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TEGEVUSARUANNE

Fondijuhi kommentaar 2022. aasta majandustulemuste kohta

Euroopa ja Balti riikide arikinnisvaraturul toimusid 2022. aastal suured muutused. Inflatsioonitempo hippeline kiirenemine ajendas keskpanku I6petama pea

kiimme aastat kestnud n.n null-intresside poliitika. Kui veel 2022. a alguses oli enamike euros vélja antavate laenude aluseks kasutatav EURIBORi maar

negatiivne, siis aasta 16puks kerkis 6 kuu EURIBOR 2,7%-le ja 1 kuu EURIBOR 1,9%-le. Kinnisvarasektoris, kus investeeringuid tehakse tavaliselt

finantsvéimendusega, téhendas see olulist laenukulude kasvu ning tehinguaktiivsuse véahenemist.

Balti riikide kinnisvaraturul on laenuraha kasutamine olnud Uldjuhul madalam vérreldes n.n arenenud Euroopa riikidega. Peamiselt seetdttu ei toonud

intressimaarade tdus siin kohe kaasa kinnisvarahindade langust. Eelkdige kaasnes intressiméarade tdusuga siin regioonis markimisvaarne kinnisvaratehingute

arvu langus. Balti riikide arikinnisvaraturu ebakindlus ja madal tehinguaktiivsus jaéab tdenaoliselt pisima ka 2023.a esimesel poolel.

2022.a detsembris kiitsid EfTEN Real Estate Fund Il AS aktsionarid heaks fondi Gihinemise EfTEN Kinnisvarafond AS-ga (ihendatav), mille tulemusel tekib Balti

riikide suurim &rikinnisvarafond. Uhinemise bilansipéev oli 01.01.2023 ning tihinemise jérgselt suureneb EfTEN Real Estate Fund Il AS konsolideeritud varade

maht rohkem kui kaks korda. Peale Uihinemist saab EfTEN Real Estate Fund Il AS arinimeks EfTEN Real Estate Fund AS. Kéesoleva aasta alguses on

fondivalitseja Uheks oluliseks prioriteediks fondide juriidilise ihinemise korrektne I6pule viimine.

Majandustulemuste lilevaade

EfTEN Real Estate Fund Il AS’i konsolideeritud 2022. aasta 12 kuu mudgitulu oli 14,299 miljonit eurot (2021 12 kuud: 12,921 miljonit eurot), kasvades aastaga

10,7%. Kontserni neto Gdritulu oli 2022. aastal kokku 13,665 miljonit eurot (2021: 12,412 miljonit eurot), kasvades 10,1%. Kontserni puhaskasum samal perioodil

oli 11,408 miljonit eurot (2021 12 kuud: 13,099 miljonit eurot). Vaiksem puhaskasum on seotud kinnisvarainvesteeringute imberhindlusega, mis sellel aastal oli

3,119 miljonit eurot ja 2021. aastal 6,442 miljonit eurot.

€ miljonites

Udrritulu, kinnistutega seotud muud tasud 14,299
Kinnistutega seotud kulud, s.h turustuskulud -0,634
Neto idiritulu 13,665
Neto (diritulu marginaal 96%
Intressikulud ja intressitulud -1,854
Neto iiiiritulu miinus finantskulud 11,811
Valitsemistasud -1,178
Edukustasu 0,000
Muud tulud ja -kulud -0,715
Kasum enne kinnisvarainvesteeringute vaartuse muutust, edukustasu, intressiswapi diglase vaartuse muutust 9,918

ja tul ksukulu

2021

12,921
-0,509
12,412

96%
-1,804
10,608
-1,074
-0,537

-0,714

8,283

Konsolideeritud neto Giritulu marginaal oli 2022. aasta 12 kuu tulemusel 96% (2021 12 kuud: sama), seega moodustasid kinnistute haldamisega otseselt seotud

kulud (s.h maamaks, kindlustus, hooldus- ja parenduskulud) ning turustuskulud 4% (2021:sama) muldgitulust.
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Kontserni varade maht 31.12.2022 seisuga oli 181,956 miljonit eurot (31.12.2021: 176,401 miljonit eurot), s.h kinnisvarainvesteeringute diglane vaartus moodustas

varade mahust 93% (31.12.2021: 92%).

Kinnisvarainvesteeringud, miljonites eurodes

168.875

Puhasvaartus (NAV) aktsia kohta, eurodes

2018 2019 2020 2021 2022 2018 2019 2020 2021 2022
31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
€ miljonites
Kinnisvarainvesteeringud 168,875 161,961 144,235 113,011 102,787
Muud pikaajalised varad 0,179 0,147 0,123 0,114 0,138
Kaibevara, v.a raha 1,571 1,219 2,146 6,717 0,719
Netovélg (raha ja hoiused miinus Iiihi- ja pikaajalised pangalaenud) -56,730 -58,103 67,335 -36,431 -48,049
Puhasvaartus (NAV)'-2 104,264 96,914 71,483 70,911 50,354
EPRA puhasvairtus (EPRA NAV)? 111,123 102,708 76,112 75,456 54,179
Puhasvaartus (NAV) aktsia kohta, eurodes'-? 20,55 19,11 16,93 16,85 15,67
EPRA puhasvairtus (EPRA NAV) aktsia kohta, eurodes? 21,91 2025 18,03 17,93 16,81
Peamised tootlus- ja likviidsusnaitajad
12 kuu kohta 31.12.2021
ROE, % (perioodi puhaskasum / perioodi keskmine omakapital) * 100 11,3 15,6
ROA, % (perioodi puhaskasum / perioodi keskmised varad) * 100 6,4 8,0
ROIC, % (perioodi puhaskasum / perioodi keskmine investeeritud kapital) * 100 17,0 22,0
Mditgitulu (€ tuhandetes) 14 299 12 921
Utiritulu (€ tuhandetes) 13 489 12 165
EBITDA (€ tuhandetes) 11819 10 163
EBITDA marginaal, % 83% 79%
EBIT (€ tuhandetes) 14 891 16 529
EPRA kasum (€ tuhandetes) 9 354 7821
Netodividend puhaskasumi kohta (netodividend / perioodi puhaskasum) 36% 21%
Likviidsuskordaja (kédibevara / liihiajalised kohustused) 0,5 1,6
DSCR (EBITDA/(intressikulud + graafikujargsed laenumaksed) 2,2 1,9

T EfTEN Real Estate Fund Il AS puhasvaartus (NAV) vérdub 31.12.2022 ning 31.12.2021 seisuga EPRA soovituste jargi arvutatud EPRA NRV puhasvaartusega.
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Kinnisvaraportfell

2022. aasta detsembri I6pu seisuga on kontsernil 18 (31.12.2021: 16) arikinnisvara investeeringut, mille diglane vaartus bilansipaeval on 168,875 miljonit eurot
(31.12.2021: 161,961 miljonit eurot) ning soetusmaksumus 151,426 miljonit eurot (31.12.2021: 147,633 miljonit eurot).

Kinnisvaraportfell sektorite 16ikes Kinnisvaraportfell riikide 16ikes
Hooldekodud Eesti
4% Logistika o
31% Leedu 25%
60%
Blroo
31%
Kaubandus vy
349% Lati
15%

Kinnisvaraportfelli peamised néitajad

S Kinnisvara- . Prognoositav B Pl .
Kinnisvarainvesteeringud, Kontserni s investeeringu Uiri  aastane neto Otsene EEEe Taituvus, ... - —— Ulirnike
seisuga 31.12.2022 osalus MaKsLmus, diglane vaartus, netopind Gdritulu, € tootlus® punastoo ui’ o ~Uuriepingute arv
€ tuhandetes € tuhandetesi tuhandet’es (EPRA NIY) pikkus

DSV logistikakeskus, Tallinn 100 12 366 13610 16 014 1062 8,6% 7,8% 100 3,9 1
DSV logistikakeskus, Riia 100 8 837 8 830 12 149 745 8,4% 8,4% 100 3,9 1
DSV logistikakeskus, Vilnius 100 8519 9470 11 751 732 8,6% 7,7% 100 3,8 1
P ssanl sl e 100 8789 8730 13380 751 8,5% 8,6% 100 17 7
RenpEles [Egkileledos, 100 10011 10660 20126 826 8,3% 7.7% 100 14,3 1
Panevézys

Logistika kokku 48 522 51 300 73 420 4116 8,5% 8,0% 100 5,5 1
gaulés Miestas kaubanduskeskus, 100 29 308 36280 20282 3267 11,1% 9.0% 99 4.8 131
Hortes aianduskeskus, Laagri 100 3138 3720 3470 294 9,4% 7,9% 100 9,4 1
Laagri Selver, Tallinn 100 6279 7810 3059 514 8,2% 6,6% 100 55 11
Hortes aianduskeskus, Tallinn 100 5458 5600 5300 428 7,8% 7,6% 100 14,8 1
ABC Motors Autokeskus, Tallinn 100 3479 3410 2149 300 8,6% 8,8% 100 6,1 1
Kaubandus kokku 47 662 56 820 34 260 4 803 10,1% 8,5% 99 6,1 145
Ulonu biiroohoone, Vilnius 100 8 327 9320 5290 717 8,6% 7,7% 100 2,7 13
Evolution biiroohoone, Vilnius 100 10 005 11780 6614 903 9,0% 7,7% 95 2,6 26
L3 biiroohoone, Vilnius 100 8 836 10 771 6 150 787 8,9% 7,3% 100 3.2 34
airBaltic peakontor, Riia 100 7112 6 920 6217 530 7,5% 7,7% 100 3.2 1
Rutkausko biiroohoone, Vilnius 100 11819 13010 6812 914 7,7% 7,0% 100 7,6 B3
Biiroo kokku 46 099 51 801 31083 3 851 8,4% 7,4% 100 4,0 77
Pirita Pansionaat, Tallinn 100 6217 6 320 5983 363 5,8% 5,7% 100 7,9 1
Valkla Stidamekodu, Valkla 100 2692 2400 2759 268 10,0% 11,2% 100 9,3 1
Tartu Stidamekodu, Tartu 100 234 234 arendusjargus

Hooldekodud kokku 9143 8954 8742 631 6,9% 7,0% 100 8,3 2
Kinnisvaraportfell kokku 151 426 168 875 147 505 13 401 8,8% 7,9% 100 5,4 235

Fondi tiitarettevétja EFTEN Ermi OU ostis aprillis Tartumaal Tartu vallas, Tila kiilas, Ermi tn 13 asuva hoonestusdiguse. Fond kavandab hoonestuséiguse alusel

kasutatavale maale rajada hooldekodu minimaalselt kuni 120-le kliendile. Hoonestusdiguse tdhtaeg on 50 aastat, mida v6ib maaomanikuga kokkuleppel

2 Fondi kinnisvarainvesteeringute diglane vaartus on kinnisvarainvesteeringute turuhind, mis leitakse diskonteeritud rahavoogude baasil. Fondi kinnisvaraportfelli

valiseks hindajaks on Colliers International.

3 Otsese tootluse leidmiseks jagatakse aruandekuupéeva seisuga arvestatud UGlrilepingute annualiseeritud neto Gdritulu kinnisvarainvesteeringu

soetusmaksumuse ja hilisemate kapitaliseeritud kulude summaga.

4 Esmase puhastootluse leidmiseks jagatakse aruandekuupéeva seisuga arvestatud aruandeaasta annualiseeritud neto Giiritulu kinnisvarainvesteeringu

turuvaartusega.
4

Uhingu konsolideeritud majandusaasta aruanne .pdf formaadis Euroopa (ihtse elektroonilise aruandlusvormingu (ESEF) mérgistuseta. Originaaldokument on esitatud masinloetavas .xhtml

formaadis Tallinna bérsile ja allkirjastatud dig It (Link: https:/nasdagbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100127242/reports).



https://nasdaqbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100127242/reports

EfTEN Real Estate Fund Il AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2022

pikendada kuni 99 aastani. Kinnisasjale hooldekodu ehitamise jargselt votab selle pikaajalise Uurilepingu alusel Uirile Sidamekodud AS. Hoonestusdiguse

soetushind on 233 tuhat eurot. Hoonestusdiguse ostu ja investeeringuid finantseeritakse fondi omavahendite arvel.

2021. aasta juunis asutas EfTEN Real Estate Fund Ill AS 100%-lise osalusega tiitarettevétte EfTEN Ramygalos UAB, mis asutamise jargselt soetas Leedus
Panevesyses asuvad tootmis- ja laohooned. Kinnisvarainvesteeringu kogumaksumus koos tehingukuludega ulatus 10 011 tuhande euroni. Fond investeeris

tutarettevotte omakapitali tehingu eelselt 4 036 tuhat eurot.

2022. aastal teenis kontsern kokku 13,489 miljonit eurot Gdritulu. V&rreldavatel alustel arvestatud Giritulu oli 2022. aastal kokku 12,588 miljonit eurot, mis on 7%
rohkem kui 2021. aastal.

Vérreldav (Like-for-like) iiritulu drisegmentide 16ikes

Oiglane vairtus .
€ tuhandetes 31.12.2022 Uiiritulu 2021 Muutus Muutus, %

Biroo 51801 3982 3785 197 5%
Logistika 40 640 3207 3117 90 3%
Kaubandus 56 820 4983 4413 570 13%
Hooldekodud 6 320 416 416 0 0%
Vorreldavad varad ja tiliritulu kokku 155 581 12 588 11731 857 7%
Omandatud varad ja Gdritulu 13 294 901 434 467

Kinnisvaraportfelli varad ja iiiiritulu kokku 168 875 13 489 12 165 1324 11%

Vorreldav (Like-for-like) liliritulu riikide 16ikes

Oiglane vaartus N
€ tuhandetes 31.12.2022 Uliritulu 2021 Muutus Muutus, %

Eesti 40 470 2960 2896 64 2%
Lati 13820 1956 1897 59 3%
Leedu 101 291 7672 6938 734 1%
Vorreldavad varad ja liliritulu kokku 155 581 12 588 11731 857 7%
Omandatud varad ja Gdritulu 13 294 901 434 467

Kinnisvaraportfelli varad ja titiritulu kokku 168 875 13 489 12 165 1324 11%

EfTEN Real Estate Fund Ill AS suurimad iiiirnikud seisuga 31.12.2022

Uiirnik Osakaal kogu iitritulus

DSV Estonia AS 7,8%
Adax UAB 6,0%
DSV Latvia SIA 5,5%
DSV Lithuania, UAB 5,4%
Hortes AS 5,4%
Atea, UAB 4,9%
AIR BALTIC CORPORATION AS 4,2%
Rimi Lietuva, UAB 3,8%
Sudamekodud AS 3,3%
Selver AS 2,7%
Valstybiné energetikos reguliavimo taryba 2,3%
Ulejaénud 48,5%

EfTEN Real Estate Fund Ill AS hindab korraliselt kinnisvarainvesteeringuid kaks korda aastas — juunis ja detsembris. Seoses plaanitava Ghinemisega EfTEN
Kinnisvarafond AS-ga viis Colliers International lisaks tavaparasele hindamisele labi kinnisvarainvesteeringute hindamise 30.11.2022 seisuga. Seisuga
31.12.2022 on fondi kinnisvaraportfelli diglane vaartus 168 875 tuhat eurot. 2022. aastal kasvas fondi investeeringute vaartus Umberhindluste tulemusel 1,9%
ning fond sai diglase vaartuse muutustest kasumit kokku 3 119 tuhat eurot. Kinnisvarainvesteeringute vaartus kasvas peamiselt inflatsiooni toel oodatava kdrgema
Gurirahavoo tulemusel. EURIBORI suurenemise ning investorite tuluootustest tingituna hindamistes rahavoogude nuidisvaartuse arvutamiseks kasutatavad

diskontoméarad kasvasid 2022. aastal peaaegu kdikides investeeringuobjektides.
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Muutused hindamiste eeldustes

Oiglane Soetused
31.12.2022 voi aasta kohta véadrtus 2022
€ tuhandetes
Logistika
DSV logistikakeskus, Tallinn 13610 79
DSV logistikakeskus, Riia 8 830 2
DSV logistikakeskus, Vilnius 9470 15
Piepilsetas logistikakeskus, Kekava 8730 39
Ramygalos logistikakeskus, Panevézys 10 660 0
Logistika kokku 51 300 135
Kaubandus
Saulés Miestas kaubanduskeskus, Siauliai 36 280 281
Hortes aianduskeskus, Laagri 3720 30
Laagri Selver, Tallinn 7810 0
Hortes aianduskeskus, Tallinn 5600 0
ABC Motors Autokeskus, Tallinn 3410 220
Kaubandus kokku 56 820 531
Biiroo
Ulonu biiroohoone, Vilnius 9320 47
Evolution bliroohoone, Vilnius 11780 124
L3 biiroohoone, Vilnius 10 771 20
airBaltic peakontor, Riia 6920 12
Rutkausko biiroohoone, Vilnius 13010 0
Biiroo kokku 51 801 203
Hooldekodud
Pirita Pansionaat, Tallinn 6 320 0
Tartu Stidamekodu, Tartu 2400 2692
Hooldekodud kokku 8720 2692
Kinnisvaraportfell kokku 168 641 3561

Oiglase
vaartuse
muutus

161
118
75

260
575

1499
10
470
-880

1019

193
466
470
108
530
1767

50
-292
-242

3119

1,2%
1,4%
0,8%
-0,4%
2,5%
1,1%

4,3%
0,3%
6,4%
-13,6%
-2,3%
1,8%

2,1%
4,1%
4,6%
1,6%
4.2%
3,5%

0,8%
-10,8%
-2,7%
1,9%

Annuali itud Kapitalisatsiooni
puhas iiiritulu 1. maar, Diskontomaéar,
aastal, % protsendipunkti protsendipunkti
1,8% -0,10 0,00
9,9% 0,00 0,50
1,6% 0,00 0,60
4,6% 0,00 0,85
3,2% 0,00 0,00

4,0%

10,8% 0,00 0,60
2,3% 0,00 0,20
-1.2% -0,30 0,00

-13,5% 0,00 0,20
5,9% 0,00 0,20
5,6%

-13,7% 0,00 0,60
4,8% 0,00 0,60
-6,2% 0,00 0,60
17,6% 0,00 -0,95
5,8% 0,00 0,60
0,5%

-19,8% 0,00 0,20

*vordlusperiood puudub

31,4%

4,5%

EPRA tulemuslikkuse naitajad

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

vahel paremini vérreldavad ning labipaistvad.

Kuigi ka oma varasemates aruannetes on EfTEN Real Estate Fund Il tulemuslikkuse mdddikute arvestamisel Iahtunud osaliselt EPRA soovitustest, on kaesolevas

aruandes EPRA naitajad parema Ulevaate tagamiseks koondatud.

EfTEN Real Estate Fund Ill AS juhtkond monitoorib mitterahaliste muutustega korrigeeritud IFRS puhaskasumit, mis kajastab Kontserni pdhitegevuse

tulemuslikkust tdpsemini 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 edasiliikkunud tulumaksukohustuse muutus ning tuletisinstrumentide diglase vaartuse muutus.

Alates kaesolevast aastast lahtub EfTEN Real Estate Fund Il AS EPRA puhasvaartuse arvutamisel kahest mdddikust: EPRA puhas taastamisvaartus (EPRA
NRV) ning EPRA puhas vddérandamisvaartus (EPRA NDV), mis asendavad varasemalt avalikustatud EPRA NAV néitajad.
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EPRA tulemuslikkuse néitajad

31.12.2022

Bilansipdeva seisuga voi aasta kohta 31.12.2021 M
EPRA kasum, € tuhandetes 9354 7 821 20%
EPRA kasum aktsia kohta, eurodes 1,84 1,66 11%
EPRA NRV (puhas taastamisvaartus), € tuhandetes 111123 102 708 8%
EPRA NRV aktsia kohta, eurodes 21,91 20,25 8%
EPRA NDV (puhas véérandamisvaartus), € tuhandetes 104 264 96 914 8%
EPRA NDV aktsia kohta, eurodes 20,55 19,11 8%
EPRA NIY (esmane puhastootlus) 7,3% 7,3% 0%
EPRA Topped-up NIY (korrigeeritud esmane puhastootlus) 7,8% 7,3% 6%
EPRA kulusuhe, s.h otsesed vakantsusega seotud kulud 13% 17% -25%
EPRA kulusuhe, v.a otsesed vakantsusega seotud kulud 13% 17% -24%
EPRA vakantsuse maar 0,5% 0,2% 131%
EPRA soovituslike tulemuslikkuse néitajate definitsioonid ja arvutused on toodud alljargnevalt:
EPRA niitaja I?efinitsioon Eesmark
EPRA kasum Aritegevusest teenitud kasum Ettevotte aritegevuse votmenaitaja, mis

EPRA puhas taastamisvaartus
(EPRA NRV)

EPRA puhas materiaalne
pohivara (EPRA NTA)

EPRA puhasvaartuse
naitajad

EPRA puhas
voorandamisvaartus (EPRA
NDV)

EPRA esmane puhastootlus (EPRA NIY)

Korrigeeritud EPRA esmane puhastootlus (EPRA "Topped-up'

NIY

EPRA vakantsuse méaar

EPRA kulusuhted

Naitaja eeldab, et kinnisvaraettevote talle kuuluvaid varasid kunagi
ei mid. Valjendab vaartust, mis on vajalik ettevotte uuesti tles
ehitamiseks.

Naitaja eeldab, et kinnisvaraettevéte nii ostab kui miilb talle
kuuluvad varasid, mistottu edasilikkunud tulumaksukohustus
teatud tasemel realiseerub.

Naitaja valjendab vara puhasvaartust olukorras, kus
kinnisvaraettevéte miiiib talle kuuluvad varad ning edasiliikkunud
tulumaksukohustus, finantsinstrumendid ning teatud muud
korrigeerimised arvestatakse maha taies ulatuses.

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

EPRA esmane puhastootlus, mida on korrigeeritud rendivabade
perioodide 16ppemise véi muude rendistiimulite (naiteks
allahindlused, muutused renditasus) I6ppemisega.

Vakantsete pindade hinnanguline Gliritulu jagatuna kogu
kinnisvaraportfelli hinnangulise tdrituluga.

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

illustreerib dividendimaksete voimekust

Naitajate eesmark on pakkuda
huvigruppidele vara puhasvaartuse naitajaid
erinevate stsenaariumite korral. Naitaja
arvutamiseks korrigeeritakse IFRS kohaselt
arvestatud vara puhasvaartust.

Kinnisvaraportfelli valiste hindamiste
vordlusmdddik. Moddik peaks aitama
investoritel hinnata erinevate
kinnisvaraportfellide hinnanguid.

Hinnangulisel Guritulul pdhinev vakantsuse
maoddik.

Vétmenaitaja, mis aitab m&ota ettevotte
kuludes toimunud muutuseid.

