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EfTEN Kinnisvarafond AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2021

TEGEVUSARUANNE

Fondijuhi kommentaar 2021. aasta majandustulemuste kohta

Tanu kinnisvaraportfelli diferentseeritusele saime 2021. aastal taas tddeda, et Covid-19 kriisi m&ju on EfTEN Kinnisvarafond AS-i majandustulemustele vaike.
Hoolimata asjaolust, et kontseri titarettevote mils 2021. aasta mais edukalt Kadaka tee 63 biiroohoone (Elektrilevi endine peahoone), siis konsolideeritud fondi
mudgitulu ikkagi kasvas, seda eelkdige tadnu Jurkalnes Tenchonolgy Park vakantsete pindade valjatiurimisele Riias, mida asus tdies mahus kasutama Livonia
Print.

Kui skaala teises otsast, ebaedu osas, naidet tuua, siis oli mitmeid tunnustusi saanud fondi sidusettevéttele kuuluv hotell Palace sarnaselt kogu HORECA sektorile
aasta jooksul koroonakriisi méjul ellujaédmise piiril. Tsi, tehes seda vdrreldes turu keskmisega darmiselt eesrindlikult — hotelli tulude genereerimise indeks RGI oli
2021. aastal 1,38 (RGI 1,0 tdhendaks turu keskmist). Hotell Palace valiti mullu kuuendat aastat jarjest World Leading Hotels poolt Eesti parimaks hotelliks ning oli
esimene hotell, mis sellise tunnustuse nii mitmel aastal jarjest saab. Lisaks thines Palace Radisson Individuals programmiga, olles esimene hotell Balti riikides,
mis on selle programmiga Uhinenud. Samas, kui vdrrelda 2021. aasta tulemusi Covidi eelse, 2019. aasta tulemustega, siis mé6dunud aastal oli Palace’i kogu
muugitulu endiselt kaks korda madalam.

Kadaka tee 63 maja miiiik oli varade portfelli olulisim muudatus méédunud aastal. Investori tegelik IRR, arvestades tegelikku rahavoogu, jai selles projektis 14%

tasemele.

Majandustulemuste ulevaade

EfTEN Kinnisvarafond AS’i konsolideeritud 2021. aasta mutgitulu oli kokku 15,626 miljonit eurot (2020: 15,513 miljonit eurot), kasvades vorreldes 2020. aastaga

0,7%. Neto Giritulu (NOI) oli 2021. aastal kokku 14,406 miljonit eurot (2020: 14,277 miljonit eurot), kasvades aastaga 0,9%. Kontserni puhaskasum samal perioodil

oli 16,096 miljonit eurot (2020: 3,065 miljonit eurot).
] 2020

€ miljonites

Uliritulu, kinnistutega seotud muud tasud 15,626 15,513
Kinnistutega seotud kulud, s.h turustuskulud -1,220 -1,236
Neto uiiritulu 14,406 14,277
Neto Udritulu marginaal 92% 92%
Intressikulud ja intressitulud -2,180 -2,300
Neto iiiiritulu miinus intressitulud ja -kulud 12,226 11,977
Valitsemistasud -0,997 -0,996
Muud tulud ja -kulud -0,244 -0,267
Kasum enne kinnisvarainvesteeringute vaartuse muutust, edukustasukohustuse 10,985 10,714

muutust, iihisettevotete kasumeid/-kahjumeid ja tulumaksukulu

Kontsern teenis enne kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutuseid, Uhisettevétete kasumeid / kahjumeid ning tulumaksukulu 2021. aastal kasumit kokku
10,985 miljonit eurot (2,5% rohkem kui eelmisel aastal). Fondi kinnisvarainvesteeringute neto Udritulu marginaal oli 92% (sama, mis varasemal aastal), s.t

kinnistute haldamisega otseselt seotud kulud moodustasid mudgitulust 8%.

Kontserni varade maht seisuga 31.12.2021 oli 204,948 miljonit eurot (31.12.2020: 203,505 miljonit eurot), s.h kinnisvarainvesteeringute diglane vaartus moodustas
varade mahust 93,0% (31.12.2020: 93,1%).

€ miljonites

Kinnisvarainvesteeringud 190,512 189,510
Muud pikaajalised varad 2,854 2,632
Raha ja raha ekvivalendid 11,010 10,946
Kéibevara, v.a raha 0,572 0,417
Netovalg (raha miinus kohustused kokku) -80,311 -86,089
Puhasvaartus (NAV) 113,627 106,470
Puhasvaartus (NAV) aktsia kohta, eurodes 2,9488 2,7029
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Peamised finantssuhtarvud

12 kuu kohta 31.12.2021 31.12.2020

ROE, % (perioodi puhaskasum / perioodi keskmine omakapital) * 100 14,6 2,9
ROA, % (perioodi puhaskasum / perioodi keskmised varad) * 100 7,9 1,5
ROIC, % (perioodi puhaskasum / perioodi keskmine investeeritud kapital) * 100" 32,4 5,9
Migitulu (€ tuhandetes) 15 626 15513
Utiritulu (€ tuhandetes) 15016 14 905
EBITDA (€ tuhandetes) 13190 13 040
EBITDA marginaal, % 84% 84%
EBIT (€ tuhandetes) 19 256 6 698
EBIT marginaal, % 123% 43%
Likviidsuskordaja (kéibevara / liihiajalised kohustused) 0,3 1,6
DSCR (EBITDA/(intressikulud + graafikujargsed laenumaksed) 2,4 2,4

" Perioodi keskmine investeeritud kapital on EfTEN Kinnisvarafond AS’i omakapitali sissemakstud aktsiakapital ja aaZio. Naitaja ei arvesta omakapitalina kaasatud vahendite tegelikku

investeerimist.

EPRA tulemuslikkuse naitajad

Euroopa noteeritud kinnisvaraettevétjate liidu (EPRA) soovituslikud juhendid |ahtuvad pdhiméttest, et avalikustatavad naitajad peavad olema kinnisvaraettevotete

vahel paremini vérreldavad ning labipaistvad.

Kuigi ka oma varasemates aruannetes on kontsern tulemuslikkuse mdédikute arvestamisel 1dhtunud osaliselt EPRA soovitustest, on kdesolevas aruandes EPRA

naitajad parema Ulevaate tagamiseks koondatud.

EfTEN Kinnisvarafond AS juhtkond monitoorib mitterahaliste muutustega korrigeeritud IFRS puhaskasumit, mis kajastab kontserni péhitegevuse tulemuslikkust
tapsemini kui IFRS kohaselt arvutatud puhaskasum. Selliselt korrigeeritud puhaskasum pdhineb EPRA parimate praktikate soovitustel, kus erinevalt IFRS kohaselt
arvutatud puhaskasumist ei sisalda EPRA kasum selliseid mitterahalisi ja hinnangulisi muutuseid, nagu kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutus,

kinnisvarainvesteeringutega seotud edasilikkunud tulumaksukohustuse muutus ning tuletisinstrumentide diglase vaartuse muutus.

Alates kdesolevast aastast |ahtub EfTEN Kinnisvarafond AS EPRA puhasvaértuse arvutamisel kahest méddikust: EPRA puhas taastamisvaartus (EPRA NRV)
ning EPRA puhas vd6randamisvaartus (EPRA NDV), mis asendavad varasemalt avalikustatud EPRA NAV naitajaid.

EPRA tulemuslikkuse néitajad

Bilansipdeva seisuga voi aasta kohta m 31.12.2020 Muutus

EPRA kasum, € tuhandetes 9775 9928 -2%
EPRA kasum aktsia kohta, eurodes 0,25 0,25 0%
EPRA NRYV (puhas taastamisvaartus), € tuhandetes 114 397 107 651 6%
EPRA NRV aktsia kohta, eurodes 2,97 2,73 9%
EPRA NDV (puhas vodrandamisvaartus), € tuhandetes 113 627 106 470 7%
EPRA NDV aktsia kohta, eurodes 2,95 2,70 9%
EPRA NIY (esmane puhastootlus) 7.1% 7,3% -2%
EPRA Topped-up NIY (korrigeeritud esmane puhastootlus) 7.4% 7,6% -2%
EPRA kulusuhe, s.h otsesed vakantsusega seotud kulud 13% 13% -2%
EPRA kulusuhe, v.a otsesed vakantsusega seotud kulud 12% 12% 1%
EPRA vakantsuse maar 2,0% 2,6% -23%
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EPRA soovituslike tulemuslikkuse naitajate definitsioonid ja arvutused on toodud alljargnevalt.

EPRA naitajate definitsioonid ja avalikustamise eesmargid

EPRA niitaja Definitsioon Eesmirk
EPRA kasum Aritegevusest teenitud kasum Ettevotte aritegevuse
vétmenaitaja, mis illustreerib
dividendimaksete véimekust
EPRA puhas Naitaja eeldab, et kinnisvaraettevéte talle kuuluvaid varasid
taastamisvaartus kunagi ei miu. Valjendab vaartust, mis on vajalik ettevotte uuesti
(EPRA NRV) les ehitamiseks. Naitajate eesmark on pakkuda
EPRA puh Néitaja eeldab, et kinni te nii ostab kui miidb tall huvigruppidele vara
EPRA puhasvéértuse materi::allllna:es Shivara kl?l:tlij\?azeva?aéizt nl?srl:')st\tlj r:je:tsei;luoktl?ur::]gsttjlumla“krsnuukli)httjastﬁs puhasvadrtuse nditajaid erinevate
niitaiad P L stsenaarlumlte ko'rral. Naltaja
) (EPRA NTA) teatud tasemel realiseerub. arvutamiseks korrigeeritakse IFRS
EPRA puhas Naitaja véaljendab vara puhasvaartust olukorras, kus kohaselt arvestatud vara
voorandamisvaartus kinnisvaraettevdte muib talle kuuluvad varad ning edasillikkunud puhasvaartust.
(EPRA NDV) tulumaksukohustus, finantsinstrumendid ning teatud muud

EPRA esmane puhastootlus (EPRA NIY)

Korrigeeritud EPRA esmane puhastootlus
(EPRA "Topped-up' NIY

EPRA vakantsuse maar

EPRA kulusuhted

korrigeerimised arvestatakse maha taies ulatuses.

Aruandekuupéeval kehtiv annualiseeritud Gdritulu miinus
kinnisvarainvesteeringu halduskulud (omanikukulud), jagatuna
kinnisvarainvesteeringu turuvaartusega, millele on liidetud
hinnangulised ostja kulud.

EPRA esmane puhastootlus, mida on korrigeeritud rendivabade
perioodide I6ppemise vdi muude rendistiimulite (naiteks
allahindlused, muutused renditasus) |I6ppemisega.

Vakantsete pindade hinnanguline Gdritulu jagatuna kogu
kinnisvaraportfelli hinnangulise Gdrituluga.

Haldus- ja tegevuskulud (otseselt vakantsusega seotud kulusid
kaasa arvatud ja vélja arvatud) jagatuna bruto rendituluga.

Kinnisvaraportfelli valiste
hindamiste vordlusmdadik.
Mo&ddik peaks aitama investoritel
hinnata erinevate
kinnisvaraportfellide hinnanguid.

Hinnangulisel tritulul pdhinev
vakantsuse moddik.

Voétmenaitaja, mis aitab moota
ettevdtte kuludes toimunud
muutuseid.

EPRA naitajate arvutused

EPRA KASUM
€ tuhandetes 2020
Puhaskasum (IFRS) 16 096 3065
Korrigeerimised:
Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutus -7 614 7 848
Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutusega seotud edukustasukohustuse 1523 -1 528
muutus
Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutuse moju kasumile / kahjumile -302 550
Uhisettevotetest
EPRA korrigeerimistega seotud edasilikkunud tulumaksukulu 72 -7
EPRA kasum 9775 9928
Perioodi kaalutud keskmine osakute arv 38922 215 39 391 371
EPRA kasum aktsia kohta, eurodes 0,25 0,25
EPRA puhasvaartuse niitajad seisuga 31.12.2021
€ tuhandetes EPRA NRV EPRA NTA EPRA NDV
IFRS kohaselt arvestatud vara puhasvaartus 113 627 113 627 113 627
Korrigeerimised:
Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse 543 543 -
muutuse ning maksuamortisatsiooni arvestusega
seotud edasilikkunud tulumaksukohustis
Tuletisinstrumentide diglane vaartus 227 227 -
Vara puhasvaartus 114 397 114 397 113 627
Taielikult lahustatud aktsiate arv 38 533 217 38 533 217 38 533 217
Vara puhasvaartus osaku kohta, eurodes 2,97 2,97 2,95
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EPRA puhasvaartuse néitajad seisuga 31.12.2020

€ tuhandetes EPRA NRV EPRA NTA EPRA NDV
IFRS kohaselt arvestatud vara puhasvaartus 106 470 106 470 106 470
Korrigeerimised:
Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse 470 470 -
muutuse ning maksuamortisatsiooni arvestusega
seotud edasilikkunud tulumaksukohustis
Tuletisinstrumentide diglane vaartus 71 71 -
Vara puhasvaartus 107 651 107 651 106 470
Taielikult lahustatud aktsiate arv 39 391 371 39 391 371 39 391 371
Vara puhasvaartus osaku kohta, eurodes 2,73 2,73 2,70
EPRA puhastootluse néitajad
€ tuhandetes 2020
Kinnisvarainvesteeringud 190 512 189 510
Arendusjargus kinnisvarainvesteeringud (miinus) -2 332 -2 317
Valmis kinnisvarainvesteeringud 190 512 189 510
Aruandekuupéeval kehtivate tlrilepingute annualiseeritud renditulu 15411 15 491
Kinnisvarainvesteeringutega seotud kulud, mida rentnikud ei kata -1 860 -1 681
Annualiseeritud puhas renditulu 13 551 13 810
Rendivabastuste v6i muude rendistiimulite Idppemise nominaalne mdju 627 588
Korrigeeritud annualiseeritud puhas renditulu 14178 14 398
EPRA esmane puhastootlus (NIY) 7,1% 7,3%
EPRA korrigeeritud esmane puhastootlus (Topped-up NIY) 7,4% 7,6%
EPRA vakantsuse maar
Vakantsete pindade hinnanguline Gdritulu 305 407
Kogu kinnisvaraportfelli hinnanguline Guritulu 15158 15 633
EPRA vakantsuse maar 2,0% 2,6%
EPRA kulusuhted
€ tuhandetes 2020
Mulgikulud -1 066 -996
Muud midgitulud, mida Girnikud maksavad kulude katteks 610 608
Turustuskulud -154 -240
Uldhalduskulud, v.a edukustasukohustuse muutus -1 311 -1 315
Kulud kokku, s.h otsesed vakantsusega seotud kulud -1921 -1943
Otsesed vakantsusega seotud kulud -147 -203
Kulud kokku, v.a otsesed vakantsusega seotud kulud 1774 -1740
Uiiritulu (bruto) 15016 14 905
EPRA kulusuhe, s.h otsesed vakantsusega seotud kulud 13% 13%
EPRA kulusuhe, v.a otsesed vakantsusega seotud kulud 12% 12%
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Kinnisvaraportfell

Kontsern investeerib arikinnisvarasse, millel on tugev ja pikaajaline tirnike baas. 2021. aasta I6pu seisuga on kontsernil 17 (2020: 18) arikinnisvarainvesteeringut,
mille diglane vaartus bilansipaeval on 190,512 miljonit eurot (31.12.2020: 189,510 miljonit eurot) ning soetusmaksumus 171,019 miljonit eurot (31.12.2020:
176,865 miljonit eurot). Lisaks kuulub kontserni Uhisettevéttele hotell Palace Tallinnas, mille diglane vaartus 31.12.2021 seisuga oli 10,620 miljonit eurot
(31.12.2020: 10,010 miljonit eurot). Kontserni kinnisvaraportfell jaguneb sektorite ja riikide 16ikes alljargnevalt:

Kinnisvaraportfell sektorite 16ikes Kinnisvaraportfell riikide I6ikes
Riiklik ja
hotellid Li‘i/du
9% Lao-ja '
Biiroopinnad logistikapinnad Lati ‘
23% 29% 21%

Eesti
75%
Kaubanduspinnad
3

9%

’ . e Oodatav Keskmine
Kinnisvarainvesteeringud, seisuga 31.12.2021 el Soetusmaksumus O.|'g'lane L!un Quritulu Taltuvuos, Udrilepingute
osalus vaartus netopind i v % pikkus
Premia Kilmhoone, Tallinn 100 6237 6 860 6 863 544 100 55
Kuuli 10, Tallinn 100 9171 11390 15197 858 100 6,4
Betooni 1a, Tallinn 100 7 347 8630 10 678 688 100 5,3
Betooni 6, Tallinn 100 9902 9 040 16 838 747 98 21
Jurkalne Technology Park, Riia 100 23010 23 200 42 230 2053 99 5,1
Logistika/ ladu kokku 55 667 59 120 91 806 4890 99 4,9
Véru Rautakesko 100 3270 2870 3120 252 100 1,2
UKU Keskus, Viljandi 100 10 779 12 460 7 866 1015 100 4,5
Mustika Keskus, Tallinn 100 31839 36 250 27 244 3022 98 4,6
RAF Centrs, Jelgava 100 8738 8 860 6177 795 99 2,2
Depo kaubanduskeskus, Jelgava 100 2332 2332 arendusjargus
Tammsaare tee Rautakesko, Tallinn 100 12 945 15 280 9120 1213 100 10,2
Kaubandus kokku 69 903 78 052 53 527 6 297 99 53
Lauteri 5, Tallinn 100 3417 5 560 3942 411 96 14
Parnu mnt 102, Tallinn 100 12 521 16 160 9178 1150 99 1,7
Parnu mnt 105, Tallinn 100 8170 7 840 4778 571 90 1,7
Terbata bliroohoone, Riia 100 9837 9070 4843 616 82 2,3
Menulio 11, Vilnius 100 6 385 7 580 5620 732 92 2,4
Biiroo kokku 40 330 46 210 28 361 3480 93 1,9
Rakvere Politsei ja paaste ihishoone (riiklik) 100 5119 7 130 5744 745 100 3,8
Hotell Palace, Tallinn (hotellid)" 50 10 967 10 620 4870 362 100 8,7
Kokku 181 986 201132 184 308 15774 98 43

" Hotell Palace kuulub kontserni 50%-lise osalusega ihisettevéttele, mistdttu seda kinnisvarainvesteeringut ning Gdritulu kontsern rida-realt ei konsolideeri. Seega ei sisaldu nimetatud
naitajad konsolideeritud kinnisvarainvesteeringute ega mudgitulu hulgas.

