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TEGEVUSARUANNE

Fondijuhi kommentaar

EfTEN Real Estate Fund Il AS’i 2018. aasta olulisim stindmus oli fondi aktsiate noteerimine Nasdaq Balti pShinimekirjas. Kokku kaasati IPO protsessis 3,5 miljonit
eurot uut omakapitali, mis margiti investorite poolt 5,7-kordselt lle. Fond tegi 2017. aastal kaks uut investeeringut, omandades Hortese aianduskeskuse ning

Laagri Selveri toidupoodi arendava ettevétte. Laagri Selver avati plaaniparaselt 2017. aasta detsembris.

Mo66dunud aastal taitus fondi seni suurimal investeeringul, Saules Miestase kaubanduskeskusel kiimnes tegutsemisaasta. Fond tegi olulise investeeringu Saules

Miestase valisilme uuendamisesse, investeerides kokku 500 tuhat eurot keskuse vélisfassaadi vahetusse.

2018. aastal on plaanis jatkata ehitustegevusega DSV Riia logistikakeskuse laiendamiseks, mis eeldatavasti valmib 2018. aasta kolmandas kvartalis.

Finantsiilevaade

EfTEN Real Estate Fund Il AS’i konsolideeritud 2017. aasta muugitulu oli 7,300 miljonit eurot (2016: 5,333 miljonit eurot), kasvades aastaga 37%. Kontserni
kasum enne kinnisvarainvesteeringute Umberhindluseid (s.h edukustasu reservi muutust), amortisatsioonikulu ning finantstulusid/-kulusid ja tulumaksukulu
(EBITDA) oli 2017. aastal kokku 5,659 miljonit eurot (2016: 3,925 miljonit eurot). Kontserni puhaskasum samal perioodil oli 6,574 miljonit eurot (2016: 4,349

miljonit eurot) ning puhaskasum suurenes vorreldes 2016. aastaga 51%.

Konsolideeritud brutokasumi marginaal oli 2017. aastal 98% (2016: 97%), seega moodustasid kinnistute haldamisega otseselt seotud kulud (s.h maamaks,
kindlustus, hooldus- ja parenduskulud) 2017. aastal kdigest 2% (2016: 3%) mudgitulust. Kontserni kinnistutega seotud kulud, turustuskulud, Gldkulud ning muud

tulud ja -kulud moodustasid 2017. aastal mutgitulust 22,8%. 2016. aasta sama néitaja jai 26,9% tasemele.

2017 2016

€ miljonites

Uiiritulu, kinnistutega seotud muud tasud 7,300 5,333

Kinnistutega seotud kulud, s.h turustuskulud -0,611 -0,591

Intressikulud ja intressitulud -0,691 -0,658

Neto iiiiritulu miinus finantskulud 5,998 4,083

Valitsemistasud -0,549 -0,344
-0,501 -0,499

Muud tulud ja -kulud

Kasum enne kinnisvarainvesteeringute vaartuse muutust, edukustasu muutust, intressiswapi diglase 4,948 3,241
vaartuse muutust ja tulumaksukulu

Kontserni varade maht 31.12.2017 seisuga oli 97,291 miljonit eurot (31.12.2016: 77,233 miljonit eurot), s.h kinnisvarainvesteeringute diglane vaartus moodustas

varade mahust 88,390 miljonit eurot (31.12.2016: 73,539 miljonit eurot).

€ miljonites

Kinnisvarainvesteeringud 88,390 73,539

Muud pikaajalised varad 0,090 0,058

Kéibevara, v.a raha 0,678 0,444

Netovélg -42,773 -43,721

Puhasvaartus (NAV) 46,385 30,320
14,39 12,71

Puhasvaartus (NAV) aktsia kohta, eurodes

EfTEN Real Estate Fund Il AS-i aktsia puhasvéaartus kasvas aastaga 13% tulenevalt aritegevuse kasumi kasvust, madalatest intressimaaradest ning efektiivsest
kulujuhtimisest. 2017. aastal maksti dividende 2016. aasta kasumist kogusummas 1 503 tuhat eurot (2016: 411 tuhat eurot). lima dividendide maksmiseta oleks
fondi NAV 2017. aastal kasvanud 17% (2016: 16,3%). Investeeritud kapitali tootlus (ROIC) oli 2017. aastal 21,6% (2016: 22,5%). Kontserni konkurentsivdimet
aitab kasvatada ligipaas paindlikele finantseerimistingimustele. 2017. aastal s6lmis Kontsern seoses uute kinnisvarainvesteeringute soetamisega uusi
laenulepinguid kogusummas 5,1 miljonit eurot (2016: 23,225 miljonit eurot). Uks uus laenuleping sélmiti fikseeritud intressimaaraga tasemel 1,82% ning teine 1

kuu EURIBORI baasil, millele lisandub marginaal 1,4%.

Kontserni laenulepingute keskmine intressimaar (s.h arvestades intressiswapi lepinguid) on aasta 16pu seisuga 1,73% (2016: 1,67%) ning LTV (Loan to Value)
52% (2016: 58%).
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EfTEN Real Estate Fund Ill AS dividendipoliitika néeb ette, et igal aruandeaastal maksab Kontsern vabast rahavoost 80% aktsionaridele (bruto)dividendideks.
2017. aastal maksis EfTEN Real Estate Fund Il AS aktsionéridele (neto)dividende 1,5 miljonit eurot (2016: 411 tuhat eurot), s.0 6% (2016: 3%) sissemakstud

aktsiakapitali kohta. Fondi juhatus teeb 2018. aastal aktsionaridele ettepaneku jagada 2017. aasta kasumist (neto)dividendideks

aasta I6puks sissemakstud aktsiakapitali kohta on 6,1%.

2,2 miljonit eurot, mis 2017.

12 kuu kohta 31.12.2016
ROE, % (perioodi puhaskasum / perioodi keskmine omakapital) * 100 17,1 19,0
ROA, % (perioodi puhaskasum / perioodi keskmised varad) * 100 75 7,5
ROIC, % (perioodi puhaskasum / perioodi keskmine investeeritud kapital) * 100" 21,6 22,5
DSCR (EBITDA/(intressikulud + graafikujérgsed laenumaksed) 2,0 21

" Perioodi keskmine investeeritud kapital on EfTEN Real Estate Fund |1l AS-i omakapitali sissemakstud aktsiakapital ja aaZio. Néitaja ei arvesta omakapitalina kaasatud vahendite tegelikku

investeerimist.

Kinnisvaraportfell

Kontsern investeerib arikinnisvarasse, millel on tugev ja pikaajaline tlrnike baas. 2017. aasta I16pu seisuga on Kontsernil 8 (2016: 6) arikinnisvarainvesteeringut,

mille diglane vaartus bilansipdeval on 88,4 miljonit eurot (31.12.2016: 73,5 miljonit eurot) ning soetusmaksumus 81,7 miljonit eu

eurot). Kontserni kinnisvaraportfell jaguneb sektorite 16ikes alljargnevailt:

rot (31.12.2016: 69,7 miljonit

Eeldatav .
3K1m1nz;sz;’oa1r; e B S B Kontserni osalus Ki”"is"aggg:ztsgg;ﬂg Uilri netopind a:;zts”'; Taituvus, % uurﬁ:;i:;gi%é Utirnike arv
tuhandetes
DSV Tallinn 100 13070 16 014 1014 100 8,6 1
DSV Riia 100 6980 5398 641 100 8,6 1
DSV Vilnius 100 8 600 11687 681 100 8,5 1
Logistika kokku 100 28 650 33 099 2336 100 8,6 3
Saules Miestas kaubanduskeskus 100 30990 19 881 2884 98 4,5 115
Hortes kaubanduskeskus 100 3210 3470 255 100 14,4 1
Selver Laagris 100 6 580 3063 496 100 9,5 9
Kaubandus kokku 100 40 780 26 414 3636 929 59 125
Ulonu biiroohoone 100 9200 5174 706 85 1,9 16
L3 biiroohoone 100 9760 6151 752 100 18 35
Biiroo kokku 100 18 960 11325 1458 93 1,8 51

Konsolideeritud Giritulust 57,7% moodustab 15 kliendi lepingujargne tulu.

Klient % konsolideeritud miiiigitulust
DSV Transport AS 14,2%
DSV Transport UAB 9,8%
UAB "RIMI Lietuva" 6,7%
DSV Transport SIA 6,1%
Selver AS 4,3%
Hortes AS 3,6%
Valstybiné kainy ir energetikos kontrolés komisija 3,6%
LPP Lithuania, UAB 1,3%
Koncernas SBA UAB 1,3%
Eurovaistine, UAB 1,2%
Bonum Publicum UAB 1,2%
Drogas, UAB 1,1%
Panevézio statybos trestas AB 1,1%
New Yorker Lietuva, UAB 1,1%
Topo grupé, UAB 1,1%
Ulejaénud 42,3%
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Aktsiainfo

Seisuga 31.12.2017 on EfTEN Real Estate Fund Ill AS aktsiakapitali tehtud sissemaksed kokku 35,883 miljonit eurot (31.12.2016: 24,891 miljonit eurot). Aktsiate
arv seisuga 31.12.2017 oli 3 222 535 tiikki (31.12.2016: 2 385 263 tlikki). EFTEN Real Estate Fund Il AS noteeris oma aktsiad 2017. aasta novembris NASDAQ
Tallinna borsil. Fondil on Uhte liiki nimelised aktsiad, nimivaartusega 10 eurot iga aktsia. Iga aktsia annab fondi aktsionarile he haale.
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Seisuga 31.12.2017 oli EfTEN Real Estate Fund Ill AS-I kaks (ile 10%-lise osalusega aktsionari — Altius Energia OU, kellele kuulus ettevéttest 14,1% ning Jérve
Kaubanduskeskus OU, kellele kuulus aasta I&pu seisuga 10,2% ettevétte aktsiatest.

EfTEN Real Estate Fund Il AS aktsia hinna ja kauplemismahu diinaamika NASDAQ TALLINN bérsil
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Tehingute maht e Aktsia hind

Viljavaated 2018.aastale

Kéesoleva aasta suurimaks kinnisvaraturu méjutajaks on kaks tegurit — Euroopa Keskpanga rahapoliitilised otsused ning Skandinaavia, eelkdige Rootsi ja Norra,
kinnisvaraturu arengud. V&ib eeldada, et ees ootab senise aarmiselt Iddva rahapoliitika karmistumine ning keskpanga poolsete volakirjade tugiostude [6ppemine.
Antud otsustega kaasneb euro kursi tugevnemine teiste valuutade suhtes, ning intressimaarade téusu tulevikuootus. Otseselt ei parsi see kinnisvaraturu arengut,
kill muudab kisitavaks senise kiire kinnisvarahindade edasise kasvu. Sentimendi seisukohast kujuneb vaga oluliseks Rootsi elukondlikul kinnisvaraturul toimuv
trendipddre, mis voib negatiivsete arengute korral jahutada valisinvestorite senist kasvavat optimismi Balti riikidesse investeerimise osas.

Eelpool toodut arvesse véttes on turul hetkel uute investeeringute seisukohast riskide osakaal suurem kui pakutavad véimalused. See ei avalda otsest méju fondi
tanasele kinnisvaraportfellile, pigem muudab juhtkonna konservatiivseks uute investeerimisotsuste langetamisel. Eeskétt keskendume 2018. aastal olemasoleva
portfelli juhtimisele — Hortese Tahesaju poe ehitusele ning DSV Riia logistikakeskuse Umberehituse I6petamisele. Eesmargiks on kogu portfelli vdimalikult
kuluefektiivne juhtimine ja maksimaalse pindade téituvuse sailitamine. Otsime jatkuvalt ka uusi sobilikke investeeringuid, mis on vastavuses juhtkonna

konservatiivsete investeerimiskriteeriumitega.
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Juhtimine

30. martsil 2017 toimus aktsionaride korraline koosolek, mille kaigus kinnitati 2016. majandusaasta aruanne ja otsustati maksta netodividendi 1 502 716 eurot ehk
0,63 eurot aktsia kohta.

Lisaks toimus 2017. aastal Uks aktsionaride erakorraline ildkoosolek, kus otsustati fondi p&hikirja ja valitsemislepingu muutmine seoses uue investeerimisfondide
seaduse joustumise ning aktsiate borsil noteerimise kavaga. Samuti anti ndukogule juhised 2017. aasta sligisel aktsiakapitali suurendamise otsusel aktsia
pakkumisel hinna maaramiseks, vélistati olemasolevate aktsionaride eesdigus markimisel ning otsustati esitada taotlus kdigi fondi aktsiate, sh 2017. aasta sugisel
fondi ndukogu otsuse alusel emiteeritavate uute aktsiate, noteerimiseks ja kauplemisele vétmiseks Nasdaq Tallinna borsi pdhinimekirjas.

Fondi aktsiakapitali suurendati 2017. aastal kahel korral: 11.04.2017 ning 18.10.2017.

11.04.2017 kinnitas fondi ndukogu aktsiate avaliku pakkumise prospekti ja otsustas suurendada fondi aktsiakapitali 5 000 000 euro vérra 500 000 uue aktsia
emiteerimise teel. Aktsiaid pakuti Uksnes fondi senistele aktsionaridele. Aktsiate pakkumishind oli 12,5431 eurot. Aktsiate avalik pakkumine toimus ajavahemikul
18.04.2017 - 02.05.2017. Markimisperioodil margiti 1 903 927 aktsiat. 05.05.2017 ndukogu otsusega maarati aktsiate jaotus ja tiihistati 1 403 927 liigmargitud

aktsiat. Kevadise emissiooni jargselt on fondi uus aktsiakapital 28 852 630 eurot.

18.10.2017 kinnitas fondi ndukogu aktsiate avaliku pakkumise prospekti ja otsustas suurendada fondi aktsiakapitali 3 372 720 euro vérra 337 272 uue aktsia
emiteerimise teel. 87 272 aktsiat pakuti suunatult fondivalitsejale - EfTEN Capital AS-le ning 250 000 aktsiat kdigile flusilistele ja juriidilistele isikutele Eestis
vastavalt prospektis toodud tingimustel. Aktsiate pakkumishind oli 14 eurot. Aktsiate avalik pakkumine toimus ajavahemikul 30.10.2017-10.11.2017.
Markimisperioodil margiti 1 502 930 aktsiat. 14.11.2017 ndukogu otsusega maarati aktsiate jaotus ja tihistati 1 165 658 liigmargitud aktsiat. Sligisese emissiooni

jargselt on fondi uus aktsiakapital 32 225 350 eurot.

2017. aastal fondi ndukogu liikmete osas muudatusi ei toimunud. Fondi ndukogusse kuuluvad alates asutamisest: Arti Arakas (ndukogu esimees), Siive Penu,

Sander Rebane ja Olav Miil.

N6ukogu Ullesandeks on anda pdhikirja ja valitsemislepinguga kooskélas korraldusi fondi juhtimise korraldamisel ning otsustada igapaevase majandustegevuse

raamest valjuvate tehingute tegemine.
Samuti ei toimunud muudatusi fondi juhatuse liikmete osas ning fondi juhatuse liikmed on alates asutamisest Viljar Arakas ja Ténu Uustalu.
Vastavalt valitsemislepingule ja fondi pdhikirjale on fondivalitseja EfTEN Capital AS.

Fond ei ole varasemalt jarginud Hea Uhingujuhtimise Tava, kuna Fond on aktsiaseltsina asutatud investeerimisfond ja Hea Uhingujuhtimise Tava jargmine ei ole
olnud fondile kohustuslik. Alates fondi Nasdaq Tallinna bérsil noteerimisest kohaldub fondile Ghingujuhtimise tava aruande avalikustamise kohustus ja fond lisab

kooskdlas raamatupidamise seadusega eraldiseisva alajaotisena tegevusaruandesse ka thingujuhtimise aruande.

Hea Uhingujuhtimise Tava aruanne

Kaesolev Hea Uhingujuhtimise Tava aruanne on koostatud kooskélas Eesti raamatupidamise seadusega ning annab (levaate EfTEN Real Estate Fund Ill AS
juhtimise vastavusest Heale Uhingujuhtimise Tavale (mis on kinnitatud Finantsinspektsiooni poolt soovitusliku juhendina ja Balti vaartpaberibdrside poolt heaks
kiidetud).

EfTEN Real Estate Fund Il AS jargib Head Uhingujuhtimise Tava alates fondi aktsiate Nasdagq Tallinna bérsil noteerimisest 01. detsembrist 2017. a, v.a kui
aruandes on margitud teisiti. Varasemalt s.t enne aktsiate noteerimist ei olnud Hea Uhingujuhtimise Tava jargmine fondile kohustuslik, kuna fond on aktsiaseltsina

asutatud investeerimisfond.