EPRA niitajate arvutused

EPRA puhasvaartuse naitajad

seisuga 31.12.2022

€ tuhandetes EPRA NRV EPRA NTA EPRA NDV
IFRS kohaselt arvestatud vara puhasvaartus 104 264 104 264 104 264
Korrigeerimised:

Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutuse ning maksuamortisatsiooni arvestusega seotud edasiliikkunud 6912 6912 -
tulumaksukohustis

Tuletisinstrumentide diglane vaartus -53 -53 -
EPRA vara puhasvaartus 111123 111123 104 264
Taielikult lahustatud aktsiate arv 5072535 5072535 5072535
EPRA vara puhasvaartus osaku kohta, eurodes 21,91 21,91 20,55
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seisuga 31.12.2021

€ tuhandetes EPRA NRV EPRA NTA EPRA NDV
IFRS kohaselt arvestatud vara puhasvaartus 96 914 96 914 96 917
Korrigeerimised:
Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutuse ning maksuamortisatsiooni arvestusega seotud 5673 5673 -
edasillikkunud tulumaksukohustis
Tuletisinstrumentide diglane vaartus 121 121 -
Vara puhasvaartus 102 708 102 708 96 917
Taielikult lahustatud aktsiate arv 5072535 5072535 5072535
Vara puhasvaartus osaku kohta, eurodes 20,25 20,25 19,11
EPRA kasum
€ tuhandetes 2021
Puhaskasum (IFRS) 11 408 13 099
Korrigeerimised:
Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutus -3119 -6 442
Finantsinstrumentide iglase vaartuse muutus -174 -126
EPRA korrigeerimistega seotud edasiliikkunud tulumaksukulu 1239 1290
EPRA kasum 9 354 7821
Perioodi kaalutud keskmine osakute arv 5072 535 4 698 909
EPRA kasum aktsia kohta, eurodes 1,84 1,66
EPRA puhastootlus
€ tuhandetes 2021
Kinnisvarainvesteeringud 168 875 161 961
Valmis kinnisvarainvesteeringud 168 875 161 961
Aruandekuupéeval kehtivate Girilepingute annualiseeritud renditulu 13 401 13 022
Kinisvarainvesteeringutega seotud kulud, mida rentnikud ei kata -1071 -1223
Annualiseeritud puhas renditulu 12 330 11799
Rendivabastuste v6i muude rendistiimulite Idppemise nominaalne mé&ju 766 0
Korrigeeritud annualiseeritud puhas renditulu 13 096 11799
EPRA esmane puhastootlus (NIY) 7,3% 7,3%
EPRA korrigeeritud esmane puhastootlus (Topped-up NIY) 7,8% 7,3%

EPRA vakantsuse méaar
€ tuhandetes

Vakantsete pindade hinnanguline Giritulu

(=2}
@
N
o

2021

Kogu kinnisvaraportfelli hinnanguline tdritulu 13 556 12 856
EPRA vakantsuse maar 0,5% 0,2%
EPRA kulusuhted
€ tuhandetes 2021
Mudgikulud -267 -241
Muud migitulud, mida tirnikud maksavad kulude katteks 810 756
Turustuskulud -367 -268
Uldhalduskulud -1916 -2 326
Kulud kokku, s.h otsesed vakantsusega seotud kulud -1 740 -2 079
Otsesed vakantsusega seotud kulud -25 -32
Kulud kokku, v.a otsesed vakantsusega seotud kulud -1715 -2 047
Uiiritulu (bruto) 13 489 12 165
EPRA kulusuhe, s.h otsesed vakantsusega seotud kulud 13% 17%
EPRA kulusuhe, v.a otsesed vakantsusega seotud kulud 13% 17%
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Finantseerimine

Jargmise 12 kuu jooksul I8ppevad kontserni kolme tiitarettevétte — Evolution biroohoone, Saules Miestas kaubanduskeskuse ning Piepilsetas logistikakeskuse
laenulepingud, mille jadk 31.12.2022 seisuga on 19 841 tuhat eurot. L&ppevate laenulepingute LTV on 30%-40% ning kinnisvarainvesteeringud omavad stabiilselt

tugevat Glrirahavoogu, mistdttu kontserni juhtkonna hinnangul ei teki laenulepingute pikendamisel takistusi.

Kontserni laenulepingute kaalutud keskmine intressimaar (s.h arvestades intressiswapi lepinguid) EURIBOR'i tdusu mé&jul on detsembri I16pu seisuga 3,7%
(31.12.2021: 2,3%) ning LTV (Loan to Value) 40% (31.12.2021: 44%). K&ik fondi tiitarettevatete laenulepingud on seotud ujuva intressiméaraga. Uhe laenulepingu
intressmaara tousu riski maandamiseks on sélmitud intressimaéara vahetusleping, kus Euribor on fikseeritud 0,35% tasemel. Swapileping |6peb 2023. aastal ning

selle diglane vaartus on 31.12.2022 seisuga 53 tuhat eurot.

Laenulepingute tahtajalisus, € tuhandetes

23 607
19 841
15586
4479 4547

2023 2024 2025 2026 2027

Aktsiainfo

EfTEN Real Estate Fund Ill AS aktsia puhasvaartus seisuga 31.12.2022 oli 20,55 eurot (31.12.2021: 19,11 eurot). EfTEN Real Estate Fund Il AS’i aktsia
puhasvaartus kasvas 2022. aasta jooksul 7,5%. 2022. aasta mais maksis fond 2021. aasta kasumist dividende kogusummas 4,058 miljonit eurot (2021 aasta

juunis: 2,798 miljonit eurot). lima dividendide maksmiseta oleks fondi aktsia puhasvaartus 2022. aasta jooksul kasvanud 12,0%.

2022. aasta jooksul on kontsern teeninud vaba rahavoogu 6,182 miljonit eurot (2021 12 kuud: 4,550 miljonit eurot), millest vastavalt fondi dividendipoliitikale oleks
netodividendide kogusumma 4,638 miljonit eurot (2021: 3,401 miljonit eurot). Arvestades fondi tltarettevdtete laenu eritingimustest tulenevat minimaalse raha
jaagi hoidmise kohustust ning lihiajalist likviidsusvajadust, samuti aga fondi tiitarettevétte EfTEN Laagri OU kehtivast laenulepingust tulenevalt laenusumma
suurendamise véimalust 1 miljoni euro vorra teeb fondi juhatus ndukogule ettepaneku maksta 2022. aasta eest dividende rohkem kui dividendipoliitika ette ndeb
— kokku 5,438 miljonit eurot.

Seoses EfTEN Real Estate Fund Ill AS (Uhendaja) ja EfTEN Kinnisvarafond AS (ihendatav) Ghinemisega makstakse lisaks EfTEN Real Estate Fund Ill AS
dividendidele 2023. aasta kevadel fondist valja ka EfTEN Kinnisvarafond AS vaba rahavoog. Kuivdrd thinemiseks teeb EfTEN Real Estate Fund Ill AS EfTEN
Kinnisvarafond AS aktsionéridele vastavalt aktsiate asendussuhtele suunatud aktsiaemissiooni ja emissiooni tulemusel suureneb ka EfTEN Real Estate Fund IlI

AS aktsiate arv, teatatakse tdpne netodividend aktsia kohta labi borsisiisteemi 2023. aasta martsis.
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Potentsiaalse dividendimakse arvutuskaik

EUR tuhandetes -
Arikasum 14 891 16 529
Korrigeerimine kinnisvarainvesteeringute imberhindluse kasumiga -3119 -6 442
Korrigeerimine pohivara amortisatsiooni ja allahindlusega a7 i
EBITDA 11819 10 163
Intressikulud -1854 -1.804
Pangalaenude tagasimaksed -3493 -3 586
Tulumaksukulu kasumilt (Leedu) -290 -222
Vaba rahavoog 6182 4551
80% vabast rahavoost 4946 3641
Brutodividendi korrigeerimine -34 0
Dividendide tulumaksukulu -274 -240
Potentsiaalne netodividend vastavalt dividendipoliitikale 4638 3401
Potentsiaalne lisanduv rahavoog” 1000 700
Dividendide tulumaksukulu lisanduvast rahavoost -200 -42
Potentsiaalne netodividend koos lisanduva rahavooga 5438 4059
Aktsiate arv perioodi I6pus 5072535 5072535
1,07 0,80°

Potentsiaalne netodividend aktsia kohta, eurodes

Seisuga 31.12.2022 oli EfTEN Real Estate Fund 11l AS’I 6 172 aktsionari, kellest 16,8% olid juriidilised isikud. Juriidilistele isikutele kuulus kokku 76,9% kogu fondi

aktsiakapitalist. Aktsiate jaotus on toodud allolevas tabelis.

EfTEN Real Estate Fund Ill AS aktsia puhasvaartus (NAV) ja EfTEN Real Estate Fund Il AS aktsia (EFT1T) hinna
dividend aktsia kohta (bruto), kumulatiivselt 2018 - 2022 diinaamika vorreldes NASDAQ Baltic Benchmark Gl
(OMXBBGI) indeksiga perioodil 01.12.2017 kuni
31.12.2022
85.00%

4.84 75.00%

m 65.00%
45.00%

35.00%

25.00%

15.00%

5.00%

-5.00%

-15.00%

2018 2019 2020 2021 2022 25.00%

15.67 16.85 16.93 19.11 20.55

Puhasvaartus aktsia kohta m Dividend aktsia kohta (bruto)

EFT1T muutus

OMXBBGI muutus

5 Potentsiaalne lisanduv rahavoog sisaldab aruandeperioodi I6puks fondi titarettevétete kontodele kogunenud raha, mida ei ole plaanis investeerida ega hoida

igapaevases aritegevuses likviidsuse tagamiseks.
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Aktsionare, tk Aktsiate arv Osalus
Juriidilised - Ko-kkl-]- Juriidilised Al K°k-k9 Juriidilised Al Osalus
islkud Eraisikud  aktsionare islkud Eraisikud aktsiaid islkud Eraisikud  kokku
Afganistan - 1 1 - 16 16 - 0,0003%  0,0003%
Albaania - 1 1 - 15 15 - 0,0003%  0,0003%
Alzeeria - 1 1 - 327 327 - 0,0064%  0,0064%
Ameerika Uhendriigid 1 1 2 19 000 531 19 531 0,3746% 0,0105%  0,3850%
Araabia Uhendemiraadid - 1 1 - 142 142 - 0,0028%  0,0028%
Austraalia - 4 4 - 24 24 - 0,0005%  0,0005%
Austria - 1 1 - 1255 1255 - 0,0247%  0,0247%
Belgia - 1 1 - 5 5 - 0,0001%  0,0001%
Eesti 1027 5082 6109 3872815 1159 037 5031 852 76,3487%  22,8493% 99,1980%
Hispaania - 1 1 - 120 120 - 0,0024%  0,0024%
Holland - 1 1 - 109 109 - 0,0021%  0,0021%
lirimaa - 1 1 - 27 27 - 0,0005%  0,0005%
Itaalia - 1 1 - 75 75 - 0,0015%  0,0015%
Kiipros 1 1 - 666 666 - 0,0131%  0,0131%
Leedu 5 1 6 7730 6 406 14 136 0,1524% 0,1263%  0,2787%
Lati 1 1 2 2120 31 2151 0,0418% 0,0006%  0,0424%
Malta - 1 1 - 20 20 - 0,0004%  0,0004%
Norra - 1 1 - 5 5 - 0,0001%  0,0001%
Portugal - 1 1 - 100 100 - 0,0020%  0,0020%
Rootsi 1 3 4 25 83 108 0,0005% 0,0016%  0,0021%
Saksamaa - 7 7 - 332 332 - 0,0065%  0,0065%
Soome 1 15 16 42 676 718 0,0008% 0,0133%  0,0142%
Suurbritannia - 4 4 - 693 693 - 0,0137%  0,0137%
Sveit$ - 2 2 - 82 82 - 0,0016%  0,0016%
Taani 1 1 2 1 25 26 0,0000% 0,0005%  0,0005%
Kokku 1037 5135 6172 3901733 1170 802 5072 535 76,92% 23,08%  100,00%

EfTEN Real Estate Fund Il AS’l on seisuga 31.12.2022 kolm Ule 10%-lise osalusega aktsionari:

Seisuga 31.12.2022

Ettevote Aktsiate arv Osalus, %

Altius Capital OU 723 182 14,26%

Jarve Kaubanduskeskus OU 518 952 10,23%

Hoiukonto OU 516 930 10,19%

EFTAT aktsia statistika ) 2021
Avamishind 23,1 19,0
Sulgemishind 19,65 22,8
Aktsia hind, madalaim 19,2 18,8
Aktsia hind, kérgeim 24,2 25,6
Kaubeldud aktsiaid, tuhandetes 262 282
Kaive, EUR miljonites 5,501 6,026
Turukapitalisatsioon seisuga 31.12, EUR miljonites 99,929 107,135
Kasum aktsia kohta, eurodes 2,25 2,79
P/B (aktsia sulgemishind / omakapital aktsia kohta) 0,96 1,19
P/B EPRA (aktsia sulgemishind / EPRA omakapital aktsia kohta) 0,90 1,13
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UHINGUJUHTIMISE ARUANNE

Hea tihingujuhtimise tava aruanne

Kéesolev aruanne on koostatud raamatupidamise seaduse ja hea Uhingujuhtimise tava pohimdtetest 1&htuvalt ning annab ulevaate EfTEN Real Estate Fund Il

AS-i juhtimise vastavusest hea Uhingujuhtimise tavale seisuga 31.12.2022. a.

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

registreeritud investeerimisfondi juhtimisel seadusest tulenevatest erisustest).

Uldkoosolek
Aktsionéride 6iguste teostamine

EfTEN Real Estate Fund Il AS on aktsiaseltsina asutatud investeerimisfond, millel on Ghte liiki nimelised aktsiad nimivaartusega 10 eurot iga aktsia. Iga aktsia
annab aktsionarile Gldkoosolekul Ghe haale. Aktsia annab aktsionarile diguse osaleda aktsionaride ldkoosolekul ning kasumi ja fondi I6petamisel allesjaganud
vara jaotamisel, samuti muud seaduses ja pdhikirjas ettenadhtud igused. Puuduvad erisused, mis annaksid aktsionéaridele teistsuguseid haale- véi muid digusi.
Aruandeaastal aktsionéaride diguseid ei ole muudetud.

Uldkoosolek on EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i kérgeim juhtimisorgan. Uldkoosoleku padevuses on fondi pdhikirja muutmine, aktsiakapitali suurendamine ja
vahendamine niivord, kui see ei ole pdhikirjaga antud ndukogu padevusse, fondi fondivalitsejaga sélmitud valitsemislepingu séimimise, muutmise ja |6petamise
otsustamine, aktsionéridele fondi tulu arvel valjamaksete tegemise korra muutmine, fondi investeerimispoliitika muutmine niivérd, kui see ei ole péhikirja kohaselt
ndukogu padevuses, ndukogu liikmete valimine, volituste pikendamine ja tagasikutsumine ning ndukogu liikmete tasustamise, korra ja tasu suuruse maaramine,
erikontrolli m&aramine, majandusaasta aruande kinnitamine ja kasumi jaotamine, fondi likvideerimise v6i Ghinemise otsustamine, ndukogu likmega tehingu
tegemise otsustamine, tehingu tingimuste maaramine, digusvaidluse pidamise otsustamine ning selles tehingus véi vaidluses fondi esindaja maaramine, samuti

muude pdhikirja v&i digusaktidega uldkoosoleku padevusse antud kisimuste otsustamine.

Olulist osalust omavad aktsionarid

Ukski EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i aktsionaridest ei oma kontrolli fondi lle. EFTEN Real Estate Fund Ill AS-le teadaolevalt ei ole aktsionaride vahel séimitud

aktsionaride lepinguid ega muid kokkuleppeid, mis v8iks hilisemalt anda kontrolli fondi Gle.

Seisuga 31.12.2022 oli EfTEN Real Estate Fund IIl AS-il kolm olulist osalust omavat aktsionari: 1) Altius Capital OU - 14,26%, millest 45,24% omab I&bi
valdusettevétte Arti Arakas ja 45,24% omab |&bi valdusettevétte Frank Oim; 2) Jarve Kaubanduskeskus OU - 10,23%, mida omab l&bi oma valdusettevétte 100%-

liselt Vello Kunman ning 3) Hoiukonto OU — 10,19%, mida omavad l&bi oma valdusettevétete 69,5% osas Marcel Vichmann ning 30,5% osas Hanno Murrand.

Fondivalitseja EfTEN Capital AS omab 1,72% fondi aktsiakapitalist.

Uldkoosoleku kokkukutsumine ja avalikustatav teave

Igal aktsionaril on digus osaleda lldkoosolekul, vétta lldkoosolekul sdna paevakorras esitatud teemadel ning esitada péhjendatud kisimusi ja teha ettepanekuid.
Aktsionaride korraline tldkoosolek kutsutakse kokku véahemalt Uiks kord aastas nelja kuu jooksul EfTEN Real Estate Fund Il AS-i majandusaasta I6ppemisest.
Lisaks vdib kokku kutsuda ka aktsionaride erakorralise Uldkoosoleku, kui fondivalitseja voi fondi juhatus peab seda vajalikuks v6i kui seda nduab fondi ndukogu,
audiitor, fondivalitseja, Finantsinspektsioon v&i fondi depositoorium. Seaduses satestatud muude isikute kdrval voivad erakorralise tldkoosoleku kokkukutsumist
ja kisimuste Uldkoosoleku péevakorda vétmist nduda ka aktsionarid, kelle aktsiatega on esindatud vahemalt 1/20 aktsiakapitalist. Erakorralise ldkoosoleku

kokkukutsumise ndue tuleb esitada juhatusele kirjalikult, ndidates éra kokkukutsumise pdhjuse.

Nii aktsionaride korraliste kui erakorraliste koosolekute kokkukutsumisest teavitatakse aktsiondre Nasdaq Tallinna bdrsislisteemi kaudu ning teade avaldatakse
ka Real Estate Fund Ill AS-i veebilehel ja iihes leriigilise levikuga paevalehes vahemalt kolm nadalat enne koosoleku toimumist. Uldkoosolekuga seotud

informatsioon avaldatakse borsiteatena ja veebilehel nii eesti kui inglise keeles. Ajalehes avaldatakse koosoleku kokkukutsumise teade ainult eesti keeles.

Uldkoosoleku paevakord, juhatuse ja ndukogu ettepanekud, otsuste eelndud ja muud asjakohased materjalid ja informatsioon tehakse aktsionaridele

kattesaadavaks enne Uldkoosolekut koos Uldkoosoleku kokkukutsumise teatega.

Aruandeaastal toimus aktsionaride korraline lldkoosolek 14.04.2022. a Radisson Collection Hotel Il korruse konverentsikeskuse saalis nimetusega "Tallinn”
aadressil Tallinn, Ravala 3. Aktsionaride korralise Uldkoosoleku kokkukutsumise teade avaldati 21.03.2022. a ja kordusteatena 22.03.2022. a ajalehes

“Postimees”. Koosoleku kokkukutsumise teade avaldati ka 21.03.2022. a Nasdaq Tallinna bérsi infoslisteemi kaudu borsiteatena ja Fondi kodulehel www.eref.ee.
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EfTEN Real Estate Fund Ill AS véimaldas aktsionéridel esitada kiisimusi paevakorras nimetatud teemade kohta nii teates esitatud e-posti aadressil, posti teel
fondi aadressil kui ka telefoni teel ning tutvuda majandusaasta aruandega oma veebilehel ning oma asukohas A. Lauteri 5, Tallinn alates Uldkoosoleku teate
avaldamisest kuni Gldkoosoleku toimumise pdevani. Aktsionaridel oli véimalus osaleda lldkoosolekul volitatud esindaja kaudu vbi hdaletada otsuste eelndusid
enne uldkoosolekut elektrooniliselt ja jéalgida tldkoosolekut videoilekande vahendusel. Aktsionaridel oli digus lldkoosoleku paevakorras olevate punktide kohta

koostatud otsuste eelndusid haaletada enne koosolekut elektrooniliselt kuni 13.04.2022.a kella 16.00-ni.

Aktsionaride korralisel Uldkoosolekul tehtud otsused on avalikustatud nii Nasdaqg Tallinna borsi infostisteemis kui ka EfTEN Real Estate Fund Il AS-i veebilehel.
Aruandeaastal toimus ka ks aktsionaride erakorraline korraline uldkoosolek: 15.12.2022. a Radisson Collection Hotel Il korruse konverentsikeskuse saalis
nimetusega "Tallinn” aadressil Tallinn, Révala 3. Aktsionaride erakorralise Uldkoosoleku kokkukutsumise teade avaldati 23.11.2022. a ajalehes “Postimees”
ning samal paeval ka Nasdagq Tallinna borsi infostisteemi kaudu borsiteatena ja Fondi kodulehel. EfTEN Real Estate Fund Il AS vdimaldas aktsionaridel esitada
kisimusi erakorralise uldkoosoleku paevakorras nimetatud teemade kohta nii teates esitatud e-posti aadressil, posti teel fondi aadressil kui ka telefoni teel ning
tutvuda lldkoosolekuga seotud dokumentidaga oma veebilehel ning oma asukohas A. Lauteri 5, Tallinn alates tldkoosoleku teate avaldamisest kuni Gldkoosoleku
toimumise paevani. Aktsionaridel oli vbimalus osaleda erakorralisel Gldkoosolekul volitatud esindaja kaudu voi haaletada otsuste eelndusid enne Uldkoosolekut
elektrooniliselt. Erakorralist tldkoosolekut ei olnud videolilekande vahendusel voimalik jalgida. Aktsionaridel oli digus erakorralise Uldkoosoleku paevakorras

olevate punktide kohta koostatud otsuste eelndusid haaletada enne koosolekut elektrooniliselt kuni 13.12.2022. a kella 16.00-ni.

Aktsiondride korralise lildkoosoleku labiviimine

14.04.2022. a korraline lldkoosolek toimus eesti keeles ning seda juhatas vandeadvokaat Raino Paron. Koosoleku juhataja tutvustas aktsionaridele koosolekul
osalevaid fondi esindajaid ning seejarel koosoleku labiviimise korda, sh kisimuste esitamise ja paevakorras olevates kiusimustes haaletamise korraldust.
Koosolekul osalesid fondi juhatuse likmed Viljar Arakas ja Tonu Uustalu, ndukogu esimees Arti Arakas, ndukogu liikmed Olav Miil, Sander Rebane ja Siive Penu
ning fondi audiitori PricewaterhouseCoopers AS-i juhtivaudiitor Rando Rand. Aktsionaride registreerimist ja haaletamist korraldas ARS Corporate Service
OU. Haaletamistulemused arvestati elektrooniliselt. Péhikirja kohaselt v&ib Gildkoosolek vastu vétta otsuseid, kui tildkoosolekul osalevad aktsionarid, kes omavad
lile poole aktsiatega esindatud haaltest. Uldkoosolekul olid esindatud aktsionérid, kes moodustasid 69,11 % aktsiatega esindatud haéltest. Neist osa, 1,25 %
koigist aktsiatega maaratud haaltest, andsid oma haaled enne koosoleku toimumist elektrooniliselt vastavalt ldkoosoleku kokkukutsumise teates avaldadud
korrale. Uldkoosolekul esitati {ilevaade fondi tegevusest, mis oli informatiivne p&evakorrapunkt. Seejérel kinnitati eraldi paevakorrapunktidena majandusaasta
aruanne 2021 koos tasustamise aruandega ning eraldi paevakorrapunktide all voeti vastu eradi otsused kasumi jaotamise ning tasustamise péhimétete kinnitamise
kohta. Aktsionaridele oli tagatud véimalus esitada kiisimusi paevakorrapunktide kohta, teha ettepanekuid ning esitada klsimusi. Avaldusi ja eriarvamusi korralisel

tildkoosolekul ei esitatud. Uldkoosoleku peeti kinni seaduse ja pdhikirja nduetest. Koosolekut oli vdimalik aktsionéridel jélgida videoiilekande vahendusel.