2021. aastal teenis kontsern kokku 15,016 miljonit eurot Guritulu. VVorreldatavatel alustel arvestatud Gdritulu oli 2021. aastal kokku 14,850 miljonit eurot, mis on
4% rohkem kui 2020. aastal. Covid-19 kriisiga seotud allahindluseid tegi kontsern 2021. aastal kokku 371 tuhande euro ulatuses, s.t ilma nimetatud allahindlusteta
oleks Kontserni Guritulu 2021. aastal olnud 2,5% kdrgem. Seisuga 31.12.2021 oli kontserni titarettevotetel kehtivaid allahindluseid kalendrikuu arvestuses 33

tuhande euro ulatuses.

Vérreldav iiiiritulu arisegmentide 16ikes

€ tuhandetes Oiglane vaartus 31.12.2021 Uiiritulu 2020 Muutus Muutus, %
Buroopinnad 46 210 3330 3276 54 2%
Lao- ja tootmispinnad 59 120 4831 4409 422 10%
Kaubanduspinnad 75720 5987 5 860 127 2%
Riiklik 7130 702 677 25 4%
Vorreldavad varad ja liliritulu kokku 188 180 14 850 14 222 628 4%
Miitidud varad ja Gtiritulu 0 166 683 -517 -76%
Arendusjargus varad 2332 0 0 0

Kinnisvaraportfelli varad ja iiiiritulu kokku 190 512 15016 14 905 111 1%




EfTEN Kinnisvarafond AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2021

Vorreldav iiiiritulu riikide 16ikes

€ tuhandetes Oiglane viirtus 31.12.2021 Uiiritulu 2020 Muutus _Muutus, %
Eesti 139 470 10810 10 553 257 2%
Lati 41130 3387 3029 358 12%
Leedu 7 580 653 640 13 2%
Vorreldavad varad ja liliritulu kokku 188 180 14 850 14 222 628 4%
Milidud varad ja tdritulu 0 166 683 -517 -76%
Arendusjargus varad 2332 0 0 0

Kinnisvaraportfelli varad ja iiiiritulu kokku 190 512 15 016 14 905 111 1%

Konsolideeritud udritulust 52,3% moodustab 9 kliendi lepingujargne tulu:

Klient % konsolideeritud tiritulust
Kesko Senukai Estonia AS 10,8%
Prisma Peremarket AS 9,3%
Livonia Print SIA 8,4%
Logistika Pluss OU 5,6%
DHL Logistics Estonia OU 4,8%
Riigi Kinnisvara AS 4,8%
Premia Tallinna Kiilmhoone AS 3,5%
VIniaus apskrities vyriausiasis policijos komisariatas 2,7%
Checkout Technology LTD Eesti Filiaal 2,3%
Ulejaénud 47,7%

EfTEN Kinnisvarafond AS hindab korraliselt kinnisvarainvesteeringuid kaks korda aastas — juunis ja detsembris. Alates 2014. aastast on kontserni
kinnisvarainvesteeringuid hinnanud Colliers International Advisors OU. Kinnisvarainvesteeringute koguvaartus kasvas 2021. aastal (imberhindamiste tulemusel
4% (2020: langes 4,0%) ning kontsern sai kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutusest kasumit 7,614 miljonit eurot (2020: kahjum 7,848 miljonit eurot).
Kinnisvarainvesteeringute vaartuse tdus 2021. aastal tulenes nii annualiseeritud neto (uritulu oodatavast kasvust kui ka diskontomaéra ja valjumistootlikkuse

langusest enamike hindamisobjektide juures.

Muutused peamistes hindamiste eeldustes

Muutus
Oiglane viirtus

~ Kapitalisatsiooni

Oiglane Annualiseeritud Diskontomaar, maar,
31.12.2021 voi aasta kohta vaartus € tuhandetes % puhas iiiritulu, % protsendipunkti protsendipunkti
€ tuhandetes
Logistika
Tallinna Kiilmhoone 6 860 370 5,7% -3,9% -0,70 -0,50
Kuuli 10/Punane 73 11390 510 4,7% 1,7% -0,30 -0,50
Betooni 1a 8630 590 7,3% 2,8% -0,30 -0,30
Betooni 6 9 040 270 3,1% -0,4% -0,70 -0,30
Nordic Technology Park 23200 950 4,3% 3,3% 0,30 -0,25
Logistika kokku 59 120 2690 4,8%
Kaubandus
Véru Rautakesko 2870 10 0,3% 2,8% -0,30 0,00
UKU Keskus 12 460 144 1,2% 6,7% 0,10 -0,20
Mustika Keskus 36 250 1137 3,2% 12,0% -0,30 0,00
RAF Centrs 8 860 429 5,1% -4,8% 0,20 0,00
Tammsaare tee Rautakesko 15280 910 6,3% -4,6% -0,90 -0,40
Kaubandus kokku 75720 2630 3,6%
Biiroo
Lauteri 5 5560 351 6,7% 4,9% -0,40 -0,50
Parnu mnt 102 16 160 780 5,1% -0,4% -0,40 -0,50
Parnu mnt 105 7 840 477 6,5% 4,6% -0,40 -0,30
Terbata biiroohoone 9070 260 3,0% -3,8% -0,10 -0,25
Menulio 11 politseimaja 7 580 -4 -0,1% 19,3% 0,00 -0,25
Biiroo kokku 46 210 1864 4,2%
Riiklik
Rakvere Politsei- ja paaste ihishoone 7 130 63 0,9% 11,2% -0,20 0,00
Kinnisvaraportfell kokku 188 180 7 247 4,0% 1,8%

Ulalolev tabel ei sisalda 2021. aastal miiiidud Kadaka tee 63 biiroohoone, iihisettevéttele kuuluva hotell Palace ega arendusjargus oleva Depo kaubanduskeskuse naitajaid.
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Finantseerimine

2021. aasta juunis pikendas kontserni tiitarettevte Uhe laenulepingu kogusummas 1 929 tuhat eurot (jadk 31.12.2020). Laenulepingute tingimusi pikendamisel

ei muudetud.

2022. aastal saabub |6pptahtaeg kontserni tlitarettevotete seitsmel laenulepingul, mille jddk 31.12.2021 seisuga on kokku 42 236 tuhat eurot. Loppevate
laenulepingute LTV jaab vahemikku 36% - 47% ning koik laenude tagatiseks olevad kinnisvarainvesteeringud on tugeva ulrirahavooga, mistéttu juhtkonna

hinnangul ei teki lepingute pikendamisel takistusi.

Kontserni laenulepingute keskmine intressimaar (s.h arvestades intressiswapi lepinguid) on aasta I6pu seisuga 2,31% (2020: 2,34%). Kontserni laenulepingutest
on seisuga 31.12.2021 44,2% (31.12.2020: 46,0%) seotud fikseeritud Euribori tasemetega 0,60%-0,65% (intressimaara kasvu riski maandamiseks on seatud
intressiswapi lepingud). Kdik intressiswapi lepingud I6pevad 2022. aastal.

Kdikide laenulepingute eritingimused (kovenandid) on seisuga 31.12.2021 taidetud ettenahtud tasemetel.

Laenulepingute tahtajalisus

42 236

25888

EUR tuhandetes

9958
3810

1929
| ———
2022 2023 2024 2025 2026

Aktsiainfo ja puhasvaartus

Seisuga 31.12.2021 on EfTEN Kinnisvarafond AS aktsiakapitali tehtud sissemaksed kokku 49,671 miljonit eurot (31.12.2020: 52,071 miljonit eurot), s.h
aktsiakapitali 19,267 miljonit eurot (31.12.2020: 19,696 miljonit eurot) ja Ulekurssi 30,404 miljonit eurot (31.12.2020: 32,375 miljonit eurot). Aktsiate arv seisuga
31.12.2021 oli 38 533 217 tukki (31.12.2020: 39 391 371 tikki). Aktsiate arvu muutus tuleneb EfTEN Kinnisvarafond AS’i lldkoosoleku otsusest 2021. aasta
juunis, vahendada fondi aktsiakapitali 429 tuhande euro (858 154 aktsia) vorra. Aktsiakapitali véhendamisel maksti 2021. aasta detsembris aktsionaridele vélja
kokku 2 400 tuhat eurot.

EfTEN Kinnisvarafond AS’i aktsia puhasvaartus (NAV) oli 31.12.2021 seisuga 2,95 eurot (31.12.2020: 2,70 eurot). EfTEN Kinnisvarafond AS’i aktsia puhasvaartus

kasvas aastaga 9,3%. lima dividendide jaotamiseta ning sellega kaasnenud tulumaksukuluta oleks fondi NAV 2021. aastal kasvanud 16,8%.

NAV ja vdljamaksed aktsionaridele (2016-2021)
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mNAV Dividend aktsia kohta (bruto) m Aktsiakapitali véahendamine, kumulatiivhe

EfTEN Kinnisvarafond AS dividendipoliitika ndeb ette, et igal aruandeaastal maksab kontsern vabast rahavoost 80% aktsionaridele (bruto)dividendideks.

2021. aasta jooksul on kontsern teeninud vaba rahavoogu 7,621 miljonit eurot (2020 12 kuud: 7,358 miljonit eurot). Vastavalt dividendipoliitikale saaks EfTEN
Kinnisvarafond AS vastavalt kehtestatud dividendipoliitikale maksta aktsionéaridele netodividende selle aasta kasumist 5,106 miljonit eurot. Samas lubab kontserni
likviidsusvaru maksta dividendi rohkem kui seda kehtestab dividendipoliitika, mistdttu teeb Fondi juhatus 2021. aasta kevadel ndukogule ettepaneku maksta
dividendi 5,657 miljonit eurot (14,68 senti aktsia kohta).
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2020

EUR tuhandetes

Arikasum 19 256 6 698
Korrigeerimine kinnisvarainvesteeringute imberhindluse kasumiga -7 614 7 848
Korrigeerimine pdhivara amortisatsiooniga 25 22
Korrigeerimine edukutasu mitterahalise muutusega 1523 -1 528
EBITDA 13190 13 040
Intressikulud -2 186 -2 301
Pangalaenude tagasimaksed -3 383 -3 363
Vaba rahavoog 7621 7376
80% vabast rahavoost 6 097 5901
Dividendide tulumaksukulu -991 =722
Potentsiaalne netodividend vastavalt dividendipoliitikale 5106 5179
Aktsiate arv perioodi I6pus 38 533 217 39 391 371
Potentsiaalne netodividend vastavalt dividendipoliitikale aktsia kohta, eurodes 0,13 0,13
Potentsiaalne lisanduv rahavoog’ 551 233
Dividendide tulumaksukulu lisanduvast rahavoost 0 0
Potentsiaalne netodividend koos lisanduva rahavooga 5657 5412
Potentsiaalne netodividend aktsia kohta, eurodes 0,1468 0,137

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

igapaevases aritegevuses likviidsuse tagamiseks.

EfTEN Kinnisvarafond AS aktsionédride struktuur seisuga 31.12.2021

Osalus aktsiakapitalis, %

LHV Pensionifondid 46,5%
Trio Holding OU 11,1%
Ambient Sound Investments OU 5,8%
Swedbank Pensionifondid 3,7%
Luminor Pensionifondid 3,1%
Ulejaénud 29,8%

Muu informatsioon

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

esitatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisas 19.

Konsolideerimisgrupi struktuur on esitatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisas 1.
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Juhtimine

EfTEN Kinnisvarafond AS on aktsiaseltsina asutatud investeerimisfond, millel on Ghte liiki nimelised aktsiad nimivaartusega 0,5 eurot iga aktsia. Iga aktsia annab
aktsionarile Uldkoosolekul Uhe haale. Aktsia annab aktsionarile diguse osaleda aktsionaride lldkoosolekul ning kasumi ja fondi I6petamisel allesjaénud vara
jaotamisel, samuti muud seaduses ja pdhikirjas ettenahtud digused. Uldkoosolek on EfTEN Kinnisvarafond AS-i kérgeim juhtimisorgan. Aruandeaastal toimus
korraline aktsionaride tildkoosolek 15.06.2021, kus osales 82,84% aktsiatega esindatud haaltest. Uhehaalselt kinnitati 2020. majandusaasta aruanne, otsustati
maksta netodividendi summas 7 023 481 eurot (17,83 eurosenti aktsia kohta), vahendada aktsiakapitali aktsiate tlihistamise teel 429 077 euro vdrra ning maksta
fondivalitsejale edukustasu summas 153 436 eurot. Uldkoosolekul vastuvdetud aktsiakapitali vdhendamise jargselt on fondi aktsiakapitali suurus 19 266 608,5
eurot. Aktsiakapitali vdhendamisega seoses maksti aktsionaridele proportsionaalselt neile kuuluvate aktsiate arvuga vélja kokku 2 399 999 eurot. Erakorralisi
aktsionaride Uldkoosolekuid 2021. aastal ei olnud.

Fondi ndukogu on seitsme liikmeline: Arti Arakas (ndukogu esimees), Jaan Pillesaar, Siive Penu, Laire Piik, Sander Rebane, Tauno Tats ja Kristo Oidermaa.
2021. majandusaastal ndukogu liikmete osas muudatusi ei toimunud. Ndukogu Ulesandeks on anda pdhikirja ja valitsemislepinguga kooskdlas korraldusi fondi
juhtimise korraldamisel ning otsustada igap@evase majandustegevuse raamest valjuvate tehingute tegemine. Muudatusi ndukogu padevusse kuuluvate kiisimuste
osas ei tehtud. Noukogu liikmetega ei ole lepinguid sdlmitud. Néukogu liikmetele ei ole tasusid makstud ning puuduvad otsused ndukogu liikmetele mis tahes

tasude vai hiivitiste (sh mitterahaliste) maksmiseks tulevikus.

Fondi juhatus on 2-likmeline: Viliar Arakas ja Ténu Uustalu. Juhatuse likmete osas muudatusi 2021. majandusaastal ei toimunud. Juhatus teostab
valitsemislepingus ette nahtud ulatuses ja korras jarelevalvet fondivalitseja fondiga seotud tegevuse lle ning depoolepingus ette nahtud ulatuses ja korras
jarelevalvet depositooriumi tegevuse Ulle, samuti muude fondi valitsemisega seotud ja edasi antud Ulesannete taitmise Ulle kolmandate isikute poolt. Juhatuse
likmetega ei ole eraldi juhatuse liikkme lepinguid sélmitud. Juhatuse liikmetele ei ole tasusid makstud ning puuduvad otsused juhatuse liikmetele mis tahes tasude
voi hivitiste (sh mitterahaliste) maksmiseks tulevikus. Juhatuse liige Viljar Arakas on samaaegselt fondivalitseja juhatuse liige ja temaga on fondivalitsejal sdlmitud
juhatuse liikme leping. Juhatuse liige Tonu Uustalu on samaaegselt fondivalitseja investeerimisosakonna juht, kellega on fondivalitsejal sdlmitud t66leping.

Vastavalt valitsemislepingule ja fondi péhikirjale on fondi fondivalitseja EfTEN Capital AS. Fondivalitsejale makstakse tasu kooskélas fondi péhikirja ning fondi ja
fondivalitseja vahel kehtiva valitsemislepinguga.

EfTEN Kinnisvarafond AS teavitab investoreid olulistest asjaoludest vastavalt pohikirjas toodud pdhimdtetele. Taiendavalt poolaasta ja aastaaruannetele avaldab
fond aktsionaridele igakuiselt ka fondi aktsia puhasvaartuse, mis on seejarel samuti kattesaadav fondivalitseja veebilehel. Fond suhtleb korraparaselt oma
aktsionaridega. Vahemalt iks kord aastas kutsutakse kokku aktsionaride uldkoosolek, kus eraldi pdevakorrapunktina on juhatuse lilevaade fondi tegevusest ning

kus igal aktsionaril on véimalik esitada juhatuse ja ndukogu liikmetele kiisimusi. Aktsionaridele esitatava teabe osas 2021. aastal muudatusi ei toimunud.
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KONSOLIDEERIMISGRUPI RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANNE

KONSOLIDEERITUD KASUMIARUANNE

™ 3 2020
€ tuhandetes
Mudgitulu 4,5 15 626 15513
Muildud teenuste kulu 6 -1 066 -996
Brutokasum 14 560 14 517
Turustuskulud 7 -154 -240
Uldhalduskulud 8 -2 834 213
Kasum / kahjum kinnisvarainvesteeringute vaartuse muutusest 15 7614 -7 848
Muud &ritulud ja -kulud 70 56
Arikasum 4 19 256 6698
Kasum / kahjum titar- ja Uhisettevotetest 9 339 -618
Intressitulud 6 1
Finantskulud 10 -2 186 -2 301
Kasum enne tulumaksu 17 415 3780
Tulumaksukulu 11 -1 319 -715
Aruandeperioodi puhaskasum 4,12 16 096 3065
KONSOLIDEERITUD KOONDKASUMIARUANNE
€ tuhandetes
Aruandeperioodi puhaskasum 16 096 3 065
Muu koondkasum/-kahjum:
Riskimaandamisinstrumentide Gmberhindluse kasum/-kahjum 19 484 440
Muu koondkasum/-kahjum kokku 484 440
Aruandeperioodi koondkasum kokku 16 580 3 505
Kasum aktsia kohta 12
- tava 0,41 0,08
- lahustatud 0,41 0,08

Lisad lehekulgedel 13-44 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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KONSOLIDEERITUD FINANTSSEISUNDI ARUANNE

Lisad m 31.12.2020
€ tuhandetes
VARAD
Raha ja raha ekvivalendid 13 11 010 10 946
Nouded ja viitlaekumised 14 493 378
Ettemakstud kulud 74 34
Varud 5 5
Kaibevara kokku 11 582 11 363
Pikaajalised nduded 0 123
Uhisettevétete osad 3 2779 2440
Kinnisvarainvesteeringud 4,15 190 512 189 510
Materiaalne ja immateriaalne pdhivara 75 69
Pohivara kokku 193 366 192 142
VARAD KOKKU 204 948 203 505
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL
Laenukohustused 16 43 983 5342
Tuletisinstrumendid 19 227 711
Vélad ja ettemaksed 17 1133 1039
Liihiajalised kohustused kokku 45 343 7 092
Laenukohustused 16 39785 85442
Muud pikaajalised vdlad 17 763 782
Edukustasu kohustus 18 3896 2527
Edasiliikkunud tulumaksukohustus 11 1534 1192
Pikaajalised kohustused kokku 45978 89 943
Kohustused kokku 91 321 97 035
Aktsiakapital 20 19 267 19 696
Ulekurss 30 404 32375
Kohustuslik reservkapital 20 4734 4 554
Riskimaandamise reserv 19 -227 -711
Jaotamata kasum 21 59 449 50 556
Omakapital kokku 4 113 627 106 470
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 204 948 203 505