1 Uldkoosolek

EfTEN Real Estate Fund Il AS-I on Uhte liiki nimelised aktsiad nimivaartusega 10 eurot iga aktsia, millest igaiiks annab aktsionarile tldkoosolekul Gihe haale.
Aktsia annab aktsionarile diguse osaleda aktsionaride Uldkoosolekul ning kasumi ja fondi I6petamisel allesjadnud vara jaotamisel, samuti muud seaduses ja
pohikirjas ettenahtud digused. Puuduvad erisused, mis annaksid aktsionéridele teistsuguseid haale- véi muid digusi. Ukski EfTEN Real Estate Fund Il
aktsionaridest ei oma kontrolli fondi tle. EfTEN Real Estate Fund Ill AS-le teadaolevalt ei ole aktsionaride vahel sdlmitud aktsionaride lepingut ega muud
kokkulepet, mis vdiks hilisemalt anda kontrolli fondi Ule. Seisuga 31.12.2017 oli EfTEN Real Estate Fund Ill AS-I kaks olulist osalust omavat aktsionari: Altius
Energia OU 14,13% osalusega, mis kuulub vérdsetes osades l&bi valdusettevdtete Arti Arakas'ele ja Frank Oim'ile ning Jarve Kaubanduskeskus OU 10,23%
osalusega, mida omab Iabi oma valdusettevotte 100%-liselt Vello Kunman.

Fondivalitseja EfTEN Capital AS omab 2,7% fondi aktsiakapitalist.

Uldkoosolek on EfTEN Real Estate Fund Il AS-i kérgeim juhtimisorgan. Uldkoosoleku padevuses on fondi péhikirja muutmine, bérsil noteerimise otsustamine,
aktsiakapitali suurendamine ja vahendamine niivord, kui see ei ole pdhikirfjaga antud ndéukogu padevusse, fondi fondivalitsejaga sImitud valitsemislepingu
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s6lmimise, muutmise ja Idpetamise otsustamine, aktsionaridele fondi tulu arvel véljamaksete tegemise korra muutmine, fondi investeerimispoliitika muutmine
niivord, kui see ei ole pohikirja 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 v6i Gihinemise
otsustamine, ndukogu likmega tehingu tegemise otsustamine, tehingu tingimuste maaramine, digusvaidluse pidamise otsustamine ning selles tehingus voi
vaidluses fondi esindaja maaramine, samuti muude digusaktidega tldkoosoleku padevusse antud klsimuste otsustamine.

Uldkoosoleku otsus on vastu véetud, kui selle poolt antakse iile poole ldkoosolekul esindatud haaltest, kui seaduse véi pdhikirja satetega ei ole ette nahtud
suurema haalteenamuse nduet. Pdhikirja muutmise, fondi tdhtaja muutmise ja likvideerimise véi Uhinemise otsuse vastuvdtmiseks on vaja 2/3 koosolekul
esindatud haaltest ning fondi fondivalitsejaga sélmitud valitsemislepingu sélmimise, muutmise ja Idpetamise otsustamiseks 2/3 kdikide aktsiatega esindatud

haaltest.
Igal aktsionaril on digus osaleda Uldkoosolekul, vétta tldkoosolekul séna paevakorras esitatud teemadel ning esitada pShjendatud kisimusi ja teha ettepanekuid.

Aktsionaride korraline tldkoosolek kutsutakse kokku vahemalt kord aastas nelja kuu jooksul EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i majandusaasta I6ppemisest.

Korralisest Gldkoosolekust peab aktsionaridele ette teatama vahemalt kolm nadalat.

Aktsionaride erakorraline Uldkoosolek kutsutakse kokku, kui fondivalitseja v&i fondi juhatus peab seda vajalikuks voi kui seda nduab fondi néukogu, audiitor,
fondivalitseja, Finantsinspektsioon vdi fondi depositoorium. Lisaks seaduses satestatud muudele isikutele vdivad Uldkoosoleku kokkukutsumist ja klisimuste
tldkoosoleku paevakorda votmist nduda ka aktsionarid, kelle aktsiatega on esindatud vahemalt 1/20 aktsiakapitalist. Erakorralise tildkoosoleku kokkukutsumise

ndue tuleb esitada juhatusele kirjalikult, naidates ara kokkukutsumise pohjuse. Erakorralisest tildkoosolekust tuleb aktsionaridele ette teatada vahemalt (iks nadal.

Uldkoosoleku péevakord, juhatuse ja néukogu ettepanekud, otsuste eelndud ja muud asjakohased materjalid tehakse aktsionaridele kattesaadavaks enne
Uldkoosolekut. Kdigi Uldkoosolekuga seotud materjalidega said aktsionarid 2017. aastal tutvuda kuni Uldkoosoleku toimumise paevani fondi asukohas.

Aktsionaridele oli tagatud véimalus esitada kiisimusi paevakorrapunktide kohta.

2017. aastal toimus (ks korraline ja iiks erakorraline aktsionaride ldkoosolek. Uldkoosolekutel vastuvéetud otsused on kirjeldatud tegevusaruande juhtimise
alaldigus. Korralisel lldkoosolekul arutati kasumi jaotamist eraldiseisva teemana ja selle kohta véeti vastu eraldi otsus. Uldkoosolekud toimusid eesti keeles.

Uldkoosolekutest ei olnud véimalik elektroonilisel teel osa vétta.

2017. aasta aktsionaride tldkoosolekuid juhatas EfTEN Real Estate Fund Il AS-i juhatuse liige Viljar Arakas. Aktsionéride korralisel ja erakorralisel tildkoosolekul

osales ka fondi teine juhatuse liige Ténu Uustalu ning kdik ndukogu liikmed: Arti Arakas (ndukogu esimees), Siive Penu, Sander Rebane ja Olav Miil.

Il Juhatus

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

seotud ja edasi antud llesannete taitmise lle kolmandate isikute poolt.
EfTEN Real Estate Fund Il AS-i juhatus ei valitse kehtivatest digusaktidest, pohikirjast ja valitsemislepingust tulenevas ulatuses fondi vara.

Vastavalt EfTEN Real Estate Fund Il AS-i pohikirjale koosneb juhatus Uhest kuni kolmest liikmest. Juhatuse liikmed valib ja kutsub tagasi ndukogu. Alates
asutamisest on juhatuse liikmed Viljar Arakas ja Tonu Uustalu. Juhatuse esimeest ei ole valitud. Juhatuse liikme volituste tahtaeg on viis aastat. Lubatud on

juhatuse liikme korduv valimine. EfTEN Real Estate Fund Il AS-i v6ib esindada kdigis digustoimingutes iga juhatuse liige.

Juhatuse liikmetega ei ole eraldi juhatuse liikme lepinguid s6Imitud. Juhatuse liikmetele ei ole tasusid makstud ning puuduvad otsused juhatuse liikmetele mis

tahes tasude voi hiivitiste (sh mitterahaliste) maksmiseks tulevikus.

EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i juhatuse liige Viljar Arakas on samaaegselt fondivalitseja juhatuse liige ja temaga on fondivalitseja sélmitud juhatuse likme

lepingu. EfTEN Real Estate Fund 1l AS-i juhatuse liige Tonu Uustalu samaaegselt fondivalitseja investeerimisosakonna juht, kellega on sdlmitud t66leping.

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 aruandluse susteemi.

Juhatuse liikmed esitavad kord aastas majanduslike huvide deklaratsiooni.

2017. aastal ei toimunud EfTEN Real Estate Fund Il AS-i ja juhatuse liikmete, nende lIahedaste v6i nendega seotud isikute vahel tehinguid, v.a valitsemislepingu
kohaselt fondivalitseja poolt EfTEN Real Estate Fund Il AS-le valitsemisteenuse osutamine. Juhatuse likmete kohustuste kdrval teistes (ihingutes osalemine on
avaldatud fondi prospektis, mis on kattesaadav EfTEN Real Estate Fund Il AS-i kodulehel www.eref.ee ja toimunud néukogu ndusolekul. Juhatuse liikmed ei
osale samaaegselt teiste vaartpaberiturul avalikult noteeritud ettevotete juhatuste voi ndukogude t66s.

Juhatuse liige Viljar Arakas omab labi valdusettevétte ja eraisikuna kokku 1,07% fondi aktsiakapitalist ning 27,4% fondivalitseja aktsiakapitalist. Juhatuse liige

Tonu Uustalu omab 0,84% fondi aktsiakapitalist ning 20,55% fondivalitseja aktsiakapitalist.

Juhatuse liige ega to6taja ei ndua ega vota isiklikul eesmargil kolmandatelt isikutelt seoses oma td6ga vastu raha ega teisi hiivesid ega tee kolmandatele isikutele
digusvastaseid voi pdhjendamatuid soodustusi fondi nimel. 2017. aastal ei ole juhatus ega juhatusele teadaolevalt kontserni té6tajad nimetatud pohimdtte vastu
eksinud.
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Juhatuse liikmetele ei ole antud volitusi aktsiaid emiteerida ja tagasi osta.

1l Néukogu

EfTEN Real Estate Fund Il AS-i pdhikirja kohaselt koosneb ndukogu kolmest kuni viiest likmest. Alates asutamisest on ndukogu neljaliikmeline, kuhu kuuluvad

Arti Arakas (ndukogu esimees), Olav Miil, Siive Penu ja Sander Rebane. Vastavalt pdhikirjale on lubatud ndukogu likmete korduv valimine (volituste pikendamine).

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

kokkukutsumata peavad otsusega ndustuma kdik ndukogu liikmed.

Noukogu liikmetega ei ole lepinguid sdlmitud. Ndukogu liikmetele ei ole tasusid makstud ning puuduvad otsused ndukogu likmetele mis tahes tasude voi hivitiste

(sh mitterahaliste) maksmiseks tulevikus.

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.

Ndukogu ndusolek on juhatusele vajalik tehingute tegemiseks, mis valjuvad igapaevase majandustegevuse raamest, sh osaluse omandamine ja I6ppemine teistes
arilihingutes, tltarettevotja asutamine voi IBpetamine, fondi tegevusstrateegia kinnitamine ja muutmine, olulised muudatused fondi tegevuses vdi fondi kaasamine

aritegevusse, mis ei ole seotud fondi senise majandustegevuse eesmarkidega ning tehingud, mis tletavad 250 000 eurot.

N&ukogu liikmed valdivad huvide konflikti tekkimist oma tegevuses. Ndukogu liige eelistab oma tegevuses ndukogu likmena emitendi huvisid isiklikele vai
kolmanda isiku huvidele. Ndukogu liige ei kasuta isiklikes huvides &rilisi pakkumisi, mis on suunatud emitendile. 2017. aastal ei ole EfTEN Real Estate Fund IlI
AS-le teadaolevalt ndukogu likmed nimetatud pdhimétte vastu eksinud. Noukogu likmed esitavad kord aastas majanduslike huvide deklaratsiooni. 2017. aastal
ei toimunud EfTEN Real Estate Fund Il AS-i ja EfTEN Real Estate Fund Il AS-i ndukogu liikmete, nende l1ahedaste voi nendega seotud isikute vahel tehinguid,
v.a valitsemislepingu kohaselt fondivalitseja poolt EfTEN Real Estate Fund Ill AS-le valitsemisteenuse osutamine. Ndukogu liikmed ei osale samaaegselt teiste
vaartpaberiturul avalikult noteeritud ettevotete juhatuste voi ndukogude t66s. Noukogu likmete tegevus teistes Uhingutes on avaldatud fondi prospektis ja
kattesaadav EfTEN Real Estate Fund 1l AS-i kodulehel www.eref.ee.

N6ukogu likmele Arti Arakas’le kuulub labi valdusettevotte 7,35% fondi aktsiakapitalist ja 10,56% fondivalitseja aktsiakapitalist, Olav Miilile kuulub 0,9% fondi
aktsiakapitalist ja 5,55% fondivalitseja aktsiakapitalist, Siive Penule kuulub 0,03% fondi aktsiakapitalist, ei oma osalust fondivalitsejas. Siive Penu on arilihingu
HTB Investeeringud OU juhatuse liige, kellele kuulub 1,55% fondi aktsiakapitalist ja 5,55% fondivalitseja aktsiakapitalist. Néukogu liige Sander Rebane ei oma

fondi ega fondivalitseja aktsiaid.
K&ik ndukogu liikmed osalesid rohkem kui pooltel ndukogu koosolekutel.

EfTEN Real Estate Fund Il AS-| ei ole auditi- ega t66tasukomiteed. Auditi- ja tootasukomitee llesandeid téaidab ndukogu.

IV Juhatuse ja ndukogu koost66

Juhatus ja ndukogu teevad EfTEN Real Estate Fund Il 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 liikmed néukogu koosolekutel, kus ndukogu
vaatab (le emitendi majandustulemusi v&i tehakse otsuseid investeerimisobjektide omandamise tehingute heakskiitmise kohta. Uldreeglina on juhatuse liikmed
kutsutud ka muudele néukogu koosolekutele, kus arutatakse EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i juhtimisega seotud kisimusi. EfTEN Real Estate Fund Il AS-i
juhtimise ja tegevusega seotud olulistest siindmusestest teavitab juhatus ndukogu ka koosolekute valiselt, tagamaks ndukogule operatiivselt vajaliku vi olulise
informatsiooni edastamise.

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

Kogu ndukogu ja juhatuse vahelise infovahetuse osas rakendatakse konfidentsiaalsusndudeid, mis tagavad kontrolli eelkdige hinnatundliku teabe liikkumise 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 2017. aastal ei ole juhatus kaldunud kérvale ndukogu poolt antud juhistest.

V Teabe avaldamine

Kuni EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i Nasdaqg Tallinna bérsil noteerimiseni edastas fondivalitseja aktsionaridele e-posti teel aktsionaride poolt antud e-posti

aadressil fondi kohta jargmist informatsiooni: fondi varade puhasvaartuse arvutus kuu I6pu seisuga, samuti informatsioon puhasvaartuse arvutamise véimaliku
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peatamise kohta, igakuised faktilehed, poolaasta- ja aastaaruanded, informatsioon tehtud investeeringutest, muudatused fondi juhtorganites, informatsioon
investeerimispiirangute rikkumisest ja nende kdrvaldamiseks tarvitusele voetud abindudest, muu oluline informatsioon, mis véib juhtkonna hinnangul mdjutada
fondi aktivate puhasvaartust ning mille kohene avaldamine aktsionaridele on méistlik, ning tildkoosoleku toimumise aeg ja koht. Uldkoosolekute toimumise ning

aktsiate pakkumisega seotud teated avaldas fondivalitseja ka fondivalitseja kodulehel ning Uhes Uleriigilise levikuga paevalehes.

Parast aktsiate noteerimist avalikustab EfTEN Real Estate Fund Ill AS teavet Nasdaq Tallinna borsi infostisteemi vahendusel vastavalt seaduses ja Nasdaq

Tallinna Borsi reglemendis satestatule.

EfTEN Real Estate Fund Il AS-il on kodulehel www.eref.ee aktsionaridele kattesaadavaks tehtud kéik dokumendid ja andmed Hea Uhingujuhtimise Tava alusel

ja borsiteated. Seejuures on fondi strateegia ja dividendipoliitika avaldatud veebilehel fondi péhikirjas ja prospektis.

EfTEN Real Estate Fund Il AS on avalikustanud oma veebilehel ja borsi infoslisteemis eraldi teadaandena finantskalendri, s.o aasta jooksul avalikustamisele

kuuluva teabe (sh aastaaruanne, vahearuanded) avalikustamise ja tldkoosoleku kuupaevad.

2017. aastal korraldati kohtumisi aktsionaridega ja veebipohiseid seminare investoritega seoses aktsiate pakkumisega.

VI Finantsaruandlus ja auditeerimine

EfTEN Real Estate Fund Il 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.

2017. aastal ei osalenud audiitor ndukogu koosolekul ega uldkoosolekul, kus kinnitati eelneva majandusaasta aruanne, kuna 2016. majandusaasta aruandele

anti markusteta séltumatu vandeaudiitori aruanne.

EfTEN Real Estate Fund Il AS-i 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 tddllesanded, ajakava ja tasu.

Aruandeperioodil osutas EfTEN Real Estate Fund Il AS-i lepinguline audiitor lisaks majandusaasta aruande auditeerimisele jargmisi teenuseid: tdlketeenused,
aktsiate pakkumise prospektide llevaatamise teenused ja muud teenused kokkulepitud protseduuride teostamiseks. EfTEN Real Estate Fund Il AS tasus 2017.

aastal audiitoritele teenuste eest kokku 33 tuhat eurot.