Aktsiondride erakorralise ilildkoosoleku labiviimine

15.12.2022. a erakorraline tldkoosolek toimus eesti keeles ning seda juhatas vandeadvokaat Raino Paron. Koosoleku juhataja tutvustas aktsionéridele koosolekul
osalevaid fondi esindajaid ning seejarel koosoleku labiviimise korda, sh klsimuste esitamise ja paevakorras olevates klsimustes haaletamise korraldust.
Koosolekul osalesid fondi juhatuse likmed Viljar Arakas ja Ténu Uustalu, ndukogu esimees Arti Arakas, ndukogu liikmed Olav Miil ja Siive Penu. Néukogu liige
Sander Rebane eemaloleku téttu erakorralisel Uldkoosolekul ei osalenud. Aktsiondride registreerimist ja haaletamist korraldas ARS Corporate Service
OU. Haaletamistulemused arvestati elektrooniliselt. P8hikirja kohaselt véib (ildkoosolek vastu vétta otsuseid, kui lildkoosolekul osalevad aktsionarid, kes omavad
lile poole aktsiatega esindatud haaltest. Uldkoosolekul olid esindatud aktsionérid, kes moodustasid 54,16 % aktsiatega esindatud haéltest. Neist osa, 0,35 %
kdigist aktsiatega méaaratud haaltest, andsid oma haaled enne koosoleku toimumist elektrooniliselt vastavalt Gldkoosoleku kokkukutsumise teates avaldadud
korrale. Uldkoosolekul esitati lilevaade fondi tegevusest, mis oli informatiivne paevakorrapunkt. Seejérel kinnitati eraldi pievakorrapunktidena (i) EfTEN
Kinnisvarafond AS-i ja EfTEN Real Estate Fund Il AS-i Ghinemise asendussuhte ja asendussuhte maaramise aluseks voetava aktsiate vaartuse maaramise
tingimused, (ii) kiideti heaks 19.09.2022 EfTEN Real Estate Fund Il AS-i ja EfTEN Kinnisvarafond AS-i vahel sélmitud Ghinemisleping ja maérati kooskdlas
Ghinemislepingu punktiga 6.5 (ihendatava fondi aktsionaride nimekirja fikseerimise kuupéevaks 31.01.2023. a, (iii) kinnitada uueks arinimeks EfTEN Real Estate
Fund AS ja sellega seonduvalt pdhikirja uus redaktsioon ning (iv) anti fondi ndukogule digus fondi aktsiakapitali suurendamise otsustamiseks 19.09.2022 s&Imitud
Uhinemislepingus satestatud pdhimétete kohaselt tildkoosolekule jargneva 4-kuulise perioodi jooksul ja taotluse esitamiseks kdigi uute emiteeritavate fondi aktsiate
noteerimiseks ja kauplemisele vétmiseks Nasdaq Tallinna borsi pdhinimekirjas; samuti anti fondi ndukogule ja juhatusele volitused kdigi aktsiakapitali

suurendamisega seotud vajalike toimingute tegemiseks ja lepingute s6lmimiseks.

Aktsionaridele oli tagatud véimalus esitada kisimusi paevakorrapunktide kohta, teha ettepanekuid ning esitada kusimusi. Avaldusi ja eriarvamusi korralisel
lildkoosolekul ei esitatud. Uldkoosoleku peeti kinni seaduse ja pdhikirja nduetest. Koosolekut oli vdimalik aktsionéridel jélgida videollekande vahendusel.
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Juhatus
Ulesanded

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

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

Aruandeaastal juhatuse Ulesannetes ja padevuses muutusi ei toimunud.

Koosseis ja tasu

Vastavalt EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i pdhikirjale koosneb juhatus Uhest kuni kolmest likmest. Juhatuse liikmed valib ja kutsub tagasi néukogu. Alates
asutamisest on juhatuse likmed Viljar Arakas ja Ténu Uustalu. Juhatuse esimeest ei ole valitud. 2022. aastal juhatuse likmete osas muudatusi ei toimunud.

EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i v6ib esindada kdigis digustoimingutes iga juhatuse liige.

Juhatuse liikmetega ei ole eraldi juhatuse liikme lepinguid s6Imitud. Juhatuse liikmetele ei ole tasusid makstud ning puuduvad otsused juhatuse liikmetele mis
tahes tasude vdi hivitiste (sh mitterahaliste) maksmiseks tulevikus. EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i juhatuse liige Viljar Arakas on samaaegselt fondivalitseja
juhatuse liige ja temaga on fondivalitsejal s6lmitud juhatuse likme leping. EfTEN Real Estate Fund Il AS-i juhatuse lige Tdnu Uustalu on samaaegselt

fondivalitseja investeerimisosakonna juht, kellega on fondivalitsejal séImitud t&6leping.

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

deklaratsioone.

Huvide konflikt

2022. aastal ei toimunud EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i ja juhatuse liikmete, nende Idhedaste v6i nendega seotud isikute vahel tehinguid, v.a valitsemislepingu
kohaselt fondivalitseja poolt EfTEN Real Estate Fund Il AS-le valitsemisteenuse osutamine ning 19.09.2022 EfTEN Kinnisvarafond AS-i ja EfTEN Real Estate
Fund Il AS-i vahel Ghinemislepingu s6lmimine. Juhatuse liikmete kohustuste kdrval teistes Gihingutes osalemine on toimunud néukogu ndusolekul ning avaldatud
fondi prospektis, mis on kattesaadav fondi veebilehel www.eref.ee. Juhatuse liige Viljar Arakas on alates 14.04.2021 Coop Pank AS-i, mille aktsiad on noteeritud
Nasdaq Tallinna bérsil, ndukogu liige. Juhatuse liige Tonu Uustalu ei osale samaaegselt Uhegi teiste vaartpaberiturul avalikult noteeritud ettevétte juhatuse ega

ndukogu to6s.

Seisuga 31.12.2022 omab juhatuse liige Viljar Arakas labi oma valdusettevétte ja eraisikuna kokku 0,34% fondi aktsiakapitalist ning 27,41% fondivalitseja
aktsiakapitalist. Juhatuse liige Ténu Uustalu omab 0,29% fondi aktsiakapitalist ning 20,56% fondivalitseja aktsiakapitalist.

Fondivalitseja omab 1,72% fondi aktsiakapitalist.

Juhatuse liige ega td6taja ei ndua ega véta isiklikul eesmargil kolmandatelt isikutelt seoses oma t66ga vastu raha ega teisi hiivesid ega tee kolmandatele isikutele
digusvastaseid voi pdhjendamatuid soodustusi fondi nimel.

2022. aastal ei ole juhatus ega juhatusele teadaolevalt kontserni td6tajad nimetatud pdhimétte vastu eksinud. Juhatuse liikmetele ei ole antud volitusi aktsiaid
emiteerida ja tagasi osta.

Noukogu
Ulesanded

EfTEN Real Estate Fund Il AS-i pdhikirjas satestatud piiranguid arvestades on ndukogu padevuses prokuristi nimetamine ja tagasikutsumine, audiitorettevdtja
nimetamine, depoolepingu tingimuste kinnitamine, aktsiaraamatu pidaja kinnitamine; fondi juhatuse likmetega tehingute tegemise ja tehingute tingimuste, samuti
digusvaidluste pidamise otsustamine ning nende tehingute tegemiseks ja digusvaidluste pidamiseks fondi esindaja maaramine, poolaastaaruande kinnitamine,
likvideerimise algbilansi ja majandusaasta aruande kinnitamine, juhatuse t60 Ule jarelevalve teostamine ning korralduste andmine juhtimise korraldamiseks ning

aktsiakapitali suurendamine kolme aasta jooksul alates asutamisest.

Noéukogu ndusolek on juhatusele vajalik tehingute tegemiseks, mis véljuvad igapaevase majandustegevuse raamest, sh osaluse omandamine ja Idppemine teistes
arithingutes, tutarettevétja asutamine voi I6petamine, fondi tegevusstrateegia kinnitamine ja muutmine, olulised muudatused fondi tegevuses vdi fondi kaasamine

aritegevusse, mis ei ole seotud fondi senise majandustegevuse eesmarkidega ning tehingud, mis tletavad 250 000 eurot.
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EfTEN Real Estate Fund Ill AS-I ei ole auditi- ega t66tasukomiteed. Auditi- ja to6tasukomitee llesandeid tédidab ndukogu.

Noukogu t66d korraldab ndukogu esimees, kelle valivad ndukogu liikmed endi hulgast. Noukogu teeb otsuseid ndukogu koosolekutel voi koosolekut
kokkukutsumata. Néukogu otsus on vastu vdetud, kui selle poolt on ule poole koosolekul osalenud ndukogu liikmetest, kui igusaktide vdi pohikirjaga ei ole ette
ndhtud suurema haalteenamuse nduet. Noukogu esimehel haalte vérdse jagunemise korral otsustavat h&alt ei ole. Otsuste vastuvdtmiseks koosolekut

kokkukutsumata peavad otusega ndustuma kdik ndukogu liikmed.
Noéukogu Ulesandeid ega tddkorraldust aruandeaastal ei muudetud.
Koosseis ja tasud

EfTEN Real Estate Fund Il AS-i pdhikirja kohaselt koosneb ndukogu kolmest kuni viiest liikmest. Alates asutamisest on ndukogu 4-liikmeline, kuhu kuuluvad Arti
Arakas (ndukogu esimees), Olav Miil, Siive Penu ja Sander Rebane. Vastavalt pdhikirjale on lubatud ndukogu liikmete korduv valimine (volituste pikendamine).

Aruandeaastal muudatusi ndukogu koosseisus ei toimunud, néukogu liikmete volitused on kehtivad.

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

(sh mitterahaliste) maksmiseks tulevikus. Kdik ndukogu liikmed osalesid rohkem kui pooltel ndukogu koosolekutel.
Huvide konflikt

N6ukogu liikkmed véldivad huvide konflikti tekkimist oma tegevuses. Ndukogu liige eelistab oma tegevuses ndukogu likmena emitendi huvisid isiklikele vai
kolmanda isiku huvidele. Ndukogu liige ei kasuta isiklikes huvides &rilisi pakkumisi, mis on suunatud emitendile. 2022. aastal ei ole EfTEN Real Estate Fund IlI
AS-le teadaolevalt ndukogu liikmed nimetatud pdhimdtte vastu eksinud. Ndukogu liikmed uuendavad muhulgas véhemalt kord aastas oma majanduslike huvide

deklaratsiooni.

2022. aastal ei toimunud EfTEN Real Estate Fund Il AS-i ja EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i ndukogu liikmete, nende Iahedaste v6i nendega seotud isikute vahel
tehinguid, v.a valitsemislepingu kohaselt fondivalitseja poolt EfTEN Real Estate Fund Il AS-le valitsemisteenuse osutamine ning 19.09.2022 EfTEN
Kinnisvarafond AS-i ja EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i vahel Ghinemislepingu sélmimine. Ndukogu liikmed ei osale samaaegselt teiste vaartpaberiturul avalikult
noteeritud ettevdtete juhatuste vdi ndukogude t60s. Ndukogu likmete tegevus teistes UGhingutes on avaldatud fondi prospektis ja kattesaadav fondi veebilehel

www.eref.ee.

Seisuga 31.12.2022 kuulub Ndukogu liikmele Arti Arakas’le kuulub 13bi valdusettevétte 6,45% fondi aktsiakapitalist ja 10,56% fondivalitseja aktsiakapitalist, Olav
Miilile kuulub 0,77% fondi aktsiakapitalist ja 5,55% fondivalitseja aktsiakapitalist, Siive Penule kuulub 0,03% fondi aktsiakapitalist ja ta ei oma osalust
fondivalitsejas. Siive Penu on &rilihingu HTB Investeeringud OU juhatuse liige, kellele kuulub 1,3% fondi aktsiakapitalist ja 5,55% fondivalitseja aktsiakapitalist.

Noukogu liige Sander Rebane ei oma fondi ega fondivalitseja aktsiaid.
Juhatuse ja ndukogu koost66

Juhatus ja ndukogu teevad EfTEN Real Estate Fund Il AS-i huvide parima kaitsmise eesmargil tihedat koostddd. Koostdd aluseks on eelkdige avatud
arvamustevahetus nii juhatuse ja ndukogu vahel kui ka juhatuse ja ndukogu siseselt. Seejuures osalevad juhatuse liikmed néukogu koosolekutel, kus ndukogu
vaatab (ile emitendi majandustulemusi v&i tehakse otsuseid investeerimisobjektide omandamise tehingute heakskiitmise kohta. Uldreeglina on juhatuse liikmed
kutsutud ka muudele ndukogu koosolekutele, kus arutatakse EfTEN Real Estate Fund 11l AS-i juhtimisega seotud kisimusi. Tihe koost66 ndukogu ja juhatuse
vahel on jatkunud 2022. aastal. EfTEN Real Estate Fund Il AS-i juhtimise ja tegevusega seotud olulistest siindmusestest teavitab juhatus ndukogu ka koosolekute
véliselt tagamaks ndukogule operatiivselt vajaliku v&i olulise informatsiooni edastamise. Teabe, mis eeldab otsuse tegemiseks piisavat ajavaru (nt
investeerimisotsuste tegemine, aruannete heakskiitmine), edastab juhatus ndukogu liikmetele enne ndukogu koosolekut.

Kogu ndukogu ja juhatuse vahelise infovahetuse osas rakendatakse konfidentsiaalsusndudeid, mis tagavad kontrolli eelkdige hinnatundliku teabe liikumise Ule,
sh on kehtestatud siseteabe kasitlemise, siseteavet omavate isikute nimekirja pidamise ja teabe avalikustamise sisereeglid. EfTEN Real Estate Fund Il AS-le
teadaolevalt ei ole 2022. aastal ei ole juhatus ega fondivalitseja fondi valitsemisel kaldunud kdrvale ndukogu poolt antud juhistest.

Teabe avaldamine

EfTEN Real Estate Fund Il AS teavitab kdiki aktsionare olulistest asjaoludest vordselt, kasutades selleks Tallinna borsi infostisteemi kui enda veebilehte. EfTEN
Real Estate Fund Il AS-i veebileht www.eref.ee sisaldab fondi Uldist infot, GUlevaadet kinnisvarainvesteeringutest, infot juhatuse ja ndukogu liikmete, peamiste
teenuste pakkujate kohta; samuti borsiteateid, aruandeid ja muud olulist infot. EFTEN Real Estate Fund lll AS-i aasta- ja vahearuannetest leiab info fondi strateegia
ja finantstulemuste kohta, kui ka aruande hea uhingujuhtimise tava osas. Borsiteadete alajaotuses on avaldatud info ndukogu koosseisu ja audiitori kohta,
ldkoosoleku otsused ja muud olulisem info. Lisaks on véimalik fondi Uldise info, uudiste, aruannete ja muu olulise infoga tutvuda ka fondivalitseja EfTEN Capital

AS-i veebillehel www.eften.ee.

Taiendavalt kvartaalsetele vahearuannetele ja aastaaruandele avaldab EfTEN Real Estate Fund Il AS alates aktsiate borsil registreerimisest Nasdaqg Tallinn
borsististeemi kaudu igakuiselt ka fondi aktsia puhasvaartuse, mis on seejarel samuti kattesaadav fondi veebilehel. Enne iga majandusaasta [6ppemist avaldab

EfTEN Real Estate Fund Ill AS Nasdaq Tallinn borsislisteemi kaudu ja seejarel ka oma veebilehel jargneva aasta finantskalendri, milles on toodud kvartaalsete
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ja aasta finantstulemuste avalikustamise kuupdevad ning aktsionaride korralise uldkoosoleku toimumise kuupaev. Nasdaq Tallinn bdrsisisteemi kaudu
informatsiooni avaldamise jargselt on kogu nimetatud informatsioon kattesaadav ka fondi veebilehel. EfTEN Real Estate Fund Ill AS suhtleb korraparaselt oma
aktsionaridega. Vahemalt Uiks kord aastas kutsutakse kokku aktsionaride uldkoosolek, kus eraldi padevakorrapunktina on juhatuse llevaade fondi tegevusest ning
kus igal aktsionaril on vdimalik esitada juhatuse ja ndukogu liikmetele kisimusi. Juhatus kohtub aktsiondridega ka valjaspool tldkoosolekuid, sh konverentsidel

ja kohtumistel. Eraldi investorkohtumisi aruandeaastal ei korraldatud.

Finantsaruandlus ja auditeerimine
Aruandlus

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

konsolideeritud kvartaalsed vahearuanded, mis on avalikustatud l&bi Tallinna borsi infoslisteemi ning on avalikult kattesaadavad fondi ja fondivalitseja kodulehel.
Audiitori valimine ja raamatupidamise aastaaruande auditeerimine

EfTEN Real Estate Fund Il AS-i séltumatu audiitor on AS PricewaterhouseCoopers, kes nimetati fondi audiitoriks fondi asutamisel. Kooskdlas
investeerimisfondide seaduse ja EfTEN Real Estate Fund Il AS-i pdhikirjaga on audiitori nimetamise digus antud ndukogule. Audiitoriga s6lmitud lepingus on

maératletud audiitori tddllesanded, ajakava ja tasu.

2022. majandusaastal osutas EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i lepinguline audiitor AS PricewaterhouseCoopers lisaks majandusaasta aruande auditeerimisele
jargmisi teenuseid: télketeenused ja muud teenused kokkulepitud protseduuride teostamiseks. Kontsern (Real Estate Fund Il AS koos tltarettevotjatega) tasus

2022. aastal audiitoritele teenuste eest kokku 73 tuhat eurot.

2022. aastal ei olnud stindmuseid v&i asjaolusid, millest audiitor oleks ndukogu teavitanud, mis tema hinnangul véivad mé&jutada néukogu t66d véi EfTEN Real

Estate Fund Il AS-i juhtimist. Samuti ei ole audiitor teavitanud ohust audiitori séltumatusele v6i tema t66 professionaalsusele.

2022. aastal osales audiitor PricewaterhouseCoopers AS-i juhtivaudiitor Rando Rand aktsionaride korralisel tildkoosolekul, kus kinnitati eelneva majandusaasta

aruanne.

Riskiprofiil ja riskijuhtimine

EfTEN Real Estate Fund Ill AS on Eesti Vabariigis aktsiaseltsina asutatud avalik kinnine investeerimisfond (alternatiivne investeerimisfond), mille aktsiad on
noteeritud Nasdaq Tallinna borsil ja vabalt kaubeldavad. Fondi eesmark on pakkuda aktsionaridele voimalust saada osa aktiivselt juhitavast kinnisvaraportfellist
ning fondi eesmarki ei ole muudetud. EfTEN Real Estate Fund Ill AS ei ole garanteeritud fond, s.t dividendi maksmine investorile ei ole garanteeritud. EfTEN Real
Estate Fund Il AS-i kohta investoritele avaldatud p&hiteave on kattesaadav fondi veebilehel www.eref.ee

Oma igapaevases tegevuses puutub EfTEN Real Estate Fund Il AS kokku mitmesuguste riskidega. Fond ja fondivalitseja kasitlevad riski kui vdimalikku ohtu, et
mingi slindmus, tegevus vdi tegevusetus v8ib pdhjustada vara véi maine kaotuse voi ohustada llesannete/eesmarkide tulemuslikku taitmist. Peamised fondi ja
titarettevotjate tegevusega seotud riskid on kirjeldatud fondi prospektis, mis on kattesaadav EfTEN Real Estate Fund lll AS-i veebilehel www.eref.ee.

EfTEN Real Estate Fund Il AS ja fondivalitseja kasitlevad riskijuhtimist kui riskide maaratlemise, hindamise, médtmise ja maandamise pidevat protsessi ning thte
osa ettevotte igapaevase tegevuse juhtimisest. Lahtutakse pdhimdttest, et riske tuleb vbtta tasakaalustatult, arvestades fondivalitseja poolt kehtestatud
riskijuhtimise sise-eeskirju, fondi péhikirjas toodud investeerimis- ja riskide hajutamise piiranguid ning rakendades vastavalt olukorrale riskide maandamise
meetmeid. Fondi vara investeerimisel on liigne riskivotmine lubamatu ja riskide juhtimiseks tuleb kohaldada sobivaid meetmeid riskide tuvastamiseks, riskide
hindamiseks, riskianalulsi labiviimiseks ja tulemuste hindamiseks. Seega hdlmab riskijuhtimise protsess nii fondi arvel planeeritava voi tehtud investeeringuga
seotud riske kui fondi juhtimise ja fondivalitseja enda operatsiooni- ja muude riskide juhtimist. Riskijuhtimise protsessi ja meetmete hindamisse on kaasatud ka
fondivalitsejas sdltumatu siseaudiitor ning lisaks toimib fondivalitseja sisekontrolli osana vastavuskontrolli funktsioon. Riskijuhtimise ja sisekontrolli Glesanne on
hoolitseda selle eest, et riskid oleksid teadvustatud ja nendega tegeletakse igal tasandil riskijuhtimise protsessi raames. Juhatus tagab, et iga td6taja ja juhtorgani
liige oleks teadlik nduetest, mida ta peab oma kohustuste taitmiseks jargima ja et erinevate funktsioonide taitmine ei takista td6taja ega juhtorgani liget tegutsemist
usaldusvaarsel, ausal ja asjakohasel viisil. Selleks viiakse iga-aastaselt 1abi ka fondivalitseja tootajate koolitusi. 2022. majandusaastal ei ole riskijuhtimise

pShimbtteid ja Gldprintsiipe muudetud.
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TASUSTAMISE ARUANNE

Kéesolev aruanne on annab llevaate EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i juhtide tasustamise ja td6ga kaasnevate hiive maaramise pShimbtetest ning 2022.
majandusaastal juhtidele makstud tasudest. Kéesolevas tasustamise aruandes kasitletakse juhtidena vastavalt vaartpaberituru seadusele aktsiaemitendi juhatuse

likmeid.

EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i tasustamise pohiprintsiibid maéaratleti fondi asutamisel 2015. aastal, mille kohaselt fondi juhtorganite liikmetele, sh juhatuse
likmetele tasusid ei maksta. Samuti ei maéarata fondi juhtorganite liikmetele lahkumis- ja pensionihivitisi ega muid soodustusi fondi arvel. Nimetatud péhimétteid
aruandeaastal ei muudetud. Nimetatud p&hiprintsiibid lahtuvalt erisusest, millest tulenevalt EfTEN Real Estate Fund Il AS ei ole pelgalt aktisaemitent vaid
aktsiaseltsina asutatud investeerimisfond, mille juhatuse liikmed on fondi valitseva fondivalitseja tegevjuhtkonna likmed. Fond maksab vastavalt fondi pdhikirjas
avaldatud pdhimétetele ja valitsemislepingule fondivalitsejale valitsemistasu. EfTEN Real Estate Fund Il AS-i juhatuse liige Viljar Arakas on fondivalitseja juhatuse
liige ning EfTEN Real Estate Fund Il AS-i juhatuse liige Ténu Uustalu on fondvalitseja investeerimisosakonna juht.