Lisad lehekiilgedel 13-44 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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KONSOLIDEERITUD RAHAVOOGUDE ARUANNE

€ tuhandetes
Puhaskasum

Puhaskasumi korrigeerimised:

Kasum/ kahjum Uhisettevotetest kapitaliosaluse meetodil

Intressitulud

Finantskulud

Kinnisvarainvesteeringute imberhindluse kasum / -kahjum

Edukustasu kohustuse muutus
Pd&hivara kulum ja vaartuse langus

Tulumaksukulu

Korrigeerimine mitterahaliste muutustega kokku
Rahavood aritegevusest enne kiibekapitali muutuseid

Aritegevusega seotud nduete ja kohustuste muutus

Rahavood aritegevusest kokku

Materiaalse ja immateriaalse pdhivara soetus
Kinnisvarainvesteeringute soetus
Kinnisvarainvesteeringute muik
Uhisettevétete kapitali vahendamine

Antud laenud

Antud laenude tagasimaksed

Saadud intressid

Rahavood investeerimistegevusest kokku

Saadud laenud

Laenude tagasimaksed refinantseerimisel
Laenude graafikujargsed tagasimaksed
Makstud intressid

Aktsiakapitali 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 I6pus

10
15

11

15
15

16
16
16

20
19

13

13

2020
16 096 3065
-339 618
- -1
2186 2301
7614 7848
1523 1528
25 22
1319 715
-2 906 9975
13190 13 040
-266 97
12 924 12 943
-30 -30
-1420 2811
8 246 0
0 500

125 -50
75 0

2 1
6748 2390
0 1209
-3679 -500
3383 3363
2145 2283
-2 400 0
7023 3852
978 710
-19 608 -9 499
64 1054

10 946 9 892
64 1054
11010 10 946

Lisad lehekulgedel 13-44 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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KONSOLIDEERITUD OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE

Aktsiakapital Ulekurss Kohustuslik Riskimaandamise Jaotamata Kokku
reservkapital reserv kasum

€ tuhandetes
Saldo 31.12.2019 19 696 32 375 4084 -1 151 51814 106 818
Véljakuulutatud dividendid 0 0 0 0 -3 852 -3 852
Eraldised reservkapitali 0 0 470 0 -470 0
Tehingud omanikega kokku 0 0 470 0 -4 322 -3 852
Aruandeperioodi puhaskasum 0 0 0 0 3 065 3 065
Muu koondkasum 0 0 0 440 0 440
Aruandeperioodi koondkasum kokku 0 0 0 440 3 065 3 505
Saldo 31.12.2020 19 696 32 375 4 554 =711 50 556 106 470
Aktsiakapitali vahendamine -429 -1 971 0 0 0 -2 400
Valjakuulutatud dividendid 0 0 0 0 -7 023 -7 023
Eraldised reservkapitali 0 0 180 0 -180 0
Tehingud omanikega kokku -429 -1971 180 0 -7 203 -9 423
Aruandeperioodi puhaskasum 0 0 0 0 16 096 16 096
Muu koondkasum 0 0 0 484 0 484
Aruandeperioodi koondkasum kokku 0 0 0 484 16 096 16 580
Saldo 31.12.2021 19 267 30 404 4734 -227 59 449 113 627

Aktsiakapitali kohta on toodud taiendavat informatsiooni lisas 20.

Lisad lehekiilgedel 13-44 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad
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LISAD KONSOLIDEERIMISGRUPI RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDELE

1

Uldine informatsioon

EfTEN Kinnisvarafond AS’i ning tema tutarettevotete 31.12.2021 I6ppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on allkirjastatud

juhatuse poolt 25. veebruaril 2022. a. Eesti Vabariigi ariseadustiku nduete kohaselt kinnitatakse juhatuse poolt koostatud ja ndukogu poolt heaks kiidetud

majandusaasta aruanne aktsionaride lldkoosolekul. Kéesolev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on aktsionéride poolt kinnitatava majandusaasta

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

mitte kinnitada ning nduda uue aruande koostamist.

EfTEN Kinnisvarafond AS (Emaettevote) on Eestis registreeritud ja Eestis tegutsev aritihing.

EfTEN Kinnisvarafond AS kontserni struktuur seisuga 31.12.2021 on jargmine (vt ka lisa 3):

EfTEN Kinnisvarafond AS
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EfTEN SPV12 OU

EfTEN SPV14 OU

EfTEN SPV15 OU

EfTEN SPV3 OU

EfTEN SPV17 OU

EfTEN Jelgava SIA

EfTEN Terbata SIA

EfTEN Jurkalne SIA

EfTEN Menulio UAB

Auras Centrs SIA

il

Lauteri 5, Tallinn

Rakvere Politsei ja paéste tihishoone

Péarnu mnt 105, Tallinn

Pé&rnu mnt 102, Tallinn

Mustika Keskus, Tallinn

Kinnisvarainvesteering miidud 2021. aastal

Tammsaare tee Rautakesko, Tallinn; Kuuli 10, Tallinn

Véru Rautakesko

Premia Kiilmhoone, Tallinn

UKU Keskus, Viljandi

Betooni 1a, Tallinn; Betooni 6, Tallinn

RAF Centrs, Jelgava

Terbata biiroohoone, Riia

Jurkalne Technology Park, Riia

Menulio Politseimaja, Vilnius

Depo kaubanduskeskus, Jelgava

50%

EfTEN SPV11 OU

TUTARETTEVOTTED UHISETTEVOTE
Kinnisvarainvesteering Kinnisvarainvesteering

Hotell Palace,
Tallinn
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2 Kokkuvoéte olulisematest arvestusprintsiipidest

EfTEN Kinnisvarafond AS’i ning tema titarettevdtete 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, vélja arvatud juhul, kui on 6eldud teisiti (naiteks kajastatakse diglases vaartuses

kinnisvarainvesteeringuid).

2.1.1 Uute v6i muudetud standardite ja tolgenduste rakendamine

Kontsernile ei muutunud alates 1 jaanuarist 2021 kohustuslikuks selliseid uusi vdi muudetud standardeid ja tdlgendusi, mis on seotud finantsinfo avalikustamisega

Kontserni tegevusvaldkondades.

Jargmistel aruandeperioodidel kehtima hakkavad standardid

»Tulu enne otstarbekohast kasutamist, kahjulikud lepingud - lepingu taditmise kulud, viide kontseptuaalsele raamistikule” - IAS 16, IAS 37 ja IFRS 3
piiratud ulatusega muudatused ning parandused IFRS-ides 2018-2020 - IFRS 1, IFRS 9, IFRS 16 ja IAS 41 muudatused

IAS 16 ,Materiaalne pdhivara“ muudatus keelab ettevottel pdhivara soetusmaksumusest maha arvata pdhivara otstarbekohasesse kasutusvalmidusse viimise aja
jooksul toodetud toodangu miiligist saadud tulu. Sellise toodangu mulgist saadud tulu koos tootmiskuludega, kajastatakse niilid kasumiaruandes. Ettevote hakkab
kasutama IAS 2 standardit sellise toodangu kulude md&dtmiseks. Kulud ei sisalda testitava vara amortisatsiooni kuna ta ei ole valmis otstarbekohaseks
kasutamiseks. IAS 16 muudatus selgitab samuti, et ettevote peab 'testima vara korralikku tookorda' kui ta hindab vara tehnilist ja flusilist taset. Vara
finantstulemused ei ole sellisel hindamisel asjakohased. Seega vdib vara olla viidud juhtkonna poolt ette ndhtud tddseisundisse ning selle suhtes voib kohaldada
kulumit enne kui ta saavutab juhtkonna poolt eeldatavat p&hitegevuse tulemust.

IAS 37 ,Eraldised, tingimuslikud kohustused ja tingimuslikud varad“ muudatus selgitab madistet 'lepingu taitmise kulud'. Muudatus selgitab, et lepingu taitmise
otsesed kulud sisaldavad lepingu taitmise lisakulusid; ning muude kulude jaotamise, mis on otseselt seotud selle taitmisega. Muudatus selgitab samuti, et enne
kahjumlikust lepingust tuleneva eraldise moodustamist, peab ettevdte kajastama vaartuse langusest tulenevat kahjumit, mis on tekkinud lepingu taitmiseks

kasutatud varade, mitte selle lepinguga seotud varade puhul.

IFRS 3 ,Ariiihendused’ muudatused viitavad 2018. aastal vélja antud Finantsaruandluse kontseptuaalsele raamistikule, et maarata kindlaks, mis on rilihenduse
mdistes vara ja kohustus. Enne muudatust viitas IFRS 3 2001.aastal vélja antud Finantsaruandluse kontseptuaalsele raamistikule. Lisaks, IFRS 3 standardis on
lisatud uus erand kohustuste ja tingimuslike kohustuste osas. Erand tépsustab, et ménede kohustuste ja tingimuslike kohustuste liikide kajastamisel peab ettevote
IFRS 3 standardi kohaselt viitama hoopis IAS 37 vdi IFRIC 21 standardile, mitte 2018.aastal valja antud Finantsaruandluse kontseptuaalsele raamistikule. lima
uue erandita, kajastaks ettevdte mdned kohustused arilihenduses, mida ta ei kajastaks vastavalt IAS 37 standardile. Seega, oleks pidanud ettevéte kohe parast
Uhinemist I6petama kohustuse kajastamise ning kajastama kasumit, mis ei tekita majanduslikku kasu. Samuti selgitati, et omandaja ei pea kajastama tingimuslike
varasid omandamise kuupdeva seisuga nagu on maaratletud IAS 37-s.

IFRS 9 ,Finantsinstrumendid“ muudatus kasitleb, millised tasud tuleb arvesse vétta finantskohustuste kajastamise I16petamise hindamisel, kasutades 10% testi.
Kulud v6i tasud véivad olla makstud kas kolmandatele osapooltele vdi laenuandjale. Muudatuste kohaselt, kolmandatele osapooltele makstud kulusid véi tasusid

ei arvestata 10% testi.

IFRS 16 , Rendilepingud” kaasnev illustreeriv ndide 13 on muudetud, et eemaldada rendileandja renditud vara taiustamisega seotud maksete kirjeldus. Muudatuse
pdhjuseks on kdrvaldada kéik véimalikud segadused rendi stiimulite kasitlemisel.

IFRS 1 ,Rahvusvaheliste finantsaruandluse standardite esmakordne rakendamine® lubab vabastuse teha, kui tltarettevottest saab esmakordne IFRS-i
kasutuselevdtja hiliem kui tema emaettevote. Titarettevote saab mddta oma varasid ja kohustusi bilansilistes (jadk)maksumustes, mida oleks kasutatud
emaettevotte konsolideeritud finantsaruannetes emaettevotte IFRS-idele llemineku kuupdeva seisuga, kui seoses konsolideerimisprotseduuridega ja
arithenduse, mille raames emaettevotte titarettevotte omandas, méjude arvestamisega ei ole tehtud mingeid korrigeerimisi. IFRS 1 on muudetud, et IFRS 1
vabastuse kasutavad ettevotted saaksid mddta kumulatiivseid kursivahesid kasutades emaettevottes kajastatud summasid emaettevotte IFRS-idele tGlemineku
kuupéeva seisuga. IFRS 1 muudatus laiendab eelnimetatud vabastuse kumulatiivsetele kursivahedele, et esmakordsetele kasutuselevétjatele kulusid véhendada.
Muudatus kehtib ka sidusettevéttele voi tihisettevotmisele, kes kasutavad sama IFRS 1 vabastust.

Noue, mille kohaselt ettevdtted elimineerivad rahavood maksustamisest IAS 41 diglase vaartuse mddtmisel on niild tihistatud. Selle muudatuse eesmark on viia

standard vastavusse ndudega diskonteerida rahavooge maksujargselt.

Kontsern analuisib ja avalikustab nimetatud muumuudatuse méju parast rakendumist.
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Veel vastuvétmata standardid

,Kohustuste liigitamine liihi- voi pikaajaliseks” - IAS 1 muudatused

(rakendub 1. jaanuaril 2022 véi hiljem algavatele aruandeperioodidele; ei ole veel vastu vdetud Euroopa Liidu poolt)

Piiratud ulatusega muudatused selgitavad, et kohustused liigitatakse kas lihiajali

voi pikaajalisteks soltuvalt aruandeperioodi I6pus kehtivatest digustest.
Kohustused on pikaajalised, kui ettevottel on aruandeperioodi I6pus oluline digus likata edasi arveldust rohkem kui kaheteistkimneks kuuks. Juhised ei néua
enam sellisel juhul tingimusteta digust. Juhtkonna kavatsus jargnevalt arvelduste edasiliikkamise &igust kasutada véi mitte ei méjuta kohustuste liigitamist. Oigus
edasilikkamiseks on olemas vaid siis, kui ettevéte taidab aruandeperioodi 16pu seisuga asjakohased tingimused. Kohustus liigitatakse Iihiajaliseks, kui tingimust
rikutakse aruandeperioodi I6pus vdi enne seda, isegi kui laenuandja ndustub parast aruandeperioodi I16ppu sellest tingimusest loobuma. Vastupidi, laen liigitatakse
pikaajaliseks, kui laenulepingu eritingimusi rikutakse alles parast aruandekuupaeva. Lisaks sisaldavad muudatused selgitust sellise vdla liigitamise nduete kohta,
mida ettevote vdib rahuldada, muutes seda omakapitaliks. ‘Arveldus’ on defineeritud kui kohustuse tasumine sularahaga, muude majanduslikku kasu sisaldavate

ressurssidega voi ettevotte enda omakapitaliinstrumentidega. Konverteeritavate instrumentide puhul, mida vdib konverteerida omakapitaliks.

Kontsern analiiUsib ja avalikustab nimetatud muumuudatuse mdju parast rakendumist.

»Kohustuste liigitamine liihi- voi pikaajalisteks, joustumiskuupdeva edasiliikkamine” - IAS 1 muudatused
(rakendub 1. jaanuaril 2023 vdi hiljem algavatele aruandeperioodidele; ei ole veel vastu vdetud Euroopa Liidu poolt)

IAS 1 muudatus kohustuste lihi- voi pikaajaliseks liigitamise kohta anti valja 2020.aasta jaanuaris algse jdustumiskuupéevaga 1. jaanuar 2022. Kuid reageerides
COVID-19 pandeemiale likati jdustumiskuupdev Uhe aasta vdrra edasi, et anda ettevétetele rohkem aega muudetud juhistest tulenevate liigituste muudatuste

rakendamiseks.

Kontsern analiiUsib ja avalikustab nimetatud muumuudatuse mdju parast rakendumist.

IAS 1 ja IFRS rakendusjuhendi nr 2 muudatused: ,,Arvestuspohimotete avalikustamine”
(rakendub 1. jaanuaril 2023 v&i hiljem algavatele aruandeperioodidele; ei ole veel vastu vdetud Euroopa Liidu poolt)

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

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

Kontsern analuisib ja avalikustab nimetatud muumuudatuse méju parast rakendumist.

IAS 8 muudatused: ,,Arvestushinnangute méiste”
(rakendub 1. jaanuaril 2023 v&i hiljem algavatele aruandeperioodidele; ei ole veel vastu vdetud Euroopa Liidu poolt).
IAS 8 muudatus selgitab, kuidas ettevotted peavad eristama arvestuspdhimétete muutuseid arvestushinnangute muutustest.

Kontsern anallisib ja avalikustab nimetatud muumuudatuse mé&ju parast rakendumist.

»,Varade ja kohustustega seotud edasiliikkunud tulumaks, mis tuleneb iihest tehingust” - IAS 12 muudatused
(rakendub 1. jaanuaril 2023 vdi hiljem algavatele aruandeperioodidele; ei ole veel vastu vdetud Euroopa Liidu poolt).

IAS 12 muudatused tapsustavad, kuidas kajastada edasillikkunud tulumaksu tehingutelt nagu rendilepingud ja kahjutustamise kohustused. Teatud tingimustel on
ettevotted varade voi kohustuste esmakordsel kajastamisel vabastatud edasilikkunud tulumaksu kajastamisest. Varasemalt ei olnud selge, kas vabastus
rakendub selliste tehingute suhtes nagu rendilepingud ja kahjutustamise kohustused - tehingud, mille puhul kajastatakse nii vara kui ka kohustus. Muudatused
selgitavad, et vabastust ei rakendata ning ettevotetel on kohustus kajastada vastavatelt tehingutelt edasilikkunud tulumaks. Muudatused nduavad ettevotetelt
edasilukkunud tulumaksu kajastamist tehingutelt, millest tulenevad esmasel kajastamisel maksustatavate ja mahaarvatavate ajutiste erinevuste vérdsed summad.

Kontsern analiiUsib ja avalikustab nimetatud muumuudatuse mdju parast rakendumist.
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2.1.2 Kokkuvote olulisematest arvestusprintsiipidest

Juhtkonna olulised otsused ja hinnangud

Konsolideeritud finantsaruannete esitamine kooskdlas Rahvusvaheliste Finantsaruandluse Standarditega nagu need on vastu vdetud Euroopa Liidu poolt eeldab,
et juhtkond annab hinnanguid ja teeb otsuseid, mis méjutavad varade ja kohustuste kajastamise pdhimdtteid ja vaartust bilansipéeval, tingimuslike varade ja

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

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

tulevikusiindmustest, vdivad tegelikud tulemused hinnangulistest erineda.

Juhtkonna tahtsaimad otsused, mis mdjutavad finantsaruannetes kajastatud informatsiooni, puudutavad allolevaid arvestusvaldkondi.