2017. aastal ei informeerinud audiitor ndukogu talle teatavaks saanud olulistest asjaoludest, mis véivad mdjutada ndukogu t66d ja EfTEN Real Estate Fund IlI

AS-i juhtimist. Samuti ei teavitanud audiitor ndukogu ohust audiitori sdltumatusele véi tema t66 professionaalsusele.
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KONSOLIDEERIMISGRUPI RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANNE

KONSOLIDEERITUD KOONDKASUMIARUANNE

€ tuhandetes
Mudgitulu 4,5 7 300 5333
Muidud teenuste kulu 6 -167 -178
Brutokasum 7133 5155
Turustuskulud 7 444 413
Uldhalduskulud 8 -1 556 -1313
Kasum / kahjum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutusest 14 2 855 2 356
Muud aritulud ja -kulud 45 1
Arikasum 4 8033 5786
Intressitulud 0 1
Finantskulud 9 -691 -659
Kasum enne tulumaksu 7 342 5128
Tulumaksukulu 10 -768 =779
Aruandeaasta koondkasum kokku 6574 4349
Kasum aktsia kohta 1"

- tava 2,39 2,09

- lahustatud 2,39 2,09

Lisad lehekulgedel 13-40 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad
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Initsialiseeritud ainult identifitseerimiseks

Initialled for the purpose of identification only
Initsiaalid/finitials

Kuupievidate 2.3 04, 201&

M4

PricewaterhouseCoopers, Tallinn
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KONSOLIDEERITUD FINANTSSEISUNDI ARUANNE

Lsad 31122016
€ tuhandetes

VARAD

Raha ja raha ekvivalendid 12 8133 3192
Néuded ja viitlaekumised 13 641 411
Ettemakstud kulud 37 33
Kéibevara kokku 8811 3637
Pikaajalised nduded 13 49 17
Kinnisvarainvesteeringud 4,14 88 390 73 539
Materiaalne p&hivara 37 37
Immateriaalne pdhivara 4 5
Pdohivara kokku 88 480 73 597
VARAD KOKKU 97 291 77 234

KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL

Laenukohustused 15 2109 1948
Tuletisinstrumendid 18 58 137
Vélad ja ettemaksed 16 1848 619
Liihiajalised kohustused kokku 4015 2704
Laenukohustused 15 43 667 40719
Muud pikaajalised volad 16 360 383
Edukustasu kohustus 17 0 760
Edasiliikkunud tulumaksukohustus 10 2 864 2348
Pikaajalised kohustused kokku 46 891 44 210
Kohustused kokku 50 906 46 913
Aktsiakapital 19 32225 23 853
Ulekurss 19 3658 1038
Kohustuslik reservkapital 19 293 75
Jaotamata kasum 20 10 209 5355
Omakapital kokku 46 385 30 320
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 97 291 77 234
Lisad lehekiilgedel 13-40 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad. Initsialiseeritud ainult identifitseerimiseks
Initialled for the purpose of identification only
1" Initsiaalic/initials __A. 2.

Kuupievidate 2.3 04, 201&

PricewaterhouseCoopers, Tallinn
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KONSOLIDEERITUD RAHAVOOGUDE ARUANNE

Lisad 2017 2016

€ tuhandetes

Puhaskasum

Puhaskasumi korrigeerimised:

Finantstulud

Finantskulud

Kinnisvarainvesteeringute imberhindluse kasum / -kahjum
Edukustasu kohustuse muutus

Pd&hivara kulum ja vaartuse langus

Tulumaksukulu

Korrigeerimine mitterahaliste muutustega kokku
Rahavood aritegevusest enne kaibekapitali muutuseid
Aritegevusega seotud nduete ja kohustuste muutus

Rahavood aritegevusest kokku

Materiaalse pdhivara soetus
Kinnisvarainvesteeringute soetus
Kinnisvarainvesteeringute muiik
Titarettevtete soetus

Saadud intressid

Rahavood investeerimistegevusest kokku

Saadud laenud

Laenude graafikujargsed tagasimaksed
Makstud intressid

Aktsiate emiteerimine

Makstud dividendid

Makstud dividendide tulumaks

Rahavood finantseerimistegevusest kokku

RAHAVOOD KOKKU

Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses

Raha ja raha ekvivalentide muutus

Raha ja raha ekvivalendid perioodi I16pus

6574 4349

0 -1

9 691 659
14 -2 895 -2 356
8 461 469
8 20 26
10 768 779
-955 -424

5619 3925

-1471 -115

4148 3810

-20 -12

14 -9 880 -34 677
14 40 0
3 -1141 38
0 1

-11 001 -34 650

15 5111 23 225
15 -2 003 -1248
=770 -556

19 10 993 11 038
18 -1503 -411
-35 0

11793 32 048

4940 1209

12 3193 1984
4940 1209

12 8133 3193

Lisad lehekiilgedel 13-40 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.

Initsialiseeritud ainult identifitseerimiseks
Initialled for the purpose of identification only
Initsiaalidfinitials M. 4.

Kuupievidate 2.3 OR, 201€

ricewaterhouseCoopers, Tallinn
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KONSOLIDEERITUD OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE

Aktsiakapital Ulekurss Kohustuslik Jaotamata kasum Kokku
reservkapital

€ tuhandetes

Saldo 31.12.2015 13 853 0 0 1492 15 345
Aktsiate emiteerimine 10 000 1038 0 0 11 038
Makstud dividendid 0 0 0 -411 -411
Eraldised reservkapitali 0 0 75 -75 0
Tehingud omanikega kokku 10 000 1038 75 -486 10 627
Aruandeaasta puhaskasum 0 0 0 4 349 4 349
Aruandeaasta koondkasum kokku 0 0 0 4349 4349
Saldo 31.12.2016 23 853 1038 75 5355 30 321
Aktsiate emiteerimine 8372 2620 0 0 10 992
Makstud dividendid 0 0 0 -1503 -1 503
Eraldised reservkapitali 0 0 218 -218 0
Tehingud omanikega kokku 8372 2620 218 1721 9 489
Aruandeaasta puhaskasum 0 0 0 6574 6574
Aruandeaasta koondkasum kokku 0 0 0 6574 6574
Saldo 31.12.2017 32 225 3658 293 10 209 46 385

Aktsiakapitali kohta on toodud taiendavat informatsiooni lisas 19 ja 20.

Lisad lehekulgedel 13-40 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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EfTEN Real Estate Fund Il AS

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2017

LISAD KONSOLIDEERIMISGRUPI RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDELE

1 Uldine informatsioon

EfTEN Real Estate Fund Il AS-i ning tema tutarettevotete 31.12.2017 I16ppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on allkirjastatud

juhatuse poolt 23. veebruaril 2018. a. Eesti Vabariigi ariseadustiku nduete kohaselt kinnitatakse juhatuse poolt koostatud ja ndukogu poolt heaks kiidetud

majandusaasta aruanne aktsionaride Gldkoosolekul. Kéesolev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on aktsionaride poolt kinnitatava majandusaasta

aruande osaks ning kasumi jaotamise otsustamise Uiheks aluseks. Aktsionaridel on digus juhatuse koostatud ja ndukogu heakskiidetud majandusaasta aruannet

mitte kinnitada ning nduda uue aruande koostamist.

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

EfTEN Real Estate Fund Il AS Kontserni struktuur seisuga 31.12.2017 on jargmine (vt ka lisa 3):

TUTARETTEVOTTED
Kinnisvarainvesteering:
100% ) . . .
Saulés Miestas UAB Saulés Miestas kaubanduskeskus
100% X X . _—
Verkiy projektas UAB Ulonu biiroohoone, Vilnius
100% . . .
EfTEN Laisves UAB L3 biiroohoone, Vilnius
2
= 0,
g 100% EfTEN Stasylu UAB DSV logistikakeskus, Vilnius
s
8
17
u 100% B ) . e .
K] EfTEN Tanassilma OU DSV logistikakeskus, Tallinn
14
z
w
g | 100%
EfTEN Krustpils SIA DSV logistikakeskus, Riia
0
100% Projekt 554 OU Laagri Selver, Tallinn
100% . . . .
EfTEN Seljaku OU Hortes aianduskeskus, Tallinn
2 Vastavuse kinnitus ning aruande koostamise lildised alused

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

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

Kontserni raamatupidamise aastaaruanne on esitatud tuhandetes eurodes.

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

kinnisvarainvesteeringuid).
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2.1 Arvestuspohimétete ja esitusviisi muudatused

Uute voi muudetud standardite ja télgenduste rakendamine

“Avalikustamise projekt” — IAS 7 muudatused (rakendus 1.jaanuaril 2017 algavale aruandeperioodile). Muudetud standard IAS 7 nduab
finantseerimistegevusest tekkinud kohustuste alg- ja |6ppsaldo vahel toimunud liikumiste avalikustamist. Kontsern on uue standardi kohaselt ndutava

informatsiooni avalikustanud lisas 15.
Uued standardid, tolgendused ja nende muudatused

Valja on antud uusi v6i muudetud standardeid ja tdlgendusi, mis muutuvad Kontsernile kohustuslikuks alates 1. jaanuarist 2018 vi hilisematel perioodidel ja mida

Kontsern ei ole rakendanud ennetahtaegselt.

IFRS 9, ,,Finantsinstrumendid“: klassifitseerimine ja mé66tmine (rakendub 1.jaanuaril 2018 vdi hiliem algavatele aruandeperioodidele). Uue standardi

peamised reeglid on jargmised:

Finantsvarad tuleb klassifitseerida Uhte kolmest mddtmiskategooriast — varad, mida kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses, varad, mida kajastatakse

oOiglases vaartuses muutustega Iabi muu koondkasumiaruande, ja varad, mida kajastatakse Giglases vaartuses muutustega labi kasumiaruande.

Vélainstrumendi klassifitseerimine soltub ettevotte drimudelist finantsvarade haldamisel ning sellest, kas vara lepingulised rahavood sisaldavad ainult pdhiosa- ja
intressimakseid (,APIM®). Kui vélainstrumenti hoitakse sissendudmise eesmargil ja APIM ndue on taidetud, vdib instrumenti kajastada korrigeeritud
soetusmaksumuses. Volainstrumendid, mis vastavad APIM ndudele ja mida hoitakse portfellis, kus ettevéte hoiab varasid nii sissendudmise kui ka miimise
eesmargil, voib kajastada diglases vaartuses 1abi koondkasumiaruande. Finantsvarad, mis ei sisalda APIM rahavoogusid, tuleb mdéta diglases vaartuses labi
kasumiaruande (naiteks derivatiivid). Varjatud (,embedded") derivatiive ei eraldata enam finantsvaradest, vaid kaasatakse APIM tingimuse hindamisel.

Omakapitaliinstrumendid tuleb alati kajastada diglases vaartuses. Samas vdib juhtkond teha tagasivétmatu valiku kajastada diglase vaartuse muutused labi muu
koondkasumiaruande, eeldusel, et instrumenti ei hoita kauplemiseesmargil. Kui omakapitaliinstrumenti hoitakse kauplemiseesmargil, tuleb selle diglase vaartuse

muutused kajastada kasumiaruandes.

Enamus IAS 39 ndudeid finantskohustuste klassifitseerimiseks ja médtmiseks kanti muutmata kujul Ule IFRS 9-sse. Peamiseks muudatuseks on see, et
finantskohustuste puhul, mis on maaratud kajastamiseks diglases vaartuses labi kasumiaruande, peab ettevéte enda krediidiriski muutusest tulenevad diglase

vaartuse muutused kajastama muus koondkasumiaruandes.

IFRS 9 kehtestab uue mudeli vaartuse languse kahjumite kajastamiseks — oodatava krediidikahjumi mudeli. See on ,kolmetasandiline* lahenemine, mille aluseks
on finantsvarade krediidikvaliteedi muutumine pérast esialgset arvelevétmist. Praktikas tdhendavad uued reeglid seda, et ettevétetel tuleb finantsvarade, mille
osas ei ole vaartuse languse tunnuseid, arvelevotmisel kajastada koheselt kahjum, mis on vérdne 12-kuulise oodatava krediidikahjumiga (néuded ostjatele puhul
kogu nende eluea jooksul oodatava krediidikahjumiga). Kui on toimunud oluline krediidiriski suurenemine, tuleb vaartuse langust mééta, kasutades kogu eluea

jooksul oodatavat krediidikahjumit, mitte 12 kuu jooksul oodatavat krediidikahjumit. Mudel sisaldab lihtsustusi rendi- ja ostjatele néuete osas.

Riskimaandamisarvestuse néudeid muudeti, et siduda raamatupidamisarvestus paremini riskijuhtimisega. Standard pakub ettevétetele arvestuspohimétte valikut
rakendada kas IFRS 9 riskimaandamisarvestuse ndéudeid voi jatkata IAS 39 rakendamist kdikidele riskimaandamisinstrumentidele, kuna standard ei kasitle hetkel

makro-riskimaandamisarvestust.

Kontsern hindab, et IFRS 9 ei avalda olulist méju finantsaruandlusele 1.01.2018 seisuga, kuna nduete allahindlused on olnud ajalooliselt ebaolulised ning raha ja
hoiuseid hoitakse kdrge reitinguga krediidiasutustes; seetéttu oodatava krediidikahju mudel, sealhulgas tulevikku suunatud teabe hindamine, ei tekita olulist
vaartuse langusest tulenevat kahjumit. Kdik finantsvarad (vélja arvatud tuletisinstrumendid) vastavad APIM ndudele ja neid hoitakse sissendudmise eesmargil,
seega jatkatakse nende kajastamist korrigeeritud soetusmaksumuses. Tuletisinstrumendid kajastatakse nii kédesoleva kui ka kehtima hakkava standardi alusel

Oiglases vaartuses muutusega labi kasumiaruande.

IFRS 15 ,Miiiigitulu lepingutelt klientidega®, muudatus standardi IFRS 15 joustamise osas (rakendub 1.jaanuaril 2018 voi hiliem algavatele
aruandeperioodidele). Uue standardi pohiprintsiibi kohaselt kajastatakse miugitulu siis, kui kaup vdi teenus antakse kliendile lle, ning mulgitulu kajastatakse
tehinguhinnas. Koos miitidud kaubad ja teenused, mis on eristatavad, tuleb kajastada eraldi ning lepinguhinnast antavad hinnaalandused tuleb reeglina allokeerida
eraldi elementidele. Kui saadav tasu voib teatud pdhjustel muutuda, kajastatakse mdilgituluna miinimumsumma, kui sellega ei kaasne olulist
tuhistamise/tagasimaksmise riski. Klientidega lepingute saamise tagamiseks tehtud kulutused tuleb kapitaliseerida ja amortiseerida selle perioodi jooksul, mil
leping tekitab tulusid. Kontserni juhtkond on analliiisinud nimetatud muudatuse méju konsolideeritud kasumiaruannetele ning leiab, et kuivérd Kontserni mitgitulu
koosneb olulises osas ulritulust ning Kontsern ei miii kaupu ja teenuseid lihe lepingu raames, siis muudatustel oluline méju Kontserni aruannetele puudub.

IFRS 16 ,,Rendilepingud” (rakendub 1.jaanuaril 2019 v6i hillem algavatele aruandeperioodidele). Uus standard satestab rendilepingute arvelevdtmise,
modtmise, esituse ja avalikustamise pohimdtted. 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 Uhe arvestusmudeli rendilevétjate jaoks. Rendilevétjad peavad (a) arvele votma varad ja kohustused kdikide
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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 pdhimétted rendileandjate jaoks jaavad sisuliselt samaks IAS 17 pShimbtetega, ehk et rendileandja jagab jatkuvalt oma
rendilepingud kasutus- ja kapitalirentideks ning kajastab neid rendiliike erinevalt. Kontsernil puuduvad rendilevétjana tle 12-kuulise téhtajaga rendilepingud,

mistottu kirjeldatud standardil Kontsernile moju ei ole.

IFRS 15 ,,Miiligitulu lepingutelt klientidega“, muudatused (rakendub 1. jaanuaril 2018 v&i hillem algavatele aruandeperioodidele). Muudatused ei muuda
standardi péhiprintsiipe, vaid selgitavad, kuidas neid printsiipe tuleks rakendada. Muudatused selgitavad, kuidas tuvastada teostamiskohustusi (lubadust kliendile
Ule anda kaupa vdi osutada teenust) lepingus; kuidas méaarata, kas ettevdte on muiugitehingu pdhiosutaja (principal) (kauba véi teenuse pakkuja) voi agent
(vastutav kauba voi teenuse pakkumise korraldamise eest); ning kuidas maarata, kas mugitulu litsentsi andmise eest tuleb kajastada konkreetsel ajahetkel voi
perioodi jooksul. Neile selgitustele lisaks sisaldavad muudatused kaks tdiendavat lihtsustust eesmargiga vahendada ettevotte kulusid ja keerukust standardi

esmakordsel rakendamisel. Kontserni juhtkonna hinnangul nimetatud muudatusel Kontserni finantsaruandele méju ei ole.

,»Kinnisvarainvesteeringute iimberklassifitseerimised” - IAS 40 muudatused (rakendub 1. jaanuaril 2018 voi hiljiem algavatele aruandeperioodidele; ei ole
veel vastu vdetud Euroopa Liidu poolt). Muudatus selgitas, et kinnisvarainvesteeringute klassi voi klassist imberklassifitseerimiseks peab olema toimunud
muudatus objekti kasutamises. Muudatuse kohta peab olema tdendusmaterjali, pelgalt muudatus kavatsuses ei ole piisav Umber klassifitseerimiseks. Kontsern

hindab muudatuste méju finantsaruandele.

