ilesanded, ajakava ja tasu.
Fondi pohikirja kohaselt on audiitorettevétja nimetamine néukogu padevuses.

Aruandeperioodil osutas EfTEN Real Estate Fund Il AS-i lepinguline audiitor lisaks majandusaasta aruande auditeerimisele jargmisi teenuseid: tolketeenused ja
muud teenused kokkulepitud protseduuride teostamiseks. Kontsern tasus 2019. aastal audiitoritele teenuste eest kokku 37 tuhat eurot.

2019. aastal ei informeerinud audiitor ndukogu talle teatavaks saanud olulistest asjaoludest, mis véivad mdjutada ndukogu t66d voi EfTEN Real Estate Fund Il
AS-i juhtimist. Samuti ei ole audiitor teavitanud ohust audiitori s&ltumatusele véi tema t66 professionaalsusele. 2019. aastal osales audiitor
AS PricewaterhouseCoopers juhtivaudiitor Rando Rand aktsionaride korralisel Uldkoosolekul, kus kinnitati eemise, s.0 2018. majandusaasta aruanne.

Riskiprofiil ja riskijuhtimine

EfTEN Real Estate Fund Ill AS on Eesti Vabariigis aktsiaseltsina asutatud avalik kinnine investeerimisfond (alternatiivne investeerimisfond), mille eesmark on
pakkuda aktsionaridele vdimalust saada osa aktiivselt juhitavast kinnisvaraportfellist. EfTEN Real Estate Fund Ill AS ei ole garanteeritud fond ja dividendi

maksmine investorile ei ole garanteeritud. EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i kohta investoritele avaldatud pdhiteave on kattesaadav fondi veebilehel www.eref.ee

Oma igapéevases tegevuses puutub EfTEN Real Estate Fund Ill AS kokku mitmesuguste riskidega. Fond ja fondivalitseja kasitlevad riski kui vdimalikku ohtu, et
mingi slindmus, tegevus voi tegevusetus voib pdhjustada vara véi maine kaotuse voi ohustada Ulesannete/eesmarkide tulemuslikku taitmist. Peamised fondi ja
titarettevotjate tegevusega seotud riskid on kirjeldatud fondi prospektis, mis on kattesaadav EfTEN Real Estate Fund Il AS-i veebilehel www.eref.ee.

EfTEN Real Estate Fund Il AS ja fondivalitseja kasitlevad riskijuhtimist kui riskide maaratlemise, hindamise, md&tmise ja maandamise pidevat protsessi ning Uhte
osa ettevotte igapdevase tegevuse juhtimisest. Lahtutakse pdhiméttest, et riske tuleb vétta tasakaalustatult, arvestades fondivalitseja poolt kehtestatud
riskijuhtimise sise-eeskirju, fondi pdhikirjas toodud investeerimis- ja riskide hajutamise piiranguid ning rakendades vastavalt olukorrale riskide maandamise
meetmeid. Fondi vara investeerimisel on liigne riskivétmine lubamatu ja riskide juhtimiseks tuleb kohaldada sobivaid meetmeid riskide tuvastamiseks, riskide
hindamiseks, riskianallsi labiviimiseks ja tulemuste hindamiseks. Seega hdlmab riskijuhtimise protsess nii fondi arvel planeeritava vdi tehtud investeeringuga
seotud riske kui fondi juhtimise ja fondivalitseja enda operatsiooni- ja muude riskide juhtimist. Riskijuhtimise protsessi ja meetmete hindamisse on kaasatud ka
fondivalitsejas sdltumatu siseaudiitor ning lisaks toimib fondivalitseja sisekontrolli osana vastavuskontrolli funktsioon. Riskijuhtimise ja sisekontrolli Glesanne on
hoolitseda selle eest, et riskid oleksid teadvustatud ja nendega tegeletakse igal tasandil riskijuhtimise protsessi raames. Juhatus tagab, et iga td6taja ja juhtorgani
liige oleks teadlik nduetest, mida ta peab oma kohustuste taitmiseks jargima ja et erinevate funktsioonide taitmine ei takista t66taja ega juhtorgani liiget tegutsemist

usaldusvaarsel, ausal ja asjakohasel viisil.
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EfTEN Real Estate Fund Il AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2019

KONSOLIDEERIMISGRUPI RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANNE

KONSOLIDEERITUD KOONDKASUMIARUANNE

€ tuhandetes

Mudgitulu 4,5 9512 8672
Muiidud teenuste kulu 6 -329 -319
Brutokasum 9183 8353
Turustuskulud 7 -429 -435
Uldhalduskulud 8 -1 847 -1 225
Kasum / kahjum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutusest 13 3101 1562
Muud aritulud ja -kulud 37 3
Arikasum 4 10 045 8 258
Intressitulud 14 0
Finantskulud 9 -1197 -1 096
Kasum enne tulumaksu 8 862 7162
Tulumaksukulu 10 -1125 -863

Aruandeperioodi puhaskasum

Aruandeperioodi koondkasum kokku 4 7737 6 299
Kasum aktsia kohta 11
- tava 2,05 1,96
- lahustatud 2,05 1,96

Lisad lehekulgedel 16-42 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad
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EfTEN Real Estate Fund Il AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2019

KONSOLIDEERITUD FINANTSSEISUNDI ARUANNE

€ tuhandetes

VARAD

Raha ja raha ekvivalendid 16 12 986 4 859
Lihiajalised hoiused 16 6 000 0
N6uded ja viitlaekumised 12 667 673
Ettemakstud kulud 51 46
Kaibevara kokku 19 704 5578
Pikaajalised nduded 0 24
Kinnisvarainvesteeringud 4,13 113 011 102 787
Materiaalne pdhivara 114 114
Pohivara kokku 113 125 102 925
VARAD KOKKU 132 829 108 503

KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL

Laenukohustused 14 21147 8105
Tuletisinstrumendid 16 271 189
Vélad ja ettemaksed 15 1132 1019
Liihiajalised kohustused kokku 22 550 9313
Laenukohustused 14 34 225 44743
Muud pikaajalised vélad 15 609 457
Edasiliikkunud tulumaksukohustus 10 4274 3496
Pikaajalised kohustused kokku 39 108 48 696
Kohustused kokku 61 658 58 009
Aktsiakapital 17 42 225 32225
Ulekurss 17 9658 3658
Kohustuslik reservkapital 17 936 621
Jaotamata kasum 18 18 352 13 990
Omakapital kokku 71171 50 494
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 132 829 108 503

Lisad lehekulgedel 16-42 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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EfTEN Real Estate Fund Il AS

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2019

KONSOLIDEERITUD RAHAVOOGUDE ARUANNE

s T 2018
€ tuhandetes
Puhaskasum 7737 6299
Puhaskasumi korrigeerimised:
Finantstulud ja -kulud 9 1183 1096
Kinnisvarainvesteeringute imberhindluse kasum / -kahjum 13 -3 101 -1 562
Kasum / kahjum kinnisvarainvesteeringute miigist 0 -7
Pd&hivara kulum ja vaartuse langus 41 21
Tulumaksukulu 10 1125 863
Korrigeerimine mitterahaliste muutustega kokku -753 411
Rahavood édritegevusest enne kdibekapitali muutuseid 6984 6710
Aritegevusega seotud nbuete ja kohustuste muutus 301 -115
Rahavood éaritegevusest kokku 7 285 6 595
Materiaalse pohivara soetus -41 -96
Kinnisvarainvesteeringute soetus 13 -7 329 -13 526
Kinnisvarainvesteeringute muik 0 7
Muutus lthiajalistes hoiustes -6 000 0
Tutarettevotete soetus 3 0 -100
Rahavood investeerimistegevusest kokku -13 370 -13 715
Saadud laenud 14 6768 9492
Laenude graafikujargsed tagasimaksed 14 -4 259 -2 431
Makstud intressid -1 096 -954
Aktsiate emiteerimine 16 000 0
Makstud dividendid 16 -3 061 -2 191
Makstud dividendide tulumaks -140 -70
Rahavood finantseerimistegevusest kokku 14 212 3846
RAHAVOOD KOKKU 8127 -3 274
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 16 4859 8133
Raha ja raha ekvivalentide muutus 8127 -3 274
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 16 12 986 4859

Lisad lehekiilgedel 16-42 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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EfTEN Real Estate Fund Il AS

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2019

KONSOLIDEERITUD OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE

Aktsiakapital

Ulekurss

Kohustuslik Jaotamata Kokku

reservkapital kasum

€ tuhandetes

Saldo 31.12.2017
Makstud dividendid
Eraldised reservkapitali

Tehingud omanikega kokku

Aruandeaasta puhaskasum
Aruandeaasta koondkasum kokku

Saldo 31.12.2018

Aktsiate emiteerimine
Makstud dividendid

Tehingud omanikega kokku

Aruandeaasta puhaskasum

Aruandeaasta koondkasum kokku
Saldo 31.12.2019

32 225

32 225

10 000

10 000

42 225

3658 293 10 209 46 385
0 0 -2 191 -2 191
0 328 -328 0
0 328 -2 519 -2 191
0 0 6299 6299
0 0 6299 6299
3658 621 13 990 50 494
6 000 315 -315 16 000
0 0 -3 061 -3 061
6000 315 -3 376 12939
0 0 7737 7737
0 0 7737 7737
9658 936 18 352 71171

Aktsiakapitali kohta on toodud tdiendavat informatsiooni lisas 17.

Lisad lehekiilgedel 16-42 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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EfTEN Real Estate Fund Il AS

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2019

LISAD KONSOLIDEERIMISGRUPI RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDELE

1 Uldine informatsioon

EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i ning tema tltarettevitete konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud, l&htudes Rahvusvahelistest

Finantsaruandluse Standarditest (International Financial Reporting Standards — IFRS), nagu need on vastu véetud Euroopa Liidu poolt.

EfTEN Real Estate Fund 11l AS Kontserni struktuur seisuga 31.12.2019 on jargmine (vt ka lisa 3):

TUTARETTEVOTTED |
Kinnisvarainvesteering:
o o
100% Saulés Miestas UAB S'_aule_s_Mlestas kaubanduskeskus,
Siauliai
o
100% Verkiy projektas UAB Ulonu biiroohoone, Vilnius
0,
100% EfTEN Laisves UAB L3 biiroohoone, Vilnius
0,
100% EfTEN Evolution UAB Evolution biiroohoone, Vilnius
0,
100% EfTEN Stasylu UAB DSV logistikakeskus, Vilnius
(7]
<
= 9 N
el 100% EfTEN Tanassilma OU DSV logistikakeskus, Tallinn
Z
Q
k)
7] 0,
w 100% EfTEN Krustpils SIA DSV logistikakeskus, Riia
3
14
z
= 100%
E ° EfTEN Laagri OU Laagri Selver, Tallinn
0
100% EfTEN Seljaku OU Hortes aianduskeskus, Laagri
100% u . - . .
EfTEN Tahesaju tee OU Hortese aianduskeskus, Tallinn
9
100% EfTEN Evolution UAB Evolution biiroohoone, Vilnius
100% EfTEN Autokeskus OU
(endise nimega EfTEN ABC Motors Autokeskus, Tallinn
Kolmas OU)

EfTEN Real Estate Fund Ill AS (Emaettevdte) on Eestis registreeritud ja Eestis tegutsev arilihing.

EfTEN Real Estate Fund Il AS-i ning tema titarettevotete 31.12.2019 I16ppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on allkirjastatud

juhatuse poolt 21.02.2020. Eesti Vabariigi ariseadustiku nduete kohaselt kinnitatakse juhatuse poolt koostatud ja ndukogu poolt heaks kiidetud majandusaasta

aruanne aktsionaride Uldkoosolekul. Kaesolev 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 néuda uue aruande koostamist kuni tildkoosolekul kinnitamiseni.
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EfTEN Real Estate Fund Il AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2019

2 Kokkuvoéte olulistest arvestuspohimoétetest

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

Finantsaruandluse Standarditest (International Financial Reporting Standards — IFRS), nagu need on vastu véetud Euroopa Liidu poolt.
Kontserni raamatupidamise aastaaruanne on esitatud tuhandetes eurodes.

Finantsaruannete koostamisel on lahtutud soetusmaksumuse meetodist, valja arvatud juhul, kui on 6eldud teisiti (nditeks kajastatakse Oiglases vaartuses

kinnisvarainvesteeringuid).

2.1 Arvestuspbhimétete ja esitusviisi muudatused

Uute voi muudetud standardite ja tolgenduste rakendamine
Jargmised uued v6i muudetud standardid ja tdlgendused muutusid Kontsernile kohustuslikuks alates 01.01.2019:
IFRS 16 ,,Rendilepingud*

Uus standard satestab rendilepingute arvele votmise, mddtmise, esituse ja avalikustamise péhimétted. Kdikide rendilepingute tulemusena saab rendilevétja diguse
kasutada vara alates rendilepingu algusest ning — juhul kui rendimakseid tehakse Ule perioodi — ka finantseeringu. Sellest tulenevalt elimineerib IFRS 16
rendilepingute klassifitseerimise kasutus- ja kapitalirentideks nagu seda tegi IAS 17 ning selle asemel kehtestab (ihe arvestusmudeli rendilevétjate jaoks.
Rendilevétjad peavad (a) arvele vétma varad ja kohustused koikide Ule 12-kuuliste rendilepingute osas, v.a juhul kui renditav vara on vaikese vaartusega; ning
(b) kajastama kasumiaruandes kulumit renditavadelt varadelt ja intressikulu rendikohustustelt. IFRS 16 pdhimdtted rendileandjate jaoks jadvad sisuliselt samaks

IAS 17 pdhimdtetega, ehk et rendileandja jagab jatkuvalt oma rendilepingud kasutus- ja kapitalirentideks ning kajastab neid rendiliike erinevalt.

Kontsernil puuduvad rendilevétjana lle 12-kuulise tahtajaga rendilepingud, mistdttu kirjeldatud standardil Kontsernile mdju ei ole.

»Muudatused IFRS-ides 2015-2017“

Piiratud ulatusega muudatused méjutavad nelja standardit. IFRS 3-s selgitati, et omandaja peab Umber hindama oma varasema osaluse Uhiselt kontrollitavas
tegevuses, kui ta omandab selle &ri lle kontrolli. Vastupidiselt, IFRS 11-s on nlud selgesdnaliselt 6eldud, et investor ei tohi imber hinnata oma varasemat osalust,
kui ta omandab v&i kaotab Ghise kontrolli Ule Uhiselt kontrollitava tegevuse. Kontserni kontroll Ghisettevdtte lle ei ole vorreldes Uhisettevotte soetuse hetkega

muutunud, mistdéttu muudatusel IFRS 3-s ei ole m&ju Kontserni finantsaruannetele.

Muudetud IAS 12 selgitab, et dividendide tulumaksumdju tuleb kajastada vastavalt sellele, kuidas on tekkinud jaotatav kasum, naiteks kasumiaruandes v6i muus
koondkasumiaruandes. Niiid on arusaadav, et see ndue rakendub kdikides olukordades, kui omakapitalina klassifitseeritud finantsinstrumentidelt tehtud maksed
on kasitletavad kasumi jaotamisena ning mitte ainult siis, kui maksumdjud tekivad seetdttu, et jaotatavale ja jaotamata kasumile rakenduvad erinevad
maksumaarad. Kontsern kajastab tuletisvaartpabereid (intressiswapi lepinguid) diglases vaartuses muutusega labi koondkasumiaruande, kuid kuna sellised

tuletisvaartpaberid on Kontsernil ainult Eestis ja Léatis, siis puudub nimetatud finantsinstrumentidel m&ju tulumaksukulule.