Hindamise ebakindlus

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

a) Kinnisvarainvesteeringud: diglase vaartuse maaramine

Kinnisvarainvesteeringuid hinnatakse iga bilansipaeva seisuga nende diglases vaartuses. Alates 2014. aastast hindab kontserni kinnisvarainvesteeringuid Colliers
International Advisors OU. Kontserni séltumatu hindaja hindab kinnisvarainvesteeringuid diskonteeritud rahavoogude meetodil individuaalselt. Kéik kontserni
kinnisvarainvesteeringud teenivad (vdi hakkavad valmimisel teenima) Gdritulu, mistdttu naitab kasutatud meetod alternatiividest (naiteks vordlev meetod) kdige
paremini kinnisvarainvesteeringu diglast vaartust. Kdikide objektide rahavoogude prognoosid on diglase vaartuse leidmisel ajakohastatud ning diskontomaarad
ja véljumistootlikkused on diferentseeritud olenevalt objektide asukohast, tehnilisest seisukorrast ning tirnike riskitasemest. Vorreldes eelmise aastaga on EfTEN
Kinnisvarafond kinnisvaraportfelli hindamistes kasutatud valjumistootlikkused veidi alanenud, olles niid vahemikus 6,5%-8,0% (2020: 6,75%-8,25%).

Hindamistes kasutatud eelduste ja sensitiivsuse osas on toodud lisainformatsiooni lisas 15.

b)  Hinnangud kontrolli v&i olulise m&ju olemasolu kohta teistes ettevotetes

Kontsernile kuulub kéikidest titarettevdtetest 100%-line osalus ning tultarettevotete kontrollorganitesse kuuluvad ainult kontserni emaettevétte juhatuse likmed.

Seega on kontsernil nii kasumi jagamisel kui juhtimisotsuste vastuvétmisel taielik kontroll oma tltarettevotete Ule.

Kontsernil on talle kuuluvates Uhisettevotetes 50%-line osalus ning Uhisettevdtete juhatuse liikmed kattuvad samuti kontserni emaettevétete juhatuse liikmetega.
Kdik otsused Uhisettevotetes voetakse vastavalt kokkulepetele vastu mélema osaniku ndusolekul, mistéttu on kontsernil tGhisettevotete Ule Ghine kontroll.

Investeerimisettevote

Kontserni juhtkond on hinnanud oma tegevuse vastavust investeerimisettevétte definitsioonile ning leiab, et EfTEN Kinnisvarafond AS ei vasta
investeerimisettevotte definitsioonile, sest omab pigem kinnisvaraettevotte kui puhtalt investeerimisiihingu tunnuseid. Kuigi ka EfTEN Kinnisvarafond AS investorid
ootavad oma kapitaliinvesteeringult nii vara vaartuse kasvu kui ka kasumit jooksvalt majandustegevuselt, vétab EfTEN Kinnisvarafond AS oma investeeringutes
ka olulises osas arendusriske, mis on iseloomulikud pigem tavapéarasele kinnisvaraettevdttele. Samuti peaks investeerimisiihing vastavalt IFRS 10-le tegema
otseinvesteeringuid ettevotetesse, mida hinnatakse diglase vaartuse meetodil. EfTEN Kinnisvarafond AS emaettevotte puhul on diglase vaartuse hindamine
kaudne — diglases vaartuses hinnatakse vara, mis asub EfTEN Kinnisvarafond AS titarettevdtetes ning seelébi saadakse tltarettevotte diglane vaartus, mis ei
pruugi samas olla tutarettevotte I8plik turuhind. Samuti hinnatakse kontserni majandustegevust uUdritulu, kasumimarginaalide, vara mahu ning muude

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

Konsolideerimine

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab EfTEN Kinnisvarafond AS ning selle tltarettevdtete ja Uhisettevétete finantsnaitajaid konsolideerituna
rida-realt. Tutarettevétted ja Ghisettevotteid konsolideeritakse alates kuupaevast, mil vastavalt valitsev mdju véi Ghine kontroll on kontsernile (le ldinud ning nende
konsolideerimine Idpetatakse alates kuupdevast, mil kontsernil valitsevat m&ju vai thist kontrolli enam ei ole.

Tutarettevotjad on kdik majandusiiksused, mille tle kontsernil on kontroll. Kontsern kontrollib majandusiiksust, kui ta saab vi tal on digused majandusiiksuses

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

Uhisettevétteks loetakse ettevétet, mille majandustegevuse (ile omavad kaks v&i enamat osapoolt (sh. Emaettevéte) lepingupdhisest kokkuleppest tulenevat iihist

kontrolli. Uhisettevétteid kajastatakse kapitaliosaluse meetodil.
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Tutarettevotted kasutavad oma aruannete koostamisel samu arvestuspdhimétteid, mis emaettevotegi. Kdik kontsernisisesed tehingud, nduded ja kohustused ning
realiseerimata kasumid ja kahjumid kontserni ettevbtete vahel toimunud tehingutelt on raamatupidamise aastaaruandes téies ulatuses elimineeritud.
Realiseerimata kahjumeid ei elimineerita, kui sisuliselt on tegemist vara vaartuse langusega.

Uued tutarettevotted (arilhendused) kajastatakse konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes ostumeetodil.

Ostumeetodil kajastatavate ariihenduste soetusmaksumus jagatakse varade, kohustuste ja tingimuslike kohustuste diglastele vaartustele omandamise kuupaeva
seisuga. See osa soetusmaksumusest, mis Uletab soetatud varade, kohustuste ja tingimuslike kohustuste 8iglast 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 investeerimispdhimdtetele, anallitisides médistlikku riskide jaotust

kinnisvarasektorite |16ikes.

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

m2 kohta, Gihe m2 hind soetusel, kapitalisatsioonimaarad).

Kontserni neli arisegmenti ning kolm geograafilist segmenti on toodud alljargnevas tabelis:

Eesti Lati Leedu
Lauteri 5, Tallinn Terbata bliroohoone, Riia Menulio 11, Vilnius
Biiroo Parnu mnt 105, Tallinn
Parnu mnt 102, Tallinn
Kuuli 10, Tallinn Jurkalne Technology Park, Riia
L Premia Kilmhoone, Tallinn
Logistika - -
Betooni 1a, Tallinn
Betooni 6, Tallinn
UKU Keskus, Viljandi RAF Centrs, Jelgava
Mustika Keskus, Tallinn Depo kaubanduskeskus, Jelgava
Kaubandus -
Tammsaare tee Rautakesko, Tallinn
Voru Rautakesko
Riiklik Rakvere Politsei ja paaste hishoone

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

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

Investeering tiitar- ja lihisettevotetesse Emaettevotte konsolideerimata bilansis

Emaettevotte konsolideerimata bilansis (esitatud lisas 24) on investeeringud titarettevotetesse ja uUhisettevottesse kajastatud Oiglase vaartuse meetodil.

Tutarettevotete ja Uhisettevotete poolt makstud dividendid kajastatakse sel hetkel, kui Emaettevéttel tekib digus neile dividendidele.

Tulu kajastamine

Mudgitulu on tulu, mis tekib Ettevdtte tavaparase aritegevuse kaigus. Mlugitulu kajastatakse tehinguhinnas. Tehinguhind on kogutasu, mida Ettevéttel on digus
saada lubatud teenuste kliendile Gleandmise eest ja millest on maha arvatud kolmandate isikute nimel kogutavad summad. Ettevéte kajastab mudgitulu siis, kui

kontroll kauba vdi teenuse Ule antakse Ule kliendile.
Kontserni mudgitulu sisaldab Giritulu, haldustasusid, turundustasusid ning kasumeid kommunaal- ja halduskulude vahendamisest.

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

kajastatakse samuti rendiperioodi jooksul lineaarselt, véahendades uritulu.
Haldustasud ja turundustasud kajastatakse perioodil, millal kontroll teenuste ule laheb (le kliendile, s.t teenuse osutamise perioodil.

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

eraldiseisvat mulugihinda ei eksisteeri, tuletatakse see eeldatava kulu pluss marginaali alusel.

Kommunaal- ja halduskulude edasimiiligil tegutseb kontsern kui agent, mistéttu selliseid tulusid ei ndidata brutomeetodil, vaid saldeeritakse kaasneva kuluga.
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Finantseerimise komponent

Ettevéttel puuduvad lepingud, kus periood kliendile lubatud kaupade véi teenuste tleandmise ja kliendilt makse saamise vahel oleks pikem kui Uks aasta. Sellest

tulenevalt ei korrigeeri Ettevotte tehinguhinda raha ajavaartuse moju osas.

Raha ja raha ekvivalendid

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

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

Finantsvarad

(i) Klassifitseerimine
Ettevdte klassifitseerib finantsvarad jargmistesse mddtmiskategooriatesse:
- need, mida kajastatakse diglases vaartuses (kas muutusega labi koondkasumiaruande v6i muutusega labi kasumiaruande)

- need, mida kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses.
Klassifitseerimine sdltub Ettevotte arimudelist finantsvarade haldamisel ning rahavoogude lepingulistest tingimustest.

(i) Arvele vétmine ja kajastamise I6petamine

Tavaparastel turutingimustel toimuvaid finantsvarade oste ja miike kajastatakse tehingupéeval ehk kuupaeval, millal kontsern vétab endale vara ostmise voi
mulmise kohustuse. Finantsvarade kajastamine Idpetatakse kui digused finantsvarast tulenevatele rahavoogudele I6ppevad voi antakse ule ja kui kontsern annab
Ule sisuliselt koik riskid ja hiived. Regulaarsed finantsvarade ostud ja muligid kajastatakse tehingupéeval, kuup&eval, mil kontsern kohustub vara ostma véi
mulma. Finantsvarade kajastamine Idpetatakse, kui finantsvarade rahavoogude saamise digus on I6ppenud vai on Ule antud ja Grupp on ule andnud olulisel

maaral kdik omandidigusega kaasnevad riskid ja hiived.

iii) mdodtmine

Finantsvarad kajastatakse esmasel arvelevotmisel diglases vaartuses, millele on lisatud tehingukulud, mis on otseselt seotud finantsvara omandamisega, valja
arvatud finantsvarade puhul, mida kajastatakse Biglases véaartuses muutustega I&bi kasumiaruande. Oiglases vééartuses muutustega labi kasumiaruande
kajastavate finantsvarade tehingutasud kajastatakse kuluna kasumiaruandes.

Vélainstrumendid
Vélainstrumentide edasine kajastamine soltub Ettevdtte drimudelist finantsvarade haldamisel ning finantsvara lepingulistest rahavoogudest.
Ettevotte koik volainstrumendid on klassifitseeritud korrigeeritud soetusmaksumuse mddtmiskategooriasse.

Varad, mida hoitakse lepinguliste rahavoogude kogumiseks ning mille rahavood on ainult pdhiosa ja tasumata pdhiosalt arvestatud intress, kajastatakse
korrigeeritud soetusmaksumuses. Nendest varadest saadav intressitulu kajastatakse finantstuludes sisemise intressimaéra meetodil. Kajastamise I6petamisel

kajastatakse saadud kasum voi kahjum kasumiaruandes muudes tuludes/kuludes.

Seisuga 31. detsember 2020 ja 31. detsember 2021 olid kontserni kdik finantsvarad klassifitseeritud jargmistes kategooriates:
- raha ja raha ekvivalendid;

- nduded ostjate vastu;

- lepingulised varad;

- muud finantsvarad.

Varad, mis ei vasta soetusmaksumuse voi Giglases vaartuses muutusega labi koondkasumi kriteeriumile, kajastatakse diglases vaartuses muutustega labi
kasumiaruande. Kasum v&i kahjum vdlainstrumentidelt muutustega Iabi kasumiaruande kajastatakse vastava perioodi, mil diglase vaartuse muutus on toimunud,
kasumiaruandes finantstulude ja —kulude koosseisus. Sellised diglase vaartuse kasumid ja kahjumid sisaldavad ka vastavatelt instrumentidelt teenitud lepingulisi

intresse.

Omakapitaliinstrumendid

Ettevottel ei ole investeeringuid omakapitaliinstrumentidesse.

iv) vaartuse langus

20



EfTEN Kinnisvarafond AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2021

Ettevdte hindab korrigeeritud soetusmaksumuses ja Oiglases vaartuses muutusega labi koondkasumiaruande kajastavate vélainstrumentide oodatavat

krediidikahjumit tuleviku informatsiooni baasil. Rakendatav vaartuse languse metoodika séltub sellest, kas krediidirisk on oluliselt suurenenud.

Eeldatava krediidikahju médtmine votab arvesse: (i) erapooletut ja tdendosusega kaalutud summat, mille maaramisel hinnatakse mitmeid véimalikke erinevaid
tulemusi, (ii) raha ajavaartust ja (iii) aruande perioodi I6pus ilma liigsete kulude vdi pingutusteta kattesaadavat mdistlikku ja péhjendatud informatsiooni minevikus

toimunud sindmuste, praeguste tingimuste ja tulevaste majandustingimuste prognooside kohta.

Nouetele ostjate vastu ja lepingulistele varadele, kus puudub oluline finantseerimise komponent, rakendab Ettevote IFRS 9 jargi lubatud lihtsustatud lahenemist
ning arvestab nduete allahindlust nduete pikkuse oodatava krediidikahjumina nduete esmasel kajastamisel. Ettevote kasutab allahindluste maatriksit, kus
allahindlus arvutatakse nduetele lahtudes erinevatest aegumiste perioodidest.

Tuletisinstrumendid

Kontserni riskipoliitika reglementeerib, et ettevéte voib tuletisinstrumentidest kasutada intressimaara swap-i, et maandada finantskohustuste intressimaara
muutumisega seotud riske. Sellised tuletisinstrumendid véetakse arvele diglases vaartuses lepingu sélmimise kuupaeval ning hinnatakse hiljem mber vastavalt
instrumendi diglase vaartuse muutusele bilansikuupdevaks. Positiivse Oiglase vaartusega tuletisinstrument kajastatakse varana ning vastupidisel juhul

kohustusena. Intressiméara swap-i diglase vaartuse leidmisel tuginetakse pankade noteeringutele bilansikuupéeval.

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 sdlmimisel, kui ka jooksvalt, selle kohta,

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

Rahavoo riskimaandamine

Omakapitalis kajastatakse rahavoo riskimaandamisinstrumentidena maaratletud ja nendena kvalifitseeruvate tuletisinstrumentide diglase vaartuse muutuse
efektiivset osa. Ebaefektiivse osaga seotud kasum vdi kahjum kajastatakse koheselt kasumiaruande kirjel “Finantstulud“ v&i “Finantskulud®. Omakapitalis
akumuleerunud summad klassifitseeritakse imber kasumiaruandesse perioodidel, mil maandatav objekt méjutab kasumit v6i kahjumit. Kasum véi kahjum, mis
on seotud muutuva intressimaaraga laenuriski maandava instrumendi efektiivse osaga, kajastatakse kasumiaruandes kirjel ,Intressikulud. Kui
riskimaandamisinstrument aegub vai mulakse, véi kui riskimaandamisinstrument ei vasta enam riskimaandamisinstrumentide arvestuse kriteeriumitele, siis selle
hetkeni omakapitali akumuleerunud kumulatiivne kasum véi kahjum jaab omakapitali ja klassifitseeritakse kasumiaruandesse siis, kui tulevikutehing toimub. Kui
tulevikutehingu esinemist enam ei oodata, siis omakapitalis kajastatud kumulatiivne kasum v&i kahjum kajastatakse koheselt kasumiaruandes.

Kinnisvarainvesteeringud

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

kasutuseesmarke.

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

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

Kinnisvarainvesteeringu diglase véartuse maaramisel kasutatakse atesteeritud hindajate ekspertarvamust. Oiglase véaartuse 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 lintsusest ja véimalikkusest rentnike poolt, valib hindaja
anallilisimiseks kas olemasolevad rahavood vdi turul keskmiselt eksisteerivad rahavood. Samuti tuleb netorahavoo nildisvaartuse leidmiseks valida sobiv
diskontomaar, mis véljendab kdige paremini raha hetkevaartuse turusuundumusi ja varaga seotud spetsiifilisi riske. Diskontomaara valiku alusena kasutatakse
turu keskmist kapitali struktuuri, mitte aga varade struktuuri. Diskonteeritud rahavoogude meetodit kasutatakse stabiilset rendivoogu omavate kinnisvaraobjektide

vaartuse maaramisel.
Vaartuse muutusest tulenevaid kasumeid voi kahjumeid kajastatakse kasumiaruandes muude &ritulude v6i muude &rikulude real.

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis |dpetatakse objekti véérandamise voi kasutusest eemaldamise korral, kui varast ei teki eeldatavasti tulevast
majanduslikku kasu. Kinnisvarainvesteeringu kajastamise |6petamisest tekkinud kasum ja kahjum kajastatakse I6petamise perioodi kasumiaruandes muude

aritulude vdi muude &rikulude real.

Kui kinnisvaraobjekti kasutamise eesmark muutub, klassifitseeritakse vara bilansis imber. Alates muutuse toimumise kuupéevast rakendatakse objekti suhtes
selle varariihma arvestuspdhimétteid, kuhu objekt on ule kantud. Kui varem kinnisvarainvesteeringuna kajastatud objekt rihmitatakse Umber materiaalseks
p&hivaraks, on objekti uueks tuletatud soetusmaksumuseks tema diglane vaartus imberklassifitseerimise kuupéeva seisuga.
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Finantskohustused

Kaik finantskohustused (vélad tarnijatele, vdetud laenud, viitvdlad, véljastatud vélakirjad ning muud lihi- ja pikaajalised vélakohustused) voetakse algul arvele
nende soetusmaksumuses, mis héimab ka kdiki soetamisega otseselt kaasnevaid kulutusi. Edasine kajastamine toimub korrigeeritud soetusmaksumuse meetodil

(v.a edasimiiigi eesmargil soetatud finantskohustused, mida kajastatakse nende diglases vaartuses).

Luhiajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumus on uldjuhul vordne nende nominaalvaartusega, mistottu lihiajalisi 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 pdéhivara) arendamise

finantseerimisega seotud intressid alates arendusperioodi algusest kuni valmis vara vastuvdtmiseni on kapitaliseeritud vara soetusmaksumusse.

Finantskohustus liigitatakse Ilhiajaliseks, kui see tuleb tasuda 12 kuu jooksul alates bilansikuupaevast voi kui Ettevottel 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 parast bilansipdeva, kuid enne aastaaruande kinnitamist, kajastatakse lUhiajalisena. Samuti kajastatakse lGhiajalisena

laenukohustusi, mida laenuandjal on &igus bilansipdeval tagasi kutsuda laenulepingu rikkumise tottu.

Finantskohustuse kajastamine I6petatakse lepingus maaratletud kohustuse taitmisel, tihistamisel véi aegumisel.