Ulejaanud uutel véi muudetud standarditel véi télgendustel, mis veel ei kehti, ei ole eeldatavasti olulist mdju Kontsernile.

2.2 Kokkuvoéte olulisematest arvestusprintsiipidest

Juhtkonna olulised otsused ja hinnangud

Konsolideeritud finantsaruannete esitamine kooskdlas Rahvusvaheliste Finantsaruandluse Standarditega nagu need on vastu véetud Euroopa Liidu poolt eeldab,
et juhtkond annab hinnanguid ja teeb otsuseid, mis mdjutavad varade ja kohustuste kajastamise p&himétteid ja vaartust bilansipéeval, tingimuslike varade ja
kohustuste esitamise viisi, Iahtudes nende realiseerumise tdendosusest, ning aruandeperioodi tulusid ja kulusid.

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

tulevikustindmustest, vdivad tegelikud tulemused hinnangulistest erineda.

Juhtkonna téhtsaimad otsused, mis méjutavad finantsaruannetes kajastatud informatsiooni, puudutavad jargmisi arvestusvaldkondi:

2.2.1 Hindamise ebakindlus

Juhtkond annab oma hinnanguid, Iahtudes kogemustest ning faktidest, mis on saanud talle teatavaks hiljemalt aastaaruande valmimise kuupaeval. Bilansipaeval
esitatud varade ja kohustuste ning nendega seotud tulude ja kulude puhul on seetéttu oht, et antud hinnanguid tuleb tulevikus tapsustada. Valdkonnad, kus
hinnangute ebakindluse téttu esineb tavaparasest suurem korrigeerimisvajaduse risk, on kirjeldatud alljargnevailt.

a)  Kinnisvarainvesteeringud: diglase vaartuse maaramine

Kinnisvarainvesteeringuid hinnatakse iga bilansipdeva seisuga nende diglases vaartuses. Kontserni kinnisvarainvesteeringuid hindab Colliers International
Advisors OU. Kontserni séltumatu hindaja hindab kinnisvarainvesteeringuid diskonteeritud rahavoogude meetodil individuaalselt. K&ik Kontserni
kinnisvarainvesteeringud teenivad (v6i hakkavad valmimisel teenima) Gdritulu, mistéttu naitab kasutatud meetod alternatiividest (naiteks vordlev meetod) kdige
paremini kinnisvarainvesteeringu diglast vaartust. Kdikide objektide rahavoogude prognoosid on diglase vaartuse leidmisel ajakohastatud ning diskontomaarad
ja valjumistootlikkused on diferentseeritud olenevalt objektide asukohast, tehnilisest seisukorrast ning Girnike riskitasemest. Vorreldes eelmise aastaga ei ole
EfTEN Real Estate Fund Il kinnisvaraportfelli diskontomaarad hindamistes 2017. aastal oluliselt muutunud, olles endiselt vahemikus 7,9% kuni 8,6% (2016:
sama). Valjumistootlikkused on aastatagusega vérreldes vaid veidi vahenenud, olles nliid tasemel 7,5%-8,0% (2016: 7,5%-8,5%).

Hindamistes kasutatud eelduste ja sensitiivsuse osas on toodud lisainformatsiooni lisas 14.
b)  Arilihendused ja varade soetused

Uldjuhul kéasitletakse kinnisvarade oste varade soetusena. Juhtkonna hinnangul ei ole tegemist arilihendustega, kui kinnisvaraobjektil on (iksikud rentnikud, Fond
ei omanda muid varasid ega digusi lisaks kinnisvaraobjektile ning ei palka varasemaid td6tajaid. Fond ei omanda kinnisvaraobjekti ariprotsesside juhtimise
oskusteavet, vaid juhib kdiki omandatud objekte tsentraalselt.

Initsialiseeritud ainult identifitseerimiseks
Initialled for the purpose of identification only
16 Initsiaalidfinitials __ A4 4.

Kuupievidate 2.3 OR, 201€

ricewaterhouseCoopers, Tallinn




EfTEN Real Estate Fund Il AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2017

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 kinnisvaraettevétte kui puhtalt investeerimisiihingu tunnuseid. Kuigi ka EfTEN Real Estate Fund Il AS
investorid ootavad oma kapitaliinvesteeringult nii vara vaartuse kasvu kui ka kasumit jooksvalt majandustegevuselt, vétab EfTEN Real Estate Fund Ill AS oma
investeeringutes ka olulises osas arendusriske, mis on iseloomulikud pigem tavaparasele kinnisvaraettevéttele. Samuti peaks investeerimisiihing vastavalt IFRS
10-le tegema otseinvesteeringuid ettevdtetesse, mida hinnatakse diglase vaartuse meetodil. EfTEN Real Estate Fund Ill AS emaettevdtte puhul on diglase
vaartuse hindamine kaudne — Giglases vaartuses hinnatakse vara, mis asub tutarettevotetes ning seelébi saadakse tltarettevotte Giglane vaartus, mis ei pruugi
samas olla titarettevotte I6plik turuhind. Samuti hinnatakse Kontserni majandustegevust Glritulu, kasumimarginaalide, vara mahu ning muude

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

Konsolideerimine

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab EfTEN Real Estate Fund Ill AS ning selle tutarettevétete finantsnaitajaid konsolideerituna rida-realt.
Tutarettevotted konsolideeritakse alates kuupaevast, mil vastavalt valitsev mdju on Kontsernile ile ldinud ning nende konsolideerimine I6petatakse alates

kuupéevast, mil Kontsernil valitsevat méju enam ei ole.

Tutarettevotjad on kdik majandusiiksused, mille Gle Kontsernil on kontroll. Kontsern kontrollib majandusiiksust, kui ta saab véi tal on digused majandusiiksuses

osalemisest tulenevale muutuvale kasumile ja ta saab mdjutada seda kasumi suurust kasutades oma md&juvéimu majandusiiksuse Ule.

Titarettevétted kasutavad oma aruannete koostamisel samu arvestuspdhimétteid, mis emaettevotegi. Kdik kontsernisisesed tehingud, nduded ja kohustused ning
realiseerimata kasumid ja kahjumid Kontserni ettevotete vahel toimunud tehingutelt on raamatupidamise aastaaruandes tdies ulatuses elimineeritud.
Realiseerimata kahjumeid ei elimineerita, kui sisuliselt on tegemist vara vaartuse langusega.

Arilihendused kajastatakse konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes ostumeetodil.

Ostumeetodil kajastatavate arilihenduste 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 diglane 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 investeerimispdhimétetele, anallusides mdistlikku riskide jaotust

kinnisvarasektorite |6ikes.

Segmentide kohta info avalikustamisel lahtutakse kontserni sisemises arvestuses ja aruandluses kasutatavatest grupeerimispShimétetest. Iseseisvateks
arisegmentideks on loetud arikinnisvara alamsektoreid, mis eristuvad Uksteisesest tlritavate pindade tllbi poolest ning omavad erinevaid tulumaarasid (tdritulu

m2 kohta, the m2 hind soetusel, kapitalisatsioonimaarad).

Kontserni kolm arisegmenti geograafilist segmenti on toodud alljargnevas tabelis:

Arisegment / riik Eesti Lati Leedu
Biiroopinnad Ulonu biiroohoone, Vilnius
- - L3 biroohoone, Vilnius
Lao- ja logistikapinnad DSV logistikakeskus, Tallinn DSV logistikakeskus, Riia DSV logistikakeskus, Vilnius
Laagri Selver, Tallinn Saules Miestas kaubanduskeskus
Kaubanduspinnad Hortes aianduskeskus, Tallinn -

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

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

Investeering titarettevotetesse Emaettevotte konsolideerimata bilansis

Emaettevétte konsolideerimata bilansis (esitatud lisas 23) on investeeringud tltarettevotetesse kajastatud diglase vaartuse meetodil. Titarettevotete poolt
makstud dividendid kajastatakse sel hetkel, kui Emaettevottel tekib digus neile dividendidele.

Tulu kajastamine

Tulu kajastatakse tehingutest saadud véi saada oleva tasu diglases vaartuses. Mllgitulu kajastatakse vaid saadava majandusliku kasu tdenéolises ulatuses ning

usaldusvaarselt méddetavas maaras.
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Teenuste vahendamisel (tasud allliirnike kommunaalteenuste eest, allliir, muud vahendatavad teenused ) tegutseb Kontsern kui agent, mistéttu selliseid tulusid

ei naidata brutomeetodil, vaid saldeeritakse kaasneva kuluga.
Finantstulud

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

Raha ja raha ekvivalendid

Raha ja raha ekvivalentideks loetakse raha ja luhiajalisi (soetushetkest arvestades kuni 3-kuulise téhtajaga) suure likviidsusega investeeringuid, mida tehingu
tegelikust tahtajast lahtudes on vdimalik 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

Kaik finantsvarad voetakse algul arvele soetusmaksumuses, milleks on vara eest makstud tasu diglane vaartus. Soetusmaksumuse hulka loetakse kdik finantsvara
soetamisega otseselt kaasnenud kulutused, sealhulgas vahendajate ja ndustajate tasud, tehinguga kaasnevad mittetagastatavad maksud ja muud sellesarnased
valjaminekud. Erandiks on diglases vaartuses muutusega labi kasumiaruande kajastatavad finantsvarad, mille soetamisega seotud lisakulutused kajastatakse

kasumiaruandes kuluna.

Tavaparastel turutingimustel toimuv finantsvara ost ja miiik kajastatakse tehingupéeval. Tehingupaevaks on paev, mil Kontsern vétab endale finantsvara ostu
vOi mulugi kohustuse. Tavaparastel turutingimustel toimunuks loetakse ostu v6i muki, mille puhul miija on andnud finantsvara ostjale Ule sellise perioodi jooksul,

mis on sellel turul tavaks vdi digusaktidega ette néhtud.

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

pohimotteid:
- finantsvarad diglases vaartuses muutusega labi kasumiaruande — &iglane vaartus;
- lunastustahtajani hoitavad investeeringud — korrigeeritud soetusmaksumus;
- laenud ja nduded — korrigeeritud soetusmaksumus;

- mudgivalmis finantsvara — diglane vaartus voi soetusmaksumus, kui tegemist on selliste omakapitali instrumentidega, mille diglast vaartust ei ole

véimalik usaldusvaérselt hinnata.
Kontsernil on 2017. ja 2016. aastal finantsvarasid ainult rihmas ,laenud ja nduded".
Laenud ja nduded teiste osapoolte vastu

Laenud ja nduded kajastatakse omandamise jarel nende korrigeeritud soetusmaksumuses, mis on arvutatud sisemise intressimaara kaudu. Korrigeeritud
soetusmaksumus leitakse kogu finantsvara kasuliku eluea kohta, kusjuures arvesse voetakse soetamisel tekkinud diskontod ja preemiad ning tehinguga otseselt

seotud kulutused.

Kui ilmneb méni objektiivne asjaolu, mis viitab varade kaetava vaartuse vahenemisele alla bilansilise vaartuse, hinnatakse korrigeeritud soetusmaksumuse
meetodil kajastatavad finantsvarad bilansilise ja kaetava vaartuse vahe vorra alla. Kaetavaks vaartuseks loetakse finantsvarast tulevikus saadavate rahavoogude

niitidisvaartust, diskonteerituna esmasel kajastamisel fikseeritud sisemise intressimaaraga.

Olulise finantsvara puhul hinnatakse iga objekti vaartuse vahenemist eraldi. Kui nBudesumma laekumise tahtpdevast on méédunud 180 péeva vadi Ule selle,
loetakse ndudesumma ebatdenaoliselt lackuvaks ning kantakse 100% ulatuses kuluks. Kui vara vaartuse véahenemine ilmneb kiiremini, hinnatakse nduded alla

varem.

Kui néue, mis on alla hinnatud, siiski laekub véi toimub muu siindmus, mis tiihistab allahindluse, esitatakse allahindluse tiihistamine kasumiaruande selle kulukirje

vahendusena, kus allahindlus algul kajastati.
Nouete intressitulu kajastatakse kasumiaruandes finantstulude real.

Finantsvara kajastamine |8petatakse siis, kui ettevdte kaotab diguse finantsvarast tulenevatele rahavoogudele, samuti siis, kui tekib kohustus need rahavood

taies ulatuses ja markimisvaarse viivituseta edasi kanda kolmandale osapooltele, kellele kantakse Ulle enamik finantsvaraga seotud riske ja hlvesid.
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Tuletisinstrumendid

Kontserni riskipoliitika reglementeerib, et ettevote voib tuletisinstrumentidest kasutada intressiméara swap-i, et maandada finantskohustuste intressimaara
muutumisega seotud riske. Sellised tuletisinstrumendid voetakse arvele diglases vaartuses lepingu sélmimise kuupaeval ning hinnatakse hiliem imber vastavalt
instrumendi diglase vaartuse muutusele bilansikuupdevaks. Positiivse Oiglase vaartusega tuletisinstrument kajastatakse varana ning vastupidisel juhul
kohustusena. Intressimaara swap-i diglase vaartuse leidmisel tuginetakse pankade noteeringutele bilansikuupdeval. Tuletisinstrumente kajastatakse diglases

vaartuses muutusega labi kasumiaruande.

Kontsern fikseerib tehingu sélmimisel riskimaandamisinstrumentide ja maandatavate objektide vahelise suhte, samuti oma riskijuhtimise eesmargi ja strateegia
mitmesuguste riskimaandamistehingute labiviimiseks. Kontsern fikseerib ka oma hinnangu nii riskimaandamisinstrumendi s6imimisel, kui ka jooksvalt, selle kohta,

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

Kinnisvarainvesteeringud

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

kasutuseesmarke.

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

Kinnisvarainvesteeringu diglase vaartuse masramisel kasutatakse atesteeritud hindajate ekspertarvamust. Oiglase vaartuse maaramisel rakendatakse
diskonteeritud rahavoogude meetodit. Diskonteeritud rahavoogude vaartuse leidmiseks tuleb hindajal prognoosida kinnisvaraobjekti tulevasi renditulusid (sh rent
1 m? kohta ning rendipindade téituvus) ja tegevuskulusid. Olenevalt rendilepingute katkestamise lihtsusest ja véimalikkusest rentnike poolt, valib hindaja
analulsimiseks kas olemasolevad rahavood véi turul keskmiselt eksisteerivad rahavood. Samuti tuleb netorahavoo niildisvaartuse leidmiseks valida sobiv
diskontomaar, mis valjendab 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 v6i muude arikulude real.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis |8petatakse objekti vodrandamise 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 imber. Alates muutuse toimumise kuupaevast rakendatakse objekti suhtes
selle varariihma arvestuspdhimétteid, kuhu objekt on lle kantud. Kui varem kinnisvarainvesteeringuna kajastatud objekt riihmitatakse Umber materiaalseks

pShivaraks, on objekti uueks tuletatud soetusmaksumuseks tema diglane vaartus Umberklassifitseerimise kuupdeva seisuga.

Finantskohustused

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

Luhiajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumus on Uldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega, mistéttu lUhiajalisi finantskohustusi kajastatakse
bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajalised finantskohustused vdetakse amortiseeritud soetusmaksumuse arvestamiseks algul arvele saadud tasu
Oiglases 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 pohivara) arendamise
finantseerimisega seotud intressid alates arendusperioodi algusest kuni valmis vara vastuvétmiseni on kapitaliseeritud vara soetusmaksumusse.

Finantskohustus liigitatakse luhiajaliseks, kui see tuleb tasuda 12 kuu jooksul alates bilansikuupaevast vdi kui Kontsernil pole tingimusteta digust likata kohustuse
tasumist edasi rohkem kui 12 kuud alates bilansikuupdevast. Laenukohustusi, mis tuleb tagasi maksta 12 kuu jooksul alates bilansipdevast, kuid mis
refinantseeritakse pikaajaliseks pérast bilansipdeva, kuid enne aastaaruande kinnitamist, kajastatakse lihiajalisena. Samuti kajastatakse lihiajalisena

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

Finantskohustuse kajastamine I6petatakse lepingus maaratletud kohustuse taitmisel, tihistamisel voi aegumisel.
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Edukustasukohustus

EfTEN Real Estate Fund Il AS ning EfTEN Capital AS vahel on séImitud valitsemisleping, mille kohaselt saab EfTEN Capital AS kuni EfTEN Real Estate Fund Il
AS borsil noteerimiseni edukustasu 20% kinnisvarainvesteeringute mulgi- ja soetushinna vahelt juhul, kui hurdle rate on vahemalt 10% aastasel baasil.
Edukustasu arvestatakse koikide kinnisvarainvesteeringute kohta summaarselt, s.t kui kogumis mutakse méni kinnisvarainvesteering soetushinnast madalama
hinnaga, arvestatakse kasumlikult muldud objektide edukustasust maha 20% soetushinnast madalamalt muiidud objektide mutigikahjumist. Borsil noteerimisel

2017. aasta novembris vahetati EfTEN Real Estate Fund Il AS selleks hetkeks kumuleerunud edukustasukohustus fondi aktsiate vastu.

