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TEGEVUSARUANNE

Fondijuhi kommentaar

(17(1 5HDO (VWDWH )XQG ,,, $6L DDVWD ROXOLVHPDLG PDMDQGXVV+QGRKYHG ROUG Wi ELORIW R G XN B
aktsiaemissioon kogumahus 16 miljonit eurot ning DDVWD QHOMDQGDV NYDUWDOLV +RUWHVH 7IKHVDMX DLDQGXVNHVNXVH
EfTEN Real Estate Fund IlAS RPDQGDE DDVWD HVLPHVHV NYDUWDOLV /IWL ULLNOLNX OHQQXILUPD dnidd % DOWLF
MD ODRKRRQH 5LLD OIKLVWHO .HNDYD DVXODV LQYHVWHHULGHV VHHOIEL V X ¥#b knrisVabasse. LisakBtéai DO N DD\
IRQGL MXKWNRQG DDVWD DNWVLRQIULGH *OGNRRVROHNKXQE LNWVHSIRQIENX6 fILLIVDP KB O N VWK QPR Q®

eurose varade mahuga kinnisvarafond.

Kontserni W« W D U H WUADHKYD} W HW HD9X IEaBuBnist maksta investoritele dividende kokku 3,465 miljonit eurot (82 senti aktsia kohta), mis on ¢« O H% rohkem
NXL VHGD QIHE HWWH (17(1 A G (YMWETHQHG ) SROGLLWLND 7ISVHP GLYLGHQGLGH DUYXWDPLVDBvieeddM& RGLND F
Y 1O MD P D NVadsta kasumilt toimub 2020 DDVWD NHYDGL YV HOMGNNRRYVR@IWMN S HIIUHO

Finantsiilevaade

EfTEN Real Estate Fund Il AS-i konsolideeritud 2019 DDV WD P «<liBI502Xbjohit eurot (2018: 8,672 miljonit eurot), kasvades aastaga 10%. Kontserni neto
e ULWXOX PLLQXV ILQDQWVNXO X Gnfjanit eurot (2018:\632P QiljphR &utdtY, kasvades aastaga 11%. Kontserni puhaskasum samal perioodil
oli 7,737 miljonit eurot (2018: 6,299 miljonit eurot). . } U J HAhaskasum 2019. aastal on tingitud nii uute kinnisvarainvesteeringute lisandunud kasumist kui ka
NLQQLVYDUDLQYHVWHHULQJXWH }LJODVH YIHUWXVH PXXWXVH N}UJHPDVW N D Viilphileurot). DDVWDO

Konsolideeritud brutokasumi marginaal oli 2019. aastal 97% (2018: 96%), seega moodustasid kinnistute haldamisega otseselt seotud kulud (s.h maamaks,
kindlustus, hooldus- ja parenduskulud) 3% (2018: 4% Pe+JLWXOXVW .RQWVHUQL NLQQLVWXWHJID VHRWXG N X@XKsludw XU XV W
moodustasid 2019. aasta jooksul P e« J L W X@xkU\22%. 2018. aasta jooksul MI\L.D P D Q | 22/3% kasemele.

¥Ya PLOMRQLWHYV

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

muutust ja tulumaksukulu

Kontserni varade maht 31.12.2019 seisuga oli 132,829 miljonit eurot (31.12.2018: 108,503 miljoniteurot V K NLQQLVYDUDLQYHVWHHULQJXWH }LJO

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

Y4 PLOMRQLWHYV

KinnisvarinvesteetngLd 113,011 102,787 88,390 73,539 36,506
Muud phaalisedvarad 0114 0,138 0,090 0,058 0,080
LEHYDUD Y D UDKD 6,717 0,719 0,678 0,444 0,327
1HWRY}OJ UDKD MD KRih Mikabj@is®ilphr@alasna K L Lo S0 LB LR Ly
i 71,171 50,494 46,385 30,320 15,345
e 75,716 54,179 49,307 32,804 17,109
3XKDVYIIUWXV 1$9 DNWVLD NRKWD HXURGHV A5 o i ol L

17,93 16,81 15,30 1375 12,35

(35%$ SXKDVYIIUWXV (35% 1$9 DNWVLD NRKWD

EfTEN Real Estate Fund Il AS-L DNWVLD SXKDVY 019V xagtaNdoRs 0,8%. 2019. aasta mais maksis fond 2018. aasta kasumist dividende
kogusummas 3,061 miljonit eurot (2018 aasta kevadel: 2,191 miljonit eurot). lima dividendide maksmiseta oleks fondi NAV 2019. aasta jooksul kasvanud 12%.
Investeeritud kapitali aastane tootlus (ROIC) oli 2019. majandusaastal 17,1% (2018: 17,6%).
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.RQWVHUQL NRQNXUHQWVLY}LPHW DLWDE NDVYDWDGD OLJ®% Shkta j8dRduQaekus KdhtSdrhiléLpQrigdadhy Bddded duteV WL QJIL P
kinnisvarainvesteeringute soetamise ning arendusega kogusummas 6,768 miljonit eurot. Kontserni laenulepingute kaalutud NHV NP LQH L Q W.baivéstdded | U
intressiswapi lepinguid) on detsembri O} S X V H18%(3D12.2018: sama) ning LTV (Loan to Value) 52% (31.12.2018: sama).

2019. aasta jooksul on Kontsern teeninud vaba rahavoogu 3,381 miljonit eurot (2018: 3,197 PLOMRQLW HXURW 3IUDVW /HHGX HWWHY}WHWH |
QLQJ DUYHVWXVOLNX GLYLGHQGLGH WXOXPDNVXNXOX DUYXWDPLVW (A Wstavslikehtéstatutl A dipoWtikale HV vV D D N
PDNVWD DNWYVLR @déehdesklie &hst KadURrict 12,545 miljonit eurot (60 senti aktsia kohta). Samas lubab Kontserni W « W D U H WUADHKYD} WM HOWaabta

O}SXO PDNVWD GLYLGHQGL URKNHP NXL VHGD NHKWHVWDE @GQLYDGM@YGLS R vdDarebdp@ickBNmMekatd WiidehdW HHE )R
kokku 3,465 miljonit eurot (82 senti aktsia kohta).

Potentsiaalse dividendimakse arvutuskaik

EUR tuhandetes _

Arikasum 10 045 8 258
.RUULJHHULPLQH NLQQLVYDUDLQYHVWHHULQJXWH *PEHUKLQGOXVH N -3101 -1562
.RUULJHHULPLQH S}KLYDUD DPRUWLVDWVLRRQLJD 40 21
.RUULJHHULPLQH NLQQLVYDUDLQYHVWHHULQJXWH PeeJL NDVXPLJD 0 -7
Korrigeerimine edukutasukuluga 479 46
EBITDA 7 463 6 756
Intressikulud -1115 -965
Pangalaenude tagasimaksed -2 759 -2431
Tulumaksukulu kasumilt (Leedu) -208 -163
Vaba rahavoog 3381 3197
80% vabast rahavoost 2705 2558
Dividendide tulumaksukulu -160 -139
Potentsiaalne netodividend vastavalt dividendipoliitikale 2545 2419
$NWVLDWH DUY SHULRRGL O}SXV 4222 535 3222535
Potentsiaalne netodividend vastavalt dividendipoliitikale aktsia kohta, eurodes 0,60 0,75
Potentsiaalne lisanduv rahavoog* 1021 642
Dividendide tulumaksukulu lisanduvast rahavoost -101 0
Potentsiaalne netodividend koos lisanduva rahavooga 3 465 3061
Potentsiaalne netodividend aktsia kohta, eurodes 0,82 0,95

13RWHQWVLDDOQH OLVDQGXY UDKDYRRJ VLVDOGDE DUXDQGHSHULRRGL O}SXN laahR Q@stedida\eBalhbit W HY }W H'
LIDSIHYDVHV I[ULWHJHYXVHV OLNYLLGVXVH WDJDPLVHNYV

Peamised tootlus- ja likviidsusnaitajad

12 au ko T e

ROE, % (perioodi puhaskasum / perioodi keskmine omakapital) * 100 12,7 13,0
ROA, % (perioodi puhaskasum / perioodi keskmised varad) * 100 6,4 6,1
ROIC, % (perioodi puhaskasum / perioodi keskmine investeeritud kapital) * 100" 17,6 17,6
(%,7'$ Yo WXKDQGHWHV 7 463 6 756
EBITDA marginaal, % 78,5 77,9
(%,7 Y% WXKDQGHWHV 10 045 8 258
EBIT marginaal, % 105,6 95,2
Likviidsuskordaja NILEHYDUD O+KLDMDOLVHG NRKXVWXVHG 0,9 0,6
DSCR (EBITDA/(intressikulud + JUDDILNXMIUJVHG ODHQXPDNVHG 1,8 2,0

 Perioodi keskmine investeeritud kapital on EfTEN Real Estate Fund Ill AS-L RPDNDSLWDOL VLVVHPDNVWXG DNWVLDNDSLWDO MD DD?
kaasatud vahendite tegelikku investeerimist.
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2 Kontserni likviidsuskordaja seisuga 31.12.2019 on 0,9, s.t Kontsernil NILEHYYDKBP NXL RQ YD MDDWIDPDLVWH NRKX\LWNWDWXN® \@PLWBND
RQ S}KMXVWDMWXWANDO O}SSHYD .RQWVHUQL NDKH WeWDUHWWHY}WWH 6DXOHV OLHVWD Viga &Sgusddmasi UNL X S

WXKDW HXURW /DHQXIHHB RQJXWHDONE W WWLVHY SRROHV QLQJ OHSLQJXG UHILQDQWVHHULWDNVH W|
on alla 50% ning kinnisvarainvesteer LQJXWHO RQ WXJHY «+«ULUDKDYRRJ PLVW}WWX .RQWVHUQL MXKW taies@€ BndLQQDQJ
.RQWVHUQL NILEHNDSLWDO RQ SLLVDY O*KLDMDOLVWH NRKXVWXVWH NDWPLVHNV

Kinnisvaraportfell

.RQWVHUQ LQYHVWHHULE IULNLQQLVYDUDVVH PLOOHO RQDINXWIDY OM®HX SV.NDDAMDOUR@GH12RME UMH QED DV
IULNQLVYDUDLQYHVWHHULQJXW PLOOH }1130T1 Qnifjonit| éluav (81, 1ZE20BD XD/ 183 Iklljdimt @urdtdning soetusmaksumus 101,746
miljonit eurot (31.12.2018: 94,627 miljonit eurot).

Kinnisvaraportfell sektorite kaupa Kinnisvaraportfell riikide kaupa
%<URR Eesti
15% 29%
Kaubandus
58% Logistika Leedu  we
27% 63% 8%

Kontserni kinnisvaraportfellL SHDPLVHG QILWDMDG

Kinnisvarainvesteeringud, seisuga Kontserni Kinnisvarainvesteeringu oYy MEE i

31.12.2019 osalus }LIJODQH tuhgr?dgt&\el\é[ TR “ULp(i)kI'(—'usl B

DSV Tallinn 100 12 880 1015 100 6,6 1

DSV Riia 100 8710 720 100 6,6 1

DSV Vilnius 100 8 800 701 100 6,5 1

Logistika kokku 30 390 2436 100 6,6 3

Saules Miestas kaubanduskeskus 100 33390 3122 98 4,4 116

Hortes aianduskeskus, Laagri 100 3520 269 100 12,4 1

Selver, Laagri 100 6 630 502 98 14,8 2

Hortes aianduskeskus, Tallinn 100 6 180 383 100 7,9 10

ABC Motors Autokeskus, Tallinn 100 3190 258 100 9,1 1

Kaubandus kokku 52910 4534 99 6,5 130

80RQX E*URRKRRQH 100 9180 673 100 2,6 14

/ E*URRKRRQH 100 10181 750 100 2,2 32

(YROXWLRQ E*URRKRRQH 100 10 350 683 70 2,8 42

Biiroo kokku 29711 2106 90 2,5 88

Kinnisvaraportfell kokku 113 011 9076 98 5,6 221
06.02. VRHWDV .RQWVHUQL W AtbkddhkW VER YHWBLMA(RLPHID (17(1 T&RORDYDDWGLVNL PDDQWHHO $%& ORWRU
teeninduskeskuse kinnistud. Kinnistute soetusmaksumus oli 3,018 PLOMRQLW HXURW QLQJ VRHWXVHNV Y}HWL ODHQX VXPPDV I

QLQJ LQWUHVVLPIIU N X Xor( 3ebitucEORUloof X ULERIMYOMHUDLQYHVWHHULQJX R R&hS éuxots*ULWXOX DDV

DDVWD QRYHPEULV O}SHWDV .RQWVHUQL WeWDUHWWHY}WH (17(1 7IKHVDMX WHH#HR @K A D COONDVQLD W « D\DX/X
novembri alguVHVY $LDQGXVNHVNXVH VRHWXVPDNVXPXPXVHNV NXMXQHV NRNNX PLOMRQLWLIRXURW QLQJ
seisuga 6,180 tuhat eurot. 7/IKHVDMX +RUWHVH HKLWXVHNV Y}WWLV .RQWVHUQL W+WD HXWRWNYJQMWMHH SV QB OODHMW X NR
(85,%25 /DHQX O}SSWIKWDHJ RQ

DOONLUMDVWDYVY .RQWVHUQL WeWDUHWWHY}WH Y}OD}LIJXVOLNXG RVW Ks® Riia legnlipgdnaNdrifddriltdiL KRR QH |
asuv airBalticu peakorteri E*sURRKRRQHB 5LLD N*OMH Ddnmi$HNaNobné. BVX¥DOWLFX SHDKRRQH UHQRYHHULWL WILHOLN X
««ULOHSLQJ NHVWD.ET BN WD\ tBo@ritYja lachoone suurimad rentnikud on Fristads Kansas Production SIA ning Forans SIA. Kahe hoone

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

EfTEN Real Estate Fund Il AS «@koosolek otsustas 17.04.2019 DNWVLRQIULGH *OGNRRVROHNX RWVXVH DOXVHO VXXUHQGDGD Dl
YIOMDODVNPLVH WHHO 8XHG DNWVLDG ODVWL YIOMD NRJXYIIUWXVHJD H Xidseilé KoRKWIG InTljodtFRere . D V W LC
Aktsiaemissioonist laekunud vahendeid kasutas Kontsern 2019. aastal ABC Autokeskuse hoone soetuseks QLQJ 7IKHVDMX +RUWHVH DUHQGXVWHJH)
kogusummas 1,7 miljonit eurot.

EfTEN Real Estate Fund Il AS-i DNWVLD SXKDVYIIUWXYV ¥élill¥,85)ddrot (31.12.2018: 15,67 eurot). EfTEN Real Estate Fund Il AS aktsiad on
7DOOLQQD %|UVLO YDED@WL2DIX.E2610 G B ND/G& DIVDWHROL (17(1 5SHDO HVANDWNID YX Q@A OLVBBGHY DDVWD MRRNVX
+EFTAT aktsia sulgemishind oli seisuga 31.12.2019 17,9 HXURW W} XV WG6{5% (hDhat¥serdékx 16,2 eurot seisuga 31.12.2018). 2019. aasta jooksul

kaubeldi EFT1T aktsiaga tasemetel 16,0 kuni 19,1 eurot aktsia kohta ning keskmine sulgemishind oli aasta jooksul 17,5 eurot.

/ILVDNV «ODOQLPHWDWXG ,)56 NRKDVHOW DUYXWDWXG DNWVLD S XK DMYYIRNWKRBHIOHHDYYXWWENRKQOLY BHP D
YITUWXVH SDNKdEPRAVEXNVRRSD NLQQLVY DU D V H Bubpedr Plibli¢ Redl EtaldvABsdcidtian) ERWROW VRRYLWDWXG DBEPRA/LD SXKE
VRRYLWXVOLN MXKHQG HHOGDE NLQQLVYDUDHWWHY}WHWH SLNDDMDOLVRUBDMDGQGE&XVORMDGEHV AU R W MH ]
OIKLWXOHYLNXV HL WRLPX KIJXVWDYDG IRQGL GHIW RY WX }H 0Q B VG HYH ULWWOWH B |BL5$DI X KDAVXWM W W XVH VDDP
SXKDVYIITUWXVHVW NLQQLVYDUDLQYHWWENKGLWQARJIWRD N WHRWXCGOQHGDVYLOPQWVLQVWUXPHQWLGH LQWUHVYV

)56 Q}XHWH NRKDVHOW DUYHVWDWXG YDUD SXKDVYIIUWXV 71171 SUa
.LQQLVYDUDLQYHVWHHULQJXW HDXO YWRHINNLQNKRK M G & X VGl M NOXWQX ® U Y D P L Q 4274 SaEE
Y)LQDQWVLQVWUXIR QW IWKH HLYGIMD DUYDPLQH 271 189
EPRA vara puhasvaartus 75716 54179
$NWVLDWH DUY ELODQVLSIHYDO 4222 534 3222535
EPRA puhasvaartus aktsia kohta, eurodes 17,93 16,81
EPRA NAV kasv, eurodes 112 A
Makstud dividend aktsia kohta, eurodes 0,95 ol
Makstud dividendide tulumaks aktsia kohta, eurodes 0,04 0oz
Perioodi raamatupidamislik tulem aktsia kohta, eurodes 2,11 2,21
Perioodi raamatupidamislik tulem aktsia kohta, kasv 12,5% 14,5%
Aktsia statistika m 2018 2017
Avamishind 16,2 15,3 14,0
Sulgemishind 17,9 16,2 15,3
Aktsia hind, madalaim 16,0 15,3 14,9
$NWVLD KLQG N}IUJHLP 19,1 16,55 17,3
Kaubeldud aktsiaid, tuhandetes 127,0 188,8 45,7
JLYH  (8Bonites 2,21 2,98 0,71
Turukapitalisatsioon, EUR miljonites 75,58 52,21 49,3
Kasum aktsia kohta, eurodes 2,05 1,96 2,39
Dividend aktsia kohta, eurodes 0,822 0,95 0,68
Dividend / puhaskasum 45% 49% 33%
P/B (aktsia sulgemishind / omakapital aktsia kohta) 1,0 1,0 0,9
P/B EPRA (aktsia sulgemishind / EPRA omakapital aktsia kohta) 0,9 1,0 0,9
1 Omakapital aktsia kohta ja EPRA omakapital aktsia kohta on arvutatud, jagades omakapitali ja EPRA omakapitali keskmise aktsiate arvuga aasta kohta (3 782 975 aktsiat).
2 DDVWD GLYLGHQG DNWVLD NRKWD PLV PDNVWD XBGHHHOGIDW DY DOIVYDRIWDDMHMYEBE QBRQGCH INSMRW DPLVH RWVXVWDE IRQGI

Seisuga 31.12.2019 on EfTEN Real Estate Fund Il AS aktsiakapitali tehtud sissemaksed kokku 51,883 miljonit eurot (31.12.2018: 35,883). Aktsiate arv seisuga
31.12.2019 oli 4 222 535 t+ N N31.12.2018: 3222 535). (17(1 5HDO (VWDWH )XQG ,,, $6 QRWHHULV RPD DNWVLDG DDVWD Q
JRQGLO RQ *KWH OLLNL QLPHOLVHG DNWVLDG QLPLYIIUWXVHJD HXURW LJD DNWVLD ,JD DNWVLD DQQD
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EfTEN Real Estate Fund Il AS-i aktsia puhasvaartus ning makstud dividendid (kumulatiivne)
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EFT1T muutus

OMXBBGI muutus

Seisuga 31.12.2019 oli EfTEN Real Estate Fund 11l AS-12580 DNW VLR Q| 2D% blith jOri@iHsédNsikud. Juriidilistele isikutele kuulus samas 79% kogu fondi

aktsiakapitalist. Aktsiate jaotus on toodud allolevas tabelis.