Edukustasukohustus

EfTEN Kinnisvarafond AS ning EfTEN Capital AS vahel on sélmitud valitsemisleping, mille kohaselt saab EfTEN Capital AS edukustasu 20%
kinnisvarainvesteeringute mdutgi- ja soetushinna vahelt juhul, kui hurdle rate on vahemalt 10% aastasel baasil. Edukustasu arvestatakse kdikide
kinnisvarainvesteeringute kohta summaarselt, s.t kui kogumis miiiakse mdni kinnisvarainvesteering soetushinnast madalama hinnaga, arvestatakse kasumlikult
miidud objektide edukustasust maha 20% soetushinnast madalamalt mildud objektide muligikahjumist. Vastavalt valitsemislepingule kuulub edukustasu

valjamaksmisele fondi I6ppemisel.

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

Kontserni Uldhalduskulude koosseisus (vt. lisa 8).

Eraldised ja tingimuslikud kohustused

Bilansis kajastatakse eraldised vaid siis, kui ettevéttel oli bilansipdevaks toimunud siindmustest tulenev juriidiline voi faktiline kohustus, mille taitmine nduab

tulevikus téenaoliselt varast loobumist usaldusvaarselt maaratavas summas.

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

tdendaoline.

Rendiarvestus

Kapitalirendiks loetakse renditehinguid, mille puhul kdik olulised vara omandidigusega seotud riskid ja hived kanduvad ule rentnikule. K&iki ulejadanud

renditehinguid kasitletakse kasutusrendina.

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

Kohustuslik reservkapital

Kohustuslik reservkapital peab ariseadustiku kohaselt olema vahemalt 10% ettevétte aktsiakapitalist. Sellest 1ahtudes eraldab Emaettevéte igal aastal kasumi
jaotamisel véhemalt 5% puhaskasumist kohustuslikku reservkapitali. Eraldiste tegemist jatkatakse, kuni reservkapital saavutab néutava suuruse. Kohustuslikku
reservkapitali ei tohi dividendidena vélja 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.
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Tulumaks

Eestis registreeritud tiitarettevétted

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 vdimalik 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.

Maksustamisstisteemi olemusest tulenevalt ei teki Eestis registreeritud ettevdttel edasilikkunud tulumaksuvarasid ega -kohustisi, valja arvatud véimalik

edasilikkunud tulumaksukohustis ettevotte investeeringutelt titar-, sidus- ja Ghisettevdtetesse ning filiaalidesse.

Lati tiitarettevotted

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

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

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

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

Leedu titarettevotted

Leedus on ettevdtte puhaskasum 15% tulumaksuméaaraga maksustatav. Maksustatav tulu kalkuleeritakse ettevotete kasumist enne tulumaksu, mida
korrigeeritakse tulumaksu deklaratsioonides kohalike tulumaksuseaduste nbuetest lahtuvalt ajutiselt voi pusivalt lubatud tulu- ja kulutdiendustega.

Leedu titarettevotete puhul leitakse edasilikkunud tulumaksuvara vdi -kohustus kdigi bilansikuupdeval esinevate varade ja kohustuste maksustamisvaartuste
ning raamatupidamisvaartuste ajutiste erinevuste kohta. Edasilikkunud tulumaksuvara esitatakse bilansis vaid juhul, kui prognoositavas tulevikus on téengoline
edasilikkunud tulumaksuvaraga vorreldavas suuruses tulumaksukohustuse tekkimine, mida saaks kasutada tasaarveldamiseks.

Edasiliikkunud tulumaksukohustuse kajastamine konsolideeritud aruannetes

Kontserni edasiliikkunud tulumaksukohustis tekib nendes riikides asuvate aritihingute puhul, kus aruandeaasta kasumit maksustatakse.

Samuti tekib kontserni edasillikkunud tulumaksukohustis investeeringutelt Eesti ja Lati titar- ja sidusettevotetesse, valja arvatud juhul, kui kontsern suudab
kontrollida maksustatavate ajutiste erinevuste tiihistumise ajastamist ja nende tiihistumine ettendhtavas tulevikus ei ole tdenaoline. Maksustatavate ajutiste
erinevuste tlhistumise naideteks on dividendide maksmine, investeeringu muuk voi likvideerimine jt tehingud. Kuna kontsern kontrollib tltarettevotete
dividendipoliitikat, on tal véimalik kontrollida ka kdnealuse investeeringuga seotud ajutiste erinevuste tlhistumise ajastamist. Kui emaettevéte on otsustanud
tutarettevotte kasumit ettenahtavas tulevikus mitte jaotada, ei kajasta ta edasiliikkunud tulumaksukohustist. Kui emaettevdte hindab, et dividend makstakse valja
ettendhtavas tulevikus, mdddetakse edasiliikkunud tulumaksukohustist planeeritava dividendi valjamakse ulatuses eeldusel, et dividendi valjamaksmiseks on
aruandekuupéeva seisuga piisavalt vahendeid ja omakapitali, mille arvelt ettenahtavas tulevikus kasumit jaotada. Edasiliikkunud tulumaksukohustise médtmisel
kasutab kontsern maksuméaéarasid, mida aruandekuupaeval kehtivate maksumaarade alusel eeldatavasti kohaldatakse maksustatavatele ajutistele erinevustele

perioodil, mil need eeldatavalt tihistuvad.
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Tiitar- ja Uhisettevotted

Kontserni osalus, %

Ettevotte nimi Qs;;kom' Kinnisvarainvesteering TS
BEEET oo

Emaettevote
EfTEN Kinnisvarafond AS Eesti

Titarettevotted
EfTEN SPV2 OU Eesti  Lauteri 5, Tallinn 100 100
EfTEN SPV4 OU Eesti  Rakvere Politsei ja paaste iihishoone 100 100
EfTEN SPV5 OU Eesti  Pamumnt 105, Tallinn 100 100
EfTEN SPV6 OU Eesti  Pamumnt 102, Tallinn 100 100
EfTEN SPV7 OU Eesti  Mustika Keskus, Tallinn 100 100
EfTEN SPV8 OU Eesti  Mustika Keskus, Tallinn 100 100
EfTEN SPV9 OU Eesti  (Kadaka tee 63 miiiidi 2021. aastal) 100 100
EfTEN SPV12 OU Eesti Tammsaare tee Rautakesko, Tallinn; Kuuli 10, Tallinn 100 100
EfTEN SPV14 OU Eesti  V&ru Rautakesko 100 100
EfTEN SPV15 OU Eesti  Premia Kilmhoone, Tallinn 100 100
EfTEN SPV3 OU Eesti  UKU Keskus, Viljandi 100 100
EfTEN SPV17 OU Eesti  Betooni 1a, Tallinn; Betooni 6, Tallinn 100 100
EfTEN Jelgava SIA Lati RAF Centrs, Jelgava 100 100
EfTEN Jurkalne SIA Lati  Jurkalne Techology Park, Riia 100 100
EfTEN Terbata SIA Lati  Terbata biroohoone, Riia 100 100
Auras Centrs SIA Lati Depo kaubanduskeskus, Jelgava 100 100
EfTEN Menulio UAB Leedu  Menulio 11, Vilnius 100 100

Uhisettevétted
EfTEN SPV11 00 Eesti_ Hotell Palace, Tallinn 50 50

Kaik tiitarettevétted ja tihisettevdtted tegelevad kinnisvarainvesteeringute soetamise ja tdrile andmisega. Uhegi tiitarettevétte ega lihisettevétte osad ei ole bérsil

noteeritud.

Seisuga 31.12.2021 kuulus kontsernile ks Uhisettevote, kelle peamised finantsnaitajad on toodud allolevas tabelis:

EfTEN SPV11 00

€ tuhandetes

Raha ja raha ekvivalendid
Muu kéibevara
Kaibevara kokku
Kinnivarainvesteeringud
Pohivara kokku

VARAD KOKKU

Llhiajalised laenukohustused
Muud lihiajalised kohustused
Liihiajalised kohustused kokku

Pikaajalised laenukohustused
Pikaajalised kohustused kokku
KOHUSTUSED KOKKU
NETOVARA

Mutgitulu
Puhaskasum/-kahjum

-iim:zl 31.12.2020
139 229
72 39

211 268

10 620 10 010
10 620 10 010
10 831 10 278
68 163

26 14

94 177
5180 5221
5180 5221
5274 5398
5557 4 880
335 114
677 -1235
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2021. ja 2020. aastal on investeeringutes Uhisettevdtetesse toimunud jargmised muudatused:

Bilansiline vaartus perioodi alguses

Saadud dividendid ning aktsiakapitali vdhendamine
Kasum / kahjum Uhisettevotetest kapitaliosaluse meetodil (lisa 9)

Bilansiline vaartus perioodi I6pus

-ilm:ﬂl 31.12.2020
2440 3 558

0 -500

339 -618

2779 2440

EfTEN SPV11 OU 100% netovara seisuga 31.12.2021 on kokku 5 557 tuhat eurot (31.12.2020: 4 880 tuhat eurot). Kontsernile kuulub {ihisettevattest 50% ning

osaluse vaartus kontserni bilansis vordub seega Uhisettevotte netovara vaartusega.

4 Segmendiaruandlus

SEGMENDI TULEM

Allokeeri-
Biiroo Logistika Kaubandus Riiklik mata Kokku

aasta kohta 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
€ tuhandetes

Miidigitulu (lisa 5), s.h 3535 4007 5185 4766 6204 6063 702 677 0 0 15626 15513
Eesti 2282 2773 2849 2745 5367 5254 702 677 0 0 11200 11449
Lati 578 569 2336 2021 837 809 0 0 0 0 3751 3399
Leedu 675 665 0 0 0 0 0 0 0 0 675 665
Neto iiiritulu, s.h 3244 3639 4896 4481 5674 5588 592 569 0 0 14406 14277
Eesti 2073 2569 2722 2645 5017 4917 592 569 0 0 10404 10700
Lati 562 508 2174 1836 657 671 0 0 0 0 3393 3015
Leedu 609 562 0 0 0 0 0 0 0 0 609 562
Arikasum, s.h 4793 171 6688 3647 7255 2460 636 545 116 -125 19 256 6 698
Eesti 3563 217 3938 2623 6381 2382 636 545 116  -125 14402 5642
Lati 682 -67 2750 1024 874 78 0 0 0 0 4306 1035
Leedu 548 21 0 0 0 0 0 0 0 0 548 21
EBITDA, s.h 3009 3392 4536 4126 5175 5087 586 563 -116 -125 13190 13043
Eesti 1982 2460 2546 2472 4644 4576 586 563 -116  -125 9642 9946
Lati 474 422 1990 1654 531 511 0 0 0 0 2995 2587
Leedu 553 510 0 0 0 0 0 0 0 0 553 510
Arikasum 19 256 6 698
Kasum/-kahjum titar- ja Ghisettevotetest (lisa 9) 339 -618
Neto finantskulu -2 180 -2 300
Kasum ette tulumaksukulu 17 415 3780
Tulumaksukulu (lisa 11) -1 319 -715
ARUANDEPERIOODI PUHASKASUM 16 096 3 065

SEGMENDI VARAD
Biiroo Logistika Kaubandus Riiklik Kokku

Bilansipdeva seisuga 31.12.21 31.12.20 31.12.21 31.12.20 31.12.21 31.12.20 31.12.21 31.12.20 31.12.21 31.12.20
€ tuhandetes

Kinnisvarainvesteeringud

Eesti 29560 35690 35920 34120 66 860 64 100 7130 6890 139470 140800
Lati 9070 8754 23 200 21854 11192 10 742 0 0 43 462 41 350
Leedu 7 580 7 360 0 0 0 0 0 7 580 7 360
Kinnisvarainvesteeringud kokku (lisa 15) 46 210 51 804 59 120 55974 78 052 74 842 7130 6890 190512 189510
Muud pikaajalised varad 2854 2632
Netovélg (raha miinus kohustused kokku) -80 311  -86 089
Muud lihiajalised varad 572 417
NETOVARA 113 627 106 470

2021. ja 2020. aastal ei teinud arisegmendid omavahelisi tehinguid. Kontserni peamine tulu saadakse kinnisvarainvesteeringutelt, mis asuvad samades riikides,

kus kinnisvarainvesteeringut omav tutarettevote.

10,8% kontserni konsolideeritud Gdiritulust on 2021. aastal saadud Kesko Senukai Estonia OU-It, kes iiiirib kaubandus- ja biiroopindu pindu kolmel kontserni
tutarettevotetele kuuluval kinnistul. Ulejadnud Girnike tulu osakaal konsolideeritud tulust jaab alla 10%-i.
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5 Miitigitulu
Tegevusalad m 2020
€ tuhandetes
Uliritulu biiroopindadelt 3361 3817
Uliritulu riiklikelt institutsioonidelt 702 677
Uliritulu kaubanduspindadelt 5976 5848
Uiritulu lao- ja logistikapindadelt 4 805 4390
Uliritulu parklalt 172 173
Muud mudgitulud 610 608
Miiiigitulu tegevusalade I6ikes kokku (lisad 4,15) 15 626 15513
Geograafilised piirkonnad m 2020
€ tuhandetes
Eesti 11 200 11 449
Lati 3751 3399
Leedu 675 665
Miigitulu geograafiliste piirkondade 16ikes kokku (lisa 4) 15 626 15 513
6 Miiiidud teenuste kulud
€ tuhandetes
Utiripindade remont ja hooldus, muud halduskulud -500 -409
Vara kindlustus -44 -56
Maamaks ja kinnisvaramaks -198 -181
Parenduskulud -125 -121
Vakantsete pindade kommunaalkulud -128 -119
Amortisatsioonikulud -17 -14
Ebatdenaoliselt laekuvate nduete allahindlus -14 -1
Muud miudud teenuste kulud -40 -85
Miiiidud teenuste kulu kokku (lisa 15) -1 066 -996
7 Turustuskulud
Turustuskulud m 2020
€ tuhandetes
Utiripindade vahendustasud -19 -84
Reklaam, reklaamritused -133 -156
Korporatiivturundus -2 0
Turustuskulud kokku -154 -240
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8 Uldhalduskulud

€ tuhandetes

Valitsemisteenus (lisa 22) -997 -996

Burookulud -31 -26

Palgakulud, s.h maksud (lisa 22) -122 -96

Konsultatsioonikulud -88 -135

Regulaatori kulud -52 -52

Edukustasukohustuse muutus (lisa 18) -1 523 1528

Muud Gldhalduskulud -13 -2

Amortisatsioonikulud -8 -8

Uldhalduskulud kokku -2 834 213
9 Kasum/ kahjum iihisettevétetest

Kasum/ kahjum ihisettevotetest m 2020

€ tuhandetes

Kasum / kahjum Uhisettevotetest kapitaliosaluse meetodil (lisad 3,4) 339 -618

Kasum / kahjum Uhisettevotetest kokku 339 -618
10 Finantskulud

€ tuhandetes

Intressikulud, s.h 2186 2301

Intressikulud laenudelt 1708 1745
Intressikulud tuletisinstrumentidelt (-)/ kulu véhendus (+) 478 556

Finantskulud kokku 2186 2 301
11 Tulumaks

€ tuhandetes

Edasiliikkunud tulumaksukulu dividendidelt' -1247 -722

Edasillikkunud tulumaksukulu (Leedu) -72 7
Tulumaksukulu kokku (lisa 4) -1319 -715
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Kontsernil on seisuga 31.12.2021 ja 31.12.2020 edasiliikkunud tulumaksukohustus jargmistes summades:

31.12.2020
€ tuhandetes
Edasillikkunud tulumaksukohustus (dividendid) 991 722
Edasilikkunud tulumaksukohustus (Leedu) 543 470
Edasiliikkunud tulumaksukohustus kokku 1534 1192
12 Aktsiakasum
Aruandeperioodi puhaskasum, € tuhandetes 16 096 3 065
Kaalutud keskmine aktsiate arv aasta jooksul, tk 38 922 215 39 391 371
Kasum aktsia kohta, eurodes 0,41 0,08
Dividend aktsia kohta, eurodes 0,18 0,10
13 Raha ja raha ekvivalendid
Y 31122020
€ tuhandetes
Arvelduskontod 11010 10 946
Raha ja raha ekvivalendid kokku (lisa 19) 11 010 10 946
14 Néuded ja viitlaekumised
Liihiajalised néuded ja viitlaeckumised
€ tuhandetes
Ostjate tasumata summad 329 344
Ebatdenaoliselt laekuvad summad -9 -14
Nouded ostjate vastu kokku (lisa 19) 320 330
Antud laenud 100 0
Muud liihiajalised nduded 7 0
Muud liihiajalised néuded kokku 107 0
Kaibemaksu ettemaksed ja tagasinduded 14 1
Muud viitlaekumised 52 47
Viitlaekumised kokku 66 48
Nouded kokku (lisa 19) 493 378

Antud laenud seisuga 31.12.2021 sisaldavad laenundudeid intressiméaaraga 4% aastas ning téahtajaga 31.08.2022.

28



EfTEN Kinnisvarafond AS

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2021

15 Kinnisvarainvesteeringud

Seisuga 31.12.2021 on kontsern teinud investeeringud jargmistesse kinnisvarainvesteeringutesse:

Nimetus Asukoht Neto Omandamise Soetus- Turuvaartus Osakaal
Udripind aeg maksumus 31.12.2021 fondi aktivate
(m2) turu-
vaartusest

€ tuhandetes
Premia Kilmhoone Betooni 4, Tallinn 6 863 sept. 08 6 237 6 860 3%
Voru Rautakesko Kreutzwaldi 89, Voru 3120 sept. 08 3270 2870 1%
UKU Keskus Tallinna 41, Viljandi 7 866 aug. 10 10 779 12 460 6%
Rakvere Politsei ja paaste Uhishoone Kreutzwaldi 5a, Rakvere 5744 nov. 10 5119 7130 3%
Lauteri 5 Lauteri 5, Tallinn 3942 dets. 10 3417 5 560 3%
Parnu mnt 102 Parnu mnt 102, Tallinn 9178 dets. 11 12 521 16 160 8%
Pérnu mnt 105 Pérnu mnt 105, Tallinn 4778 dets. 11 8170 7 840 4%
Mustika Keskus Tammsaare tee 116, Tallinn 27 244 juuli. 12 31 839 36 250 18%
RAF Centrs Riia 48, Jelgava 6177 marts. 13 8738 8 860 4%
Kuuli 10 Kuuli 10/Punane 73, Tallinn 15197 juuli. 13 9171 11 390 6%
Tammsaare tee Rautakesko Tammsaare tee 49, Tallinn 9120 juuli. 13 12 945 15 280 7%
Betooni 1a Betooni 1a, Tallinn 10 678 juuni. 14 7 347 8630 4%
Betooni 6 Betooni 6, Tallinn 16 838 juuni. 14 9902 9040 4%
Terbata buroohoone Lacpleca 20a, Riia 4 843 dets. 14 9837 9070 4%
Jurkalne Technology Park Jarkalnes 15/25, Riia 42 230 aug. 14 23010 23 200 1%
Menulio 11 Menulio 11, Vilnius 5620 dets. 15 6 385 7 580 4%

arendus-

Depo kaubanduskeskus Jelgava, Lati jargus jaan. 15 2332 2 332 1%
Kokku 179 438 171 019 190 512 93%

Lisaks Ulaltoodud kinnisvarainvesteeringutele omab kontserni 50%-lise osalusega Uhisettevote EFTEN SPV11 OU kinnisvarainvesteeringut aadressil Vabaduse
véljak 3 /Parnu mnt 14, Tallinn (hotell ,Palace”). Kinnisvarainvesteering on soetatud 2013. aastal ning tema diglane vaartus seisuga 31.12.2021 on 10 620 tuhat
eurot (31.12.2020: 10 010 tuhat eurot).