2022. majandusaastal fond Ténu Uustalule ja Viljar Arakasele pohitédtasu ega tulemustasu ei maksnud s.t phitdétasu ja tulemustasu olid null eurot. Summa
vastavuse kohta kohta selgitame, et fondi fondivalitseja (EfTEN Capital AS) on kehtestanud sise-eeskirjade osana fondivalitseja juhtidele ja to6tajatele tasude
maksmise pdhimétted, mis lahtuvad Uldisest printsiibist tagada juhatuse liikmete ja to6tajate motiveeritus, kuid mitte soodustada riskide vétmist, mis ei ole
kooskdlas fondivalitseja poolt valitsetavate fondide, sh EfTEN Real Estate Fund Il AS-i, riskiprofiili ja pohikirjaga. Fondivalitseja juhatuse liikmetele ja té6tajatele
maksab fondivalitseja igakuist pohitasu. Valtimaks huvide konflikte, siis fondivalitseja juhatuse liikmele voi tdotajale fondivalitseja poolt valitsetavate fondide
investeeringute tegemisel sellest sdltuvat tulemustasu ei maksta. Seelabi on tagatud ka tasustamise p&himdtete selgus ja labipaistvus lahtudes valitsetavate
fondide pikaajalistest eesmarkidest ning arvestamine investorite ja volausaldajate digustatud huvidega. Fondivalitseja tasustamise pdhimaétete jargmist kontrollib
iga-aastaselt siseaudiitor ning tasustamise pdhimdtted vaatab vahemalt kord aastas ule fondivalitseja ndukogu.

Kuivdrd tulemustasu maksmist ei ole ette nadhtud, ei ole aruandeaastal asjakohane hinnata tulemuslikkuse kriteeriumitele vastavust. Samuti ei ole seega
asjakohane EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i tasu, aritihingu tulemuslikkuse ja arilihingu té6tajate taistodaja keskmise tasu iga-aastane muutuse esitamine.

Viljar Arakasel ja Ténu Uustalul ei ole EfTEN Real Estate Fund Il AS-i juhtidena muutuvtasu ning seega ei ole asjakohane muutuvtasu tagasinbudmise véimaluse

kasutamise Ulevaate esitamine. 2022. aastal ei tehtud ka juhtide tasustamise péhimétetest erandeid.

Seisuga 31.12.2022 omab juhatuse liige Viljar Arakas labi oma valdusettevdtte ja eraisikuna kokku 17 440 fondi aktsiat ehk 0,34% fondi aktsiakapitalist ning
27,41% fondivalitseja aktsiakapitalist. Juhatuse lige Ténu Uustalu omab 14 753 aktsiat ehk 0,29% fondi aktsiakapitalist ning 20,56% fondivalitseja aktsiakapitalist.
Fondivalitseja omab 87 272 aktsiat ehk 1,72% fondi aktsiakapitalist. Aktsiaoptsioone Tdnu Uustalul ja Viljar Arakasel ei ole. Juhatuse liikmete osalused
aruandeaastal vorreldes sellele eelnenud majandusaastaga ei ole muutunud.

Fondi aktsionaridel, sh Ténu Uustalul ja Viljar Arakasel, on kooskdlas pdhikirjaga fondi aktsiakapitali suurendamisel ja uute aktsiate valjalaskmisel uute aktsiate
markimise analoogselt teiste fondi aktsionaridega eesdigus proportsionaalselt nende olemasoleva osalusega fondis, v.a juhul, kui fondi llskoosoleku otsusega

olemasolevate aktsionaride markimise eesdigus valistatakse.

Fondi juhtide tasustamise pohimdtted on avaldatud ka fondi prospektis, mis on kattesaadav EfTEN Real Estate Fund 11l AS-i kodulehel www.eref.ee Lisaks on
prospektis avaldatud EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i tutarettevétjate juhtidele makstud tasud. Seejuures Viljar Arakasele ega Tonu Uustalule ei ole makstud

tasusid, maaratud hivitisi ega tehtud soodustusi mis tahes ettevétjalt, kes kuulub EfTEN Real Estate Fund Il AS-ga lihte kontserni.

Kontserni té6tajate tasud ning Kontserni viimase viie aasta miitigitulu ja puhaskasum

2022 2021 2020 2019 2018
€ tuhandetes
Kontserni to6tajatele arvestatud tasud kokku 267 245 260 278 229
Tootajate arv 10 11 12 12 12
Mudgitulu 14 299 12 921 10 731 9512 8672
Puhaskasum 11408 13 099 3317 7737 6299
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KONSOLIDEERIMISGRUPI RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANNE

KONSOLIDEERITUD KOONDKASUMIARUANNE

Lisad 2021

€ tuhandetes
Mugitulu 34 14 299 12 921
Miidud teenuste kulu 5 -267 -241
Brutokasum 14 032 12 680
Turustuskulud 6 -367 -268
Uldhalduskulud 7 -1916 -2 326
Kasum / kahjum kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse muutusest 12 3119 6 442
Muud éritulud ja -kulud 23 1
Arikasum 3 14 891 16 529
Muud finantstulud ja -kulud 8 -1 680 -1678
Kasum enne tulumaksu 13211 14 851
Tulumaksukulu 9 -1 803 -1752
Aruandeaasta puhaskasum 11 408 13 099
Aruandeperioodi koondkasum kokku 3 11 408 13 099
Kasum aktsia kohta 10

- tava 2,25 2,79

- lahustatud 2,25 2,79

Lisad leheklilgedel 22-51 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad
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KONSOLIDEERITUD FINANTSSEISUNDI ARUANNE

Lisad 31.12.2021
€ tuhandetes
VARAD
Raha ja raha ekvivalendid 15 11 331 13 074
Nouded ja viitlaekumised 11 1522 876
Ettemakstud kulud 49 314
Varud 0 29
Kéibevara kokku 12 902 14 293
Pikaajalised nduded 61 4
Kinnisvarainvesteeringud 3,12 168 875 161 961
Materiaalne pohivara 116 140
Immateriaalne pdhivara 2 3
Pohivara kokku 169 054 162 108
VARAD KOKKU 181 956 176 401
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL
Laenukohustused 13 22 058 7 645
Tuletisinstrumendid 15 0 121
Vélad ja ettemaksed 14 1461 1349
Liihiajalised kohustused kokku 23 519 9115
Laenukohustused 13 45917 63 440
Muud pikaajalised volad 14 1008 987
Edasiliikkunud tulumaksukohustus 9 7248 5945
Pikaajalised kohustused kokku 54 173 70 372
Kohustused kokku 77 692 79 487
Aktsiakapital 16 50 725 50 725
Ulekurss 16 16 288 16 288
Kohustuslik reservkapital 16 2149 1489
Jaotamata kasum 17 35102 28 412
Omakapital kokku 104 264 96 914
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 181 956 176 401

Lisad lehekiilgedel 22-51 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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KONSOLIDEERITUD RAHAVOOGUDE ARUANNE

Puhaskasum 11 408 13 099

€ tuhandetes

Puhaskasumi korrigeerimised:

Finantstulud ja -kulud 8 1680 1678
Kinnisvarainvesteeringute imberhindluse kasum / -kahjum 12 -3119 -6 442
Pd&hivara kulum ja vaartuse langus 57 47 54
Kasum / kahjum pdhivara muugist 0 21
Tulumaksukulu 9 1803 1752
Korrigeerimine mitterahaliste muutustega kokku 411 -2 937
Rahavood aritegevusest enne kiibekapitali muutuseid 11 819 10 162
Aritegevusega seotud nduete ja kohustuste muutus -775 167
Rahavood aritegevusest kokku 11 044 10 329
Materiaalse pdhivara soetus -32 -89
Kinnisvarainvesteeringute soetus 12 -3 526 -11 284
Titarettevotete soetus 2 0 -95
Muude investeeringute soetus -86 0
Saadud intressid 0 12
Rahavood investeerimistegevusest kokku -3 644 -11 456
Saadud laenud 13 377 6 300
Laenude tagasimaksed refinantseerimisel 13 0 -4 000
Laenude graafikujargsed tagasimaksed 13 -3 493 -3 586
Makstud intressid -1 760 -1 804
Aktsiate emiteerimine 0 15130
Makstud dividendid 15 -4 058 -2 798
Makstud dividendide tulumaks -209 -169
Rahavood finantseerimistegevusest kokku -9 143 9073
RAHAVOOD KOKKU -1743 7 946
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 13 074 5128
Raha ja raha ekvivalentide muutus -1743 7 946
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 15 11 331 13 074

Lisad leheklilgedel 22-51 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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KONSOLIDEERITUD OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE

Aktsiakapital Ulekurss Kohustuslik Jaotamata Kokku
reservkapital kasum

€ tuhandetes
Saldo 31.12.2020 42 225 9 658 1323 18 277 71 483
Aktsiate emiteerimine 8 500 6 630 0 0 15130
Makstud dividendid 0 0 0 -2 798 -2798
Eraldised reservkapitali 0 0 166 -166 0
Tehingud omanikega kokku 8 500 6 630 166 -2 964 12 332
Aruandeaasta puhaskasum 0 0 0 13 099 13 099
Aruandeaasta koondkasum kokku 0 0 0 13 099 13 099
Saldo 31.12.2021 50 725 16 288 1489 28 412 96 914
Makstud dividendid 0 0 0 -4 058 -4 058
Eraldised reservkapitali 0 0 660 -660 0
Tehingud omanikega kokku 0 0 660 -4718 -4 058
Aruandeaasta puhaskasum 0 0 0 11 408 11 408
Aruandeaasta koondkasum kokku 0 0 0 11 408 11 408
Saldo 31.12.2022 50 725 16 288 2149 35102 104 264

Omakapitali muutuste kohta on toodud taiendavat informatsiooni lisades 15 ja 16.

Lisad lehekilgedel 22-51 on raamatupidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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LISAD KONSOLIDEERIMISGRUPI RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDELE

1 Konsolideeritud aastaaruande koostamisel kasutatud arvestusmeetodid ja

hindamisalused

1.1 Uldine informatsioon

EfTEN Real Estate Fund Il AS on 2015. aastal asutatud avalik kinnine alternatiivne investeerimisfond, kelle peamiseks tegevusalaks on investeeringud rahavoogu
tootvasse arikinnisvarasse Balti riikides. Fond juhindub investeerimistegevusest vaartust lisavast ja oportunistlikust strateegiast. Fond on suunatud peamiselt

jaeinvestoritele. EfTEN Real Estate Fund 1l AS teostab arikinnisvara investeeringuid Balti riikides.

EfTEN Real Estate Fund Il AS Kontserni struktuur seisuga 31.12.2022 on jargmine (vt ka lisa 2):

| TUTARETTEVOTTED |
Kinnisvarainvesteering:

Saulés Miestas kaubanduskeskus, Siauliai

100% | Saulés Miestas UAB

Verkiy projektas UAB Ulonu biiroohoone, Vilnius

100%

100% | EfTEN Laisves UAB L3 biiroohoone, Vilnius

100% | EfTEN Evolution UAB

Evolution biiroohoone, Vilnius

100% | EfTEN Stasylu UAB DSV logistikakeskus, Vilnius

100% | EfTEN Tanassilma OU DSV logistikakeskus, Tallinn

100% | EfTEN Krustpils SIA DSV logistikakeskus, Riia

100% | EfTEN Laagri OU | Laagri Selver, Tallinn
100% | EfTEN Seljaku OU | Hortes aianduskeskus, Laagri
100% | EfTEN Téahesaju tee OU | Hortes aianduskeskus, Tallinn

100% | EfTEN Riga Airport SIA

airBaltic peakontor, Riia

EfTEN Real Estate Fund Il AS

100% | EfTEN Piepilsetas SIA Piepilsetas logistikakeskus, Kekava

100% | EfTEN Rutkausko UAB

Rutkausko btiroohoone, Vilnius

100% | EfTEN Ramygalos UAB Ramyagalos logistikakeskus, PanevéZyses

100% | EfTEN Pirita OU

Pirita Pansionaat, Tallinn

100% | EfTEN Autokeskus OU

ABC Motors Autokeskus, Tallinn

100% |  EFTENABCSIA |
100% | EfTEN Ermi 00 | Tartu Stidamekodu, Tartu (ehitusjérgus)
100% | ETENValkia 00 | Valkla Siidamekodu, Valkia

EfTEN Real Estate Fund Il AS (Emaettevdte) on Eestis registreeritud ja Eestis tegutsev aritihing.

EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i ning tema tltarettevotete 31.12.2022 I16ppenud majandusaasta konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on allkirjastatud
juhatuse poolt 27. veebruaril 2023. a. Eesti Vabariigi ariseadustiku nduete kohaselt kinnitatakse juhatuse poolt koostatud ja ndukogu poolt heaks kiidetud

majandusaasta aruanne aktsiondride lldkoosolekul. Kéesolev konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on aktsionéaride poolt kinnitatava majandusaasta

22

Uhingu konsolideeritud majandusaasta aruanne .pdf formaadis Euroopa (ihtse elektroonilise aruandlusvormingu (ESEF) mérgistuseta. Originaaldokument on esitatud masinloetavas .xhtml

formaadis Tallinna borsile ja allkirjastatud dig It (Link: https://nasdagbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100127242/reports).
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EfTEN Real Estate Fund Il AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2022

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 kuni Gldkoosolekul kinnitamiseni.

1.2 Kokkuvoéte olulisematest arvestusprintsiipidest

EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i ning tema titarettevdtete konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne on koostatud, ldhtudes Rahvusvahelistest

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

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

kinnisvarainvesteeringuid).

Aruande koostamisel on lahtutud tegevuse jatkuvuse printsiibist.

1.2.1 Uute v6i muudetud standardite ja tolgenduste rakendamine
Kontsernile muutusid alates 1. jaanuarist 2022 kohustuslikuks jargmised uued véi muudetud standardi ja tdlgendused:

,»Tulu enne otstarbekohast kasutamist, kahjulikud lepingud - lepingu tditmise 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 ettevéttel pdhivara soetusmaksumusest maha arvata pdhivara otstarbekohasesse kasutusvalmidusse viimise aja
jooksul toodetud toodangu mulgist saadud tulu. Sellise toodangu muitigist saadud tulu koos tootmiskuludega, kajastatakse niitid 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 tédkorda' kui ta hindab vara tehnilist ja fulsilist taset. Vara
finantstulemused ei ole sellisel hindamisel asjakohased. Seega vdib vara olla viidud juhtkonna poolt ette ndhtud tddseisundisse ning selle suhtes vdib kohaldada

kulumit enne kui ta saavutab juhtkonna poolt eeldatavat p&hitegevuse tulemust.

IAS 37 ,Eraldised, tingimuslikud kohustused ja tingimuslikud varad“ muudatus selgitab mdistet '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 véi IFRIC 21 standardile, mitte 2018.aastal vélja antud Finantsaruandluse kontseptuaalsele raamistikule. lIma
uue erandita, kajastaks ettevdte mdned kohustused ariihenduses, mida ta ei kajastaks vastavalt IAS 37 standardile. Seega, oleks pidanud ettevdte kohe péarast
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 véi tasud vdivad olla makstud kas kolmandatele osapooltele voi laenuandjale. Muudatuste kohaselt, kolmandatele osapooltele makstud kulusid vdi 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 koik 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 emaettevéttes kajastatud summasid emaettevéotte IFRS-idele Glemineku
kuupéeva seisuga. IFRS 1 muudatus laiendab eelnimetatud vabastuse kumulatiivsetele kursivahedele, et esmakordsetele kasutuselevdtjatele kulusid vahendada.
Muudatus kehtib ka sidusettevéttele voi tihisettevotmisele, kes kasutavad sama IFRS 1 vabastust.

Noue, mille kohaselt ettevotted elimineerivad rahavood maksustamisest IAS 41 diglase vaartuse mddtmisel on nild tuhistatud. Selle muudatuse eesmérk on viia
standard vastavusse ndudega diskonteerida rahavooge maksujargselt.

Ulalnimetatud muudatustel ei olnud olulist méju Kontserni finantsaruannetele.
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formaadis Tallinna bérsile ja allkirjastatud digitaalselt (Link: https://nasdagbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100127242/reports).
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Jargmistel aruandeperioodidel kehtima hakkavad standardid
IAS 1 ja IFRS rakendusjuhendi nr 2 muudatused: ,,Arvestuspohimétete avalikustamine”
(rakendub 1. jaanuaril 2023 v6i hiljem algavatele aruandeperioodidele)

IAS 1 muudeti, et nduda ettevétetelt oluliste arvestuspdhimbtete asemel nende oluliste arvestuspdhimotete teabe avalikustamist. Muudatus satestas olulise
arvestuspdhimétete teabe maaratluse. Muudatus selgitas samuti, et arvestuspdhimétete teave on eeldatavasti oluline, kui iima selleta ei oleks finantsaruannete
kasutajatel véimalik aru saada finantsaruannete muust olulisest teabest. Muudatuses on toodud illustreerivad naiteid arvestuspdhimdtete teabest, mida
tdendoliselt peetakse oluliseks ettevotte finantsaruannete jaoks. Lisaks selgitas IAS 1 muudatus, et ebaoluline arvestuspdhimotete 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 arvestuspdhimdtete avalikustamisel.

Kontsern analiilsib ja avalikustab nimetatud muudatuse méju parast rakendumist.
IAS 8 muudatused: ,,Arvestushinnangute moiste”

(rakendub 1. jaanuaril 2023 voi hiljem algavatele aruandeperioodidele)lAS 8 muudatus selgitab, kuidas ettevétted peavad eristama arvestuspdhimétete

muutuseid arvestushinnangute muutustest.

Kontsern analiiisib ja avalikustab nimetatud muudatuse méju parast rakendumist.

»,Varade ja kohustustega seotud edasiliikkunud tulumaks, mis tuleneb iihest tehingust” - IAS 12 muudatused
(rakendub 1. jaanuaril 2023 v6i hiljem algavatele aruandeperioodidele)

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

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

Kontsern analiilisib ja avalikustab nimetatud muudatuse méju parast rakendumist.

Veel vastuvotmata standardid
»Kohustuste liigitamine liihi- voi pikaajalisteks, joustumiskuupdeva edasiliikkamine” - IAS 1 muudatused
(rakendub 1. jaanuaril 2024 v&i hiljiem algavatele aruandeperioodidele; ei ole veel vastu vdetud Euroopa Liidu poolt)

Need muudatused selgitavad, et kohustused liigitatakse kas luhi- voi pikaajalisteks, olenevalt aruandeperioodi 16pus eksisteerivatest digustest. Kohustused on
pikaajalised, kui ettevdttel on aruandeperioodi I8pus sisuline digus lliikata tasumine edasi vahemalt kaheteistkimne kuu vérra. Juhend ei ndua enam sellist
tingimusteta digust. 2022. aasta oktoobri muudatus kehtestas, et parast aruandekuupaeva jargitavad laenukohustused ei mdjuta vdlgade liigitamist IGhi- voi
pikaajaliseks aruandekuupaeval. Juhtkonna ootused, kas nad kasutavad hiljem arveldamise edasiliikkamise digust, ei mdjuta kohustuste klassifitseerimist.
Kohustis liigitatakse IGhiajaliseks, kui tingimust rikutakse aruandekuupéeval véi enne seda, isegi kui laenuandja annab sellest tingimusest loobumise péarast
aruandeperioodi I6ppu. Seevastu laen liigitatakse pikaajaliseks, kui laenulepingut rikutakse alles parast aruandekuupdeva. Lisaks tédpsustavad muudatused
volgade klassifitseerimisnéudeid, mida ettevdte voib arveldada selle konverteerimisel omakapitaliks. Arveldamine on maaratletud kui kohustise kustutamine raha,
muude majanduslikku kasu sisaldavate ressurssidega voi ettevotte enda omakapitaliinstrumentidega. Erand kehtib konverteeritavatele instrumentidele, mida
vOidakse konverteerida omakapitaliks, kuid ainult nende instrumentide puhul, mille konverteerimisoptsioon on klassifitseeritud omakapitaliinstrumendiks
litfinantsinstrumendi eraldi komponendina.

Kontsern analiilisib ja avalikustab nimetatud muudatuse m&ju parast rakendumist juhul kui EFTEN Kinnisvarafond AS ja EfTEN Real Estate Fund Il AS Gihinemine
juriidiliselt ebadnnestub.

,Liisingud: rendikohustus miiiigi- ja tagasirendi korral“ — IFRS 16 muudatused

Muudatused puudutavad miiugi-tagasirendi tehinguid, mis vastavad IFRS 15 nduetele, mida tuleb kajastada miitigina. Muudatused nduavad, et mudja-rentnik
hindaks hiljem tehingust tulenevaid kohustusi nii, et ta ei kajastaks talle sailinud kasutusdigusega seotud kasumit v&i kahjumit. See tahendab sellise tulu
edasilikkamist isegi siis, kui kohustus on teha muutuvaid makseid, mis ei s6ltu indeksist ega intressimaarast.

Kontsern anallilisib ja avalikustab nimetatud muudatuse moju parast rakendumist juhul kui EfTEN Kinnisvarafond AS ja EfTEN Real Estate Fund Il AS Ghinemine
juriidiliselt ebadnnestub.

“Investori ja tema sidus- voi ilihisettevotte vahel toimuv varade miiiik voi iileandmine” — IFRS 10 ja IAS 28 muudatused
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Muudatused eemaldavad vasturaakivuse IFRS 10 ja IAS 28 nduetes, mis reguleerivad investori ja tema sidus- v&i Uhisettevotte vahelisi varade miiike voi
Gleandmisi. Muudatuse peamine mdju seisneb selles, et kasum vdi kahjum kajastatakse téies ulatuses, kui tehing héimab aritegevust. Kui tehing hélmab varasid,
mis ei moodusta aritegevust, kajastatakse kasum véi kahjum osaliselt, isegi kui need varad on titarettevotte omad.

Kontsern analiilisib ja avalikustab nimetatud muudatuse méju parast rakendumist juhul kui EfTEN Kinnisvarafond AS ja EfTEN Real Estate Fund Il AS Ghinemine

juriidiliselt ebadnnestub.

1.2.2 Juhtkonna olulised otsused ja hinnangud

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

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

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

tulevikusiindmustest, vdivad tegelikud tulemused hinnangulistest erineda.

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

Hindamise ebakindlus

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

hinnangute ebakindluse téttu esineb tavaparasest suurem korrigeerimisvajaduse risk, on kirjeldatud alljargnevalt.
a)  Kinnisvarainvesteeringud: diglase vaartuse maaramine

Kinnisvarainvesteeringuid hinnatakse iga bilansipdeva seisuga nende Oiglases vaartuses. Kontserni kinnisvarainvesteeringuid hindab Colliers International
Advisors OU. Kontserni s8ltumatu hindaja hindab kinnisvarainvesteeringuid diskonteeritud rahavoogude meetodil individuaalselt. Kéik Kontserni
kinnisvarainvesteeringud teenivad (voi hakkavad valmimisel teenima) Glritulu, mistéttu naitab kasutatud meetod alternatiividest (naiteks vordlev meetod) kdige
paremini kinnisvarainvesteeringu diglast vaartust. Kdikide objektide rahavoogude prognoosid on diglase vaartuse leidmisel ajakohastatud ning diskontomaarad
ja véljumistootlikkused on diferentseeritud olenevalt objektide asukohast, tehnilisest seisukorrast ning tiirnike riskitasemest. Vdrreldes eelmise aastaga on EfTEN
Real Estate Fund Il kinnisvaraportfelli hindamistes kasutatud valjumistootlikkused veidi alanenud, olles nulid vahemikus 6,5%-8,0% (2021: 6,8%-8,0%).
Diskontomaarad on 2022. aasta I6pus vahemikus 7,8% kuni 9,6 % (2021: 7,8% kuni 9,1%). Hindamistes kasutatud eelduste ja sensitiivsuse osas on toodud

lisainformatsiooni lisas 12.
b)  Arilihendused ja varade soetused

Uldjuhul kasitletakse kinnisvarade oste varade soetusena. Juhtkonna hinnangul ei ole tegemist &ritihendustega, kui kinnisvaraobjektil on (iksikud Giirnikud, Fond
ei omanda muid varasid ega digusi lisaks kinnisvaraobjektile ning ei palka varasemaid td6tajaid. Fond ei omanda kinnisvaraobjekti ariprotsesside juhtimise

oskusteavet, vaid juhib kéiki omandatud objekte tsentraalselt.