Aktsionare, tk Aktsiate arv Osalus

Kokku Kokku Osalus

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

Austria - 1 1 - 1255 1255 - 0,0297% 0,0%
Hiina - 1 1 - 75 75 - 0,0018% 0,0%
Taani - 2 2 - 38 38 - 0,0009% 0,0%
Eesti 520 2031 2551 3317 735 888 418 4206 153 78,6% 21,0399% 99,6%
Soome 1 3 4 370 386 756 0,0% 0,0091% 0,0%
Saksamaa - 1 1 - 309 309 - 0,0073% 0,0%
Ungari - 1 1 - 65 65 - 0,0015% 0,0%
lirimaa - 1 1 - 66 66 - 0,0016% 0,0%
Norra - 2 2 - 161 161 - 0,0038% 0,0%
/TW L 2 1 3 2029 1692 3721 0,0% 0,0401% 0,1%
Leedu 4 2 6 1870 7201 9071 0,0% 0,1705% 0,2%
Venemaa - 1 1 - 473 473 - 0,0112% 0,0%
$UDDELD hKHQG - 1 1 - 43 43 - 0,0010% 0,0%
Omaan - 1 1 - 68 68 - 0,0016% 0,0%
Rootsi - 1 1 - 125 125 - 0,0030% 0,0%
Itaalia - 1 1 - 150 150 - 0,0036% 0,0%
Suurbritannia - 1 1 - 5 5 - 0,0001% 0,0%
$PHHULND hKHQ 1 - 1 1 - 1 0,0% - 0,0%
Kokku 528 2052 2580 3322 005 900 530 4 222 535 78,67% 21,33% 100,00%



EfTEN Real Estate Fund Il AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2019

EfTEN Real Estate Fund Il AS-l on seisuga 31.12.2019 NROP «O+OLVH RVDOXVHJD DNWVLRQIUL

Seisuga 31.12.2019

Ettevote Aktsiate arv Osalus, %
Altius Capital 2 h 598 013 14,16%
-lJUYH .DXEDQGXVNHVNXV 2h 431 992 10,23%
+RLXNRQWR 2h 430 211 10,19%

UHINGUJUHTIMISE ARUANNE

Hea iihingujuhtimise tava aruanne

.IHVROHY DUXDQQH RQ NRRVWDWXG UDDPDWXSLGDPLVH VHDGXVH MD KHD <+KLQJXMXKWLPLVH
EfTEN Real Estate Fund IIlAS-L MXKWLPLVH YDVWDYXVHVW KHD «KLQJXMXKWLPLVH WDYDOH VHLVXJD

(17(1 5HDO (VWDWH )XQG ,,, $6 MIUJLE KHDG *KLQJXMXKWLPLVH WDYD YIOMDVNBIUYDWIXG WHX X G HOXL} LNJIHH \DR

registreeritud investeerimisfondi juhtimisel seadusest tulenevatest erisustest).

Uldkoosolek
$NWVLRQIULGH }LJXVWH WHRVWDPLQH

(17(1 5HDO (VWDWH )XQG ,,, $6 RQ DNWVLDVHOWVLQD DVXWDWXG LQYHVW H stta 10 leMoR@2 @kisR LUGAKSER RQ KW |
DQQDE DNWVLRQIULOH *OGNRRVROH N X ORKIHLK? I3 dledbakision Lride BQQRRRDMNRWHNXO QLQJ NDVXPL MD IRQGL O}
YDUD MDRWDPLVHO VDPXWL PXXG VHDGXVHV MD S}KLNLUMDV HWWHQIKWXG Jugdséid HiGle-3 X M@dXNgisG HULV XVt

hOGNRRVROHN RQ (17(1 5HDO-i kYWIHW P MXEXW LR LR UJIDQ hOGNR RV RIDKiN XuBhdel dksiakapitak Quteh@a@ine &
v lhendamine niiv }rd, kui see ei ole p }hikirjaga antud n }ukogu p Idevusse, fondi fondivalitsejaga s }Imitud valitsemislepingu s }imimise, muutmise ja | }petamise
otsustamine, aktsion Iridele fondi tulu arvel v lljamaksete tegemise korra muutmine, fondi investeerimispoliitika muutmine niiv }rd, kui see ei ole p }hikirja kohaselt
n Jukogu p ldevuses, n Jukogu liikmete valimine, volituste pikendamine ja tagasikutsumine ning n }ukogu liikmete tasustamise, korra ja tasu suuruse m | Iramine,
erikontrolli m | Iramine, majandusaasta aruande kinnitamine ja kasumi jaotamine, fondi likvideerimise v }i shinemise otsustamine, n }ukogu liikmega tehingu
tegemise otsustamine, tehingu tingimuste m | Iramine, ligusvaidluse pidamise otsustamine ning selles tehingus v }i vaidluses fondi esindaja m | Iramine, samuti

PXXGH S}KL Nigusaktidleya} kldkoosoleku p Idevusse antud k ssimuste otsustamine.

20XOLVW RVDOXVW RPDYDG DNWVLRQIULG

hNVNL (17(1 5HDO (VW DNaktsigrxlést ei orfieékontrolli fondi «le. EfTEN Real Estate Fund Il AS-le teadaolevalt ei ole aktsion Iride vahel s }imitud

aktsion Iride lepinguid ega muid kokkuleppeid, mis v }iks hilisemalt anda kontrolli fondi ele.

Seisuga 31.12.2019 oli EfTEN Real Estate Fund Il AS-O NROP ROXOLVW RVDOXVW RPOYDIW DO V2YLRRLIIOOHVWSOWLXRPDE OII
YDOGXVHWWHY}WWH $UWL $UDNDV MD RPDE OIEL YDOGXVHWWHY}WWPRLBDD QRDELRPIEL -RBDHY IDXEOWQF
100%-OLVHOW 9HOOR .XQPDQ QL Q@J0,19%; Riidé NRRDNV® R hOIEL RPD YDOGXVHWWHY}WHWH RVDV ODUFHO

Hanno Murrand.

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

hOGNRRVROHNX NRNNXNXWVXPLQH MD DYDOLNXVWDWDY WHDYH

Igal aktsion Iril on l}igus osaleda <ldkoosolekul, v }tta <ldkoosolekul s }na p levakorras esitatud teemadel ning esitada p }hjendatud k simusi ja teha ettepanekuid.
Aktsion Iride korraline eldkoosolek kutsutakse kokku v Ihemalt kord aastas nelja kuu jooksul EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i majandusaasta | }ppemisest.
Aktsion Iride erakorraline edkoosolek kutsutakse kokku kui fondivalitseja v }i fondi juhatus peab seda vajalikuks v }i kui seda n}uab fondi n }ukogu, audiitor,
fondivalitseja, Finantsinspektsioon v }i fondi depositoorium. Lisaks seaduses s Itestatud muudele isikutele v }livad «ldkoosoleku kokkukutsumist ja k esimuste
«ldkoosoleku p levakorda v }tmist n Juda ka aktsion Irid, kelle aktsiatega on esindatud v Ihemalt 1/20 aktsiakapitalist. Erakorralise ¢ldkoosoleku kokkukutsumise

n Jue tuleb esitada juhatusele kirjalikult, n lidates Ira kokkukutsumise p }hjuse.

1LL DNWVLRQIULGH NRUUDOLVWH NXL HUDNRUUDOLVWH NRRVROHNXWH N R N&mXkaxdw ning fehdethvallfatsiks¢D Y L W D W
ka Real Estate Fund Il AS-L YHHELOHKHO MD *¢KHV ¢OHULLJLOLVH OHYLNXJD SIHYDOHKHV YIKHPDOW NROP QIGDC
LQIRUPDWVLRRQ DYDOGDWDNVH E|JlUVLWHDWHQD MD YHHELOHKHO QLL Hkitgumise hexde dir@If €stkeel@HHOHY  $M D (

hOGNRRVR&&kdIX jihatuse ja nljukogu ettepanekud, otsuste eeln}ud ja muud asjakohased materjalid ja informatsioon tehakse aktsion Iridele
k Ittesaadavaks enne *OGNRRVROHNXW NRRV *OGNRR®tBAHNX NRNNXNXWVXPLVH WH
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DDVWDO WRLPXV NV DNWVLRQIULGH *OGNRRVROHN (I17(1 5HDO (VWDWH )ROQWGH, W KB W 0O VIEOVTWD\ 6 R
LQIRVeVWHHPL NDXGX MD RPD YHHELOHKHO PIUWVLO YDQUHXWY DD AbIHSYIB@:2D KD OHKHD OA (MWD W 13 | )X
DNWVLRQIULGHO HVLWDGD NeVLPXVL SIHYDNRUUDYV QL P-pbeti 2adrés3il Mt RBfenHkaNd KingDutQuda. majandusaasia HV LW DV
aruandega oma veebilehel ning oma asukohas A. Lauteri 5 Tallinnas alates 26.03.2019.

EfTEN Real Estate Fund Il AS-L DNWVLRQIULGH NRUUDOLQ H4.2016 blfuegR kalHN: 18/ RddRsON Blu Sky hotelli konverentsikeskuse
., NRUUXVHO DDGUHYVYV,LQallirmlyY ChA@os NR\RW ROWX&O RWMXVHG RQ DYDOLNXVWDWXG QLL 1DVGDT 7DOOLQ
EfTEN Real Estate Fund 11l AS-i veebilehel.

hOGNRRVROHNX OIELYLLPLQH

17.04. NRUUDOLQH *OGNRRVROHN WRLPXV HHVWL NHHOHV QLQJ VHBG®N RXKDMAD W XNXYW X WDWXNDVNRRVYRQH
MXKDWXVHOW Ne¢VLPXVWH HVLWDPLVH MD SIHYDNRUUDY ROHYDWHYV NeVLPXVWHVQKK®RIWKDR Y VPIHMHR/USBLDV L R
Q}XNRJX OLLNPHG 6DQGHU 5H E Dapét avditos AS BH LFHHZDO WHQKRXVH&RRSHUV MXKWLYDXGLLWRU 5DQGR 5DQG
WHPD HHPDOROHNX W}WWX Y}LPDOLN *OGNRRVROHNXO RVDOHGD 3}KLNLUMD HNXICD RN O @ HY D EeBMGWNWRRD
RPDYDG «OH SRROH DNWVLDWHJID HVLQGDWXG KIIOWHVW hOGNRRVROHNXO Ra@IFUNRIKAS® S} KL N IDINWHIL IVIWWHH ¥
*OGNRRVROHNXO HOHNWURRQLOLVW MIOJLPLVH Y}LERRBDERGWDHLY HNDLONDNNKX WYL MR ©Q B/XK RIVROX\WEKO® W3 (
WHJIJHYXVHVW VK IULNLQQLVYDUD WXUXVW «OGVLVHPDOW QLQJ IRQGL N LQrgduhkidenianhjendusaawietbHibhn® JXWH O

YIHWWXDWDOGL SIHYDNRUUDSXQNWLGH DOO DUXWHOXGH MIUJVHOW HUDGL RWVXXWE BDNWXYRIDW B R
QRWHHULPLVHNV $NWVLRQIULGHOH ROL WDJDWXG Y}LPDOXV HVLWDGQ NGV IHVAW.DS Bl D N R R XI\DLS XFNMD IGKH
NRUUDOLVHO *OGNRRVROHNXO HL HVLWDWXG

Juhatus
hOHVDQGHG

Juhatus teostab valitsemislepingus ette n Ihtud ulatuses ja korras j Irelevalvet fondivalitseja fondiga seotud tegevuse ©le, s.t j ligib valitsemislepingust tulenevate
fondivalitseja kohustuste t litmist ning depoolepingus ette n Ihtud ulatuses ja korras j Irelevalvet depositooriumi tegevuse ¢le, samuti muude fondi valitsemisega

seotud ja edasi antud <lesannete t litmise <le kolmandate isikute poolt.

EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i juhatus ei valitse kehtivatest }igusaktidest, p }hikirjast ja valitsemislepingust tulenevas ulatuses fondi vara.

Koosseis ja tasu

Vastavalt EfTEN Real Estate Fund Il AS-i p }hikirjale koosneb juhatus shest kKXQL NROPHVW OLLNPHVW -XKDWXVH OLLNPHG YDOLE M
DVXWDPLVHVW RQ MXKDWXVH OLLNPHG 9LOMDU $UDNDV MD 7}QX 8XVWDOX QL@hdtuse esirbe@st $V/de@aRXIX GDW X V L
Juhatuse liikme volituste tlhtaeg on viis aastat ja lubatud on juhatuse likme korduv valimine. EfTEN Real Estate Fund Il AS-L Y}LE HVL®WGBGDGD N

Yigustoimingutes iga juhatuse liige.

Juhatuse likmetega ei ole eraldi juhatuse liikme lepinguid s }imitud. Juhatuse likmetele ei ole tasusid makstud ning puuduvad otsused juhatuse likmetele mis

tahes tasude v }i h svitiste (sh mitterahaliste) maksmiseks tulevikus. EfTEN Real Estate Fund Il AS-i juhatuse liige Viljar Arakas on samaaegselt fondivalitseja

juhatuse liige ja temaga on fondivalitsejal s }imitud juhatuse liikme leping. EfTEN Real Estate Fund Il AS-L MXKDWXVH OLLJH 7}QX 8XVWDOX F
fondivalitseja investeerimisosakonna juht, kellega on fondivalitsejal s }imitud t | |leping.

EfTEN Real Estate Fund Il AS-i valitsemisega seonduvalt on fondivalitseja kehtestanud sise-eeskirjad tagamaks fondi riskijuhtimise ja sisekontrolli toimimise,
samuti sise-eeskirjad raamatupidamise korraldamiseks ja finantsaruannete koostamiseks ning koos juhatusega korraldab kontrolli ja aruandlust. Juhatuse liikmed
HVLWDYDG MD XXHQGDYDG YIKHPDOW NRUG DDVWDV PDMDQGXVOLNH KXYLGH GHNODUDWVLRRQL

Huvide konflikt

2019. aastal ei toimunud EfTEN Real Estate Fund Il AS-i ja juhatuse liikmete, nende | Ihedaste v }i nendega seotud isikute vahel tehinguid, v.a valitsemislepingu

kohaselt fondivalitseja poolt EfTEN Real Estate Fund Il AS-OH YDOLWVHPLVWHHQXVH RVXWDPLQH -XKDWXVH OLLNPHWH NRKXV\
WRLPXQXG Q}XNRJX Q}IXVROHNXO QLQJ BYD RGDN WG HH/@®IG B ¥ R VA(H Nowi RedbileteMDuw. ere.2eQBhatusedlikmed ei

osale samaaegselt teiste v | Irtpaberiturul avalikult noteeritud ettev }tete juhatuste v }i n Jukogude t| |s.

Seisuga 31.12.2019 omab juhatuse liige Vijar AUDNDV OIEL RPD YDOGXVHWWHY}WWH MD HUDLVLNXQD NRNNX IRQGL
DNWVLDNDSLWDOLVW -XKDWXVH OLLJH 7}QX 8XVWDOX RPDE IRQGL DNWVLDNDSLWDOLVW QLQJ I

Juhatuse liige ega t | |taja ei n Jua ega v }ta isiklikul eesm Irgil kolmandatelt isikutelt seoses oma t | |ga vastu raha ega teisi h svesid ega tee kolmandatele isikutele
ligusvastaseid v }i p }hjendamatuid soodustusi fondi nimel. 2019. aastal ei ole juhatus ega juhatusele teadaolevalt kontserni t | |tajad nimetatud p }him }tte vastu

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

9
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Noukogu
hOHVDQGHG

EfTEN Real Estate Fund IIl AS-L S} KL N Lidststi\piiNnguid arvestades on n }Jukogu p Idevuses eelarve kinnitamine, prokuristi nimetamine ja tagasikutsumine,
audiitorettev }tja nimetamine, depoolepingu tingimuste kinnitamine, aktsiaraamatu pidaja kinnitamine; fondi juhatuse liikmetega tehingute tegemise ja tehingute
tingimuste, samuti }igusvaidluste pidamise otsustamine ning nende tehingute tegemiseks ja ligusvaidluste pidamiseks fondi esindaja m | Iramine,
poolaastaaruande kinnitamine, likvideerimise algbilansi ja majandusaasta aruande kinnitamine, juhatuse t | | <le j Irelevalve teostamine ning korralduste andmine

juhtimise korraldamiseks ning aktsiakapitali suurendamine kolme aasta jooksul alates asutamisest.

N Jukogu n }usolek on juhatusele vajalik tehingute tegemiseks, mis v lljuvad igap levase majandustegevuse raamest, sh osaluse omandamine ja | }ppemine teistes
Iri shingutes, t starettev }tja asutamine v }i | }petamine, fondi tegevusstrateegia kinnitamine ja muutmine, olulised muudatused fondi tegevuses v }i fondi kaasamine

Iritegevusse, mis ei ole seotud fondi senise majandustegevuse eesm Irkidega ning tehingud, mis <letavad 250 000 eurot.
EfTEN Real Estate Fund Il AS-| ei ole auditi- ega t | [tasukomiteed. Auditi- ja t | [tasukomitee ¢lesandeid t lidab n Jukogu.

N Jukogu t||d korraldab n}ukogu esimees, kelle valivad n}XNRJX OLLNPHG HQGL KXOJDVW 1}XNRJX WHHE RWVXVHLG Q}XI
kokkukutsumata. N Jukogu otsus on vastu v }etud, kui selle poolt on <le poole koosolekul osalenud n Jukogu likmetest, kui }igusaktide v }i p }hikirjaga ei ole ette

nlhtud suurema hl liteenamuse n}uet. N }ukogu esimehel hlllte v}rdse jagunemise korral otsustavat hIIOW HL ROH 2WVXVWH YDVWXY}WPL
NRNNXNXWVXPDWD SHDYDG RWXVHJD Q}XVWXPD N}LN Q}XNRJX OLLNPHG

Koosseis ja tasu

EfTEN Real Estate Fund Il AS-L S}KLNLUMD N R K Dukbp0 Kéimes RMiQitedE liRQmest. Alates asutamisest on n jukogu neljaliikmeline, kuhu kuuluvad
$UWL $UDNDV Q}XNRJIJX HVLPHHV 20DY OLLO 6L L Yikigate@iuhaidé ukoGHildmete EoRi Qv idalidiDe( \Witust®pikevid&mine).
DDVWDO PXXGDWXVL Q}XNRJX NRRVVHLVXV HL WRLPXQXG

N }ukogu liikmetega ei ole lepinguid s }imitud. N }ukogu liikmetele ei ole tasusid makstud ning puuduvad otsused n }ukogu liikmetele mis tahes tasude v }i h svitiste

(sh mitterahaliste) maksmiseks tulevikus. K }ik n Jukogu liikmed osalesid rohkem kui pooltel n }Jukogu koosolekutel.

Huvide konflikt

N Jukogu liikmed v lldivad huvide konflikti tekkimist oma tegevuses. N }ukogu liige eelistab oma tegevuses n }ukogu likmena emitendi huvisid isiklikele v }i
kolmanda isiku huvidele. N }ukogu liige ei kasuta isiklikes huvides Irilisi pakkumisi, mis on suunatud emitendile. 2019. aastal ei ole EfTEN Real Estate Fund Il
AS-le teadaoleval W Q}XNRJX OLLN P BiGmPW RWHHWEDAWXAWGK HNVLQXG 1}IXNRIXKANANPHGEIKKADCWYNDRUBXDDVWDYV RPD PD]

deklaratsiooni.

2019. aastal ei toimunud EfTEN Real Estate Fund 11l AS-i ja EfTEN Real Estate Fund 11l AS-i n Jukogu likmete, nende | Ihedaste v }i nendega seotud isikute vahel

tehinguid, v.a valitsemislepingu kohaselt fondivalitseja poolt EfTEN Real Estate Fund Il AS-OH YDOLWVHPLVWHHQXVH RVXWDPLQH 1}XN
samaaegselt teiste v | Irtpaberiturul avalikult noteeritud ettev }tete juhatuste v }i n Jukogude t| |V 1}XNRJX OLLNPHWH WHJHYXV WHLVWHYV ¢KLQ.
SURVSHNWLY MD NIWWHVDDGDY IRQGL YHHELOHKHO ZZZ HUHI HH

6HLVXJD NXXOXE 1}XNRJX OL UK rad@Geited Wteve,.4134fanhi BRisTaRaditalst 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.
SivH 3HQX RQ IUL*KLQJX +7% ,QYHVWHHULQJXG 2h MXKDWXVH OLLJH NHOOHOH DNXWOKXENDS L WRMWGLLV B/N W ML

Sander Rebane ei oma fondi ega fondivalitseja aktsiaid.

Juhatuse ja ndukogu koost66

Juhatus ja n}ukogu teevad EfTEN Real Estate Fund Ill AS-i huvide parima kaitsmise eesm Irgil tihedat koost||d. Koost|| DOXVHNV RQ HHON}LJH D
arvamustevahetus nii juhatuse ja n Jukogu vahel kui ka juhatuse ja n Jukogu siseselt. Seejuures osalevad juhatuse likmed n }Jukogu koosolekutel, kus n Jukogu

vaatab *OH HPLWHQGL PDMDQGXVWXOHPXVL Y}L WHKDNVH RWVXVHLG LQYHVWHHULPLV&dhaNE LilkttdRPDQGD |
kutsutud ka muudele n }Jukogu koosolekutele, kus arutatakse EfTEN Real Estate Fund Il AS-i juhtimisega seotud k ssimusi.