Muudetud IAS 23-s on niilid selgesdnalised juhised, et laenud, mis on vdetud konkreetse vara ehitamise finantseerimiseks, tuleb Uldiste laenukulude kogumist
vélja vétta ainult seni, kuni selle konkreetse vara ehitus on sisuliselt I6petatud. Muudetud standardil ei ole olulist mdju Kontserni finantsaruannetele.

IFRIC 23 ,,Ebakindlus tulumaksu kasitlemisel”

IAS 12 séatestab, kuidas kajastada aruandeperioodi ja edasiliikkunud tulumaksu, kuid mitte seda, kuidas arvesse vétta ebakindluse méju. Télgendus selgitab,
kuidas rakendada standardi IAS 12 arvele vétmise ja médtmise ndudeid, kui eksisteerib ebakindlus tulumaksu kasitlemisel. Ettevéte peab otsustama, kas iga
ebakindlat maksukasitlust kasitleda eraldi vdi koos ihe v6i mitme teise maksukasitlusega, olenevalt sellest, milline meetod ennustab paremini ebakindluse
lahenemist. Ettevote peab eeldama, et maksuamet kontrollib maksuarvestust, mida tal on digus kontrollida, ja et selle kontrolli teostamise ajal teab maksuamet
kogu asjassepuutuvat informatsiooni. Kui ettevéte jareldab, et ebakindla maksukasitluse aktsepteerimine maksuameti poolt ei ole tdenaoline, tuleb ebakindluse
moju arvesse votta maksutatava kasumi véi kahjumi, maksubaasi, kasutamata maksukahjumite, kasutamata maksusoodustuste voi maksumaarade hindamisel,
kasutades kas kdige tdendolisemat summat voi eeldatava vaartuse summat, olenevalt sellest, kumb meetod ettevdtte hinnangul ennustab paremini ebakindluse
lahenemist. M&jud, mis tekivad muudatustest alusandmetes ja asjaoludes v&i uuest informatsioonist, mis mé&jutavad ettevétte otsuseid voi hinnanguid, tuleb
vastavalt tdlgendusele kajastada muudatusena raamatupidamishinnangus. Naideteks andmete ja asjaolude muudatuste vdi uue informatsiooni kohta, millest
tulenevalt vdib otsus voi hinnang muutuda, on muuhulgas maksuameti poolt teostatav kontrollprotseduur vdi muu toiming, maksuameti poolt kehtestatud reeglite
muudatus v6i maksuameti kontrollimisdiguse aegumine. Kui puudub maksuameti ndusolek vai mittendustumine teatud maksukésitlusega, on ebatdenaoline, et
see oleks eraldiseisvana kasitletav andmete véi asjaolude muutusena véi uue informatsioonina, mis vdiks mé&jutada otsuseid véi hinnanguid vastavalt sellele

tdlgendusele. Kontserni hinnangul puudub standardi rakendamisel oluline mdju Kontserni finantsaruannetele.
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EfTEN Real Estate Fund Il AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2019

Uued standardid, tdlgendused ja nende muudatused

Vélja on antud uusi vbi muudetud standardeid ja télgendusi, mis muutuvad Kontsernile kohustuslikuks alates 01.01.2020 v&i hilisematel perioodidel ja mida

Kontsern ei ole rakendanud ennetahtaegselt.
Finantsaruandluse kontseptuaalse raamistiku muudatused

Muudetud kontseptuaalne raamistik sisaldab uut peatiikki md6tmise kohta, juhiseid finantstulemuse raporteerimise kohta, tdiendatud mdisteid ja juhiseid (nt
kohustuse mdiste) ning selgitusi oluliste valdkondade rolli kohta finantsaruandluses, naiteks juhtkonna kéatte usaldatud ressursside kasutamise hoolsus,

konservatiivsus, mootmise ebakindlus.
Muudatustel ei ole olulist mdju Kontserni finantsaruannetele.
»Olulisuse moiste” — IAS 1 ja IAS 8 muudatused

Muudatused selgitavad olulisuse mdistet ning seda, kuidas mdistet rakendada, kaasates mdistesse need juhised, mis seni olid kirjas muudes standardites. Samuti
on taiendatud mdistega kaasnevaid selgitusi. Muudatuste tulemusena on olulisuse mdiste kdikides IFRS standardites jarjepidev. Info on oluline, kui selle
avaldamata jatmine, valesti avaldamine véi varjamine véib méistlikult eeldades méjutada otsuseid, mida ettevétte ldotstarbeliste finantsaruannete peamised

kasutajad nende aruannete pdhjal teevad.

Muudatustel ei ole olulist mdju Kontserni finantsaruannetele.

Veel vastuvotmata standardid

»Investori ja tema sidus- véi lihisettevotte vahel toimuv varade miiiik véi lileandmine” — IFRS 10 ja IAS 28 muudatused (rakendamise kuupdev

madratakse IASB poolt; ei ole veel vastu voetud Euroopa Liidu poolt).

Muudatused eemaldavad vasturadkivuse IFRS 10 ja IAS 28 nduetes, mis reguleerivad investori ja tema sidus- voi Uhisettevotte vahelisi varade miike voi
Gleandmisi. Muudatuse peamine moju seisneb selles, et kasum voi kahjum kajastatakse taies ulatuses, kui tehing hdlmab &ritegevust. Kui tehing hdimab varasid,
mis ei moodusta aritegevust, kajastatakse kasum v&i kahjum osaliselt, isegi kui need varad on titarettevotte omad ja tehingu kaigus antakse Ule tutarettevotte
aktsiad.

Kontsern analliisib ja avalikustab nimetatud muumuudatuse méju parast rakendumist.

»Aritegevuse méiste“ — IFRS 3 muudatused (rakendub 01.01.2020 v6i hiljem algavatele aruandeperioodidele; ei ole veel vastu véetud Euroopa Liidu

poolt).

Muudatustega on korrigeeritud &ritegevuse méistet. Aritegevusel peavad olema sisendid ja sisuline protsess, mis koos aitavad oluliselt kaasa véimele luua
véljundeid. Uus juhendmaterjal annab raamistiku hindamaks, millal sisend ja sisuline protsess on olemas, sh varajases staadiumis olevate ettevtete puhul, mis
ei ole valjundeid tekitanud. Kui valjundeid ei ole, siis aritegevusena klassifitseerumiseks on vajalik organiseeritud t60jou olemasolu. Valjundi mdistet on kitsendatud
ja see keskendub niitd klientidele pakutavatele kaupadele ja teenustele ning investeerimistulu ja muu tulu teenimisele; mdiste ei hdlma enam kulude kokkuhoidu
ja muud majanduslikku kasu. Samuti ei pea enam hindama, kas turuosalised on vdimelised puuduvaid osi asendama v6i omandatud tegevusi ja varasid
integreerima. Ettevote voib 1abi viia ,kontsentratsioonitesti“ — omandatud varad ei vasta aritegevuse mdistele kui omandatud brutovarade sisuliselt kogu diglane

vaartus kontsentreerub uhele varale (v6i Uhesuguste varade kogumile)

Kontsern analuiisib ja avalikustab nimetatud muumuudatuse mdju parast rakendumist.

2.2 Kokkuvoéte olulisematest arvestusprintsiipidest

Juhtkonna olulised otsused ja hinnangud

Konsolideeritud finantsaruannete esitamine kooskdlas Rahvusvaheliste Finantsaruandluse Standarditega nagu need on vastu véetud Euroopa Liidu poolt eeldab,
et juhtkond annab hinnanguid ja teeb otsuseid, mis méjutavad varade ja kohustuste kajastamise pohimdtteid 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 Gle ning need pdhinevad varasemal kogemusel ning parimal olemasoleval teadmisel tden&olistest

tulevikustiindmustest, vdivad tegelikud tulemused hinnangulistest erineda.

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

Juhtkond annab oma hinnanguid, Iahtudes kogemustest ning faktidest, mis on saanud talle teatavaks hiliemalt aastaaruande valmimise kuup&eval. 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 alljargnevalt.

a)  Kinnisvarainvesteeringud: diglase vaartuse maaramine

Kinnisvarainvesteeringuid  hinnatakse iga bilansipdeva seisuga nende diglases vaartuses. Kontserni  kinnisvarainvesteeringuid  hindab
Colliers International Advisors OU. Kontserni sdltumatu hindaja hindab kinnisvarainvesteeringuid diskonteeritud rahavoogude meetodil individuaalselt. Kéik
Kontserni kinnisvarainvesteeringud teenivad (v&i hakkavad valmimisel teenima) Guritulu, mistdttu nditab kasutatud meetod alternatiividest (néiteks vordlev meetod)
kdige paremini kinnisvarainvesteeringu oGiglast vaartust. Kdikide objektide rahavoogude prognoosid on diglase vaartuse leidmisel ajakohastatud ning
diskontomaarad ja valjumistootlikkused on diferentseeritud olenevalt objektide asukohast, tehnilisest seisukorrast ning tlrnike riskitasemest. Vorreldes eelmise
aastaga ei ole EfTEN Real Estate Fund Il AS-i kinnisvaraportfelli diskontomé&arad hindamistes 2019. aastal oluliselt muutunud, olles endiselt vahemikus 7,9%

kuni 8,6% (2018: sama). Ka valjumistootlikkused on aastatagusega vorreldes samal tasemel (7,5%-8,0%).
Hindamistes kasutatud eelduste ja sensitiivsuse osas on toodud lisainformatsiooni lisas 13.
b)  Arilihendused ja varade soetused

Uldjuhul k&sitletakse kinnisvarade oste varade soetusena. Juhtkonna hinnangul ei ole tegemist drilihendustega, kui kinnisvaraobjektil on tiksikud rentnikud, Fond
ei omanda muid varasid ega digusi lisaks kinnisvaraobjektile ning ei palka varasemaid to6tajaid. Fond ei omanda kinnisvaraobjekti driprotsesside juhtimise

oskusteavet, vaid juhib kdiki omandatud objekte tsentraalselt.

2.2.2 Investeerimisettevote

Kontserni juhtkond on hinnanud oma tegevuse vastavust investeerimisettevotte definitsioonile ning leiab, et EfTEN Real Estate Fund Ill AS ei vasta
investeerimisettevotte definitsioonile, sest omab pigem kinnisvaraettevotte kui puhtalt investeerimisiihingu tunnuseid. Kuigi ka EfTEN Real Estate Fund Ill AS
investorid ootavad oma kapitaliinvesteeringult nii vara vaartuse kasvu kui ka kasumit jooksvalt majandustegevuselt, votab EfTEN Real Estate Fund Ill AS oma
investeeringutes ka olulises osas arendusriske, mis on iseloomulikud pigem tavapérasele kinnisvaraettevottele. Samuti peaks investeerimisiihing vastavalt
IFRS 10-le tegema otseinvesteeringuid ettevotetesse, mida hinnatakse diglase vaartuse meetodil. EfTEN Real Estate Fund Il AS emaettevdtte puhul on diglase
vaartuse hindamine kaudne — diglases vaartuses hinnatakse vara, mis asub tutarettevotetes ning seelabi saadakse tlutarettevotte diglane vaartus, mis ei pruugi
samas olla titarettevétte I6plik turuhind. Samuti hinnatakse Kontserni majandustegevust Gdritulu, kasumimarginaalide, vara mahu ning muude
kinnisvaraettevétteid iseloomustavate finantsnaitajate baasil, mida ainult tiitarettevotte diglase vaartuse baasil ei ole véimalik teha.

Konsolideerimine

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab EfTEN Real Estate Fund Ill AS ning selle tiitarettevotete finantsnaitajaid konsolideerituna rida-realt.
Tutarettevotted konsolideeritakse alates kuupdevast, mil vastavalt valitsev m&ju on Kontsernile ile lainud ning nende konsolideerimine I6petatakse alates

kuupé@evast, mil Kontsernil valitsevat méju enam ei ole.

Tutarettevotjad on kdik majandusiiksused, mille le Kontsernil on kontroll. Kontsern kontrollib majandustiksust, kui ta saab v&i tal on digused majandusiiksuses
osalemisest tulenevale muutuvale kasumile ja ta saab mé&jutada seda kasumi suurust kasutades oma méjuvdéimu majandusiiksuse dle.

Tutarettevotted kasutavad oma aruannete koostamisel samu arvestuspdhimétteid, mis emaettevotegi. Kik kontsernisisesed tehingud, nduded ja kohustused ning
realiseerimata kasumid ja kahjumid Kontserni ettevdtete vahel toimunud tehingutelt on raamatupidamise aastaaruandes taies ulatuses elimineeritud.

Realiseerimata kahjumeid ei elimineerita, kui sisuliselt on tegemist vara vaartuse langusega.
Arilihendused kajastatakse konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes ostumeetodil.

Ostumeetodil kajastatavate ariihenduste soetusmaksumus jagatakse varade, kohustuste ja tingimuslike kohustuste diglastele vaartustele omandamise kuupaeva
seisuga. See osa soetusmaksumusest, mis Uletab soetatud varade, kohustuste ja tingimuslike kohustuste diglast vaartust, kajastatakse firmavaartusena. Juhul,

kui 8iglane vaartus Uletab soetusmaksumust, siis see vahe (negatiivne firmavaartus) kajastatakse koheselt taies ulatuses perioodi tuluna.

Segmendiaruandlus

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

kinnisvarasektorite 16ikes.

Segmentide kohta info avalikustamisel lahtutakse kontserni sisemises arvestuses ja aruandluses kasutatavatest grupeerimispohimotetest. Iseseisvateks
arisegmentideks on loetud arikinnisvara alamsektoreid, mis eristuvad uksteisesest Ulritavate pindade tliibi poolest ning omavad erinevaid tulumaarasid (Guritulu
m2 kohta, the m2 hind soetusel, kapitalisatsioonimaarad).
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Kontserni kolm &risegmenti geograafilist segmenti on toodud alljdrgnevas tabelis:

Arisegment / riik Eesti Lati Leedu

Biiroopinnad - - Ulonu biiroohoone, Vilnius
L3 biiroohoone, Vilnius

Evolution biiroohoone, Vilnius

Lao- ja logistikapinnad DSV logistikakeskus, Tallinn DSV logistikakeskus, Riia DSV logistikakeskus, Vilnius
Kaubanduspinnad Laagri Selver, Tallinn - Saules Miestas kaubanduskeskus
Hortes aianduskeskus, Saue
Hortes aianduskeskus, Tallinn
ABC Motors Autokeskus, Tallinn

Peamised naitajad, mida juhtkond kasutab ariotsuste tegemisel, on migitulu, neto aritegevuse tulu (midgitulu miinus maugikulu ja turustuskulud), EBITDA ning
arikasum. Samuti on oluline jalgida kinnisvarainvesteeringute mahtu segmentide kaupa. Kontsern anallilisib kdiki naitajaid igakuiselt.

Investeering tiitarettevotetesse Emaettevotte konsolideerimata bilansis

Emaettevétte konsolideerimata bilansis (esitatud lisas 21) on investeeringud titarettevotetesse kajastatud diglase vaartuse meetodil. Titarettevotete poolt

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

Tulu kajastamine

Mudgitulu on tulu, mis tekib Ettevotte tavapéarase aritegevuse kaigus. Mulgitulu kajastatakse tehinguhinnas. Tehinguhind on kogutasu, mida Ettevottel on digus
saada lubatud teenuste kliendile tleandmise eest ja millest on maha arvatud kolmandate isikute nimel kogutavad summad. Ettevéte kajastab muugitulu siis, kui
kontroll kauba vdi teenuse lle antakse Ule kliendile.

Kontserni midgitulu sisaldab tdritulu, haldustasusid, turundustasusid ning kommunaal- ja halduskulude vahendamise tasusid.

Kasutusrendilepingute Guritulu kajastatakse lineaarselt rendiperioodi jooksul. Kui Kontsern lepib Gurnikega kokku rendivabastusperioodis, siis nimetatud kulu
kajastatakse samuti rendiperioodi jooksul lineaarselt, vdhendades Guritulu.