Borsil noteerimise jargselt arvestatakse valitsemislepingu kohaselt edukustasu kahe viimase aasta korrigeeritud bérsipdeva sulgemishindade kasvult,
korrigeerides bdrsipaeva sulgemishindasid eelnevalt makstud dividendide, dividendide tulumaksu ning minimaalse oodatava tootlusega (minimaalne oodatav
tootlus on 10% viimase boérsipdeva sulgemishinnast). Edukustasu vérdub 20% aruandeaasta viimase boérsipdeva sulgemishinna ning eelmise aruandeaasta
viimase borsipdeva sulgemishinna vahelt, mis on korrutatud fondi aktsiate arvuga.Perioodikulud edukustasu muutusest kajastatakse Kontserni tldhalduskulude

koosseisus (vt lisa 8).

Eraldised ja tingimuslikud kohustused

Bilansis kajastatakse eraldised vaid siis, kui ettevottel oli bilansipdevaks toimunud sliindmustest tulenev juriidiline véi 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

tdendaoline.

Rendiarvestus

Kapitalirendiks loetakse renditehinguid, mille puhul kdik olulised vara omandidigusega seotud riskid ja hiived kanduvad lle rentnikule. K&iki Ulejaanud
renditehinguid kéasitletakse 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 1ahtudes eraldab Emaettevote igal aastal kasumi
jaotamisel véahemalt 5% puhaskasumist kohustuslikku reservkapitali. Eraldiste tegemist jatkatakse, kuni reservkapital saavutab ndutava suuruse. Kohustuslikku
reservkapitali ei tohi dividendidena valja maksta, kuid seda voib 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 titarettevotted

Tulumaksuseaduse kohaselt ei maksustata Eestis ettevotte aruandeaasta kasumit, vaid valja 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 voetav aasta.

Lati ja Leedu tutarettevotted

Leedus on ettevdtte puhaskasum 15% tulumaksuméaaraga maksustatav. Maksustatav tulu kalkuleeritakse ettevotete kasumist enne tulumaksu, mida

korrigeeritakse tulumaksu deklaratsioonides kohalike tulumaksuseaduste nduetest lahtuvalt ajutiselt voi pusivalt lubatud tulu- ja kulutdiendustega.

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

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

Kuni 2017 kehtinud tulumaksuseaduse kohaselt maksustati Lati ettevotete kasum. Seega kajastati seni edasilikkunud tulumaksu ajutistelt erinevustelt Lati
tutarettevotete varade ja kohustuste maksustamisbaasi ja nende bilansiliste maksumuste vahel konsolideeritud aruandes. Uue tulumaksuseaduse jargi
maksustatakse alates 1. jaanuarist 2018 kasum, mis on tekkinud parast 2017. aastat, selle jaotamisel maksumaaraga 20/80. Seaduse Uleminekureeglid lubavad

dividendidelt makstavat kasumit vahendada, kui ettevéttel on 31. detsembri 2017 seisuga kasutamata maksukahjumeid voi teatud eraldisi.

Uue seaduse rakendumise tulemusena ei ole enam erinevusi varade ja kohustuste maksuarvestuslike ja bilansiliste vaartuste vahel ning seega ei kajastata
edasilikkunud tulumaksuvarasid ega —kohustusi Lati titarettevotete suhtes. Koik edasiliikkunud tulumaksuvarad ja —kohustused, mis olid tles voetud eelmistel

perioodidel, kanti 2017. aastal bilansist valja ning vastav tulumaksukulu/-tulu kajastati kasumiaruandes.

3 Tiitarettevotted

Tiitarettevotte omakapital,
Kinnisvarainvesteering € tuhandetes

YR PPIAYE 31.12.2016 K R P IAYE 31.12.2016

Asukoha- Kontserni osalus, %

maa

Ettevotte nimi

Emaettevote

EfTEN Real Estate Fund Ill AS Eesti

Tiitarettevotted
Saules Miestas UAB Leedu  Kaubanduskeskus Saules Miestas 12 980 Lt 100 100
Verkiu projektas UAB Leedu Ulonu biroohoone, Vilnius 3855 3665 100 100
EfTEN Laisves UAB Leedu L3 biroohoone, Vilnius 4286 3476 100 100
EfTEN Stasylu UAB Leedu DSV Logistikakeskus, Vilnius 3683 3158 100 100
EFTEN Tanassilma OU Eesti DSV logistikakeskus, Tallinn 6007 4 960 100 100
EfTEN Krustpils SIA Lati DSV logistikakeskus, Riia 2134 1860 100 100
EfTEN Seljaku OU Eesti  Hortes Aianduskeskus, Saue 1445 - 100 -
Projekt 554 OU Eesti Selver kaubanduskeskus, Laagri 8255 - 100 -

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

27.05.2016 asutas EfTEN Real Estate Fund Il AS 100%-lise tiitarettevétte EfTEN Tanassilma OU, makstes ettevotte osakapitali 2,5 tuhat eurot. 22.06.2016
ettevotte maksti ettevotte osakapitali lisaks 4 300 tuhat eurot. Tutarettevote asutati eesmargiga soetada DSV logistikakeskus Tallinnas.

30.05.2016 asutas EfTEN Real Estate Fund Il AS 100%-lise tltarettevdtte EfTEN Stasylu UAB Leedus, makstes ettevétte osakapitali 2,5 tuhat eurot. 22.06.2016

ettevotte maksti ettevotte osakapitali lisaks 3 005 tuhat eurot. Tutarettevote asutati eesmargiga soetada DSV logistikakeskus Vilniuses.

22.06.2016 maksis EfTEN Real Estate Fund Ill AS 2015. aastal asutatud tiitarettevotte EfTEN Krustpils SIA (endine EfTEN Maritim SIA) osakapitali 1 830 tuhat
eurot. Sissemakse tehti eesmargiga soetada tiitarettevottesse DSV Logistikakeskus Riias.

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

19.05.2017 soetas EfTEN Real Estate Fund Ill AS 100%-lise tiitarettevétte Projekt 554 OU hinnaga 1 241 tuhat eurot. Maksumusest tasuti 1 141 tuhat eurot 2017.
aasta 16puks ning 100 tuhat eurot kuulub tasumisele 2018. aastal. 24.05.2017 maksis EfTEN Real Estate Fund Ill AS Projekt 554 OU omakapitali lisaks 1 700
tuhat eurot. Tutarettevote soetati eesmargiga ehitada Selveri kauplus Laagrisse. Kauplus avati 2017. aasta detsembri keskel.
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Projekt 554 OU ostuanaliiiis Oiglane vaértus
€ tuhandetes

Raha 0
Nduded 7
Kinnisvarainvesteeringud (lisa 14) 1900
Vélad péhivaratehingutest -650
Muud kohustused -16
Netovara Giglane vaartus 1241
Soetusmaksumus 1241
Firmavaartus 0

19.04.2017 asutas EfTEN Real Estate Fund Ill 100%-lise tiitarettevdtte EFTEN Seljaku OU eesmérgiga soetada Hortese aianduskeskuse hoone Tallinnas.
Ettevdtte asutamisel maksti titarettevotte osakapitali 2 500 eurot. 2017. aasta mais maksti kinnisvarainvesteeringu tegemiseks titarettevotte osakapitali lisaks
1 240 tuhat eurot.

4 Segmendiaruandlus

SEGMENDI TULEM

Biiroo Logistika Kaubandus Allokeerimata Kokku

2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
€ tuhandetes
Miitigitulu (lisa 5), s.h 1470 835 2065 952 3765 3545 0 0 7 300 5333
Eesti 0 0 977 415 172 0 0 0 1149 415
Lati 0 0 417 181 0 0 0 0 417 181
Leedu 1470 835 671 356 3593 3545 0 0 5734 4737
Aritegevuse netotulu, s.h 1412 794 2063 935 3214 3013 0 0 6 689 4742
Eesti 0 0 977 415 167 0 0 0 1144 415
Lati 0 0 417 181 0 0 0 0 417 181
Leedu 1412 794 669 339 3047 3013 0 0 5128 4146
Arikasum, s.h 1953 1879 2458 1040 3763 2953 -141 -85 8033 5786
Eesti 0 0 1302 715 563 0 -141 -85 1724 630
Lati 0 0 399 59 0 0 0 0 399 59
Leedu 1953 1879 757 266 3200 2953 0 0 5910 5097
EBITDA, s.h 1275 707 1847 817 2638 2 486 -141 -85 5619 3925
Eesti 0 0 886 361 98 0 -141 -85 843 276
Lati 0 0 358 149 0 0 0 0 358 149
Leedu 1275 707 603 306 2 540 2486 0 0 4418 3500
Arikasum 8033 5786
Neto finantskulu -691 -659
Kasum ette tulumaksukulu 7 342 5127
Tulumaksukulu (lisa 10) -768 -778
ARUANDEAASTA PUHASKASUM 6574 4349

SEGMENDI VARAD

Biiroo Logistika Kaubandus Kokku

Aasta I6pu seisuga 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
€ tuhandetes

Kinnisvarainvesteeringud (lisa 14)

Eesti 0 0 13 070 12 670 9790 0 22 860 12 670
Lati 0 0 6 980 5049 0 0 6980 5049
Leedu 18 960 18 060 8 600 8420 30990 29 340 58 550 55 820
Kinnisvarainvesteeringud kokku 18 960 18 060 28 650 26 139 40 780 29 340 88 390 73 539
Muud pikaajalised varad 90 58
Netovélg -42 773 -43 721
Muud lihiajalised varad 678 444
NETOVARA 46 385 30 320
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2017. ja 2016. 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 ning DSV Transport UAB, omades vastavalt 14,8% ja 10,2% Kontserni konsolideeritud iritulust. Ulejadnud

Gurnike tulu osakaal konsolideeritud tulust jaab alla 7%.

5 Miitgitulu
Tegevusalad 2016
€ tuhandetes
Uliritulu biiroopindadelt 1437 826
Uliritulu kaubanduspindadelt 3092 2870
Uliritulu lao- ja logistikapindadelt 2065 934
Muud mudgitulud 706 702
Miiiigitulu tegevusalade I6ikes kokku (lisa 4, 14) 7 300 5333
Mutgitulu geograafiliste piirkondade 16ikes 2016
€ tuhandetes
Eesti 1148 415
Lati 417 181
Leedu 5735 4737
Miiiigitulu geograafiliste piirkondade 16ikes kokku 7 300 5333
6 Miiiidud teenuste kulud
Miiiidud teenuste kulu 2016
€ tuhandetes
Utiripindade remont ja hooldus -29 -6
Vara kindlustus -13 -16
Maamaks ja kinnisvaramaks -104 -119
Muud muitigikulud -30 -31
Ebatdenaoliselt laekuvate nduete allahindlus 9 -5
Miiiidud teenuste kulu kokku -167 -178
7 Turustuskulud
Turustuskulud 2016
€ tuhandetes
Utiripindade vahendustasud -2 -1
Reklaam, reklaamiiritused’ -442 -412
Turustuskulud kokku -444 -413

"Reklaami ja reklaamrituste kulud koosnevad olulises osas kaubanduskeskuste turundustirituste kuludest, mille Giirnikud katavad kokkuleppelistest
turundustasudest.
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8 Uldhalduskulud

Uldhalduskulud

2017 2016

€ tuhandetes

Valitsemisteenus (lisa 21)

Birookulud

Palgakulud, s.h maksud
Konsultatsioonikulud

Depositooriumi kulud
Edukustasukohustuse muutus (lisa 17)
Muud Gldhalduskulud
Amortisatsioonikulud

Uldhalduskulud kokku

-549 -344
-45 -41
-241 -242
-172 -130
-27 -32
-461 -469
41 -29
-20 -26

-1 556 -1313

9 Finantskulud

Finantskulud

2017 2016

€ tuhandetes

Intressikulud laenudelt
Intressivahetuslepingute diglase vaartuse muutus (lisa 18)

Finantskulud kokku

=770 -522
79 -137
-691 -659

10 Tulumaks

2017 2016

€ tuhandetes

Dividendide tulumaksukulu

Lati ja Leedu ettevdtete edasilikkunud tulumaksukulu
Lati ja Leedu ettevdtete tulumaksukulu kasumilt

Tulumaksukulu kokku

-35 0
-295 -451
-438 -328
-768 -779

Kontsernil on seisuga 31.12.2017 edasillikkunud tulumaksukohustus seoses Leedus ja Latis asuvate titarettevotete maksuamortisatsiooni kasutamisega summas
2 864 tuhat eurot (31.12.2016: 2 348 tuhat eurot). Seisuga 31.12.2016 oli Kontsernis ka edasiliikkunud tulumaksundue summas 17 tuhat eurot. Edasilikkunud
tulumaksu maksmise / tasaarveldamise kohustus tekib Kontsernil parast maksuamortisatsiooni perioodi I6ppemist.

24
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Edasillikkunud tulumaksukohustuse muutus koosneb jargmistest komponentidest:

Saldo 31.12.2015 1764
Edasilikkunud tulumaksukohustuse muutus kasumiaruandes 2016. aastal 434
Eeldatav tulumaksukulu 97
Muud muutused 53
Saldo 31.12.2016 2348
Edasilikkunud tulumaksukohustuse muutus kasumiaruandes 2017. aastal 295
Eeldatav tulumaksukulu 221
Saldo 31.12.2017 2 864

11 Kasum aktsia kohta

Aktsiakasum

2017 2016

Aruandeperioodi puhaskasum, € tuhandetes

Dividend aktsia kohta, eurodes

Kaalutud keskmine aktsiate arv aasta jooksul, tk

Kasum aktsia kohta, eurodes

6574 4349
0,63 0,30
2749 761 2081 153
2,39 2,09

12 Raha ja raha ekvivalendid

31.12.2017 31.12.2016

€ tuhandetes
Noéudmiseni hoiused
Sularaha

Raha ja raha ekvivalendid kokku

8114 3180
19 12
8133 3192

13 Néuded ja viitlaeckumised

Liihiajalised néuded ja viitlaeckumised

31.12.2017 31.12.2016

€ tuhandetes
Ostjate tasumata summad (lisa 18)
Viitlaekumised
Kéaibemaksu ettemaksed ja tagasinduded
Muud viitlaekumised
Viitlaekumised kokku

Noéuded kokku (lisa 18)

480 329
65 80
96 1

161 81

641 411

25

Initsialiseeritud ainult identifitseerimiseks
Initialled for the purpose of identification only
Initsiaalidfinitials M. 4.

Kuupievidate 2.3 04, 201&

ricewaterhouseCoopers, Tallinn




EfTEN Real Estate Fund Ill AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2017

Pikaajalised nouded

31.12.2017 31.12.2016

€ tuhandetes

Edasiliikkunud tulumaksunéue 0 17
Kinnisvara arendusprojektidega seotud néuded ja ettemaksed 49 0
Pikaajalised nouded kokku 49 17
14 Kinnisvarainvesteeringud

Seisuga 31.12.2017 on Kontsern teinud investeeringud jargmistesse kinnisvarainvesteeringutesse:

Nimetus Asukoht Neto Ehitusaasta Omanda- Soetus- Turuvaértus Osakaal
titiripind mise aeg maksumus 31.12.2017 fondi
(m2) aktivate
turu-
vaartusest

€ tuhandetes
Saules Miestas kaubanduskeskus Saules Miestas, Leedu 19 881 2007 08.2015 28 043 30 990 32%
DSV logistikakeskus Vilnius, Leedu 11 687 2005 06.2016 8470 8 600 9%
DSV logistikakeskus Tallinn, Eesti 16 014 2003 07.2016 12 227 13 070 13%
DSV logistikakeskus Riia, Lati 5398 2000 07.2016 6933 6980 7%
L3 blroohoone Vilnius, Leedu 6 150 2004 10.2016 8 656 9760 10%
Ulonu biiroohoone Vilnius, Leedu 5174 2012  12.2015 8 000 9200 9%
Hortes aianduskeskus Tallinn, Eesti 3470 2006  05.2017 3108 3210 3%
Laagri Selver Tallinn, Eesti 3063 2017  05.2017 6218 6580 7%
Kokku 70 837 81 655 88 390 91%

Lisainformatsioon kinnisvarainvesteeringute kohta on toodud lisas 4 'Segmendiaruandlus’.