EfTEN Real Estate Fund Il AS-L MXKWLPLVH MD WHJHYXVHJD VHRWXG ROXOLVWHVW V.QGPXVWHVW WHDYLWDE MXK
RSHUDWLLYVHOW Y D MViaBiaddidedstamiReO XOLVH LQIRU

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

n Jukogu koosolekut.

Kogu n Jukogu ja juhatuse vahelise infovahetuse osas rakendatakse konfidentsiaalsusn Judeid, mis tagavad kontrolli eelk }ige hinnatundliku teabe liikumise <le,

sh on kehtestatud 27.11.2017 siseteabe k Isitlemise, siseteavet omavate isikute nimekirja pidamise ja teabe avalikustamise sisereeglid.
EfTEN Real Estate Fund Il AS-OH WHDGDROHYDOW HL ROH DDVWDO MXKDWXV NDOGXQXG N}UYDOH Q}XNRJX SRR
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Teabe avaldamine

(17(1 5HDO (VWDWH )XQG ,,, $6 WHDYLWDE N}LNL DNWVLRQIUH ROXOLVWH YV VR \DWMIKBHRaXcBdd VéubiNAtEs.G VH O W
EfTEN Real Estate Fund Il AS-L YHHELOHKW ZZZ HUHI HH VLVDOGDE IRQGL *OGLVW LQIRW <OHYDDGHW NlLQQLVYD
SHDPLVWH WHHQXVWH SDNNXMDWH NRKWD uohihXiwd EETENResVEs@/FIhdII ASU a6BtE) [@ Fehéarddmher3t leiab info fondi
VWUDWHHJILD MD ILQDQWVWXOHPXVWH NRKWD NXL ND DUXDQGH KHD *KLQJXRIXXWHNRIXH RBPWDHRVERW Db
kohta, * OGNRRVROHNX RWVXVHG MD PXXG ROXOLVHP LQIR /LVDNV RQ Y}LPDOLN IRQG® CapitalM®iQeei¢iDVWD DU

www.eften.ee.

71LHQGDYDOW NYDUWDDOVHWHOH YDKHDUXDQQHWHOH MD @ D,V V$b DDUXD\W 6 MHN W Y DIDW 1B EE (UR/(LLO5H B OL VWU
E|UVLVeVWHHPL NDXGX LIDNXLVHOW ND IRQGL DNWVLD SXKDVYIIUWXVH PLV RPQYINAEXVDBHO WD FOJWSE HP M
EfTEN Real Estate Fund Ill AS NasdaT 7DOOLQQ E|UVLVeVWHHPL NDXGX MD VHHMIUHO ND RPD YHHELOHKHO MIUJQHYD
MD DDVWD ILQDQWVWXOHPXVWH DYDOLNXVWDPLVH NXXSIHYDG QLQJ DNWVLRQIULG HJ \Wiedi a@duVH OGN
LQIRUPDWVLRRQL DYDOGDPLVH MIUJVHOW RQ NRJX QLPHWDWXG LQIRUPDWVLRR® N XXWHHED KR Y UNDLS | IURTMNG
DNWVLRQIULGHJD 9IKHPDOW NV NRUG DDVWDV NXW YV XMUDINO/GIL NSR NN B NCRRWUWDISRK@QINWE B B (RGN R R KR /BN H N O
NXV LIJDO DNWVLRQIULO RQ Y}LPDOLN HVLWDGD MXKDWXVH MD Q}XNRJX OLLN®EMWRROWR N HADLPLXG/ LV KXNB @YX
ja kohtumistel.

Finantsaruandlus ja auditeerimine
Aruandlus

EfTEN Real Estate Fund Ill AS konsolideeritud raamatupidamisaruanded koostatakse koosk }las rahvusvaheliste finantsarvestuse standarditega (IFRS), nagu

need on Euroopa Liidu poolt kasutamiseks vastu v }etud. Majandusaasta aruanne auditeeritakse ja kiidetakse heaksn} X NRJX SRROW QLQJ NLQQLWDWDN
NRUUDOLVHO *OGNRRVROHNXO (17(1 5HDO (VWDWH )XQG ,,, $6 DYDOLN XV W DuEndenih®maj@nduselsta jNoRQIV RO L G H
konsolidle HULWXG NYDUWDDOVHG YDKHDUXDQGHG PLV RQ DYDOLNXVWDWXG OIEL 7D {a @hdiy&)itej& katiMiehdl, Q IRV « VW

Audiitori valimine ja raamatupidamise aastaaruande auditeerimine

EfTEN Real Estate Fund Il AS-L V}OWXPDWX DXGLLWRU RQ $6 B3ULFHZDWHUKRXVH&RRSHUV NHV QLPHWDW&nIRQGL D
kehtiv leping kuni 2019. majandusaasta (sealhulgas) auditeerimiseks. Audiitoriga s }Jimitud lepingus on m | Iratletud audiitori t | | slesanded, ajakava ja tasu.

JRQGL S}KLNLUMD NRKDVHOW RQ DXGLLWRUHWWHY}WMD QLPHWDPLQH Q}XNRJX SIGHYXVHYV

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

2019. aastal ei informeerinud audiitor n Jukogu talle teatavaks saanud olulistest asjaoludest, mis v }ivad m }jjutada nJukogut||G Y}L (17(1 5HDO (VWDWH )X
AS-i juhtimist. Samuti ei ole audiitor teavitanud ohust audiitori s }ltumatusele v}i tema t|| professionaalsusele. 2019. aastal osales audiitor
AS PricewaterhouseCoopers [ XKWLYDXGLLWRU 5DQGR 5DQG DNWVLRQIULGH NRUUDOLVHO *OGNRRVROHNXO NXV NLQ

Riskiprofiil ja riskijuhtimine

EfTEN Real Estate Fund Ill AS on Eesti Vabariigis aktsiaseltsina asutatud avalik kinnine investeerimisonG DOWHUQDWLLYQH LQYHVWHHULPLVIR
SDNNXGD DNWVLRQIULGHOH Y}LPDOXVW VDDGD RVD DNWLLYVHOW MXKLWDY Dysrsvtedritu@ @ohd/ ¢ DiddesdR UW IH O O
maksmine investorile ei ole garanteeritud. EfTEN Real Estate Fund Il AS-L NRKWD LQYHVWRULWHOH DYDOGDWXG S}KLWHDYH RQ NIWYV

Omaigap| HYDVHYV WHJHYXVHV SXXWXE (17(1 5HDO (VWDWH )XQG ,,, $6 NRNNX PLW P HV X Jukwhwatikkulom etGHJD )R
mingi s sndmus, tegevus v }i tegevusetus v }ib p }hjustada vara v }i maine kaotuse v }i ohustada <lesannete/eesm Irkide tulemuslikku t litmist. Peamised fondi ja
t starettev }tjate tegevusega seotud riskid on kirjeldatud fondi prospektiV  PLV RQ NIWWHVDDGDY (17 (1 5H eGbilelieMdwW.eétefeeQ G ,,, $6

(17(1 5HDO (VWDWH )XQG ,,, $6 MD IRQGLYDOLW V H M Datkehise \iadenyise Gn LHmish ja kixakdanisepMavatpiotsessLiiny lsgeH P

RVD HWMMHHYYWSIHYDVH WHJIJHYXVH MXKWLPLVHVW /IKWXWDNVH S}KLP}WWHVW HW UpodIiNkehtegtatGHE Y} W W
riskijuhtimise sise-HHVNLUMX |IRQGL S}KLNLUM-D¥ riskdemhgutadnise Qilvangyuly HilyUrdkeridsdes vastavalt olukorrale riskide maandamise
PHHWPHLG )RQGL YDUD LQYHVWHHULPLVHO RQ OLLJQH ULVNLY}WPLQH OXE D PrBkid& tuveBtartditeks\ tiskite M X KW L P
KLQGDPLVHNYV ULVNLDQDO-+**VL KEQGIDAFUWHNW BIIBDHWX XHOG RUVW HULVNLMXKWLPLVH SURWVHVVY QLL IRQGL D
seotud riske kui fondi juhtimise ja fondivalitseja enda operatsiooni- ja muude riskide juhtimist. Riskijuhtimise protsessi ja meetmete hindamisse on kaasatud ka
fondivalitsejas s }tumatu siseaudiitor ning lisaks toimib fondivalitseja sisekontrolli osana vastavuskontrolli funktsioon. Riskijuhtimise ja sisekontrolli <lesanne on

hoolitseda selle eest, et riskid oleksid teadvustatud ja nendega tegeletakse igal tasandil riskijuhtimise protsessi raames. Juhatus tagab, etiga t | [taja ja juhtorgani

liige oleks teadlik n Juetest, mida ta peab oma kohustuste t litmiseks j Irgima ja et erinevate funktsioonide t litmine ei takista t | |taja ega juhtorgani liiget tegutsemist

usaldusv | Irsel, ausal ja asjakohasel viisil.
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EfTEN Real Estate Fund Il AS

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2019

KONSOLIDEERIMISGRUPI RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANNE

KONSOLIDEERITUD KOONDKASUMIARUANNE

Ya WXKDQGHWHYV

0+ JLWXOX 4,5 9512 8672
0++eGXG WHHQXVWH NXOX 6 -329 -319
Brutokasum 9183 8353
Turustuskulud 7 -429 -435
hOGKDOGXVNXOXG 8 -1 847 -1225
.DVXP NDKMXP NLQQLVYDUDLQYHVWHHULQJXWH }LJOI 13 3101 1562
OXXG IULWBKDXG MD 37 3
Arikasum 4 10 045 8 258
Intressitulud 14 0
Finantskulud 9 -1197 -1 096
Kasum enne tulumaksu 8 862 7162
Tulumaksukulu 10 -1125 -863
Aruandeperioodi puhaskasum
Aruandeperioodi koondkasum kokku 4 7737 6 299
Kasum aktsia kohta 11

- tava 2,05 1,96

- lahustatud 2,05 1,96

/LVDG OHKHI-YQ dritr&hkh@upidamise aastaaruande lahutamatud osad
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EfTEN Real Estate Fund Il AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2019

KONSOLIDEERITUD FINANTSSEISUNDI ARUANNE

Ya WXKDQGHWHYV

VARAD

Raha ja raha ekvivalendid 16 12 986 4 859
/*KLDMDOLVHG KRLXVHG 16 6 000 0
1}XGHG MD YLLWODHNXPLVHG 12 667 673
Ettemakstud kulud 51 46
Kaibevara kokku 19 704 5578
BLNDDMDOLVHG Q}XGHG 0 24
Kinnisvarainvesteeringud 4,13 113 011 102 787
ODWHULDDOQH S}KLYDUD 114 114
Pohivara kokku 113125 102 925
VARAD KOKKU 132 829 108 503

KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL

Laenukohustused 14 21147 8105
Tuletisinstrumendid 16 271 189
9}ODG MD HWWHPDNVHG 15 1132 1019
Liihiajalised kohustused kokku 22 550 9313
Laenukohustused 14 34 225 44 743
O0XXG SLNDDMDOLVHG Y}ODG 15 609 457
(GDVLO*NNXQXG WXOXPDNVXNRKXVWXYV 10 4274 3496
Pikaajalised kohustused kokku 39 108 48 696
Kohustused kokku 61 658 58 009
Aktsiakapital 17 42 225 32225
hOHNXUVV 17 9 658 3658
Kohustuslik reservkapital 17 936 621
Jaotamata kasum 18 18 352 13 990
Omakapital kokku 71171 50 494
KOHUSTUSED JA OMAKAPITAL KOKKU 132 829 108 503

/LVDG OHKHINYQ ditr&hkh@upidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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EfTEN Real Estate Fund Il AS

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2019

KONSOLIDEERITUD RAHAVOOGUDE ARUANNE

T 2018
Ya WXKDQGHWHYV
Puhaskasum 7737 6299
Puhaskasumi korrigeerimised:
Finantstulud ja -kulud 9 1183 1096
.LQQLVYDUDLQYHVWHHULQJXW-KahjihnEHUKLQGOXVH ND 13 -3101 -1 562
.DVXP NDKMXP NLQQLVYDUDLQYHVWHHULQJXWH Pe: 0 o/
3}KLYDUD NXOXP MD YIIUWXVH ODQJXV 41 21
Tulumaksukulu 10 1125 863
Korrigeerimine mitterahaliste muutustega kokku -753 411
Rahavood édritegevusest enne kdibekapitali muutuseid 6984 6710
bULWHJHYXVHJD VHRWXG Q}XHWH MD NRKXVWXVWH 301 -115
Rahavood éaritegevusest kokku 7 285 6 595
ODWHULDDOVH S}KLYDUD VRHWXV -41 -96
Kinnisvarainvesteeringute soetus 13 -7 329 -13 526
.LQQLVYDUDLQYHVWHHULQJXWH Pe+eN 0 7
OXXWXV O«KLDMDOLVWHV KRLXVWHYV -6 000 0
7*WDUHWWHY}WHWH VRHWXV 3 0 -100
Rahavood investeerimistegevusest kokku -13 370 -13 715
Saadud laenud 14 6768 9492
/IDHQXGH JUDDILNXMIUJVHG WDJDVLPDNVHG 14 -4 259 -2431
Makstud intressid -1 096 -954
Aktsiate emiteerimine 16 000 0
Makstud dividendid 16 -3 061 -2191
Makstud dividendide tulumaks -140 -70
Rahavood finantseerimistegevusest kokku 14 212 3846
RAHAVOOD KOKKU 8127 -3 274
Raha ja raha ekvivalendid perioodi alguses 16 4859 8133
Raha ja raha ekvivalentide muutus 8127 -3274
Raha ja raha ekvivalendid perioodi I6pus 16 12 986 4859

/LVDG OHKHIM-YQ dritr&hh@upidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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EfTEN Real Estate Fund Il AS

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2019

KONSOLIDEERITUD OMAKAPITALI MUUTUSTE ARUANNE

Aktsiakapital

Ulekurss

Kohustuslik Jaotamata Kokku

reservkapital kasum

Ya WXKDQGHWHV
Saldo 31.12.2017
Makstud dividendid
Eraldised reservkapitali

Tehingud omanikega kokku

Aruandeaasta puhaskasum
Aruandeaasta koondkasum kokku

Saldo 31.12.2018

Aktsiate emiteerimine
Makstud dividendid

Tehingud omanikega kokku

Aruandeaasta puhaskasum

Aruandeaasta koondkasum kokku
Saldo 31.12.2019

32 225

32 225

10 000

10 000

42 225

3658 293 10 209 46 385
0 0 2191 2101
0 328 -328 0
0 328 2519 2191
0 0 6 299 6 299
0 0 6 299 6 299
3658 621 13 990 50 494
6 000 315 -315 16 000
0 0 -3 061 -3 061
6 000 315 3376 12 939
0 0 7737 7737
0 0 7737 7737
9 658 936 18 352 71171

$NWVLDNDSLWDOL NRKWD RQ WRRGXG/WILHQGDYDW LQIRUPDWVLRRQL OLVDV

/LVDG OHKHIMYQ dritr&hh@upidamise aastaaruande lahutamatud osad.
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EfTEN Real Estate Fund Il AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2019

LISAD KONSOLIDEERIMISGRUPI RAAMATUPIDAMISE AASTAARUANDELE

1 Uldine informatsioon

EfTEN Real Estate Fund Il AS-L QLQJ WHPD W «\Wobsdlidegrivit YA OVIHRADIW X SLGDPLVH DDVWDDUXDQQH RQ NRRVWDWXG
Finantsaruandluse Standarditest (International Financial Reporting Standards +,)56 QDJX QHHG RQ YDV W Kidd pbol XG (XURRS

(17(1 5HDO (VWDWH )XQG ,,, $6 .RQWVHUQL VWUXNWXXU VHLVXJD RQ MIUJPLQH YW ND OLVD

I 7h7$5(77(9®@77(

Kinnisvarainvesteering:
100% ) 6DXO0OjV OLHVWDV NDXEDC
6DX0OjV OLHVW ALDXOLDL
o
100% 9HUNLD SURMH 8ORQX E*URRKRRQH 9LO
0,
100% EfTEN Laisves UAB / E*URRKRRQH 9LOQLXV
100% )
EfTEN Evolution UAB (YROXWLRQ E*URRKRRQH
0,
100% EfTEN Stasylu UAB DSV logistikakeskus, Vilnius
(%]
<
= 0,
o 100% (17(1 71QDVVLO DSV logistikakeskus, Tallinn
Z
Q
g
172} 0,
ul 100% EfTEN Krustpils SIA DSV logistikakeskus, Riia
i
o
z
= 100%
i} ° (17(1 /DDJUL 2 Laagri Selver, Tallinn
0
100% (17(1 6HOMDN Hortes aianduskeskus, Laagri
o
100% EfTEN 7IKHVDMX Hortese aianduskeskus, Tallinn
9
100% EfTEN Evolution UAB (YROXWLRQ E*URRKRRQH
100% (17(1 $XWRNHV
(endise nimega EfTEN ABC Motors Autokeskus, Tallinn
.ROPDV 2h
EfTEN 5HDO (VWDWH )XQG ,,, $6 (PDHWWHY}WH RQ (HVWLV UHJLVWUHHULWXG MD (HVWLV WHJXWVHY IUL*K

EfTEN Real Estate Fund IIlAS-L QLQJ WHPD WeWDUHWWHY}WHWH O}SSHQXG PDMDQGXVDDVWD NRQVROLGHHU
juhatuse poolt 21.02.2020. (HVWL 9DEDULLJL IULVHDGXVWLNX Q}XHWH NRKDVHOW NLQQLWDWDNVH MXKD¥t{VH SRRC
DUXDQQH DNWVLRQIULGH *OGNRRVROHNXO .IHVROHY NRQVROLGHHULWXG U D D Bj@ntNi¥a8dtaGanuRrid¥ ésaksD VW D D U ]
QLQJ NDVXPL MDRWDPLVH RWVXVWDPLVH «KHNV DOXVHNV $NWVLRQIULGHO RQ gstalatbaniveXriite \Winaivada N R R VW D
QLQJ Q}XGD XXH DUXDQGH NRRVWDPLVW NXQL *OGNRRVROHNXO NLQQLWDPLVHQL
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EfTEN Real Estate Fund Il AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2019

2 Kokkuvoéte olulistest arvestuspohimoétetest

EfTEN Real Estate Fund Il AS-L QLQJ WHPD W «\Robsdlidétrivieh YAOVIHRDIW X SLGDPLVH DDVWDDUXDQQH RQ NRRVWDWXG
Finantsaruandluse Standarditest (International Financial Reporting Standards +,)56 QDJX QHHG RQ YDVWX Y}HWXG (XURRSD /LLGX SRR

Kontserni raamatupidamise aastaaruanne on esitatud tuhandetes eurodes.

JLODQWVDUXDQQHWH NRRVWDPLVHO RRHOBMRXMWING Y ROANDX \DEIDINENOKERKGNMNHN KX @ L VNIXL QILWHNY NDMDVWDWDII

kinnisvarainvesteeringuid).