Haldustasud ja turundustasud kajastatakse perioodil, millal kontroll teenuste Ule l1&aheb ule kliendile, s.t teenuse osutamise perioodil.

Mbned haldustasud vdivad sisaldada erinevaid teenuste komponente. Sellisel juhul Kontsern hindab, kas need toovad kaasa mitu teostamiskohustust. Juhul kui
sellised erinevad teostamiskohustused eksisteerivad, siis jaotatakse tehingu kogutasu igale teostamiskohustusele eraldiseisva miiligihinna alusel. Juhul kui

eraldiseisvat muugihinda ei eksisteeri, tuletatakse see eeldatava kulu pluss marginaali alusel.
Kommunaal- ja halduskulude edasimugil tegutseb Kontsern kui agent, mistéttu selliseid tulusid ei ndidata brutosummas, vaid saldeeritakse kaasneva kuluga.
Finantseerimise komponent

Ettevottel puuduvad lepingud, kus periood kliendile lubatud kaupade v6i teenuste tleandmise ja kliendilt makse saamise vahel oleks pikem kui Uks aasta. Sellest
tulenevalt ei korrigeeri Ettevdtte tehinguhinda raha ajavaartuse méju osas.

Finantstulud

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

Raha ja raha ekvivalendid

Raha ja raha ekvivalentideks loetakse raha ja luhiajalisi (soetushetkest arvestades kuni 3-kuulise tahtajaga) suure likviidsusega investeeringuid, mida tehingu
tegelikust tahtajast Iahtudes on véimalik kuni kolme kuu jooksul muuta teadaolevaks rahasummaks ning mille turuvaartuse olulise muutuse risk on ebaoluline.

Sellised varad on sularaha, ndudmiseni ja kuni kolmekuulise tahtajaga hoiustatud raha.

Finantsvarad

(i) Klassifitseerimine

Ettevote klassifitseerib finantsvarad jargmistesse mdétmiskategooriatesse:

- need, mida kajastatakse Giglases vaartuses (kas muutusega labi koondkasumiaruande v&i muutusega labi kasumiaruande)
- need, mida kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses.

Klassifitseerimine séltub Ettevétte arimudelist finantsvarade haldamisel ning rahavoogude lepingulistest tingimustest.
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(i) Arvele vétmine ja kajastamise I6petamine

Tavaparastel turutingimustel toimuvaid finantsvarade oste ja milke kajastatakse tehingupéeval ehk kuup&eval, millal Kontsern vétab endale vara ostmise véi
miiimise kohustuse. Finantsvarade kajastamine I6petatakse kui 6igused finantsvarast tulenevatele rahavoogudele I6ppevad vdi antakse Ule ja kui Kontsern annab
Ule sisuliselt kdik riskid ja hiived. Regulaarsed finantsvarade ostud ja muligid kajastatakse tehingupdeval, kuupaeval, mil Kontsern kohustub vara ostma voi
mudma. Finantsvarade kajastamine I8petatakse, kui finantsvarade rahavoogude saamise digus on I6ppenud v&i on lle antud ja Kontsern on lle andnud olulisel
maaral kdik omandidigusega kaasnevad riskid ja hlved.

(iif) M66tmine
Finantsvarad kajastatakse esmasel arvelevotmisel diglases vaartuses, millele on lisatud tehingukulud, mis on otseselt seotud finantsvara omandamisega, vélja
arvatud finantsvarade puhul, mida kajastatakse &iglases véartuses muutustega labi kasumiaruande. Oiglases véartuses muutustega labi kasumiaruande

kajastavate finantsvarade tehingutasud kajastatakse kuluna kasumiaruandes.

Vélainstrumendid
Vélainstrumentide edasine kajastamine soltub Ettevotte arimudelist finantsvarade haldamisel ning finantsvara lepingulistest rahavoogudest.

Ettevdtte koik volainstrumendid on klassifitseeritud korrigeeritud soetusmaksumuse mddtmiskategooriasse.

Varad, mida hoitakse lepinguliste rahavoogude kogumiseks ning mille rahavood on ainult pdhiosa ja tasumata pdhiosalt arvestatud intress, kajastatakse
korrigeeritud soetusmaksumuses. Nendest varadest saadav intressitulu kajastatakse finantstuludes sisemise intressiméaara meetodil. Kajastamise |6petamisel

kajastatakse saadud kasum v6i kahjum kasumiaruandes muudes tuludes/kuludes.

Seisuga 31.12.2018 ja 31.12.2019 olid Kontserni kdik finantsvarad klassifitseeritud selles kategoorias:
- raha ja raha ekvivalendid;

- nduded ostjate vastu.

Omakapitaliinstrumendid

Ettevdttel ei ole investeeringuid omakapitaliinstrumentidesse.

(iv) véértuse langus
Ettevdte hindab korrigeeritud soetusmaksumuses kajastatavate volainstrumentide oodatavat krediidikahjumit tuleviku informatsiooni baasil. Rakendatav vaartuse

languse metoodika sdltub sellest, kas krediidirisk on oluliselt suurenenud.

Eeldatava krediidikahju md&tmine votab arvesse: (i) erapooletut ja tdendosusega kaalutud summat, mille maaramisel hinnatakse mitmeid véimalikke erinevaid
tulemusi, (ii) raha ajavaartust ja (iii) aruande perioodi I6pus ilma liigsete kulude vdi pingutusteta kattesaadavat maistlikku ja pdhjendatud informatsiooni minevikus
toimunud suindmuste, praeguste tingimuste ja tulevaste majandustingimuste prognooside kohta.

Nouetele ostjate vastu, kus puudub oluline finantseerimise komponent, rakendab Ettevote IFRS 9 jargi lubatud lihtsustatud Iahenemist ning arvestab nduete
allahindlust nduete pikkuse oodatava krediidikahjumina nduete esmasel kajastamisel. Ettevote kasutab allahindluste maatriksit, kus allahindlus arvutatakse

nduetele lahtudes erinevatest aegumiste perioodidest.

Tuletisinstrumendid

Kontserni riskipoliitika reglementeerib, et ettevdte vdib tuletisinstrumentidest kasutada intressimaara swap-i, et maandada finantskohustuste intressimaara
muutumisega seotud riske. Sellised tuletisinstrumendid voetakse arvele diglases vaartuses lepingu séimimise kuupéeval ning hinnatakse hiljem Umber vastavalt
instrumendi diglase vaartuse muutusele bilansikuupaevaks. Positiivse diglase vaartusega tuletisinstrument kajastatakse varana ning vastupidisel juhul
kohustusena. Intressimaara swap-i diglase vaartuse leidmisel tuginetakse pankade noteeringutele bilansikuupaeval. Tuletisinstrumente kajastatakse diglases

vaartuses muutusega labi kasumiaruande.

Kontsern fikseerib tehingu séimimisel riskimaandamisinstrumentide ja maandatavate objektide vahelise suhte, samuti oma riskijuhtimise eesmargi ja strateegia
mitmesuguste riskimaandamistehingute labiviimiseks. Kontsern fikseerib ka oma hinnangu nii riskimaandamisinstrumendi s6lmimisel, kui ka jooksvalt, selle kohta,

kas riskimaandamistehingutes kasutatavad tuletisinstrumendid on tdhusad maandatavate objektide diglaste vaartuste voi rahavoogude muutuste maandamisel.
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Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuks loetakse maad ja hooned, mida hoitakse v6i arendatakse renditulu teenimise véi turuvaartuse suurenemise eesmargil ning mida ei
kasutata ettevdtte majandustegevuses. Samuti loetakse kinnisvarainvesteeringuks objekte, mida hoitakse pikka aega ja millel on mitmeid vdimalikke

kasutuseesmarke.

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

Kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse maaramisel kasutatakse atesteeritud hindajate ekspertarvamust. Oiglase vaartuse méaaramisel rakendatakse
diskonteeritud rahavoogude meetodit. Diskonteeritud rahavoogude vaartuse leidmiseks tuleb hindajal prognoosida kinnisvaraobjekti tulevasi renditulusid (sh rent
1 m? kohta ning rendipindade taituvus) ja tegevuskulusid. Olenevalt rendilepingute katkestamise lihtsusest ja véimalikkusest rentnike poolt, valib hindaja
analulsimiseks kas olemasolevad rahavood véi turul keskmiselt eksisteerivad rahavood. Samuti tuleb netorahavoo nilidisvaartuse leidmiseks valida sobiv
diskontomaar, mis véljendab kdige paremini raha hetkevaartuse turusuundumusi ja varaga seotud spetsiifilisi riske. Diskontoméaara valiku alusena kasutatakse
turu keskmist kapitali struktuuri, mitte aga varade struktuuri. Diskonteeritud rahavoogude meetodit kasutatakse stabiilset rendivoogu omavate kinnisvaraobjektide

vaartuse maaramisel;
Vaartuse muutusest tulenevaid kasumeid voi kahjumeid kajastatakse kasumiaruandes muude aritulude véi muude arikulude real.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis I6petatakse objekti vooérandamise voi kasutusest eemaldamise korral, kui varast ei teki eeldatavasti tulevast
majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kajastamise I6petamisest tekkinud kasum ja kahjum kajastatakse I6petamise perioodi kasumiaruandes muude

aritulude v6i muude arikulude real.

Kui kinnisvaraobjekti kasutamise eesmark muutub, klassifitseeritakse vara bilansis Umber. Alates muutuse toimumise kuup&evast rakendatakse objekti suhtes
selle vararlhma arvestuspdhimétteid, kuhu objekt on lle kantud. Kui varem kinnisvarainvesteeringuna kajastatud objekt riihmitatakse Umber materiaalseks

p&hivaraks, on objekti uueks tuletatud soetusmaksumuseks tema diglane vaartus imberklassifitseerimise kuupaeva seisuga.

Finantskohustused

Koik finantskohustused (vélad tarnijatele, vdetud laenud, viitvdlad, ning muud luhi- ja pikaajalised vélakohustused) vdetakse algul arvele nende
soetusmaksumuses, mis hdlmab ka kdiki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi. Edasine kajastamine toimub korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil (v.a

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

Luhiajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumus on Uldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega, mistottu lihiajalisi finantskohustusi kajastatakse
bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajalised finantskohustused vbetakse amortiseeritud soetusmaksumuse arvestamiseks algul arvele saadud tasu
diglases vaartuses (millest on maha arvatud tehingukulutused), jargnevatel perioodidel arvestatakse kohustustelt intressi, kasutades sisemise intressimaara
meetodit. Finantskohustustega kaasnevad intressikulud kajastatakse tekkepdhiselt kasumiaruandes ridadel finants- ja investeerimistegevuse tulud ning finants-
ja investeerimistegevuse kulud. Varaobjektide (varudena kajastatud kinnisvaraprojektid, kinnisvarainvesteeringud, materiaalne pdhivara) arendamise
finantseerimisega seotud intressid alates arendusperioodi algusest kuni valmis vara vastuvétmiseni on kapitaliseeritud vara soetusmaksumusse.

Finantskohustus liigitatakse lihiajaliseks, kui see tuleb tasuda 12 kuu jooksul alates bilansikuup&evast v6i kui Kontsernil pole tingimusteta digust likata kohustuse
tasumist edasi rohkem kui 12 kuud alates bilansikuupdevast. Laenukohustusi, mis tuleb tagasi maksta 12 kuu jooksul alates bilansipaevast, kuid mis
refinantseeritakse pikaajaliseks péarast bilansipdeva, kuid enne aastaaruande kinnitamist, kajastatakse lihiajalisena. Samuti kajastatakse luhiajalisena

laenukohustusi, mida laenuandjal on digus bilansipaeval tagasi kutsuda laenulepingu rikkumise tottu.

Finantskohustuse kajastamine I6petatakse lepingus maaratletud kohustuse téitmisel, tihistamisel vdi aegumisel.

Edukustasukohustus

EfTEN Real Estate Fund Il AS ning EfTEN Capital AS vahel on sdlmitud valitsemisleping, mille kohaselt arvestatakse edukustasu kahe viimase aasta korrigeeritud
bérsipaeva sulgemishindade kasvult, korrigeerides borsipéeva sulgemishindasid eelnevalt makstud dividendide, dividendide tulumaksu ning minimaalse oodatava
tootlusega (minimaalne oodatav tootlus on 10% viimase bérsipaeva sulgemishinnast). Edukustasu vérdub 20% aruandeaasta viimase bérsipaeva sulgemishinna
ning eelmise aruandeaasta viimase borsipaeva sulgemishinna vahelt, mis on korrutatud fondi aktsiate arvuga. Perioodikulud edukustasu muutusest kajastatakse
Kontserni Uldhalduskulude koosseisus (vt lisa 8).
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Eraldised ja tingimuslikud kohustused
Bilansis kajastatakse eraldised vaid siis, kui ettevdttel oli bilansipdevaks toimunud siindmustest tulenev juriidiline v&i faktiline kohustus, mille taitmine néuab

tulevikus téenaoliselt varast loobumist usaldusvaarselt maaratavas summas.

Tingimuslike kohustustena kajastatakse ka bilansipdevaks toimunud siindmustest tulenevad kohustused, mille realiseerumine ei ole juhtkonna hinnangul

téenaoline.

Rendiarvestus

Ettevdtja kui rendileandja

Kapitalirendiks loetakse renditehinguid, mille puhul k&ik olulised vara omandidigusega seotud riskid ja hiived kanduvad lle rentnikule. Ko&iki Ulejaanud

renditehinguid kasitletakse kasutusrendina.

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

kuluna lineaarselt.

Kohustuslik reservkapital

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

omakapitalist. Samuti vdib kohustuslikku reservkapitali kasutada aktsiakapitali suurendamiseks fondiemissiooni teel.

Tulumaks

Emaettevéte ja Eestis registreeritud tutarettevétted

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

(valjamaksekohustuse tekkimisel).

Alates 2019. aastast on véimalik dividendide valjamaksetele rakendada maksumaara 14/86. Seda soodsamat maksumaara saab kasutada dividendimaksele, mis
ulatub kuni kolme eelneva majandusaasta keskmise dividendide valjamakseni, mis on maksustatud 20/80 maksumaaraga. Kolme eelneva majandusaasta

keskmise dividendimakse arvestamisel on 2018.a. esimene arvesse vdetav aasta.

Lati ja Leedu tutarettevétted

Leedus on ettevbtte puhaskasum 15% tulumaksumaaraga maksustatav. Maksustatav tulu kalkuleeritakse ettevotete kasumist enne tulumaksu, mida
korrigeeritakse tulumaksu deklaratsioonides kohalike tulumaksuseaduste nduetest lahtuvalt ajutiselt vdi pusivalt lubatud tulu- ja kulutdiendustega.

Leedu tltarettevdtete puhul leitakse edasilikkunud tulumaksuvara voi -kohustus kéigi bilansikuupéeval esinevate varade ja kohustuste maksustamisvaartuste
ning raamatupidamisvaartuste ajutiste erinevuste kohta. Edasilikkunud tulumaksuvara esitatakse bilansis vaid juhul, kui prognoositavas tulevikus on tden&oline

edasiliikkunud tulumaksuvaraga vdrreldavas suuruses tulumaksukohustuse tekkimine, mida saaks kasutada tasaarveldamiseks.