2017. ja 2016. aastal on Kontserni kinnisvarainvesteeringutes toimunud jargmised muutused:

Arendusjargus  Valmis kinnisvara- Kinnisvara-

kinnisvarainvesteeringud investeeringud investeeringud

kokku

Saldo seisuga 31.12.2015 0 36 505 36 505
Soetused ja arendused 0 34 453 34 453
Kapitaliseeritud parendused 0 224 224
Kasum/kahjum odiglase vaartuse muutusest (lisa 8) 0 2 356 2 356
Saldo seisuga 31.12.2016 0 73 539 73 539
Soetused 4318 5068 9 386
Soetused aritihendustest (lisa 3) 1900 0 1900
Kapitaliseeritud parendused 0 710 710
Umberklassifitseerimised -6 218 6218 0
Kasum/kahjum &iglase vaartuse muutusest’ 0 2855 2855
Saldo seisuga 31.12.2017 0 88 390 88 390

' Kinnisvarainvesteeringute vaartuse kasvu 2017. aastal péhjustasid olulises osas paranenud rahavooprognoosid.

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

31. detsembri seisuga voi aasta kohta 2016

Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud Guritulu (lisa 5) 6 594 4630
Kinnisvarainvesteeringute haldamisega otseselt kaasnevad kulud (lisa 6) -167 -177
Kinnisvarainvesteeringute soetusest tasumata summad (lisa 16) 1000 0
Kinnisvarainvesteeringute eest tehtud ettemaksed (lisa 13) 49 0
Laenukohustuste tagatiseks panditud kinnisvarainvesteeringute bilansiline vaartus 88 390 73 539

Koik EfTEN Real Estate Fund Il AS Guritulu tootvad kinnisvarainvesteeringud on panditud pikaajaliste pangalaenude tagatiseks (lisa 15).
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EfTEN Real Estate Fund Il AS ning ulrnike vahel sélmitud Glrilepingud vastavad katkestamatute kasutusrendilepingute tingimustele. Nimetatud rendilepingute

tulu jaguneb jargmiselt:

31.12.2016

€ tuhandetes
kuni 1 aasta 5668 5563
2-5 aastat 15 554 16 585
Ule 5 aasta 15 367 15 124
Kokku 36 589 37 272

Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse leidmise eeldused ja alused

Kontserni  kinnisvarainvesteeringuid hindab sdltumatu hindaja. Kdikide seisuga 31.12.2017 ja 31.12.2016 Kontserni aruannetes kajastatud

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

eelduseid:
2017. aastal:
Sektor Oiglane Hindamismeetod Eeldatav Diskonto- Viljumis- Keskmine
vaartus Giiritulu maar tootlikkus Giirihind
aastas €/,m2
€ tuhandetes
Biroopinnad 18 960 Diskonteeritud rahavood 1476 7,9% 7,5%-8% 11,2
Lao- ja logistikapinnad 28 650 Diskonteeritud rahavood 2336  8,25%-8,6% 7,9%-8% 5,9
Kaubanduspinnad 40780 Diskonteeritud rahavood 3636 7,9%-8,6% 7,5%-8% 11,1
Kokku 88 390
2016. aastal:
Sektor Oiglane Hindamismeetod Eeldatav Diskonto-  Viéljumistootlikkus Keskmine
vaartus Gtiritulu maar atirihind
aastas €/,m2
€ tuhandetes
Biroopinnad 18 060 Diskonteeritud rahavood 1399 7,9%-8,6% 7,5%-8% 10,9
Lao- ja logistikapinnad 26 139 Diskonteeritud rahavood 2062 8,1%-8,6% 7,9%-8% 52
Kaubanduspinnad 29 340 Diskonteeritud rahavood 2859 8,6% 8,5% 11,9
Kokku 73 539

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

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

riske.
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Oiglase vairtuse sensitiivsuse analiiiis

Allpoololev tabel illustreerib seisuga 31.12.2017 Kontserni bilansis kajastatud kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse sensitiivsust olulisematele hinnangute

eeldustele:
Sektor Sensitiivsus juhtkonna hinnangule Sensitiivsus diskontomaaras ja valjumistootlikkuses
Hinnang Vahenemise mdju  Suurenemise Muutus diskontomaaras
vaartusele moju
vaartusele -0,5% 0,0% 0,5%
€ tuhandetes Oiglane véértus
Biiroopinnad Bty Muutus vlium -05% 20300 19890 19480
muutus +/- -1550 1540 g 00% 19350 18960 18570
10% 05% 18510 18140 17770
Lao- ja logistikapinnad Udritulu o -05% 30664 30031 29413
Muutus valjumis-
muutus +/- -2 370 2370 L 0,0% 29 254 28 650 28 061
10% 05% 28001 27436 26864
Kaubanduspinnad Wt L 0,5% 43570 42680 41840
Muutus valjumis-
muutus +/- -3770 3770 ootKKUSES 0,0% 41610 40 780 39 960
0,
10% 05% 39890 39110 38330

Seisuga 31.12.2016

Sektor Sensitiivsus juhtkonna hinnangule Sensitiivsus diskontomaaras ja valjumistootlikkuses
Hinnang Vahenemise mdju  Suurenemise Muutus diskontomé&aras
vaartusele moju
vaartusele -0,5% 0,0% 0.5%
€ tuhandetes Oiglane véértus
Biroopinnad Uliritulu Muutus 0,5% 19330 18940 18570
uutu
mu%li/s +/- -1470 1590 valjumistootlikkuses 0,0% 18 440 18 060 17 710
° 0,5% 17 650 17 300 16 950
Lao- ja logistikapinnad War Muut -05% 28105 27488 26904
uutus
mu%li/s +/- -2 304 2463 valjumistootlikkuses 0,0% 26 718 26 139 25575
° 0,5% 25488 24 947 24 411
Kaubanduspinnad Udiritulu -05% 31200 30580 29980
muutus +/- 2730 2930 . Muutus 0,0% 29930 29340 28760
10% valjumistootlikkuses 2
° 0,5% 28 800 28 320 27 680
Kaikide Kontserni kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse leidmisel on kasutatud taseme kolm sisendeid (lisa 18).
15 Laenukohustused
Seisuga 31.12.2017 on Kontsernil jargmised laenukohustused:
Laenulepingu
Lepinguline Laenu jaak intressimaar Laenujaagi
Laenu Laenuandja laenu- seisuga Lepingu seisuga Tagatise osakaal fondi
andja paritoluriik summa_31.12.2017  tahtaeg 31.12.2017 Laenu tagatis vaartus puhasvaartusest
Swedbank Leedu 16 500 15006 14.08.20 1,70% Huipoteek - Saules Miestas kaubanduskeskus 30 990 32,4%
SEB Leedu 5500 5137 29.06.21 1,55% Hiipoteek - DSV hoone Vilniuses 8 600 11,1%
SEB Lati BI828 3121 29.06.21 1,55% Hiipoteek - DSV hoone Riias 6 980 6,7%
SEB Eesti 7 950 7463 29.06.21 1,55% Hupoteek - DSV hoone Eestis 13 070 16,1%
SEB Leedu 5620 5316 30.09.21 1,90% Hupoteek L3 biiroohoone Vilniuses 9760 11,5%
SEB Leedu 5200 4730 21.12.20 1,75% Hipoteek - Ulonu biiroohoone Vilniuses 9200 10,2%
SEB Eesti 1860 1821 05.07.22 1,82% Huipoteek - Hortes aianduskeskus 3210 3,9%
Swedbank Eesti 3700 3251 26.06.22 1,40% Hupoteek - Laagri Selver 6 580 7,8%
Kokku 49 653 45 845 88 390 98,8%
Laenukohustuste kohta on toodud lisainformatsioon ka aruande lisas 18.
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Seisuga 31.12.2016 olid Kontsernil jargmised laenukohustused:

Laenu-
lepingu
Laenu jaak intressimaar Laenujaagi
Laenu Laenuandja Lepinguline seisuga Lepingu seisuga Tagatise osakaal fondi
andja paritoluriik laenusumma  31.12.2016  tahtaeg 31.12.2016 _Laenu tagatis vaartus  puhasvaartusest
Hiipoteek - Saules Miestas
Swedbank Leedu 16 500 15680 14.08.20 1,70% kaubanduskeskus 29 340 51,7%
SEB Leedu 5500 5375 29.06.21 1,65% Hupoteek - DSV hoone Vilniuses 8420 17,7%
SEB Lati 3323 3264 29.06.21 1,55% Hupoteek - DSV hoone Riias 5049 10,8%
SEB Eesti 7 950 7808 29.06.21 1,55% Hupoteek - DSV hoone Eestis 12 670 25,8%
SEB Leedu 5620 5551 30.09.21 1,90% Hiipoteek L3 biiroohoone Vilniuses
SEB Leedu 92 92 27.04.17 1,80% 9230 18,6%
Hupoteek - Ulonu biiroohoone
SEB Leedu 5200 4967 21.12.20 1,75% Vilniuses 8 830 16,4%
Kokku 44 185 42 737 73 539 141,0%
Liihiajalised laenukohustused 31.12.2017 31.12.2016
€ tuhandetes
Pikaajaliste pangalaenude tagasimaksed jargmisel perioodil 2129 1965
Pangalaenude diskonteeritud lepingutasud -20 -17
Liihiajalised laenukohustused kokku 2109 1948
Pikaajalised laenukohustused 31.12.2017 31.12.2016
€ tuhandetes
Pikaajalised laenukohustused kokku (lisa 18) 45776 42 667
sh. kohustuste lGhiajaline osa 2109 1948
sh. kohustuste pikaajaline osa, s.h 43 667 40719
Pangalaenud 43716 40 773
Pangalaenude diskonteeritud lepingutasud -49 -54
Pangalaenud jagunevad tagasimaksmise téhtaegade jargi alljargnevailt:
Pangalaenude tagasimaksed tagasimaksmise tdhtaegade jargi 31.12.2017 31.12.2016
€ tuhandetes
Alla 1 aasta 2129 1965
2-5 aastat 43716 40773
Laenukohustuste rahavood 2017 2016
€ tuhandetes
Saldo perioodi alguses 42 667 20730
Saadud pangalaenud 5111 23 225
Pangalaenude annuiteetmaksed -2 003 -1 248
Kapitaliseeritud lepingutasud -17 -51
Diskonteeritud lepingutasude muutus 18 11
Saldo perioodi I6pus 45776 42 667
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16 Vélad ja ettemaksed

Liihiajalised vélad ja ettemaksed

31.12.2017 31.12.2016

€ tuhandetes

Vélad tarnijatele pdhivaratehingutest 503 0
Muud vdlad tarnijatele 205 177
Volad tarnijatele kokku 708 177
Vélad vaartpaberitehingutest 100 0
Tekkepohised volad pohivaratehingutest 497 0
Muud vélad kokku 597 0
Kaibemaks 206 117
Ettevétte tulumaks 43 75
Sotsiaalmaks 8 13
Maamaks, kinnisvaramaks 50 54
Maksuvolad kokku 307 264
Vélad téovotjatele 25 23
Intressivdlad 4 0
Utirnike tagatisrahad 138 137
Muud viitvélad 20 11
Viitvolad kokku 187 172
Saadud ostjate ettemaksed 24 6
Muud ettemakstud tulud 25 0
Ettemaksed kokku 49 6
Volad ja ettemaksed kokku 1848 619

Pikaajalised volad

31.12.2016
€ tuhandetes
Ulirnike tagatisrahad 360 383
Muud pikaajalised volad kokku 360 383

Lisainformatsioon vélgade kohta on toodud lisas 18.

17 Edukustasu kohustus

Kontsern on seisuga 31.12.2016 arvestanud edukustasu kohustust summas 760 tuhat eurot. 2017. aasta juunis lisandus seoses kinnisvarainvesteeringute
vaartuse kasvuga varasemale edukustasukohustusele 461 tuhat eurot. Kontsern tasus kumuleerunud edukustasukohustuse fondivalitsejale EfTEN Real Estate
Fund Il AS aktsiate noteerimisel 2017. aasta novembris. Saadud edukustasu summa eest oli fondivalitseja kohustatud méarkima EfTEN Real Estate Fund Il AS
aktsiaid.

Varasemalt olid edukustasude tekkepdhise arvestuse aluseks kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse hinnangud. Alates borsil noteerimisest arvestatakse
edukustasu kahe viimase aasta viimase borsipaeva korrigeeritud sulgemishindade kasvult. Kulud edukustasu muutusest kajastatakse Kontserni tldhalduskulude
koosseisus (vt. lisa 8).Seisuga 31.12.2017 Kontsernil edukustasukohustust ei olnud.

18 Finantsinstrumendid, finantsriskide juhtimine

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

aruande lisas 9.

Alljargnevas tabelis on nadidatud Kontserni finantsvarade ja finantskohustuste jagunemine finantsinstrumentide liikide 16ikes.
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Finantsinstrumentide bilansilised vaartused

Lisad 31.12.2016

F

€ tuhandetes

Finantsvarad - laenud ja nduded

Raha ja raha ekvivalendid 12 8133 3192
N&uded ostjate vastu 13 480 329
Finantsvarad kokku 8613 3522

Finantskohustused korrigeeritud soetusmaksumuses

Laenukohustused 15 45776 42 667
Vélad tarnijatele 16 708 177
Utirnike tagatisrahad 16 498 520
Intressivdlad 16 4 0
Viitvélad 16 45 34
Edukustasukohustus 17 0 760
Finantskohustused korrigeeritud soetusmaksumuses kokku 47 031 44 159

Finantskohustused odiglases vaartuses

Tuletisinstrumendid (intressivahetuslepingud) 58 137
Finantskohustused odiglases vaartuses kokku 58 137
Finantskohustused kokku 47 089 44 296

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

nende diglasest vaartusest.

Kontserni riskijuhtimisel l1ahtutakse pohimbttest, et riske tuleb votta tasakaalustatult, arvestades Kontserni poolt kehtestatud reegleid ning rakendades vastavalt
olukorrale riskide maandamise meetmeid, mislabi saavutatakse Kontserni stabiilne kasumlikkus ja aktsiondride vara vaartuse kasv. Uute investeerimisotsuste
tegemisel hinnatakse hoolikalt tulevaste klientide maksevdimet, Gurilepingute pikkust, lirnike asendatavuse vdimalikkust 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, mistdttu on liigne riskivotmine lubamatu ja riskide juhtimiseks tuleb kohaldada sobivaid

meetmeid.

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

seelabi ettevétte finantsvéimekust vdi vahendades investeeringute vaartust.

Tururisk

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

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

Intressirisk

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

peamiselt Kontserni pikaajalisi ujuva intressimaaraga laenukohustusi.

Seisuga 31.12.2017 on Kontserni laenulepingutest 50% s&Imitud ujuva intressi baasil (marginaal vahemikus 1,40% kuni 1,7% pluss 3 kuu ja 1 kuu EURIBOR)
ning 50% laenulepingutest kannab fikseeritud intressi vahemikus 1,55% kuni 1,9%. Ujuva intressi baasil sdlmitud lepingutest on omakorda 65% seotud
intressimaara vahetuslepinguga, kus 3-kuu EURIBOR on omakorda fikseeritud 0,35% tasemel. 3-kuu EURIBOR kdikus 2017. aastal tasemel -0,332% kuni -
0,318% (2016: -0,319% kuni -0,132%). s.0 maksimaalne muutus aasta jooksul oli 1,4 baaspunkti (2016: 18,7 baaspunkti). Kdikidele EfTEN Real Estate Fund Illi
laenuportfellis olevatele lepingutele on negativse EURIBORI kaitseks seatud 0% piir (floor), s.t negativse EURIBORI korral laenumarginaal nende
laenukohustuste juures ei véahene.
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Tulenevalt intressimaarade hetkel kehtivast madalast tasemest ning turuootustest intressimaarade pusimisele lahitulevikus on intressiriski maandamine eelkdige

oluline pikaajalises perspektiivis. Fondi juhtkond hindab intressimaarade véimalikku tdusu olulisemat mdju 3-6 aasta perspektiivis.

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

vastu. Intressiswapi lepingud otsustati s6lmida, arvestades kolme jargmist tingimust:

(1)  Laenulepingu, mille rahavoo riski maandatakse, tagatiseks olevat kinnisvarainvesteeringut tdenaoliselt ei mulida 10 aasta perspektiivis;
(2) Swapilepingute nominaalvaartuste summa lepingute sélmimise hetkel ei tleta 50% kogu EfTEN Real Estate Fund Illi konsolideeritud laenuportfellist;
(3) Laenulepingud, mille rahavoo riski maandatakse, pikendatakse téhtaja saabumisel kuni swapilepingute I16pptéhtajani nii, et laenulepingute rahavood

kattuksid swapilepingute aluseks olevate maksegraafikute rahavoogudega.

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

iintressivahetuslepingute I16pptahtaeg on 2023. aastal, kusjuures intressivahetuslepingu kvartaalseid makseid hakatakse tegema 2018. aasta kevadel.

Kontsern kajastab intressimaara vahetuslepinguid muutusega labi kasumiaruande pdhimbttel. Intressiméara vahetuslepingute diglane vaartus seisuga 31.12.2017
oli negatiivne summas 58 tuhat eurot (31.12.2016: 137 tuhat eurot). Intressiméara vahetuslepingute diglase vaartuse leidmise kohta on lisainfo toodud allpool

16igus 'Oiglane vaartus’.