2.1 Arvestuspbhimétete ja esitusviisi muudatused

Uute voi muudetud standardite ja tolgenduste rakendamine
-lJUJPLVHG XXHGHWX@XMWDQGDUGLG MD W}OJHQGXVHG PXXW XO0LI0G20RQWVHUQLOH NRKXVWXVOLNXNV DODW
IFRS 16 ,,Rendilepingud*

8XV VWDQGDUG VIWHVWDE UHQGLOHSLQJXWH DUYHOH Y}WPLVH P}}WPLVH Hhwexka/sdaivréEndd M DO N B \} WIDXPAH/ |
kasutada vara alates rendilepingu algusest ning £+ MXKXO NXL UHQGLPDNVHLG #WeHfikdantsaékhguOS¢lleStHwdnBvRIGelimineerib IFRS 16
rendilepingute klassifitseerimise kasutus- ja kapitalirentideks nagu seda tegi IAS 17 niQJ VHOOH DVHPHO NHKWHVWDE ¢KH DUYHVWXVPX
5HQGLOHY}WMDG SHDYDG D DUYHOH Y}WPD -WXXDGE W\DH NIRHKXE MOH/FHAERD NAWMHLEBMDWHY D MXKXO NXL UHQGL
(b) kajastama kasumiaruandesk XOXPLW UHQGLWDYDGHOW YDUDGHOW MD LQWUHVVLNXOX UHQGLNRKXVWXMMWHOW ,)E
,$6 S}KLP}WHWHJD HKN HW UHQGLOHDQGMD M D Jbi&kagitalrahideks @ilg kajRsEabuhéldYyendilikel &in€ydliX G NDV XW XV

.RQWVHUQLO SXXGXYDG UNRXOQDWHY WMINQ@MBOB UHQGLOHSLQJXG PLVW}WWX NLUMHOGDWXG VWDQGDUGL

»Muudatused IFRS-ides 2015-2017“

3LLUDWXG XODWXVHJID PXXGDWXVHG P }MXWIHIG QIO IM DH WWRRISDGWIEM W SHBE PEHU KLQGDPD RPD YDUD\
WHJHYXVHV NXL WD RPDQGDE VHOOH IUL ~O&HRIQR@WGE R 6 O [l H ¥YDR VOES\WMEDUHHHBAY R Y56 L WRKL PEHU KLQQDWD
NXL WD RPDQGDE Y}L NDRWDE +KLVH NRQWUROQ®BQRWH URLVMROQWWNRQ® LR ODHWIHY }WMIH ¥RMHHL ROH Y}U!
PXXWXQXG PLVW]}WVRE 3P ¥IEDROV APMY .RQWVHUQL ILQDQWVDUXDQQHWHOH

OXXGHWXG ,$6 VHOJLWDE HW GLYLGHQGLGH WXOXPDNVXP}MX WXOHE NDM DQVW\DHNV YNDDAKP Y. D O WDWQHEHY/H?
NRRQGNDVXPLDUXDQGHV 1¢+G RQH UDWHMGXE MMWNMHHQIROXNRUGDGHY NXL RPDNDSLWDOLQD NODVVLIL
RQ NIVLWOHWDYDG NDVXPL MDRWDPLVHQD QLQJ PLWWH DLQXOW VLLV NXL P DikVakéngMidGerMekaNLY DG Vi
PDNVXPIITUBQWVHUQ NDMDVWDE WXOHWLVYIIUWSDEHUHLG LQWUHVVLVZDSL OHSLQJXLG upal@iBedHV YIIUV
WXOHWLVYIIUWSDEHULG RQ .RQWVHUQLO DLQXOW (HVWLV MD u/tilraksuklluleY SXXGXE QLPHWDWXG ILQDQWVL

Muudetud IAS 23-V RQ Q++G VHOJHV}QDOLVHG MXKLVHG HW ODHQXG PLV RQ Y}HWXG NRQNUH ki€ WdgunistUD HKLW
YIOMD Y}WWD DLQXOW VHQL NXQL VHOOH NR QINWHHIMWHX & DVMD DHIGLDWUGA B QH IV LIROKHD ROHK@W VAN SPH W R WRKQ W V H U

IFRIC 23 ,,Ebakindlus tulumaksu kasitlemisel”

,$6 VIWHVWDE NXLGDV NDMDVWDGD DUXDQGHSHULRRGL MD HGDVLO+NNXQXGVMW POMRD R MXJ HNDG GV PVLIOA
NXLGDV UDNHQGDGD VWDQGDUGL ,$6 DUYHOH Y}WPLVH MD P}}WRVXHNQ}X\GEHG L WKQ H MAALKN W MHU B El DHE [
HEDNLQGODW PDNVXNIVLWOXVW NIVLWOHGD HUDOGL Y}L NRRV «KH Y}L PLW P Hnugfat LosremiRi RbakintNse/ L W O X V H
ODKHQHPLVW (WWHY}WH SHDE HEWGRPD LEW PRDWYXDPHWVXKREW PLGD WDO RQ }LJXV NRQWUROOLGD MD
NRJX DVMDVVHSXXWXYDW LQIRUPDWVLRRQL .XL HWWHY}WH MIUHOGDE HW HBBNWQEQIR ®DMNIHIBEXQ KED MV
P}MX DUYHVVH Y}WWD PDNVXWDWDYD NDVXPL Y}L NDKMXPL PDNVXEDDVL NDVXWDRR®MNDUBPIMY KNP MXIPULA
NDVXWDGHV NDV N}LJH W}HQIROLVHPDW VXPPDW Y}L HHOGDW DMV RG UWXAVHIY YW RVR-D WL QRICCHIWEOD B QVQ X i /DK
ODKHQHPLVW O0}MXG PLV WHNLYDG PXXGDWXVWHVW DOXVDQGPHWHV MD DVMDRWXEBVYY]LKK®RBDWJXQ R
YDVWDYDOW W}OJHQGXVHOH NDMDW WDLGD P IX\KIGLIVYOHQEY UDLGHWHNY DQGPHWH MD DVMDROXGH PXXGD)
WXOHQHYDOW Y}LE RWVXV Y}L KLQQDQJ PXXWXGD RQ PXXKXOJDV PDNV XD P H W e RaIGalteszlR egieW DY NR Q
PXXGDWXV Y}L PDNVXDPHWL NRQWUROOLPLV}LIXVH DHIXPLQH .XL SXXGXE PDNVXITP HR\QL HOE R WRIOGINR O LIQ K
VHH ROHNV HUDOGLVHLVYDQD NIVLWOHWDY DQGPHWH Y}L DVMD R OPGGIEK VP B & I XRAMADDV M LIG XY H K Q QRIDRDIV I/
W}OJHQGROMOMHH UQL KLQQDQJIXO SXXGXE VWDQGDUGL UDNHQGDPLVHO ROXOLQH P}MX .RQWVHUQL ILQDQW
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EfTEN Real Estate Fund Il AS Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne 2019

Uued standardid, tdlgendused ja nende muudatused

910MD RQ DQWXG XXVL Y}L PXXGHWXG VWDQGDUGHLG MD W}OJH QG BNIL2(2Q W }R. X KMOUCWIHG D RIGS VSHIDLLRORG N
.RQWVHUQ HL ROH UDNHQGDQXG HQQHWIKWDHJIJVHOW

Finantsaruandluse kontseptuaalse raamistiku muudatused

MuwGHWXG NRQWVHSWXDDOQH UDDPLVWLN VLVDOGDE XXW SHDWe+NNL P}}WPLVH N®& KRYDV WIEKIKG WHD. GVl XIKQ I ¢
NRKXVWXVH P}LVWH QLQJ VHOJLWXVL ROXOLVWH YDOGNRQGDGH I WRHO IX VN\DRCKGADDWV XIGQ [ & W V0 WX\DLQGEEHD XI\DF
NRQVHUYDWLLYVXV P}}WPLVH HEDNLQGOXYV

OXXGDWXVWHO HL ROH ROXOLVW P}MX .RQWVHUQL ILQDQWVDUXDQQHWHOH
,Olulisuse moiste* — IAS 1 ja IAS 8 muudatused

OXXGDWXVHG VHOJLWDYDG ROXOLV XYIHYRHWWDNIQQQD &B GIOD NXDWBY P}LVWHVVH QHHG MXKLVHG PLV VH
RQ WILHQGDWXG P}LVWHJID NDDVQHYDLG VHOJLWXVL OXXGDWXVWH WXOHPXVH QIffo RrQolRI@XIDiLMKVH P}LV
avaOGDPDWD MIWPLQH YDOHVWL DYDOGDPLQH Y}L YDUMDPLQH Y}LE P}LVWOLN X @éntsardaDr@® Geardise} M X W D G [
NDVXWDMDG QHQGH DUXDQQHWH S}KMDO WHH

OXXGDWXVWHO HL ROH ROXOLVW P}MX .RQWVHUQL ILQDQWVDUXDQQHWHOH

Veel vastuvotmata standardid

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

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

Muudatused eemaldaYDG YDVWXUIINLYXVH ,)56 MD ,$6 Q}XHWHV PLV U-HYXO HKUWMHWD W HYG WHWVHY R D K HVODL WL HYP D
*OHDQGPLVL OXXGDWXVH SHDPLQH P}MX VHLVQHE VHOOHV HW NDVXP Y}L N DHYX\PWN D XIID WM Bl W@®N ¥ HO W DLEH
PLV HL PRRGXVWD IULWHJHYXVW NDMDVWDWDNVH NDVXP Y}L NDKMXP RVDOLNVHOXW DQMWINNXKLsQHHGsWD L
aktsiad.

.RQWVHUQ DQDO++VLE MD DYDOLNXVWDE QLPHWDWXG PXXPXXGDWXVH P}MX SIUDVW UDNHQGXPLVW

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

Muudatustega on korr LJHHULWXG IULWHJHYXVH P}LVWHW bULWHJHYXVHO SHDYDG ROHPD VLVHQGLe® li® VLVXOL
YIOMXQGHLG 8XV MXKHQGPDWHUMDO DQQDE UDDPLVWLNX KLQGDPDNV PL@AKX®OLWLRBE®DWOH VH W WHLYQ W HBV
HL ROH YIOMXQGHLG WHNLWDQXG .XL YIOMXQGHLG HL ROH VLLV IULWH ROYPOHRED X ODIDWIA RV V HPH UNXW HWH F
MD VHH NHVNHQGXE Q++G NOLHQMWGIG®ID M 3 DANKMCODWOMHOOH QNMXISLQYHVWHHULPLVWXOX MD PXX WXOX WHHC
MD PXXG PDMDQGXVOLNNX NDVX 6DPXWL HL SHD HQDP KLQGDPD NDV WXUXRYVDOL ¥dgésiReQuaradidP HO L V H ¢
integUHHULPD (WWHY}WH Y}LE OIEL YiERP BQERDWXE QWUD®WHIRRDYWBVWLWHIHYXVH P}LVWHOH NXL RPDQGL
YITUWXV NRQWVHQWUHHUXE «KHOH YDUDOH Y}L *KHVXJXVWH YDUDGH NRJXPLOH

.RQWVHUQ DQDO++VLE MD DYDOLNXVWDE QLPHWDWXG PXXPXXGDWXVH P}MX SIUDVW UDNHQGXPLVW

2.2 Kokkuvoéte olulisematest arvestusprintsiipidest

Juhtkonna olulised otsused ja hinnangud

.RQVROLGHHULWXG ILQDQWVDUXDQQHWH HVLW D PangliseNsRuRiarblite@aDQ DSIXKQ M M % DRGB! & DWW/ M_JQIVQMBIMEKIWR R S D /1
HW MXKWNRQG DQQDE KLQQDQJXLG MD WHHE RWVXVHLG PLV P}MXWDYDG YD (SDK¥D D VIR \PY X DWKHN DI
kohustuste esitamise viVL OIKWXGHY QHQGH UHDOLVHHUXPLVH W}HQIRVXVHVW QLQJ DUXDQGHSHULRRGL WXOXVL

(KNNL MXKWNRQG YDDWDE MIUMHSLGHYDOW RPD RWVXVHLG MD KLQQDQJXLG OMHRQHYD @ MWHD S PHLIVHIDY W EH?
tulevikus*QGPXVWHVW Y}LYDG WHJIJHOLNXG WXOHPXVHG KLQQDQJXOLVWHVW HULQHGD

-XKWNRQQD WIKWVDLPDG RWVXVHG PLV P}MXWDYDG ILQDQWVDUXDQQHWHYV NDMDVWDWXG LQIRUPDWVLR!
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2.2.1 Hindamise ebakindlus

Juhtkond annab RPD KLQQDQJ&HE NREMXXVWHVW QLQJ IDNWLGHVW PLV RQ VDDQXG WDOOH WHDWDYDNV KLOME
HVLWDWXG YDUDGH MD NRKXVWXVWH QLQJ QHQGHJD VHRWXG WXOXGH MD NXOMWG M XYXKXE®MBRIQKUSHHW}W W
KLQQDQJXWH HEDNLQGOXVH W}WWX HVLQHE WDYDSIUDVHVW VXXUHP NRUULJHHULPLVYDMDGXVH ULVN RC(

a) .LOQLVYDUDLQYHVWHHULQJXG }LJODVH YIIUWXVH PIIUDPLQH

.LQQLVYDUDLQYHVWHHULQJXLG KLQQDWDNVHQHQGMH BLOODWH S.|H KditdamDEMWKsyBrainvesteeringuid  hindab
&ROOLHUV ,QWHUQDWLRQWY HRGBML WROW X2IhDWX KLQGDMD KLQGDE NLQQLVYDUDLQYHVWHHULQJXLS GLVNF
Kontserni kinnisvarainvesteerin JXG WHHQLYDG Y}L KDNNDYDG YDOPLPLVHO WHHQLPD +¢+ULWXOX PLVW}WWe0d)ILWDE N
N}LJH SDUHPLQL NLQQLVYDUDLQYHWMHHGIH RE M IHNVRINSABroghBosi@XWRW L JO DV H Y || U WseN sjak@bsta@e Ining
GLVNRQWRPIIUDG MD YIOMXPLVWRRWO LN NoKjektide aBuioha@st, Itehdilis €3t gdidd N B UW R & WR QH Q B ¥ BLOQAL 81 H) U H @ G IHW DH/HH® P W\
aastaga ei ole EfTEN Real Estate Fund Il AS-i kinnisvaraportfelli disko QW RPIIUD G KL Q G® RdstaMglHligelt muutunud, olles endiselt vahemikus 7,9%
kuni 8,6% (2018 VDPD .D YIOMXPLVWRRWOLNNXVHG RQ DDVWDWB0%VHID Y}UUHOGHYVY VDPDO WDVHPHO

Hindamistes kasutatud eelduste ja sensitiivsuse osas on toodud lisainformatsiooni lisas 13.
b) bUL*KHQGXVHG MD YDUDGH VRHWXVHG

hOGMXKXO NIVLWOHWDNVH NLQQLVYDUDGH RVWH YDUDGH VRHWXVHQD -XKWERBRW LKL RQD-QILD XE BOQAW
HL RPDQGD PXLG YDUDVLG MUQ@QUUKXNUDREMHNWLOH QLQJ HL SDOND YDUDVHPDLG W||WDMDLG )RQG HL
RVNXVWHDYHW YDLG MXKLE N}LNL RPDQGDWXG REMHNWH WVHQWUDDOVHOW

2.2.2 Investeerimisettevote

Kontserni juhtkond on hinnanud oma tegevuse vasWDYXVW LQYHVWHHULPLVHWWHY}WWH G HEBIQHstAY EGR QILASHei Qds@J OHLDE
LQYHVWHHULPLVHWWHY}WWH GHILQLWVLRRQLOH VHVW RPDE SLJHP NLQQLRKAEDBN REA Bskate RV IH ASXL S XKW
LQYHVWRULG RRWDYDG RPD NDSLWDOLLQYHVWHHULQJXOW QLL YDUD YIIlUWXENR&DEGt¥tX Fing LIl ADorheD V X P L W
LQYHVWHHULQJXWHV ND ROXOLVHV RVDV DUHQGXVULVNH PLVHW® HYHMORREHKO BPRE WAL BHD MWD Y QS IRNDW H
IFRS 10-OH WHJHPD RWVHLQYHVWHHULQJXLG HWWHY}WHWHVVH P LRed EKtat€FmiWI DEN VHHP 10K @& BAHHY MVIW W OS\KHK XP®1 HR\
YIHTUWXVH KLQGDP4L4}Q BONDWHEQXVHY KLQQDWDNVH YDUD PLV DVXE WeWDUHWWHY}WHWHYV QLQJ VHHOIEL VI
VDPDV ROOD W WDUHWWHY}WWH O}SOLN WXUXKLQG 6DPXWL KLQQDWDNVH .RQWHKHbLI@LmMREMDQG XV \
NLQQLVYDUDHWWHY}WWHLG LVHORRPXVWDYDWH ILOQDQWVQILWDMDWH EDa&iNtelda. PLGD DLQXOW WeWDUHWW

Konsolideerimine

Konsolideeritud raamatupidamise aastaaruanne sisaldab EfTEN Real Estate Fund Il $6 QLQJ VHOOH W WDUHWWHY}WHWH ILQaWV QILWL
7*WDUHWWHY}WWHG NRQVROLGHHULWDNVH DODWHYV NXXSIHYDYIWQ & OQ YQY QB QAHWNRRQY RW VY 8 M HRAIWVPYL RH
NXXSIHYDVW PLO .RQWVHUQLO YDOLWVHYDW P}MX HQDP HL ROH

7*WDUHWWHY}WMDG RQ N}LN P IKNRIDQAAGHMU @ /G VRHEG NRQOVAHR ©®H .RQWVHUQ NRQWUROOLE PERIQGQEXWNMXY XMW
RVDOHPLVHVW WXOHQHYDOH PXXWXYDOH NDVXPLOH MD WD VDDE P}MXWDGD VHGD NDVXPL VXXUXVW NDV

7*WDUHWWHY}WWHG NDVXWDYDG RPD DUXDQQHWH NRRVWDPLVHO VDPX DH®HVMKIMBELRKEP RYNWGHHG ML W R
UHDOLVHHULPDWD NDVXPLG MD NDKMXPLG .RQWVHUQL HWWHY}WHWH YDKHO W R LtBsEQ &liineatitul.L Q J X W H (
Realiseerimata kahjumeid ei elimineerita, kui sisuliselt on tegemistvaUD YIIUWXVH ODQJXVHJD

bUL*KHQGXVHG NDMDVWDWDNVH NRQVROLGHHULWXG UDDPDWXSLGDPLVH DDVWDDUXDQGHV RVWXPHHWRG

2VWXPHHWRGLO NDMDVWDWDYDWH IUL*KHQGXVWH VRHWXVPDNVXPXV MDJDW D Nustdlevvbandaise kXK & KWYADX V W H
VHLVXJD 6HH RVD VRHWXVPDNVXPXVHVW PLV OHWDE VRHWDWXG YDUDGH NWRXD/MXXWHMHUWPD YN LLOW X R X \XD(
NXL }LJODQH YIHIUWXV «OHWDE VRHW XQHIDNWIXLPYHQHNV | KRBV D BIMG Y DIIRK HVHOW W IL HMNXODWXVHV SHULRRGL

Segmendiaruandlus

.RQWVHUQ DOORNHHULE NDDVDWXG NDSLWDOL QLQJ YDEX YDKHQGHLG LQYHN®HWUG RV XA H\DW OYLIN\WX DUYLD/O)
NLQQLVYDUDVHNWRULWH O}LNHV

6HIJPHQWLGH NRKWD LQIR DYDOLNXVWDPLVHO OIKWXWDNVH NRQWVHUQL VLVHPLRNWWHWHVYWVWXMMWMMLMDI
IULVHIPHQWLGHNY RQ ORHWXG IULNLQQLVYDUD DODPVHNWRUHLG SRRIROHV W QIXYD & P DY VG IHVUH. \QHHWWD L GU\Y K
P NRKWD +<KH P KLQG VRHWXVHO NDSLWDOLVDWVLRRQLPIIUDG
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.ROQWVHUQL NROP IULVHJPHOWL JHRJUDDILOLVW VHJPHOWL RQ WRRGXG DOOMIUJQHYDV WDEHOLYV
Arisegment / riik Eesti Lati Leedu

Biiroopinnad - - BORQX ErURRKRRQH 9LO(
/| E*URRKRRQH 9LOQLXV
(YROXWLRQ E*URRKRRQH
Lao- ja logistikapinnad DSV logistikakeskus, Tallinn DSV logistikakeskus, Riia DSV logistikakeskus, Vilnius
Kaubanduspinnad Laagri Selver, Tallinn - Saules Miestas kaubanduskeskus

Hortes aianduskeskus, Saue

Hortes aianduskeskus,Tallinn
ABC Motors Autokeskus, Tallinn

3HDPLVHG QILWDMDG PLGD MXKWNRQG NDVXWDE IULRWVXVWH WHJHPLVHO RiGatBrustusRXIDBEBITOQAMWER [ULWHJ
IULNDVXP 6DPXWL RQ ROXOLQH MIOJLGD NLQQLVYDUDLQYHVWHHULQJXWH PDhikaX VHIPHQWLGH NDXSD .F

Investeering tiitarettevotetesse Emaettevotte konsolideerimata bilansis

(PDHWWHY}WW HmaI®R IQIahBi©O (esiiddud Widas 21 RQ LQYHVWHHULQJXG WeWDUHWWHY}WHWHVVH NDMDVWDWXG }LJO]
PDNVWXG GLYLGHQGLG NDMDVWDWDNVH VHO KHWNHO NXL (PDHWWHY}WWHO WHNLE }LJXV QHLOH GLYLGHFH