Investeerimisettevote

Kontserni juhtkond on hinnanud oma tegevuse vastavust investeerimisettevotte definitsioonile ning leiab, et EfTEN Real Estate Fund Ill AS ei vasta
investeerimisettevotte definitsioonile, sest omab pigem kinnisvaraettevétte kui puhtalt investeerimistihingu tunnuseid. Kuigi ka EfTEN Real Estate Fund Il AS
investorid ootavad oma kapitaliinvesteeringult nii vara vaartuse kasvu kui ka kasumit jooksvalt majandustegevuselt, votab EfTEN Real Estate Fund Ill AS oma
investeeringutes ka olulises osas arendusriske, mis on iseloomulikud pigem tavaparasele kinnisvaraettevéttele. Samuti peaks investeerimisuhing vastavalt IFRS
10-le tegema otseinvesteeringuid ettevotetesse, mida hinnatakse diglase vaartuse meetodil. EfTEN Real Estate Fund Ill AS emaettevdtte puhul on diglase
vaartuse hindamine kaudne — diglases vaartuses hinnatakse vara, mis asub tltarettevdtetes ning seelabi saadakse titarettevotte diglane vaartus, mis ei pruugi
samas olla titarettevétte 16plik turuhind. Samuti hinnatakse Kontserni majandustegevust Gdritulu, kasumimarginaalide, vara mahu ning muude

kinnisvaraettevétteid iseloomustavate finantsnaitajate baasil, mida ainult tutarettevotte diglase vaartuse baasil ei ole véimalik teha.
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1.2.4 Ulejaanud arvestuspohimétete kokkuvate

Konsolideerimine

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab EfTEN Real Estate Fund Il AS ning selle titarettevotete finantsnaitajaid konsolideerituna rida-realt.
Tutarettevotted konsolideeritakse alates kuupdevast, mil vastavalt valitsev m&ju on Kontsernile lle ldinud ning nende konsolideerimine I8petatakse alates

kuupéevast, mil Kontsernil valitsevat méju enam ei ole.

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

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

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 tdies ulatuses elimineeritud.

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

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

kui diglane vaartus Uletab soetusmaksumust, siis see vahe (negatiivne firmavaartus) kajastatakse koheselt téies ulatuses perioodi tuluna.

Segmendiaruandlus

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

kinnisvarasektorite |16ikes.

Segmentide kohta info avalikustamisel lahtutakse kontserni sisemises arvestuses ja aruandluses kasutatavatest grupeerimispdhimétetest. Iseseisvateks
arisegmentideks on loetud arikinnisvara alamsektoreid, mis eristuvad Uiksteisesest Ulritavate pindade tulibi poolest ning omavad erinevaid tuluméaarasid (Ulritulu
m2 kohta, Glhe m2 hind soetusel, kapitalisatsioonimaarad).

Kontserni kolm arisegmenti geograafilist segmenti on toodud alljdrgnevas tabelis:
Eesti Lati Leedu
Biiroo airBaltic blroohoone, Riia Ulonu biiroohoone, Vilnius

Evolution biiroohoone, Vilnius

L3 biiroohoone, Vilnius
Rutkausko buroohoone, Vilnius

Logistika DSV logistikakeskus, Tallinn DSV logistikakeskus, Riia DSV logistikakeskus, Vilnius
Piepilsetas logistikakeskus,
Kekava Ramygalos logistikakeskus, Panevézyses
Kaubandus Saules Miestas kaubanduskeskus,
Hortes aianduskeskus, Laagri Siauliai

Laagri Selver, Tallinn

Hortes aianduskeskus, Tallinn
ABC Motors Autokeskus, Tallinn
Hooldekodud Pirita Pansionaat, Tallinn

Tartu Stidamekodu, Tartu
Valkla Siidamekodu, Valkla

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

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

Investeering tiitarettevotetesse Emaettevotte konsolideerimata bilansis

Emaettevotte konsolideerimata bilansis (esitatud lisas 19) on investeeringud tiitarettevotetesse kajastatud diglase vaartuse meetodil. Titarettevotete poolt

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

Tulu kajastamine

Mudgitulu on tulu, mis tekib Ettevdtte tavapérase aritegevuse kaigus. Muitgitulu 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 le kliendile.

Kontserni mudgitulu sisaldab Giritulu, haldustasusid, turundustasusid ning kommunaal- ja halduskulude vahendamise tasusid.
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formaadis Tallinna bérsile ja allkirjastatud dig It (Link: https:/nasdagbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100127242/reports).
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Kasutusrendilepingute uritulu kajastatakse lineaarselt rendiperioodi jooksul. Kui Kontsern lepib Giirnikega kokku Girivabastusperioodis, siis nimetatud kulu

kajastatakse samuti tUlriperioodi jooksul lineaarselt, vdhendades Guritulu.
Haldustasud ja turundustasud kajastatakse perioodil, millal kontroll teenuste ule I&heb Ule kliendile, s.t teenuse osutamise perioodil.

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

eraldiseisvat muiugihinda ei eksisteeri, tuletatakse see eeldatava kulu pluss marginaali alusel.
Kommunaal- ja halduskulude edasimigil tegutseb Kontsern kui agent, mistottu selliseid tulusid ei ndidata brutosummas, vaid saldeeritakse kaasneva kuluga.

Finantseerimise komponent

Kontsernil puuduvad lepingud, kus periood kliendile lubatud kaupade véi teenuste Uleandmise ja kliendilt makse saamise vahel oleks pikem kui liks aasta. Sellest
tulenevalt ei korrigeeri Kontserni ettevdtted tehinguhinda raha ajavaartuse maéju osas.

Finantstulud

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

Raha ja raha ekvivalendid

Raha ja raha ekvivalentideks loetakse raha ja lthiajalisi (soetushetkest arvestades kuni 3-kuulise téhtajaga) 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
Ettevéte klassifitseerib finantsvarad jargmistesse médtmiskategooriatesse:
- 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 miilike kajastatakse tehingupdeval ehk kuupaeval, millal Kontsern vétab endale vara ostmise voi
mulmise kohustuse. Finantsvarade kajastamine Ipetatakse kui digused finantsvarast tulenevatele rahavoogudele I6ppevad vdi antakse Ule ja kui Kontsern annab
Ule sisuliselt kdik riskid ja hlived. Regulaarsed finantsvarade ostud ja miligid kajastatakse tehingupdeval, kuupaeval, mil Kontsern kohustub vara ostma véi
mulma. Finantsvarade kajastamine |8petatakse, kui finantsvarade rahavoogude saamise digus on Idppenud vdi on ile antud ja Kontsern on ile andnud olulisel
maaral kdik omandidigusega kaasnevad riskid ja hiived.

(iii) mddtmine

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

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

languse metoodika sdltub sellest, kas krediidirisk on oluliselt suurenenud.

Eeldatava krediidikahju mddtmine 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 voi pingutusteta kattesaadavat mdistlikku ja pdhjendatud informatsiooni minevikus
toimunud sindmuste, praeguste tingimuste ja tulevaste majandustingimuste prognooside kohta.

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

nduetele lahtudes erinevatest aegumiste perioodidest.
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formaadis Tallinna bérsile ja allkirjastatud dig It (Link: https:/nasdagbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100127242/reports).
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Volainstrumendid
Vélainstrumentide edasine kajastamine séltub Ettevétte arimudelist 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 p&hiosalt arvestatud intress, kajastatakse
korrigeeritud soetusmaksumuses. Nendest varadest saadav intressitulu kajastatakse finantstuludes sisemise intressimaéra meetodil. Kajastamise I6petamisel

kajastatakse saadud kasum v6i kahjum kasumiaruandes muudes tuludes/kuludes.

Omakapitaliinstrumendid

Ettevottel ei ole investeeringuid omakapitaliinstrumentidesse.

Seisuga 31. detsember 2022 ja 31. detsember 2021 olid Kontserni kdik finantsvarad klassifitseeritud selles kategoorias:
- raha ja raha ekvivalendid;

- nduded ostjate vastu.

Tuletisinstrumendid

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

vaartuses muutusega labi kasumiaruande.

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

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

Kinnisvarainvesteeringud

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

kasutuseesmarke.

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

kinnisvarainvesteering igal bilansipéeval 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 Glritulusid (sh rent
1 m? kohta ning (iripindade téituvus) ja tegevuskulusid. Olenevalt (iirilepingute katkestamise lihtsusest ja véimalikkusest rentnike poolt, valib hindaja
analulsimiseks kas olemasolevad rahavood v&i turul keskmiselt eksisteerivad rahavood. Samuti tuleb netorahavoo niilidisvaartuse leidmiseks valida sobiv
diskontomaar, mis véljendab kdige paremini raha hetkevaartuse turusuundumusi ja varaga seotud spetsiifilisi riske. Diskontomaéra valiku alusena kasutatakse
turu keskmist kapitali struktuuri, mitte aga varade struktuuri. Diskonteeritud rahavoogude meetodit kasutatakse stabiilset tlrivoogu omavate kinnisvaraobjektide

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

Kinnisvarainvesteeringu kajastamine bilansis |dpetatakse objekti voérandamise 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
pShivaraks, on objekti uueks tuletatud soetusmaksumuseks tema diglane vaartus imberklassifitseerimise kuupaeva seisuga.
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Finantskohustused

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

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

Luhiajaliste finantskohustuste korrigeeritud soetusmaksumus on uldjuhul vérdne nende nominaalvaartusega, mistéttu lihiajalisi finantskohustusi kajastatakse
bilansis maksmisele kuuluvas summas. Pikaajalised finantskohustused vetakse amortiseeritud soetusmaksumuse arvestamiseks algul arvele saadud tasu
diglases vaartuses (millest on maha arvatud tehingukulutused), jargnevatel perioodidel arvestatakse kohustustelt intressi, kasutades sisemise intressimaara
meetodit. Finantskohustustega kaasnevad intressikulud kajastatakse tekkepdhiselt kasumiaruandes ridadel finants- ja investeerimistegevuse tulud ning finants-
ja investeerimistegevuse kulud. Varaobjektide (varudena kajastatud kinnisvaraprojektid, kinnisvarainvesteeringud, materiaalne pdéhivara) arendamise

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

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

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

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

Edukustasukohustus

EfTEN Real Estate Fund Il AS ning EfTEN Capital AS vahel on sdIimitud valitsemisleping, mille kohaselt arvestatakse edukustasu kahe viimase aasta korrigeeritud
bérsipdeva sulgemishindade kasvult, korrigeerides bérsipdeva sulgemishindasid eelnevalt makstud dividendide, dividendide tulumaksu ning minimaalse oodatava
tootlusega (minimaalne oodatav tootlus on 10% viimase borsipdeva sulgemishinnast). Edukustasu vérdub 20% aruandeaasta vimase borsipdeva sulgemishinna
ning eelmise aruandeaasta viimase bdérsipdeva sulgemishinna vahelt, mis on korrutatud fondi aktsiate arvuga. Perioodikulud edukustasu muutusest kajastatakse

Kontserni Uldhalduskulude koosseisus (vt lisa 7).

Eraldised ja tingimuslikud kohustused

Bilansis kajastatakse eraldised vaid siis, kui ettevéttel oli bilansipdevaks toimunud siindmustest tulenev juriidiline v&i faktiline kohustus, mille taitmine néuab

tulevikus téenaoliselt varast loobumist usaldusvaarselt maaratavas summas.

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

tdéendoline.

Rendiarvestus
Ettevdtja kui rendileandja

Kapitalirendiks loetakse renditehinguid, mille puhul kdik olulised vara omandidigusega seotud riskid ja hived kanduvad ule rentnikule. Kdiki ulejdanud

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 véahemalt 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 tiitarettevotted

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

(valjamaksekohustuse tekkimisel).

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

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

Maksustamisstisteemi olemusest tulenevalt ei teki Eestis registreeritud ettevdttel edasilikkunud tulumaksuvarasid ega -kohustisi, valja arvatud véimalik
edasilikkunud tulumaksukohustis ettevétte investeeringutelt tiitar-, sidus- ja Uhisettevotetesse ning filiaalidesse.

Lati titarettevotted

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

lubavad dividendidelt makstavat kasumit vahendada, kui 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 Lé&ti titarettevotete suhtes. Koik edasiliikkunud tulumaksuvarad ja —

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

Leedu tiitarettevotted

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

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

Leedu titarettevotete puhul leitakse edasilikkunud tulumaksuvara véi -kohustus kdigi bilansikuupéeval esinevate varade ja kohustuste maksustamisvaartuste
ning raamatupidamisvaartuste ajutiste erinevuste kohta. Edasilikkunud tulumaksuvara esitatakse bilansis vaid juhul, kui prognoositavas tulevikus on 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 tuhistumise ajastamist ja nende tiihistumine ettendhtavas tulevikus ei ole tden&oline. Maksustatavate ajutiste
erinevuste tihistumise ndideteks 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 emaettevéte hindab, et dividend makstakse vélja
ettendhtavas tulevikus, méddetakse edasilikkunud tulumaksukohustist planeeritava dividendi véljamakse ulatuses eeldusel, et dividendi véljamaksmiseks on
aruandekuupéeva seisuga piisavalt vahendeid ja omakapitali, mille arvelt ettenahtavas tulevikus kasumit jaotada. Edasiliikkunud tulumaksukohustise md&tmisel
kasutab kontsern maksumaarasid, mida aruandekuupaeval kehtivate maksuméaarade alusel eeldatavasti kohaldatakse maksustatavatele ajutistele erinevustele
perioodil, mil need eeldatavalt tihistuvad.
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EfTEN Real Estate Fund Ill AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2022

2 Tiitarettevotted

Tiitarettevotte omakapital, €
Ettevétte nimi Asurchay Kinnisvarainvesteering tuhandetes

maa
31.12.2021 31.12.2021

Kontserni osalus, %

Emaettevéte
EfTEN Real Estate Fund Ill AS Eesti
Tutarettevotted

Saules Miestas UAB Leedu Saulés Miestas kaubanduskeskus, Siauliai 21601 18 990 100 100
Verkiu Projektas UAB Leedu Ulonu biiroohoone, Vilnius 4612 4326 100 100
EfTEN Laisves UAB Leedu L3 biiroohoone, Vilnius 6062 5375 100 100
EfTEN Stasylu UAB Leedu DSV logistikakeskus, Vilnius 5278 5106 100 100
EfTEN Ténassilma OU Eesti DSV logistikakeskus, Tallinn 8249 7729 100 100
EfTEN Krustpils SIA Léti DSV logistikakeskus, Riia 3516 3083 100 100
EfTEN T&hesaju tee OU Eesti Hortes aianduskeskus, Tallinn 2724 3507 100 100
EfTEN Evolution UAB Leedu Evolution biiroohoone, Vilnius 6249 5528 100 100
EfTEN Seljaku OU Eesti Hortes aianduskeskus, Laagri 2504 2374 100 100
EfTEN Laagri OU Eesti Laagri Selver, Tallinn 52567 4623 100 100
EfTEN Autokeskus OU Eesti ABC Motors Autokeskus, Tallinn 2017 1996 100 100
EfTEN Piepilsetas SIA Lati Piepilsetas logistikakeskus, Kekava 4216 4042 100 100
EfTEN Riga Airport SIA Lati airBaltic peakontor, Riia 4796 4469 100 100
EfTEN Rutkausko UAB Leedu Rutkausko bliroohoone, Vilnius 6464 5714 100 100
EfTEN Pirita OU Eesti Pirita Pansionaat, Tallinn 3779 3479 100 100
EfTEN Ramygalos UAB Leedu Ramygalos logistikakeskus, Panevézyses 5188 4585 100 100
EfTEN ABC SIA Lati - 3 0 100 0
EfTEN Valkla OU Eesti Valkla Siidamekodu, Valkla 1784 0 100 0
EfTEN Ermi OU Eesti Tartu Siidamekodu, Tartu 237 0 100 0

2022. aasta veebruaris asutas EfTEN Real Estate Fund Ill kavandatava tehingu tarbeks 100%-lise tiitarettevotte Latis EFTEN ABC SIA, makstes titarettevotte

osakapitali 2 800 eurot. Tehing ebadnnestus ning hetkel ei ole plaanitud asutatud ettevéttesse kinnisvarainvesteeringut soetada.

2022. aasta mértsis asutas Fond kaks uut 100%-list tiitarettevétet kahe hooldekodu soetamiseks Valklas ja Tartumaal — vastavalt EfTEN Valkla OU ja EfTEN
Ermi OU. Tiitarettevétete asutamisel maksis Fond mélema ettevétte osakapitali 2 500 eurot. Tiitarettevétted soetasid vahetult peale asutamist hooldekodude
hoonete arendamiseks kinnistud koguvaartuses 2 244 tuhat eurot.

2021. aasta juunis asutas EfTEN Real Estate Fund Ill AS 100%-lise osalusega tiitarettevétte EfTEN Ramygalos UAB, mis asutamise jargselt soetas Leedus
PaneveSyses asuvad tootmis- ja laohooned. Kinnisvarainvesteeringu kogumaksumus koos tehingukuludega ulatus 10 011 tuhande euroni. Fond investeeris
titarettevotte omakapitali tehingu eelselt 4 036 tuhat eurot.

Kaik tiitarettevétted tegelevad kinnisvarainvesteeringute soetamise ja tidirile andmisega. Uhegi tiitarettevotte osad ei ole bérsil noteeritud.
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formaadis Tallinna bérsile ja allkirjastatud dig It (Link: https:/nasdagbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100127242/reports).
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3 Segmendiaruandlus

SEGMENDI TULEM

Allokeeri-
Biiroo Logistika Kaubandus Hooldekodud mata Kokku
202
12 kuud
2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2 2021 2022 2021
€ tuhandetes
Miiligitulu (lisa 4), s.h 4015 3794 4072 3606 5694 5105 518 416 0 0 14 299 12 921
Eesti 0 0 1049 1018 1532 1477 518 416 0 0 3099 291
Lati 499 498 1502 1450 0 0 0 0 0 0 2001 1948
Leedu 3516 3296 1521 1138 4162 3628 0 0 0 0 9199 8 062
Aritegevuse netokulu, s.h 3914 3674 4030 3571 5209 4756 512 411 0 0 13 665 12 412
Eesti 0 0 1049 1013 1512 1462 512 411 0 0 3073 2 886
Lati 497 497 1460 1421 0 0 0 0 0 0 1957 1918
Leedu 3417 3177 1521 1137 3697 3294 0 0 0 0 8635 7608

(O, & 5220 5108 4142 4549 5516 7155 165 427 152 -710 14891 16529

- 0 0 1118 1153 842 2678 165 427 152 -710 1973 3548
Lati 497 401 1324 1500 0 0 0 0 0 0 1821 1901
Leedu 4723 4707 1700 1896 4674 4477 0 0 0 0 11097 11080
EBITDA, s.h 3455 3228 3567 3116 4541 4155 408 374 152 -710 11819 10163
Eesti 0 0 957 922 1321 1277 408 374 152 710 2534 1863
L&ti 389 401 1245 1207 0 0 0 0 0 0 1634 1608
Leedu 3066 2827 1365 987 3220 2878 0 0 0 0 7651 6 692
Arikasum 14 891 16 529
Neto finantskulu (lisa 8) -1 680 -1678
Kasum ette tulumaksukulu 13 211 14 851
Tulumaksukulu (lisa 9) -1 803 -1752
ARUANDEAASTA PUHASKASUM 11408 13099
SEGMENDI VARAD
Biiroo Logistika Kaubandus Hooldekodud Kokku

Aasta I8pu seisuga 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
€ tuhandetes

Kinnisvarainvesteeringud

Eesti 0 0 13610 13370 20540 20770 8954 6270 43104 40410
L&ti 6 920 6800 17560 17440 0 0 0 0 24480 24240

101
LEEEl 4a881 P03 59439 19780 35559 34500 0 0 291 97 311
Kinnisvarainvesteeringud kokku (lisa 12) 51 801 49 831 51 300 50 590 56 820 55 270 8954 6270 ;gg ;g:
Muud pikaajalised varad 179 147
Netovdlg (kohustused miinus raha) -66 361  -66 413
Muud lGhiajalised varad 1571 1219
104

NETOVARS 264 96914

2022. aasta I6pu seisuga on Kontsernil kaks pooleliolevat arendusprojekti hooldekodude segmendis — Valkla Stidamekodud ja Tartu Stidamekodud Eestis.
Pooleliolevate arendusprojekti diglane vaartus seisuga 31.12.2022 oli 2 634 tuhat eurot. Valkla Stidamekodude projekti valmimisaeg on 2023. aasta kevadel ning

Tartu Stidamekodud on hetkel planeerimisetapis.

2022. ja 2021. aastal ei teinud arisegmendid omavahelisi tehinguid. Kontserni peamine tulu saadakse kinnisvarainvesteeringutelt, mis asuvad samades riikides,
kus kinnisvarainvesteeringut omav tutarettevote.