2021. ja 2020. aastal on kontserni kinnisvarainvesteeringutes toimunud jargmised muutused:

Arendusjargus Valmis kinnisvara- Kinnisvara-

kinnisvarainvesteeringud investeeringud investeeringud

kokku

Saldo seisuga 31.12.2019 2323 192 205 194 528
Kapitaliseeritud parendused -6 2836 2830
Kasum/kahjum diglase vaartuse muutusest 0 -7 848 -7 848
Saldo seisuga 31.12.2020 (lisa 4) 2317 187 193 189 510
Kapitaliseeritud parendused 15 1619 1634
Mutgid® 0 -8 246 -8 246
Kasum/kahjum diglase vaartuse muutusest 0 7614 7614
Saldo seisuga 31.12.2021 (lisa 4) 2332 188 180 190 512

12021. aasta mais miius kontseri tiitarettevote miilis Kadaka tee 63 blroohoone (Elektrilevi endine peahoone).

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

-:EI 2020

31. detsembri seisuga voi aasta kohta

Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud Giritulu (lisa 5) 15016 14 905
Kinnisvarainvesteeringute haldamisega otseselt kaasnevad kulud (lisa 6) -1 066 -996
Kinnisvarainvesteeringute soetusest tasumata summad (lisa 17) 214 0
Laenukohustuste tagatiseks panditud kinnisvarainvesteeringute bilansiline vaartus 188 180 187 187

K&ik EfTEN Kinnisvarafond AS ulritulu tootvad kinnisvarainvesteeringud on panditud pikaajaliste pangalaenude tagatiseks.
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EfTEN Kinnisvarafond AS ning lrnike vahel séimitud Girilepingud vastavad katkestamatute kasutusrendilepingute tingimustele. Nimetatud rendilepingute tulu

jaguneb jargmiselt:

Katkestamatutest kasutusrendilepingutest saadavad maksed

€ tuhandetes

kuni 1 aasta

2-5 aastat

Ule 5 aasta

Kokku

31.12.2020

13 283 12 958
27 357 20 843
9924 3514
50 564 37 315

Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse leidmise eeldused ja alused

Kontserni kinnisvarainvesteeringuid hindab séltumatu hindaja. Kontserni aruannetes seisuga 31.12.2021 ja 31.12.2020 kajastatud kinnisvarainvesteeringute

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

2021. aastal:

Sektor Oiglane Hindamismeetod Oiiritulu Diskonto- Viljumis- Keskmine tiiirihind
vaartus aastas maar tootlikkus €/,m2

€ tuhandetes
Buroo 46 210 Diskonteeritud rahavood 3480 7,8%-8,2%  6,5%-7,75% 10,9
Logistika 59 120 Diskonteeritud rahavood 4889 8,2%-9,3%  7,0%-8,0% 45
Kaubandus 75714 Diskonteeritud rahavood 9296 8,0%-9,2% 7,5%-8,0% 7,6
Riiklik 7130 Diskonteeritud rahavood 745 8,7% 8,0% 10,8
Arendusjargus kinnisvarainvesteeringud 2338 Voérreldavad pakkumised - - o -
Kokku 190 512

2020. aastal:
Sektor Oiglane Hindamismeetod 1.aasta Diskonto- Viljumis- Keskmine

vaartus Gdritulu maar tootlikkus adirihind
€/,m2

€ tuhandetes
Bilroo 51804 Diskonteeritud rahavood 3943 8,0%-8,5% 6,75%-8,0% 10,1
Logistika 55 974 Diskonteeritud rahavood 4 887 8,5%-9,0% 7,5%-8,25% 4.4
Kaubandus 72 519 Diskonteeritud rahavood 6228 8,4%-9,0% 7,5%-8,0% 8,5
Riiklik 6890 Diskonteeritud rahavood 677 8,9% 8,0% 9,8
Arendusjargus kinnisvarainvesteeringud 2323 Vérreldavad pakkumised - - o -
Kokku 189 510

Séltumatu eksperdi hinnangud kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse leidmisel pdhinevad jargmisel:

- Uliritulu: kasutatakse kehtivatest liiirilepingutest tulenevaid hindu ning reaalseid kasvumaarasid;

- Vakantsus: kinnisvarainvesteeringu tegelik vakantsus, arvestades objektiga seotud riske;

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

Valjumistootlikkus: pdhineb hinnangulisel tootlustasemel eeldatava hoiuperioodi I18pus, arvestades prognoositavat turuolukorda ja objektiga seotud

riske.
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Oiglase vairtuse sensitiivsuse analiiiis

Allpoololev tabel illustreerib seisuga 31.12.2021 kontserni bilansis kajastatud kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse sensitiivsust olulisematele hinnangute

eeldustele:
Sektor Sensitiivsus juhtkonna hinnangule Sensitiivsuse soltumatus hinnangus
Oiglane Miitgitulu +10% Miitigitulu Diskontomaar Diskontomaar Valjumistootlikkus Valjumistootlikkus
vaartus -10% +50bp -50bp +50bp -50bp
€ tuhandetes
e 46 210 4980  -5000 -940 960 -2 250 2580
Logistika 59 120 6430 6430 1170 1190 -2 580 2940
iSalinanclis 75714 8606 -8 611 -1529 1568 -3316 3770
RUIKIiK 7130 870 -880 -140 140 -280 310
KOKKU 188 174 20 886 -20 921 3779 3858 -8 426 9 600

Seisuga 31.12.2020

Sektor Sensitiivsus juhtkonna hinnangule Sensitiivsuse soltumatus hinnangus
Oiglane vairtus Miitigitulu +10% Miiligitulu - Diskontoméaar Diskontomadr Valjumistootlikkus Valjumistootlikkus
10% +50bp -50bp +50bp -50bp
€ tuhandetes
SUICe 51 804 5686 -5674 1044 1076 -2 354 2706
Loglizie 55 974 6 206 -6 204 -1084 1136 2274 2606
IRENIREENE 72519 8115 -8 126 -1448 1471 -3109 3525
Rl 6 890 840 -840 -130 140 -270 310
KOKKU 187 187 20 847 -20 844 -3706 3823 -8 007 9147
Kaikide kontserni kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse leidmisel on kasutatud taseme kolm sisendeid.
16 Laenukohustused
Seisuga 31.12.2021 on kontsernil jargmised laenukohustused:
Laenujaagi
Laenulepingu osakaal
Laenu jaak intressimaar fondi
Laenu Laenuandja Lepinguline seisuga Lepingu seisuga Tagatise puhas-
andja péritoluriik  laenusumma  31.12.2021 téhtaeg 31.12.2021 Laenu tagatis vaartus  vaartusest
SEB Eesti 4300 3000 30.04.22 1,70% hipoteek - Betooni 4, Tallinn 6 860 2,6%
Luminor Eesti 2239 1217 15.12.23 2,75% hipoteek - Kreutzwaldi 89, Véru 2870 1,1%
SEB Eesti 2514 1929 13.06.26 1,80% hiipoteek - Lauteri 5, Tallinn 5560 1,7%
SEB Eesti 7029 4453 31.05.22 1,80% hipoteek - Tallinna 41, Viljandi 12 460 3,9%
Swedbank Eesti 4133 2797 25.10.22 1,50% hipoteek - Kreutzwaldi 5a, Rakvere 7130 2,5%
Swedbank Eesti 4153 3474 30.08.23 1,80% hupoteek - Parnu mnt 105, Tallinn 7 840 3,1%
Swedbank Eesti 8 508 7 657 30.08.23 1,70% hupoteek - Parnu mnt 102, Tallinn 16 160 6,7%
SEB Eesti 20 000 15955 31.08.22 1,56% hipoteek - Tammsaare tee 116, Tallinn 36 250 14,0%
hiipoteek - Tammsaare tee 49, Tallinn; Kuuli 10/
Swedbank Eesti 15 622 13539 25.06.23 1,69% Punane 73, Tallinn 26 670 11,9%
SEB Eesti 9 300 8370 26.06.22 1,95% hipoteek - Betooni 1a, Tallinn; Betooni 6, Tallinn 17 670 7,4%
Swedbank Leedu 4100 3810 07.12.25 2,40% hupoteek - Menulio 11, Vilnius 7 580 3,4%
SEB Lati 4561 3693 17.04.22 1,70% hiipoteek - Riia 48, Jelgava 8860 3,3%
Swedbank Lati 5850 3969 31.07.22 2,70% hipoteek - Lacpleca 20, Riia 9070 3,5%
SEB Lati 12 060 9959 08.08.24 2,15% hipoteek - Jurkalnes 15/25, Riia 23 200 8,8%
Kokku 104 369 83 822 188 180 73,8%

Seisuga 31.12.2020 olid kontsernil jargmised laenukohustused:
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Laenulepingu Laenujaagi
Laenu jaak intressimaar osakaal fondi
Laenu Laenuandja Lepinguline seisuga Lepingu seisuga Tagatise puhas-
andja paritoluriik laenusumma_ 31.12.2020 téhtaeg 31.12.2020 Laenu tagatis (lisa 15) vaartus vaartusest
SEB Eesti 4300 3108 30.04.22 1,70% hipoteek - Betooni 4, Tallinn 6490 2,9%
DnB Nord Eesti 2239 1354 15.12.23 2,75% hiipoteek - Kreutzwaldi 89, Véru 2 860 1,3%
SEB Eesti 2514 1929 13.06.21 1,80% hiipoteek - Lauteri 5, Tallinn 5160 1,8%
SEB Eesti 7029 4821 31.05.22 1,80% hiipoteek - Tallinna 41, Viljandi 12100 4,5%
Swedbank Eesti 4133 2912 25.10.22 1,50% hipoteek - Kreutzwaldi 52, Rakvere 6 890 2,7%
Swedbank Eesti 4153 3707 30.08.23 1,80% hupoteek - Parnu mnt 105, Tallinn 7 340 3,5%
Swedbank Eesti 8 508 7912 30.08.23 1,70% hupoteek - Parnu mnt 102, Tallinn 15 380 7.4%
hlipoteek - Tammsaare tee 116,
SEB Eesti 20 000 16 313 31.08.22 1,66% Tallinn 34 770 15,3%
SEB Eesti 4740 3679 29.12.24 1,82% hiipoteek - Kadaka tee 63, Tallinn 7810 3,5%
hlpoteek - Tammsaare 49, Kuuli 10,
Swedbank  Eesti 15 622 14 164 25.06.23 1,69% Tallinn 25 250 13,3%
SEB Lati 12 060 10 182 08.08.24 2,15% hupoteek - Jurkalnes iela 15/25, Riia 21854 9,6%
hlipoteek - Betooni 1a, Betooni 6,
SEB Eesti 9300 8742 26.06.22 1,95% Tallinn 16 750 8,2%
SEB Lati 4 561 3795 17.04.22 1,70% hiipoteek - Rigas Street 48, Jelgava 8425 3,6%
Swedbank  Lati 5850 4207 30.04.22 2,70% hupoteek - Lacpleca 20, Riia 8754 4,0%
Swedbank Leedu 4100 4 058 07.12.25 2,40% hiipoteek - Menulio 11, Vilnius 7 360 3,8%
Kokku 109 109 90 883 187 193 85,4%
Liihiajalised laenukohustused m 31.12.2020
€ tuhandetes
Pikaajaliste pangalaenude tagasimaksed jargmisel perioodil 44 016 5388
Pangalaenude diskonteeritud lepingutasud -33 -46
Liihiajalised laenukohustused kokku 43 983 5342
Pikaajalised laenukohustused m 31.12.2020
€ tuhandetes
Pikaajalised laenukohustused kokku 83 768 90 784
sh. kohustuste lUhiajaline osa 43 983 5342
sh. kohustuste pikaajaline osa, s.h 39 785 85 442
Pangalaenud 39 806 85 496
Pangalaenude diskonteeritud lepingutasud -21 -54
Pangalaenud jagunevad tagasimaksmise tahtaegade jargi alljargnevalt:
Pangalaenude tagasimaksed tagasimaksmise tahtaegade jargi m 31.12.2020
€ tuhandetes
Alla 1 aasta 44 016 5388
2-5 aastat 39 806 85 496
Pangalaenude tagasimaksed kokku 83 822 90 884
Laenukohustuste rahavood m 2020
€ tuhandetes
Saldo perioodi alguses 90 784 93 415
Saadud pangalaenud 0 1209
Tagastatud laenud téhtaja [Bppemisel -3679 -500
Pangalaenude annuiteetmaksed -3 383 -3 363
Diskonteeritud lepingutasude muutus 46 23
Saldo perioodi I6pus 83768 90 784

Lisainformatsioon laenukohustuste kohta on toodud ka lisas 19.
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17 Vélad ja ettemaksed

Liihiajalised volad ja ettemaksed

€ tuhandetes

Tarnijatele tasumata arved 207 117
Kinnisvarainvesteeringute parenduste eest tarnijatele tasumata arved (lisa 15) 214 0
Volad tarnijatele kokku 421 117
Muud vélad 120 282
Muud vélad kokku 120 282
Kaibemaks 217 278
Ettevotte tulumaks 4 0
Uksikisiku tulumaks 3 2
Sotsiaalmaks 7 5
Maamaks, kinnisvaramaks 13 41
Muud maksuvélad 5 5
Maksuvolad kokku 249 331
Intressivdlad 26 31
Volad toovotjatele 15 9
Ulirnike tagatisrahad 225 201
Muud viitvlad 48 38
Viitvolad kokku 314 279
Saadud ostjate ettemaksed 1 15
Muud ettemakstud tulud 28 15
Ettemaksed kokku 29 30
Volad ja ettemaksed kokku 1133 1039

Pikaajalised volad

€ tuhandetes

Ulirnike tagatisrahad 763 782
Muud pikaajalised volad kokku 763 782

Lisainformatsioon vélgade kohta on toodud ka lisas 19.

18 Edukustasu kohustus

Kontsern on seisuga 31.12.2021 arvestanud edukustasu kohustust alljargnevalt:

€ tuhandetes

Saldo perioodi alguses

Edukustasu vahenemine / suurenemine seoses kinnisvarainvesteeringute vaartuse muutusega (lisa 8)

Valjamakstud edukustasu

Saldo perioodi I6pus (lisa 19)

2527
1523

-154
3 896

2020

4059
-1532

0
2 527

Edukustasude tekkepdhise arvestuse aluseks on kinnisvarainvesteeringute &iglase vaartuse hinnangud seisuga 31.12.2021 ja 31.12.2020. Kulud/tulud

edukustasu muutusest kajastatakse kontserni Gldhalduskulude koosseisus.
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19 Finantsinstrumendid, finantsriskide juhtimine

Kontserni peamised finantskohustused on laenukohustused, mis on vdetud kontserni kinnisvarainvesteeringute finantseerimiseks. Samuti on kontserni bilansis

raha ja luhiajalised deposiidid, nduded ostjate vastu, muud néuded ning kohustused tarnijate ees.
Alljargnevas tabelis on naidatud kontserni finantsvarade ja finantskohustuste jagunemine finantsinstrumentide liikide 16ikes.

Finantsinstrumentide bilansilised vaartused

us= R 31122020

€ tuhandetes

Finantsvarad - laenud ja nduded

Raha ja raha ekvivalendid 13 11 010 10 946
Noéuded ostjate vastu 14 320 330
Finantsvarad kokku 11 330 11 276

Finantskohustused korrigeeritud soetusmaksumuses

Laenukohustused 16 83 768 90 784
Vélad tarnijatele 17 421 117
Ulirnike tagatisrahad 17 988 983
Muud viitvélad 17 89 78
Edukustasukohustused 18 3 896 2527
Finantskohustused korrigeeritud soetusmaksumuses kokku 89 162 94 489

Finantskohustused odiglases vaartuses

Tuletisinstrumendid (intressivahetuslepingud) 227 711
Finantskohustused odiglases vaartuses kokku 227 711
Finantskohustused kokku 89 389 95 200

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

nende Giglasest vaartusest.

Kontserni riskijuhtimisel Iahtutakse pdhiméttest, et riske tuleb votta tasakaalustatult, arvestades kontserni poolt kehtestatud reegleid ning rakendades vastavalt
olukorrale riskide maandamise meetmeid, mislabi saavutatakse kontserni stabiilne kasumlikkus ja aktsiondride vara vaartuse kasv. Uute investeerimisotsuste
tegemisel hinnatakse hoolikalt tulevaste klientide maksevdimet, Ulrilepingute pikkust, Glrnike asendatavuse vdimalikkust ning intresside kallinemise riske.
Finantseerimislepingute tingimused sobitatakse vastavaks konkreetse kinnisvaraobjekti netorahavoole, mis tagab kontserni piisava vaba raha séilimise ning kasvu

ka peale finantskohustuste taitmist.

Kontserni vara investeerimisel on aluseks kontserni investorite riskiootused, mistdttu on liigne riskivétmine lubamatu ja riskide juhtimiseks tuleb kohaldada sobivaid

meetmeid.

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

seelabi ettevotte finantsvéimekust voi vahendades investeeringute vaartust.

Tururisk

Tururisk on finantsinstrumentide Giglase vaartuse muutumise risk tulenevalt turuhindade muutusest. Kontserni finantsinstrumendid, mida turuhindade muutus
peamiselt mdjutab, on laenukohustused ning intressiderivatiivid. Peamine nimetatud finantsinstrumente mé&jutav tegur on intressirisk.