Tulu kajastamine

0¢+JLWXOX RQ WXOX PLV WHNLE (WWHY}WWH WDYDSIUDVH IULWHJHYXVH NILIXXYWD#XLWXG@X (NDW B Y MVDNHI
VDDGD OXEDWXG WHHQXVWH NOLHQGLOH +OHDQGP L&/BHWHH VWL NDOWRHL QOPIN @/ NRRJ RO B MDA ¥ XWRXKBGN R'@ RVOHY } W
NRQWUROO NDXED Y}L WHHQXVH OH DQWDNVH «OH NOLHQGLOH

.RQWVHUQL P+« JLWXOX VLVDOGDE ++ULWXOX KDO G X Vjshaljuglu@ vahexdhniQeGasusM.DVXVLG QLQJ NRPPXQDDO

Kas XWXVUHQGLOHSLQJXWH ««ULWXOX NDMDVWDWDNVH OLQHDDUVHOW UHQGLSH &lib®IB, Giis WhiRRINMVKKIO . XL .R!
NDMDVWDWDNVH VDPXWL UHQGLSHULRRGL MRRNVXO OLQHDDUVHOW YIKHQGDGHYV «+ULWXOX

Haldustasud ja turundust DVXG NDMDVWDWDNVH SHULRRGLO PLOODO NRQWUROO WHHQXVWH «OH OIKHE «OH NOLHQ

0}QHG KDOGXVWDVXG Y}LYDG VLVDOGDGD HULQHYDLG WHHQXVWH NRPSRQHQW tdostaiSk@hustudtOJubuKKGX O .RQW
sellised erinevad teostamiskohustused eksisteerivad, siis jaotatakse tehingu kogutasu igale teostamiskohustusele eraldiseisva P++JLKLQQD DOXVHO -XKX
HUDOGLVHLVYDW Pe¢¢JLKLQGD HL HNVLVWHHUL WXOHWBWDNVH VHH HHOGDWDYD NXOX SOXVV PDUJLQDDO

Kommunaal- MD KDOGXVNXOXGH HGDVLP++JLO WIRLXWYW B XROMOVH W@ INX W B OEKKQYWG HL QILGDWD EUXWRVXPPDV
Finantseerimise komponent

(WWHY}WWHO SXXGXYDG OHSLQJXG NDXS B B U LRIR GWNHMHLHXQY/GMHD HOBIDEIB/PXBH MD NOLHQGLOW PDNVH VDDPL\
WXOHQHYDOW HL NRUULJHHUL (WWHY}WWH WHKLQJXKLQGD UDKD DMDYIIUWXVH P}MX RVDV

Finantstulud

,QWUHVVLWXOX NDMDVWDWDNVH WHNNHVSMKRNHD W HND\RGAK VG HVY HEGHHNOME LMY VXL QMWW DNVH DUYHOH Q}XGH}

Raha ja raha ekvivalendid

5DKD MD UDKD HNYLYDOHQWLGHNY ORHWDNVH UDKD MDN>XO%®& LB M DN KW.D WERIHW XAXKHMW NG VNV dBLEEWHMMAD B H\Q
WHJIJHOLNXVW WIKWDMDVW OIKWXGHV RQ Y}LPDOLN NXQL NROPH NXX MRRNYVXGe mixutigéDisk\or EbGdf@ HY DNV L
6HOOLVHG YDUDG RQ VXODUDKD XXX IG\WPH WH & v MND DNOQK RN R @ WIDNW XG UDKD

Finantsvarad

(i) Klassifitseerimine

(WWHY}WH NODVVLILWVHHULE ILQDQWVYDUDG MIUJPLVWHVVH P}}WPLVNDWHJRRULDWHVVH

-QHHG PLGD NDMDVWDWDNVH }LJODVHV YIIUWXVHY NDV PXXWXVHJD OIEL NRRQGNDVXPLDUXDQGH Y}L PX
- need, mida kajastatakse korrigeeritud soetusmaksumuses.

.ODVVLILWVHHULPLQH V}IOWXE (WWHY}WWH IULPXGHOLVW ILQDQWVYDUDGH KDOGDPLVHO QLQJ UDKDYRRJ
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LL $UYHOH Y}WPLQH MD NDMDVWDPLVH O}SHWDPLQH

7DYDSIUDVWHO WXUXWLQJLPXVWHO MDREPXN\NYHD N® MIDYWMDMADYNOMD &/H KRVQUM M SIHY DO HKN NXXSIHYDO PLOODO
PeePLVH NRKXVWXVH )LQDQWVYDUDGH NDMDVWDPLQH O}SHWDWDNVH NXL }LJXWDEN VH BAHVM B INXDLV MR QUAK\DH:
*OH VLVXOLVHOW N}LN ULVNLG MD KeYHG 5HJXODDUVHG ILQDQWVYDUDGH RVWMNGQVDRKYMGX B D/Nd D \DWRWA
PeePD )LQDQWVYDUDGH NDMDVWDPLQH O}SHWDWDNVH NXL ILQDQWNYRQDGH DDMDXRRDXRQWNBRIQVR QLI
PIITUDO N}LN RPDQGL}LIJXVHJID NDDVQHYDG ULVNLG MD KeYHG

(i) M}3}WPLQH

JLQDQWVYDUDG NDMDVWDWDN VH JOVPOHAM @ | VWHNVHY JIWMIPAOHOH RQ OLVDWXG WHKLQJXNXOXG PLV RQ RW!
DUYDWXG ILQDQWVYDUDGH SXKXO PLGD NDMDVWDWDNVH }LJODVHV YIIUWXVHV PRXOEYWDIDX PLBIU XNDQ
kajastavate finantsvarade tehingutasud kajastatakse kuluna kasumiaruandes.

9}ODLQVWUXPHQGLG
9}ODLQVWUXPHQWLGH HGDVLQH NDMDVWDPLQH VIOWXE (WWHY}WWH [ULP X GhaGobytiést.L QDQWVYDUDGH KDO
(WWHY}WYBDNJQMWUXPHQGLG RQ NODVVLILWVHHULWXG NRUULJHHULWXG VRHWXVPDNVXPXVH P}}WPLVNDW

9DUDG PLGD KRLWDNVH OHSLQJXOLVWH UDKDYRRJXGH NRJXPLVHNV QLQJ PLOOtd dizssPRaafa@mks® Q DL Q XC
korrigeeritud sRHWXVPDNVXPXVHV 1HQGHVW YDUDGHVW VDDGDY LQWUHVVLWXOX NDMDVWDW MNU HS HVQDRIW \H\®
NDMDVWDWDNVH VDDGXG NDVXP Y}L NDKMXP NDVXPLDUXDQGHYV PXXGHV WXOXGHV NXOXGHV

Seisuga 31.12.2018 ja 31.12.20190lid KRQWVHUQL N}LN ILQDQWVYDUDG NODVVLILWVHHULWXG VHOOHV NDWHJRRULDV
- raha ja raha ekvivalendid;
- Q}XGHG RVWMDWH YDVWX

Omakapitaliinstrumendid
(WWHY}WWHO HL ROH LQYHVWHHULQJXLG RPDNDSLWDOLLQVWUXPHQWLGHVVH

(LY YIHUWXVH ODQJXV
(WWHY}I}WH KLQGOE WRHW XVYHPHDWMKXPXVHY NDMDVWDWDYDWH Y}ODLQVWUXPHQWLGH RRGDWDYDWus¢UHGLLGL
ODQJXVH PHWRRGLND VIOWXE VHOOHVW NDV NUHGLLGLULVN RQ ROXOLVHOW VXXUHQHQXG

(HOGDWDYD NUHGLLGLNDKMX PLEWHLIMIRRPOHIEXWUMBWHHQIRVXVHID NDDOXWXG VXPPDW PLOOH PIIUDPL\
WXOHPXVL LL UDKD DMDYIIUWXVW MD LLL DUXDQGH SHULRRGL O}SXVXLK B DS EKN bl QK WeioiGheQBRRIU YIRS L Q
WRLPXQXG V. QGPXVWH SUDHJXVWH WLQJLPXVWH MD WXOHYDVWH PDMDQGXVWLQJLPXVWH SURJQRRVLGH

1}XHWHOH RVWMDWH YDVWX NXV SXXGXE ROXOLQH ILQDQWVHHULPLVH NRP SR Wng arestabQ@ XH WW W H Y ]
DOODKLQGOXVW Q}XHWH SLNNXVH RRGDWDYD NUHGLLGLNDKMXPLQD Q}XHWH HKuP BlsHhGudNaDM@Makse DP LV HO
Q}XHWHOH OIKWXGHVY HULQHYDWHVW DHJXPLVWH SHULRRGLGHVW

Tuletisinstrumendid

Kontserni riskipol LLWLND UHJOHPHQWHHULE HW HWWHY}WH Y}LE W X&HpAL VHQVWX® 6 QWD GlH QD QMDANRKX G IV X\
PXXWXPLVHJD VHRWXG ULVNH 6HOOLVHG WXOHWLVLQVWUXPHQGLG Y}HWRN@H RIUQYQDW DN Y6 DRAHOW HIPU\R E
LQVWUXPHQGL }LJODVH YIIUWXVH PXXWXVHOH ELODQVLNXXSIHYDNV 3RVLWLLY Viing}uas@mdisel jontl UW XV HJ
NRKXVWXVHQD ,QMipd HVIPDVE YIIUWXVH WBNERLSBQNDGH @RWHHULQJXWHOH ELODQVLNXXSIHYDO 7XO
YIHIUWXVHY PXXWXVHJD OIEL NDVXPLDUXDQGH

.RQWVHUQ ILNVHHULE WHKLQJX V}OPLPLVHO ULVNLPDDQGDPLVLQVWUXPHQWLGHN ML ? B HHG/PWDY.DMH \RVE L
PLWPHVXJXVWH ULVNLPDDQGDPLVWHKLQJXWH OIELYLLPLVHNVY .RQWVHUQ ILN Vel KiUkapoksbalR$elk kht§ QD QI X Q
NDV ULVNLPDDQGDPLVWHKLQJXWHYV NDYV XKWDOWDISY BB DWQ)XGCONWDI\DLVDKN R 8 XIHHNQVGIGAH RQIWDPVWH YITUWXVWH YL L
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Kinnisvarainvesteeringud

Kinnisvarainvesteeringuks loetakse maad ja hooned, mida hoitakse Y}L D UH Q GIDFMQDANLWHXO X WHHQLPLVH Y}L WXUXYIITUWXVH VXXUHQ
NDVXWDWD HWWHY}WWH PDMDQGXVWHJIHYXVHVY 6DPXWL ORHWDNVH NLQQLVYDUDQ QFfIHVRHLHU LYQURN® L K
NDVXWXVHHVPIUNH

KinnisvarainvesteeriQJ Y}HWDNVH ELODQVLV DOJXO DUYHOH RPD VRHWXVPDNVXPXVHV PLV VLVDOGDEH, VRHWDP
ULLJLO}LYXG Q}XVWDMDWHOH PDNVWXG WDVXG MD PXXG NXOXWXVHG LOPD P LaspmiH Wajastathkse ROH NV
NLQQLVYDUDLQYHVWHHULQJ LJDO ELODQVLSIHYDO }LJODVHV YIIUWXVHV RSOOH OHLGPLVHO OIKWXWDNVE

.LQQLVYDUDLQYHVWHHULQJX }LJODVH YIIUWXVH PIIUDPLVHO NDVXWDRWODNYVH DNWHVXWHH PLWO®LKHQGD M |
diskonteeritud rahavoogude meetodit 'LVNRQWHHULWXG UDKDYRRJXGH YIITUWXVH OHLGPLVHNVY WXOHE KLQGDMDO SURJ(
1m?> NRKWD QLQJ UHQGLSLQGDGH WILWEMRWY DOWWHHRGXOMSQRVKEH NDWNHVWDPLVH OLKWVXVHVW MD
DQDO+*VLPLVHNY NDV ROHPDVROHYDG UDKDYRRG Y}L WXUXO NHVNPLVHOW HNYVL \elrhiseksLvelidadGsoiD KDY RR G
diskontRPIIU PLV YIOMHQGDE N}LJH SDUHPLQL UDKD KHWNHYIITUWXVH WXUXVXXQ G X PikualuskhB kysDtatdkseD VHRW X
turu keskmist kapitali struktuuri, mitte aga varade struktuuri. Diskonteeritud rahavoogude meetodit kasutatakse stabiilset rendivoogu omavate kinnisvaraobjektide
YIITUWXVH PIIUDPLVHO

9INUWXVH PXXWXVHVW W XOHPHKWIXRGH NG WPMHLRL GWDWDNVH NDVXPLDUXDQGHYV PXXGH IULWXOXGH Y}L PXXGH

.LQQLVYDUDLQYHVWHHULQJX NDMD VREINHNWL EY)QDD®GDRKNSH WDIWDNBVHWXVHVW HHPDOGDPLVH NRUUDO
PDMDQGXVOLNNX NDVX .LQQLVYDUDLQYHVWHHULQJX NDMDVWDPLVH O}SHWDP L VikkdsWniatubindé$ Ln@xdeé NDV X P
IULWXOIXGHXXGH IULNXOXGH UHDO

. XL NLQQLVYDUDREMHNWL NDVXWDPLVH HHVPIUN PXXWXE NODVVLILWVHHULW D ikéhtavakse Bbjékti Qubx€V LV <P E}
VHOOH YDUDU+*KPD DUYHVWXVS}KLP}WWHLG NXKROQREMBNWLRYHOMHNDQ@XG) D. NDVMDVMWDWKG REMHNW U
S}IKLYDUDNV RQ REMHNWL XXHNV WXOHWDWXG VRHWXVPDNVXPXVHNV WHPD }LJODQH YIIUWXYV «PEHUNOD\

Finantskohustused

JLN ILQDQWVNRKXVWXVHG YYHOWXG VODW@NED WHAMYIOMD QLIQDDRMBOOGVHEKLY}ODNRKXVWXVHG Y}HWDN
VRHWXVPDNVXPXVHV PLV K}OPDE ND N}LNL VRHWDPLVHJID RWVHYV H O WoriyeebtMdFbLYuBnaksuXs® w&etsdi liv.a(GDVLQH
eGDVLPeeJL HHVPIUJLO VRHWDWXG ILQDQWVNRKXVWXVHG PLGD NDMDVWDWDNVH QHQGH }LJODVHV YIIUW X

/*KLDMDOLVWH |L QbDragéeritdiRKRKN WXVRIHINVXPXV RQ *OGMXKXO Y}UGQH QHQGH QRPLQDDOYIIUWXVHJD PLVW
bilansLV PDNVPLVHOH NXXOXYDV VXPPDV 3LNDDMDOLVHG ILQDQWVNRKXVWXVHG Y}HWD @&e/shadu® R&UWLVHHU I
}LJODVHV YIIUWXVHV PLOOHVW RQ PDKD DUYDWXG WHKLQJXNXOXWXVHGUHMVUJI QNHDADWMDGS KW UDLLR/RHEILE HO
PHHWRGLW )LQDQWVNRKXVWXVWHJD NDDVQHYDG LQWUHVVLNXOXG N-Oarvaswenmisietievusde Wikl fBiamtd-VHO W NI
ja investeerimistegevuse kulud. Varaobjektide (varudena KDMDVWDWXG NLQQLVYDUDSURMHNWLG NLQQLVYDUDLQYHVWHHUI
ILQDQWVHHULPLVHID VHRWXG LQWUHVVLG DODWHY DUHQGXVSHULRRGL DO dxtishakgunissQL YDOPLYV YDUD YI

Finantskohustus liigitat DNVH O+KLDMDOLVHNV NXL VHH WXOHE WDVXGD  NKodséit RANROHD VIDIO@M A X VEAL DWW Q VL N X KXW/ DY
WDVXPLVW HGDVL URKNHP NXL NXXG DODWHV ELODQVLNXXSIHYDVW /D QR®RKNMWNY EV DD @ VY SWXMHE
UHILQDQWVHHULWDNVH SLNDDMDOLVHNV SIUDVW ELODQVLSIHYD NXLG HQQH DDW\Y DX\DDNG/H NL@ QD!
ODHQXNRKXVWXVL PLGD ODHQXDQGMDO R QOMRBRW &HS D@NX SIHNNDXOP WWDH) DWW MW V X G D

JLODQWVNRKXVWXVH NDMDVWDPLQH O}SHWDWDNVH OHSLQJXV PIIUDWOHWXG NRKXVWXVH WILWPLVHO W-e

Edukustasukohustus

EfTEN Real Estate Fund Ill $6 QLQJ (17(1 &DSLWDO $6 YDKHO RQ V}O kohaset avestaksyedikistasuBahs liiQase &alst@ Kotrgeeritud
E|UVLSIHYD VXOJHPLVKLQGDGH NDVYXOW NRUULJHHULGHV E|UVLSIHYD VX0 J héksuwninyg QiGiadkénadata®s HY D O W
tootlusega (minimaalne oodatavtooWO XV RQ YLLPDVH E|UVLSIHYD VXOJHPLVKLQQDVW (GXNXVWDVX Y}UGXE DUXI
QLQJ HHOPLVH DUXDQGHDDVWD YLLPDVH E|UVLSIHYD VXOJHPLV KL @eéribodknld@uMistdL MuRu@ed Rajaslaxaks® WX G IR C
.RQWVHUQL *OGKDOGXVNXOXGH NRRVVHLVXV YW OLVD
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Eraldised ja tingimuslikud kohustused

%LODQVLY NDMDVWDWDNVH HUDOGLVHG YDLG VLLV NXL HWWHY}WWHO R @line kahOsiug Yhills t H-YADRNLVQ M/ RO RBD @ X ¢
WXOHYLNXV W}HQIROLVHOW YDUDVW ORREXPLVW XVDOGXVYIIUVHOW PIIUDWDYDV VXPPDV

7LQJLPXVOLNH NRKXVWXVWHQD NDMDVWDW D N \istesy BilefevarCkghudtuSéd] Wil kealiseRrumiXeQeX Gle JUhRdBIR hinnangul
WIHQIROLQH

Rendiarvestus
(WWHY}WMD NXL UHQGLOHDQGMD

.DSLWDOLUHQGLNV ORHWDNVH UHQGLWHKLQJXLG PLOOH SXKXO N}LN ROXOLVHQWIWXMRPDQGNELLIRWVM
UHQGLWHKLQJXLG NIVLWOHWDNVH NDVXWXVUHQGLQD

Kasutusrendi puhul kajastab renditavat vara oma bilansis rendileandja. Laekuvaid ja tasutavaid kasutusrendi makseid periodiseeritakse rendipeio RGL WXOXQD Y}l
kuluna lineaarselt.