Lati tltarettevotete puhul maksustatakse kasum, selle jaotamisel maksumaaraga 20/80. Seaduse uleminekureeglid lubavad dividendidelt makstavat kasumit

vahendada, kui ettevdttel oli 31. detsembri 2017 seisuga kasutamata maksukahjumeid vdi teatud eraldisi.
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3 Tiitarettevotted

Titarettevotte
~ L Asukoha- L . . omakapital, € Kontserni osalus, %
Ettevotte nimi M Kinnisvarainvesteering tuhandetes
kAR PV OEEN 31.12.2018 PN PFILEN 31.12.2018
Emaettevote
EfTEN Real Estate Fund Ill AS Eesti
Titarettevotted
Saules Miestas UAB Leedu Kaubanduskeskus Saules Miestas 16140 13855 100 100
Verkiu projektas UAB Leedu Ulonu biiroohoone, Vilnius 4142 3961 100 100
EfTEN Laisves UAB Leedu L3 blrroohoone, Vilnius 5087 U 100 ULy
EfTEN Stasylu UAB Leedu DSV Logistikakeskus, Vilnius 4213 4046 100 100
EfTEN Tanassilma OU Eesti DSV logistikakeskus, Tallinn 6795 e 100 1LY
EfTEN Krustpils SIA Lati DSV logistikakeskus, Riia 2768 251 100 100
EfTEN Seljaku OU Eesti Hortes Aianduskeskus, Laagri 2034 1864 100 100
EfTEN Té&hesaju tee OU Eesti Hortes Aianduskeskus, Tallinn 2779 i) 165 100 1LY
EfTEN Evolution UAB Leedu Evolution blroohoone, Vilnius 4511 4168 100 100
EfTEN Laagri OU } Eesti Selver kaubanduskeskus, Laagri 3613 3670 100 100
EfTEN Autokeskus OU (endise 1544 B 100 100
nimega EfTEN Kolmas OU) Eesti ABC Motors Autokeskus, Tallinn

Kaik tiitarettevotted tegelevad kinnisvarainvesteeringute soetamise ja (iirile andmisega. Uhegi tiitarettevétte osad ei ole bérsil noteeritud.

19.04.2018 asutas EfTEN Real Estate Fund Ill AS 100%-lise tiitarettevotte EfTEN Tahesaju tee OU eesmargiga soetada Hortese aianduskeskuse hoone
Tallinnas. Ettevotte asutamisel maksti tutarettevotte osakapitali 2 500 eurot. 2018. aasta mais maksti kinnisvarainvesteeringu tegemiseks titarettevotte

omakapitali lisaks 1 080 tuhat eurot.

30.05.2018 soetas EfTEN Real Estate Fund Ill AS 100%-lise tiitarettevétte EfTEN Evolution UAB eesmaérgiga soetada ,Evolution” biiroohoone Vilnuses. Soetatud
ettevotte eest tasuti 2 500 eurot ning ettevotte omakapital vordus soetuse hetkel ostuhinnaga. Soetuse jargselt tasus EfTEN Real Estate Fund Ill tutarettevotte
omakapitali lisaks 3 205 tuhat eurot. Saadud vahendid paigutas tiitarettevote omainvesteeringuna ,Evolution” bliroohoone soetusmaksumusse.

13.12.2018 asutas EfTEN Real Estate Fund Il AS 100%-lise tiitarettevétte EfTEN Kolmas OU, makstes tiitarettevétte osakapitali 2 500 eurot. Tiitarettevéte
plaanib soetada kinnisvarainvesteeringu 2019. aasta jaanuari I16puks.

2018. aasta jooksul tasus EfTEN Real Estate Fund lll AS viimase osa summas 100 tuhat eurot eelmisel aastal soetatud EfTEN Laagri OU osalusest.

2019. aastal EfTEN Real Estate Fund Il AS Uhtegi uut tiitarettevotet ei asutanud ega soetanud, kuid tegi seoses kinnisvarainvesteeringutega sissemakseid
olemasolevate titarettevotete omakapitali kogusummas 1 570 tuhat eurot.

Bilansipdevajargselt, 13.01.2020 allkirjastas EfTEN Real Estate Fund 1l AS v8ladiguslikud ostulepingud kahe Léti ettevotte 100%-lise osaluse soetamiseks, kellele
kuuluvad Riia lennujaama territooriumil asuv airBalticu peakorteri biiroohoone ning Riia kiilje all Kekavas asuv tootmis- ja laohoone. Titarettevdtete soetamiseks
investeeritakse ligikaudu 8,6 miljonit eurot omakapitali (vt. ka lisa 20).
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4 Segmendiaruandlus

SEGMENDI TULEM

Biiroo Logistika Kaubandus Allokeerimata Kokku
2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018

€ tuhandetes

Miitigitulu (lisa 5), s.h 2177 1894 2408 2323 4927 4 455 0 0 9512 8672
Eesti 0 0 1005 989 997 738 0 0 2002 1727
Lati 0 0 711 652 0 0 0 0 711 652
Leedu 2177 1894 692 682 3930 3717 0 0 6 799 6293
Aritegevuse netotulu, s.h 1945 1708 2408 2320 4401 3890 0 0 8754 7918
Eesti 0 0 1005 989 970 726 0 0 1975 1715
Lati 0 0 711 650 0 0 0 0 711 650
Leedu 1945 1708 692 681 3431 3164 0 0 6 068 5553
Arikasum, s.h 2078 2518 2273 1929 6316 3958 -622 -147 10 045 8 258
Eesti 0 0 944 679 1751 901 -622 -147 2073 1433
Lati 0 0 666 506 0 0 0 0 666 506
Leedu 2078 2518 663 744 4 565 3057 0 0 7 306 6319
EBITDA, s.h 1735 1484 2167 2083 2909 3291 -622 -147 6189 6711
Eesti 0 0 914 899 0 610 -622 -147 292 1362
Lati 0 0 627 570 0 0 0 0 627 570
Leedu 1735 1484 626 614 2909 2 681 0 0 5270 4779
Arikasum 10 045 8258
Neto finantskulu (lisa 9) -1183 -1 096
Kasum ette tulumaksukulu 8 862 7162
Tulumaksukulu (lisa 10) -1125 -863
ARUANDEAASTA PUHASKASUM 7737 6 299

SEGMENDI VARAD
Biiroo Logistika Kaubandus Kokku

Aasta I6pu seisuga 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
€ tuhandetes

Kinnisvarainvesteeringud (lisa 13)

Eesti 0 0 12 880 12 850 19 520 11716 32 400 24 566
Lati 0 0 8710 8 660 0 0 8710 8 660
Leedu 29 711 29 191 8 800 8730 33 390 31640 71901 69 561
Kinnisvarainvesteeringud kokku 29 711 29 191 30 390 30 240 52 910 43 356 113 011 102 787
Muud pikaajalised varad 113 138
Netovolg -48 672 -53 150
Muud lihiajalised varad 6719 719
NETOVARA 71171 50 494

2019. ja 2018. aastal ei teinud arisegmendid omavahelisi tehinguid. Kontserni peamine tulu saadakse kinnisvarainvesteeringutelt, mis asuvad samades riikides,

kus kinnisvarainvesteeringut omav titarettevote.

Kontserni suurimad kliendid on DSV Transport AS, DSV SIA ning DSV Transport UAB, omades vastavalt 11,7%, 8,3% ja 8,0% Kontserni konsolideeritud Gdritulust.

Ulejaanud diirnike tulu osakaal konsolideeritud tulust jaab alla 8%.
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5 Miiiigitulu

Tegevusalad

€ tuhandetes

Uliritulu biiroopindadelt

Uliritulu kaubanduspindadelt
Uliritulu lao- ja logistikapindadelt
Muud muugitulud

Miitgitulu tegevusalade 16ikes kokku (lisa 4, 13)

2163 1851
4211 3785
2408 2322

730 714
9512 8 672

Mutgitulu geograafiliste piirkondade I16ikes

€ tuhandetes
Eesti
Lati

Leedu

Miiligitulu geograafiliste piirkondade I6ikes kokku (lisad 4, 13)

2002 1727

71 652
6799 6293
9512 8 672

6 Miiiidud teenuste kulud

Miiiidud teenuste kulu

€ tuhandetes

Utiripindade remont ja hooldus

Vara kindlustus

Maamaks ja kinnisvaramaks

Palgakulud, s.h maksud

Kéibemaksu proportsioonikulud

Muud mudgikulud

Ebatdenaoliselt laekuvate nduete allahindlus

Miiiidud teenuste kulu kokku (lisa 13)

-9 -100
-15 14
-78 74
21 -12
-37 -47
-168 -68
-1 -4
-329 -319

7 Turustuskulud

Turustuskulud

€ tuhandetes
Uliripindade vahendustasud
Reklaam, reklaam(iritused’

Turustuskulud kokku

-8 -8
421 -427
-429 -435

"Reklaami ja reklaamiirituste kulud koosnevad olulises osas kaubanduskeskuste turundusiirituste kuludest, mille Giirnikud katavad kokkuleppelistest

turundustasudest.
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8 Uldhalduskulud

Uldhalduskulud

€ tuhandetes
Valitsemisteenus (lisa 19)
Burookulud

Palgakulud, s.h maksud

Konsultatsioonikulud, digusabi, raamatupidamisteenus, hindamisteenus

Audit

Regulaatori kulud
Fondivalitseja edukustasu
Muud Uldhalduskulud
Amortisatsioonikulud

Uldhalduskulud kokku

-702 -632
-66 -38
-257 -229
-102 -96
-37 -36
-118 -73
-479 -46
-46 -54
-40 21
-1.847 1225

9 Finantskulud

Finantskulud

€ tuhandetes

Intressikulud, s.h

Intressikulud laenudelt

Intressikulud tuletisinstrumentidelt (-)/ kulu vdhendus (+)
Intressivahetuslepingute diglase vaartuse muutus (lisa 16)

Finantskulud kokku

-1115 -965
-1016 -689
-99 =76
.82 -131
1197 1096

10 Tulumaks

€ tuhandetes

Dividendide tulumaksukulu

Leedu ettevdtete edasiliikkunud tulumaksukulu
Leedu ettevotete tulumaksukulu kasumilt

Tulumaksukulu kokku

m 2018

139 0
778 R0
208 -163
1125 il

Kontsernil on seisuga 31.12.2019 edasillikkunud tulumaksukohustus seoses Leedus asuvate titarettevotete maksuamortisatsiooni kasutamisega summas

4 274 tuhat eurot (31.12.2018: 3 496 tuhat eurot). Edasillikkunud tulumaksu maksmise / tasaarveldamise kohustus tekib Kontsernil parast maksuamortisatsiooni

perioodi Idppemist.

11 Kasum aktsia kohta

Aktsiakasum

Aruandeperioodi puhaskasum, € tuhandetes
Dividendid aktsia kohta, eurodes
Kaalutud keskmine aktsiate arv aasta jooksul, tk

Kasum aktsia kohta, eurodes

7737 6299
0,95 0,68
3782975 3222 535
2,05 1,96
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12 Noéuded ja viitlaekumised
€ tuhandetes
Ostjate tasumata summad 569 490
Nouded ostjate vastu kokku (lisa 16) 569 490
Kéibemaksu ettemaksed ja tagasinduded 76 115
Muud viitlaekumised 22 68
Viitlaekumised kokku 98 183
Nouded ja viitlaekumised kokku 667 673
13 Kinnisvarainvesteeringud

Seisuga 31.12.2019 on Kontsern teinud investeeringud jargmistesse kinnisvarainvesteeringutesse:

Nimetus Asukoht Neto Ehitusaasta Omanda- Soetus- Turuvaartus  Vaartuse Osakaal
iiripind mise aeg maksumus 31.12.2019 kasv fondi
(m2) aktivate
turu-
vaartusest
€ tuhandetes
Saules Miestas
kaubanduskeskus Siauliai, Leedu 19 881 2007 08.2015 28 368 33 390 18% 25%
DSV logistikakeskus Vilnius, Leedu 11 687 2005 06.2016 8 502 8800 4% 7%
DSV logistikakeskus Tallinn, Eesti 16 014 2003 07.2016 12 228 12 880 5% 10%
DSV logistikakeskus Riia, Lati 12 149 2000 07.2016 8 800 8710 -1% 7%
L3 biiroohoone Vilnius, Leedu 6 150 2004 10.2016 8708 10 181 17% 8%
Ulonu biiroohoone Vilnius, Leedu 5174 2012 12.2015 8124 9180 13% 7%
Hortes aianduskeskus Laagri Tallinn, Eesti 3470 2006 05.2017 3108 3520 13% 3%
Hortes aianduskeskus
Tahesaju Tallinn, Eesti 5300 2019 05.2018 5458 6 180 13% 5%
Laagri Selver Tallinn, Eesti 3063 2017 05.2017 6231 6 630 6% 5%
Evolution blrroohoone Vilnius, Leedu 6172 2009 05.2018 9204 10 350 12% 8%
ABC Motors Autokeskus Tallinn, Eesti 2149 2002 02.2019 3018 3190 6% 2%
Kokku 91 209 101 748 113 011 11% 85%

Lisainformatsioon kinnisvarainvesteeringute kohta on toodud lisas 4 'Segmendiaruandlus’.

2019. ja 2018. aastal on Kontserni kinnisvarainvesteeringutes toimunud jargmised muutused:

Arendusjargus Valmis Kinnisvara-
kinnisvarainvesteeringud kinnisvara-  investeeringud
investeeringud kokku
Saldo seisuga 31.12.2017 0 88 390 88 390
Soetused ja arendused 1636 10774 12 410
Kapitaliseeritud parendused 0 425 425
Kasum/kahjum &iglase vaartuse muutusest 0 1562 1562
Saldo seisuga 31.12.2018 1636 101 151 102 787
Soetused ja arendused 3822 3018 6 840
Kapitaliseeritud parendused 0 283 283
Umberklassifitseerimised -5 458 5458 0
Kasum/kahjum diglase vaartuse muutusest 0 3101 3101
Saldo seisuga 31.12.2019 0 113 011 113 011
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Kontserni kasumiaruandes ja bilansis kajastuvad muuhulgas alljargnevad kinnisvarainvesteeringutega seotud tulud ja kulud ning saldod:

31. detsembri seisuga vdi aasta kohta 2018

Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud Glritulu (lisa 5) 8782 7 958
Kinnisvarainvesteeringute haldamisega otseselt kaasnevad kulud (lisa 6) -329 -319
Kinnisvarainvesteeringute soetusest tasumata summad (lisa 15) 0 178
Kinnisvarainvesteeringute eest tehtud ettemaksed (lisa 12) 0 17
Laenukohustuste tagatiseks panditud kinnisvarainvesteeringute bilansiline vaartus 113 011 101 151

EfTEN Real Estate Fund Il AS ning Gurnike vahel sélmitud Gurilepingud vastavad katkestamatute kasutusrendilepingute tingimustele. Nimetatud rendilepingute
tulu jaguneb jargmiselt:

ge;tll((se:;amatutest kasutusrendilepingutest saadavad 31.12.2019 31.12.2018

€ tuhandetes
kuni 1 aasta 7375 6872
2-5 aastat 20 583 18 279
Ule 5 aasta 15032 13 489
Kokku 42 990 38 640

Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse leidmise eeldused ja alused

Kontserni  kinnisvarainvesteeringuid hindab soéltumatu hindaja. Koikide seisuga 31.12.2019 ja 31.12.2018 Kontserni aruannetes kajastatud
kinnisvarainvesteeringute diglane vaartus on saadud diskonteeritud rahavoogude meetodit kasutades, v.a arendusjargus kinnisvarainvesteeringud 2018. aastal,
kus Tahesaju Hortese puhul kasutati bilansipdevalédhedast tehinguhinda (tehingupédeva ja bilansipdeva vahel ei toimunud kinnisvaraturul olulisi muutuseid).
Oiglase vaartuse leidmisel on kasutatud jargmiseid eelduseid:

Seisuga 31.12.2019:

Sektor Oiglane Hindamismeetod Eeldatav Diskonto- Valjumis- Keskmine
vaartus ttiritulu maar tootlikkus ttirihind
aastas €/,m2
€ tuhandetes
Biiroopinnad . .
29 711 Diskonteeritud rahavood 2106 7,9% 7,5%-8,0% 11,7
Lao- ja tootmispinnad . .
30 390 Diskonteeritud rahavood 2436 8,0%-8,6% 7,8%-8,0% 6,1
Kaubanduspinnad . .
52910 Diskonteeritud rahavood 4535 7,9%-8,5% 7,5%-8,0% 11,7
Kokku 113 011 9 077
2018. aastal:
Sektor Oiglane Hindamismeetod Eeldatav Diskonto- Valjumis- Keskmine
vaartus Gdritulu maar tootlikkus tiirihind
aastas €/,m2
€ tuhandetes
Buroopinnad 29 190 Diskonteeritud rahavood 2110 7,9% 7,5%-8,0% 11,4
Lao- ja tootmispinnad 30240 Diskonteeritud rahavood 2408 8,0%-8,6% 7,8%-8,0% 6,1
Kaubanduspinnad 41720 Diskonteeritud rahavood 3742 8,25%-8,6% 7,5%-8,0% 11,4
Kokku 101 150 8 260

Séltumatu eksperdi hinnangud kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse leidmisel péhinevad jargmisel:
- Uliritulu: kasutatakse kehtivatest Girilepingutest tulenevaid hindu ning reaalseid kasvumaarasid;
- Vakantsus: kinnisvarainvesteeringu tegelik vakantsus, arvestades objektiga seotud riske;
- Diskontomaar: arvutatakse kinnisvarainvesteeringuga seotud kaalutud keskmise kapitali hinna (WACC) pd&hjal;

- Valjumistootlikkus: pdhineb hinnangulisel tootlustasemel eeldatava hoiuperioodi I6pus, arvestades prognoositavat turuolukorda ja objektiga seotud
riske.
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Oiglase vaartuse sensitiivsuse analiiiis

Allpoololev tabel illustreerib seisuga 31.12.2019 Kontserni bilansis kajastatud kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse sensitiivsust olulisematele hinnangute

eeldustele:
Sektor Sensitiivsus juhtkonna hinnangule Sensitiivsus diskontomaaras ja valjumistootlikkuses
Hinnang Vahenemise méju  Suurenemise Muutus diskontoméaéaras
vaartusele moju
vaartusele _015% 0’0% 0’5%
€ tuhandetes Oiglane véértus

Biroo Udiritulu T -0,5% 31840 31190 30550
muutus +/- 2420 2410 Cootkhmon 00% 30330 29711 29110
e 05% 29000 28410 27840
Logistika Uliritulu o -0,5% 32 464 31807 31174
muutus +/- 2420 2430 M”tgto‘iﬁk"kfjlsuer;"s' 00% 31007 30390 29797
10% 05% 29740 29151 28566
Jaekaubandus Udiritulu o -0,5% 56510 55380 54280
muutus +/- -4 650 4630 M”tg:)“tﬁk‘l’ﬂ‘s“erg's' 0,0% 53970 52910 51850
10% 05% 51730 50720 49710

Seisuga 31.12.2018

Sektor Sensitiivsus juhtkonna hinnangule Sensitiivsus diskontomaéaras ja véljumistootlikkuses
Hinnang Vahenemise mdju  Suurenemise Muutus diskontomaaras
vaartusele moju
vaartusele -0.5% 0.0% 0.5%
€ tuhandetes Oiglane véértus
Biroo Utiritulu o stiumi -0,5% 30 420 30610 29 200
muutus +/- -2 350 2350 oot kon 00% 29800 29190 28610
10% o
0,5% 29 200 27 970 28 040
Logistika Garitulu T —— 05% 31478 31655 30240
valjumis-
muutus +/- 2413 2414 oot kon 00% 30857 30240 29638
10% o
0,5% 30 240 28 994 29 061
Jaekaubandus Uliritulu Muutus valumis 05% 43450 43680 41720
muutus +/- -3 830 3840 tootlikkujses 0,0% 42 580 41720 40 900
10% o
0,5% 41720 40 010 40 100
Kaikide Kontserni kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse leidmisel on kasutatud taseme kolm sisendeid (lisa 16).
14 Laenukohustused
Seisuga 31.12.2019 on Kontsernil jargmised laenukohustused:
Laenu-
Laen- lepingu Laenu jaagi
uandja Laenu jaak intressimaar osakaal fondi
Laenu paritolu- Lepinguline seisuga Lepingu seisuga Tagatise puhas-
andja riik laenusumma  31.12.2019  tahtaeg 31.12.2019 Laenu tagatis vaartus vaartusest
Hipoteek - Saules Miestas
Swedbank Leedu 16 500 15141 14.08.20 1,70% kaubanduskeskus 33390 21,3%
SEB Leedu 5500 4649 29.06.21 1,55% Hipoteek - DSV hoone Vilniuses 8 800 6,5%
SEB Lati 3323 4491 29.06.21 1,55% Huipoteek - DSV hoone Riias 12 880 6,3%
SEB Eesti 7 950 6757 29.06.21 1,55% Hupoteek - DSV hoone Eestis 8710 9,5%
SEB Leedu 5620 4832 30.09.21 1,90% Huipoteek L3 biiroohoone Vilniuses 10 181 6,8%
SEB Leedu 5200 4244 21.12.20 1,75% Hipoteek - Ulonu biiroohoone Vilniuses 9180 6,0%
SEB Leedu 5850 5437 30.05.23 2,00% Hupoteek - Evolution blrroohoone Vilniuses 10 350 7,6%
Hipoteek - Hortes aianduskeskus
Swedbank Eesti 3290 3290 11.01.24 1,95% Tahesaju 6180 4,6%
SEB Eesti 1 860 1635 05.07.22 1,82% Hupoteek - Hortes aianduskeskus 3520 2,3%
Swedbank Eesti 3700 3194 26.06.22 1,40% Huipoteek - Laagri Selver 6 630 4,5%
LHV Eesti 1800 1747 25.02.24 2,95% Huipoteek - ABC Motors autokeskus 3190 2,5%
Kokku 60 593 55 417 113 011 M1,7%
Laenukohustuste kohta on toodud lisainformatsioon ka aruande lisas 16.
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Seisuga 31.12.2018 olid Kontsernil jargmised laenukohustused:

Laenulepingu

Laenu- Laenu jaak intressimaar laenu jaagi
Laenu andja Lepinguline seisuga Lepingu seisuga Tagatise osakaal fondi
andja paritoluriik  laenusumma 31.12.2018  tdhtaeg 31.12.2018 Laenu tagatis vaartus puhasvaartusest
Swedbank Leedu 16 500 16 027 14.08.20 1,70% Hipoteek - Saules Miestas kaubanduskeskus 31 640 31,7%
SEB Leedu 5500 4895 29.06.21 1,55% Hiipoteek - DSV hoone Vilniuses 8730 9,7%
SEB Lati 3323 4547 29.06.21 1,55% Hupoteek - DSV hoone Riias 8 660 9,0%
SEB Eesti 7 950 7113 29.06.21 1,565% Hupoteek - DSV hoone Eestis 12 850 14,1%
SEB Leedu 5620 5076 30.09.21 1,90% Hupoteek L3 biiroohoone Vilniuses 9970 10,1%
SEB Leedu 5200 4490 21.12.20 1,75% Hiipoteek - Ulonu bliroohoone Vilniuses 9220 8,9%
SEB Leedu 5850 5699 30.05.23 2,00% Hipoteek - Evolution biroohoone Vilniuses 10 000 11,3%
SEB Eesti 1860 1728 05.07.22 1,82% Hupoteek - Hortes aianduskeskus 3430 3,4%
Swedbank Eesti 3700 3333 26.06.22 1,40% Hiipoteek - Laagri Selver 6 650 6,6%
Kokku 55 503 52 908 101 150 48,8%
Liihiajalised laenukohustused m 31.12.2018
€ tuhandetes
Pikaajaliste pangalaenude pikaajalise osa kajastamine lihiajalisena’ 0 5437
Pikaajaliste pangalaenude tagasimaksed jargmisel perioodil’ 21171 2698
Pangalaenude diskonteeritud lepingutasud -24 -30
Liihiajalised laenukohustused kokku 21147 8105

" Kontsernil on 31.12.2019 seisuga 2020. aastal I6ppevaid laene kogusummas 19 385 tuhat eurot. Laenulepingute I16pptahtaeg on 2020. aasta teises pooles ning

lepingud refinantseeritakse tahtaja Iahenedes. Mélema laenu vdla kattekordaja on alla 50% ning kinnisvarainvestereingutel on tugev Uurirahavoog, mistottu

Kontserni juhtkonna hinnangul ei teki laenulepingute pikendamisel takistusi.

Seisuga 31.12.2018 kajastas Kontserni tltarettevdte EfTEN Evolution UAB pikaajalise pangalaenu lihiajalisena summas 5 437 tuhat eurot seoses ajutiselt

laenulepingus satestatud laenuteeninduse kattekordaja (DSCR) mittevastavusega laenulepingu tingimustele. Kovenant on alla ndutud maéra seoses Evolution

biiroohoones 2019. aasta aprillis I8ppeva ulrilepinguga seotud kuludega ning ajutise vakantsusega. 2019. aasta jaanuaris véljastas laenuandja EfTEN Evolution

UAB-le kirjaliku kinnituse laenulepingu jatkamiseks kuni kokkulepitud tahtajani, s.t kuni 30.05.2023, mistottu seisuga 31.12.2019 on antud laen kajastatud

Kontserni bilansis pikaajalisena.

Pikaajalised laenukohustused 31.12.2018

€ tuhandetes

Pikaajalised laenukohustused kokku (lisa 16) 55 372 47 411

sh. kohustuste llhiajaline osa 21147 2668

sh. kohustuste pikaajaline osa, s.h 34 225 44 743
Pangalaenud 34 246 44 773
Pangalaenude diskonteeritud lepingutasud -21 -30

Pangalaenud jagunevad tagasimaksmise tdhtaegade jargi alljargnevalt:

€ tuhandetes

Alla 1 aasta 21171 8135

2-5 aastat 34 246 44 773

Laenukohustuste rahavood ” 2018

€ tuhandetes

Saldo perioodi alguses 52 848 45776

Saadud pangalaenud 6 768 9492

Pangalaenude annuiteetmaksed -4 259 -2 431

Kapitaliseeritud lepingutasud 0 -13

Diskonteeritud lepingutasude muutus 15 24

Saldo perioodi I6pus 55 372 52 848
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15 Vélad ja ettemaksed

Liihiajalised vélad ja ettemaksed

€ tuhandetes

Muud vélad tarnijatele 642 242
Volad tarnijatele kokku 642 242
Vélad péhivaratehingutest 0 178
Muud vélad 2 0
Muud vélad kokku 2 178
Kaibemaks 205 189
Ettevotte tulumaks 0 14
Sotsiaalmaks 7 9
Maamaks, kinnisvaramaks 31 125
Muud maksuvélad 0 1
Maksuvolad kokku 243 338
Vélad to6votjatele 54 20
Intressivélad 9 7
Utirnike tagatisrahad 111 120
Muud viitvélad 57 114
Viitvolad kokku 231 261
Saadud ostjate ettemaksed 14 0
Ettemaksed kokku 14 0
Volad ja ettemaksed kokku 1132 1019

Pikaajalised volad

31.12.2019 31.12.2018

€ tuhandetes

Utirnike tagatisrahad 605 457
Muud pikaajalised vdlad 4 0
Muud pikaajalised volad kokku 609 457

Lisainformatsioon vdlgade kohta on toodud lisas 16.
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16 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 nduded ning kohustused tarnijate ees. Kontserni finantskulude kohta on toodud lisainformatsioon

aruande lisas 9.

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

Finantsinstrumentide bilansilised vaartused

Lisad 31.12.2018

F

€ tuhandetes

Finantsvarad - laenud ja nouded

Raha ja raha ekvivalendid 12 986 4 859
Luhiajalised hioiused 6 000 0
Noéuded ostjate vastu 12 569 490
Finantsvarad kokku 19 555 5349

Finantskohustused korrigeeritud soetusmaksumuses

Laenukohustused 14 55372 52 848
Vélad tarnijatele 15 642 242
Utirnike tagatisrahad 15 716 577
Intressivélad 15 9 7
Viitvélad 15 111 134
Finantskohustused korrigeeritud soetusmaksumuses kokku 56 850 53 808

Finantskohustused diglases vaartuses

Tuletisinstrumendid (intressivahetuslepingud) 271 189
Finantskohustused oGiglases vaartuses kokku 271 189
Finantskohustused kokku 57121 53 997

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

nende Oiglasest vaartusest.

Kontserni riskijuhtimisel lahtutakse pdhimbttest, et riske tuleb votta tasakaalustatult, arvestades Kontserni poolt kehtestatud reegleid ning rakendades vastavalt
olukorrale riskide maandamise meetmeid, mislabi saavutatakse Kontserni stabiilne kasumlikkus ja aktsionaride vara vaartuse kasv. Uute investeerimisotsuste
tegemisel hinnatakse hoolikalt tulevaste klientide maksevéimet, Ulrilepingute pikkust, Gurnike asendatavuse véimalikkust ning intresside kallinemise riske.
Finantseerimislepingute tingimused sobitatakse vastavaks konkreetse kinnisvaraobjekti netorahavoole, mis tagab Kontserni piisava vaba raha sailimise ning kasvu
ka peale finantskohustuste taitmist.

Kontserni vara investeerimisel on aluseks Kontserni investorite riskiootused, mist&ttu on liigne riskivétmine lubamatu ja riskide juhtimiseks tuleb kohaldada sobivaid

meetmeid.

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

seelabi ettevétte finantsvéimekust vai vahendades investeeringute vaartust.

Tururisk

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

peamiselt m&jutab, on laenukohustused ning intressiderivatiivid. Peamine nimetatud finantsinstrumente médjutav tegur on intressirisk.
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Intressirisk

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

peamiselt Kontserni pikaajalisi ujuva intressimaaraga laenukohustusi.

Seisuga 31.12.2019 on Kontserni laenulepingutest 60% sdlmitud ujuva intressi baasil (marginaal vahemikus 1,4% kuni 2,95% pluss 1 kuu-, 3 kuu - ja 6 kuu
EURIBOR) ning 40% laenulepingutest kannab fikseeritud intressi vahemikus 1,55% kuni 1,9%. Ujuva intressi baasil s6lmitud lepingutest on omakorda 46% seotud
intressimaara vahetuslepinguga, kus 3-kuu EURIBOR on omakorda fikseeritud 0,35% tasemel. 3-kuu EURIBOR kdikus 2019. aasta jooksul tasemel -0,448% kuni
-0,306%, s.0 maksimaalne muutus aasta jooksul oli 0,142 baaspunkti. Kdikidele EfTEN Real Estate Fund Il AS-i laenuportfellis olevatele lepingutele on negatiivse

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

Tulenevalt intressimaarade hetkel kehtivast madalast tasemest ning turuootustest intressimaarade pisimisele lahitulevikus on intressiriski maandamine eelkdige
oluline pikaajalises perspektiivis. Fondi juhtkond hindab intressimaarade vdimalikku tdusu olulisemat m&ju 3-5 aasta perspektiivis.

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

(1)  Laenulepingu, mille rahavoo riski maandatakse, tagatiseks olevat kinnisvarainvesteeringut tdenaoliselt ei miiida 10 aasta perspektiivis;

(2) Swapilepingute nominaalvaartuste summa lepingute sélmimise hetkel ei Uleta 50% kogu EfTEN Real Estate Fund Il AS-i konsolideeritud
laenuportfellist;

(3) Laenulepingud, mille rahavoo riski maandatakse, pikendatakse téhtaja saabumisel kuni swapilepingute 16pptahtajani nii, et laenulepingute rahavood

kattuksid swapilepingute aluseks olevate maksegraafikute rahavoogudega.