Likviidsusrisk

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

- Utiritulu véhenemine vai 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 vdorkapitali mitte rohkem kui 65% investeeringu
soetusmaksumusest ning Kontserni vola kattekordaja oleks suurem kui 1,2. Seisuga 31.12.2017 oli Kontserni intressikandvate vdlakohustuste osakaal GUritulu
tootvatest kinnisvarainvesteeringutest 52% (31.12.2016: 58%) ning vdla kattekordaja 2,0 (2016: 2,1).

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

koormavate irilepingute maksimaalse pikkusega. Allolev tabel koondab info Kontserni finantskohustuste realiseerumise téhtajalisuse kohta (diskonteerimata

rahavood):
Seisuga 31.12.2017 Alla 1 kuu 2-4 kuud 4 kuni 12 1 kuni 5 aastat tle 5 Kokku
kuud aasta

€ tuhandetes

Intressikandvad vélakohustused 165 484 1298 43 898 0 45 845
Intressimaksed 66 195 510 1651 0 2422
Intressikohustused 4 0 0 0 0 4
Vélad hankijatele 205 0 0 0 0 205
Ulirnike tagatisrahad 12 36 91 294 65 498
Viitvélad 49 0 0 0 0 49
Finantskohustused kokku 501 715 1899 45 843 65 49 023
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Seisuga 31.12.2016 Alla 1 kuu 2-4 kuud 4 kuni 12 kuud 1 kuni 5 aastat tle 5 Kokku
aasta

€ tuhandetes

Intressikandvad vélakohustused 154 556 1246 40 781 0 42738
Intressimaksed 60 178 463 2009 0 2709
Vélad hankijatele 177 0 0 0 0 177
Utirnike tagatisrahad 4 18 116 289 94 520
Viitvolad 34 0 0 0 0 34
Edukustasukohustus 0 0 0 0 760 760
Finantskohustused kokku 430 751 1825 43 079 854 46 939

Kaibekapitali aruanne

31.12.2017 31.12.2016

€ tuhandetes

Raha ja raha ekvivalendid (lisa 12) 8133 3192
N&uded ja viitlaekumised (lisa 13) 641 411
Ettemakstud kulud 37 33
Kaibevara kokku 8811 3636
Pikaajaliste kohustuste luhiajaline osa (lisa 15) -2 109 -1 948
Luhiajalised volad ja ettemaksed (lisa 16) -1 848 -756
Liihiajalised kohustused kokku -3 957 -2704
Kéibekapital kokku 4854 932

Kontserni kaibekapital on seisuga 31.12.2017 4 796 tuhat eurot (31.12.2016: 932 tuhat eurot). Kontserni hinnangul on kaibekapital piisav Kontserni igapaevase
majandustegevuse kaigus tekkivate nduete taitmiseks.

Krediidirisk

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

Kontserni tegevus krediidiriskist tuleneva rahavoogude vahenemise arahoidmiseks ja sellise riski minimiseerimiseks seisneb igapéevases klientide
maksekaitumise jalgimises ja suunamises, mis 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 tihe ankuriirnikuga sélminud kokkuleppe, mille kohaselt peab
Gurniku finantseerimisasutus kogu Glriperioodi valtel Gurimaksed garanteerima. Samuti tuleneb enamikest Ulrilepingutest tagatisrahade maksmise kohustus,
mille arvelt on Kontsernil digus tlrniku maksejduetuse tulemusel tekkinud vélgnevusi kustutada.

Kontserni ettevdtted sdlmivad Glrilepinguid Uldjuhul vaid eelnevalt krediidikdlbulikuks tunnistatud osapooltega. Kliendi sellesisuline analiilis tehakse enne

Gdrilepingu s8lmimist.

Juhul, kui selgub, et on oht Gtirniku maksevdimetuks muutumiseks, hindab Kontsern iga nduet individuaalselt ning otsustab nduete ebatéenaoliselt laekuvaks
kandmise. Uldiselt hinnatakse maksetéhtaega lile 180-péeva iletanud néuded ebatdenéoliselt laekuvaks, v.a juhul, kui Kontsernil on piisavalt kindlust ndude
laekumise osas voi on nduete laekumiseks séImitud maksegraafik.

Ndudeid ostjate vastu illustreerib allpoololev tabel:

31.12.2017 31.12.2016

Aegumata 332 287
Aegunud, s.h 148 42
Kuni 30 pédeva 134 42
30-60 péeva 6 0
Ule 60 paeva 8 0
Nouded ostjate vastu kokku 480 329
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Kontserni maksimaalne krediidirisk on toodud alljargnevas tabelis:

31.12.2017 31.12.2016

€ tuhandetes

Raha ja raha ekvivalendid 8133 3192
Noéuded ostjate vastu 480 329
Maksimaalse krediidirisk kokku 8613 3521

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

Reiting 31.12.2017 31.12.2016
A1 6 205 1536
A1 1906 1633
Aa2 3 11
Kokku 8114 3180

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 naeb
ette, et uutesse kinnisvaraprojektidesse investeeritakse vahemalt 30% omakapitali. Vajalik omakapitali maht arvutatakse iga investeeringu tegemise korral
individuaalselt, arvestades konkreetse investeeringu netorahavoogude ning laenumaksete mahtu ning omavahelist proportsiooni.

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

annuiteetmaksetest.

Kontserni juhtkonna hinnangul lubab Kontserni vaba rahavoog maksta investoritele dividende keskmiselt 80% kalendriaasta korrigeeritud rahavoost (EBITDA
miinus intressikulu miinus laenumaksed). Oma esimese tegevusperioodi (mai-detsember 2015) kasumist jaotas EfTEN Real Estate Fund Il AS dividende summas
411 tuhat eurot, mis on 3% fondi sissemakstud aktsiakapitalist. 2016. aasta kasumist jaotas EfTEN Real Estate Fund Il AS dividendideks 1 503 tuhat eurot, mis
on 6% fondi sissemakstud aktsiakapitalist. 2017. aasta korrigeeritud rahavoog lubab maksta netodividende summas 2 190 tuhat eurot (6,1% sissemakstud

aktsiakapitalist).
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Kapitalisatsiooni aruanne

31.12.2017 31.12.2016

€ tuhandetes

Hipoteegiga tagatud lihiajalised kohustused (lisa 15) 2129 1965
Tagamata llhiajalised kohustused (lisa 16) 1886 739
Kokku liihiajalised kohustused 4015 2705
Hipoteegiga tagatud pikaajalised kohustused (lisa 15) 43716 40773
Tagamata pikaajalised kohustused (lisa 16) 3175 3437
Kokku pikaajalised kohustused 46 891 44 210
Aktsiakapital ja tlekurss (lisa 19) 35883 24 890
Reservid 293 75
Jaotamata kasum (lisa 20) 10 209 5355
Aktsionaridele kuuluv omakapital kokku 46 385 30 320
Kokku kohustused ja omakapital 97 291 77 234

Kapitalisatsiooni aruandes toodud kohustuste tagatiseks seatud hiipoteekide kohta on toodud tdpsem informatsioon aruande lisas 15.

Netovédla aruanne

31.12.2017 31.12.2016

€ tuhandetes

Raha (lisa 12) 8133 3192
Raha ekvivalendid 0 0
Kaubeldavad vaartpaberid 0 0
Likviidsed varad kokku 8133 3192
Pikaajaliste pangalaenude lUhiajaline osa (lisa 15) 2129 1965
Luhiajalised pangalaenud 0 0
Muud lihiajalised finantskohustused 0 0
Neto liihiajalised volad -6 004 -1 228
Pikaajalised pangalaenud (pikaajaline osa) (lisa 15) 43716 40773
Emiteeritud volakirjad 0 0
Muud pikaajalised laenud 0 0
Pikaajalised vélad kokku 43716 40 773
Netovdlad kokku 37712 39 545

Oiglane vairtus

Kontserni diglases vaartuses kajastatud varade ja kohustuste analliisimisel 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 31.12.2017 ega 31.12.2016 diglases vaartuses varasid, mis kuuluksid vaartuse leidmisel Tase 1 gruppi. Kdik Kontserni
kinnisvarainvesteeringud on kajastatud diglases vaartuses ning kuuluvad hindamismeetodi kohaselt Tase 3 gruppi (vt lisa 14). Kdik Kontserni laenukohustused

ning intressiriski maandamiseks séImitud tuletisvaartpaberid kuuluvad Tase 2 gruppi.

Kontsern on intressiriski maandamiseks sélminud 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

mééra. Kontsern kasutab intressimaéra vahetuslepingute diglases vaartuses kajastamiseks lepingupartneriteks olevatelt krediidiasutustelt saadud infot,
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19 Aktsiakapital

EfTEN Real Estate Fund Ill AS registreeritud aktsiakapitali suurus seisuga 31.12.2017 oli 32 225 tuhat eurot (31.12.2016: 23 853 tuhat eurot). Aktsiakapital
koosnes 31.12.2017 seisuga 3 222 535 aktsiast (31.12.2016: 2 385 263 aktsiast) nimivaartusega 10 eurot (31.12.2016: sama). llma pdhikija muutmata on

ettevottel igus aktsiakapitali suurendada 39 440 tuhande euroni.

2017. aasta mais emiteeris EfTEN Real Estate Fund Ill AS 500 000 uut aktsiat nominaalvaartusega 10 eurot. Aktsiakapitali suurendamisel tehti sissemakseid

kokku 6 272 tuhande euro ulatuses (sh 1 272 tuhat eurot moodustas Ulekurss).

2017. aasta novembris noteeris EfTEN Real Estate Fund Il AS oma aktsiad NASDAQ Tallinna bérsil. Noteerimise kaigus emiteeriti 337 272 uut aktsiat ning

aktsiakapitali suurendamisel tehti aktsiakapitali sissemakseid kokku 4 721 tuhande euro ulatuses (s.h 1 349 tuhat eurot moodustas Ulekurss).

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

11 038 tuhande euro ulatuses (sh 1 038 tuhat eurot moodustas ulekurss).

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

2017. aastal kandis EfTEN Real Estate Fund Ill AS 2016. aasta koondkasumist 5%, s.o 218 tuhat eurot (2016: 75 tuhat eurot), kohustuslikku reservkapitali.
Emaettevdtte konsolideerimata omakapitali muutuste aruanne on toodud aruande lisas 25.

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

Seisuga 31.12.2017

Ettevote Aktsiate arv Osalus, %
Altius Energia OU 455 439 14,13
Jarve Kaubanduskeskus OU 329 692 10,23
Vaartpaberid OU 248 167 7,70

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

Seisuga 31.12.2017

Ettevote Aktsiate arv Osalus, %
Juhatuse liige Viljar Arakas 2000 0,06
Juhatuse liikmele Viljar Arakas'ele kuuluv ettevétte Miemma Holding OU 8793 0,27
Juhatuse liige Ténu Uustalu 9184 0,28
Juhatuse likme Ténu Uustalu 1dhikondlane Meeli Leis 1209 0,04
N&ukogu liikmele Arti Arakas'e olulise kontrolli all olev ettevéte Altius Energia OU 455 439 14,13
N&ukogu liige Olav Miil 24 229 0,75
Noéukogu liige Siive Penu 975 0,03
20 Tingimuslikud kohustused

Tingimuslik tulumaksukohustus

31.12.2017 31.12.2016
€ tuhandetes
Ettevotte jaotamata kasum 10 209 5355
Potentsiaalne tulumaksukohustus 2042 1071
Dividendidena on vaimalik vélja maksta 8 167 4284

Maksimaalse véimaliku tulumaksukohustuse arvestamisel on lahtutud eeldusest, et jaotatavad netodividendid ja nende maksmisega kaasnev tulumaksukulu
kokku ei voi Uletada jaotuskdlblikku kasumit seisuga 31.12.2017 ning 31.12.2016.
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Potentsiaalsed maksurevisjonist tulenevad kohustused

Eesti

Maksuhaldur ei ole algatanud ega labi viinud maksurevisjoni ega Uksikjuhtumi kontrolli iheski kontserni ettevottes. 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 voiks maksuhaldur maéarata kontsernile olulise tdiendava maksusumma.

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

21 Tehingud seotud osapooltega

EfTEN Real Estate Fund Ill AS loeb seotud osapoolteks:

- EfTEN Real Estate Fund Ill AS juhatuse likmeid ning juhatuse liikmetele kuuluvaid ettevétteid;
- EfTEN Real Estate Fund Ill AS néukogu liilkmeid ning nimetatud isikutele kuuluvaid ettevétteid;
- EfTEN Real Estate Fund Il AS t66tajaid ning tootajatele kuuluvaid ettevétteid;

- EfTEN Capital AS-i (fondivalitseja).

Kontsern ostis EfTEN Capital AS-It 2017. aastal valitsemisteenust summas 549 tuhat eurot (2016: 344 tuhat eurot), (vt lisa 8). Vastavalt valitsemislepingule maksis
EfTEN Real Estate Fund Il AS 2017. aastal EfTEN Capital AS-le valja NASDAQ Tallinna bérsil noteerimise ajaks kumuleerunud edukustasu summas 1 222 tuhat
eurot, mille eest kohustus EfTEN Capital AS soetama EfTEN Real Estate Fund IlI aktsiaid.

EfTEN Real Estate Fund Il AS ei ostnud muudelt seotud osapooltelt ega milinud seotud osapooltele 2017. ega 2016. aastal muid kaupu ega teenuseid.

Kontsernil oli 2017. ja 2016. aastal kokku (iheksa to6tajat, kellele arvestati koos kaasnevate maksudega tasusid kokku 236 tuhande euro ulatuses (2016: 240
tuhande euro ulatuses). Lisaks tasusid Kontserni Lati ja Leedu tiitarettevétted 2017. aastal 5 tuhande euro ulatuses t66jdumaksusid (2016: 2 tuhat eurot). Kontserni
juhatuse ega néukogu liikmetele 2017. ega ka 2016. aastal tasusid ei arvestatud ega makstud. Kontserni juhatuse liikmed té6tavad Kontsernile valitsemisteenust

osutavas ettevottes EfTEN Capital AS ning juhatuse likme tegevusega seotud kulud kuuluvad valitsemisteenuse hulka.

22 Emaettevotte konsolideerimata kasumiaruanne

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

raamatupidamise aruanded” nduetele.

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

2017 2016

tutarettevotetesse kajastatud diglase vaartuse meetodil.

€ tuhandetes

Uldhalduskulud -141 -85
Kasum tutarettevotetest 6 663 4376
Finantsulud 69 61
Finantskulud -8 -3
Kasum enne tulumaksu 6583 4349
Dividendide tulumaksukulu -9 0
Aruandeaasta koondkasum kokku 6574 4349
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EfTEN Real Estate Fund Ill AS

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2017

23 Emaettevoétte konsolideerimata bilanss

st.122016
€ tuhandetes
VARAD
Raha ja raha ekvivalendid 4607 598
Noéuded ja viitlaekumised 181 162
Kaibevara kokku 4788 759
Péhivara
Tutarettevotete aktsiad ja osad 37 645 28 265
Pikaajalised nduded 4097 1800
Pohivara kokku 41 742 30 065
VARAD KOKKU 46 530 30 824
Laenukohustused 0 500
Vélad 145 3
Liihiajalised kohustused kokku 145 503
Kohustused kokku 145 503
Aktsiakapital 32 225 23 853
Ulekurss 3658 1038
Kohustuslik reservkapital 293 75
Jaotamata kasum 10 209 5 356
Omakapital kokku 46 385 30 321
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 46 530 30 824
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EfTEN Real Estate Fund IIl AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2017

24 Emaettevotte konsolideerimata rahavoogude aruanne

2017 2016

€ tuhandetes
Rahavood aritegevusest
Puhaskasum 6574 4349

Puhaskasumi korrigeerimised:

Finantstulud ja finantskulud -61 -58
Kasum tutarettevotete iglase vaartuse muutusest -5 195 -3 965
Saadud dividendid -1468 -411
Edukustasu kohustuse muutus -1222 0
Ettevétte tulumaksukulu 9 0
Korrigeerimine kokku -7 937 -4 434
Rahavood aritegevusest enne kaibekapitali muutuseid -1 363 -86
Muu aritegevusega seotud néuete ja kohustuste muutus 31 -19
Rahavood édritegevusest kokku -1 332 -104

Rahavood investeerimistegevusest

Titarettevotete soetus -4 084 -12 114
Antud laenud -3 585 -376
Antud laenude tagasimaksed 2560 307
Saadud dividendid 1468 1211
Saadud intressid 12 0
Rahavood investeerimistegevusest kokku -3 629 =10 972

Rahavood finantseerimistegevusest

Saadud laenud 0 500
Saadud laenude tagasimaksed -500 0
Makstud intressid -1 0
Makstud dividendid -1 503 -411
Makstud dividendide tulumaks -9 0
Aktsiate emiteerimine 10993 11 038
Rahavood finantseerimistegevusest kokku 8970 11127

RAHAVOOD KOKKU 4009 50
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 598 548
Raha ja raha ekvivalentide muutus 4009 50
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 4607 598
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EfTEN Real Estate Fund IIl AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2017

25 Emaettevotte konsolideerimata omakapitali muutuste aruanne
Aktsiakapital Ulekurss  Kohustuslik Jaotamata Kokku
reservkapital kasum

€ tuhandetes
Saldo 31.12.2015 13 853 0 0 1493 15 346
Aktsiate emiteerimine 10 000 1038 0 0 11 038
Dividendide maksmine 0 0 0 -411 -411
Eraldised reservkapitali 0 0 75 -75 0
Aruandeaasta koondkasum 0 0 0 4 349 4 349
Saldo 31.12.2016 23 853 1038 75 5356 30 322
Aktsiate emiteerimine 8372 2620 0 0 10 992
Dividendide maksmine 0 0 0 -1 503 -1 503
Eraldised reservkapitali 0 0 218 -218 0
Aruandeaasta koondkasum 0 0 0 6574 6574
Saldo 31.12.2017 32225 3658 293 10 209 46 385

Taiendav informatsioon aktsiatega seotud muudatuste kohta on esitatud lisas 19.