Kohustuslik reservkapital

.RKXVWXVOLN UHVHUYNDSLWDO SHDE [ULVHD GEWW HN X WWRH IOVNHDOWW. CRNOCHSALDV B (KLHWPAD OB HO O HVW OIKWXGHV H
MDRWDPLVHO YIKHPDOW SXKDVNDVXPLVW NRKXVWXVOLNNX UHVHUYNDSLWD®@}IXWD DD G/LX\XW X WHH J. IR K XWW
reservkapit DOL HL WRKL GLYLGHQGLGHQD YIOMD PDNVWD NXLG VHGD Y}LE NDVXWDGD D&kX&ixiRdiudhaxtQXG NDk
RPDNDSLWDOLVW 6DPXWL Y}LE NRKXVWXVOLNNX UHVHUYNDSLWDOLe&.DVXWDGD DNWVLDNDSLWDOL VXXUFE

Tulumaks

(PDHWWHY}WH MD (HVWLYV UHJLVWUHHULWXG WeWDUHWWHY}WWHG

7XOXPDNVXVHDGXVH NRKDVHOW HL PDNVXVWDWD (HVWLV HWWHY}WWH DUXDQ GH B)D {NétdydividéndickeP LW Y D
PDNVXPIIUDNY0/BRQ 'LYLGHQGLB8HENWROWH®DID NDDVQHY WXOXPDNV NDMDVWDWDNVH NDVXPLDUXDQGHV
YIOMDPDNVHNRKXVWXVH WHNNLPLVHO

$ODWHV DDVWDVW RQ Y}LPDOLN GLYLGHQGLGH YIOMDPDNVHWHOH UDNHQ G D G Da Biddéndxraksele) mis 6HGD
XODWXE NXQL NROPH HHOQHYD PDMDQGXVDDVWD NHVNPLVH GLYLGHQGLGH YIOMDP DaNiWdipQdusadstayV RQ P D
NHVNPLVH GLYLGHQGLPDNVH DUYHVWDPLVHO RQ D HVLPHQH DUYHVVH Y}HWDY DDVWD

/[IWL/MBGX WeWDUHWWHY}WWHG

/IHHGXV RQ HWWHY}WWH SXKDVNDVXP WXOXPDNVXPIIUDJD PDNVXVWDWDY 0DNV X \uwdks,DnYidaWw X O X NI
NRUULJHHULWDNVH WXOXPDNVX GHNODUDWVLRRQLGHV NRKDOW N} IWXO/X F D DYEX BIEX B MAKEHHYE ROWHIDW O | K

Leedu WeWDUHWWHY}WHWH SXKXO OHLWDNYVH NMHREOMWMWXN NXIQ XIG BALOMXQPVILNVOXSDRYDD O} HVLQHYDWH YDUDGH M
QLQJ UDDPDWXSLGDPLVYIIUWXNRKWDM XB/DVMWIH NHNUXLQ@XHY XWXNOHKPDNVXYDUD HVLWDWDNVH ELODQVLY YDLG M
HGDVLO*NNXQXG WXOXPDNVXYDUDJD Y}JUUHOGDYDV VXXUXVHV WXOXPDNVXNRKXVWXVH WHNNLPLQH PLGEL

/IITIWL WeWDUHW WPIDYNWKWHDSWKNXVH NDVXP VHOOH MDRWDPLVHO PDNVXPIIUDJD 6HDGXVH «@mHPLQHNX
YIKHQGDGD NXL HWWHWMWHWHOLROL VHLVXJD NDVXWDPDWD PDNVXNDKMXPHLG Y}L WHDWXG HUDOGLVL
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3 Tiitarettevotted

Tﬁtarettgvétte )
Ettevétte nimi ':fal;kOha' Kinnisvarainvesteering otnl]zla(ra‘z:ta;,: Kontserni osalus, %
kAR PV OEEN 31.12.2018 PN PFILEN 31.12.2018
Emaettevote
EfTEN Real Estate Fund Ill AS Eesti
Titarettevotted
Saules Miestas UAB Leedu Kaubanduskeskus Saules Miestas 16 140 13855 100 100
Verkiu projektas UAB Leedu 8ORQX E*URRKRRQH 9LO: 4142 3961 100 100
EfTEN Laisves UAB Leedu /| E*URRKRRQH 9LOQLXV 5087 4755 100 100
EfTEN Stasylu UAB Leedu DSV Logistikakeskus, Vilnius 4213 4046 100 A0
(17(1 7I1QDVVLOPD 2h Eesti DSV logistikakeskus, Tallinn 6795 6215 100 v
EfTEN Krustpils SIA /IWL DSV logistikakeskus, Riia 2768 2511 100 Al
(I7(1 6HOMDNX 2h Eesti Hortes Aianduskeskus, Laagri 2034 1864 100 Y
(17(1 7IKHVDMX WHH Eesti Hortes Aianduskeskus, Tallinn 2779 1759 100 A0
EfTEN Evolution UAB Leedu (YROXWLRQ EMIMRKRRQH 4511 4168 100 100
(I7(1 /DDJUL 2h Eesti Selver kaubanduskeskus, Laagri 3613 3670 100 B
(17(1 $XWRNH V(andise 2t 1544 5 100 100
nimega (17(1 .ROPDV 2h Eesti ABC Motors Autokeskus, Tallinn

JLN WeWDUHWWHY}WWHG WHIJHOHYDG NLQQLVY DU D L QhtiégV W WA QW XWHE AR MV B W D\GH H\L DR O H LEJ H VDL@QG®@ R WHHJ

19.04.2018 asutas EfTEN Real Estate Fund Ill AS 100%-OLVH WeWDUHWWHY}WWH (17(1 7IKHVDMX WHH 2h HHVPIUJLIJD VRHW
7DOOLQQDYV (WWHY}WWH DVXWDPLVHO PDNVMWXWURWWDUHWWNWWWBLRVPNDBEWW DNDLUQQLVYDUDLQYHVWHH!
omakapitali lisaks 1 080 tuhat eurot.

30.05.2018 soetas EfTEN Real Estate Fund Ill AS 100%-OLVH WeWDUHWWHY}WWH (17(1 (YROXWLRQ 8$%$% H H¥ Vilnusks. HdetdtBRaAHW D GD A
HWWHY}WWH HHWHWURMNW QWQJ HWWHY}WWH RPDNDSLWDO Y}UGXV VRHWXVH KHWNHO RVWXKLWHNDWB Y §\R WM
omakapitali lisaks 3 WXKDW HXURW 6DDGXG YDKHQWGH ®RBDLQ X WDW HH W UM YW AY¥ROXWLRQ?®* EsURRKRRQH VRHV

13.12.2018 asutas EfTEN Real Estate Fund Il AS 100%-OLVH W WDUHWWHY}WWH (I17(1 .ROPDV 2h PDNVVAXW RW W DAHDNW MNA 1A
plaanib soetada kinnisvarainvesteeringu DDVWD MDDQXDUL O}SXNV

2018. aasta jooksul tasus EfTEN Real Estate Fund Il AS viimase osa summas 100 tuhat eurot eelmisel aastal soetatud EfTEN LaaJUL 2h RVDOXVHVW

DDVWDO (17(1 5HDO (VWD W Huuy XQ-GV D,|J K\ skt ptNdgavsodtanud, kuid tegi seoses kinnisvarainvesteeringutega sissemakseid
ROHPDVROHYDWH WeWDUHWWHY}WHWHhRIRDN.DSLWDOL NRIXVXPPDV

%LODQVLSIHYDMIUJVB@AWLUMDVWDYV (17(1 5HDO (VWDWH )X Q Gd kahe$/d WH\ IV }HL BORMGEIohalISe SOBtathiseks Bellal] X
NXXOXYDG 5LLD OHQQXMDDPD WHUULWRRULXPLO DVXY DLU%DOWLFX S HjalidhabeH W BUHRRWK R B VAHOULH ¥ B H A

investeeritakse ligikaudu 8,6 miljonit eurot omakapitali (vt. ka lisa 20).
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4 Segmendiaruandlus

SEGMENDI TULEM

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

Ya WXKDQGHWHV

Migitulu (lisa 5), s.h 2177 1894 2408 2323 4927 4 455 0 [1} 9512 8672
Eesti 0 0 1005 989 997 738 0 0 2002 1727
ITW L 0 0 711 652 0 0 0 0 711 652
Leedu 2177 1894 692 682 3930 3717 0 0 6799 6 293
Aritegevuse netotulu, s.h 1945 1708 2408 2320 4401 3890 0 0 8754 7918
Eesti 0 0 1005 989 970 726 0 0 1975 1715
/TWL 0 0 711 650 0 0 0 0 711 650
Leedu 1945 1708 692 681 3431 3164 0 0 6 068 5553
Arikasum, s.h 2078 2518 2273 1929 6316 3958 -622 -147 10 045 8 258
Eesti 0 0 944 679 1751 901 -622 -147 2073 1433
IITW L 0 0 666 506 0 0 0 0 666 506
Leedu 2078 2518 663 744 4 565 3057 0 0 7 306 6 319
EBITDA, s.h 1735 1484 2167 2083 2909 3291 -622 -147 6189 6711
Eesti 0 0 914 899 0 610 -622 -147 292 1362
/TWL 0 0 627 570 0 0 0 0 627 570
Leedu 1735 1484 626 614 2909 2 681 0 0 5270 4779
Arikasum 10 045 8258
Neto finantskulu (lisa 9) -1183 -1 096
Kasum ette tulumaksukulu 8 862 7162
Tulumaksukulu (lisa 10) -1125 -863
ARUANDEAASTA PUHASKASUM 7737 6 299

SEGMENDI VARAD
Biiroo Logistika Kaubandus Kokku

$DVWD O}SX VHLVXJD 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Yo WXKDQGHWHYV

Kinnisvarainvesteeringud (lisa 13)

Eesti 0 0 12 880 12 850 19 520 11716 32 400 24 566
/TW L 0 0 8710 8 660 0 0 8710 8 660
Leedu 29711 29 191 8800 8730 33390 31 640 71901 69 561
Kinnisvarainvesteeringud kokku 29 711 29 191 30 390 30 240 52 910 43 356 113 011 102 787
Muud pikaajalised varad 113 138
1HWRY}OJ -48 672 -53 150
OXXG O*KLDMDOLVHG YDUDG 6719 719
NETOVARA 71171 50 494

2019. ja 2018. aastal HL WHLQXG IULVHIJPHQGLG RPDYDKHOLVL WHKLQJXLG

.RQWVHUQL SHDPLQH W XiRidesy DDGDNV

NXV NLQQLVYDUDLQYHVWHHULQJXW RPDY WeWDUHWWHY}WH

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

.RQWVHUQL NRQVROLGHHULW)

hOHMIIQXG ++UQLNH \@X@&X IRG/HDHNDLID/OX B8, X OXVW MIIE DOOD
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5 Miiiigitulu

s WXKDQGHWHYV

heULWXOX E*URRSLQGDGHOW 2163 1851
heULWXOX NDXEDQGXVSLQGDGHOW 4211 3785
heULW X @XogBtik&pindadelt 2408 2322
OXXG P JLWXOXG 730 714
Miitgitulu tegevusalade 16ikes kokku (lisa 4, 13) 9 512 8672

0+« JLWXOX JHRJUDDILOLVWH SLLUNRQGDGH O}LNHV ” 2018

Ytuhandetes

Eesti 2002 1727

/TWL 711 652

Leedu 6 799 6 293

Miiligitulu geograafiliste piirkondade I6ikes kokku (lisad 4, 13) 9512 8672
6 Miiiidud teenuste kulud

Ya WXKDQGHWHYV

heULSLQGDGHhbati'BsR QW MD -9 -100
Vara kindlustus -15 -14
Maamaks ja kinnisvaramaks -78 -74
Palgakulud, s.h maksud -21 -12

.ILEHPDNVX SURSRUWVLRRQLNXOXG -37 -47

OXXG Pe+JLNXOXG -168 -68

(EDW}HQIROLVHOW ODHNXYDWH Q}XHWH DOODKLQGOXV -1 -4
Miiiidud teenuste kulu kokku (lisa 13) -329 -319
7 Turustuskulud

Ya WXKDQGHWHV

heULSLQGDGH YDKHQGXVWDVXG -8 -8
SHNODDP UHNODDP.ULWXVHG -421 -427
Turustuskulud kokku -429 -435

15 HNODDPL MD UHNODDP+«ULWXVWH NXOXG NRRVQHYDG ROXOLVHV RVDV NDXE D Qa&RuMPpEiStesX VWH WXUXQG X\
turundustasudest.
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8 Uldhalduskulud

Ya WXKDQGHWHYV

Valitsemisteenus (lisa 19) -702 -632
%*URRNXOXG -66 -38
Palgakulud, s.h maksud -257 -229
.RQVXOWDWVLRRQLNXOXG }LIJXVDEL UDDPDWXSLGDPLV -102 -96
Audit -37 -36
Regulaatori kulud -118 -73
Fondivalitseja edukustasu -479 -46
OXXG *OGKDOGXVNXOXG -46 -54
Amortisatsioonikulud -40 -21
Uldhalduskulud kokku -1 847 -1225
9 Finantskulud

Ya WXKDQGHWHYV

Intressikulud, s.h 1115 -965
Intressikulud laenudelt -1 016 -889
Intressikulud tuletisinstrumentidelt - NXOX YIKHQGXV 99 .76

,(QWUHVVLYDKHWXVOHSLQJXWH }LSODVH YIIUWXVH PXXWXV OL\ 82 -131

Finantskulud kokku 1197 -1 096

10 Tulumaks

L 2015

Yo WXKDQGHWHYV

Dividendide tulumaksukulu -139 -70
Leedu HWWHY}WHWH HGDVLO+NNXQXG WXOXPDNVXNXO X 778 &
/HHGX HWWHY}WHWH WXOXPDNVXNXOX NDVXPLOW -208 ek
Tulumaksukulu kokku -1125 -863

Kontsernil on seisuga 31.12.2019 HGDVLO+*NNXQXG W X O X P D NDéedNsRaso¢ataV WY WADH RAWHiNKS vanatrtisedsidoni kasutamisega summas
4 274 tuhat eurot (31.12.2018: 3 496 tuhat eurot). (GDVLO*NNXQXG W X O X rasaawxdanidsh koRuswisitekib Kontsernl SIUDVW PDNVXDPRUWLVD)
SHULRRGL O}SSHPLVW

11 Kasum aktsia kohta

Aruandeperioodi puhaskasum, ¥4 WXKDQGHWHV 7737 6299

Dividendid aktsia kohta, eurodes 0,95 0,68

Kaalutud keskmine aktsiate arv aasta jooksul, tk 3782975 31222535

Kasum aktsia kohta, eurodes 2,05 1,96
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12 Noéuded ja viitlaekumised

[ a1z 31122018

s WXKDQGHWHYV

Ostjate tasumata summad 569 490

Nouded ostjate vastu kokku (lisa 16) 569 490

.ILEHPDNVX HWWHPDNVHG MD WDJDVLQ}XGHG 76 115

Muud viitlaekumised 22 68

Viitlaekumised kokku 98 183

Nouded ja viitlaekumised kokku 667 673
13 Kinnisvarainvesteeringud

Seisuga 31.12.2019 RQ .RQWVHUQ WHLQXG LQYHVWHHULQJXG MIUJPLVWHVVH NLQQLVYDUDLQYHVWHHULQJXWHVV

Nimetus Asukoht Neto Ehitusaasta Omanda- Soetus- Turuvaartus Vaartuse Osakaal
iiripind mise aeg maksumus 31.12.2019 kasv fondi

(m2) aktivate

turu-

vaartusest

Ya WXKDQGHWHYV
Saules Miestas

kaubanduskeskus aL D X Oeedul 19 881 2007 08.2015 28 368 33390 18% 25%
DSV logistikakeskus Vilnius, Leedu 11 687 2005 06.2016 8 502 8 800 4% 7%
DSV logistikakeskus Tallinn, Eesti 16 014 2003 07.2016 12 228 12 880 5% 10%
DSV logistikakeskus 5LLD /IWL 12 149 2000 07.2016 8 800 8710 -1% 7%
/| E*URRKRRQH Vilnius, Leedu 6 150 2004 10.2016 8 708 10181 17% 8%
Ulonu E*rURRKRRQH Vilnius, Leedu 5174 2012 12.2015 8124 9180 13% 7%
Hortes aianduskeskus Laagri Tallinn, Eesti 3470 2006 05.2017 3108 3520 13% 3%
Hortes aianduskeskus

71KHVDMX Tallinn, Eesti 5300 2019 05.2018 5458 6 180 13% 5%
Laagri Selver Tallinn, Eesti 3063 2017 05.2017 6231 6 630 6% 5%
(YROXWLRQ E+URRKI Vilnius, Leedu 6172 2009 05.2018 9204 10 350 12% 8%
ABC Motors Autokeskus Tallinn, Eesti 2149 2002 02.2019 3018 3190 6% 2%
Kokku 91 209 101 748 113 011 11% 85%

Lisainformatsioon kinnisvarainvesteeringute kohta on toodud lisas 4 16 HJPHQGLDUXDQGOXV

2019.ja 2018. aastal RQ .RQWVHUQL NLQQLVYDUDLQYHVWHHULQJXWHYV WRLPXQXG MIUJPLVHG PXXWXVHG

$UHQGXV Valmis Kinnisvara-

kinnisvarainvesteeringud kinnisvara-  investeeringud

investeeringud kokku

Saldo seisuga 31.12.2017 0 88 390 88 390
Soetused ja arendused 1636 10774 12 410
Kapitaliseeritud parendused 0 425 425
.DVXP NDKM&XPVH YIIUWXVH PXXWXVH 0 1562 1562
Saldo seisuga 31.12.2018 1636 101 151 102 787
Soetused ja arendused 3822 3018 6 840
Kapitaliseeritud parendused 0 283 283
hPEHUNODVVLILWVHHULPLVHG -5 458 5458 0
.DVXP NDKMXP }LJODVH YIIUWXVH PX: 0 3101 3101
Saldo seisuga 31.12.2019 0 113 011 113 011
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.RQWVHUQL NDVXPLDUXDQGHYV MD ELODQVLY NDMDVWXYDG PXXKXOJDV DOOMIsIHQAHYDG NLQQLVYDUDLQYH

3. GHWVHPEUL VHLVXJD Y}L DDVWD NRKWD

2018

Kinnisvarainvesteerin J XWHOW WHHQLWXG ««ULWXOX OLVD 8782 7 958
Kinnisvarainvesteeringute haldamisega otseselt kaasnevad kulud (lisa 6) -329 -319
Kinnisvarainvesteeringute soetusest tasumata summad (lisa 15) 0 178
Kinnisvarainvesteeringute eest tehtud ettemaksed (lisa 12) 0 17
IDHQXNRKXVWXVWH WDJDWLVHNV SDQGLWXG NLQGC 113011 101 151
EfTEN 5HDO (VWDWH )XQG ,,, $6 QLQJ *+*UQLNH YDKHO V}OPLWXG *+ULOHSLQJXG Y D VNihiztaDdrehtDepingide/ WD P D W |
WXOX MDJXQHE MIUJPLVHOW
ge;tll((se:;amatutest kasutusrendilepingutest saadavad i A
Ys WXKDQGHWHYV
kuni 1 aasta 7 375 6872
2-5 aastat 20583 18 279
hOH DDVWD 15 032 13 489
Kokku 42 990 38 640

Kinnisvarainvesteeringute diglase vaartuse leidmise eeldused ja alused

Kontserni  kinnisvarainvesteeringuid hindab V}OWXPDWX KWULQGOMD VHUMXAM9 ja 31.12.2018 Kontserni aruannetes kajastatud
NLQQLVYDUDLQYHVWHHULQJXWH }LJODQH YIIUWXV RQ VDDGXG %LV BRE QG KM WX Gst kg PRI Zaeta, L-H H W R C
kus 7IKHVDMX +RUWNNWXBORKIO ELODQVLSIHYDOIKHGDVW WHKLQJXKLQGD WHKLQJXSIHYD MiuutEie@D QVLSIHY
®LJODVH YIITUWXVH OHLGPLVHO RQ NDVXWDWXG MIUJPLVHLG HHOGXVHLG

Seisuga 31.12.2019:

Sektor Oiglane Hindamismeetod Eeldatav Diskonto- Valjumis- Keskmine
vaartus ttiritulu maar tootlikkus ttirihind
aastas €/,m2

Yo WXKDQGHWHYV
%*URRSLQQDG . .

29 711 Diskonteeritud rahavood 2106 7,9% 7,5%-8,0% 11,7
Lao- ja tootmispinnad . .

30 390 Diskonteeritud rahavood 2436 8,0%-8,6% 7,8%-8,0% 6,1
Kaubanduspinnad . .