Intressiriski maandamiseks séImiti 2016. aastal intressisswapi leping nominaalsummas kokku 14 835 tuhat eurot, fikseerides 3-kuu EURIBORi tasemel 0,35%.

iintressivahetuslepingute 16pptahtaeg on 2023. aastal, kusjuures intressivahetuslepingu kvartaalseid makseid hakati tegema 2018. aasta kevadel.

Kontsern kajastab intressimaara vahetuslepinguid muutusega Iabi kasumiaruande pohimdttel. Intressimaara vahetuslepingute diglane vaartus seisuga 31.12.2019
oli negatiivne summas 271 tuhat eurot (31.12.2018: 189 tuhat eurot). Intressimaara vahetuslepingute diglase vaartuse leidmise kohta on lisainfo toodud allpool
I6igus 'Oiglane vaartus’.

Likviidsusrisk

Likviidsusrisk tuleneb potentsiaalsest finantsseisundi muutusest, mis védhendaks Kontserni véimekust teenindada digeaegselt ja korrektselt oma kohustusi.
Kontserni likviidsust méjutavad eelkdige jargmised asjaolud:

- Uliritulu vahenemine v&i volatiilsus, mis vahendab Kontserni véimet genereerida positiivseid netorahavoogusid;
- Vakantsus Guripindadel;

- Varade ja kohustuste tdhtaegade erinevus ning paindlikkus nende muutmisel;

- Pikaajaliste aktivate turukdlbulikkus;

- Kinnisvara arendustegevuse maht ja tempo;

- Finantseerimisstruktuur.

Kontserni eesmargiks on juhtida netorahavoogusid nii, et kinnisvarainvesteeringute tegemisel kaasatakse vddrkapitali mitte rohkem kui 65% investeeringu
soetusmaksumusest ning Kontserni véla kattekordaja oleks suurem kui 1,2. Seisuga 31.12.2019 oli Kontserni intressikandvate vélakohustuste osakaal Guritulu
tootvatest kinnisvarainvesteeringutest 49% (31.12.2018: 52%) ning viimase 12 kuu keskmine vdla kattekordaja (DSCR) 1,8 (2018: 2,0).

Kontserni finantseerimispoliitika néeb ette, et laenulepingud vodrkapitali kaasamiseks sdlmitakse pikaajalisena, kusjuures arvestatakse kinnisvaraobjekte

koormavate Uirilepingute maksimaalse pikkusega. Allolev tabel koondab info Kontserni finantskohustuste realiseerumise tahtajalisuse kohta (diskonteerimata

rahavood):
Seisuga 31.12.2019 Alla 1 kuu 2-4 kuud 4 kuni12 2 kuni 5 aastat (le 5 aasta Kokku
kuud

€ tuhandetes

Intressikandvad vélakohustused 232 729 20 211 34 245 0 55 417
Intressimaksed 88 261 579 879 0 1807
Intressikohustused 9 0 0 0 0 9
Vélad tarnijatele 642 0 0 0 0 642
Ulirnike tagatisrahad 20 18 74 416 189 716
Viitvolad 111 0 0 0 0 111
Finantskohustused kokku 1102 1008 20 864 35 540 189 58 702

i -@] Initsialiseeritud ainult identifitseerimiseks

pwc Initsiaalid /.S Kuupéev 7.02 R0




EfTEN Real Estate Fund Il AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2019

Seisuga 31.12.2018 Alla 1 kuu 2-4 kuud 4 kuni 12 2 kuni 5 aastat tle 5 Kokku
kuud aasta

€ tuhandetes

Intressikandvad vélakohustused 224 673 1804 50 207 0 52 908
Intressimaksed 77 230 598 1314 0 2219
Intressikohustused 7 0 0 0 0 7
Vélad tarnijatele 242 0 0 0 0 242
Utirnike tagatisrahad 8 31 94 338 107 577
Viitvélad 134 0 0 0 0 134
Finantskohustused kokku 692 934 2496 51 859 107 56 087

Kaibekapitali aruanne

€ tuhandetes

Raha ja raha ekvivalendid 12 986 4 859
Noéuded ja viitlaekumised (lisa 12) 667 673
Ettemakstud kulud 51 46
Kéibevara kokku 13 704 5578
Pikaajaliste kohustuste luhiajaline osa (lisa 14) -21 147 -8 105
Lihiajalised vdlad ja ettemaksed (lisa 15) -1 403 -1 208
Liihiajalised kohustused kokku -22 550 -9 313
Kéibekapital kokku -8 846 -3 735

Kontserni kéibekapital on 31.12.2019 seisuga negatiivne summas 8 846 tuhat eurot (31.12.2018: 3 735 tuhat eurot). Kéibekapital on seisuga 31.12.2019 negatiivne
seoses 2020. aastal I6ppeva Kontserni kahe tltarettevotte Saules Miestas UAB ja Verkiu projektas UAB (Ulonu bliroohoone) laenulepinguga kogusummas
19 385 tuhat eurot. Laenulepingute I6pptahtaeg on 2020. aasta teises pooles ning lepingud refinantseeritakse téhtaja Iahenedes. Mdlema laenu vdla kattekordaja
on alla 50% ning kinnisvarainvestereingutel on tugev ulrirahavoog, mistéttu Kontserni juhtkonna hinnangul ei teki laenulepingute pikendamisel takistusi ning

Kontserni kaibekapital on piisav lthiajaliste kohustuste katmiseks.

Seisuga 31.12.2018 oli kaibekapital negatiivne seoses Kontserni tutarettevotte EfTEN Evolution UAB pikaajalise pangalaenu osa kajastamisest luhiajalisena
summas 5,437 tuhat eurot seoses ajutiselt laenulepingus satestatud laenuteeninduse kattekordaja (DSCR) mittevastavusega laenulepingu tingimustele. Kovenant
on alla ndutud maara seoses Evolution biroohoones 2019. aasta aprillis [dppeva Uurilepinguga seotud kuludega ning ajutise vakantsusega. 2019. aasta jaanuaris
véljastas laenuandja EfTEN Evolution UAB-le kirjaliku kinnituse laenulepingu jatkamiseks kuni kokkulepitud tahtajani, s.t kuni 30.05.2023, mistottu seisuga

31.12.2019 on antud laen kajastatud Kontserni bilansis pikaajalisena.

Krediidirisk

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

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

Kontserni tegevus krediidiriskist tuleneva rahavoogude véhenemise &rahoidmiseks ja sellise riski minimiseerimiseks seisneb igapdevases klientide
maksekaitumise jalgimises ja suunamises, mis vdimaldab operatiivselt vajalike meetmete rakendamist. Samuti ndevad kliendilepingud enamikel juhtudel ette
Gurimaksete tasumise kalendrikuu alguses, mis annab piisava ajavaru klientide maksedistsipliini jalgimiseks ning rahakontodel piisava likviidsuse olemasoluks
finantseerimislepingute annuiteetmaksete tegemise paeval. Riski maandamiseks on Kontsern ihe ankuriirnikuga sdlminud kokkuleppe, mille kohaselt peab
Gurniku finantseerimisasutus kogu Ulriperioodi valtel Girimaksed garanteerima. Samuti tuleneb enamikest GUrilepingutest tagatisrahade maksmise kohustus,

mille arvelt on Kontsernil digus Girniku maksejouetuse tulemusel tekkinud vélgnevusi kustutada.

Kontserni ettevdtted sdlmivad Ulrilepinguid Uldjuhul vaid eelnevalt krediidikdlbulikuks tunnistatud osapooltega. Kliendi sellesisuline anallius tehakse enne

Gurilepingu s&Imimist.

Juhul, kui selgub, et on oht Glirniku maksevéimetuks muutumiseks, hindab Kontsern iga nduet individuaalselt ning otsustab nduete ebatdenaoliselt lackuvaks
kandmise. Uldiselt hinnatakse maksetahtaega (ile 180-p&eva Uletanud nduded ebatéenoliselt laekuvaks, v.a juhul, kui Kontsernil on piisavalt kindlust ndude
laekumise osas voi on nduete laekumiseks séImitud maksegraafik.
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Noudeid ostjate vastu illustreerib allpoololev tabel:

31.12.2018

Aegumata 398 386
Aegunud, s.h 171 104
Kuni 30 pédeva 160 91
30-60 péeva 9 13
Ule 60 paeva 2 0
Nouded ostjate vastu kokku 569 490

Kontserni maksimaalne krediidirisk on toodud alljargnevas tabelis:

31.12.2018

€ tuhandetes

Raha ja raha ekvivalendid 12 986 4859
Luhiajalised hoiused 6 000 0
No6uded ostjate vastu 569 490
Maksimaalse krediidirisk kokku 19 555 5349

Kontserni raha ja raha ekvivalentide ning lihiajaliste hoiuste hulgas kajastatud pangakontode saldod ja deposiidid jagunevad pankad reitingute (Moody’s long-

term) jargi alljargnevalt:

Reiting 31.12.2018

Aa2 12832 4 855
Baa1 4153 0
Reitinguta 2000 0
Kokku 18 985 4 855

Kapitalijuhtimine
Kontsern kasitleb kapitalina saadud laenukohustusi ning omakapitali.

Kontserni eesmargiks kapitali juhtimisel on kindlustada Kontserni vdime tegevuse jatkuvuseks, et tagada aktsionaride investeeringu tootlus ja hoida optimaalset

kapitali struktuuri.

Kontsern investeerib jatkuvalt rahavoogu tootvasse kinnisvarasse ning kaasab investeeringute tegemiseks uut omakapitali. Kontserni investeerimispoliitika ndeb
ette, et uutesse kinnisvaraprojektidesse investeeritakse vahemalt 35% omakapitali. Vajalik omakapitali maht arvutatakse iga investeeringu tegemise korral
individuaalselt, arvestades konkreetse investeeringu netorahavoogude ning laenumaksete mahtu ning omavahelist proportsiooni.

Peale investeeringu tegemist ei tohi (ihegi rahavoogu tootva kinnisvaraobjekti puhul investeeringu EBITDA olla vaiksem kui 120% laenu annuiteetmaksetest (s.h

intressikulu).

Kontserni juhtkonna hinnangul lubab Kontserni vaba rahavoog maksta investoritele dividende keskmiselt 80% kalendriaasta korrigeeritud rahavoost (EBITDA
miinus intressikulu miinus laenumaksed). 2019. aasta mais maksis EfTEN Real Estate Fund Il AS aktsionaridele (neto)dividende 3,061 miljonit eurot (2018: 2,191
miljonit eurot). 2019. aasta jooksul on Kontsern teeninud vaba rahavoogu 3,381 miljonit eurot (2018: 3,151 miljonit eurot). Parast Leedu ettevdtete tulumaksukulu
mahaarvamist ning arvestusliku dividendide tulumaksukulu arvutamist Eesti ja Lati ettevotetes saaks EfTEN Real Estate Fund Il AS vastavalt kehtestatud
dividendipoliitikale maksta aktsionaridele netodividende selle aasta kasumist 2,545 miljonit eurot (60 senti aktsia kohta). Samas lubab Kontserni raha jagk 2019.
aasta I6pul maksta dividendi rohkem kui seda kehtestab dividendipoliitika, mistdttu teeb Fondi juhatus 2020. aasta kevadel ndukogule ettepaneku maksta dividendi

3,465 miljonit eurot (82 senti aktsia kohta). Terve eelmise aasta eest maksis fond aktsionaridele netodividende 95 senti aktsia kohta.
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Kapitalisatsiooni aruanne

€ tuhandetes

Hipoteegiga tagatud lihiajalised kohustused (lisa 14)
Tagamata lihiajalised kohustused (lisa 15)

Kokku liihiajalised kohustused

Hiipoteegiga tagatud pikaajalised kohustused (lisa 14)
Tagamata pikaajalised kohustused (lisa 15)
Kokku pikaajalised kohustused

Aktsiakapital ja Ulekurss (lisa 17)

Reservid

Jaotamata kasum (lisa 18)

Aktsionaridele kuuluv omakapital kokku
Kokku kohustused ja omakapital

21171 8135
1379 1178
22 550 9313
34 246 44 773
4 862 3923
39108 48 696
51883 35883
936 621

18 352 13 990
7117 50 494
132 829 108 503

Kapitalisatsiooni aruandes toodud kohustuste tagatiseks seatud hiipoteekide kohta on toodud tdépsem informatsioon aruande lisas 12.

Netovodla aruanne

€ tuhandetes
Raha
Luhiajalised hoiused

Likviidsed varad kokku

Pikaajaliste pangalaenude lihiajaline osa (lisa 14)

Neto liihiajalised volad

Pikaajalised pangalaenud (pikaajaline osa) (lisa 14)
Pikaajalised volad kokku

Netovolad kokku

12 986 4 859

6 000 0
18 986 4 859
2117 8135

2185 3276
34 246 44773
34 246 44773
36 431 48 049

Oiglane vairtus

Kontserni diglases vaartuses kajastatud varade ja kohustuste analuisimisel kasutatud 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 31.12.2019 ega 31.12.2018 odiglases vaartuses varasid, mis kuuluksid vaartuse leidmisel Tase 1 gruppi. Koik Kontserni

kinnisvarainvesteeringud on kajastatud diglases vaartuses ning kuuluvad hindamismeetodi kohaselt Tase 3 gruppi (vt lisa 13). K&ik Kontserni laenukohustused

ning intressiriski maandamiseks sélmitud tuletisvaartpaberid kuuluvad Tase 2 gruppi.

Kontsern on intressiriski maandamiseks sdlminud intressimaara vahetuslepingud, mille diglane vaartus saadakse intressimaara vahetuslepingute rahavoogude

diskonteerimisel nii, et vastavalt EURIBORI turuootustele leitakse sissetulevad ning véljaminevad rahavood ning diskonteeritakse need, kasutades zero-rate

maara. Kontsern kasutab intressimaara vahetuslepingute diglases vaartuses kajastamiseks lepingupartneriteks olevatelt krediidiasutustelt saadud infot.
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17 Aktsiakapital

2019. aasta 17. aprilli toimunud EfTEN Real Estate Fond Il korraline tldkoosolek otsustas suurendada fondi aktsiakapitali 10 000 tuhande euro vérra, emiteerides
1 000 tuhat aktsiat nimivaartusega 10 eurot. Aktsiad lasti vélja llekursiga 6 eurot aktsia kohta, s.t aktsiakapitali tehti suurendamisel sissemakseid kokku 16 000

tuhande euro ulatuses.

EfTEN Real Estate Fund Ill AS registreeritud aktsiakapitali suurus seisuga 31.12.2019 oli 42 225 tuhat eurot (31.12.2017: 32 225). Aktsiakapital koosnes
31.12.2019 seisuga 4 222 535 aktsiast (31.12.2018: 3 222 535) nimivaartusega 10 eurot (31.12.2018: 10). llma pdhikirja muutmata on ettevéttel digus
aktsiakapitali suurendada 115411 tuhande euroni. Aktsiakapitali on seisuga 31.12.2019 tehtud sissemakseid kokku 51 883 tuhande euro ulatuses
(31.12.2018: 35 883).

EfTEN Real Estate Fond Ill AS korraline Uldkoosolek otsustas 2019. aasta 17. aprillil jaotada kasumist 3 061 tuhat eurot aktsionaridele dividendideks ning teha

eraldis reservkapitali summas 315 tuhat eurot.