Intressirisk

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

peamiselt kontserni pikaajalisi ujuva intressimaaraga laenukohustusi.

Seisuga 31.12.2021 on kdik kontserni laenulepingud sdlmitud ujuva intressi baasil, millest omakorda 64% (31.12.2020: 61%) on seotud 1-kuu EURIBOR’ga, 20%
ujuva intressi baasil séImitud laenukohustustest on seotud 3-kuu EURIBORIiga (31.12.2020: 24%) ning Ulejaanud laenulepingud 6-kuu EURIBORiga. 1-kuu Euribor
kdikus 2021. aastal tasemel -0,648% kuni -0,545% (2020: -0,582 kuni -0,379%). s.0 maksimaalne muutus aasta jooksul oli 10,3 baaspunkti (2020: 20,3
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baaspunkti). 81%-le (2020: 78%) EfTEN Kinnisvarafond AS’i laenuportfellist on negatiivse EURIBORI kaitseks seatud 0% piir (floor), s.t negatiivse EURIBORI

korral laenumarginaal nende laenukohustuste juures ei vahene.

Tulenevalt intressimaéarade hetkel kehtivast madalast tasemest ning turuootustest intressimaarade pusimisele Iahitulevikus on intressiriski maandamine eelkdige

oluline pikaajalises perspektiivis. Fondi juhtkond hindab intressimaarade voimalikku tdusu olulisemat mdju 2-4 aasta perspektiivis.

Tulenevalt kontserni kinnisvarainvesteeringute pikaajalisest iseloomust ning investeeringutega seotud pikaajaliste laenukohustustega otsustas EfTEN
Kinnisvarafond AS juhtkond 2015. aastal katta laenuportfelli pikaajalise ujuva intressimaara suurenemise riski l1abi laenuportfelli 50%-lise osa ujuva intressimaéara
(1-kuu Euribori ja 3-kuu Euribori) fikseerimise. Risk otsustati maandada intressiswapi lepingutega, kus titarettevétte laenulepingu ujuv intressimaar vahetati

fikseeritud intressimaara vastu. Intressiswapi lepingud otsustati séimida, arvestades kolme jargmist tingimust:

(1) Laenulepingu, mille rahavoo riski maandatakse, tagatiseks olevat kinnisvarainvesteeringut tdenaoliselt ei milda enne fondi tdhtaega (s.o enne 2022.
aastat);

(2) Swapilepingute nominaalvaartuste summa lepingute s6imimise hetkel ei tileta 50% kogu EfTEN Kinnisvarafond AS’i konsolideeritud laenuportfellist;

(3) Laenulepingud, mille rahavoo riski maandatakse, pikendatakse tahtaja saabumisel kuni swapilepingute I8pptahtajani nii, et laenulepingute rahavood

kattuksid swapilepingute aluseks olevate maksegraafikute rahavoogudega.

Intressiriski maandamiseks s&Imiti 2015. aastal kuus intressisswapi lepingut nominaalsummas kokku 53 440 tuhat eurot, kusjuures viies lepingus fikseeriti 1-kuu
Euribor tasemel 0,64%-0,67% ning Uhes lepingus fikseeriti 3-kuu Euribor tasemel 0,685%. 2016. aastal pikendati nimetatud swapilepingutega seotud kolme
laenulepingu maksegraafikuid, kusjuures swapilepingute efektiivsuse tagamiseks muudeti vastavalt ka tuletisinstrumentide lepingute maksegraafikuid. Muudatuse
kéigus alanes kolme intressiswapi vahetuslepingu fikseeritud intressimaar, mistottu seisuga 31.12.2016 oli Euribor fikseeritud tasemetel 0,6%-0,67% (31.12.2021:
0,6%-0,65%).

2020. aasta augustis I16petas kontserni ks tiitarettevote ennetahtaegselt Gihe intressivahetuslepingu Danske pangaga, mille diglane vaarus oli I6petamisel 121
tuhat eurot. Fondi tutarettevote tasus swapilepingu I6petamisel pangale kokku 84 tuhat eurot, s.t 37 tuhat eurot vahem kui oli intressivahetuslepingu kohustuse

diglane vaartus.

2021. aasta mais |6petas kontserni Uks tutarettevéte ennetahtaegselt Uhe intressivahetuslepingu SEB pangaga. Fondi titarettevote tasus swapilepingu

I6petamisel pangale kokku 66 tuhat eurot.

Kdikide Ulejaanud intressivahetuslepingute 16pptahtaeg on 2022. aastal. Intressivahetuslepingute nominaalsumma seisuga 31.12.2021 oli kokku 34 601 tuhat
eurot, s.0 41,3% kogu laenuportfellist (31.12.2020: 39 269 tuhat eurot, s.0 43,3% kogu laenuportfellist).

Kontsern kajastab intressimaara vahetuslepinguid hedge accounting pdhiméttel. Kontserni intressimaara vahetuslepingute diglane vaartus seisuga 31.12.2021
oli negatiivne kogusummas 227 tuhat eurot (31.12.2020: 711 tuhat eurot) ning diglase vaartuse muutusest saadud kasum oli 484 tuhat eurot (2020: kasum 440

tuhat eurot). Intressiméaéra vahetuslepingute diglase vaéartuse leidmise kohta on lisainfo toodud allpool I8igus 'Oiglane vaartus’.

Likviidsusrisk

Likviidsusrisk tuleneb potentsiaalsest finantsseisundi muutusest, mis vahendaks kontserni voimekust teenindada Gigeaegselt ja korrektselt oma kohustusi.

Kontserni likviidsust mdjutavad eelkdige jargmised asjaolud:
- Uliritulu véhenemine v&i volatiilsus, mis vahendab kontserni vimet genereerida positiivseid netorahavoogusid;
- Vakantsus Uuripindadel;
- Varade ja kohustuste tdhtaegade erinevus ning paindlikkus nende muutmisel;
- Pikaajaliste aktivate turukdlbulikkus;
- Kinnisvara arendustegevuse maht ja tempo;
- Finantseerimisstruktuur.

Kontserni eesmargiks on juhtida netorahavoogusid nii, et kinnisvarainvesteeringute tegemisel kaasatakse vddrkapitali mitte rohkem kui 70% investeeringu
soetusmaksumusest ning kontserni vdla kattekordaja oleks suurem kui 1,2. Seisuga 31.12.2021 oli kontserni intressikandvate vélakohustuste osakaal Glritulu
tootvatest kinnisvarainvesteeringutest 45% (31.12.2020: 49%) ning vdla kattekordaja 2,4 (2020: sama).

Kontserni finantseerimispoliitika naeb ette, et laenulepingud vddrkapitali kaasamiseks sdlmitakse pikaajalisena, kusjuures arvestatakse kinnisvaraobjekte
koormavate ulrilepingute maksimaalse pikkusega. Allolev tabel koondab info kontserni finantskohustuste realiseerumise téhtajalisuse kohta (diskonteerimata

rahavood):
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Seisuga 31.12.2021 Alla 1 kuu 2-4 kuud 4 kuni 12 kuud 2 kuni 5 aastat Ule 5 aasta Kokku
€ tuhandetes

Intressikandvad vélakohustused 282 4 506 39 229 39 805 0 83 822
Intressimaksed 129 385 682 944 0 2140
Intressikohustused 26 0 0 0 0 26
Vélad tarnijatele 421 0 0 0 0 421
Ulirnike tagatisrahad 29 85 111 404 359 988
Muud viitvélad 63 0 0 0 0 63
Edukustasu kohustused 0 0 0 0 3896 3 896
Finantskohustused kokku 950 4976 40 022 41153 4 255 91 356
Seisuga 31.12.2020 Alla 1 kuu 2-4 kuud 4 kuni12kuud 2 kuni 5 aastat Ule 5 aasta Kokku
€ tuhandetes

Intressikandvad vélakohustused 281 845 4258 85 500 0 90 884
Intressimaksed 142 422 1087 2221 0 3872
Intressikohustused 31 0 0 0 0 31
Vélad tarnijatele 117 0 0 0 0 117
Ulirnike tagatisrahad 9 105 87 467 315 983
Muud viitvélad 47 0 0 0 0 47
Edukustasu kohustused 0 0 0 0 2527 2527
Finantskohustused kokku 627 1372 5432 88 188 2842 98 461

Kaibekapitali aruanne

€ tuhandetes

Raha ja raha ekvivalendid (lisa 13) 11 010 10 946
Néuded ja viitlaekumised (lisa 14) 493 378
Ettemakstud kulud 74 34
Kaibevara kokku 11 577 11 358
Pikaajaliste kohustuste liihiajaline osa (lisa 16) -43 983 -5 342
Lihiajalised vdlad ja ettemaksed (lisa 17) -1 133 -1 039
Liihiajalised kohustused kokku -45 116 -6 381
Kéibekapital kokku -33 539 4977

Kontserni kaibekapital on 31.12.2021 seisuga negatiivne seoses 2022. aastal pikendatavate laenulepingutega. Ldpptahteg saabub 2022. aastal seitsmel
laenulepingul, mille jadk 31.12.2021 seisuga on kokku 42 236 tuhat eurot. Léppevate laenulepingute LTV jaab vahemikku 36% - 47% ning k&ik laenude tagatiseks

olevad kinnnisvarainvesteeringud on tuge Ulrirahavooga, mistéttu juhtkonna hinnangul ei teki lepingute pikendamisel takistusi.

2021. aasta juunis pikendas kontserni tiitarettevte Uhe laenulepingu kogusummas 1 929 tuhat eurot (jadk 31.12.2020). Laenulepingute tingimusi pikendamisel
ei muudetud.

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 &rahoidmiseks ja sellise riski minimiseerimiseks seisneb igapaevases klientide
maksekaitumise jalgimises ja suunamises, mis véimaldab 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
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finantseerimislepingute annuiteetmaksete tegemise paeval. Riski maandamiseks on kontsern Ghe ankuriirnikuga sélminud kokkuleppe, mille kohaselt peab
Gdrniku finantseerimisasutus kogu Utriperioodi valtel Glrimaksed garanteerima. Samuti tuleneb enamikest Uurilepingutest tagatisrahade maksmise kohustus,
mille arvelt on kontsernil digus tGtirniku maksejduetuse tulemusel tekkinud vdlgnevusi kustutada.

Kontserni ettevotted sdlmivad Girilepinguid dldjuhul vaid eelnevalt krediidikdlbulikuks tunnistatud osapooltega. Kliendi sellesisuline anallilis tehakse enne

Gurilepingu s&lmimist.

Juhul, kui selgub, et on oht ulirniku maksevéimetuks muutumiseks, hindab kontsern iga nduet individuaalselt ning otsustab nduete ebatdenéoliselt laekuvaks
kandmise. Uldiselt hinnatakse maksetéhtaega iile 180-pédeva (letanud nduded ebatdensoliselt laekuvaks, v.a juhul, kui kontsernil on piisavalt kindlust néude

laekumise osas vdi on nduete laekumiseks séImitud maksegraafik.

Noudeid ostjate vastu illustreerib allpoololev tabel:

Aegumata 242 242
Aegunud, s.h 86 102
Kuni 30 pédeva 63 62
30-60 péeva 10 19
Ule 60 pdeva 13 21
Ebatdenaoliselt laekuvad arved -8 -14
Nouded ostjate vastu kokku (lisa 14) 320 330

Kontserni maksimaalne krediidirisk on toodud alljargnevas tabelis:

31.12.2021 31.12.2020

€ tuhandetes

Raha ja raha ekvivalendid (lisa 13) 11010 10 946
Nouded ostjate vastu (lisa 14) 320 330
Maksimaalse krediidirisk kokku 11 330 11 276

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

Reiting 31.12.2021 Saldo 31.12.2021 Saldo 31.12.2020
Aa2 3452 4643
Aa3 7491 6190
Baa1 67 113

11 010 10 946

Kapitalijuhtimine
Kontsern késitleb kapitalina saadud laenukohustusi ning omakapitali.

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

kapitali struktuuri.

Kontsern investeerib 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 vaba rahavoog lubab maksta investoritele dividende keskmiselt 4-6% investeeritud omakapitali vaartusest. 2021. aastal jaotati investoritele dividende
kokku 7 023 tuhat eurot (17,83 senti aktsia kohta). Lisaks vahendas fond 2021. aastal aktsiakapitali summas 2 400 tuhat eurot seoses Kadaka tee 63 blroohoone

miligi ning investeeritud kapitali tagastamisega investoritele. 2020. aastal jaotati investoritele dividende kokku 3 852 tuhat eurot (9,8 senti aktsia kohta).
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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 31.12.2021 ega 31.12.2020 odiglases vaartuses varasid, mis kuuluksid vaartuse leidmisel Tase 1 gruppi. Kdik kontserni
kinnisvarainvesteeringud on kajastatud diglases vaartuses ning kuuluvad hindamismeetodi kohaselt Tase 3 gruppi. Kok kontserni laenukohustused ning

intressiriski maandamiseks sdImitud tuletisvaartpaberid kuuluvad Tase 2 gruppi.

Kontsern on intressiriski maandamiseks sélminud intressimaara vahetuslepingud, mille diglane vaartus saadakse intressimaara vahetuslepingute rahavoogude
diskonteerimisel nii, et vastavalt EURIBOR-i turuootustele leitakse sissetulevad ning véljaminevad rahavood ning diskonteeritakse need, kasutades zero-rate

maara. Kontsern kasutab intressiméara vahetuslepingute diglases vaartuses kajastamiseks lepingupartneriteks olevatelt krediidiasutustelt saadud infot.
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20 Aktsiakapital

EfTEN Kinnisvarafond AS’i Uldkoosolek otsustas 2021. aastal juunis vahendada fondi aktsiakapitali 429 tuhande euro (858 154 aktsia) vorra. Aktsiakapitali

vahendamisel maksti aktsionaridele 2021. aasta detsembris valja kokku 2 400 tuhat eurot.

EfTEN Kinnisvarafond AS registreeritud aktsiakapitali suurus seisuga 31.12.2021 oli 19 267 tuhat eurot (31.12.2020: 19 696 tuhat eurot). Aktsiakapital koosnes
31.12.2021 seisuga 38 533 217 aktsiast (31.12.2020: 39 391 371 aktsiat) nimivaartusega 0,50 eurot (31.12.2020: sama). lima pd&hikirja muutmata on ettevéottel

Oigus aktsiakapitali suurendada 60 137 tuhande euroni.
2021. aastal kandis EfTEN Kinnisvarafond AS 2020. aasta koondkasumist 180 tuhat eurot kohustuslikku reservkapitali (2020: 470 tuhat eurot).

Emaettevotte konsolideerimata omakapitali kohta on toodud informatsiooni ka lisas 26.

21 Tingimuslikud kohustused

Tingimuslik tulumaksukohustus

€ tuhandetes

Ettevotte jaotamata kasum 59 449 50 556
Potentsiaalne tulumaksukohustus 11 890 10 111
Dividendidena on véimalik vélja maksta 47 559 40 445

Maksimaalse vdimaliku tulumaksukohustuse arvestamisel on lahtutud eeldusest, et jaotatavad netodividendid ja nende maksmisega kaasnev tulumaksukulu
kokku ei voi Uletada jaotuskdlblikku kasumit seisuga 31.12.2021 ning 31.12.2020.

Pooleliolevad kohtuasjad

Rest Art Group OU esitas EfTEN SPV7 OU vastu kahju hiivitamise ndude summas 67 tuhat eurot, ning phindudelt arvestatud seadusjérgse viivise ja kohtukulude
hilvitamise néudes. Hagi pdhineb vaidetavalt tekitatud kahjul seoses kaupade kinnipidamisega, mis asusid (iiripinnal, mida Rest Art Group OU kasutas 28.04.2010

OU Combinent (eelmine omanik ja tirileandja) ja Rest Art Group OU vahel sélmitud Giirilepingute alusel.

06.09.2012 avaldusega itles EFTEN SPV7 OU iiirrilepingud erakorraliselt (les seoses Uiirniku vélgnevusega ning teostas iirileandja pandidigust ja véttis
vélgnevuse katteks enda valdusesse poe- ja laoruumid asunud vallasvara. Kuigi Rest Art OU oli oma diirilepingutest tulenevaid kohustusi rikkunud, oli EfTEN
SPV7 OU valmis konstruktiivselt tekkinud olukorda lahendama, sh vaidlusaluse vallasvara tagastamise osas. Rest Art Group OU ei soovinud Rest Art Group OU
asju tagasi vétta, vaid juba siis otsis selle asemel erinevaid ettekdandeid, millega keeldumist digustada. lImselt nagid siin teenimisvdimalust ning otsustas seetdttu
vahevaartusliku vallasvara vastuvétmise asemel esitada EfTEN SPV7 OU vastu iilepaisutatud kahjundudeid.

16.10.2015 esitas Rest Art Group OU hagi ja alustati menetlus tsiviilasjas nr 2-15-15514 (seda oleme varasematel aastatel EFTEN SPV7 OU aruandes kirjeldanud).
Tsiviilasja nr 2-15-15514 18petas Tallinna Ringkonnakohtu 24.11.2017 otsus, milles kohus leidis, et Rest Art Group OU /Donumi (koostédpartner, kelle asjad
osaliselt asusid vaidetavalt Glritud ruumides) kahju hivitamise néue on péhjendamatu, kuna nad keeldusid kohtueelselt alusetult asjade vastuvdtmisest (EfTEN
SPV7 OU pakkus seda vdimalust korduvalt) ning Rest Art Group OU/Donum olid hiliemalt alates 01.01.2013 asjade vastuvétmisega vastuvétuviivituses. Tallinna
Ringkonnakohtu 24.11.2017 otsus joustus 31.01.2018.