Kontserni suurimad kliendid on DSV Estonia AS, Adax UAB, DSV Latvia SIA, DSV Lithuania UAB ja Hortes AS omades vastavalt 7,8%, 6,0%, 5,5%, 5,4% ja

5,4% kontserni konsolideeritud Gidritulust. Uleja&nud Giirnike tulu osakaal konsolideeritud tulust ja3b alla 5%.
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formaadis Tallinna bérsile ja allkirjastatud digitaalselt (Link: https:/nasdagbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100127242/reports).
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4 Miidgitulu

€ tuhandetes

Uliritulu biiroopindadelt (lisa 12) 3981 3786
Uliritulu kaubanduspindadelt (lisa 12) 4983 4413
Uliritulu logistikapindadelt (lisa 12) 4007 3550
Uliritulu hooldekodudelt (lisa 12) 518 416
Muud muugitulud 810 756
Mdigitulu tegevusalade 16ikes kokku (lisa 3) 14 299 12 921

Miiligitulu geograafiliste piirkondade 16ikes m 2021

€ tuhandetes

Eesti 3099 2911
Lati 2001 1948
Leedu 9199 8 062
Mitgitulu geograafiliste piirkondade 16ikes kokku (lisa 3) 14 299 12 921

5 Miiiidud teenuste kulud

€ tuhandetes

Uliripindade remont ja hooldus -48 -34
Vara kindlustus -5 -5
Maamaks ja kinnisvaramaks -28 -60
Muud haldustegevuse kulud -10 -64
Vakantsete pindade kommunaalkulud 0 -5
Amortisatsioonikulud -2 -1
Parenduskulud -13 -1
Palgakulud, s.h maksud (lisa 18) -39 -32
Kaibemaksu proportsioonikulud -42 -35
Muud muugikulud -80 0
Ebatden&oliselt laekuvate nduete allahindlus 0 -4
Miiiidud teenuste kulu kokku (lisa 12) -267 -241
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6 Turustuskulud

€ tuhandetes
Uliripindade vahendustasud -25 -27
Reklaam, reklaamritused’ -342 -239
Korporatiivturundus 0 -2
Turustuskulud kokku -367 -268
'Reklaami ja reklaamirituste kulud koosnevad olulises osas kaubanduskeskuste turundusiirituste kuludest, mille Glirnikud katavad kokkuleppelistest
turundustasudest.
7 Uldhalduskulud
€ tuhandetes
Valitsemisteenus (lisa 18) -1178 -1 074
Burookulud -41 -36
Palgakulud, s.h maksud (lisa 18) -228 -213
Konsultatsioonikulud, digusabi, raamatupidamisteenus, hindamisteenus -207 -185
Audit -73 -60
Regulaatori kulud -112 -135
Fondivalitseja edukustasu 0 -537
Muud utldhalduskulud -32 -32
Amortisatsioonikulud -45 -54
Uldhalduskulud kokku -1916 -2 326
8 Muud finantstulud ja -kulud
2022 2021
€ tuhandetes
Intressikulud, s.h 1854 -1 804
Intressikulud laenudelt 1809 -1 691
Intressikulud tuletisinstrumentidelt (-)/ kulu vahendus (+) 45 -113
Intressivahetuslepingute diglase vaartuse muutus 174 126
Muud finantstulud ja -kulud kokku (lisad 3,15) 1680 1678
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9 Tulumaks

€ tuhandetes

Edasiliikkunud tulumaksukulu dividendidelt -274 2l
Leedu ettevotete edasilikkunud tulumaksukulu -1239 11290
Leedu ettevotete tulumaksukulu kasumilt -290 -222
Tulumaksukulu kokku (lisa 3) -1803 1752
Muutused edasilikkunud tulumaksukohustuses 2022. ja 2021. aastal sisaldavad endas jargmiseid muutuseid:

Edasiliikkunud Edasiliikkunud

tulumaksukohustus  tulumaksukohustus

seoses kinnisvara- seoses
investeeringutega dividendidega Kokku

€ tuhandetes

Saldo 31.12.2020 4383 200 4583
Edasillikkunud tulumaksukohustuse muutus kasumiaruandes 2021. aastal 1290 240 1530
Tasutud tulumaks dividendidelt 0 -168 -168
Saldo 31.12.2021 5673 272 5945
Edasillikkunud tulumaksukohustuse muutus kasumiaruandes 2022. aastal 1239 273 1512
Tasutud tulumaks dividendidelt 0 -209 -209
Saldo 31.12.2022 6912 336 7248

10 Kasum aktsia kohta

Aruandeperioodi puhaskasum, € tuhandetes 11 408 13 099

Dividendid aktsia kohta, eurodes 0,80 0,55

Kaalutud keskmine aktsiate arv aasta jooksul, tk 5072 535 4 698 909

Kasum aktsia kohta, eurodes 2,25 2,79
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formaadis Tallinna bérsile ja allkirjastatud digitaalselt (Link: https:/nasdagbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100127242/reports).
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11 Néuded ja viitlaekumised

€ tuhandetes

Ostjate tasumata summad 765 584
Ebatdendoliselt laekuvad summad -6 -7
Nouded ostjate vastu kokku (lisa 15) 759 577
Muud liihiajalised nouded

Intressiderivatiivide nduded 53 0
Muud lGhiajalised nduded 27

Muud liihiajalised néuded kokku 80

Viitlaekumised

Kéaibemaksu ettemaksed ja tagasinduded 111 0
Muud viitlaekumised 572 299
Viitlaekumised kokku 683 299
Nouded ja viitlaekumised kokku (lisa 15) 1522 876

12 Kinnisvarainvesteeringud

Seisuga 31.12.2022 on Kontsern teinud investeeringud jargmistesse kinnisvarainvesteeringutesse:

Nimetus Asukoht Neto Ehitusaast Omand Soetus- Turuvaartu Vaartuse Osakaal
Gdripind a a-mise maksumu s kasv fondi
(m2) aeg s 31.12.2022 aktivate
turu-
vaartuse
st
€ tuhandetes
Saules Miestas Saules Miestas,
kaubanduskeskus Leedu 20 282 2007 08.2015 29 308 36 280 24% 20%
DSV logistikakeskus Vilnius, Leedu 11 751 2005 06.2016 8519 9470 11% 5%
DSV logistikakeskus Tallinn, Eesti 16 014 2003 07.2016 12 366 13 610 10% 7%
DSV logistikakeskus Riia, Lati 12 149 2000 07.2016 8837 8 830 0% 5%
L3 biroohoone Vilnius, Leedu 6 150 2004  10.2016 8 836 10771 22% 6%
Ulonu biiroohoone Vilnius, Leedu 5290 2012 12.2015 8 327 9 320 12% 5%
Hortes aianduskeskus Laagri Tallinn, Eesti 3470 2006  05.2017 3138 3720 19% 2%
Hortes aianduskeskus
Tahesaju Tallinn, Eesti 5300 2019  05.2018 5458 5600 3% 3%
Laagri Selver Tallinn, Eesti 3059 2017  05.2017 6279 7810 24% 4%
Evolution biiroohoone Vilnius, Leedu 6614 2009 05.2018 10 005 11 780 18% 6%
ABC Motors Autokeskus Tallinn, Eesti 2149 2002 02.2019 3479 3410 -2% 2%
renov.
airBalticu peakontor Riia, Lati 6217 2016  03.2020 7112 6 920 -3% 4%
Piepilsetas logistikakeskus Kekava, Lati 13 380 2007  03.2020 8789 8 730 -1% 5%
Rutkausko buroohoone Vilnius, Leedu 6812 2014  08.2020 11 819 13 010 10% 7%
Pirita pansionaat Tallinn, Eesti 5983 2020 12.2020 6217 6 320 2% 3%
Ramygalos logistikakeskus Panevézyses, Leedu 20 126 2007  06.2021 10 011 10 660 6% 6%
renov.
Valkla Sidamekodu Valkla, Eesti 2759 2022  04.2022 2692 2400 -11% 1%
Tartu Stidamekodu Tartu, Eesti ehitusjargus 2022-2023  04.2022 234 234 0% 0%
Kokku 147 505 151 426 168 875 12% 93%

Lisainformatsioon kinnisvarainvesteeringute kohta on toodud lisas 3 'Segmendiaruandlus’.
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formaadis Tallinna bérsile ja allkirjastatud digitaalselt (Link: https://nasdagbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100127242/reports).
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EfTEN Real Estate Fund Il AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2022

2022. ja 2021. aastal on Kontserni kinnisvarainvesteeringutes toimunud jargmised muutused:

Arendusjargus Valmis Kinnisvara-

kinnisvarainvesteerin kinnisvara- investeeringud

gud investeeringud kokku

Saldo seisuga 31.12.2020 0 144 235 144 235
Soetused ja arendused 0 10 311 10 311
Kapitaliseeritud parendused 0 973 973
Kasum/kahjum &iglase vaartuse muutusest 0 6 442 6 442
Saldo seisuga 31.12.2021 0 161 961 161 961
Soetused ja arendused 2926 0 2926
Kapitaliseeritud parendused 0 869 869
Kasum/kahjum &iglase vaartuse muutusest -292 3411 3119
Saldo seisuga 31.12.2022 2634 166 241 168 875

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

31. detsembri seisuga voi aasta kohta m 2021

Kinnisvarainvesteeringutelt teenitud Gdritulu (lisa 4) 13 489 12 165
Kinnisvarainvesteeringute haldamisega otseselt kaasnevad kulud (lisa 5) -267 -241
Kinnisvarainvesteeringute soetusest tasumata summad (lisa 14)' 268 0
Laenukohustuste tagatiseks panditud kinnisvarainvesteeringute bilansiline vaartus 168 641 161 961

' Seisuga 31.12.2022 oli kontsernil kinnisvarainvesteeringute soetusest tasumata hankijatele Valkla Stidamekodu ehituse eest summas 268 tuhat eurot.

EfTEN Real Estate Fund Il AS ning tlrnike vahel séImitud Girilepingud vastavad katkestamatute kasutusrendilepingute tingimustele. Nimetatud rendilepingute

tulu jaguneb jargmiselt:

Katkestamatutest kasutusrendilepingutest

saadavad maksed Sl L]
€ tuhandetes
kuni 1 aasta 12184 11 041
2-5 aastat 28 791 27776
Ule 5 aasta 21 847 19 540
Kokku 62 822 58 357

Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse leidmise eeldused ja alused

Kontserni  kinnisvarainvesteeringuid hindab sdéltumatu hindaja. Kodikide seisuga 31.12.2022 ja 31.12.2021 Kontserni aruannetes kajastatud
kinnisvarainvesteeringute diglane vaartus on saadud diskonteeritud rahavoogude meetodit kasutades. Oiglase vaéartuse leidmisel on kasutatud jargmiseid

eelduseid:

Seisuga 31.12.2022:

Sektor Oiglane Hindamismeetod Eeldatav  Diskontomaa Viljumis- Keskmine iiiirihind
vaartus ddritulu r tootlikkus €/,m2
aastas

€ tuhandetes

BUEe 51801 Diskonteeritud 3851 88%  6,75%7,5% 1,5
rahavood

Logistika 51300 Diskonteeritud 4116 8,2%-9,6% 7,1%-7,9% 47
rahavood

Kaubandus 56820 Diskonteeritud 4803 7,8%-9,6% 6,5%-8,0% 12,2
rahavood

Hooldekodud 8954 Diskonteeritud 631 8,0%-9,0% 6.8%-8,0% 50
rahavood

Kokku 168 875 13 401
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formaadis Tallinna bérsile ja allkirjastatud digitaalselt (Link: https:/nasdagbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100127242/reports).



https://nasdaqbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100127242/reports
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20collateral%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20collateral%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20collateral%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20collateral%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20collateral%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20collateral%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20collateral%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20collateral%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20collateral%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20collateral%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20collateral%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20collateral%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20collateral%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20collateral%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20collateral%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20collateral%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20collateral%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20collateral%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20collateral%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20collateral%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20collateral%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20collateral%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20collateral%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20collateral%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20collateral%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20collateral%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20revenue%20from%20contracts%20with%20customers%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d
pp://Notes/Disclosure%20of%20notes%20and%20other%20explanatory%20information%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20investment%20property%5btaxonomy=ESEF%5d+Notes/Disclosure%20of%20fair%20value%20measurement%5btaxonomy=ESEF%5d

EfTEN Real Estate Fund Il AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2022

Seisuga 31.12.2021:

Sektor Oiglane Hindamismeetod Eeldatav Diskonto- Viljumis- Keskmi
vaartus udiritulu maar tootlikkus ne
aastas Gdrihind
€/,m2

€ tuhandetes

Biroo 49831  Diskonteeritud rahavood 3759  8,2%-8,7% 6,8%-7,5% 10,9

Logistika 50590 Diskonteeritud rahavood 3978  82%-9,1% 7,.2%-7,9% 45

Kaubandus 55270  Diskonteeritud rahavood 4606  7,8%-9,0% 6,8%-8,0% 11,8

Hooldekodud 6270 Diskonteeritud rahavood 443 7.8% 6,8% 6,1

Kokku 161 961 12 786

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

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

Oiglase vairtuse sensitiivsuse analiiiis

Allpoololev tabel illustreerib seisuga 31.12.2022 Kontserni bilansis kajastatud kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse sensitiivsust olulisematele hinnangute

eeldustele:
Sektor igla Sensitiivsus juhtkonna Sensitiivsuse soltumatus hinnangus
e hinnangule
vadrtu Miitigitulu +10% Miigitulu Diskontoma Diskontoma Viljumistootlikk Viljumistootlikk
s -10% ar +50bp ar -50bp us +50bp us -50bp
€ tuhandetes
Biroo 51 801 5630 -5 640 -1 040 1040 -2 500 2870
Logistika 51 300 5380 -5 370 1010 1010 -2 300 2640
Kaubandus 56 820 6390 6410 1130 1130 2420 2760
FIRCREEENE 8954 980 -1.040 -220 220 -460 470
168
KOKKU 875 18 380 18 460 -3 400 3400 -7 680 8 740
Seisuga 31.12.2021
Sektor Sensitiivsus juhtkonna Sensitiivsuse soltumatus hinnangus
. hinnangule
Oiglane vairtus Miidigitulu Midgitulu - Diskontoma Diskontoma Viéljumistootlikku  Valjumistootli
+10% 10% ar +50bp ar -50bp s +50bp kkus -50bp

€ tuhandetes
Biroo 49 831 5970 -5910 -980 1050 -2 360 2740
Logistika 50 590 5310 -5 360 1020 1020 -2 280 2570
Kaubandus 55 270 6 240 -6 240 1100 1120 2340 2660
Hooldekodud 6270 660 -650 120 130 -310 360
KOKKU 161 961 18 180 -18 160 3220 3320 -7 290 8330

Kdikide Kontserni kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse leidmisel on kasutatud taseme kolm sisendeid (lisa 15).
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formaadis Tallinna bérsile ja allkirjastatud digitaalselt (Link: https://nasdagbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100127242/reports).
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13 Laenukohustused
Seisuga 31.12.2022 on Kontsernil jargmised laenukohustused:
Laenu-
lepingu
Laenu- Lepingu- Laenu intressim Osakaal
andja line jaak aar fondi
Laenu paritolu- laenu- seisuga Lepingu seisuga Tagatise puhas-
andja riik summa 31.12.22 tahtaeg 31.12.22  Laenu tagatis vaartus vaartusest
Hiipoteek - Saules Miestas
Swedbank Leedu 14 616 12 554 13.08.23 4,79%  kaubanduskeskus 36 280 12,0%
SEB Leedu 5500 4047 28.06.26 3,04%  Hupoteek - DSV logistikakeskus 9470 3,9%
SEB Lati 5123 33884 29.06.26 3,98%  Hipoteek - DSV logistikakeskus 8830 3,7%
SEB Leedu 5620 4181 27.10.26 3,09% Hipoteek L3 biiroohoone 10 771 4,0%
SEB Eesti 7 950 5849 29.06.26 3,08%  Hupoteek - DSV logistikakeskus 13610 5,6%
SEB Leedu 5200 3690 21.12.25 3,44%  Hupoteek - Ulonu biiroohoone 9 320 3,5%
SEB Leedu 5850 4673 30.05.23 3,95%  Hupoteek - Evolution biiroohoone 11780 4,5%
Swedbank Eesti 3833 2814 29.06.27 3,30%  Huipoteek - Laagri Selver 7810 2,7%
SEB Eesti 1860 1 356 05.07.27 2,24%  Hupoteek - Hortes aianduskeskus Laagri 3720 1,3%
Swedbank Eesti 3290 2928 11.01.24 3,56%  Hupoteek - Hortes aianduskeskus Tahesaju 5600 2,8%
LHV Eesti 1800 1551 25.02.24 3,88%  Hupoteek - ABC Motors Autokeskus 3410 1,5%
Swedbank Lati 4 000 2614 05.02.23 5,21%  Hupoteek - Piepilsetas logistikakeskus 8730 2,5%
Luminor Lati 3905 2 457 04.02.25 4,39%  Hupoteek - airBaltic peakontor 6 920 2,4%
Hupoteek - Pirita Pansionaat, emaettevotte
Swedbank Eesti 3100 2914 28.11.25 3,85%  garantii 6 320 2,8%
Swedbank Eesti 2 250 377 25.09.27 3,85%  Hupoteek-Valklaranna tee 36 2 400 0,4%
Siauliy
bankas Leedu 6 000 5646 13.06.26 5,02%  Hupoteek - Ramygalos logistikakeskus 10 660 5,4%
SEB Leedu 7 300 6 526 12.08.25 2,76%  Hupoteek - Rutkausko biiroohoone 13010 6,3%
Kokku 87 197 68 061 168 641 65,3%
Seisuga 31.12.2021 olid Kontsernil jargmised laenukohustused:
Laenu-
lepingu Osakaal
Laenu- Laenu intressi- fondi
andja Lepingu- jaak maar puhas-
Laenu paritolu- line laenu- seisuga Lepingu seisuga Tagatise vaartuse
andja riik summa 31.12.21 tahtaeg 31.12.21  Laenu tagatis vaartus st
Swedban Hiipoteek - Saules Miestas
k Leedu 14 616 13422 13.08.23 2,65%  kaubanduskeskus 34 500 13,8%
SEB Leedu 5500 4204 28.06.26 1,85%  Hiipoteek - DSV logistikakeskus 9380 4,3%
SEB Lati 5123 4049 29.06.26 1,85%  Hipoteek - DSV logistikakeskus 8710 4,2%
SEB Leedu 5620 4349 27.10.26 1,90%  Hiipoteek L3 blroohoone 10 281 4,5%
SEB Eesti 7 950 6 098 29.06.26 1,85%  Hiipoteek - DSV logistikakeskus 13 370 6,3%
SEB Leedu 5200 3841 21.12.25 2,25%  Hupoteek - Ulonu bliroohoone 9080 4,0%
SEB Leedu 5850 4932 30.05.23 2,00% Huipoteek - Evolution biiroohoone 11 190 5,1%
Swedban
k Eesti 3700 2927 29.06.22 1,40%  Hupoteek - Laagri Selver 7 340 3,0%
SEB Eesti 1860 1449 05.07.22 1,82%  Hupoteek - Hortes aianduskeskus Laagri 3680 1,5%
Swedban
k Eesti 3290 3060 11.01.24 1,95%  Hipoteek - Hortes aianduskeskus Téhesaju 6480 3,2%
LHV Eesti 1800 1624 25.02.24 2,95%  Hupoteek - ABC Motors Autokeskus 3270 1,7%
Swedban
k Lati 3201 2827 05.02.23 2,80% Hupoteek - Piepilsetas logistikakeskus 8730 2,9%
Luminor Lati 3905 2630 04.02.25 3,75%  Hupoteek - airBaltic peakontor 6 800 2,7%
Swedban Hupoteek - Pirita Pansionaat, emaettevotte
k Eesti 3100 3038 28.11.25 1,95%  garantii 6270 3,1%
Siauliy
bankas Leedu 6 000 5883 13.06.26 2,50% Hupoteek - Ramygalos logistikakeskus 10 400 6,1%
SEB Leedu 7 300 6 844 12.08.25 2,10%  Hupoteek - Rutkausko biiroohoone 12 480 71%
Kokku 84 015 71177 161 961 73,4%
Liihiajalised laenukohustused m 31.12.2021
€ tuhandetes
Pikaajaliste pangalaenude tagasimaksed jargmisel perioodil® 22 093 7677
Pangalaenude diskonteeritud lepingutasud -35 -32
Liihiajalised laenukohustused kokku 22 058 7 645
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It (Link: https:/nasdagbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100127242/reports).
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2 Pikaajaliste pangalaenude tagasimaksed jargmisel perioodil seisuga 31.12.2022 sisaldavad jargmise 12 kuu jooksul I6ppeva kolme tiitarettevétte laenukohustuse
jaaki summas 19 841 tuhat eurot. Loppevate laenulepingute LTV on 30-40% vahemikus ning kinnisvarainvesteeringud omavad stabiilselt tugevat Giirirahavoogu,
mistottu kontserni juhtkonna hinnangul ei teki laenulepingute pikendamisel takistusi.

Pikaajaliste pangalaenude tagasimaksed jargmisel perioodil seisuga 31.12.2021 sisaldavad jargmise 12 kuu jooksul I6ppeva kahte laenukohustuse jaaki summas
4 376 tuhat eurot. Léppevate laenulepingute LTV on 40% ja 39% ning kinnisvarainvesteeringud omavad stabiilselt tugevat Glrirahavoogu, mistéttu kontserni

juhtkonna hinnangul ei teki laenulepingute pikendamisel takistusi ning kontserni kaibekapital on piisav lihiajaliste kohustuste katmiseks.

Pikaajalised laenukohustused m 31.12.2021
€ tuhandetes
Pikaajalised laenukohustused kokku 67 975 71085
sh. kohustuste lihiajaline osa 22 058 7 645
sh. kohustuste pikaajaline osa, s.h 45 917 63 440
Pangalaenud 45 968 63 500
Pangalaenude diskonteeritud lepingutasud -51 -60
Pangalaenud jagunevad tagasimaksmise tahtaegade jargi alljargnevalt:
Pangalaenude tagasimaksed tagasimaksmise tiahtaegade jargi 31.12.2021
€ tuhandetes
Alla 1 aasta 22 093 7677
2-5 aastat 45 968 63 500
Pangalaenude tagasimaksed kokku 68 061 71177
Laenukohustuste rahavood m 2021
€ tuhandetes
Saldo perioodi alguses 71085 72 368
Saadud pangalaenud 377 6 300
Tagastatud pangalaenud refinantseerimisel 0 -4 000
Pangalaenude annuiteetmaksed -3 493 -3 586
Diskonteeritud lepingutasude muutus 6 3
Saldo perioodi I6pus 67 975 71 085

Laenukohustuste kohta on toodud lisainformatsioon ka aruande lisas 15.
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formaadis Tallinna bérsile ja allkirjastatud digitaalselt (Link: https:/nasdagbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100127242/reports).
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14  Volad ja ettemaksed

Liihiajalised vélad ja ettemaksed

€ tuhandetes

Vélad tarnijatele p&hivaratehingutest (lisa 12) 268 0
Muud vélad tarnijatele 228 681
Volad tarnijatele kokku 496 681
Muud volad 4 25
Muud volad kokku 4 25
Kaibemaks 272 252
Ettevotte tulumaks 62 0
Maamaks, kinnisvaramaks 64 103
Muud maksuvélad 5 4
Maksuvélad kokku 403 359
Vélad toovotjatele 27 23
Intressivélad 123 40
Ulirnike tagatisrahad 82 77
Muud viitvélad 326 144
Viitvolad kokku 558 284
Volad ja ettemaksed kokku 1461 1349

Pikaajalised volad

€ tuhandetes

Ulirnike tagatisrahad 1008 985
Muud pikaajalised vélad 0 2
Muud pikaajalised volad kokku 1008 987

Lisainformatsioon vélgade kohta on toodud lisas 15.
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formaadis Tallinna bérsile ja allkirjastatud digitaalselt (Link: https:/nasdagbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100127242/reports).
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15 Finantsinstrumendid, finantsriskide juhtimine

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

aruande lisas 8.

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

Finantsinstrumentide bilansilised vaartused

€ tuhandetes

Finantsvarad - laenud ja nouded

Raha ja raha ekvivalendid 11 331 13 074
Nouded ostjate vastu 11 759 577
Finantsvarad kokku 12 090 13 651

Finantskohustused korrigeeritud soetusmaksumuses

Laenukohustused 13 67 975 71085
Vélad tarnijatele 14 496 681
Ulirnike tagatisrahad 14 1090 1062
Intressivélad 14 123 40
Viitvélad 14 353 167
Finantskohustused korrigeeritud soetusmaksumuses kokku 70 037 73 035

Finantskohustused diglases vaartuses

Tuletisinstrumendid (intressivahetuslepingud) 0 121
Finantskohustused diglases vaartuses kokku 0 121
Finantskohustused kokku 70 037 73 156

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

nende diglasest vaartusest.