EfTEN Real Estate Fund Il AS iile 5%-lise osalusega aktsiondride nimekiri:

Seisuga 31.12.2019

Ettevote Aktsiate arv Osalus, %
Altius Capital OU 598 013 14,16%
Jarve Kaubanduskeskus OU 431 992 10,23%
Hoiukonto OU 430 211 10,19%

EfTEN Real Estate Fund lll AS juhatuse ja ndukogu lilkmetele, nende lahikondlastele ning nende kontrolli all olevatele ettevotetele kuuluvad aktsiad:

Seisuga 31.12.2019

Ettevote Aktsiate arv Osalus, %
Juhatuse liige Viljar Arakas 2000 0,05%
Juhatuse likmele Viljar Arakas'le kuuluv ettevétte Miemma Holding OU 11293 0,27%
Juhatuse liige Ténu Uustalu 12 031 0,28%
Juhatuse likme Ténu Uustalu l1ahikondlane Meeli Leis 2 046 0,05%
N&ukogu liikmele Arti Arakas'e olulise kontrolli all olev ettevéte Altius Energia OU 598 013 14,16%
N&ukogu liige Olav Miil 32312 0,77%
N&ukogu liige Siive Penu 1282 0,03%
18 Tingimuslikud kohustused

Tingimuslik tulumaksukohustus

€ tuhandetes

Ettevotte jaotamata kasum 18 352 13 990

Potentsiaalne tulumaksukohustus 3670 2798
14 682 11192

Dividendidena on véimalik vdlja maksta

Maksimaalse vdimaliku tulumaksukohustuse arvestamisel on lahtutud eeldusest, et jaotatavad netodividendid ja nende maksmisega kaasnev tulumaksukulu
kokku ei voi Uletada jaotuskdlblikku kasumit seisuga 31.12.2019 ning 31.12.2018. Potentsiaalse tulumaksukohustuse arvutamisel on nii 31.12.2019 kui ka

31.12.2018 seisuga rakendatud maksumaara 20/80.

Potentsiaalsed maksurevisjonist tulenevad kohustused

Eesti

Maksuhaldur ei ole algatanud ega labi viinud maksurevisjoni ega Uksikjuhtumi kontrolli Gheski kontserni ettevdttes. Maksuhalduril on digus 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 maéarata kontsernile olulise tdiendava maksusumma.

Léti ja Leedu
Juhtkonna hinnangul ei esine asjaolusid, mille tulemusena vdiks maksuhaldur maéarata kontsernile olulise tdiendava maksusumma.
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19 Tehingud seotud osapooltega

EfTEN Real Estate Fund 1l AS loeb seotud osapoolteks:

- EfTEN Real Estate Fund Ill AS juhatuse likmeid ning juhatuse liikmetele kuuluvaid ettevétteid;
- EfTEN Real Estate Fund Il AS ndukogu likmeid ning nimetatud isikutele kuuluvaid ettevétteid;
- EfTEN Real Estate Fund Ill AS t66tajaid ning todtajatele kuuluvaid ettevétteid;

- EfTEN Capital AS-i (fondivalitseja).

Kontsern ostis EfTEN Capital AS-It 2019. aasta jooksul valitsemisteenust summas 702 tuhat eurot (2018: 632 tuhat eurot), (vt lisa 8). Lisaks perioodilisele

valitsemisteenusele arvestas Kontsern fondivalitsejale 2019. aastal edukustasu summas 479 tuhat eurot (2018: 46 tuhat eurot).
EfTEN Real Estate Fund 11l AS ei ostnud muudelt seotud osapooltelt ega mitnud seotud osapooltele 2019. ega 2018. aasta jooksul muid kaupu ega teenuseid.

Kontsernil oli seisuga 31.12.2019 kokku 12 to6tajat, kellele arvestati koos kaasnevate maksudega tasusid kokku 278 tuhande euro ulatuses (2018: 229 tuhande
euro ulatuses). Kontserni juhatuse ega ndukogu liikmetele 2019. ega ka 2018. aasta jooksul tasusid ei arvestatud ega makstud. Kontserni juhatuse liikmed
toodtavad Kontsernile valitsemisteenust osutavas ettevéttes EfTEN Capital AS ning juhatuse liikme tegevusega seotud kulud kuuluvad valitsemisteenuse hulka.

20 Bilansipéaevajargsed siindmused

Uhinemine EfTEN Kinnisvarafond AS-ga

Bilansipaevajargselt, 14.01.2020 sdlmisid EfTEN Real Estate Fund Il AS (ihendav fond) ja EfTEN Kinnisvarafond AS (Uhendatav fond) Ghinemislepingu.
Uhinemise bilansipéev on 01.04.2020, s.t sellest paevast alates kajastatakse EfTEN Kinnisvarafond AS varasid, kohustusi, omakapitali, tulusid ja kulusid

EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i aruannetes. Uhinemise eeltingimuseks on muuhulgas mélema fondi aktsionaride {ildkoosolekute heakskiitev otsus.

Uhinevate fondide juhatuste hinnangul on laiem turusentiment kinnisvarainvesteeringute osas positiivne. Uhinemisel tekib (le 350 miljoni euro suuruse varade
mahuga fond, kuhu kuulub kokku 29 drihoonet (ile Bali riikide. Uhinemisega suureneb varade hajutatus ning vahenevad Uksikinvesteeringu osakaal ja sellest
tulenevad riskid nii (ihinevatele fondidele kui nende investoritele (aktsionaridele). Uhinemise kéigus EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i investeerimisstrateegiat ega

riskiprofiili ei muudeta.

Uhinemise labiviimiseks viiakse EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i poolt Iabi EfTEN Kinnisvarafond AS aktsionaridele suunatud aktsiaemissioon, mille maht
arvutatakse tulenevalt EfTEN Kinnisvarafond AS-i EPRA puhasvaartusest seisuga 31.03.2020. Aktsiate eest tasuvad EfTEN Kinnisvarafondi aktsionarid
mitterahalise sissemaksena aktsiate asendussuhte alusel. Aktsiate asendussuhe arvutatakse, jagades EfTEN Kinnisvarafondi AS EPRA puhasvaartuse aktsia
kohta EfTEN Real Estate Fund Ill AS EPRA puhasvaartusega aktsia kohta.

Kahe drihoone omandamine Litis

13.01.2020 allkirjastas EfTEN Real Estate Fund 11l AS vdladiguslikud ostulepingud kahe ettevotte soetamiseks Latis, kellele kuuluvad Riia lennujaama territooriumil
asuv airBalticu peakorteri bliroohoone ning Riia kiilje all Kekavas asuv tootmis- ja laohoone. AirBalticu peahoone renoveeriti taielikult 2016. aastal ning praegune
Glrileping kestab aastani 2026. Kekavas oleva tootmis- ja laohoone suurimad rentnikud on Fristads Kansas Production SIA ning Forans SIA. Kahe hoone

omandamise kogusumma on 15,8 miljonit eurot, millest 7,2 miljonit eurot finantseerivad Swedbank ja Luminor.
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21 Emaettevotte eraldiseisvad péhiaruanded

Vastavalt Eesti Raamatupidamise Seadusele tuleb konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisades avaldada konsolideeriva Uksuse (emaettevotte)

eraldiseisvad konsolideerimata esmased aruanded. Emaettevdtte esmaste aruannete koostamisel on jérgitud samu arvestuspdhimétteid, mida on rakendatud ka

konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamisel. Titarettevotete kajastamist kéasitlevaid arvestuspdhimétteid on emaettevétte 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 kaesoleva konsolideeritud raamatupidamise aruande lisadena, on investeeringud

tutarettevotetesse kajastatud diglase vaartuse meetodil.

Emaettevotte kasumiaruanne ja muu koondkasumiaruanne

€ tuhandetes

Uldhalduskulud -622 -147
Kasum tutarettevotetest 8 311 6 367
Finantstulud 71 81
Finantskulud -23 0
Kasum enne tulumaksu 7737 6 301
Aruandeaasta puhaskasum 7737 6 301
Aruandeaasta koondkasum kokku 7737 6301

Emaettevotte finantsseisundi aruanne

€ tuhandetes

VARAD

Raha ja raha ekvivalendid
Lihiajalised hoiused
N6uded ja viitlaekumised

Kaibevara kokku

Péhivara

Tutarettevotete aktsiad ja osad
Pikaajalised nduded

Pohivara kokku

VARAD KOKKU

Vélad ja ettemaksed
Liihiajalised kohustused kokku
Kohustused kokku

Aktsiakapital
Ulekurss

Kohustuslik reservkapital

Jaotamata kasum

Omakapital kokku

KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU

8 440 489
6000 0
377 740

14 817 1229
53 628 46 808
3209 2513
56 837 49 321
71 654 50 550
482 55
482 55
482 55

42 225 32 225
9658 3658
936 621

18 353 13 991
71172 50 495
71 654 50 550

40

-@] Initsialiseeritud ainult identifitseerimiseks

pwc Initsiaalid /.S Kuupéev 7.02 R0




EfTEN Real Estate Fund Il AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2019

Emaettevotte omakapitali aruanne

Aktsiakapital Ulekurss Kohustuslik Jaotamata Kokku
reservkapital kasum

€ tuhandetes
Saldo 31.12.2017 32 225 3658 293 10 209 46 385
Dividendide maksmine 0 0 0 -2 191 -2191
Eraldised reservkapitali 0 0 328 -328 0
Aruandeaasta koondkasum 0 0 0 6 301 6 301
Saldo 31.12.2018 32225 3658 621 13 991 50 495
Aktsiate emiteerimine 10 000 6 000 315 -315 16 000
Dividendide maksmine 0 0 0 -3 061 -3 061
Aruandeaasta koondkasum 0 0 0 7737 7737
Saldo 31.12.2019 42 225 9 658 936 18 353 71172

Emaettevotte korrigeeritud konsolideerimata omakapital (driseadustikus kehtestatud nduetele vastavuse arvestamiseks) on jargmine:

€ tuhandetes

Emaettevotte konsolideerimata omakapital 71172 50 495
Titar- ja Ghisettevotete vaartus emaettevotte konsolideerimata bilansis (miinus) -53 628 -46 808
Titar- ja Ghisettevotete vaartus arvestatuna kapitaliosaluse meetodil (pluss) 53 628 46 808
Kokku 71172 50 495
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Emaettevotte rahavoogude aruanne

€ tuhandetes
Rahavood édritegevusest
Puhaskasum 7737 6301

Puhaskasumi korrigeerimised:

Intressitulud ja intressikulud -48 -81
Kasum titarettevotete iglase vaartuse muutusest -5 250 -4 177
Saadud dividendid -3 061 -2191
Korrigeerimine kokku -8 359 -6 449
Rahavood aritegevusest enne kaibekapitali muutuseid -622 -148
Muu aritegevusega seotud nduete ja kohustuste muutus 405 -1
Rahavood aritegevusest kokku =217 -149

Rahavood investeerimistegevusest

Tutarettevotete soetus -1570 -5 087
Muutus luhiajalistes hoiustes -6 000 0
Antud laenud -240 -2 007
Antud laenude tagasimaksed 0 3125
Saadud dividendid 3061 2191
Saadud intressid 1 0
Rahavood investeerimistegevusest kokku -4 748 -1778

Rahavood finantseerimistegevusest

Saadud laenud 2760 0
Saadud laenude tagasimaksed -2 760 0
Makstud intressid -23 0
Makstud dividendid -3 061 -2 191
Aktsiate emiteerimine 16 000 0
Rahavood finantseerimistegevusest kokku 12 916 -2 191
RAHAVOOD KOKKU 7951 -4 118
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 489 4 607
Raha ja raha ekvivalentide muutus 7 951 -4 118
Raha ja raha ekvivalendid perioodi 16pus 8 440 489
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Juhatuse deklaratsioon konsolideeritud 2019. aasta majandusaasta aruandele

Juhatus on koostanud EfTEN Real Estate Fund Il AS tegevusaruande ning konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande 31. detsembril 2019 I6ppenud

majandusaasta kohta.

Juhatus kinnitab, et EFTEN Real Estate Fund Ill AS tegevusaruanne ning konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne annab dige ja diglase Ulevaate
emaettevotte ja Kontserni kui terviku varadest, kohustustest, finantsseisundist ja tulemustest vastavalt rahvusvahelistele finantsaruandluse standarditele, nagu

need on vastu vetud Euroopa Liidu poolt ning sisaldab peamiste riskide kirjeldust.

/allkirjastatud digitaalselt/ /allkirjastatud digitaalselt/
Viljar Arakas Toénu Uustalu
Juhatuse liige Juhatuse liige
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Soltumatu vandeaudiitori aruanne

EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i aktsionaridele

Aruanne konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditi kohta

Meie arvamus

Meie arvates kajastab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades odiglaselt
EfTEN Real Estate Fund lll AS-i ja selle tltarettevotete (koos Kontsern) konsolideeritud finantsseisundit
seisuga 31. detsember 2019 ning sellel kuupaeval I6ppenud majandusaasta konsolideeritud finantstulemust
ja konsolideeritud rahavoogusid kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on
vastu vbetud Euroopa Liidu poolt.

Meie auditi arvamus on kooskdlas Kontserni ndukogule 21. veebruaril 2020 esitatud taiendava aruandega.

Mida me auditeerisime

Kontserni konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab:

e konsolideeritud finantsseisundi aruannet seisuga 31. detsember 2019;

konsolideeritud koondkasumiaruannet eeltoodud kuupdeval I6ppenud majandusaasta kohta;
konsolideeritud rahavoogude aruannet eeltoodud kuupaeval I16ppenud majandusaasta kohta;
konsolideeritud omakapitali muutuste aruannet eeltoodud kuupaeval I16ppenud majandusaasta kohta; ja
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisasid, mis sisaldavad olulisi arvestuspdhimétteid ja
muud selgitavat infot.

Arvamuse alus

Viisime auditi I1&bi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega (ISA-d). Meie kohustused vastavalt
nendele standarditele on tdiendavalt kirjeldatud meie aruande osas ,Audiitori kohustused seoses
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga“.

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

Soltumatus

Oleme Kontsernist sdltumatud kooskdlas Rahvusvaheliste Arvestusekspertide Eetikakoodeksite
Noukogu (IESBA) poolt valja antud kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (IESBA koodeks) ja
Eesti Vabariigi audiitortegevuse seaduses satestatud eetikanduetega. Oleme taitnud oma muud
eetikaalased kohustused vastavalt IESBA koodeksile ja Eesti Vabariigi audiitortegevuse seaduse
eetikanduetele.

Oma parima teadmise ja veendumuse kohaselt kinnitame, et meie poolt Kontsernile osutatud auditivalised
teenused on olnud kooskdlas Eesti Vabariigis kehtivate seaduste ja regulatsioonidega ning et me ei ole
osutanud auditivaliseid teenuseid, mis on keelatud Eesti Vabariigi audiitortegevuse seaduse §-i 59' poolt.

AS PricewaterhouseCoopers
Parnu mnt 15, 10141 Tallinn; tegevusluba nr 6; registrikood: 10142876
T: 614 1800, F: 614 1900, www.pwc.ee
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Meie poolt 2019. aasta jooksul Kontsernile osutatud auditivalised teenused on avalikustatud Hea
Uhingujuhtimise tava aruandes ja konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisas 8.
Ulevaade meie auditist

Kokkuvote

Auditi olulisus Kontserni tasandil on 1 328 tuhat eurot, mis on maaratud kui 1%
kontserni varadest.

Olulisus

Kontserni auditimeeskond voi titarettevotete audiitorid, kes lahtusid
meie poolt koostatud instruktsioonidest, auditeerisid Kontserni
ettevotteid, mis katsid sisuliselt kogu konsolideeritud finantsseisundi ja
kasumiaruande.