EfTEN SPV7 OU péérdus seejérel Rest Art Group OU poole, avaldades taaskord valmisolekut asjad kiiremas korras iile anda. Donum esitas seejérel 12.03.2018
EfTEN SPV7 OU-le ndudekirja, milles avaldas kiill soovi asjade vastuvétmiseks, aga keeldus samas alusetult tunnustamast EfTEN SPV7 OU rahalisi néudeid,
millised tulenesid asjade hoiustamisest (meie kulu asjade hoidmisel). EFTEN SPV7 OU-le ei esitatud ka asjade omandidigust tdendavaid dokumente. EfTEN SPV7
OU-l oli dokumente vaja, et veenduda, et ta annab asjad iile nende digusparasele omanikule. Vastasel juhul oleks Rest Art Group OU esitanud jarjekordse otsitud
ndude, etteheitega, et asjad anti (le valele isikule. Kuna EfTEN SPV7 OU soov oli edasiste kulude valtimise kaalutlusel olukord kiiremas korras lahendada, siis
03.04.2018 avaldas EfTEN SPV7 OU valmisolekut anda asjad (ile ka iima hoiustamiskulude hiivitamiseta (kompromissi pakkumine) eeldusel, et Rest Art Group
OU/Donum vétavad asjad vastu kiiremas korras ning tdendavad usaldusvaéarselt Donumi omandidiguse. Sellele jargnevalt teatas Donum 17.04.2018 e-kirjas, et
ta ikkagi ei taha asju vastu vétta ja hoopis kiidab tagasiulatuvalt heaks 18.10.2012 EfTEN SPV7 OU poolt asjade suhtes tehtud kasutuse (SPV7 miiiis kunagi
vara ara, aga see tehing keerati tagasi) ning peab toonast 18.10.2012 kasutust Donumile kahju tekitamise hetkeks, alates millest on Donumil igus nduda asjade
vaartuse 66 783,54 eurot huvitamist. Seejarel 25.04.2018 avaldas Donumi esindaja valmisolekut asjad vastu vétta ning seejarel méni aeg hiliem aga teatas, et ta
ikkagi ei saa asju vastu vétta, sest vaidetavalt on tahtaeg selleks méddas. Vaatamata Donumi vastuolulisele kaitumisele oli EFTEN SPV7 OU endiselt valmis asjad
lile andma, hoiatades samas, et kui Donum jétkuvalt keeldub, ei jaa EfTEN SPV7 OU-l iile muud, kui véérandada asjad avalikul enampakkumisel. 2019. a mais
ja juunis toimusid avalikud enampakkumised, vastavalt alghinnaga 12 284 eurot (I enampakkumine) ja 6143 eurot (Il enampakkumine). Esimese enampakkumise
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alghinna méaaramise aluseks oli EFTEN SPV7 OU poolt tellitud vara vaartuse hindamise akt véliselt hindajalt. Teated enampakkumiste kohta edastas EfTEN SPV7
OU ka Rest Art Group OU-le ja Donumile. Enampakkumised nurjusid, kuna ei esitatud (ihtegi pakkumust. 2019. a juulis ilmutas Donum (ihtakki asjade vastu jélle
huvi ning soovis arutada vdimalusi asjad kostjalt vastu vétta. EFTEN SPV7 OU oli taaskord valmis arutama asjade {ileandmist ning tegi selleks ka konkreetsed
ettepanekud. Kuigi Donum avaldas 2019. a juuli e-kirjades p&himéttelist ndusolekut, kadus Donum seejérel dra ega vastanud enam kostja kirjadele. 2019. a
oktoobris pani EfTEN SPV7 OU asjad kolmandale enampakkumisele. Enampakkumisest teatas kostja ka Donumile. Kolmas enampakkumine osutus edukaks

ning asjad omandas 21.10.2019 miilgilepingu alusel ART MILL OU hinnaga 2675 eurot + kaibemaks.

Seejarel esitas Rest Art Group OU 22.03.2021 hagiavalduse, millele EFTEN SPV7 OU niild téielikult vastu vaidleb. Rest Art Group OU (iritab teistkordselt kohtu
kaudu maksma panna (aegunud) kahjunduet, milline on juba jéustunud kohtulahendiga rahuldamata jéetud. Seetéttu on EfTEN SPV7 OU seisukohal, et menetlus
tuleb I8petada, kuivérd samade poolte vaidluses samal alusel sama hagieseme le on jdustunud kohtu lahend, mis valistab samas asjas uue kohtusse péérdumise.
Lisaks on EfTEN SPV7 OU seisukohal, et tegemist on aegunud ndudega, kuivérd hagis ndutava véidetava kahju hilvitamise ndude aegumistihtaeg hakkas
kulgema hiljemalt 18.10.2012. Hagi esitamise hetkeks (22.03.2021) oli 18.10.2012 tehingust mdéddunud kaheksa aastat ja viis kuud ning seega hagi esemeks
olev ndue on TsUS § 150 Ig 1 jargi aegunud. EfTEN SPV7 OU tugineb kohtumenetluses ka aegumise vastuvéitele ning leiab, et hagi tuleb seetdttu jatta
rahuldamata.

22 Tehingud seotud osapooltega

EfTEN Kinnisvarafond AS loeb seotud osapoolteks:

- EfTEN Kinnisvarafond AS juhatuse liikmeid ning juhatuse likmetele kuuluvaid ettevétteid;
- EfTEN Kinnisvarafond AS néukogu liikmeid ning nimetatud isikutele kuuluvaid ettevétteid;
- EfTEN Kinnisvarafond AS té6tajaid ning to6tajatele kuuluvaid ettevdtteid;

- Uhisettevate EfTEN SPV11 OU;

- EfTEN Capital AS-i (fondivalitseja).

Kontsern ostis EfTEN Capital AS-It 2021. aastal valitsemisteenust summas 997 tuhat eurot (2020: 996 tuhat eurot), (vt lisa 8). EfTEN Kinnisvarafond AS ei ostnud

muudelt seotud osapooltelt ega miiinud seotud osapooltele 2021. ega 2020. aastal muid kaupu ega teenuseid.

Kontsernil oli 2021. ja 2020. aastal 3 todtajat, kellele arvestati koos kaasnevate maksudega tasusid kokku 99 tuhande euro ulatuses (2020: 76 tuhande euro
ulatuses), (vtlisa 8). Lisaks tasusid kontserni Lati ja Leedu tutarettevotted 2021. aastal 23 tuhande euro ulatuses t66jdumaksusid (2020: 20 tuhande euro ulatuses),
(vtlisa 8). Kontserni juhatuse ega ndukogu likmetele 2021. ega ka 2020. aastal tasusid ei arvestatud ega makstud. Kontserni juhatuse likmed té6tavad kontsernile
valitsemisteenust osutavas ettevottes EfTEN Capital AS ning juhatuse liikme tegevusega seotud kulud kuuluvad valitsemisteenuse hulka.
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23 Emaettevotte konsolideerimata kasumiaruanne

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

raamatupidamise aruanded” nduetele.

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

Uhisettevdtetesse kajastatud diglase vaartuse meetodil.

€ tuhandetes

Mudgitulu 947 946
Brutokasum 947 946
Uldhalduskulud -1 063 -1 070
Arikasum -116 -124
Kasum / kahjum titarettevotetest 16 304 4194
Kasum/ kahjum Uhisettevétetest 339 -618
Intressitulud 68 62
Intressikulud -15 -8
Kasum enne tulumaksu 16 580 3506
Aruandeperioodi puhaskasum 16 580 3 506
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24 Emaettevétte konsolideerimata bilanss
€ tuhandetes
VARAD
Raha ja raha ekvivalendid 555 2158
Nouded ja viitlaekumised 1804 1399
Kaibevara kokku 2359 3557
Péhivara
Tutarettevotete aktsiad ja osad 107 353 100 263
Uhisettevétete aktsiad ja osad 2778 2440
Pikaajalised nduded 2090 2 366
Pohivara kokku 112 221 105 069
VARAD KOKKU 114 580 108 626
Laenukohustused 0 1200
Vélad 948 954
Liihiajalised kohustused kokku 948 2154
Kohustused kokku 948 2154
Aktsiakapital 19 267 19 696
Ulekurss 30 404 32375
Kohustuslik reservkapital 4734 4 554
Jaotamata kasum 59 227 49 847
Omakapital kokku 113 632 106 472
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 114 580 108 626
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25 Emaettevotte konsolideerimata rahavoogude aruanne
€ tuhandetes
Rahavood éaritegevusest
Puhaskasum 16 580 3506
Puhaskasumi korrigeerimised:
Intressitulud ja intressikulud -53 -54
Kasum/-kahjum titar- ja Ghisettevotete diglase vaartuse muutusest -9 829 278
Saadud dividendid -6 814 -3 854
Rahavood édritegevusest enne kéibekapitali muutuseid -116 -124
Aritegevusega seotud néuete ja kohustuste muutus -52 -44
Rahavood aritegevusest kokku -168 -168
Rahavood investeerimistegevusest
Tutar- ja Ghisettevotete soetus 2400 0
Tutarettevotete osakapitalide vahendamine 0 505
Antud laenud -145 -210
Antud laenude tagasimaksed 135 0
Saadud dividendid 5614 3854
Saadud intressid 1 0
Rahavood investeerimistegevusest kokku 8 005 4149
Rahavood finantseerimistegevusest
Saadud laenud 0 1200
Laenude tagasimaksed 0 -500
Makstud intressid -17 -7
Makstud dividendid -7 023 -3 852
Aktsiakapitali vahendamine -2 400 0
Rahavood finantseerimistegevusest kokku -9 440 -3 159
RAHAVOOD KOKKU -1 603 822
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 2158 1336
Raha ja raha ekvivalentide muutus -1 603 822
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 555 2158
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26 Emaettevotte konsolideerimata omakapitali muutuste aruanne
Aktsiakapital Ulekurss Kohustuslik ~ Jaotamata Kokku
reservkapital kasum
€ tuhandetes
Saldo 31.12.2019 19 696 32375 4084 50 663 106 818
Dividendide maksmine 0 0 0 -3 852 -3 852
Eraldised reservkapitali 0 0 470 -470 0
Aruandeperioodi puhaskasum 0 0 0 3 506 3 506
Saldo 31.12.2020 19 696 32375 4554 49 847 106 472
Aktsiakapitali vdhendamise registreerimine -429 -1 971 0 0 -2 400
Dividendide maksmine 0 0 0 -7 023 -7 023
Eraldised reservkapitali 0 0 180 -180 0
Aruandeperioodi puhaskasum 0 0 0 16 580 16 580
Saldo 31.12.2021 19 267 30 404 4734 59 227 113 632
Taiendav informatsioon aktsiatega seotud muudatuste kohta on esitatud lisas 20.
Emaettevotte korrigeeritud konsolideerimata omakapital (ariseadustikus kehtestatud nduetele vastavuse arvestamiseks) on jargmine:
T s 31.12.2020
€ tuhandetes
Emaettevétte konsolideerimata omakapital 113 632 106 472
Tutar- ja Ghisettevotete vaartus emaettevotte konsolideerimata bilansis (miinus) -110 131 -102703
Tutar- ja Uhisettevotete vaartus arvestatuna kapitaliosaluse meetodil (pluss) 110 126 102701
Kokku 113 627 106 470
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Soltumatu vandeaudiitori aruanne

EfTEN Kinnisvarafond AS aktsionaridele

Meie arvamus

Meie arvates kajastab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes osades odiglaselt
EfTEN Kinnisvarafond AS ja selle tutarettevotete (koos Kontsern) konsolideeritud finantsseisundit seisuga
31. detsember 2021 ning sellel kuupaeval 16ppenud majandusaasta konsolideeritud finantstulemust ja
konsolideeritud rahavoogusid kooskdlas rahvusvaheliste finantsaruandluse standarditega, nagu need on
vastu voetud Euroopa Liidu poolt.

Mida me auditeerisime

Kontserni konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab:

e konsolideeritud kasumiaruannet ja koondkasumiaruannet 31. detsember 2021 16ppenud majandusaasta
kohta;

konsolideeritud finantsseisundi aruannet seisuga 31. detsember 2021;

konsolideeritud rahavoogude aruannet eeltoodud kuupaeval |16ppenud majandusaasta kohta;
konsolideeritud omakapitali muutuste aruannet eeltoodud kuupaeval I6ppenud majandusaasta kohta; ja
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisasid, mis sisaldavad olulisi arvestuspdhimétteid ja
muud selgitavat infot.

Arvamuse alus

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

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

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

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

Muu informatsiooni, sealhulgas tegevusaruande, aruandlus

Juhatus vastutab muu informatsiooni eest. Muu informatsioon hélmab tegevusaruannet ja midgitulu jaotus
vastavalt Eesti majanduse tegevusalade klassifikaatorile (kuid ei hdlma konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruannet ega meie vandeaudiitori aruannet).

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

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditeerimise kaigus on meie kohustus lugeda muud
informatsiooni ja kaaluda seda tehes, kas muu informatsioon sisaldab olulisi vasturaakivusi konsolideeritud
raamatupidamise aruandega véi meie poolt auditi kdigus saadud teadmistega voi tundub muul viisil olevat
oluliselt vaarkajastatud.

AS PricewaterhouseCoopers
Parnu mnt 15, 10141 Tallinn; tegevusluba nr 6; registrikood: 10142876
T: 614 1800, F: 614 1900, www.pwc.ee
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Tegevusaruande osas teostasime ka audiitortegevuse seaduses satestatud protseduurid. Nimetatud
protseduuride hulka kuulub kontroll, kas tegevusaruanne on olulises osas kooskdlas konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruandega ning on koostatud raamatupidamise seaduse nduete kohaselt.

Tuginedes auditi kaigus tehtud té6dele, on meie arvates:

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

e tegevusaruanne koostatud raamatupidamise seaduse nduete kohaselt.

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

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

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

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

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

Audiitori kohustused seoses konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditiga

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

Kooskolas ISA-dega labiviidud auditi kaigus kasutame me kutsealast otsustust ja sailitame kutsealase

skeptitsismi. Samuti me:

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



.

pwec

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

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

e otsustame, kas juhatuse poolt kasutatud tegevuse jatkuvuse printsiip on asjakohane ning kas kogutud
auditi tbendusmaterjali pdhjal on olulist ebakindlust pdhjustavaid siindmusi vdi tingimusi, mis vdivad
tekitada markimisvaarset kahtlust Kontserni jatkusuutlikkuses. Kui me jareldame, et eksisteerib oluline
ebakindlus, oleme kohustatud oma audiitori aruandes juhtima tdhelepanu infole, mis on selle kohta
avalikustatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes, vdi kui avalikustatud info on ebapiisav,
siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused tuginevad audiitori aruande kuupaevani kogutud
auditi tbendusmaterjalil. Tulevased sindmused véi tingimused vdivad siiski pohjustada Kontserni
tegevuse jatkumise 16ppemist;

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

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

Me vahetame infot nendega, kelle Glesandeks on Kontserni valitsemine, muu hulgas auditi planeeritud

ulatuse ja ajastuse ning oluliste auditi tdhelepanekute kohta, sealhulgas auditi kaigus tuvastatud oluliste
sisekontrollisisteemi puuduste kohta.

AS PricewaterhouseCoopers

\@_C\J\/\

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

28. veebruar 2022
Tallinn, Eesti
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Kasumi jaotamise ettepanek

Juhatus teeb EfTEN Kinnisvarafond AS uldkoosolekule ettepaneku jagada kasumit jargmiselt (eurodes):

Jaotamata kasum seisuga 31.12.2021

Dividendide jaotamine

Jaotamata kasumi jaak parast eraldiste tegemist

/allkirjastatud digitaalselt/

Viljar Arakas

Juhatuse liige

25. veebruar 2022.a

59 449 046

5656 676 (14,68 senti aktsia kohta)

53792 370

/allkirjastatud digitaalselt/

Ténu Uustalu

Juhatuse liige
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EfTEN Kinnisvarafond AS

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2021

Juhatuse ja néukogu liikmete allkirjad 2021. aasta majandusaasta aruandele

Kéesolevaga kinnitame EfTEN Kinnisvarafond AS 2021. a majandusaasta aruandes toodud andmete Gigsust.

/allkirjastatud digitaalselt/

Arti Arakas

Noukogu esimees

/allkirjastatud digitaalselt/

Sander Rebane

Noéukogu liige

/allkirjastatud digitaalselt/

Tauno Tats

Noéukogu liige

/allkirjastatud digitaalselt/

Viljar Arakas

Juhatuse liige

/allkirjastatud digitaalselt/

Siive Penu

Noéukogu liige

/allkirjastatud digitaalselt/

Jaan Pillesaar

Noéukogu liige
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/allkirjastatud digitaalselt/

Kristo Oidermaa

Noéukogu liige

/allkirjastatud digitaalselt/

Laire Piik

Noéukogu liige

/allkirjastatud digitaalselt/

Tdnu Uustalu

Juhatuse liige



EfTEN Kinnisvarafond AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2021

Miiiigitulu jaotus vastavalt Eesti majanduse tegevusalade klassifikaatorile

EMTAK kood m Mudgitulu % Pd&hitegevusala

€ tuhandetes

Fondide valitsemine 66301 947 100% jah
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	 konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisasid, mis sisaldavad olulisi arvestuspõhimõtteid ja muud selgitavat infot.
	 tegevusaruandes toodud informatsioon olulises osas kooskõlas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandega selle aasta osas, mille kohta raamatupidamise aastaaruanne on koostatud; ja
	 tegevusaruanne koostatud raamatupidamise seaduse nõuete kohaselt.
	 tuvastame ja hindame riske, et konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes võib olla olulisi väärkajastamisi tulenevalt pettusest või veast, kavandame ja teostame auditiprotseduurid vastavalt tuvastatud riskidele ning kogume piisava ja asjakohase ...
	 omandame arusaama auditi kontekstis asjakohasest sisekontrollisüsteemist, selleks, et kujundada auditiprotseduure sobivalt antud olukorrale, kuid mitte selleks, et avaldada arvamust Kontserni sisekontrollisüsteemi tõhususe kohta;
	 hindame kasutatud arvestuspõhimõtete asjakohasust ning juhatuse poolt tehtud raamatupidamislike hinnangute ja nende kohta avalikustatud info põhjendatust;
	 otsustame, kas juhatuse poolt kasutatud tegevuse jätkuvuse printsiip on asjakohane ning kas kogutud auditi tõendusmaterjali põhjal on olulist ebakindlust põhjustavaid sündmusi või tingimusi, mis võivad tekitada märkimisväärset kahtlust Kontserni jät...
	 hindame konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande üldist esitusviisi, struktuuri ja sisu, sealhulgas avalikustatud informatsiooni, ning seda, kas konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne esitab toimunud tehinguid ja sündmusi viisil, millega s...
	 hangime piisava asjakohase tõendusmaterjali Kontserni kuuluvate majandusüksuste või äritegevuste finantsinformatsiooni kohta, avaldamaks arvamust konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kui terviku kohta. Me vastutame Kontserni auditi juhtimise...