Emaettevotte korrigeeritud konsolideerimata omakapital (ariseadustikus kehtestatud néuetele vastavuse arvestamiseks) on jargmine:

‘IE:II 31.12.2016
€ tuhandetes
Emaettevotte konsolideerimata omakapital 46 385 30 322
Titar- ja Uhisettevotete vaartus emaettevétte konsolideerimata bilansis (miinus) -37 645 -28 265
Titar- ja Uhisettevotete vaartus arvestatuna kapitaliosaluse meetodil (pluss) 37 645 28 265
Kokku 46 385 30 322

Initsialiseeritud ainult identifitseerimiseks
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Soltumatu vandeaudiitor: aruanne

EfTEN Real Estate Fund III AS-i aktsiondridele

Aruanne konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
auditi kohta

Meie arvamus

Meie arvates kajastab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne koigis olulistes osades Giglaselt
EfTEN Real Estate Fund III AS-i ja selle tiitarettevotete (koos Kontsern) konsolideeritud finantsseisundit
seisuga 31. detsember 2017 ning sellel kuupieval 16ppenud majandusaasta konsolideeritud finantstulemust
ja konsolideeritud rahavoogusid kooskolas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on
vastu voetud Euroopa Liidu poolt.

Meie auditi arvamus on kooskélas fondivalitseja noukogule esitatud tdiendava aruandega.

Mida me auditeerisime

Kontserni konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab:

konsolideeritud finantsseisundi aruannet seisuga 31. detsember 2017;

konsolideeritud koondkasumiaruannet eeltoodud kuupaeval 16ppenud majandusaasta kohta;
konsolideeritud rahavoogude aruannet eeltoodud kuupéeval 16ppenud majandusaasta kohta;
konsolideeritud omakapitali muutuste aruannet eeltoodud kuupéeval 16ppenud majandusaasta kohta; ja
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisasid, mis sisaldavad oluliste arvestuspohimétete
kokkuvotet ja muud selgitavat infot.

Arvamuse alus
Viisime auditi 14bi kooskolas 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 toendusmaterjal on piisav ja asjakohane meie arvamuse avaldamiseks.

Soltumatus

Oleme Kontsernist soltumatud kooskolas Rahvusvaheliste Arvestusekspertide Eetikakoodeksite

Noukogu (IESBA) poolt vilja antud kutseliste arvestusekspertide eetikakoodeksiga (IESBA koodeks) ja
Eesti Vabariigi audiitortegevuse seaduses sitestatud eetikanduetega. Oleme tditnud 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 auditivilised
teenused on olnud kooskdlas Eesti Vabariigis kehtivate seaduste ja regulatsioonidega ning et me ei ole
osutanud auditiviliseid teenuseid, mis on keelatud Eesti Vabariigi audiitortegevuse seaduse §-i 59! poolt.

AS PricewaterhouseCoopers, Pdrnu mnt 15, 10141 Tallinn; tegevusluba nr 6; registrikood: 10142876
T: 614 1800, F: 614 1900, www.pwc.ee
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Ulevaade meie auditist

Kokkuvote

Olulisus

Auditi olulisus Kontserni tasandil on 970 tuhat eurot, mis on maaratud kui
1% kontserni varadest.

Auditi ulatus
Auditi

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

Peamised

auditi
teemad

Peamine auditi teema
e Kinnisvarainvesteeringute 6iglase viartuse hindamine

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

Olulisus

Meie auditi ulatust mgjutas meie poolt madratud olulisus. Auditi eesmérgiks on omandada pohjendatud
kindlustunne selle kohta, et konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne ei sisalda olulisi
vaarkajastamisi. Vaarkajastamised voivad tuleneda pettusest voi veast. Neid loetakse oluliseks siis, kui voib
pohjendatult eeldada, et need voivad kas iiksikult v6i koos méjutada kasutajate poolt konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande alusel tehtavaid majanduslikke otsuseid.

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

Kontserni olulisus 970 tuhat eurot

Kuidas me selle madrasime 19% varadest

Rakendatud olulisuse Arvutasime olulisuse lahtudes varade vaartusest, kuna see on
kriteeriumi pohjendus pohiliseks moodikuks, millest soltub Kontserni vadrtus ning mida

jalgivad juhatus ja investorid.

Peamine auditi teema

Peamine auditi teema on valdkond, mis oli meie professionaalse hinnangu kohaselt kdesoleva perioodi
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditis koige olulisem. Seda valdkonda kisitleti
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kui terviku auditeerimise ja sellele arvamuse avaldamise
kontekstis ning me ei avalda selle valdkonna kohta eraldi arvamust.
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Peamine auditi teema

Kuidas me tegelesime peamise auditi teemaga

oma auditis

Kinnisvarainvesteeringute oiglase
vddrtuse hindamine

Tédiendav info on toodud lisas 2.2 "Kokkuvote
olulisematest arvestusprintsiipidest” ja
lisas 14 "Kinnisvarainvesteeringud".

Seisuga 31. detsember 2017 oli Kontsernis
oOiglases vaartuses kajastatud
kinnisvarainvesteeringuid summas

88 miljonit eurot ning nendega seotud
iimberhindluse kasumit 2017. aasta
kasumiaruandes summas 2,9 miljonit eurot.

Juhtkond kasutab diglaste vaartuste hindamisel
sOltumatuid atesteeritud hindajaid, tellides igale
varaobjektile vilise hindamise vahemalt kaks
korda aastas.

Kontsern kasutab kinnisvarainvesteeringute
oOiglase vaartuse leidmiseks diskonteeritud
rahavoogude meetodit, milles kasutatud
iitirihinna sisendi maaramisel on vélja renditud
objektide puhul 1dhtutud kehtivatest
iiiirilepingutest.

Kontserni kinnisvaraportfelli vaartuse
hindamine on oma olemuselt subjektiivne, kuna
vadrtused s6ltuvad muude faktorite hulgas iga
kinnisvaraobjekti olemusest, asukohast ja
oodatavast tuleviku renditasemest.

Kinnisvara vaartuse leidmisel votavad hindajad
ja juhtkond arvesse objektipohist informatsiooni
nagu kehtivad rendilepingud ja saadud
renditulu. Tootluse ja hinnangulise turu
renditaseme méaaramisel kasutatakse eeldusi,
mis tuginevad turul tootlusel ja vorreldavate
tehingute infol.

Hindamisega kaasnev oluline ebakindlus ning
asjaolu, et protsentuaalselt vdaike muutus iga
kinnisvaraobjekti vairtuses voib koosmdjus
pohjustada olulist mgju finantsaruannetele, on
pohjuseks, miks oleme keskendunud auditis
antud valdkonnale.

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

Lugesime ldbi hindamisaktid ja info sisendite kohta
koigi kinnisvaraobjektide osas ning hindasime, kas iga
objekti vaartuse hindamisel kasutatud meetod on
kooskélas IFRSi 6iglase vaartuse hindamise
printsiipidega. Leidsime, et meetodid on kooskolas
IFRSis toodud nouetega.

Hindasime viliste hindajate kvalifikatsiooni ja
asjatundlikkust ning leidsime, et hindajad on teostanud
oma t60 vastavalt professionaalsetele
hindamisstandarditele ning neil on markimisviaarne
kogemus turgudel, kus Kontsern tegutseb. Me ei
tuvastanud toendeid, mis viitaksid, et hindajad ei olnud
oma t00s objektiivsed.

Vordlesime peamisi hindajate poolt kasutatud eeldusi
nagu rendi-, diskonto-, kapitalisatsiooni- ja vakantsuse
maarad meie endi poolt véljatootatud eeldatavate
vahemikega, mis tuginesid voimalusel jalgitavatel
turuandmetel. Kui kasutatud eeldused olid valjaspool
eeldatavat vahemikku v6i muul moel ebaharilikud voi
hindamistulemused ei tihtinud turutrendidega, siis
viisime ldbi tdiendava uurimise ning kiisisime
hindajatelt ja Kontserni juhtkonnalt lisainformatsiooni
ja selgitusi kasutatud sisendite ja eelduste kohta.
Kokkuvottes leidsime, et juhtkonna poolt kasutatud
andmed ja eeldused on moistlikud.

Juhtkonna ja hindajatega tehtud jarelparimiste ning
hindamisaktide analiiiisi tulemusel jareldasime, et iga
kinnisvaraobjekti hindamisel on arvesse voetud selle
spetsiifilisi omadusi nagu iildine kvaliteet, geograafiline
asukoht ning rahavoogude potentsiaal tervikuna. Lisaks
leidsime, et iga objekti hindamisel kasutatud eeldused
votsid asjakohaselt arvesse hiljutiste oluliste
turutehingute mgjusid. Saime tunnistust, et juhtkond ja
hindajad on arvesse votnud ja kaalunud alternatiivseid
eeldusi enne 16pliku hindamistulemuseni joudmist.
Jéreldasime, et kittesaadava ning vorreldava
turuinformatsiooni valguses on hinnangutes kasutatud
eeldused pohjendatud.

Lisaks hindasime, kas lisas 14 avalikustatud
informatsioon vastab IFRSi nouetele ning ei tuvastanud
puudusi.
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Kuidas me kuyjundasime 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 t6stusharu, milles Kontsern tegutseb.

Kontserni raamatupidamise aastaaruandes on konsolideeritud 9 eraldiseisva ettevotte andmed. Vastavalt
meie riski ja olulisuse hinnangutele maarasime kindlaks, milliseid ettevotteid on vaja auditeerida taies
mahus, vOttes arvesse iga ettevotte suurusest tulenevat suhtelist mgju Kontsernile ning seda, kuidas on
kaetud koik olulised konsolideeritud aastaaruande kirjed. Taismahus auditiprotseduurid viidi labi

EfTEN Real Estate Fund III AS, EfTEN Tinassilma OU, EfTEN Laagri (endise nimega Projekt 554 OU) ja
EfTEN Seljaku OU osas Kontserni auditimeeskonna poolt ning Saules Miestas UAB ja EfTEN Krustpils SIA
osas tiitarettevotete audiitorite poolt, lihtudes meie instruktsioonidest. Ulejaéinud tiitarettevdtete osas
teostati Kontserni auditimeeskonna poolt tiismahus auditiprotseduurid kinnisvarainvesteeringute saldodele
ning tiitarettevotete audiitorite poolt taiismahus auditiprotseduurid raha ja raha ekvivalentide,
laenukohustuste ja maksukohustuse saldodele ning miiiigitulule. Seal, kus t606 oli teostatud teiste audiitorite
poolt, hindasime, kas ja millises mahus on vajalik meie osalemine nende ettevotete auditites saamaks
veendumust piisava ja sobiva auditi toendusmaterjali olemasolu osas, et anda audiitori aruanne Kontserni
raamatupidamise aastaaruandele tervikuna.

Muu informatsioon

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

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

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

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

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

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

Need, kelle iilesandeks on valitsemine, vastutavad Kontserni finantsaruandlusprotsessi iile jarelevalve
teostamise eest.
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Audiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande auditiga

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

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

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

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

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

e otsustame, kas juhatuse poolt kasutatud tegevuse jaitkuvuse printsiip on asjakohane ning kas kogutud
auditi toendusmaterjali pohjal on olulist ebakindlust pohjustavaid siindmusi voi tingimusi, mis voivad
tekitada markimisvéaarset kahtlust Kontserni jatkusuutlikkuses. Kui me jareldame, et eksisteerib oluline
ebakindlus, oleme kohustatud oma audiitori aruandes juhtima tihelepanu infole, mis on selle kohta
avalikustatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes, voi kui avalikustatud info on ebapiisav,
siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused tuginevad audiitori aruande kuupéievani kogutud
auditi toendusmaterjalil. Tulevased siindmused véi tingimused voivad siiski pohjustada Kontserni
tegevuse jatkumise 10ppemist;

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

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

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

Samuti kinnitame neile, kelle {ilesandeks on valitsemine, et oleme jarginud soltumatust puudutavaid

eetikanoudeid ning edastame neile info koikide suhete ja muude asjaolude kohta, mis voivad tekitada
pohjendatud kahtlust meie soltumatuse riivamise kohta, ja vajadusel vastavate kaitsemehhanismide kohta.
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Neile, kelle iilesandeks on valitsemine, edastatud auditiga seotud teemade seast valime vilja need teemad,
mis olid kiesoleva perioodi konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditi kontekstis koige
olulisemad ja on seega peamised auditi teemad. Me kirjeldame neid teemasid audiitori aruandes, vilja
arvatud juhul, kui seaduse voi regulatsiooni kohaselt on keelatud antud teema kohta infot avalikustada voi
kui me darmiselt erandlikel juhtudel otsustame, et antud teema kohta ei peaks meie aruandes infot esitama,
kuna vGib pohjendatult eeldada, et antud info esitamisega kaasnevad kahjulikud tagajérjed iiletavad avaliku
huvi rahuldamisest saadava kasu.

Aruanne muude seadustest ja regulatsioonidest tulenevate
nouete kohta

Audiitoriks maaramine ja audiitorteenuse osutamise periood

Seoses EfTEN Real Estate Fund IIT AS-i aktsiate noteerimisega Nasdaq Tallinna borsil alates

1. detsembrist 2017, on see meie esimene aasta EfTEN Real Estate Fund IIT AS-i kui avaliku huvi liksuse
audiitorina. Meie audiitorteenuse katkematu osutamise periood EfTEN Real Estate Fund III AS-ile kui
avaliku huvi iiksusele saab olla kokku kuni 20 aastat. Vastavalt Eesti Vabariigi audiitortegevuse seadusele ja
Euroopa Liidu méarusele 537/2014 on voimalik meie volitusi EfTEN Real Estate Fund III AS-i audiitorina
pikendada kuni 31. detsembril 2036 16ppeva majandusaastani.

AS PricewaterhouseCoopers

Tl J : ot
o
- Rando Rand
Vastutav vandeaudiitor, litsents nr 325 Vandeaudiitor, litsents nr 617

23. veebruar 2018
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EfTEN Real Estate Fund Il AS

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2017

Kasumi jaotamise ettepanek

Juhatus teeb EfTEN Real Estate Fund Il AS lldkoosolekule ettepaneku jagada kasumit jargmiselt (eurodes):

Jaotamata kasum seisuga 31.12.2017

Eraldis kohustuslikku reservkapitali

Dividendide jaotamine

Jaotamata kasumi jadk parast eraldiste tegemist

/digitaalselt allkirjastatud/

Viljar Arakas

Juhatuse liige

23. veebruar 2018. a
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10 209 000

328 700

2191324

7688 976

/digitaalselt allkirjastatud/

Tdnu Uustalu

Juhatuse liige



EfTEN Real Estate Fund Il AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2017

Juhatuse ja néukogu liikmete allkirjad 2017. aasta majandusaasta aruandele

Kaesolevaga kinnitame EfTEN Real Estate Fund Ill AS 2017. a majandusaasta aruandes toodud andmete &igsust.

Arti Arakas Siive Penu

Noéukogu esimees Noéukogu liige

Sander Rebane Olav Miil

Noéukogu liige Noéukogu liige
/digitaalselt allkirjastatud/ /digitaalselt allkirjastatud/
Viljar Arakas Tonu Uustalu

Juhatuse liige Juhatuse liige
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EfTEN Real Estate Fund Ill AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2017

Miitigitulu jaotus vastavalt Eesti majanduse tegevusalade klassifikaatorile

EMTAK kood rOXV@l Mudgitulu % Pohitegevusala

€ tuhandetes

Fondide valitsemine 66301 0 - jah
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