52910 Diskonteeritud rahavood 4535 7,9%-8,5% 7,5%-8,0% 11,7
Kokku 113 011 9 077

2018. aastal:
Sektor Oiglane Hindamismeetod Eeldatav Diskonto- Valjumis- Keskmine
vaartus Gdritulu maar tootlikkus tiirihind
aastas €/,m2

Y WXKDQGHWHYV
%-URRSLQQDG 29190 Diskonteeritud rahavood 2110 7,9% 7,5%-8,0% 11,4
Lao- ja tootmispinnad 30240 Diskonteeritud rahavood 2408 8,0%-8,6% 7,8%-8,0% 6,1
Kaubanduspinnad 41720 Diskonteeritud rahavood 3742  8,25%-8,6% 7,5%-8,0% 11,4
Kokku 101 150 8 260

6}OWXPDWX HNVSHUGL KLQQDQJXG NLQQLVYDUDLQYHVWHHULQJXWH }LJODVH YIIUWXVH OHLGPLVHO S}KLC
! he ULWNXDWXWDWDNVH NHKWLYDWHVW «+UQQ& $ LUGHIXMHWHA GV;X O M R XY IDW B VK IGQ G X
! Vakantsus: kinnisvarainvesteeringu tegelik vakantsus, arvestades objektiga seotud riske;
! 'LVNRQWRPIIU DhkinviidvardinvestéeNnguga seotud kaalutud keskmise kapitali KLQQD :$&& S}KMDO

! 9IOMXPLVWREBMWODMEXKLQQDQJIJXOLVHO WRRWOXVWDVHPHO HHOGDWDYD KRLXSHULRRGL @}SXV DU

riske.
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Oiglase vaartuse sensitiivsuse analiiiis

Allpoololev tabel illustreerib seisuga 31.12.2019 Kontserni bilansis kajastatud NLQQLVYDUDLQYHVWHHULQJXWH }LJODVH YIIUWXVH VHQVI
eeldustele:

Sektor Sensitiivsus juhtkonna hinnangule Sensitiivsus diskontomaaras ja valjumistootlikkuses
Hinnang Vahenemise méju  Suurenemise OXXWXV GLVNRQW
vaartusele moju
vaartusele -0,5% 0,0% 0,5%
Ya WXKDQGHWHV ®LJODQH YIIUW:
%+URR heULW: -0,5% 31 840 31190 30 550

OXXWXV Y{0

muggé/s +/- -2420 2410 tootlikkuses 0,0% 30 330 29 711 29 110
0 0,5% 29 000 28410 27 840
Logistika heULW; -0,5% 32 464 31807 31174
OXXWXV Y{0
muutus +/- -2420 2430 tootlikkuses 0,0% 31007 30 390 29797
10%
0,5% 29 740 29 151 28 566
Jaekaubandus heULW: -0,5% 56 510 55 380 54 280
OXXWXV Y{0
muutus +/- -4 650 4630 tootlikkuses 0,0% 53 970 52910 51 850
10%
0,5% 51730 50 720 49710
Seisuga 31.12.2018
Sektor Sensitiivsus juhtkonna hinnangule Sensitiivsus diskontomaéaras ja véljumistootlikkuses
Hinnang Vahenemise mdju  Suurenemise OXXWXV GLVNRQW
vaartusele moju
vaartusele -0,5% 0,0% 0,5%
Yo WXKDQGHWHYV ®LJODQH YIIUW
%*URR heULW) -0,5% 30 420 30610 29 200
Muutus YIOMXP
muutus +/- -2 350 2350 tootlikkuses 0,0% 29 800 29 190 28 610
10%
0,5% 29 200 27 970 28 040
Logistika heULW) -0,5% 31478 31 655 30 240
OXXWXV Y{0I
muutus +/- -2413 2414 tootlikkuses 0,0% 30 857 30 240 29 638
10%
0,5% 30 240 28 994 29 061
Jaekaubandus heULW) -0,5% 43 450 43 680 41720
OXXWXV Y{0I
muutus +/- -3 830 3840 tootlikkuses 0,0% 42 580 41720 40 900
10%
0,5% 41720 40 010 40 100

.} Litle Kontserni kinnisvarainvesteeringute } LJO DV H Y ldidlhWé&! Wrtkasutatud taseme kolm sisendeid (lisa 16).

14 Laenukohustused

Seisuga 31.12.20190on . RQWVHUQLO MIUJPLVHG ODHQXNRKXVWXVHG

Laenu-

Laen- lepingu IDHQX M

uandja /IDHQX I LQWUHV osakaal fondi
Laenu SIULWF Lepinguline seisuga Lepingu seisuga Tagatise puhas-
andja riik laenusumma  31.12.2019 WIKW  31.12.2019 Laenu tagatis YIIUW YITUWX

+ ¢S R W+BHUles Miestas
Swedbank Leedu 16 500 15141 14.08.20 1,70% kaubanduskeskus 33 390 21,3%
SEB Leedu 5500 4649 29.06.21 1,55% ++S R W+HDISWhoone Vilniuses 8 800 6,5%
SEB /TW L 3323 4491 29.06.21 1,55% ++S R W+HDSWhoone Riias 12 880 6,3%
SEB Eesti 7 950 6 757 29.06.21 1,55% ++S R W+HDSWhoone Eestis 8710 9,5%
SEB Leedu 5620 4832 30.09.21 1,90% ++*SRWHHN / E*URRKRRQH 10 181 6,8%
SEB Leedu 5200 4244 21.12.20 1,75% ++SRWHHNRQX E*URRKRRQH 9180 6,0%
SEB Leedu 5850 5437 30.05.23 2,000 ++¢SRW+EMdition EsURRKRRQH ! 10 350 7,6%
+ ¢S R WHHdnés aianduskeskus
Swedbank Eesti 3290 3290 11.01.24 1,95% 7IKHVDMX 6 180 4,6%
SEB Eesti 1860 1635 05.07.22 1,82% ++S R W-HHdrés aianduskeskus 3520 2,3%
Swedbank Eesti 3700 3194 26.06.22 1,40% + S R W-H_bblri Selver 6 630 4,5%
LHV Eesti 1800 1747 25.02.24 2,95% ++S R W-+ABGIMotors autokeskus 3190 2,5%
Kokku 60 593 55 417 113 011 M1,7%
Laenukohustuste kohta on toodud lisainformatsioon ka aruande lisas 16.
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Seisuga 31.12.2018 olid . RQWVHUQLO MIUJPLVHG ODHQXNRKXVWXVHG

Laenulepingu

Laenu- /IDHQX I LQWUHV laenu M11:
Laenu andja Lepinguline seisuga Lepingu seisuga Tagatise osakaal fondi
andja SIULWR ! laenusumma 31.12.2018 WIKW  31.12.2018 Laenu tagatis YIITUW SXKDVYIIU'
Swedbank Leedu 16 500 16 027 14.08.20 1,70% ++ S R W+BHUEs Miestas kaubanduskeskus 31 640 31,7%
SEB Leedu 5500 4895 29.06.21 1,55% ++«S R W+HD$Whoone Vilniuses 8730 9,7%
SEB /TW L 3323 4547 29.06.21 1,55% ++«S R W+HD$Whoone Riias 8 660 9,0%
SEB Eesti 7 950 7113 29.06.21 1,55% ++¢S R W+HD$Whoone Eestis 12 850 14,1%
SEB Leedu 5620 5076 30.09.21 190% +*SRWHHN / E*URRKRRQH 9 9970 10,1%
SEB Leedu 5200 4490 21.12.20 1,75% +*SRWHHNRQX E*URRKRRQH ¢ 9220 8,9%
SEB Leedu 5850 5699 30.05.23 2,00% +*SRWHHROXWLRQ E*URRKRI 10000 11,3%
SEB Eesti 1860 1728 05.07.22 1,82% ++S R WHHdrhés aianduskeskus 3430 3,4%
Swedbank Eesti 3700 3333 26.06.22 1,40% +<S R W-H.Bkri Selver 6 650 6,6%
Kokku 55 503 52 908 101 150 48,8%

Liihiajalised laenukohustused m 31.12.2018

Ya WXKDQGHWHYV

3LNDDMDOLVWH SDQJDODHQXGH SLNDDMDBOLVH RVD NDN 0 5437
3LNDDMDOLVWH SDQJDODHQXGH WDJDVLPDNVHG MIUJPL 21171 2698
Pangalaenude diskonteeritud lepingutasud -24 -30
Liihiajalised laenukohustused kokku 21147 8105
1 RQWVHUQLO RQ VHLVXJD DDVWDO 0O} S S MYKIXIDAW OHDHIRWN RDK @ XPRBY. QI XWH O}SSWIKWDHJ RQ

OHSLQJXG UHILQDQWVHHULWDNVH WIKWDMD OIKHQHGHY 0}OHPDDODH®@XHY WHU N DM MWNROU 8 Q MVDXBR QY DG O

Kontserni juhtkonna hinnangul ei teki laenulepingute pikendamisel takistusi.

6HLVXJD NDMDVWDV .RQWVHW QL RDXWDLLRHQV B }JSMMNDDMDOLVH SDQJB B0 HiaK eudot l$éoded Bj@iselt HQ D V XF
ODHQXOHSLQJXV VIWHVWDWXG ODHQXWHHQLQGXVH NDWWHNRUGDMD '6&5 PLWWXGIPMWDYXNRY B VO DYHRYOXX
E*URRKRRQHV DDVWD DSULOOLYV O}SSHYD -« Uis@vbkarhispdeyga. R0MHaRM Jaenudris OrX G M Diden@dhifa) EOBENEvolution

UAB-OH NLUMDOLNX NLQQLWXVH ODHQXOHSLQJX MIWNDPLVHNV RXQW}IMRIWN XGIHSXWXG WIKWDRMD @IQWXE @

Kontserni bilansis pikaajalisena.

Pikaajalised laenukohustused 31.12.2018

Ya WXKDQGHWHV

Pikaajalised laenukohustused kokku (lisa 16) 55 372 47 411

VK NRKXVWXVWH O«KLDMDOLQH RVD 21 147 2 668

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

3DQJDODHQXG MDJXQHYDG WDJDVLPDNVPLVH WIKWDHJDGH MIUJL DOOMIUJQHYDOW

Alla 1 aasta 21171 8135

Ya WXKDQGHWHV

2-5 aastat 34 246 44773

Laenukohustuste rahavood ” 2018
Ya WXKDQGHWHYV

Saldo perioodi alguses 52 848 45776
Saadud pangalaenud 6 768 9492
Pangalaenude annuiteetmaksed -4 259 -2431
Kapitaliseeritud lepingutasud 0 -13
Diskonteeritud lepingutasude muutus 15 24
Saldo perioodi I6pus 55 372 52 848
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15 Vélad ja ettemaksed

Liihiajalised vélad ja ettemaksed

s WXKDQGHWHYV

0XXG Y}ODG WDUQLMDWHOH 642 242
Volad tarnijatele kokku 642 242
9}ODG S}KLYDUDWHKLQJXWHVW 0 178
0XXG Y}ODG 2 0
Muud vélad kokku 2 178
.ILEHPDNYV 205 189
(WWHY}WWH WXOXPDNV 0 14
Sotsiaalmaks 7 9
Maamaks, kinnisvaramaks 31 125
OXXG PDNVXY}ODG 0 1
Maksuvolad kokku 243 338
9}ODG W||Y}WMDWHOH 54 20
,QWUHVVLY}ODG 9 7
heUQLNH WDJDWLVUDKDG 111 120
Muud YLLWY}ODG 57 114
Viitvolad kokku 231 261
Saadud ostjate ettemaksed 14 0
Ettemaksed kokku 14 0
Volad ja ettemaksed kokku 1132 1019

Pikaajalised volad
31.12.2019 31.12.2018

Ya WXKDQGHWHYV

h«UQLNH WDJDWLVUDKDG 605 457
Muud SLNDDMDOLVHG Y}ODG 4 0
Muud pikaajalised volad kokku 609 457

/ILVDLQIRUPDWVLRRQ Y}OJDGH6NRKWD RQ WRRGXG OLVDV
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16 Finantsinstrumendid, finantsriskide juhtimine

.RQWVHUQL SHDPLVHG ILQDQWVNRKXVWXVHG RoQts€m kinQi3var&nvestegvidgutel ithanBesvimiR€ks YSarhWi XiGKontserni bilansis
UDKD MD O+KLDMDOLXEBGGR®$WWIDVEH GY DWW X kdhiskiSed Qayixj@dees. Xbr@sérni finantskulude kohta on toodud lisainformatsioon

aruande lisas 9.

$OOMIUIJQHYDYV WDEHOLV RQ QILGDWXG .RQWVHUQL ILQDQWVYDUDGH MD ILQDQWVNRKXVWXVWH MDJXQHP

Finantsinstrumentide bilansilised vaartused
Lisad 31.12.2018

F

Ya WXKDQGHWHYV

Finantsvarad - laenud ja nouded

Raha ja raha ekvivalendid 12 986 4 859
/*KLDMDOLVHG KLRLXVHG 6 000 0
1}XGHG RVWMDWH YDVWX 12 569 490
Finantsvarad kokku 19 555 5349

Finantskohustused korrigeeritud soetusmaksumuses

Laenukohustused 14 55 372 52 848
9}ODG WDUQLMDWHOH 15 642 242
heUQLNH WDJDWLVUDKDG 15 716 577
,QWUHVVLY}ODG 15 9 7
9LLWY}ODG 15 111 134
Finantskohustused korrigeeritud soetusmaksumuses kokku 56 850 53 808

Finantskohustused diglases vaartuses

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

hODOWRRGXG WDEHOLY HVLWDWXG VHOOLVWH ILQDQWVYDUDGH MD ILQ D QuAhvaksRrizLXes VEDeRn@/dlullseli ODQH Y ITUW
QHQGH }LJODVHVW YIIUWXVHVW

.RQWVHUQL ULVNLMXKWLPLVHO OIKW XWy\& MADH W50 K DNDDVOEKW W D MAX QM V B H YHXYYOMHDEGHY . RQWVHUQL SRROW NH
ROXNRUUDOH ULVNLGH PDDQGDPLVH PHHWPHLG PLVOIEL VDDYXWDWDNVH .R Q. Uttt igMeste¢anrigotsus2QH NDV X
tegHPLVHO KLQQDWDNVH KRROLNDOW WXOHYDVWH NOLHQWLGH PDNVHY}LPHW -« ¢edsi@eHkallir@rigentiskeS LN N XV W
Finantseerimislepingute tingimused sobitatakse vastavaks konkreetse kinnisvaraobjekti netorahavoole, miV WDJDE .RQWVHUQL SLLVDYD YDED UDKD
ND SHDOH ILQDQWVNRKXVWXVWH WILWPLVW

.RQWVHUQL YDUD LQYHVWHHULPLVHO RQ DOXVHNV .RQWVHUQL LQY HVW RKite wWhtimiséke tiedkBhAldadasabivad V W} W W )

meetmeid.

.RQWVHUQ ORHE ILQDQWVULVNLNV ULVNL PLV WXOHQHE RWVHVHOW N L Q Qds\Wsvigkijakeqiiditiski WWahahdades) X WH W
VHHOIEL HWWHY}WWH ILQDQWVY}LPHNXVW Y}L YIKHQGDGHV LQYHVWHHULQJXWH YIIUWXVW

Tururisk

7XUXULVN RQ ILQDQWVLQVWUXPHQWLGH }LJODVH YIHUWXVH PXXWXPLVH ULVN oitl Gl @uidhinbladiavimiitds) X K L Q G [
SHDPLVHOW P}MXWDE RQ ODHQXNRKXVWXVHG QLQJ LQWUHVVLBHIXWDW WHIG RQDIPQWH HMMPLHM BW XG L Q
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Intressirisk

,QWUHVVLULVN RQ WXOHYLNX ILQDQWVLQVWUXPHQWLGH UDKDYRRJXGH PXXWHKVNLELNIN GFHL P X XVXWQ PHEM |
SHDPLVHOW .RQWVHUQL SLNDDMD Oukdhusts! X YD LQWUHVVLPIIUDJD ODHQ

Seisuga 31.12.2019 on Kontserni laenulepingutest 60 V}OPLW X G X M >¥a3il m@i\yinad Vahémikus 1,4% kuni 2,95% pluss 1 kuu-, 3 kuu - ja 6 kuu
EURIBOR) ning 40% laenulepingutest kannab fikseeritud intressi vahemikus 1,55% kuni 1,9%. UjuvaiQWUHVVL EDDVLO V}OPLWXG 48 SbtQd) XWHV W
LQWUHVVLPIIUD Y DKHWXMEURBRBRARIK dbakdida Wkseeritud 0,35% tasemel. 3-kuu EURIBOR N} L N X \®. aasta jooksul tasemel -0,448% kuni
-0,306%, s.0 maksimaalne muutus aasta jooksul oli 0,142 baaspunkti. .} L N L & BN-Real Estate Fund Il AS-i laenuportfellis olevatele lepingutele on negatiivse
EURIBORI kaitseks seatud 0% piir (floor), s.t negativse EURIBORi NRUUDO ODHQXPDUJLQDDO QHQGH ODHQXNRKXVWXVWH MXXUHV

7XOHQHYDOW LQWUHVVLPIIUDGH KHWNHO NHKWLYDVW PDGDODVW WDVHPHVW @W QB WWXWXKRW RDW 8 GW PLQ
oluline pikaajalises persp HNWLLYLV )RQGL MXKWNRQG KLQGDE LQWUHVV L BH baBtSperspktiiB.OLNNX W}XVX ROXOLVHPDW

Tulenevalt Kontserni kinnisvarainvesteeringute pikaajalisest iseloomust ning investeeringutega seotud pikaajaliste laenukohustustega otsustas EfTEN Real Estate

Fund Il AS-i juhtkond 2016 DDVWDO NDWWD ODHQXSRUWIHOOL SLNDDMDO L VodalixeMX ¥ B QXBEWR U M M DRI LU D MWRODU HQW B E
EURIBORL ILNVHHULPLVH 5LVN RWVXVWDWL PDDQGDBW VYW WHWH LOZHD@ X OCHHBE IQQPF XX XM XM X\MQ W UMWADV LPIIU YD
YDVWX ,QWUHVVLVZDSL OHSLQJXG kowg MVWPWY W MIPQ BLOP XVWY HVWD GHV

(1) Laenulepingu, mille rahavoo riski maandatakse, WDJDWLVHNYV ROHYDW NLQQ LK ®DVIBDQ ¥ VibhaRa-p&Epeldivix W W}IHQ

(2) SZDSLOHSLQJXWH QRPLQDDOYIIUWXVWH VXPPD OHSLQJXWHMEN RedP EBtat®y/ Hunk HIWASH ®onsblidee@ud W D N
laenuportfellist;

(3 /DHQXOHSLQJXG PLOOH UDKDYRR ULVNLWDNMD ¢DW B XK HY HQ NNK@GDWDSY B HEIKQIXWH O}SSWIKWDMI
kattuksid swapilepingute aluseks olevate maksegraafikute rahavoogudega.

,QWUHVVLULVNL P DD Q0a® RalstdlHhiassigswast leing nominaalsummas kokku 14 835 tuhat eurot, fikseerides 3-kuu EURIBORI tasemel 0,35%.
iintressivahe WXVOHSLQJXWH O} S Saastd, \WubjitidesRryessivahetuslepingu kvartaalseid makseid hakati tegema 2018. aasta kevadel.

.RQWVHUQ NDMDVWDE LQWUHVFXRWXD HIDK & VEX WOCBVEH ERPIPRDEBIQHG\HV LP 1 TUD QD KWW XV OGBQH Y ITUMW.XOI9VHLV XJD
oli negatiivne summas 271 tuhat eurot (31.12.2018: 189 tuhat eurot). ,QWUHVVLPIIUD YDKHWXVOHSLQJXWH }LJODVH Ylldalpgol H OHLGF
O}LIXV T®LIJODQH YIIUWXVY

Likviidsusrisk

/ILNYLLGVXVULVN WXOHQHE SRWHQWVLDDOVHVW ILQDQWVVHLVXQGL PXXWXVHYV WorreRtsalt ormeKkéIuEuBiINY . RQW
.RQWVHUQL OLNYLLGVXVW P}M3¥d@dddDG HHON}LJH MIUJPLVHG

- heULWXOX YIKHQHPLQH Y}L YRODWLLOVXV PLV YIKHQGDE .RQWVHUQL Y}LPHW JHQHUHHULGD SRVL'
- 9DNDQWVXV *+«ULSLQGDGHO

- 9DUDGH MD NRKXVWXVWH WIKWDHJDGH HULQHYXV QLQJ SDLQGOLNNXV QHQGH PXXWPLVHO

- BLNDDMDOLVWH DNWLYDWH WXUXN}OEXOLNNXV

- Kinnisvara arendustegevuse mabht ja tempo;

- Finantseerimisstruktuur.

.RQWVHUQL HHVPIUJLNV RQ MXKWLGD QHWRUDKDYRRJXVLG QLL HW NLQQLYVYlkehDkuD65% \inkestéeting® IXWH W
VRHWXVPDNVXPXVHVW QLQJ .RQWVHUQL Y}OD SeBWa\BHNRALS @i MdhtsROHNQWXNMYMPNDXQLGYDWH Y}ODNRKXVW X!
tootvatest kinnisvarainvesteeringutest 49% (31.12.2018: 52%) ning viimase 12 kuu keskmine Y}O D N D W WDSER) 0,6 @M 2,0).