Kontserni riskijuhtimisel 1ahtutakse pdhiméttest, et riske tuleb votta tasakaalustatult, arvestades Kontserni poolt kehtestatud reegleid ning rakendades vastavalt
olukorrale riskide maandamise meetmeid, mislabi saavutatakse Kontserni stabiilne kasumlikkus ja aktsionéride 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, mistéttu on liigne riskivotmine lubamatu ja riskide juhtimiseks tuleb kohaldada sobivaid

meetmeid.

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

seelabi ettevétte finantsvdimekust voi vahendades investeeringute vaartust.

Tururisk

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

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

Intressirisk

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

peamiselt Kontserni pikaajalisi ujuva intressimaaraga laenukohustusi.
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EfTEN Real Estate Fund Il AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2022

2022. aastal toimunud inflatsioonitempo hiippeline kiirenemine ajendas keskpanku I6petama pea kiimme aastat kestnud n.n. null-intresside poliitika. Kui veel
2022. a alguses oli enamike euros valja antavate laenude aluseks kasutatav EURIBORi maar negatiivne, siis aasta I6puks kerkis 6 kuu EURIBOR 2,7%-le ja 1
kuu EURIBOR 1,9%-le. Kdik Kontseri kinnisvarainvesteeringud on tehtud finantsvimendusega, mistéttu omas intressimaarade kallinemine méju ka Kontserni

laenude intressikuludele ja rahavoogudele.

Seisuga 31.12.2022 on kontserni laenulepingutest 100% sdlmitud ujuva intressi baasil (marginaal vahemikus 1,4% kuni 2,95% pluss 1 kuu-, 3 kuu - ja 6 kuu
EURIBOR). Ujuva intressi baasil séImitud lepingutest on omakorda 18% seotud intressiméara vahetuslepinguga, kus 3-kuu EURIBOR on omakorda fikseeritud
0,35% tasemel. Koikidele EfTEN Real Estate Fund Ill AS’i laenuportfellis olevatele lepingutele on negatiivse EURIBORI kaitseks seatud 0% piir (floor), s.t

negatiivse EURIBORI korral laenumarginaal nende laenukohustuste juures ei vahene.

Tulenevalt Kontserni kinnisvarainvesteeringute pikaajalisest iseloomust ning investeeringutega seotud pikaajaliste laenukohustustega otsustas EfTEN Real Estate
Fund Il AS juhtkond 2016. aastal katta laenuportfelli pikaajalise ujuva intressiméara suurenemise riski 1abi osalise laenuportfelli ujuva intressimaara (3-kuu
EURIBORI) fikseerimise. Risk otsustati maandada intressiswapi lepinguga, kus tltarettevotte laenulepingu ujuv intressimaar vahetati fikseeritud intressimaara
vastu. Intressiswapi lepingud otsustati séimida, arvestades kolme jargmist tingimust:

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

(2) Swapilepingute nominaalviartuste summa lepingute sdlmimise hetkel ei uleta 50% kogu EfTEN Real Estate Fund Il AS’i konsolideeritud
laenuportfellist;

(3) Laenulepingud, mille rahavoo riski maandatakse, pikendatakse tahtaja saabumisel kuni swapilepingute [8pptahtajani nii, et laenulepingute rahavood
kattuksid swapilepingute aluseks olevate maksegraafikute rahavoogudega.

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

iintressivahetuslepingute 16pptahtaeg on 2023. aastal.

Kontsern kajastab intressimaara vahetuslepinguid muutusega labi kasumiaruande p&himéttel. Intressiméara vahetuslepingute diglane vaartus seisuga 31.12.2022
oli positiivne summas 53 tuhat eurot (31.12.2021: negatiivne 121 tuhat eurot). Intressimaéara vahetuslepingute diglase vaartuse leidmise kohta on lisainfo toodud
allpool I6igus 'Oiglane vaartus’.

Jatkuv EURIBORI kallinemine omab negatiivset méju Kontserni puhaskasumile ja rahavoogudele. Allolevas tabelis on toodud intressiméarade muutuse méoju

Kontserni tulumaksueelsele kasumile ja rahavoole EURIBORI tasemete I6ikes (EURIBOR 2,0% - 4,0%), arvestades laenude jaake seisuga 31.12.2022.

EURIBORI MAAR MGoju tulumaksueelsele kasumile ja
rahavoogudele aastas

€ tuhandetes

EURIBOR 2,0% -227
EURIBOR 2,5% -567
EURIBOR 3,0% -907
EURIBOR 3,5% -1248
EURIBOR 4,0% -1 588

Likviidsusrisk

Likviidsusrisk tuleneb potentsiaalsest finantsseisundi muutusest, mis vahendaks Kontserni vdimekust teenindada digeaegselt ja korrektselt oma kohustusi.

Kontserni likviidsust mojutavad eelkdige jargmised asjaolud:
- Uliritulu véhenemine v&i volatiilsus, mis vahendab Kontserni véimet 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 65% investeeringu
soetusmaksumusest ning kontserni vdla kattekordaja oleks suurem kui 1,2. Seisuga 31.12.2022 oli kontserni intressikandvate vélakohustuste osakaal Giritulu
tootvatest kinnisvarainvesteeringutest 40% (31.12.2021: 44%) ning viimase 12 kuu keskmine véla kattekordaja (DSCR) 2,2 (2021: 1,9).

Kontserni finantseerimispoliitika naeb ette, et laenulepingud vddrkapitali kaasamiseks sdlmitakse pikaajalisena, kusjuures arvestatakse kinnisvaraobjekte
koormavate Uurilepingute maksimaalse pikkusega. Allolev tabel koondab info Kontserni finantskohustuste realiseerumise tahtajalisuse kohta (diskonteerimata
rahavood):
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EfTEN Real Estate Fund Il AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2022

Seisuga 31.12.2022 Alla 1 kuu 2-4 kuud 5 kuni 12 kuud 2 kuni 5 Ule 5 aasta Kokku
aastat

€ tuhandetes

Intressikandvad vélakohustused 371 3453 18 266 45 971 0 68 061
Intressimaksed 226 655 1337 3365 0 5583
Intressikohustused 123 0 0 0 0 123
Vélad tarnijatele 496 0 0 0 0 496
Ulirnike tagatisrahad 2 16 64 836 172 1090
Viitvélad 353 0 0 0 0 353
Finantskohustused kokku 1571 4124 19 667 50 172 172 75 706
Seisuga 31.12.2021 Alla 1 kuu 2-4 kuud 5 kuni 12 kuud 2 kuni 5 aastat Ule 5 aasta Kokku
€ tuhandetes

Intressikandvad volakohustused 299 899 6478 63 501 0 1177
Intressimaksed 141 420 1060 2976 0 4 597
Intressikohustused 40 0 0 0 0 40
Vélad tarnijatele 681 0 0 0 0 681
Ulirnike tagatisrahad 5 8 64 853 133 1062
Viitvélad 167 0 0 0 0 167
Tuletisinstrumendid (intressivahetuslepingud) 121 0 0 0 0 121
Finantskohustused kokku 1454 1327 7 602 67 330 133 77 845

Kaibekapitali aruanne

€ tuhandetes

Raha ja raha ekvivalendid 11 331 13 074
Nouded ja viitlaekumised (lisa 11) 1522 876
Ettemakstud kulud 49 314
Kéibevara kokku 12 902 14 264
Pikaajaliste kohustuste lihiajaline osa (lisa 13) -22 058 -7 645
Luhiajalised volad ja ettemaksed -1 461 -1 470
Liihiajalised kohustused kokku -23 519 -9 115
Kaibekapital kokku -10 617 5149

Kontserni kaibekapital on 31.12.2022 seisuga negatiivne summas 10 617 tuhat eurot (31.12.2021: positivne 5 149 tuhat eurot). Kaibekapital oli 31.12.2022

seisuga negatiivne seoses 2023. aasta jooksul Idppevate kontserni kolme laenulepingu I16ppemisega kogusummas 19 841 tuhat eurot.

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 igapdevases 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
finantseerimislepingute annuiteetmaksete tegemise paeval. Enamike Uurilepingute tingimustest tuleneb tagatisrahade maksmise kohustus, mille arvelt on

Kontsernil 8igus Glirniku maksejdéuetuse tulemusel tekkinud véignevusi kustutada. Osade udrilepingute puhul on lubatud tagatisraha asendada pangagarantiiga.

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

Gurilepingu s&lmimist.
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EfTEN Real Estate Fund Ill AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2022

Juhul, kui selgub, et on oht Glrniku maksevdimetuks muutumiseks, hindab Kontsern iga nduet individuaalselt ning otsustab nduete ebatéenaoliselt lackuvaks
kandmise. Uldiselt hinnatakse maksetéhtaega ile 180-p&eva liletanud nduded ebatdenéoliselt laekuvaks, v.a juhul, kui Kontsernil on piisavalt kindlust ndude
laekumise osas v&i on nduete laekumiseks sdlmitud maksegraafik.

Noudeid ostjate vastu illustreerib allpoololev tabel:

31.12.2021
Aegumata 7 536
Aegunud, s.h 48 48
Kuni 30 pdeva 33 40
30-60 péeva 6 2
Ule 60 pgeva 9 6
Ebatden&oliselt laekuvad arved -6 -7
Noéuded ostjate vastu kokku (lisa 11) 759 577

Kontserni maksimaalne krediidirisk on toodud alljargnevas tabelis:

€ tuhandetes

Raha ja raha ekvivalendid 11 331 13 074
Néuded ostjate vastu (lisa 11) 759 577
Maksimaalse krediidirisk kokku 12 090 13 651

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

jargi alljargnevalt:

Reiting 31.12.2022 31.12.2021

€ tuhandetes

Aa2 10 436 12 181
Baa1 478 708
Baa2 413 183
Kokku 11 327 13 072

Kapitalijuhtimine
Kontsern késitleb kapitalina saadud laenukohustusi ning omakapitali.

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

kapitali struktuuri.

Kontsern investeerib jatkuvalt rahavoogu tootvasse kinnisvarasse ning kaasab investeeringute tegemiseks uut omakapitali. Kontserni investeerimispoliitika néeb
ette, et uutesse kinnisvaraprojektidesse investeeritakse vahemalt 35% omakapitali. Vajalik omakapitali maht arvutatakse iga investeeringu tegemise korral

individuaalselt, arvestades konkreetse investeeringu netorahavoogude ning laenumaksete mahtu ning omavahelist proportsiooni.

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

intressikulu).

Kontserni juhtkonna hinnangul lubab kontserni vaba rahavoog maksta investoritele dividende keskmiselt 80% kalendriaasta korrigeeritud rahavoost (EBITDA
miinus intressikulu miinus laenumaksed). 2022. aasta jooksul on kontsern teeninud vaba rahavoogu 6,182 miljonit eurot (2021 12 kuud: 4,550 miljonit eurot),
millest vastavalt fondi dividendipoliitikale oleks netodividendide kogusumma 4,638 miljonit eurot (2021: 3,401 miljonit eurot). Arvestades fondi tltarettevotete laenu
eritingimustest tulenevat minimaalse raha jaagi hoidmise kohustust ning liihiajalist likviidsusvajadust, samuti aga fondi tiitarettevétte EfTEN Laagri OU kehtivast
laenulepingust tulenevalt laenusumma suurendamise vdimalust 1 miljoni euro vdrra teeb fondi juhatus ndukogule ettepaneku maksta 2022. aasta eest dividende
rohkem kui dividendipoliitika ette ndeb — kokku 5,438 miljonit eurot.
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formaadis Tallinna bérsile ja allkirjastatud digitaalselt (Link: https:/nasdagbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100127242/reports).
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Kapitalisatsiooni aruanne

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

-Ilm:m 31.12.2021

€ tuhandetes

Hiipoteegiga tagatud lihiajalised kohustused (lisa 13) 22 093 7677
Tagamata luhiajalised kohustused 1426 1438
Kokku liihiajalised kohustused 23 519 9115
Hipoteegiga tagatud pikaajalised kohustused (lisa 13) 45 968 63 500
Tagamata pikaajalised kohustused 8 205 6 872
Kokku pikaajalised kohustused 54 173 70 372
Aktsiakapital ja Ulekurss (lisa 16) 67 013 67 013
Reservid 2149 1489
Jaotamata kasum (lisa 17) 35102 28 412
Aktsionaridele kuuluv omakapital kokku 104 264 96 914
Kokku kohustused ja omakapital 181 956 176 401

Netovéla aruanne

-Ilm:m 31.12.2021

€ tuhandetes

Raha 11 331 13 074
Likviidsed varad kokku 11 331 13 074
Pikaajaliste pangalaenude lihiajaline osa (lisa 13) 22 093 7677
Neto liihiajalised vélad 10 762 -5 397
Pikaajalised pangalaenud (pikaajaline osa) (lisa 13) 45 968 63 500
Pikaajalised vélad kokku 45 968 63 500
Netovolad kokku 56 730 58 103

Oiglane vairtus

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

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

Tase 3 — hinnad mittekaubeldaval turul.

Kontsern ei oma seisuga 31.12.2022 ega 31.12.2021 Ooiglases vaartuses varasid, mis kuuluksid vaartuse leidmisel Tase 1 gruppi. Kdik Kontserni
kinnisvarainvesteeringud on kajastatud diglases vaartuses ning kuuluvad hindamismeetodi kohaselt Tase 3 gruppi (vt lisa 12). Kdik Kontserni laenukohustused

ning intressiriski maandamiseks sdlmitud tuletisvaartpaberid kuuluvad Tase 2 gruppi.

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

maara. Kontsern kasutab intressimaara vahetuslepingute diglases vaartuses kajastamiseks lepingupartneriteks olevatelt krediidiasutustelt saadud infot.
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16 Aktsiakapital ja reservkapital

EfTEN Real Estate Fund Il AS registreeritud aktsiakapitali suurus seisuga 31.12.2022 oli 50 725 tuhat eurot (31.12.2021: sama). Aktsiakapital koosnes 31.12.2022
seisuga Uhte liiki 5 072 535 lihtaktsiast (31.12.2021: sama) nimivaartusega 10 eurot (31.12.2021: sama). lima pdhikirja muutmata on ettevéttel digus aktsiakapitali
suurendada 168 901 tuhande euroni. Aktsiakapitali ja Glekurssi on seisuga 31.12.2022 tehtud sissemakseid kokku 67 013 tuhande euro ulatuses (31.12.2021:

sama), vt (lisa 15).
EfTEN Real Estate Fund Il AS on jaotamata kasumist eraldanud seisuga 31.12.2022 reservkapitaliks 2 149 tuhat eurot (31.12.2021: 1 489 tuhat eurot).

EfTEN Real Estate Fund Ill AS iile 10%-lise osalusega aktsionaride nimekiri:

Seisuga 31.12.2022

Ettevote Aktsiate arv Osalus, %
Altius Capital OU 723 182 14,26%
Jarve Kaubanduskeskus OU 518 952 10,23%
Hoiukonto OU 516 930 10,19%

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

Seisuga 31.12.2022

Ettevote Aktsiate arv Osalus, %
Juhatuse liige Viljar Arakas 2000 0,04%
Juhatuse liikmele Viljar Arakas'le kuuluv ettevétte Miemma Holding OU 15 440 0,30%
Juhatuse liige Ténu Uustalu 14 753 0,29%
Juhatuse lilkkme Tonu Uustalu |ahikondlane Meeli Leis 2 457 0,05%
Néukogu liikmele Arti Arakas'e olulise kontrolli all olev ettevdte Altius Capital OU 723 182 14,26%
Noukogu liige Olav Miil 38933 0,77%
Ndukogu liige Siive Penu 1350 0,03%

17 Tingimuslikud kohustused

€ tuhandetes

Ettevdtte jaotamata kasum (lisa 15) 35102 28 412

Potentsiaalne tulumaksukohustus 7020 5682
28 082 22730

Dividendidena on vdimalik valja maksta

Maksimaalse véimaliku tulumaksukohustuse arvestamisel on Iahtutud eeldusest, et jaotatavad netodividendid ja nende maksmisega kaasnev tulumaksukulu
kokku ei voi Uletada jaotuskdlblikku kasumit seisuga 31.12.2022 ning 31.12.2021.

18 Tehingud seotud osapooltega

EfTEN Real Estate Fund Il AS loeb seotud osapoolteks:

- EfTEN Real Estate Fund Ill AS juhatuse liikmeid ning juhatuse liikmetele kuuluvaid ettevétteid;

- EfTEN Real Estate Fund Il AS ndukogu liikmeid ning nimetatud isikutele kuuluvaid ettevétteid;

- EfTEN Real Estate Fund Il AS td6tajaid ning tootajatele kuuluvaid ettevétteid;

- EfTEN Capital AS-i (fondivalitseja).

Kontsern ostis EfTEN Capital AS-It 2022. aasta jooksul valitsemisteenust summas 1 178 tuhat eurot (2021: 1 074 tuhat eurot), (vt lisa 7).

EfTEN Real Estate Fund Il AS ei ostnud muudelt seotud osapooltelt ega milinud seotud osapooltele 2022. ega 2021. aasta jooksul muid kaupu ega teenuseid.

Kontsernil oli seisuga 31.12.2022 kokku 10 té6tajat, kellele arvestati koos kaasnevate maksudega tasusid kokku 267 tuhande euro ulatuses (2021: 245 tuhande
euro ulatuses), (vt lisa 5,7). Kontserni juhatuse ega néukogu liikmetele 2022. ega ka 2021. aasta jooksul tasusid ei arvestatud ega makstud. Kontserni juhatuse
likmed to6tavad kontsernile valitsemisteenust osutavas ettevéttes EfTEN Capital AS ning juhatuse liikme tegevusega seotud kulud kuuluvad valitsemisteenuse
hulka.
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formaadis Tallinna bérsile ja allkirjastatud digitaalselt (Link: https://nasdagbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100127242/reports).
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EfTEN Real Estate Fund Ill AS ja EfTEN Kinnisvarafond AS sdlmisid 19.09.2022 Gihinemislepingu, mille kohaselt ihineb EfTEN Kinnisvarafond AS (iihendatav)
likvideerimismenetluseta EfTEN Real Estate Fund Ill AS-iga (iihendaja). Uhinemise bilansipdev on 01.01.2023, s.t sellest paevast alates kajastatakse kdik EfTEN

Kinnisvarafond AS’i varad, kohustused, tulud ja kulud EfTEN Real Estate Fund Ill finantsaruannetes.

Eeldatav Uhinemise mé&ju EfTEN Real Estate Fund Il varadele, kohustustele ja omakapitalile on toodud allolevas tabelis:

EfTEN
EfTEN Real Estate Kinnisvarafond Uhinenud ettevéte
Fund lll AS AS’ Tehingud iihinemisel 01.01.2023

€ tuhandetes

Raha ja raha ekvivalendid 11 331 11 621 0 22 952
Muu kaibevara 1571 462 0 2033
Kaibevara kokku 12 902 12 083 0 24 985
Kinnisvarainvesteeringud 168 875 196 292 0 365 167
Sidusettevotete osad 0 2577 0 2577
Muu pdhivara 179 84 0 263
Pohivara kokku 169 054 198 953 0 368 007
VARAD KOKKU 181 956 211 036 0 392 992
Luhiajalised laenukohustused 22 058 26 875 0 48 933
Muud lihiajalised volad 1461 831 0 2292
Liihiajalised volad kokku 23 519 27 706 0 51 225
Pikaajalised laenukohustused 45 917 55 528 0 101 445
Edasiliikkunud tulumaksukohustus 7 248 1101 0 8 349
Muud pikaajalised vélad 1008 795 0 1803
Pikaajalised volad kokku 54173 57 424 0 111 597
KOHUSTUSED KOKKU 77 692 85130 0 162 822
Aktsiakapital ja aazio 67 013 54 154 71752 192 919
Kohustuslik reservkapital 2149 4734 -4 734 2149
Jaotamata kasum 35102 67 018 -67 018 35102
Omakapital kokku 104 264 125 906 0 230 170
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 181 956 211 036 0 392 992

" EfTEN Kinnisvarafond AS naitajad sisaldavad EPRA puhasvaartuse arvutuste kohaselt leitud varasid, kohustusi ja omakapitali. EFTEN Kinnisvarafond AS EPRA
omakapitalist on elimineeritud kinnisvarainvesteeringute vaartuse muutuste ja maksuerisustega seotud edasilikkunud tulumaksukohustus summas 690 tuhat

eurot, mis realiseeruks vaid kinnisvarainvesteeringute muaugil.
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formaadis Tallinna bérsile ja allkirjastatud digitaalselt (Link: https:/nasdagbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100127242/reports).
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EfTEN Real Estate Fund Il AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2022

20 Emaettevoétte eraldiseisvad poéhiaruanded

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. Tutarettevitete kajastamist kéasitlevaid 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 kaesoleva konsolideeritud raamatupidamise aruande lisadena, on investeeringud

titarettevotetesse kajastatud diglase vaartuse meetodil.

Emaettevotte kasumiaruanne ja muu koondkasumiaruanne

€ tuhandetes

Uldhalduskulud -152 -710
Kasum tutarettevotetest 11 409 13 686
Finantstulud 152 199
Finantskulud 0 -71
Kasum enne tulumaksu 11 409 13 104
Aruandeaasta puhaskasum 11 409 13 104
Aruandeaasta koondkasum 11 409 13 104

Emaettevotte finantsseisundi aruanne

€ tuhandetes

VARAD

Kéibevara

Raha ja raha ekvivalendid 3446 6491
Nouded ja viitlaekumised 1118 318
Kaibevara kokku 4564 6 809
Péhivara

Tutarettevotete aktsiad ja osad 94 536 84 926
Pikaajalised nduded 5178 5726
Pohivara kokku 99 714 90 652
VARAD KOKKU 104 278 97 461
Vélad 8 542
Liihiajalised kohustused kokku 8 542
Kohustused kokku 8 542
Aktsiakapital 50 725 50 725
Ulekurss 16 288 16 288
Kohustuslik reservkapital 2149 1489
Jaotamata kasum 35108 28 417
Omakapital kokku 104 270 96 919
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 104 278 97 461
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EfTEN Real Estate Fund Ill AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2022

Emaettevotte omakapitali aruanne

Aktsiakapital Ulekurss Kohustuslik Jaotamata Kokku
reservkapital kasum

€ tuhandetes
Saldo 31.12.2020 42 225 9 658 1323 18 277 71483
Aktsiate emiteerimine 8 500 6 630 0 0 15130
Dividendide maksmine 0 0 0 -2 798 -2 798
Eraldised reservkapitali 0 0 166 -166 0
Aruandeaasta koondkasum 0 0 0 13 104 13 104
Saldo 31.12.2021 50 725 16 288 1489 28 417 96 919
Dividendide maksmine 0 0 0 -4 058 -4 058
Eraldised reservkapitali 0 0 660 -660 0
Aruandeaasta koondkasum 0 0 0 11 409 11 409
Saldo 31.12.2022 50 725 16 288 2149 35108 104 270

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

31.12.2022 31.12.2021

€ tuhandetes

Emaettevdtte konsolideerimata omakapital 104 270 96 919
Tiitar- ja Ghisettevdtete vaartus emaettevtte konsolideerimata bilansis (miinus) -94 536 -84 926
Tiitar- ja Uihisettevdtete vaartus arvestatuna kapitaliosaluse meetodil (pluss) 94 536 84 926
Kokku 104 270 96 919
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EfTEN Real Estate Fund Il AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2022

Emaettevotte rahavoogude aruanne

€ tuhandetes
Rahavood éaritegevusest
Puhaskasum 11 409 13 104

Puhaskasumi korrigeerimised:

Intressitulud ja intressikulud -152 -128
Kasum tutarettevotete diglase vaartuse muutusest -7 352 -10 888
Saadud dividendid -4 058 -2 798
Korrigeerimine kokku -11 562 -13 814
Rahavood aritegevusest enne kiibekapitali muutuseid -153 -710
Muu aritegevusega seotud nduete ja kohustuste muutus -554 581
Rahavood aritegevusest kokku =707 -129

Rahavood investeerimistegevusest

Titarettevtete soetus -2 258 -5 530
Antud laenud -106 -2 386
Antud laenude tagasimaksed 25 2486
Saadud dividendid 4058 2798
Saadud intressid 1 13
Rahavood investeerimistegevusest kokku 1720 -2 619

Rahavood finantseerimistegevusest

Saadud laenude tagasimaksed 0 -3 100
Makstud intressid 0 -65
Makstud dividendid -4 058 -2 798
Aktsiate emiteerimine 0 15130
Rahavood finantseerimistegevusest kokku -4 058 9167
RAHAVOOD KOKKU -3 045 6419
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 6 491 72
Raha ja raha ekvivalentide muutus -3 045 6419
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 3446 6 491
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EfTEN Real Estate Fund Ill AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2022

Juhatuse deklaratsioon konsolideeritud 2022. aasta majandusaasta aruandele

Juhatus on koostanud EfTEN Real Estate Fund Il AS tegevusaruande ning konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande 31. detsembril 2022 |16ppenud

majandusaasta kohta.