¢ Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse hindamine
Peamised

auditi
teemad

Oma auditi kujundamisel maarasime me olulisuse ja hindasime olulise vaarkajastamise riske konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruandes. Erilist tdhelepanu p6drasime valdkondadele, kus juhatus on kasutanud
subjektiivseid hinnanguid, naiteks oluliste raamatupidamislike hinnangute puhul, mis tuginesid eeldustele ja
tulevikusiindmustele, mis on oma olemuselt ebakindlad. Nagu kdikides oma auditites, tegelesime riskiga, et
juhtkond eirab sisekontrollististeemi, hinnates muu hulgas seda, kas on asjaolusid, mis viitavad pettusest
tuleneda vbivale olulise vaarkajastamise riskile.

Olulisus

Meie auditi ulatust méjutas meie poolt maaratud olulisus. Auditi eesmargiks on omandada pdhjendatud
kindlustunne selle kohta, et konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne ei sisalda olulisi vaarkajastamisi.
Vaarkajastamised voivad tuleneda pettusest voi veast. Neid loetakse oluliseks siis, kui voib pdhjendatult
eeldada, et need voivad kas Uksikult voi koos méjutada kasutajate poolt konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande alusel tehtavaid majanduslikke otsuseid.

Tuginedes oma professionaalsele hinnangule maarasime olulisusele, sealhulgas konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande kui terviku olulisusele, teatud numbrilised piirmaarad, mis on toodud
alljargnevas tabelis. Need numbrilised piirmaarad koos kvalitatiivsete kaalutlustega aitasid meil maarata
meie auditi ulatust ja meie auditiprotseduuride olemust, ajastust ja mahtu ning hinnata vaarkajastamiste moju
raamatupidamise aastaaruandele kui tervikule nii eraldiseisvalt kui summeerituna.

Kontserni auditi olulisus 1 328 tuhat eurot

Kuidas me selle maarasime 1% varadest

Rakendatud olulisuse Arvutasime olulisuse lahtudes varade vaartusest, kuna see on
kriteeriumi péohjendus pdhiliseks moodikuks, millest séltub Kontserni vaartus ning mida

jalgivad juhatus ja investorid.




Peamised auditi teemad

Peamised auditi teemad on valdkonnad, mis olid meie professionaalse hinnangu kohaselt kdesoleva
perioodi konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditis kdige olulisemad. Neid valdkondi kasitleti
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kui terviku auditeerimise ja sellele arvamuse avaldamise
kontekstis ning me ei avalda nende valdkondade kohta eraldi arvamust.

Peamine auditi teema

Kuidas me tegelesime peamise auditi teemaga

oma auditis

Kinnisvarainvesteeringute biglase vaartuse
hindamine

Taiendav info on toodud lisas 2.2 "Kokkuvdte
olulisematest arvestusprintsiipidest" ja lisas 13
"Kinnisvarainvesteeringud".

Seisuga 31. detsember 2019 oli Kontsernis diglases
vaartuses kajastatud kinnisvarainvesteeringuid
summas 113 miljonit eurot ning nendega seotud
Umberhindluse kasumit 2019. aasta
kasumiaruandes summas 3,1 miljonit eurot.

Juhtkond kasutab 6iglaste vaartuste hindamisel
sbltumatuid atesteeritud hindajaid, tellides igale
varaobjektile valise hindamise vahemalt kaks korda
aastas.

Kontsern kasutab kinnisvarainvesteeringute diglase
vaartuse leidmiseks diskonteeritud rahavoogude
meetodit, milles kasutatud Gdrihinna sisendi
maaramisel on valja renditud objektide puhul
I&htutud kehtivatest Ulrilepingutest.

Kontserni kinnisvaraportfelli vaartuse hindamine on
oma olemuselt subjektiivne, kuna vaartused
séltuvad muude faktorite hulgas iga
kinnisvaraobjekti olemusest, asukohast ja
oodatavast tuleviku renditasemest.

Kinnisvara vaartuse leidmisel vétavad hindajad ja
juhtkond arvesse objektipdhist informatsiooni nagu
kehtivad rendilepingud ja saadud renditulu.
Tootluse ja hinnangulise turu renditaseme
maaramisel kasutatakse eeldusi, mis tuginevad
turul tootlusel ja vérreldavate tehingute infol.

Hindamisega kaasnev oluline ebakindlus ning
asjaolu, et protsentuaalselt vaike muutus iga
kinnisvaraobjekti vaartuses voib koosmdjus
pdhjustada olulist mdju finantsaruannetele, on
pdhjuseks, miks oleme keskendunud auditis antud
valdkonnale.

Tulenevalt kinnisvara vaartuse hindamise
subjektiivsusest ning vajaminevast turutundmisest ja
ekspertiisist kaasasime selle valdkonna
auditeerimisse PwC hindamiseksperdid.

Lugesime labi hindamisaktid ja info sisendite kohta
kdigi kinnisvaraobjektide osas ning hindasime, kas
iga objekti vaartuse hindamisel kasutatud meetod on
kooskélas IFRSi diglase vaartuse hindamise
printsiipidega. Leidsime, et meetodid on kooskdlas
IFRSis toodud néuetega.

Hindasime valiste hindajate kvalifikatsiooni ja
asjatundlikkust ning leidsime, et hindajad on
teostanud oma t60 vastavalt professionaalsetele
hindamisstandarditele ning neil on markimisvaarne
kogemus turgudel, kus Kontsern tegutseb. Me ei
tuvastanud téendeid, mis viitaksid, et hindajad ei
olnud oma t66s objektiivsed.

Vérdlesime peamisi hindajate poolt kasutatud
eeldusi nagu rendi-, diskonto-, kapitalisatsiooni- ja
vakantsuse maarad meie endi poolt valjatdotatud
eeldatavate vahemikega, mis tuginesid vdimalusel
jalgitavatel turuandmetel. Kui kasutatud eeldused
olid valjaspool eeldatavat vahemikku véi muul moel
ebaharilikud vdi hindamistulemused ei Ghtinud
turutrendidega, siis viisime labi tdiendava uurimise
ning kisisime hindajatelt ja Kontserni juhtkonnalt
lisainformatsiooni ja selgitusi kasutatud sisendite ja
eelduste kohta. Kokkuvéttes leidsime, et juhtkonna
poolt kasutatud andmed ja eeldused on mdistlikud.

Juhtkonna ja hindajatega tehtud jarelparimiste ning
hindamisaktide anallusi tulemusel jareldasime, et
iga kinnisvaraobjekti hindamisel on arvesse voetud
selle spetsiifilisi omadusi nagu tldine kvaliteet,
geograafiline asukoht ning rahavoogude potentsiaal
tervikuna. Lisaks leidsime, et iga objekti hindamisel
kasutatud eeldused votsid asjakohaselt arvesse
hiljutiste oluliste turutehingute mojusid. Saime
tunnistust, et juhtkond ja hindajad on arvesse vétnud
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ja kaalunud alternatiivseid eeldusi enne 16pliku
hindamistulemuseni jbudmist. Jareldasime, et
kattesaadava ning vorreldava turuinformatsiooni
valguses on hinnangutes kasutatud eeldused
pdhjendatud.

Lisaks hindasime, kas lisas 13 avalikustatud
informatsioon vastab IFRSi nbéuetele ning ei
tuvastanud puudusi.

Kuidas me kujundasime oma auditi ulatuse

Kujundasime oma auditi ulatuse eesmargiga teha piisavalt t66d, véimaldamaks meil avaldada arvamust
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kui terviku kohta, vottes arvesse Kontserni struktuuri,
raamatupidamisprotsesse ja kontrollprotseduure, ning té6stusharu, milles Kontsern tegutseb.

Kontserni raamatupidamise aastaaruandes on konsolideeritud 12 eraldiseisva ettevdtte andmed. Vastavalt
meie riski ja olulisuse hinnangutele maarasime kindlaks, milliseid ettevdtteid on vaja auditeerida taies
mahus, vottes arvesse iga ettevotte suurusest tulenevat suhtelist méju Kontsernile ning seda, kuidas on
kaetud kdik olulised konsolideeritud aastaaruande kirjed. Taismahus auditiprotseduurid viidi labi EfTEN Real
Estate Fund Ill AS, EfTEN Tanassilma OU, EfTEN Laagri OU, EfTEN Tahesaju tee OU, EfTEN Autokeskus
OU (endise nimega EfTEN Kolmas OU) ja EfTEN Seljaku OU osas Kontserni auditimeeskonna poolt ning
Saules Miestas UAB ja EfTEN Krustpils SIA osas tutarettevdtete audiitorite poolt, Idhtudes meie
instruktsioonidest. Ulejaanud tiitarettevdtete osas teostati Kontserni auditimeeskonna poolt tdismahus
auditiprotseduurid kinnisvarainvesteeringute saldodele ning tutarettevotete audiitorite poolt tadismahus
auditiprotseduurid raha ja raha ekvivalentide, ostjate tasumata summade, laenukohustuste ja
maksukohustuse saldodele ning mudgitulule. Seal, kus t66 oli teostatud teiste audiitorite poolt, hindasime,
kas ja millises mahus on vajalik meie osalemine nende ettevtete auditites saamaks veendumust piisava ja
sobiva auditi tdendusmaterjali olemasolu osas, et anda audiitori aruanne Kontserni raamatupidamise
aastaaruandele tervikuna.

Muu informatsioon

Juhatus vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon hélmab tegevusaruannet ja hea
Uhingujuhtimise tava aruannet (kuid ei hdlma konsolideeritud raamatupidamise aastaaruannet ega meie
vandeaudiitori aruannet).

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

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditeerimise kdigus on meie kohustus lugeda muud
informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon sisaldab olulisi vasturaakivusi konsolideeritud
raamatupidamise aruandega v6i meie poolt auditi kdigus saadud teadmistega v6i tundub muul viisil olevat
oluliselt vaarkajastatud. Kui me teeme tehtud t66 pohjal jarelduse, et muu informatsioon on oluliselt
vaarkajastatud, oleme kohustatud selle info oma aruandes vélja tooma. Meil ei ole sellega seoses midagi
valja tuua.
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Juhatuse ja nende, kelle Ulesandeks on Kontserni valitsemine, kohustused seoses
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandega

Juhatus vastutab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamise ja diglase esitamise eest
kooskélas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on vastu vdetud Euroopa Liidu poolt,
ja sellise sisekontrollististeemi rakendamise eest, nagu juhatus peab vajalikuks, vGimaldamaks pettusest voi
veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande koostamist.

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

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

Audiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga

Meie eesmark on saada pdhjendatud kindlus selle kohta, kas konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruanne tervikuna on pettusest voi veast tulenevate oluliste vaarkajastamisteta, ja anda valja audiitori
aruanne, mis sisaldab meie arvamust. Kuigi péhjendatud kindlus on kérgetasemeline kindlus, ei anna ISA-
dega kooskodlas Iabiviidud audit garantiid, et oluline vaarkajastamine alati avastatakse. Vaarkajastamised
vdivad tuleneda pettusest voi veast ja neid peetakse oluliseks siis, kui v8ib pdhjendatult eeldada, et need
voivad kas Uksikult v6i koos mdjutada kasutajate poolt konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande alusel
tehtavaid majanduslikke otsuseid.

Kooskoélas ISA-dega Iabiviidud auditi kdigus kasutame me kutsealast otsustust ja sailitame kutsealase
skeptitsismi. Samuti me:

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

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

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

e otsustame, kas juhatuse poolt kasutatud tegevuse jatkuvuse printsiip on asjakohane ning kas kogutud
auditi tbendusmaterjali pdhjal on olulist ebakindlust pdhjustavaid siindmusi vdi tingimusi, mis véivad
tekitada markimisvaarset kahtlust Kontserni jatkusuutlikkuses. Kui me jareldame, et eksisteerib oluline
ebakindlus, oleme kohustatud oma audiitori aruandes juhtima téhelepanu infole, mis on selle kohta
avalikustatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes, v6i kui avalikustatud info on ebapiisav,
siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused tuginevad audiitori aruande kuupaevani kogutud
auditi tdendusmaterjalil. Tulevased sindmused vdi tingimused voéivad siiski pdhjustada Kontserni
tegevuse jatkumise 16ppemist;
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e hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande Uldist esitusviisi, struktuuri ja sisu, sealhulgas
avalikustatud informatsiooni, ning seda, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne esitab
toimunud tehinguid ja stindmusi viisil, millega saavutatakse diglane esitusviis;

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

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

Samuti kinnitame neile, kelle Glesandeks on valitsemine, et oleme jarginud séltumatust puudutavaid
eetikandudeid ning edastame neile info kdikide suhete ja muude asjaolude kohta, mis vdivad tekitada
pohjendatud kahtlust meie séltumatuse riivamise kohta, ja vajadusel vastavate kaitsemehhanismide kohta.

Neile, kelle Glesandeks on valitsemine, edastatud auditiga seotud teemade seast valime valja need teemad,
mis olid k&esoleva perioodi konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditi kontekstis kdige
olulisemad ja on seega peamised auditi teemad. Me kirjeldame neid teemasid audiitori aruandes, valja
arvatud juhul, kui seaduse vdi regulatsiooni kohaselt on keelatud antud teema kohta infot avalikustada voi
kui me aarmiselt erandlikel juhtudel otsustame, et antud teema kohta ei peaks meie aruandes infot esitama,
kuna vbib pbhjendatult eeldada, et antud info esitamisega kaasnevad kahjulikud tagajarjed Uletavad avaliku
huvi rahuldamisest saadava kasu.

Aruanne muude seadustest ja regulatsioonidest tulenevate néuete kohta

Audiitoriks maaramine ja audiitorteenuse osutamise periood

Seoses EfTEN Real Estate Fund Il AS-i aktsiate noteerimisega Nasdaq Tallinna bérsil alates

1. detsembrist 2017, on see meie kolmas aasta EfTEN Real Estate Fund IIl AS-i kui avaliku huvi iksuse
audiitorina. Meie audiitorteenuse katkematu osutamise periood EfTEN Real Estate Fund Il AS-ile kui avaliku
huvi Uksusele saab olla kokku kuni 20 aastat. Vastavalt Eesti Vabariigi audiitortegevuse seadusele ja
Euroopa Liidu maarusele 537/2014 on véimalik meie volitusi EFTEN Real Estate Fund Ill AS-i audiitorina
pikendada kuni 31. detsembril 2036 16ppeva majandusaastani.

AS PricewaterhouseCoopers

\
\

Lauri Past Rando Rand
Vastutav vandeaudiitor, litsents nr 567 Vandeaudiitor, litsents nr 617

21. veebruar 2020
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Kasumi jaotamise ettepanek

EfTEN Real Estate Fund Il AS-i juhatus teeb uldkoosolekule ettepaneku jagada 2019. aasta kasumit jargmiselt (eurodes):

Jaotamata kasum seisuga 31.12.2019 18 351 597
Eraldis kohustuslikku reservkapitali 386 852
Dividendide jaotamine 3464 939
Jaotamata kasumi jaak parast eraldiste tegemist 14 499 806
/allkirjastatud digitaalselt/ /allkirjastatud digitaalselt/
Viljar Arakas Tonu Uustalu

Juhatuse liige Juhatuse liige
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Néukogu liikmete allkirjad aastaaruandele

NBukogu on juhatuse poolt koostatud aastaaruande, mis koosneb tegevusaruandest, hea Uhingujuhtimise tava aruandest ja konsolideerimisgrupi
raamatupidamise aastaaruandest, séltumatu vandeaudiitori aruande ning kasumi jaotamise ettepaneku labi vaadanud ja aktsionéride tildkoosolekule esitamiseks
heaks kiitnud.

21. veebruar 2020

Arti Arakas Siive Penu
Noéukogu esimees Noéukogu liige
Sander Rebane Olav Miil
Noéukogu liige Noéukogu liige
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Miiiigitulu jaotus vastavalt Eesti majanduse tegevusalade klassifikaatorile

EMTAK kood m Mutgitulu % Pohitegevusala

€ tuhandetes

Fondide valitsemine 66301 0 - jah
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