.RQWVHUQL ILQDQWVHHULPLVSROLLWLND QIHE HWWH HW ODHQXOHSLQJXG YJdstatdizs kivviBvaraobieked VD P LV H
NRRUPDYDWH «+ULOHSLQJXWH PDNVLPDDOVH SLNNXVHJD $0O0OR O H DVMDIEHH BORMRLQ/GD W | KddkBrite BR@AM K QN RIt

rahavood):

Seisuga 31.12.2019 Alla 1 kuu 2-4 kuud 4 kuni 12 2 kuni 5 aastat *OH D Kokku
Y4 WXKDQGHWHYV L

,QWUHVVLNDQGYDG Y}ODNRKXVWXVH:! 232 729 20 211 34 245 0 55 417
Intressimaksed 88 261 579 879 0 1807
Intressikohustused 9 0 0 0 0 9
9}ODG WDUQLMDWHOH 642 0 0 0 0 642
heUQLNH WDJDWLVUDKDG 20 18 74 416 189 716
9LLWY}ODG 111 0 0 0 0 111
Finantskohustused kokku 1102 1008 20 864 35 540 189 58 702
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Seisuga 31.12.2018 Alla 1 kuu 2-4 kuud 4 kuni 12 2 kuni 5 aastat *OH Kokku
kuud aasta

s WXKDQGHWHYV

,QWUHVVLNDQGYDG Y}ODNRKXVW X\ 224 673 1804 50 207 0 52 908
Intressimaksed 7 230 598 1314 0 2219
Intressikohustused 7 0 0 0 0 7
9} O Enfvijatele 242 0 0 0 0 242
heUQLNH WDJDWLVUDKDG 8 31 94 338 107 577
9LLWY}ODG 134 0 0 0 0 134
Finantskohustused kokku 692 934 2 496 51 859 107 56 087

Kaibekapitali aruanne

Yo WXKDQGHWHYV

Raha ja raha ekvivalendid 12 986 4 859
1}XGHG MD YLLWODHNXPLVHG OLVD 667 673
Ettemakstud kulud 51 46
Kéibevara kokku 13 704 5578
BLNDDMDOLVWH NRKXVWXV4/H O«KLDMDOLQH RVD OLVD -21 147 -8 105
[*KLDWHD®LY}ODG MD HWWHPDNVHG OLVD -1403 -1 208
Liihiajalised kohustused kokku -22 550 -9 313
Kéibekapital kokku -8 846 -3 735
. R QW YV Hilekahitéd bn 31.12.2019 seisuga negatiivne summas 8 846 tuhat eurot (31.12.2018: 3 735 tuhateurot). .ILEHNDSLWDO RQ VHLVXJD Q
VHRVHV DDVWDO O}SSHYD .RQWVHUQL NDKH WeWDUHWWHY}WWH 6DXOHV O0LtepMyDgd k8 &umvhBs 9H U N L X
19 WXKDW HXURW /DHQXOHSLQJXWH ©O}8B8WIKRFRMHHVRQLQJ OOHBM\WQYDXW UHILQDQWVHHULWDNVH WIKWDMD (
RQ DOOD QLQJ NLQQLVYDUDLQYHVWHUHLQJXWHO RQ WXJHY «+ULUDKD Y R R lte RikentirwaMakistesriig/ HUQL M

KonWVHUQL NILEHNDSLWDO RQ SLLVDY O«KLDMDOLVWH NRKXVWXVWH NDWPLVHNYV

6HLVXJD ROL NeEgaikme3&sed DRQWVHUQL WeWDUHWWHY}WWH (17(1 (YROXWLRQ 8%$% SLNDDMDOLVH S
summas 5,437 tuhat eurot seoses ajutiVHOW ODHQXOHSLQJXV VIWHVWDWXG ODHQXWHHQLQGXVH NDWWHNRUGDMD '6&5 |
RQ DOOD Q}XWXG PIIUD VHRVHV (YROXWLRQ E*URRKRRQHYV DDVWD DSUL O antsuség3d.2619. adsta sdaru@rid SL Q J X J D
Y 10 M Diaewiéndja EfTEN Evolution UAB-OH NLUMDOLNX NLQQLWXVH ODHQXOHSLQJX MIWNDPLVHNV RKQW}MWRWNN X6 HSX

31.12.2019 on antud laen kajastatud Kontserni bilansis pikaajalisena.

Krediidirisk
.UHGLLGLULVNL DOO NIVLWOHWDNVH ULVNL PLV WXOHQHE WHKLQJXWH Y BabRvesiRIiRIRiM/datiKiMSMeVatw X V HV W
RPD IULWHJHYXVHVW SHDPLVHOW Q}XHWHVW RV WddsDtWtdga, BRohodeQdle@alrahakhidg @@ gositidd Kaniu.L QD QWVHHULPL

.RQWVHUQL WHJIHYXV NUHGLLGLULVNLVW WXOHQHYD UDKDYRRJXGH YIKHQHPLVH DGDKRLGHVVNGVHQWD
PDNVHNILWXPLVH MIOJLPLVHV MDOWGO® BB HWHDW LRYW HOMP YDMDOLNH PHHWPHWH UDNHQGDPLVW 6DPXWL
¢+« ULPDNVHWH WDVXPLVH NDOHQGULNXX DOJXVHV PLV DQQDE SLLVDYD DMDY pitaxa Kk@itdd<@ Wen@$olRDNVHG LV
ILQDQWVHHULPLVOHSLQJXWH DQQXLWHHWPDNVHWH WHJHPLVH SIHYDO 5LVNL P D D& GillePkohasel geadRQ . RQ W\
**UQLNX ILQDQWVHHULPLVDVXWXV NRJX ¢+ULSHULRRGL YIOWHO %WLPDNUHGSLODXWHWWHWDRDWED BOW D G
PLOOH DUYHOW RQ .RQWVHUQLO }LJXV ¢«UQLNX PDNVHM}XHWXVH WXOHPXVHO WHNNLQXG Y}OJQHYXVL NX

.RQWVHUQL HWWHY}WWHG V}OPLYDG «*ULOHSLQJXLG *OGMXKXO WDHED HHOICHY®LO W H D DHHG IL IV ION. JGQDHE XD00L DN
**ULOHSLQJX V}OPLPLVW

-XKXO NXL VHOJXE HW RQ RKW ««UQLNX PDNVHY}LPHWXNV PXXWXPLVHNV KLQWHEHEFDQWWRURO L YD WXE |
NDQGPLVH hOGLVHONWKHW KMNWRBIN®H OB c-OHWDQXG Q}XGHG HEDW}HQIROLVHOW ODHNXYDNV Y D MXKXO
ODHNXPLVH RVDV Y}L RQ Q}XHWH ODHNXPLVHNV V}OPLWXG PDNVHJUDDILN
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1}XGHLG RVWMDWH YDVWX LOOXVWUHHULE DOOSRROROHY WDEHO

| o1r22010 R

Aegumata 398 386
Aegunud, s.h 171 104
.XQL SIHYD 160 91

30- SIHYD 9 13
hOH SIHYD 2 0
Nouded ostjate vastu kokku 569 490

.RQWVHUQL PDNVLPDDOQH NUHGLLGLULVN RQ WRRGXG DOOMIUJQHYDV WDEHOLV

|

31.12.2018

Ya WXKDQGHWHYV

Raha ja raha ekvivalendid 12 986 4859
/*KLDMDOLVHG KRLXVHG 6 000 0
1}XGHG RVWMDWH YDV WX 569 490
Maksimaalse krediidirisk kokku 19 555 5349

.RQWVHUQL UDKD MD UDKD HNYLYDOHQWLGH QLQJ OKLDMDOLVWH KRLXVW H pinkad jeitivguteD M B R &\ MW XCCR QD Q J
term) MIUJL DOOMIUJQHYDOW

Reiting 31.12.2018

Aa2

12 832 4 855
Baal 4153 0
Reitinguta 2 000 0
Kokku 18 985 4855

Kapitalijuhtimine
.RQWVHUQ NIVLWOHE NDSLWDOLQD VDDGXG ODHQXNRKXVWXVL QLQJ RPDNDSLWDOL

.RQWVHUQL HHVPIUJLNV NDSLWDOL MXKWLPLVHO RQ NLQGOXVWDGD .RQWV H W@ todfusRa-hdildHaptimaxiset MW N X
kapitali struktuuri.

.RQWVHUQ LQYHVWHHULE MIWNXYDOW UDKD Y RRE] X QWRIRMW/YHHVMH) NX\@ © LW N DHURDLVWAHN @ XXWNBRBI¥ND SLWDOL
HWWH HW XXWHVVH NLQQLVYDUDSURMH NW o@akapiatl. \afaik Hiviakapithll inattDei/\itatakée Kgd beSt¥éringu tegemise korral
individuaalselt, arvestades konkreetse investeeringu netorahavoogude ning laenumaksete mahtu ning omavahelist proportsiooni.

3HDOH LQYHVWHHULQJX WHJHPLVW HL WRKL *KHJL UDKDYREBIXDWRR®H D NNINY®IPVN R U D R E O b @t (S @ X OWLHRH
intressikulu).

Kontserni juhtkonna hinnangul lubab Kontserni vaba rahavoog maksta investoritele dividende keskmiselt 80% kalendriaasta korrigeeritud rahavoost (EBITDA

miinus intressikulu miinus laenumaksed). 2019. aasta mais maksis EFTENRealEVWDWH )XQG ,,, $6 DNW VLR Q I13)J06Grhilorit euoH(20B8: 1ML GHQGH
miljonit eurot). 2019. aasta jooksul on Kontsern teeninud vaba rahavoogu 3,381 miljonit eurot (2018: 3,151 PLOMRQLW HXURW 3IUDVW /HHGX HWWH
PDKDDUYDPLVW QLQJ DUYHVWXVOLNX GLYLGHQGLGH WXOXPDNVXNXOX DUY XW D PAS/Vst{\al Kettestafnd / IWL HW
GLYLGHQGLSROLLWLNDOH P DvitidhdeBellz Nasty kaRuinidt 2, 15 @ilfoniQetnt G VHQWL DNWVLD NRKWD 6DPDV OXEDE .RQW
DDVWD O}SXO PDNVWD GLYLGHQGL URKNHP NXL VHGD NHKWHV\20D DDBVYWDGNRGDLS R O LQ MUNNRIBSKR itAd &rd\WW\M B DAQHH
3,465 miljonit eurot 82 VHQWL DNWVLD NRKWD 7HUYH HHOPLVH DDVWD HH VO séhDakigia voltR QG DNWVLRQIULGHOH QH)
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Kapitalisatsiooni aruanne

Yo WXKDQGHWHYV

+*SRWHHJLJDOWRUDWXGLVHG NRIKXVWXVHG OLVD 21171 8135
Tagamata OcKLDMDOLVHG NRKXVWXVHG OLVD 1379 1178
Kokku liihiajalised kohustused 22 550 9313
+¢SRWHHJLJ Dpikddpalidei\kgiastused (lisa 14) 34 246 44 773
Tagamata pikaajalised kohustused (lisa 15) 4 862 3923
Kokku pikaajalised kohustused 39108 48 696
AKWVLDNDSLWDO MD *OHNXUVV OLVD 51 883 35883
Reservid 936 621
Jaotamata kasum (lisa 18) 18 352 13 990
Aktsionaridele kuuluv omakapital kokku 71171 50 494
Kokku kohustused ja omakapital 132 829 108 503

.DSLWDOLVDWVLRRQL DUXDQGHVY WRRGXG NRKXVWXVWH WDJDWLVHNV VHDWXGI1K*SRWHHNLGH NRKWD RQ

Netovodla aruanne

Ytuhandetes

Raha 12 986 4 859
/*KLDMDOLVHG KRLXVHG 6 000 0
Likviidsed varad kokku 18 986 4 859
BLNDDMDOLVWH SDQJDODHQX5H O«KLDMDOLQH RVD OLVD 21171 8135
Neto liihiajalised vélad 2185 3276
Pikaajalised pangalaenud (pikaajaline osa) (lisa 14) 34 246 44 773
Pikaajalised vélad kokku 34 246 44773
Netovélad kokku 36 431 48 049

Oiglane vairtus

.RQWVHUQL }LJO DRhajdstatyd VaradX MBVN RKXVW XVWH D Q D O «inddnisimééta@ido D & X\WOMAXIE KW XG DOOMIUIJQHYDOW

Tasel tE|UVLKLQQDG NDXEHOGDYDO WXUXO

Tase2 +tRWVHVHOW Y}L NDXGVHOW NDXEHOGDYDO WXUXO PIITUDWXG KLQGDGHJD VHRWXG YDUDG MD NRKXVYV
Tase 3 *hinnad mittekaubeldaval turul.

Kontsern ei oma seisuga 31.12.2019 ega 31.12.2018 }UJODVHV YIIUWXVHV YDUDVLG PLV NXXOXNVLG YIIUWXVH OHLGPL)\
NLQQLVYDUDLQYHVWHHULQJXG RQ NDMDVWDWXG }LJODVHV YIITUWXV H\WYt@daQ3). NPMONO XRYDVEV K IU@E DD M R M N R IR
ningintresVLULVNL PDDQGDPLVHNYV V}O P kaMaved VéseQ gruppiVY I TUWSDEHULG

_RQWVHUQ RQ LQWUHVVLULVNL PDPQIMDP ¥ B KNUEXPA K GQ PG Q. @V YIHNOVDLQLHY WILBW X I PVILDG DINREHBAOSG0GH S L Q J X W
diskonteerimisel nii, et vastavalt EURIBORi WXUXRRWXVWHOH OHLWDNVH VLVVHWXOHYDG QLQJ YIOMDPLQHm@até) DKDYRR
PIIUD .RQWVHUQ NDFIXWD ¥ D KNI® YXWH }LJODVHYV YIITUWXVHY NDMDV W DtRrediithasiviusiet Sahdd XBID UW Q HU L W H N\
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17 Aktsiakapital

2019. aasta 17. aprilli toimunud EFTEN 5HDO (VWDWH )RQG ,,, NRUUDOLQH *OGNRRVROHN RWYXWWDQ &N XHXHURCDIGL DREO G L
1 WXKDW DNWVLDW QLPLYIIUWXVHJID HXURW $NWVLDG ODVWL YIOMD endamiée{ slsséndaRseidHkokkURIBVOMN W VLD N

tuhande euro ulatuses.

EfTEN Real Estate Fund Il AS registreeritud aktsiakapitali suurus seisuga 31.12.2019 oli 42 225 tuhat eurot (31.12.2017: 32 225). Aktsiakapital koosnes

31.12.2019 seisuga 4 222 535 aktsiast (31.12.2018: 3222 535) nimi Y I UWXVHJID H X U R8NV10 ,OPD S}KLNLUMD PXXWPDWD RQ H!'
aktsiakapitali suurendada 115 411 tuhande euroni. Aktsiakapitali on seisuga 31.12.2019 tehtud sissemakseid kokku 51 883 tuhande euro ulatuses
(31.12.2018: 35 883).

(17(1 5HDO (VWDWH )RQG ,,, $6 NRUUDOLQH *OGNRRVROHN RWVXVWBXKDW ERVRW DNWSURQOULLOG MO R VEL G [

eraldis reservkapitali summas 315 tuhat eurot.

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

Seisuga 31.12.2019

Ettevote Aktsiate arv Osalus, %
Altius Capital 2 h 598 013 14,16%
-IUYH .DXEDQGXVNHVNXV 2h 431 992 10,23%
+RLXNRQWR 2h 430 211 10,19%

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

Seisuga 31.12.2019

Ettevote Aktsiate arv Osalus, %
Juhatuse liige Viljar Arakas 2 000 0,05%
-XKDWXVH OLLNPHOH 9LOMDU $UDNDV OH NXXOXY HWWHY}WWH 11 293 0,27%
-XKDWXVH OLLJH 7}QX 8XVWDOX 12 031 0,28%
-XKDWXVH OLLNPH 7}QX 8XVWDOX OIKLNRQGODQH OHHOL /HLV 2046 0,05%
1}XNRJX OLLNPHOHRIQUXNL $HDWDQWHIROOL DOO ROHY HWWHY}}WE 598 013 14,16%
1}XNRJX OLLJH 20DY OLLO 32 312 0,77%
1}XNRJX OLLJH 6LLYH 3HQX 1282 0,03%
18 Tingimuslikud kohustused

Tingimuslik tulumaksukohustus

| stazaon) 31122018

Ya WXKDQGHWHV

(WWHY}WWH MDRWDPDWD NDVXP 18 352 13 990
Potentsiaalne tulumaksukohustus 3670 2798
'LYLGHQGLGHQD RQ Y}LPDOLN YIOMD PDNVWD 14 682 11192

ODNVLPDDOVH Y}LPDOLNX WXOXPDNVXNRKXVWXVH DUYH YV WbBtediidenhdid Qe eknaikemiséda Kddd @ e tdlvhirbaksvkuluH W M D RV
NRNNX HL Y}L <O HWKGHaswhD Beisugad/ 811122019 ning 31.12.2018. Potentsiaalse tulumaksukohustuse arvutamisel on nii 31.12.2019 kui ka
31.12.2018 seisuga UDNHQGDWXG PDNVXPIIUD

Potentsiaalsed maksurevisjonist tulenevad kohustused

Eesti

ODNVXKDOGXU HL ROH DOJDWDQXG HJD OIEL YLLQXG PDNVXUHYHWMRQLWWB VNYDNMXKRNXE X UNRQRQ RIOIXLY
PDNVXDUYHVWXVW NXQL DDVWD MRRNVXO PDNVXGHNODUDWVLRRQL HVLWDPLYV MY liKtWRija ¥aiv.QLQJ YL
Juhtkonna hinnangul ei esine asjaolusid, milletuOHP XVHQD Y}LNV PDNVXKDOGXU PIIUDWD NRQWVHUQLOH ROXOLVH WILHQGD

Léti ja Leedu
-XKWNRQQD KLQQDQJXO HL HVLQH DVMDROXVLG PLOOH WXOHPXVHQD Y}LNV PDNVXKDOGXU PIIUDWD NRQ
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19 Tehingud seotud osapooltega

EfTEN Real Estate Fund 11l AS loeb seotud osapoolteks:

- EfTEN Real Estate Fund lll $6 MXKDWXVH OLLNPHLG QLQJ MXKDWXVH OLLNPHWHOH NXXOXYDLG HWWHY}WWHLG
- EfTEN Real Estate Fund Ill $6 Q}XNRJX OLLNPHLG QLQJ QLPHWDWXG LVLNXWHOH NXXOXYDLG HWWHY}WWHLG

- EfTEN Real Estate Fund lll $6 W||[WDMDLG QLQJ W||WDMDWHOH NXXOXYDLG HWWHY}WWHLG

- EfTEN Capital AS-i (fondivalitseja).

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

valitsemisteenusele arvestas Kontsern fondivalitsejale 2019. aastal edukustasu summas 479 tuhat eurot (2018: 46 tuhat eurot).
EfTEN Real Estate Fund Il AS ei ostnud muudelt seotud osapoolteltegD P++QXG VHRWXG R \ODe§a&R2R1BViast@ jdoksul muid kaupu ega teenuseid.

Kontsernil oli seisuga 31.12.2019 kokku 12 W||WDMDW NHOOHOH DUYHVWDWL NRRV NDDtvhQride duiy iHatBseIN0X&5 229 uhsvd@eV X VLG N
euro ulatuses). .RQWVHUQL MXKDWXVH HJD Q}&gd RaJ2018) lahdtbFd¢dkEH ddisid ei arvestatud ega makstud. Kontserni juhatuse liikmed
W||[WDYDG .RQWVHUQLOH YDOLWVHPLVWHHQXVW RVXWDYDV HWWHY}WWHV (17 (takvalisemidieonusé h@aQJ M XKD W

20 Bilansipéaevajargsed siindmused

Uhinemine EfTEN Kinnisvarafond AS-ga

%LODQVLSIHVBOMIUIJVHPOWPLVLG (17(1 5HDO (VWDVKH QR QS j4 EQEE Kinnisvarafond AS (+KHQGDW P YKIRQHP LVOHSLQJIX
hKLQHPLVH ELOMQOALSIHYVRY) VHOOHVW SIHYDVW DODWHVY NDMDVW D W Dhohstugi) DithkapitQiQtuvsDUMILBIQ G $6 YL
EfTEN Real Estate Fund IIl AS-i aruannetes. hKLQHPLVH HHOW In@uHuRBasVFH W R IRQGL DNWVLRQIULGH *OGNRRVROHNXWH KH

hKLQHYDWH IRQGLGH MXKDWXVWH KLQQDQJXO RQ ODLHP WXUXVHQWLP HQ W ONEOQran/ s $iitugeYkiad/ HH U L Q J
PDKXJD IRQG NXKX NXXOXE NRNNX IULKRRQHW +OH % R@ajiatus LQINQ.B M | KHKQ PG V-HIML NIXQOUHHQWAE HYUD. QD &
WXOHQHYDG 