Juhatus kinnitab, et EfTEN Real Estate Fund Ill AS tegevusaruanne, tasustamisaruanne, Hea Uhingujuhtimise Tava aruanne ning konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruanne annab dige ja diglase Ulevaate emaettevdtte ja Kontserni kui terviku varadest, kohustustest, finantsseisundist ja tulemustest
vastavalt rahvusvahelistele finantsaruandluse standarditele, nagu need on vastu véetud Euroopa Liidu poolt ning sisaldab peamiste riskide kirjeldust.

/allkirjastatud digitaalselt/ /allkirjastatud digitaalselt/
Viljar Arakas Ténu Uustalu
Juhatuse liige Juhatuse liige
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Soltumatu vandeaudiitori aruanne
EfTEN Real Estate Fund Il AS-i aktsionaridele

Aruanne konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditi kohta

Meie arvamus

Meie arvates kajastab konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne koigis olulistes osades diglaselt
EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i (Ettevéte) ja selle tutarettevotete (koos Kontsern) konsolideeritud
finantsseisundit seisuga 31. detsember 2022 ning sellel kuupaeval I6ppenud majandusaasta
konsolideeritud finantstulemust ja konsolideeritud rahavoogusid kooskdlas rahvusvaheliste
finantsaruandluse standarditega, nagu need on vastu voetud Euroopa Liidu poolt.

Meie auditi arvamus on kooskdlas Kontserni ndukogule 27. veebruaril 2023 esitatud taiendava
aruandega.

Mida me auditeerisime

Kontserni konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab:

konsolideeritud koondkasumiaruannet 31. detsembril 2022 16ppenud majandusaasta kohta;
konsolideeritud finantsseisundi aruannet seisuga 31. detsember 2022;

konsolideeritud rahavoogude aruannet eeltoodud kuupaeval I6ppenud majandusaasta kohta;
konsolideeritud omakapitali muutuste aruannet eeltoodud kuupaeval I6ppenud majandusaasta
kohta; ja

e konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande lisasid, mis sisaldavad olulisi arvestuspohimdtteid
ja muud selgitavat infot.

Arvamuse alus

Viisime auditi 1abi kooskdlas rahvusvaheliste auditeerimisstandarditega (ISA-d). Meie kohustused
vastavalt nendele standarditele on taiendavalt 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 séltumatud kooskdlas Rahvusvahelise Arvestusekspertide Eetikakoodeksite
Noukogu (IESBA) poolt valja antud kutseliste arvestusekspertide rahvusvahelise eetikakoodeksiga
(sealhulgas rahvusvahelised séltumatuse standardid) (IESBA koodeks). Oleme taitnud oma muud
eetikaalased kohustused vastavalt IESBA koodeksile.

Oma parima teadmise ja veendumuse kohaselt kinnitame, et meie poolt Ettevottele ja selle
tutarettevotetele osutatud auditivalised teenused on olnud kooskolas Eesti Vabariigis kehtivate
seaduste ja regulatsioonidega ning et me ei ole osutanud auditivaliseid teenuseid, mis on keelatud
Eesti Vabariigi audiitortegevuse seaduse §-i 59' poolt.
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Meie poolt perioodi 1. jaanuar 2022 - 31. detsember 2022 jooksul Ettevéttele ja selle tutarettevotetele
osutatud auditivalised teenused on avalikustatud tegevusaruandes.

Ulevaade meie auditist

Kokkuvote

e Kontserni auditi olulisus on 1,8 miljonit eurot, mis on
maaratud kui ligikaudu 1% kontserni varadest.

Olulisus

e Kontserni auditimeeskond voi titarettevotete audiitorid,
Auditi kes lahtusid meie poolt koostatud instruktsioonidest,
ulatus auditeerisid Kontserni ettevotteid, mis katsid sisuliselt
kogu konsolideeritud finantsseisundi- ja
koondkasumiaruande.

Peamised
auditi
teemad

e Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse hindamine

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

Olulisus

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

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

Kuidas me selle maarasime

Rakendatud olulisuse
kriteeriumi péhjendus

1,8 miljonit eurot

Ligikaudu 1% Kontserni varadest

Arvutasime olulisuse lahtudes varade vaartusest, kuna see on
pdhiliseks moddikuks, millest sdltub Kontserni vaartus ning mida

jalgivad juhatus ja investorid.

Peamised auditi teemad

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

Peamine auditi teema

Kuidas me tegelesime peamise auditi

teemaga oma auditis

Kinnisvarainvesteeringute biglase vaartuse
hindamine

Taiendav info on toodud lisas 1.2 "Kokkuvote
olulisematest arvestusprintsiipidest” ja lisas 12
"Kinnisvarainvesteeringud".

Seisuga 31. detsember 2022 oli Kontsernis
Oiglases vaartuses kajastatud
kinnisvarainvesteeringuid summas 169 miljonit
eurot ning nendega seotud Umberhindluse
kasumit 2022. aasta koondkasumiaruandes
summas 3,1 miljonit eurot.

Juhatus kasutab &iglaste vaartuste hindamisel
soltumatuid kutselisi hindajaid, tellides igale
varaobjektile valise hindamise vahemalt kaks
korda aastas.

Kontsern kasutab kinnisvarainvesteeringute
oiglase vaartuse leidmiseks diskonteeritud
rahavoogude meetodit, milles kasutatud
Gdrihinna sisendi maaramisel on valja renditud
objektide puhul [&htutud kehtivatest
Udrilepingutest.

Kontserni kinnisvaraportfelli vaartuse hindamine
on oma olemuselt subjektiivne, kuna vaartused
séltuvad muude faktorite hulgas iga

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

Lugesime labi hindamisaktid ja info sisendite
kohta kdigi kinnisvaraobjektide osas ning
hindasime, kas iga objekti vaartuse hindamisel
kasutatud meetod on kooskdlas IFRS-i diglase
vaartuse hindamise printsiipidega.

Hindasime valiste hindajate kvalifikatsiooni ja
asjatundlikkust ning leidsime, et hindajad on
teostanud oma t66 vastavalt professionaalsetele
hindamisstandarditele ning neil on
markimisvaarne kogemus turgudel, kus Kontsern
tegutseb.

Vérdlesime peamisi hindajate poolt kasutatud
eeldusi nagu rendi-, diskonto-, kapitalisatsiooni-
ja vakantsuse maarad meie endi poolt
véljatootatud eeldatavate vahemikega, mis
tuginesid vdimalusel jalgitavatel turuandmetel.
Kui kasutatud eeldused olid valjaspool eeldatavat
vahemikku v6i muul moel ebaharilikud voi
hindamistulemused ei thtinud turutrendidega, siis
viisime |8bi tdiendava uurimise ning kisisime
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kinnisvaraobjekti olemusest, asukohast ja
oodatavast tuleviku renditasemest.

Kinnisvara vaartuse leidmisel votavad hindajad
ja juhtatus arvesse objektipohist informatsiooni

nagu kehtivad rendilepingud ja saadud renditulu.

Tootluse ja hinnangulise turu renditaseme
maaramisel kasutatakse eeldusi, mis tuginevad
turul tootlusel ja vorreldavate tehingute infol.

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

hindajatelt ja Kontserni juhtkonnalt
lisainformatsiooni ja selgitusi kasutatud sisendite
ja eelduste kohta.

Juhtkonna ja hindajatega tehtud jarelparimiste
ning eksperthinnangute anallusi tulemusel
jareldasime, et iga kinnisvaraobjekti hindamisel
on arvesse voetud selle spetsiifilisi omadusi nagu
Uldine kvaliteet, geograafiline asukoht ning
rahavoogude potentsiaal tervikuna. Lisaks
leidsime, et iga objekti hindamisel kasutatud
eeldused votsid asjakohaselt arvesse hiljutiste
oluliste turutehingute mdjusid. Saime tunnistust,
et juhatus ja hindajad on arvesse vétnud ja
kaalunud alternatiivseid eeldusi enne I16pliku
hindamistulemuseni joudmist. Jareldasime, et
kattesaadava ning vorreldava turuinformatsiooni
valguses on hinnangutes kasutatud eeldused
pdhjendatud.

Lisaks hindasime, kas lisas 12 avalikustatud
informatsioon vastab IFRS-i nduetele.

Kuidas me kujundasime oma auditi ulatuse

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

tegutseb.

Kontserni raamatupidamise aastaaruandes on konsolideeritud 20 eraldiseisva ettevdtte andmed.
Vastavalt meie riski ja olulisuse hinnangutele maarasime kindlaks, milliseid ettevétteid on vaja
auditeerida taies mahus, vottes arvesse iga ettevdtte suurusest tulenevat suhtelist mdju Kontsernile
ning seda, kuidas on kaetud kdik olulised konsolideeritud aastaaruande kirjed. Taismahus
auditiprotseduurid viidi 1abi EfTEN Real Estate Fund Ill AS, EfTEN Tanassilma OU, EfTEN Laagri OU,
EfTEN Tahesaju tee OU, EfTEN Autokeskus OU, EfTEN Seljaku OU, EfTEN Pirita OU ja EfTEN
Valkla OU osas Kontserni auditimeeskonna poolt ning Saules Miestas UAB, EfTEN Krustpils SIA,
EfTEN Riga Airport SIA ja EfTEN Pielpilsetas SIA osas titarettevdtete audiitorite poolt, lahtudes meie
instruktsioonidest. Ulejaanud olulisemate tiitarettevotete osas teostati Kontserni auditimeeskonna
poolt tdismahus auditiprotseduurid kinnisvarainvesteeringute saldodele ning titarettevdtete audiitorite
poolt tdismahus auditiprotseduurid raha ja raha ekvivalentide, ostjate tasumata summade,
laenukohustuste ja maksukohustuse saldodele ning migitulule. Seal, kus 166 oli teostatud teiste
audiitorite poolt, hindasime, kas ja millises mahus on vajalik meie osalemine nende ettevotete
auditites saamaks veendumust piisava ja sobiva auditi tdendusmaterjali olemasolu osas, et anda
audiitori aruanne Kontserni raamatupidamise aastaaruandele tervikuna.
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Muu informatsiooni, sealhulgas tegevusaruande, aruandlus

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

Meie arvamus konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande kohta ei hdlma 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 voi meie poolt auditi kdigus saadud teadmistega voi
tundub muul viisil olevat oluliselt vaarkajastatud.

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

Vastavalt vaartpaberituru seadusele tasustamisaruande osas on meie kohustus kontrollida, kas
tasustamisaruanne sisaldab vaartpaberituru seaduse § 1352 nduetele vastavat informatsiooni.

Tuginedes auditi kaigus tehtud tdddele, 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; ja

e tasustamisaruanne koostatud vastavalt vaartpaberituru seaduse §-le 1352.

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 k&esoleva 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 voetud Euroopa
Liidu poolt, ja sellise sisekontrollisisteemi rakendamise eest, nagu juhatus peab vajalikuks,
vdimaldamaks pettusest vdi 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 Idpetada voi tal puudub realistlik alternatiiv eelnimetatud tegevustele.

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

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

Kooskoélas ISA-dega labiviidud auditi kdigus kasutame me kutsealast otsustust ja sailitame kutsealase

skeptitsismi. Samuti me:

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

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

e hindame kasutatud arvestuspohimdtete 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 téendusmaterjali pdhjal on olulist ebakindlust pdhjustavaid siindmusi vdi tingimusi,
mis vodivad tekitada markimisvaarset kahtlust Kontserni jatkusuutlikkuses. Kui me jareldame, et
eksisteerib oluline ebakindlus, oleme kohustatud oma audiitori aruandes juhtima tahelepanu
infole, mis on selle kohta avalikustatud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandes, voi kui
avalikustatud info on ebapiisav, siis modifitseerima oma arvamust. Meie jareldused tuginevad
audiitori aruande kuupaevani kogutud auditi tdendusmaterjalil. Tulevased stindmused voi
tingimused voivad siiski pohjustada Kontserni tegevuse jatkumise 16ppemist;

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

e hangime piisava asjakohase tdendusmaterjali Kontserni kuuluvate majandusiiksuste 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 llesandeks on Kontserni valitsemine, muu hulgas auditi planeeritud
ulatuse ja ajastuse ning oluliste auditi tdhelepanekute kohta, sealhulgas auditi kaigus tuvastatud
oluliste sisekontrollisiisteemi puuduste kohta.

Samuti kinnitame neile, kelle Glesandeks on valitsemine, et oleme jarginud séltumatust puudutavaid
eetikandudeid ning edastame neile info kdikide suhete ja muude asjaolude kohta, mis vdivad tekitada
pdhjendatud kahtlust meie séltumatuse riivamise kohta, ja vajadusel ohtude kérvaldamiseks
rakendatud meetmete véi kaitsemehhanismide kohta.
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Neile, kelle Ulesandeks on valitsemine, edastatud auditiga seotud teemade seast valime valja need
teemad, mis olid kdesoleva perioodi konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande auditi kontekstis
kodige olulisemad ja on seega peamised auditi teemad. Me kirjeldame neid teemasid audiitori
aruandes, valja arvatud juhul, kui seaduse vdi regulatsiooni kohaselt on keelatud antud teema kohta
infot avalikustada voi kui me aarmiselt erandlikel juhtudel otsustame, et antud teema kohta ei peaks
meie aruandes infot esitama, kuna vdib pdhjendatult eeldada, et antud info esitamisega kaasnevad
kahjulikud tagajarjed uletavad avaliku huvi rahuldamisest saadava kasu.

Aruanne muude seadustest ja regulatsioonidest tulenevate nduete kohta

Aruanne konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande esitusviisi vastavuse kohta Euroopa
lihtse elektroonilise aruandlusvormingu (ESEF) nduetele

Meid on tellitud lepingu alusel Ettevotte juhatuse poolt 1abi viima pohjendatud kindlustandvat t66vottu,
et kontrollida EfTEN Real Estate Fund Il AS-i 31. detsembril 2022 I16ppenud majandusaasta
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande esitusviisi vastavust kohaldatavatele néuetele
("Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande esitusviis").

Kasitletava kiisimuse kirjeldus ja kohaldatavad kriteeriumid

Ettevotte juhatus on rakendanud konsolideeritud raamatupidamise aastaaruandele esitusviisi, et
vastata artiklite 3 ja 4 néuetele, mis on KOMISJONI DELEGEERITUD MAARUSES (EL) 2018/815, 17.
detsember 2018, millega tdiendatakse Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiivi 2004/109/EU seoses
regulatiivsete tehniliste standarditega, millega maaratakse kindlaks tihtne elektrooniline
aruandlusvorming (ESEF-i maarus). Kohaldatavad nduded konsolideeritud raamatupidamise
aastaaruande esitusviisi kohta on satestatud ESEF-i maaruses.

Eelmises lauses kirjeldatud nduded maaravad aluse konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande
esitusviisi kohaldamiseks ja on meie hinnangul asjakohane kriteerium meie pdhjendatud
kindlustandva kokkuvdtte koostamiseks.

Juhatuse ja nende, kelle iilesandeks on kontserni valitsemine, kohustused

Ettevotte juhatus vastutab selle eest, et konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande esitusviis
vastaks ESEF-i maaruse nduetele.

See kohustab juhatust valima ja rakendama sobivaid margistusi iXBRL-margistuskeeles ESEF
taksonoomia baasilt ning looma, rakendama ning hoidma sisekontrolle, mis on asjakohased
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande esitusviisi koostamiseks, mis ei sisalda olulisi
vaarkajastamisi ESEF-i maaruse nduetele.

Need, kelle ulesandeks on valitsemine, vastutavad finantsaruandluse protsessi jarelevalve eest, mille
all tuleb moista ka finantsaruannete koostamist vastavalt ESEF-i maarusest tulenevale vormingule.

Audiitori kohustused
Meie kohustuseks on avaldada séltumatu vandeaudiitori péhjendatud kindlustandev kokkuvéte, kas

konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande esitusviis vastab kdigis olulistes aspektides ESEF-i
maarusele.
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Viisime oma t60votu 1abi kooskdlas rahvusvahelise kindlustandvate téovéttude standardiga (Eesti)
3000 (muudetud) “Kindlustandvad t66vétud, mis on muud kui médédunud perioodide
finantsinformatsiooni auditid véi Ulevaatused" (ISAE (EE) 3000 (muudetud)) péhjendatud
kindlustandva t66votuna. See standard nduab, et me oleme vastavuses eetikanbuetega ning et me
planeerime ja viime kindlustandva t66vétu labi, omandamaks péhjendatud kindlustunnet, kas
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande esitusviis vastab koigis olulistes aspektides
kohaldatavatele nduetele.

Kuigi péhjendatud kindlustunne on kdrgetasemeline kindlus, ei anna ISAE (EE) 3000 (muudetud)
standardiga koosk®dlas labiviidud t60vott garantiid, et oluline vaarkajastamine alati avastatakse (oluline
nduetele mittevastavus).

Kvaliteedikontroll

Me rakendame Rahvusvahelist kvaliteedijuhtimise standardit (Eesti) 1 (tdiendatud) ja sellest tulenevalt
on kehtestanud mitmekilgse kvaliteedikontrollisiisteemi, mis sisaldab dokumenteeritud poliitikaid ja
protseduure vastavuse osas eetikanduetele, kutsestandarditele ning rakendatavatest seadustest ja
regulatsioonidest tulenevatele nduetele.

Me oleme vastavuses Rahvusvahelise Arvestusekspertide Eetikakoodeksite Noukogu (IESBA) poolt
valja antud kutseliste arvestusekspertide rahvusvahelise eetikakoodeksi (sealhulgas rahvusvahelised
soltumatuse standardid) (IESBA koodeks) sdltumatuse ja muude eetikanduetega. Eetikakoodeks
pdhineb jargmistel aluspdhimdtetel: ausus, objektiivsus, kutsealane kompetentsus ja ndutav hoolsus,
konfidentsiaalsus ja kutsealane kaitumine.

Labiviidud protseduuride kokkuvote

Meie planeeritud ja labiviidud protseduuride eesmargiks oli saada pdhjendatud kindlust, kas
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande esitusviis on vastavuses, kdigis olulistes aspektides,
kohaldatavate nduetega ja selline vastavus ei sisalda olulisi vigu ega valjajatmisi. Meie protseduurid
hélmasid eelkdige jargmist:

e arusaamise loomine sisekontrollisiisteemist ja protsessidest, mis on olulised konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruande elektroonilise aruandlusvormingu rakendamisel, sealhulgas
konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande XHTML-vormingus koostamisel ja margistuskeele
kasutamisel;

e kontrollimine, kas XHTML-vormingut rakendati digesti;

e konsolideeritud raamatupidamise aastaaruande margistamise taielikkuse hindamine iXBRL-
margistuskeele abil vastavalt ESEF-i maaruses kirjeldatud elektroonilise aruandlusvormingu
rakendamise nduetele;

e Kontserni ESEF-i taksonoomiast valitud XBRL-margistuste kasutamise, ja kui ESEF-i
taksonoomiast pole sobiv taksonoomiaelement leitud, laiendussiltide loomise asjakohasuse
hindamine; ja

e ESEF-i taksonoomia laienduselementide ankurdamise asjakohasuse hindamine.

Usume, et kogutud tdendusmaterjal on piisav ja asjakohane meie kokkuvdtte avaldamiseks.
Kokkuvote

Meie arvates, tuginedes kdesolevas aruandes kirjeldatud protseduuridele, vastab konsolideeritud
raamatupidamise aastaaruanne kdigis olulistes aspektides ESEF-i maarusele.
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Audiitoriks maaramine ja audiitorteenuse osutamise periood

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

1. detsembrist 2017, on see meie kuues aasta EfTEN Real Estate Fund Il AS-i kui avaliku huvi
Uksuse audiitorina. Meie audiitorteenuse katkematu osutamise periood EfTEN Real Estate Fund IlI
AS-ile kui avaliku huvi Uksusele saab olla kokku kuni 20 aastat. Vastavalt Eesti Vabariigi
audiitortegevuse seadusele ja Euroopa Liidu maarusele 537/2014 on véimalik meie volitusi EfTEN
Real Estate Fund Il AS-i audiitorina pikendada kuni 31. detsembril 2036 |6ppeva majandusaastani.

AS PricewaterhouseCoopers

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

27. veebruar 2023
Tallinn, Eesti
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Néukogu liikmete allkirjad aastaaruandele

Noukogu on juhatuse poolt koostatud aastaaruande, mis koosneb tegevusaruandest, tasustamise aruandest ja konsolideerimisgrupi raamatupidamise

aastaaruandest, sdltumatu vandeaudiitori aruande labi vaadanud ja aktsionaride Uldkoosolekule esitamiseks heaks kiitnud.

27. veebruar 2023

/allkirjastatud digitaalselt/

Arti Arakas

Noéukogu esimees

/allkirjastatud digitaalselt/

Sander Rebane

Noéukogu liige

Uhingu konsolideeritud majandusaasta aruanne .pdf formaadis Euroopa (ihtse elektroonilise aruandlusvormingu (ESEF) mérgistuseta. Originaaldokument on esitatud masinloetavas .xhtml
formaadis Tallinna bérsile ja allkirjastatud dic
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/allkirjastatud digitaalselt/

Siive Penu

Noéukogu liige

/allkirjastatud digitaalselt/

Olav Miil

Noéukogu liige

It (Link: https:/nasdagbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100127242/reports).
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Miiligitulu jaotus vastavalt Eesti majanduse tegevusalade klassifikaatorile

EMTAK kood m Mudgitulu % Pohitegevusala

Fondide valitsemine 66301 0 - jah

€ tuhandetes
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formaadis Tallinna bérsile ja allkirjastatud digitaalselt (Link: https:/nasdagbaltic.com/statistics/et/instrument/EE3100127242/reports).
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